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Vorwort

Liebe Leserinnen und Leser,

die Bevolkerung einer Stadt sowie wirtschaftliche und
soziale Rahmenbedingungen sind einem steten Wandel | ==
unterzogen. Diese Entwicklungen beeinflussen auch |
unseren Wohnungsmarkt in Gelsenkirchen. Um auf diese
Verdanderungen zielgerichtet reagieren zu konnen,
wurden in dem 2020 beschlossenen Handlungskonzept
Wohnen fiir die Stadt Gelsenkirchen bereits verschiedene
Strategien und Steuerungsmalinahmen formuliert. Eine
dieser ~ MaRnahmen st die Etablierung einer  regelmdRigen  kommunalen
Wohnungsmarktbeobachtung. Daher freue ich mich sehr, Ihnen heute den ersten im Nachgang
zum Handlungskonzept Wohnen erstellten Wohnungsmarktbericht vorstellen zu konnen. Der
Bericht enthdlt eine Vielzahl von Daten, Fakten und Analysen der Gelsenkirchener

Wohnungsmarktsituation des Jahres 2020.

Charakteristisch fiir Gelsenkirchen sind das tendenziell hohere Alter des Wohnungsbestandes,
der damit einhergehende Bedarf an ModernisierungsmalRnahmen und das regional
vergleichsweise geringe Preisniveau am Wohnungsmarkt. Neben der Entwicklung neuer
Wohnangebote, um den Wohnbediirfnissen der Biirgerinnen und Biirger Gelsenkirchens gerecht
zu werden, ist vor allem die Aufwertung und Weiterentwicklung des vorhandenen
Wohnungsbestandes von besonderer Bedeutung. Die Stadt Gelsenkirchen leistet mit ihren
MaRnahmen zur Reduzierung von Problemimmobilien im Stadtgebiet einen beispielhaften

Beitrag zur Aufwertung des Wohnimmobilienbestandes.

Der vorliegende Bericht zeigt uns mit seinen aufschlussreichen Analysen erneut, wie wichtig die
Umsetzung der im Handlungskonzept Wohnen aufgefiihrten Malinahmen ist, um Gelsenkirchen

als soziale und lebenswerte Stadt fiir alle Bevdlkerungsgruppen zu erhalten.

Ich wiinsche Ihnen nun eine interessante und anregende Lektiire des Wohnungsmarktberichtes

= o 3
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Das Wichtigste in Kiirze

Mogliche Auswirkungen der weltweiten Corona-Pandemie noch nicht ablesbar

Die  Corona-Pandemie und die in diesem Zusammenhang vorgenommenen
Einddmmungsmalnahmen wirken sich auf nahezu alle Lebensbereiche aus und treffen auch
Mieterinnen und Mieter, Eigentiimerinnen und Eigentiimer sowie die Wohnungswirtschaft.
Politische und gesellschaftliche Entwicklungen schlagen sich jedoch hdufig erst zeitverzogert in
Wohnungsmarktdaten nieder. Aus den Daten des Jahres 2020 lassen sich die Folgen fiir den
Wohnungsmarkt auf Grund der Komplexitat und mangelnden Vorhersehbarkeit der weiteren
Entwicklungen nicht serios bestimmen. Auf diesen Bericht nachfolgende Auswertungen und

Analysen werden die Aufgabe haben, die Auswirkungen der Pandemie in den Blick zu nehmen.

Allgemein stabile Lage des GrundSstiicks- und Immobilienmarktes

Die Anzahl der geschlossenen Kaufvertrage sowie der Flachen- und Geldumsatz zeigen 2020 ein
grundsatzlich stabiles Niveau. Den weitaus grofRten Anteil geschlossener Kaufvertrage (52 %)
machen Eigentumswohnungen aus. In diesem Teilmarkt fanden in den vergangenen fiinf Jahren

auch die gréf3ten Zuwachse statt.

Steigende Preise in allen Immobiliensegmenten

Die Kaufpreise fiir Immobilien sind im Jahr 2020 erneut in allen Segmenten gestiegen. Betrachtet
man die Preise heruntergebrochen auf die Wohnfliche, fallt die Preissteigerung bei
Eigentumswohnungen besonders stark im teuersten Preissegment aus. Bei Ein- und
Zweifamilienhdusern ist neben dem teuersten auch das mittlere Preissegment in den
vergangenen Jahren gestiegen. Im regionalen Vergleich kdnnen Immobilien in Gelsenkirchen

jedoch noch verhdltnismaRig giinstig erworben werden.

Neues Instrument zur Mobilisierung von Baulticken gestartet

Mit der Veroffentlichung des Wohnbauflachenkatasters im Sommer 2021 kdnnen sich
Biirgerinnen und Biirger nun online (ber potenzielle Bauliicken und groRRere
Wohnbauflachenpotenziale informieren. Nicht alle der dargestellten Flachen konnen aufgrund
bestehender Entwicklungshemmnisse schlussendlich auch entwickelt werden. Dennoch wird mit

diesem Instrument ein wichtiger Beitrag zur Innenentwicklung geleistet.



Gelsenkirchen ist von einer heterogenen Struktur und altem Wohnungsbestand geprigt

Der Gelsenkirchener Wohnungsmarkt ist geprdagt von einem heterogenen Nebeneinander
verschiedenster Gebaudetypen. Bereiche mit aufgelockerter Ein- und Zweifamilienhausbebauung
grenzen an Gebiete, die von Mehrfamilienhausbauten geprigt sind. Ahnlich verhilt es sich im
Hinblick auf die Baujahre der Wohngebdude. Zwar ist Gelsenkirchen gepragt von einer tendenziell
dlteren Wohnbebauung, die mehrheitlich zwischen 1945 und 1970 errichtet wurde. Dennoch
bietet das Stadtgebiet einen oft kleinteiligen Mix von Wohngebduden jiingerer und dlterer
Baujahre. Ebenso weist die Stadt erhdhte Leerstandsquoten sowie ein erhohtes Aufkommen

problematischer Immobilien auf.



Tabelle 1: Das Wichtigste in Kiirze

2012-2014 2018-2020 Veranderung
Y EGED Ein- und Zweifamilienhauser 1.379 1.937 557
Quadratmeter- Mehrfamilienhiuser 465 741 276
EEO) Eigentumswohnungen 742 952 210
2011 2020 Verdnderung
Ein- und Zweifamilienhauser 18.264 19.464 1.200
Anzahl Mehrfamilienhduser 16.049 16.145 96
Wohngebiude Gemischt genutzte Gebaude 2.858 2.877 19
Sonstige Wohngebdude 1.302 1.587 285
Wohngebdude insgesamt 38.473 40.073 1.600
Ein- und Zweifamilienhauser 27.858 29.120 1.262
Mehrfamilienhduser 93.465 94.425 960
Gemischt genutzte Gebaude 15.143 15.335 192
Wohﬁ:::::iten Sonstige Wohngebaude 3.654 4.160 506
Wohngebdude insgesamt 140.120 143.040 2.920
Leerstande 9.249
Geforderte Wohneinheiten 17.048 12.338 -4.710
Vor 1950 13.847
Baujahrder 1950 bis 1969 15.337
Wohngebaude 1970 bis 1989 5.005
ab 1990 5.884
Bevélkerung 257.765 264.934 7.169
Altersdurchschnitt 43,44 42,67 -0,77
Deutsch ohne Migrationshintergrund 195.134 170.454 -24.680
Demographie Deutsch mit Migrationshintergrund 27.171 34.644 7.473
Nichtdeutsch 35.460 59.836 24.376
Natiirlicher Saldo 2011-2020 -10.281
Wanderungssaldo 2011-2020 13.491
Haushalte 137.739 134.679 -3.060
Singles 65.427 62.700 -2.727
Paare 39.306 37.482 -1.824
Anzahl :

Haushalte Wohngemeinschaften 7.155 7.788 633
Familien 25.500 26.283 783
Alleinerziehende 6.045 6.198 153
Kinderreiche Familien 3.183 4.914 1.731

Quelle: Stadt Gelsensenkirchen Referat 61 Stadtplanung; Referat 3/1 Statistik und Monitoring; Gutachterausschuss fiir
Grundstiickswerte Gelsenkirchen®

! Dieser Wohnungsmarktbericht stiitzt sich fast ausschlieBlich auf die Zahlen kommunaler Datenbanken. Diese
weichen von den Datenbanken des Landes Nordrhein-Westfalen und des Bundes ab. Somit ist der
Wohnungsmarktbericht der Stadt Gelsenkirchen nur bedingt mit Veréffentlichungen vergleichbar, die nicht auf den
kommunalen Datenbanken basieren.
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1 Grundstiicks- und Immobilienmarkt

1.1 Wirtschaftliche Rahmenbedingungen

Da die Preisentwicklung auf dem Grundstiicks- und Immobilienmarkt durch wirtschaftliche
Rahmenbedingungen beeinflusst wird, sollen diese kurz erwahnt werden. Das giinstige
Zinsniveau der vergangenen Jahre setzt sich weiter fort. Der Effektivzinssatz fiir Hypotheken (5
bis 10 Jahre) bleibt 2020 auf aulRerordentlich niedrigem Niveau. Die giinstigen
Kapitalmarktbedingungen wirken grundsatzlich als Investitionsanreiz sowohlim Eigenheim- als
auch im Mietwohnungsbau. Allerdings stehen die seit Jahren ungewohnlich niedrigen Zinsen
zum Teil stark steigenden Immobilienpreisen und hohen Baukosten gegeniiber. Bauwillige
missen trotz der giinstigen Kapitalmarktbedingungen einen ausreichenden Eigenkapitalanteil
aufbringen oder entsprechend lange Kreditlaufzeiten in Kauf nehmen, so dass der Erwerb eines
Eigenheims oder der Neubau von Mehrfamilienhdusern trotz giinstiger Zinsen zunehmend

schwieriger wird.

1.2 Bodenumsdtze und Baulandpreise

Dem Grundstiicksmarkt fallt eine wichtige Rolle bei der Aktivierung von Wohnbauflachen zu.
Anhand von Preis- und Umsatzentwicklungen konnen Trends in Bezug auf die Versorgung der
Bevolkerung mit Wohnraum abgeleitet werden. Die nachfolgend beschriebenen Daten sind den
Auswertungen des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte der Stadt Gelsenkirchen

entnommen.?

Im Jahr 2020 wurden vom Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in der Stadt Gelsenkirchen
insgesamt 2.494 Grundstiicksverkdufe registriert. Damit liegt die Zahl etwas unter dem Vorjahr
(2.582) jedoch deutlich hoher als in den Jahren zuvor. Bei dem erzielten Geldumsatz verhdlt es
sich entsprechend. Mit 511 Mio. Euro ist der Umsatz etwas geringer als noch 2019 (559 Mio. Euro)

aber hoher alsin den Vorjahren (Tabelle 2).

2 Die jahrlich vom Gutachterausschuss erstellten Grundstiicksmarktberichte sowie aktuelle Bodenrichtwerte kénnen

dem zentralen Informationssystem NRW unter www.boris.nrw.de entnommen werden.
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Tabelle 2: Auswertung der Kaufvertrige in Gelsenkirchen

Auswertung Kaufvertrage
Gesamtzahl der Kaufvertrage
Flachenumsatzin ha

Geldumsatz in Mio.

Auswertung der Kaufvertrage nach

Teilmarkten

Eigentumswohnungen

Ein- und Zweifamilienhauser, Reihenhduser
Mehrfamilienhauser

Unbebaute Grundstiicke zu Wohnzwecken
Quelle: Stadt Gelsensenkirchen Referat 61 Stadtplanung, Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte Gelsenkirchen

Bei der Auswertung der Kaufvertrage nach Teilmarkten zeigt sich, dass der iiberwiegende Teil der
Transaktionen mit einem Anteil von 52 % auf das Segment des Wohnungseigentums entfallt
(Abbildung 1). Die Anzahl der verkauften Eigentumswohnungen halt sich im Jahr 2020 nahezu
konstant auf dem hohen Niveau des Vorjahres und erhoht sich nochmal leicht auf 1.125
Kaufvertrdage. Im Segment der Ein- und Zweifamilienhduser und Reihenhduser wurden 540
(Vorjahr 486) Kaufvertrage geschlossen, was einem Anteil von einem Viertel am Gesamtvolumen
entspricht. Etwas geringer fallt in diesem Jahr der Anteil an verkauften Mehrfamilienhdusern mit
20 % bzw. 435 (Vorjahr 552) Kaufvertragen aus. Eine stark riickldufige Entwicklung im Vergleich
zum Vorjahr zeigt sich bei den Verkdufen von unbebauten Grundstiicken zu Wohnzwecken.
Jedoch lag der Wert mit 92 Verkaufen im Jahr 2019 im Vergleich der letzten fiinf Jahre auch
ungewdhnlich hoch, so dass die 64 getdtigten Grundstiicksverkdaufe im Jahr 2020 mit einem

Anteil von 3 % am Gesamtvolumen wieder auf dem Niveau der Vorjahre liegt.



Abbildung 1: Verteilung der Kaufvertrige zu Wohnzwecken nach Teilmarkten 2020

Unbebaute Grundstiicke zu Wohnzwecken

Mehrfamilien
hauser

Eigentumswohnungen

Ein- und
Zweifamilienhauser,
Reihenh&user

Quelle: Stadt Gelsensenkirchen Referat 61 Stadtplanung;
Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte Gelsenkirchen

Betrachtet man die Kauferseite genauer, zeigt sich, dass die Kauferinnen und Kdufer nahezu
ausschlieBlich aus Nordrhein-Westfalen stammen (90 %) und ungefdhr zur Halfte aus
Gelsenkirchen (52 %) selbst. Die meisten anderen Kauffdlle entfallen danach auf Kauferinnen
und Kaufer aus dem Kreis Recklinghausen, aus Essen und Bochum. Bei einer Kaufentscheidung
scheint die raumliche Nahe eine wichtige Rolle zu spielen, wobei die Kauferinnen und Kaufer
insbesondere aus den Nachbarstddten mit angespanntem Wohnungsmarkt und dynamischer

Preisentwicklung stammen (Abbildung 2).



Abbildung 2: Anzahl der Kauffélle und Herkunft der Kdufer im Jahr 2020°

i\‘\h‘h ‘/"\\ r"‘\ e y /H\‘“\,‘
9 | ﬂ Kreis Recklinghausen
/ \\/ \ l Bt
D = ' ‘
J ' '
— Kreis Wesel
S ®
L
? " Oberhausen
\L{ Duisbu?
nﬂg Miilheim afg R.
/\Nmﬂ\m/
| ':
Restliches (\_e : }’
Nordrhein-Westfalen H%w
B Eigentumswohnungen
AuRerhalb . . i o
Nordchei Wesifalen [0 Ein- und Zweifamilienhduser
und Unbekannt || Mehrfamilienh&user
Gelsenkirchen Bauplatze

Quelle: Stadt Gelsensenkirchen Referat 61 Stadtplanung, Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte Gelsenkirchen
1.3 Unbebaute Grundstiicke

Baulandpreise

Die Kaufpreise fiir Wohnbauland lagen im Jahr 2020 bei durchschnittlich 256 €/m? und haben
sich damitim Vergleich zum Vorjahr (252 €/m?) kaum verandert. Im Vergleich zum langjahrigen
Mittel der letzten zehn Jahre von 178 €/m? halten sich die Preise fiir Wohnbauland aktuell auf
hohem Niveau. Dabei bewegen sich die einzelnen Kauffdlle im Jahr 2020 in einer Spanne
zwischen 119 €/m? und 360 €/m2. Im regionalen Vergleich sind die Preise in Gelsenkirchen

jedoch moderat (vgl. Bodenrichtwerte im regionalen Vergleich).
Bodenrichtwerte

Bodenrichtwerte sind durchschnittliche Lagewerte fiir unbebaute Grundstiicke, die vom

Gutachterausschuss der Stadt Gelsenkirchen jahrlich aus Kaufpreisen ermittelt werden. Sie

3 Die GroRe der Kreisdiagramme zeigt an, wie viele Kaufe von Wohngebauden, Eigentums-
wohnungen und Bauplatzen im Jahr 2020 stattfanden
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werden fiir den Boden innerhalb eines bestimmten Gebietes (Bodenrichtwertzone) berechnet,
derdhnliche Eigenschaften beziiglich des Entwicklungszustands sowie Art und MaR der baulichen
Nutzung aufweist. Jedem Bodenrichtwert ist ein beschreibender Datensatz zugeordnet, der alle
wertrelevanten Merkmale innerhalb der Bodenrichtwertzone enthalt. Der Bodenrichtwert bezieht

sich in der Regel auf baureife, erschlieRungsbeitragsfreie Grundstiicke.

Tabelle 3: Ubersicht iiber gebietstypische Bodenrichtwerte 2020¢

Baureife Grundstiicke fiir den
individuellen Wohnungsbau und
Geschosswohnungsbau

Freistehende Ein- und Zweifamilienhauser
Doppelhaushalften und Reihenendhaduser
Reihenmittelhduser

Mietwohnungen oder Mischnutzungen
Quelle: Stadt Gelsensenkirchen Referat 61 Stadtplanung, Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte Gelsenkirchen

Mittlere MaRige
Lage €/m? Lage €/m?

Bodenrichtwerte im regionalen Vergleich

Die Suche nach einem passenden Baugrundstiick hort fiir viele Bauwillige nicht grundsatzlich an
der Ortsgrenze auf. Die Preise flir Bauland in den Nachbarstadten und der Region spielen insofern
eine wichtige Rolle fiir die Nachfrage. Die nachfolgende Tabelle 3 vergleicht exemplarisch
ausgewahlte Preisdaten aus der Region. Hier zeigt sich, dass Gelsenkirchen im Vergleich zu
anderen GroRstdadten wie Bochum oder Essen ein giinstigeres Preisniveau sowohl fiir den
individuellen Wohnungsbau als auch den Geschosswohnungsbau jeweils in mittlerer Lage
aufweist. In Gelsenkirchen kdnnen Wohnwiinsche dementsprechend zu geringeren Preisen
verwirklicht werden als in benachbarten GroRstddten. In kleineren Umlandgemeinden,
insbesondere in Gladbeck, sind die Preise fiir Bauland, trotz eines sehr dynamischen
Preisanstiegs dort in den letzten Jahren, weiterhin niedriger. Neben Gladbeck verzeichnet
Bochum den gréf3ten Preisanstieg im Vergleichszeitraum, wahrend die Preise in Gelsenkirchen

nahezu unverandert blieben.

4 Die in der Ubersicht genannten typischen Bodenrichtwerte beschreiben den Markt in generalisierter Form. Die
Verhdltnisse des Einzelfalles kdnnen erheblich von den allgemeinen Rahmendaten des Grundstiicksmarktes
abweichen.

Freistehende Ein- und Zweifamilienhduser: Grundstiicksflache 350-800 m2

Doppelhaushilften und Reihenendhduser: Grundstiicksfliche 250-500 m?2

Reihenmittelhduser: Grundstiicksfldche 150-300 m?

Mietwohnungen oder Mischnutzungen: gewerblicher Anteil bis 20 % des Rohertrags; GFZ ca. 1,2; Geschosse III-V
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Tabelle 4: Typische Baulandpreise fiir baureife Grundstiicke

Individueller Wohnungsbau Geschosswohnungsbau

Doppelhaushalften und
Reihenendhduser

Mietwohnungen oder Mischnutzungen

Veranderun Veranderun
izl 2018 2020 in % ’ 2018 2020 in % ’
Gelsenkirchen
Herne
Bochum
Essen
Gladbeck

Duisburg

Quelle: Stadt Gelsensenkirchen Referat 61 Stadtplanung ; Oberster Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Land Nordrhein-
Westfalen

1.4 Immobilienpreisentwicklung

Bei den im Folgenden ausgewerteten Immobilienpreisen handelt es sich um Kaufpreise, die vom
Gutachterausschuss der Stadt Gelsenkirchen erhoben wurden. Es werden keine Angebotspreise
von Immobilienplattformen oder Inseraten aus dem Internet analysiert, welche in der Regel {iber
den tatsachlich abgerufenen Preisen liegen. In den Immobilienpreisen spiegeln sich Aspekte wie
die Qualitat des Angebotes (z. B. Lage, Zustand, Ausstattung der Immobilie) sowie der
Einkommens- und Vermogenssituation der Kaufer wider. Die Zahlungs- und
Investitionsbereitschaft wird auch von der Wohnungsmarktsituation umliegender Kommunen

bzw. der Region beeinflusst.

Betrachtet man die prozentuale Veranderung der mittleren Kaufpreise im Eigentumsbereich, fallt
auf, dass die einzelnen Segmente in den letzten zehn Jahren eine unterschiedliche Dynamik
gezeigt haben (Abbildung 3). Wahrend beim Wohnbauland bereits seit 2013 deutliche
Preissteigerungen erkennbar sind (insgesamt +63 %), zogen die Kaufpreise bei Ein- und
Zweifamilienhdusern im Bestand erst seit 2018 deutlich an (insgesamt +51 %). Die Kaufpreise fiir
Eigentumswohnungen waren dagegen bis 2015 sogar riickldufig. Der danach folgende
Preisanstieg ist zwar deutlich, macht jedoch zum Ausgangsjahr 2011 lediglich eine Steigerung

von 20 % aus.
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Abbildung 3: Indexreihen Wohnbauland, Wohnungseigentum, Fin- und Zweifamilienhduser
2011-2020
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Ein- und Zweifamilienhduser = Mehrfamilienhduser
Eigentumswohnungen Bauplatze

Quelle: Stadt Gelsensenkirchen Referat 61 Stadtplanung, Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte Gelsenkirchen

Fine gute Ubersicht iiber langfristige Trends in der Preisentwicklung der einzelnen
Immobiliensegmente zeigt die nachfolgende Abbildung 4. Dargestellt werden die Preise im
untersten, mittleren und obersten Preissegment jeweils im Durchschnitt der Jahre 2012-2014
und im Zeitraum 2018-2020. Auffallig ist, dass die Preise im obersten Preissegment deutlicher
gestiegen sind als in den mittleren und unteren Segmenten. Dariiber hinaus zeigt die
Preisentwicklung der Eigentumswohnungen insgesamt eine starkere Dynamik als die der Ein- und

Zweifamilienhduser und der Mehrfamilienhduser.
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Abbildung 4: Entwicklung der Quadratmeterpreise nach Figentums- und Preissegmenten
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Unterstes Preissegment
3.500 2012-201
A 4
3.000 A Median 2012-2014
2.500 .
oberstes Preissegment
2012-2014
2.000 [ ]
@ Unterstes Preissegment
1.500 2018-2020
1.000 A ] W Median 2018-2020
¢ Il
500 S A oberstes Preissegment
4 2018-2020
0
Ein- und Mehrfamilienhduser Eigentumswohnungen
Zweifamilienhduser

Quelle: Stadt Gelsensenkirchen Referat 61 Stadtplanung, Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte Gelsenkirchen

Einfamilienhduser, Doppelhaushalften und Reihenhduser

Der Kaufpreis fiir Ein- und Zweifamilienhduser lag im Jahr 2020 im Mittel bei 240.000 € bei einer
mittleren Grundstiicksflache von 352 m2 und einer mittleren Wohnflache von 127 m2. Der Median
der Kaufpreise lag damit deutlich héher als im Vorjahr (205.000 €). Nach einer l[dngeren Phase
der Stagnation der mittleren Kaufpreise ist seit 2018 ein deutliches Anziehen der Preise zu
beobachten. Dieser Trend setzt sich auch 2020 weiter fort. Im Vergleich zu benachbarten
Markten, insbesondere der umliegenden Grof3stdadte wie Essen und Bochum, sind die Preise fiir
Ein- und Zweifamilienhduser in Gelsenkirchen giinstig und der vergleichsweise spat eingesetzte

Preisanstieg noch moderat.

Betrachtet man die durchschnittlichen Quadratmeterpreise fiir Ein- und Zweifamilienhduser
beziiglich ihrer Verortung im Stadtgebiet (Abbildung 5), fallt zundchst auf, dass die drei
Bereiche, in denen zwischen 2018 bis 2020 besonders hohe Preise (> 2250 €/m? Wohnfldche)
erzielt wurden, weit verteilt liegen. Die hohen Preise gehen in den Féllen Resse (Am Buerschen
Waldbogen) und Horst-Siid (Am Bugapark) auf Neubauprojekte mit gehobenem Standard zuriick.
Dartiber hinaus werden Uberdurchschnittliche Preise vor allem in Teilbereichen von Buer,

Bismarck und Bulmke-Hiillen erzielt. Besonders giinstig ist der Erwerb eines Ein- und
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Zweifamilienhauses in einigen Teilen der sidlichen Stadtbezirke aber auch in Scholven,

Beckhausen und Horst kdnnen giinstige Preise erzielt werden.

Abbildung 5: Durchschnittliche Quadratmeterpreise von Ein-und Zweifamilienhdusern im
Stadtgebiet 2018-2020

Durchschnittlicher Quadratmeter-
preis von Ein- und
Zweifamilienhdusern 2018-2020

s | :,»_,:_:f‘zz~=“"‘— N — - Resser Mark B > 2.250
e Beckhausen / 1
i I 2.001 - 2.250
1.751 - 2.000
1.501 - 1.750

trop <1.500

Stadt Gelsenkirchen

Referat 61 - Stadtplanung

Stadt Gelsenkirchen (2020)
Datenlizenz Deutschland -
Namensnennung - Version 2.0

e - zer0 - (www.govdata.de/dl-de/by-2-0)

© Land NRW, @ Stadt Gelsenkirchen (2020}, Daﬁt&;p!i(ieﬁ"ifée
Version 2.0 (wwyw.govdata dejdiPdeizerg=z-p="

Quelle: Stadt Gelsensenkirchen Referat 61 Stadtplanung, Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte Gelsenkirchen

Eigentumswohnungen

Im Mittel wurde im Jahr 2020 fiir eine Eigentumswohnung ein Preis von rund 1.115 €/m?
Wohnflache erzielt. Das sind 83 €/m2 mehr als im Vorjahr (+ 8 %). Die Preisspanne der verkauften
Eigentumswohnungen reicht dabei von extrem giinstigen 230 €/m2 im untersten Preissegment

bis zu 2.941 €/m?2 im teuersten Preissegment.

Die raumliche Ubersicht zeigt kein einheitliches Bild bei der Verteilung von Preissegmenten fiir
Eigentumswohnungen im Stadtgebiet (Abbildung 6). Vielmehr liegen Bereiche, in denen
besonders hohe Preise gezahlt wurden, unmittelbar neben giinstigen Bereichen. Besonders hohe
Quadratmeterpreise (> 1.750 €/m?2) wurden im Durschnitt der Jahre 2018-2020 im westlichen
Teil von Resse, im Horster Siiden, in Teilen von Bismarck und im Uckendorfer Norden bezahlt.

Gebiete in denen es besonders giinstig war, liegen im ganzen Stadtgebiet verteilt vor. Auffallig
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ist, dass es ein verhdltnismdRig kleines mittleres Preissegment gibt, in dem die Preise
durchschnittlich oder leicht liberdurchschnittlich sind. Die Durchschnittspreise werden folglich
von einem Premiumsegment (> 1.750 €/m?) angehoben, dem ein breiter Unterbau an

Wohnungen in den unteren beiden Preisklassen (= 1.250 €/m?) gegeniibersteht.

Abbildung 6: Durchschnittliche Quadratmeterpreise von Figentumswohnungen im
Stadtgebiet 2018-2020

\ Durchschnittlicher Quadratmeter-
i preis von Eigentumswohnungen
If 2018-2020
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{1501 -1.750

1.251 - 1.500
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<1.000

p, TSR oo 2 )
B Beckhausen

trop

__ Stadt Gelsenkirchen
" Referat 61 - Stadtplanung
[ Stadt Gelsenkirchen (2020)
Datenlizenz Deutschland -
e Namensnennung - Version 2.0
© Land NRW, © Stad Gelsenkirchen (2020), Dateniz7% Deutschlant - Zero - (www.govdata.de/dl-de/by-2-0)
Version 2.0 (Wi govdata de [dGeTzeTs=p:0)s U

Quelle: Stadt Gelsensenkirchen Referat 61 Stadtplanung,; Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte Gelsenkirchen
Mietpreise

Die Mietpreise von Wohnungen liegen in Gelsenkirchen durchschnittlich bei 5,15€/m?, im
Vorjahr lag dieser Wert bei 5,10 €/m?, was einer etwa einprozentigen Steigerung entspricht. Seit
2011 ist der Mietpreis im Mittel um etwa 0,50 €/m2 gestiegen. Das giinstigste Segment kostet im
Mittel 4,75 €/m?, wahrend das teuerste Mietwohnungssegment bei durchschnittlich 8,00 €/m?
liegt.

Bei der Betrachtung der Mietpreise auf Ebene der statistischen Bezirke fallt auf, dass die diese in
weiten Teilen des Stadtgebiets zwischen 4 €/m2 und 6 €/m? liegen. Uckendorfs Norden und der
Siiden von Bulmke-Hiillen weisen die niedrigsten Mietpreise auf, wahrend diese in Teilen von

Beckhausen, Resse und Bismarck vergleichsweise hoch sind.
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Abbildung 7: Durchschnittlicher Quadratmetermietpreis von Eigentumswohnungen 2018-
2020
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Quelle: Stadt Gelsensenkirchen Referat 61 Stadtplanung, Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte Gelsenkirchen

Mehrfamilienhduser

Der mittlere Kaufpreis fiir ein Mehrfamilienhaus lag im Jahr 2020 bei 323.000 € und damit
23.000 € hoher als im Vorjahr (+ 7,7 %). Umgerechnet auf die Wohnflache wurden im Mittel rund
814 €/m? gezahlt.

Die Preisverteilung im Segment der Mehrfamilienhduser im Stadtgebiet ist wesentlich
gleichmaRiger als bei Ein- und Zweifamilienhauser sowie Eigentumswohnungen (Abbildung 8).
Es gibt wenige Gebiete in denen iiberdurchschnittliche Preise (> 1.000 €/m?) bezogen auf die
Wohnflache bezahlt werden. Am teuersten war esim Durschnitt der Jahre 2018 bis 2020 im Osten
von Buer, gefolgt von Teilen von Beckhausen, dem Osten von Feldmark und dem Siiden von
Hassel. Die wenigen besonders giinstigen Bereiche (= 500/m?) liegen in HeRler und somit im

Siiden des Stadtgebietes.
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Abbildung 8: Durchschnittliche Quadratmeterpreise von Mehrfamilienhdusern im

Stadtgebiet 2018-2020
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1.5 Regionale Einordnung

Im regionalen Vergleich® zeigt sich, dass die Kauf- und Mietpreise fiir Wohnraum in Gelsenkirchen
unter dem Durchschnitt liegen. Im Segment der Einfamilienhduser beispielsweise liegt der
Median Angebotspreis in den Jahren 2018 und 2019 lediglich in der Stadt Hamm niedriger.
Wahrend er etwa den Preisen in Herne, Hagen und dem Kreis Unna entspricht. Freistehende
Einfamilienhduser in Miilheim an der Ruhr, Essen, Bochum und Dortmund hingegen sind deutlich

teurer als in Gelsenkirchen.

Die Quadratmeterkaufpreise von Eigentumswohnungen liegen in Gelsenkirchen in allen
Preissegmenten unter den Preisen der restlichen Kreise und kreisfreien Stidte im
Wohnungsmarkt Ruhr. Ebenso ist das Niveau von Neu- und Bestandsmieten in Gelsenkirchen im

regionalen Vergleich auffallig niedrig.

5 Weiterfiihrende regionale Vergleiche sind im fiinften regionalen Wohnungsmarktbericht 2021 der AG
Wohnungsmarkt Ruhr zu finden. Aufgrund unterschiedlicher Methoden und Datenquellen sind die Werte fiir
Gelsenkirchen lediglich in ihrer Tendenz vergleichbar.
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1.6 Wohnbaufliachenpotenziale

Wohnbauflichenkataster

Das Wohnbauflachenkataster® der Stadt Gelsenkirchen stellt eine Vielzahl unterschiedlicher,
potenzieller Bauliicken und groRerer Wohnbauprojekte im gesamten Stadtgebiet dar. Das
Instrument ist eine MaRnahme des Handlungskonzeptes Wohnen der Stadt Gelsenkirchen und
erganzt die bestehenden Mdglichkeiten, Wohnraum zu schaffen bzw. Wohneigentum zu bilden.
Es ist Teil des kommunalen Flichenmanagements. Durch die gezielte Ansprache der
Eigentlimerinnen und Eigentiimer von Bauliicken, sollen diese bisher noch nicht genutzten
Potenziale fiir eine Nachverdichtung zuganglich gemacht werden. Dies ist ein essentieller
Baustein einer flachenschonenden und umweltgerechten Wohnbaupolitik. Die Ausnutzung von
Innenentwicklungspotenzialen hilft nicht nur dabei die knappe Ressource Flache zu schonen und
deren Versiegelung zu minimieren, auch die bestehenden Quartiere profitieren von einer

gezielten Innenentwicklung.

Am 01. Juli 2021 wurde das Kataster der Offentlichkeit zuginglich gemacht. Seitdem kénnen sich
die Biirgerinnen und Biirger der Stadt Gelsenkirchen sowie diejenigen, die es werden wollen, iiber
potenzielle Bauflachen fiir Wohngebaude und von Bautrdgern entwickelte Wohnbauprojekte
informieren. In den ersten sechs Monaten Laufzeit des Katasters haben 76 Biirgerinnen und
Biirger bzw. Paare sowie Unternehmen insgesamt 122 Fliachen bei der Stadtverwaltung
angefragt. Im Nachgang zu diesen Anfragen wurden die Eigentiimerinnen und Eigentiimer der
Flachen beziiglich einer grundsdtzlichen Verkaufs- bzw. Entwicklungsbereitschaft

angeschrieben.

Fiir elf Flachen wurde von Seiten der Eigentiimerinnen und Eigentiimer eine grundsatzliche
Verkaufsbereitschaft signalisiert und eine Erlaubnis erteilt Kontaktdaten an Interessierte weiter
zu geben. 56 Flachen wurden im Nachgang zu der Anfrage aus dem Wohnbauflachenkataster
entfernt. Zumeist widersprachen die Eigentiimerinnen und Eigentiimer oder es erfolgte keine
Riickmeldung. 18 der angefragten Flachen befinden sich im Besitz der Stadt Gelsenkirchen, so
dass den Interessenten die stadtischen Ansprechpartner fiir den Verkauf von Flachen genannt
wurden. Bei den verbleibenden 25 Flachen steht eine Antwort der Eigentiimerinnen und

Eigentiimer bzw. eine Klarung méglicher Entwicklungshemmnisse noch aus.

6 Hierbei handelt es sich um ein Potenzialflichenkataster. Die Fldchen sind im Einzelnen weder auf eine
Verkaufsbereitschaft seitens der Eigentiimerinnen und Eigentiimer noch auf bauleitplanungsrechtliche Zuldssigkeit
gepriift. Das Kataster wird laufend aktualisiert, so dass neue Flachen aufgenommen oder bestehende aufgrund von
Entwicklungshemmnissen entfernt werden miissen.
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Auch wenn viele der angefragten Flachen schlussendlich nicht zu einer Entwicklung angeboten
werden konnen, sind die gewonnenen Informationen fiir die Einordnung vorhandener Potenziale
im Stadtgebiet und damit fiir eine zielgerichtete Wohnungsmarktpolitik sehr wertvoll. Die
Mobilisierung von Bauliicken ist in der Regel mit einem hohen Aufwand fiir die Stadtverwaltung
verbunden. Viele Biirgerinnen und Biirger sind jedoch dankbar fiir dieses niederschwellige
Angebot, sich iber mdgliche Wohnbauflachen zu informieren und nehmen diesen Service gerne
an. Das Kataster wird kontinuierlich fortgeschrieben, so dass auch immer wieder neue

Potenzialflachen und Baullicken hinzukommen.
Aktuelle Bilanzierung

Nach dem Stand vom 07.01.2022 zeigt das Gelsenkirchener Stadtgebiet
Wohnbauflachenpotenziale in Hohe von etwa 93,5 ha auf. Hiervon sind etwa 11,4 ha klassische
Bauliicken und 82,1 ha groRere Potenzialflachen, fiir die zum Teil bereits konkrete Planungen

vorliegen (Tabelle 5).

Inwiefern diese Potenziale tatsachlich realisiert werden konnen und wenn ja, in welchem
Zeithorizont dies moglich ist, hangt von mehreren Parametern ab. Bei klassischen Bauliicken
handelt es sich haufig um Bebauungsplan-Reserven oder nach § 34 BauGB bebaubare Flachen.
Hier hangt eine Umsetzung vor allen Dingen von der Verkaufsbereitschaft der Eigentiimerinnen
und Eigentiimer ab. Bei den Flachenpotenzialen der Kategorie kurzfristig, mittelfristig und
langfristig hangt eine Umsetzung davon ab, ob fiir das konkrete Bebauungskonzept bereits eine
baurechtliche Zuldssigkeit vorliegt oder zundchst Baurecht durch die Aufstellung eines
Bebauungsplanes geschaffen werden muss. Insbesondere bei Flichen mit langfristiger
Entwicklungsperspektive, liegen haufig Entwicklungshemmnisse, wie Probleme bei der
ErschlieRung, unklare Umweltauswirkungen, komplexe Eigentiimerstrukturen, Altlasten etc. vor.
Um diese Potenziale zu heben bedarf es einer umfangreichen Vorplanung, so dass eine,
insbesondere kurzfristige, Realisierung des gesamten Wohnbauflachenpotenzials nicht mdoglich

ist7.

7 Flachen mit langfristiger Entwicklungsperspektive werden aufgrund der notwendigen Vorplanungen nicht im
offentlich einsehbaren Wohnbauflachenkataster gezeigt.
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Tabelle 5: Wohnbaufldchenpotenziale der Stadt Gelsenkirchen (Stand 07.01.2022)

Realisierungsperspektive  Anzahl Fliche m? Flache ha \
Bauliicke 86 114.302 11,43
Kurzfristig (0-3 Jahre) 17  174.061 17,41
Mittelfristig (3-5 Jahre) 15  251.136 25,11
Langfristig (> 5 Jahre) 31 395.782 39,58

Insgesamt 149  935.281 93,53
Quelle: Stadt Gelsensenkirchen Referat 61 Stadtplanung, Referat 62 Vermessung und Kataster

Aktuelle Projekte der Stadtplanung

Es befinden sich aktuell ganz unterschiedliche Wohnbauprojekte in Planung und Umsetzung. Der
Stand dieser Projekte reicht von ersten Gestaltungsentwiirfen (iber laufende
Bebauungsplanverfahren bis hin zur bereits erfolgten Vermarktung und begonnener Umsetzung
der Projekte. Detaillierte Informationen zu allen aktuellen Projekten der Stadtplanung sind auf
der Homepage der Stadt Gelsenkirchen zu finden®. Nachfolgend werden zwei laufende Projekte
exemplarisch  vorgestellt (Stand Januar 2022), da diese das Spektrum von

Entwicklungsmdglichkeiten gut aufzeigen.
Wohnquartier ehemalige Stadtwerke (Buer)

Da die Stadtwerke bzw. Gelsen-Net ihre Aktivitdten kiinftig an anderen Standorten
zusammenfassen werden, wird das Grundstiick an der Horster StralRe nicht mehr fiir
Betriebszwecke benotigt. Eine Neubebauung der heute stark versiegelten Flache stellt eine
MalRnahme der Innenentwicklung dar und folgt somit dem Ziel einer nachhaltigen
Stadtentwicklung. Das ehemalige Betriebsgeldnde bietet aufgrund seiner zentralen Lage im
Stadtteil Buer ideale Entwicklungsmdglichkeiten als Wohngebiet. Die City von Buer als eines der
Hauptzentren Gelsenkirchens ist etwa zwei Kilometer entfernt und der Buersche Griingiirtel liegt
in fuRlaufiger Entfernung. Auch die Anbindung an den 6ffentlichen Personennahverkehr ist iber

die StralRenbahnlinie 301 gegeben.

Flir das Plangebiet ist ein Bebauungskonzept mit einem Mix verschiedener Wohnformen
vorgesehen, welches sich in das vorhandene Nutzungsumfeld einfiigt und ein ausgewogenes
Verhaltnis zwischen Wohnbauflachen und Freiflachen aufweist. Mit der Deutsche Reihenhaus AG
als Projekttrager sollen 116 Wohneinheiten entstehen, wovon voraussichtlich 66 auf den

Geschosswohnungshau (davon 24 offentlich gefordert), 42 auf Reihenhduser und 8 auf

8 Unter https://www.gelsenkirchen.de/de/Infrastruktur/Stadtplanung/Aktuelle Projekte/ nachzulesen. Die
Inhalte der Seite werden fortlaufend aktualisiert und an den Planungsstand angepasst.
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Doppelhduser entfallen. Das Energiekonzept sieht eine klimaneutrale Warmeversorgung des
Gebietes mit Warmepumpen, Photovoltaik und KFW 55 Standard vor. Dariiber hinaus sind Dach-
und Fassadenbegriinungen sowie weitere MaRnahmen zum Regenwassermanagement

vorgesehen.

Der Aufstellungsbeschluss fiir den Bebauungsplan Nr. 426 wurde am 12.07.2018 gefasst. Nach
der Erarbeitung notwendiger Gutachten soll im Verlauf des Jahres 2022 die Friihzeitige Biirger-
und Behordenbeteiligung sowie der Entwurfs- und Offenlagebeschluss mitsamt Beteiligung nach

§§ 3 (2) und 4 (2) BauGB stattfinden.
Wohngebiet Gértzhof (Erle)

Im Stadtteil Erle entsteht in ruhiger, aber dennoch zentraler Lage zwischen den StralRen
Gortzhof, HaunerfeldstraRe, HeinrichstraBe und Gartmannshof ein neues Wohnquartier. In
fuRldaufiger Entfernung liegen alle Einrichtungen des tdglichen Bedarfs - etwa Geschifte,
Kindergarten, Grundschulen und Arztpraxen. Ziel ist es, die Fliche im Sinne einer
ressourcenschonenden Innenentwicklung neu zu nutzen. Das Bebauungskonzept fiigt sich mit

einem ausgewogenen Verhdltnis von Bau- und Freiflachen in das vorgefundene Umfeld ein.

Abbildung 9: Wohngebiet Gortzhof

Quelle: Stadt Gelsensenkirchen Referat 61 Stadtplanung
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Entstehen soll ein Angebot fiir unterschiedliche Wohnbediirfnisse. Geplant sind 40
Wohneinheiten in Doppelhdusern und ca. 40 barrierefrei ausgestaltete Mietwohnungen in
dreigeschossigen Mehrfamilienhdusern. Diese sollen die sanierungsbediirftigen Bestandsbhauten
an der Kreuzung Gartmannshof / Gortzhof nach ihrem Abriss ersetzen und so zur baulichen

Aufwertung des Quartiers beitragen.

Der Aufstellungsbeschluss fiir den Bebauungsplan Nr. 440 wurde am 13.07.2020 gefasst. Im
Frithjahr 2021 hatten Biirgerinnen und Biirger bereits erste Gelegenheit, im Rahmen der
friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung ihre Anregungen einzubringen. Im weiteren Verlauf der
Planaufstellung wird der Entwurf mit Begriinung und den Fachgutachten noch einmal 6ffentlich
ausgelegt. Interessierte haben dann erneut die Moglichkeit, sich iiber die Planung zuinformieren

bzw. eine Stellungnahme abzugeben.

1.7 Zwischenfazit Grundstiicks- und Immobilienmarkt

Der Grundstiicks- und Immobilienmarkt stellt sich im Jahr 2020 als stabil dar. Die Anzahl der
Transaktionen und der Geldumsatz liegen auf dem Niveau der Vorjahre, wobei Preissteigerungen
in allen Verkaufssegmenten zu beobachten sind. Inshesondere in den oberen Preissegmenten
und hier besonders bei den Eigentumswohnungen konnten héhere Preise erzielt werden. In der
Region kdnnen Immobilien in Gelsenkirchen jedoch noch vergleichsweise giinstig erworben
werden und dies insbesondere in den unteren Preissegmenten. Die Kauferinnen und Kaufer von
Immobilien stammen iiberwiegend aus Gelsenkirchen selbst oder dem direkten Umland. Als
Bestandteil eines zielgerichteten Flachenmanagements konnte im Jahr 2021 ein
Wohnbauflachenkataster eingerichtet werden. Dieses ermdglicht den stadtischen Akteuren eine
verbesserte Ubersicht iiber Wohnbauflichenpotenziale und trigt zur Innenentwicklung bei. Fiir
die Biirgerinnen und Biirger wurde hiermit ein vereinfachter Zugang zu Informationen auf der
Suche nach einer Wohnbauflache geschaffen. Das Instrument wird von der Bevolkerung sehr gut

angenommen
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2 Wohnungsangebot

Auf dem Gelsenkirchener Wohnungsmarkt sind unterschiedliche Wohnformen mit den
verschiedensten Qualitdten zu finden. Neben einem kleineren Teil modernen Wohnungsneubaus
der letzten 20 Jahre, besteht ein grolRer Teil des Wohnungsbestandes aus alten Gebauden mit
hohem Modernisierungsbedarf. Hieraus ergibt sich ein Missverhaltnis zwischen rein quantitativ
vorhandenem Bestand und der Nachfrage nach Wohnraum, der die Anforderungen moderner
Standards erfiillt. Die differenzierte Nachfrage nach Wohnraum erfordert eine Analyse des

Angebots, die (iber die rein quantitative Perspektive hinausgeht.

2.1 Wohnungsneubau

In den Jahren 2011 bis 2020 sind in der Stadt Gelsenkirchen 1.600 Gebaude mit 2.920
Wohneinheiten entstanden (Tabelle 6). Folglich kann davon ausgegangen werden, dass
rechnerisch Wohnraum fiir ungefahr 5.400 Personen geschaffen wurde, da durchschnittlich 1,85
Personen in einer Gelsenkirchener Wohneinheit leben (Gelsenkirchen Stand 2020)9, was unter
dem Nordrhein-Westfalischen Durchschnitt von 1,97 Personen pro Wohneinheit!© liegt. Dabei
sind hauptsachlich Ein- und Zweifamilienhduser errichtet worden (75 %), wahrend der Anteil der
Mehrfamilienhduser mit reiner Wohnnutzung gering ausgepragt ist (6 %). Die
Erfassungssystematik der Gebaudetypen bedingt eine gewisse Unscharfe bei einem Teil der
eingepflegten Gebdude. In der nachfolgenden Tabelle sind diese unter gemischt genutzte
Gebadude und sonstige Wohngebaude vermerkt. Bei ersteren handelt es sich hauptsachlich um
Mehrfamilienhduser mit integrierter Gewerbenutzung. Letztere dagegen sind in der Mehrheit

Ein- und Zweifamilienhduser.

Tabelle 6: Neubau von Wohngebduden und Wohneinheiten in Gelsenkirchen 2011-2020

Gebaudeart Gebdude Wohneinheiten
Ein- und Zweifamilienhauser 1.200 1.262
Mehrfamilienhduser 96 960
Gemischt genutzte Gebdude 19 192
Sonstige Wohngebaude 285 506

Wohngebdude insgesamt 1.600 2.920
Quelle: Stadt Gelsensenkirchen Referat 61 Stadtplanung

9 Um die Zahlen vergleichbar zu halten, wird hier die Anzahl der Bevdlkerung in Bezug zu allen Wohneinheiten, auch
Leerstdnden, gesetzt.

10 Die Zahlen sind dennoch nur bedingt vergleichbar, da die Landesdaten den Fortschreibungen des Zensus 2011
entnommen wurden, wahrend die Daten fiir das Gelsenkirchener Stadtgebiet aus laufend aktualisierten Datenbanken
der Stadtverwaltung stammen.
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Die Anzahl der entstandenen Wohneinheiten entfallt zu iber 40 % auf Ein- und
Zweifamilienhduser und zu iiber 30 % auf reine Mehrfamilienhduser. Die meisten der

verbleibenden Wohneinheiten befinden sich in gemischt genutzten Mehrfamilienhdusern.

Abbildung 10: Wohngebdudeneubau (Links) und Wohneinheitenneubau (Rechts) 2011-
2020

Gemischt genutzte Gebaude Gemischt genutzte Gebaude

Sonstige
Wohnge
baude Sonstige
Wohngebdude Fin- und
Mehrfamilienhduser Zweifamilienh&duser
Ein- und Zweifamilienh&duser
Mehrfamilienhauser

Quelle: Stadt Gelsensenkirchen Referat 61 Stadtplanung

In dem betrachteten Jahrzehnt lassen sich keine eindeutigen Trends erkennen. Von 2011 bis
2013 sowie in den Jahren 2017 und 2020 sind besonders hohe Fertigstellungsraten neuer Ein-
und Zweifamilienhduser zu beobachten, wahrend in der Mitte des Analysezeitraums auffallend
wenige dieser Gebaude errichtet wurden. Insbesondere in den Jahren 2015 und 2016 wurden
dafiir auffallig viele Wohneinheiten im Mehrfamilienhausbau und gemischt genutzten Gebduden
geschaffen. Dies hangt vermutlich mit dem rapide anwachsenden Bedarf durch die
fluchtbedingte Zuwanderung zusammen. In den nachfolgenden Jahren ist ein Absinken der

Neubautdtigkeit dieser Wohnformen zu erkennen (Abbildungen 11 und 12).

Im regionalen Vergleich zeigt sich, dass die Bauintensitat Gelsenkirchens deutlich hinter dem
Wohnungsmarkt Ruhr zuriickfallt. Gemessen an der Einwohnerzahl werden nur in Herne und

Hagen weniger Wohneinheiten fertiggestellt als in Gelsenkirchen?t.

11 Weiterfiihrende regionale Vergleiche sind im fiinften regionalen Wohnungsmarktbericht 2021 der AG
Wohnungsmarkt Ruhr zu finden. Aufgrund unterschiedlicher Methoden und Datenquellen sind die Werte fiir
Gelsenkirchen lediglich in ihrer Tendenz vergleichbar.
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Abbildung 11: Wohngebdudeneubau 2011-2020
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Quelle: Stadt Gelsensenkirchen Referat 61 Stadtplanung

Abbildung 12: Wohnungsneubau 2011-2020
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o

2.2 Wohnungsbestand

Die Stadt Gelsenkirchen zdhlt im Jahr 2020 143.040 Wohneinheiten in 40.073 Gebauden. Von
den genannten Wohneinheiten stehen 9.249 bzw. 6,5 % des Bestandes leer. Rechnerisch leben
in einer durchschnittlichen bewohnten Gelsenkirchener Wohneinheit demnach 1,98 Personen.
Etwa 40,3 % der Gebdude lassen sich als Mehrfamilienhaduser klassifizieren, wahrend es sich bei

ungefahr 48,6 % der Gebaude um Ein- und Zweifamilienhduser handelt (Tabelle 7).
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Tabelle 7: Wohngebadude und Wohnungsbestand in Gelsenkirchen 2020

Ein- und Gemischt

Zweifamilien- Mehrfamilien genutzte Leer-
Wohngebaude Insgesamt hauser -hduser Gebdude Sonstiges stdnde

Absolut 19.464 16.145 2.877 1.587

Anteil in % 48,57 % 40,29 % 7,18 % 3,96 %
Wohneinheiten

Absolut 143.040 29.120 94.425  15.335 4.160  9.249

Anteilin % 20,36 % 66,01% 10,72% 2,91% 6,47 %
Quelle: Stadt Gelsensenkirchen Referat 61 Stadtplanung

Zwar gibt es in Gelsenkirchen mehr Ein- und Zweifamilienhduser jedoch stellen die

Mehrfamilienhdauser mehr als drei Mal so viele Wohneinheiten bereit wie Ein- und

Zweifamilienhduser (Abbildung 13).

Abbildung 13: Wohngebiudebestand (Links) und Wohneinheiten im Bestand (Rechts)
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Quelle: Stadt Gelsensenkirchen Referat 61 Stadtplanung

Die Wohngebdude Gelsenkirchens sind zu einem grofRen Teil relativ alt. 72,82 % der Gebdude
wurden vor 1970 erbaut, 34,55 % bereits vor dem Jahr 1950. Ein durchschnittliches Gebdaude mit
Wohnnutzung in Gelsenkirchen ist 64,65 Jahr alt.

Altere Gebiude weisen tendenziell 6fter niedrigere energetische Standards oder anderweitigen
Sanierungsbedarf auf, als Bauten, deren Errichtung noch nicht so lange zuriickliegt. AuRerdem
verandern sich die Anforderungen an Ausstattung und Bauweise von Wohnraum, sodass ein

Uberhang an alten Wohneinheiten anzeigen kann, dass gréRere Teile des Wohnungsangebots
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wegen ihrer GroRRe, des Zuschnitts oder fehlender Barrierefreiheit nicht in dem MaRe die
Nachfrage bedienen konnen, wie modernerer Wohnraum dies leistet. Dies muss allerdings nicht
zwangslaufig der Fall sein. Hochwertig sanierte Altbauwohnungen der Griinderzeit sind in vielen
(GroR-)Stadten trotz ihres Alters sehr gefragt. Ein derartiges Potenzial konnte in Gelsenkirchen
jedoch bisher nicht gehoben werden. Um die Gebdude dieser Jahrgange wieder attraktiv und

damit marktgangig zu machen, ist ein hoher Investitionsaufwand notwendig.

Abbildung 14: Baujahr der Wohngebdude Gelsenkirchens

ab 1990

vor 1950
1970 bis 1989

1950 bis 1969

Quelle: Stadt Gelsensenkirchen Referat 61 Stadtplanung

Aufgrund fehlender, flaichendeckender Daten, ist nicht genau zu beziffern, wie hoch der Bedarf
an Wohnungen mit bestimmten Qualitaten ist oder wie das Angebot aussieht. Das Ministerium fiir
Heimat, Kommunales, Bau und Gleichstellung des Landes Nordrhein-Westfalen hat sich jedoch
der Frage angendhert, wie hoch der Bedarf an weitgehend barrierefreien Wohnungen ist und wie
viele davon existieren. Diese Untersuchung hat ergeben, dass es im Jahr 2018 bereits weitaus
mehr potentielle Nachfragende nach barrierearmem Wohnraum gab, als das Angebot befriedigen
kann. Dies gilt fiir das Land Nordrhein-Westfalen aber auch speziell fiir Gelsenkirchen. Der
Nachfrageiiberhang von 7.730 barrierearmen Wohnungen wird sich durch die thematisierten
Effekte des demographischen Wandels aller Wahrscheinlichkeit nach noch verscharfen, wenn
nicht durch die Schaffung von barrierearmen Wohneinheiten, vor allem im
Geschosswohnungsbau, entgegengesteuert wird. Es ist absehbar, dass der Umzug von mobil

eingeschrankten Personen in Wohnungen, die ihnen groRtmadgliche Selbstbestimmung bieten,
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dazu fiihrt, dass die frei gewordenen Wohneinheiten von Personen bezogen werden konnen, die

nicht auf barrierefreien Wohnraum angewiesen sind.

Gelsenkirchens Gebaudebestand wurde iiberwiegend vor 1970 errichtet. Dementsprechend ist
dieser in weiten Teilen des Stadtgebiets vergleichsweise alt. Zwar sind iiber das gesamte
Stadtgebiet auch Neubaugebiete entstanden, dennoch lasst sich erkennen, dass in jedem
Stadtteil ein Grol3teil der Baublocke von altem Gebdaudebestand dominiert wird. Im Stadtteil
Hassel ist dies besonders deutlich. Vereinzelt finden sich auch Baublécke mit hauptsachlich
jlingeren Gebduden in Gebieten mit mehrheitlich altem Gebdaudebestand. Dies ist wahrscheinlich
auf die SchlieBung von Bauliicken oder die Wirksamkeit von Stadterneuerungsprozessen zuriick

zu fiihren.

Abbildung 15: Gebdudealter der Gelsenkirchener Wohnbebauung
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Nachfolgend sind die Baublocke im Stadtgebiet nach ihrer vorherrschenden Wohnbebauung
dargestellt. Aus Griinden der Ubersichtlichkeit sind nur die Baublécke eingefirbt, die als

bewohnt!? gelten.

Auch die Struktur der Wohnbebauung zeigt ein hohes MaR an Heterogenitit. Uber das gesamte
Stadtgebiet verteilt sich ein kleinrdumiges Nebeneinander von verdichteten und aufgelockerten
Wohnformen. Dennoch existieren ebenso einzelne Bereiche, die eine raumliche Haufung von
Mehrfamilienhdusern (Erle, Horst, Schalke, Altstadt, Neustadt) aber auch Ein- und

Zweifamilienhausgebieten (Hassel, Buer, Horst Uckendorf, Resse) aufweisen.

Abbildung 16: Vorherrschender Bautyp der Gelsenkirchener Wohnbebauung
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2.3 Offentlich geforderter Wohnungsbau
Die Anzahl der offentlich geforderten Wohnungen entwickelt sich nicht erst seit Beginn des
Analysezeitraums riickldufig. Zu Beginn des Jahrtausends existierten noch fast 28.000 6ffentlich

geforderte Wohneinheiten in Gelsenkirchen. Bis 2011 sank diese Zahl auf 17.048. Im Jahr 2020

12 Tn bewohnten Baublocken leben mehr als 50 Personen. Zudem befindet sich in diesen mindestens ein
Wohngebdude und es werden mindestens vier Wohneinheiten verortet.
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sind es noch 12.338. Somit liegt der Anteil der 6ffentlich geforderten Wohneinheiten an allen
Wohneinheiten bei etwa 8,63 %. Die Tendenz ist weiter fallend. Um dieser Tendenz entgegen zu
wirken, bedarf es dem Neubau von 6ffentlich geforderten Wohnungen. Trotz zinsgiinstiger und
zinsloser Darlehen und Tilgungsnachldssen fiir Investoren, flieen nicht genug Investitionen in
den offentlich geforderten Wohnungsbau, um den Wegfall der bestehenden
Belegungsbindungen zu kompensieren. Das allgemein niedrige Zinsniveau sorgt dafiir, dass
Investoren und Investorinnen auch bei einer freien Finanzierung von Wohnprojekten zu
glinstigen Konditionen bauen konnen, ohne sich zu einer Mietpreis- oder Sozialbindung zu
verpflichten. Darum wurden die Konditionen der 6ffentlichen Wohnraumférderung des Landes

Nordrhein-Westfalen fiir das Forderjahr 2022 angepasst?3.

Abbildung 17: Anzahl der mit éffentlichen Mitteln geforderten Wohnungen 2011-2025"
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Quelle: Stadt Gelsensenkirchen Referat 61 Stadtplanung

2.4 Wohnungsleerstand

Gelsenkirchens Leerstandsquote ist mit 6,5 % vergleichsweise hoch und weist auf einen
strukturellen Leerstand hin. Insgesamt stehen 9.249 Wohnungen im Stadtgebiet leer.
Schatzungsweise entspricht dies potenziellem Wohnraum fiir iiber 18.300 Biirgerinnen und
Biirger. Allerdings ist davon auszugehen, dass 5.000-6.000 dieser Wohneinheiten nicht mehr

marktgangige Qualitaten aufweisen. Diese Wohnungen sind schwer bis gar nicht vermittelbar.

13 Weiterfiihrende Informationen finden Sie beim Ministerium fiir Heimat, Kommunales, Bau und Gleichstellung des
Landes Nordrhein-Westfalen

14 Bei den Jahren 2021 bis 2025 handelt es sich um aus dem Jahr 2020 extrapolierte Schatzungen, die auf den
vereinfachenden Annahmen basieren, dass keine neuen geforderten Wohnungen entstehen und keine vorhandenen
mit 6ffentlichen Mitteln geférderten Wohneinheiten friihzeitig aus der Bindung fallen.
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Insbesondere wenn Leerstande gehduft oder mit anderen Faktoren, wie der Ndhe zu

Problemimmobilien, (vgl. Kapitel 2.5) auftreten, wirkt sich dies negativ auf deren Umfeld aus.

Desinvestitions- oder Verdrangungsprozesse fiihren in diesen Quartiere zu weiterer
Destabilisierung und der Verfestigung von Problemlagen. Dies verringert wiederrum die
Verfligharkeit von qualitativem Wohnraum und erschwert es, die ruhenden Potenziale zu

aktivieren.

Die untenstehende Tabelle gibt Auskunft (iber die Baublocke aufgegliedert nach den
verschiedenen Bautypen und -alter. Das bedeutet, dass alle Gebdude in einem Baublock dem

vorherrschenden Bautyp und -alter zugeordnet werden.

Gebiete mit (iberwiegend dlterer Bebauung (vor 1970 erbaut) weisen einen messhar hoheren
Leerstand auf als Gebiete in denen iiber 50 % der Wohngebdude nach 1970 erbaut wurden.
Insbesondere im Hinblick darauf, dass fast drei Viertel aller Gebaude Gelsenkirchens unter die
Kategorie alter als 1970 fallen, wird die Problematik eines liberalterten Wohnungsbestandes
deutlich. Ebenso zeigt sich, dass selbst bei Wegfall eines nennenswerten Anteils der nicht mehr
marktgangigen Wohnungen kein bezahlbarer Wohnraum vernichtet wird. Vielmehr werden
Wohneinheiten vom Markt genommen, in denen ohnehin niemand wohnt bzw. nur vereinzelt
unter sozial und gesundheitlich nicht zu unterstiitzenden Rahmenbedingungen, um den Raum
fiir neue und qualitative Wohneinheiten zu schaffen. Dieses Vorgehen kommt dementsprechend
auch dem existenten Wohnungsbestand zu Gute, indem Desinvestitionsprozesse abgewehrt oder
aufgehalten werden. Eine Marktbereinigung kann den Gelsenkirchener Wohnungsmarkt

nachhaltig starken.

Wiirde der qualitative Wohnraumbedarf rein auf der griinen Wiese durch Neubaugebiete gedeckt,
liefe dies nicht nur dem Ziel flichensparender und umweltgerechter Stadtentwicklung zuwider.
Ebenso fiihrt die Ausweitung des qualitativen Neubaubestandes, ohne gleichzeitige Entwicklung
des alternden, gegebenenfalls problematischen, Wohnungsbestands zu einer weiteren
Schwdchung desselben, indem die stabilisierende Bevdlkerung aus bestehenden Quartieren
abgezogen wird. Eine Entleerung der innerstadtischen Raume, die aber infrastrukturell gut

erschlossen sind, ist dann die ungewiinschte Folge.
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Tabelle 8: Leerstand aufgeschliisselt nach Baublocktyp in Prozent 2020

Ein- und Zwei- Mehrfamilien- Kein vorherr-

Baujahr Insgesamt

familienhduser hauser schender Typ
Vor 1950 4,33% 8,52 % 6,06 %

1950 bis 1969 4,62 % 7,49 % 5,58 % 6,84 %
1970 bis 1989 3,68 % 4,58 % 3,64 % 4,02 %
1990 und jiinger 3,77 % 2,94 % 6,45 % 4,60 %
Kein vorherrschendes 4,40 % 7,27 % 5,02 % 6,06 %
Alter

Insgesamt 4,25 % 7,55 % 5,45 % 6,47 %

Quelle: Stadt Gelsensenkirchen Referat 61 Stadtplanung

Obwohl das gesamtstadtische Leerstandsniveau vergleichsweise hoch ist, unterscheidet sich dies
stark auf kleinraumiger Ebene. Teile von Buer, Horst, Erle und Resser Mark sowie Bismarck
verzeichnen geringe Leerstande, wahrend insbhesondere in Schalke-Nord, Schalke, Altstadt,
Neustadt, Bulmke Hiillen und Uckendorf vermehrt Bereiche mit sehr hohen Leerstandsquoten
auftreten. Auch in Hassel, Scholven, Beckhausen, Erle, Rotthausen, Feldmark und Bismarck gibt
es hohe bis sehr hohe Anteile leerstehender Wohnungen. Es lassen sich Stadtteile mit tendenziell
hohen und niedrigen Leerstandsquoten identifizieren. Auf Ebene der Baublocke wird jedoch
deutlich, wie heterogen sich das kleinteilige Nebeneinander von stark leerstehenden und

beinahe vollstandig belegten Baublocken gestaltet.
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Abbildung 18: Anteil leerstehender Wohneinheiten in Gelsenkirchen 2020
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Quelle: Stadt Gelsensenkirchen Referat 61 Stadtplanung

2.5 Problemimmobilien

Ebenso wie sich ein erhohtes Leerstandsniveau auf Quartiere auswirken kann, indem es
Desinvestitionsanreize setzt, das Stadtbild negativ beeinflusst und dadurch Anwohnerinnen und
Anwohner verdrangt, konnen diese Effekte auch durch sogenannte Problem- oder
Schrottimmobilien hervorgerufen werden. Hierbei handelt es sich um Gebaude, die ihr Umfeld
entweder durch ihr Erscheinungsbild oder problematische Bewirtschaftung abwerten. Ein
gangiges Geschaftsmodell fiir diese Immobilien ist es, Personen, die kaum Zugang zum reguldren
Wohnungsmarkt haben, mit Wohnraum zu versorgen, der einen niedrigen Standard aufweist. Um
moglichst viel Gewinn zu erwirtschaften, kommt es oft zu Uberbelegungen der Wohnungen und
ausbleibender Instandhaltungen, sodass die Gebdaude immer weiter verwahrlosen. Auch
Ansteckungseffekte angrenzender Bauten sind zu beobachten. Die Ausstrahlungseffekte von
Problemimmobilien vertreiben umliegende Mieter und Eigentiimer, sodass der reguldre
bezahlbare Wohnraum knapper wird und weitere Gebdude in den Fokus unethischer und zum Teil
krimineller Bewirtschaftungsstrategien geraten. Dieses Geschdftsmodell schadet der Stadt

Gelsenkirchen und ihren Bewohnerinnen und Bewohnern auf unterschiedliche Arten. Personen
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mit schlechtem Zugang zum reguldren Wohnungsmarkt miissen hohe Preise fiir eine verwahrloste

Unterbringung zahlen und reguldrer Wohnraum rutscht in dieses Wohnungsmarktsegment.

Transferleistungsbeziehende haben zudem ein Anrecht auf die Ubernahme der sogenannten
Kosten der Unterkunft. Hierbei handelt es sich zwar um eine grundsatzlich aus kommunalen
Mitteln gezahlte Leistung, dennoch iibernimmt der Bundeshaushalt einen gewissen Anteil. So
ibernimmt die Kommune die Kosten der Unterkunft fiir Transferleistungsbeziehende, wenn die
GroRe und die Kosten der entsprechenden Wohnungen als angemessen erachtet werden. Es muss
daher konsequent dagegen gesteuert werden, dass oben genannte Bewirtschaftungsstrategien
verwahrloster Immobilien gar durch 6ffentliche Gelder unterstiitzt werden, indem die Kosten der

Unterkunft bei den geschilderten problematischen Mietverhdltnissen libernommen werden.

Raumlich verteilen sich die Baublocke, in denen sich mindestens eine problematische Immobilie
befindet, iiber weite Teile des Stadtgebiets. Allerdings ist zu erkennen, dass in dem Bereich
Schalke-Nord, Schalke, Rotthausen und Uckendorf auffillig viele Baublécke von diesen
Gebduden betroffen sind. Zudem finden sich vermehrt Problemimmobilien im Westen des

Stadtteils Horst und im Osten von Erle.

Die beschriebenen Ansteckungseffekte, die Desinvestitionsspiralen in Gang setzen kdonnen,
lassen vermuten, dass sich das Vorgehen gegen Problemimmobilien und den damit
zusammenhangenden Wohnraumbewirtschaftungspraktiken nicht nur auf die derzeit
problematischsten Bereiche beschranken kann. Fakt ist jedoch, dass das Vorgehen gegen
Prolemimmobilien eines hohen zeitlichen, monetdren und organisatorischen Aufwandes bedarf,

um entsprechende positive Effekte zu erzielen.
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Abbildung 19: Problemimmobilien in Gelsenkirchen 2020

Problemimmobilien in

! s 4
Resser;Mark Gelsenkirchen 2020

Bewohnter Baublock
B Min. eine Problemimmobilie

Helr

trop
Ly »
" Ucken-dq,—f Stadt Gelsenkirchen

Rotthausen B i Referat 61 - St_adtplanung

B, Phio) Stadt Gelsenkirchen (2020)

Y y Datenlizenz Deutschland -

Namensnennung - Version 2.0
© Land NRW, © Stadt Galsenkirchen (2020} gmgmuz’ehi Deutschlant - Zers — (WWW-QQ"data-de/dL'de/hy'Z 'O)

Version 2.0 (wwwigpydata.deidliFde zero 220

Quelle: Stadt Gelsensenkirchen Referat 61 Stadtplanung

2.6 Zwischenfazit Wohnungsangebot

Als vom Strukturwandel und altem Gebdudebestand gepragte Ruhrgebietsstadt, steht
Gelsenkirchen insbesondere im Hinblick auf den Wohnungsmarkt vor einigen
Herausforderungen. Es miissenin groRem Stil Gebdude sowohl energetisch modernisiert als auch
den qualitativen Bediirfnissen einer modernen aber auch alternden Gesellschaft angepasst
werden. Leerstehende, nicht mehr bedarfsgerechte Wohneinheiten und problematische Gebaude
missen dem Wohnungsmarkt entnommen werden, um bestehende Problemlagen zu beseitigen
und die langfristige Investitionsbereitschaft zu starken. Hierzu arbeitet die Stadt Gelsenkirchen,
zusammen mit den stdadtischen Tochtern, der Gelsenkirchener Gemeinniitzige

Wohnungsbaugesellschaft (GGW) und der Stadterneuerungsgesellschaft Gelsenkirchen (SEG).

Dabei darfjedoch nicht der Teil der Bevilkerung vergessen werden, der auf giinstigen Wohnraum
angewiesen ist. Trotz des dringenden Handlungsbedarfs, den Gelsenkirchener Wohnungsmarkt
signifikant zu verandern, leben in dieser Stadt viele Menschen, die ein geringes Einkommen zur
Verfiigung haben oder auf staatliche Hilfe angewiesen sind. Folglich muss eine umfassende

Vitalisierung des Gelsenkirchener Wohnungsmarkts eine Erneuerung des Wohnraums auf der
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einen Seite und die Bezahlbarkeit auf der anderen Seite balancieren. Unter diesem Gesichtspunkt
ist die zuriickhaltende Entwicklung des geférderten Wohnungsbaus besonders kritisch zu
bewerten. Wenn dieses Instrument, bezahlbaren sowie qualitdtsvollen Wohnraum zu schaffen
und gleichzeitig zur sozialen Durchmischung von Quartieren beizutragen, nicht in dem Mal3e
angewendet werden kann, wie es notig ware, fehlt ein wichtiger Baustein der sozial- und

umweltgerechten Bereinigung des Wohnungsmarkts.
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3 Wohnungsbedarf und Nachfrage

Der Wohnungsbedarf beschreibt das Verhaltnis zwischen dem vorhandenen Wohnungsangebot
und der Nachfrage nach Wohnraum. Die Nachfrage wird maRgeblich durch die Entwicklung der
Haushalte (Anzahl, GroRe), der natiirlichen Bevdlkerungsentwicklung sowie den Wanderungen
bestimmt. Der Wohnungsbedarf hdangt jedoch nicht nur von der quantitativen Nachfrage ab, die
sich aus der Zahl der nachfragenden Haushalte gegeniiber der Anzahl bestehender
Wohneinheiten ergibt. Ein wichtiger Faktor bei der Bestimmung des Wohnungsbedarfs ist die
qualitative Nachfrage. Hierbei stellt sich die Frage, ob die Qualitdten, die von verschiedenen
Zielgruppen nachgefragt werden, auf dem Wohnungsmarkt zur Verfiigung stehen. Fiir die
zukiinftige Entwicklung des Wohnungsmarktes ist es wichtig, die Bediirfnisse der Nachfrager zu
ermitteln, um aufgrund dessen Investitionenin den Wohnungsbestand, das Wohnumfeld und den
Neubau zu tatigen. Da die qualitative Nachfrage durch die Bevdlkerungszusammensetzung
beeinflusst wird, spielen demografische Faktoren wie Alter und Staatsangehorigkeit eine

wichtige Rolle. Nachfolgend wird auf ausgewahlte demografische Faktoren eingegangen.

3.1 Bevidlkerungsentwicklung

Zum Stichtag 31.12.2020 lebten in Gelsenkirchen 264.934 Personen. Damit ist die
Bevolkerungszahl in den vergangenen vier Jahren, mit leicht sinkender Tendenz, nahezu
konstant geblieben. In der langfristigen Betrachtung zeigt sich nach einer Schrumpfungsphase
bis 2012 zundchst eine Wachstumsphase bis 2016. In dieser waren insbesondere sprunghafte
Bevolkerungsanstiege in den Jahren 2015 und 2016 zu beobachten. Seitdem stagniert die Zahl
der Einwohner weitgehend (Abbildung 20).
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Abbildung 20: Bevélkerungsentwicklung in Gelsenkirchen 2011-2020
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Gelsenkirchen verzeichnete seit 2011 ein Bevolkerungswachstum um etwa 2,78 %. Folglich leben
im Jahr 2020 etwa 7.000 Personen mehr im Stadtgebiet als noch im Jahr 2011. Mit dieser
Entwicklung liegt Gelsenkirchen im Trend der Region, jedoch entgegen der langfristigen
Bevdlkerungsprognosen. In Gelsenkirchen war die riickldufige Entwicklung im Vergleich stark
ausgepragt genauso wie das Einwohnerwachstum wahrend der Zuwanderungsjahre 2015/2016.
Der Trend der letzten Jahre deutet darauf hin, dass Gelsenkirchen langfristig erneut Einwohner

verlieren wird.

Abbildung 21 zeigt auf kleinrdaumiger Ebene, wie sich die Bevilkerung Gelsenkirchens zwischen
2011 und 2020 verandert hat. In weiten Teilen hat sich die Zahl der Einwohnerinnen und
Einwohner nur geringfiigig verandert. Jedoch ist zu erkennen, dass die Bevolkerungsentwicklung
in Gelsenkirchen in diesem Zeitraum stark heterogen verlief. GroRere Bevolkerungsriickgange
zeigen sich sowohl in Teilbereichen des nordlichen Gelsenkirchens (Buer, Resse, Erle) als auch
im Siiden (HeRler, Schalke-Nord, Bismarck) Insbesondere wuchsen die Stadtteile Schalke,
Bulmke-Hiillen, Uckendorf, Altstadt und die Neustadt relativ zu ihrer Einwohnerzahlam stirksten
an. Gerade in diesem Bereich Gelsenkirchens zeigt sich die hohe Dynamik wachsender und

schrumpfender Raume in unmittelbarer Nahe zueinander.

37



Abbildung 21: Bevélkerungsentwicklung der Gelsenkirchener Stadtteile 2011-2020
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3.2 Altersstruktur

Die Altersstruktur Gelsenkirchens hat sich in den letzten Jahren kaum verdndert. Die
Bevdlkerungsgruppe der unter 18-Jahrigen wuchs seit 2011 stark an. Bis zum Jahr 2020 stieg die
Zahl der Minderjahrigen um 6.036. Die Altersgruppe der 18- bis unter 45-Jahrigen verzeichnete
ein moderates absolutes Wachstum um 975 Personen, wahrend sich die 45- bis unter 65-Jahrigen
und die Personen ab 65 Jahren kaum verdanderten. Bemerkenswert ist jedoch, dass sich die
Gruppen der 65- bis unter 75-Jahrigen und der Personen, die 75 Jahre und alter sind,
entgegengesetzt entwickeln. Wahrend die erste Gruppe bis zum Jahr 2016 ihren quantitativen
Tiefpunkt erreichte und seitdem kontinuierlich wachst, ist fiir die zweite Gruppe das Gegenteil
der Fall, deren Anzahl bis 2016 stieg und seither abfallt. Dieser Riickgang ist im Jahr 2020 am

deutlichsten ausgepragt.

Das Jahr 2020 war gepragt von der Covid-19-Pandemie. In diesem Zusammenhang lag
insbesondere in der Gruppe der Seniorinnen und Senioren eine Ubersterblichkeit im Vergleich zu

den Vorjahren vor. Die Covid-19-Pandemie erkldrt jedoch nur zum Teil, warum die Gruppe der
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Gelsenkirchenerinnen und Gelsenkirchener, die 75 Jahre oder dlter sind, starker schrumpfte als

in den Vorjahren.

Durch den Zuwachs der Minderjahrigen sowie der jungen Erwachsenen ist das Durchschnittsalter
in Gelsenkirchen seit 2011 von 43,44 auf 42,67 Jahre gesunken. Laut der stddtischen
Bevdlkerungsprognose konnte das Durchschnittsalter bis 2030 geringfiigig weitersinken.
Dennoch zeichnet sich eine Trendwende ab. Der stabilisierende Zuwachs der Altersgruppe der
unter 18-Jahrigen, inshbesondere der Null- bis Zehnjahrigen flacht ab. Hinzu kommt, dass die
Transition der geburtenstarken Jahrgdange ins Rentenalter beginnt. Bis 2030 wird die Gruppe der
iber 64-Jahrigen um schatzungsweise fast 5.500 Personen anwachsen. Keine andere Gruppe
weist einen vergleichbar hohen Zuwachs auf. Die Gruppe der 45- bis unter 65-Jahrigen verbucht
hohe Verluste. Fiir die Zukunftistanzunehmen, dass sich der langfristige Trend der zunehmenden

Alterungin der Gesellschaft weiter fortsetzen wird.

Eine genauere Betrachtung der Altersstruktur zeigt, dass sich hinter der zundchst stabilen
Struktur mehrere (iberlagernde Effekte verbergen. Betrachtet man ausschlieBlich die
Entwicklung der deutschen Bevdlkerung, fallt auf, dass diese aufgrund niedriger Geburtenzahlen
und dem dadurch resultierenden Sterbefalliiberschuss, gepaart mit einer geringeren
innerdeutschen Zuwanderung und langeren Lebenszeitim Ergebnis dlter und weniger wird. Diese
Entwicklung ist anhand der Bevdlkerungsstruktur jedoch nicht ablesbar, weil sie derzeit
iberlagert wird von einer Zuwanderung vorwiegend jiingerer Altersgruppen aus dem Ausland

sowie hoheren Geburtenzahlen von Kindern mit Migrationshintergrund.

Die beschriebenen demographischen Entwicklungen Gelsenkirchens lassen sich an den
abgebildeten Bevdlkerungspyramiden, aufgeschliisselt nach einzelnen Altersjahren, in den
Jahren 2011 und 2020 nachvollziehen. Zusdtzlich sind diese Daten der prognostizierten
Demographie fiir 2030 gegeniibergestellt (Abbildung 22). Im Jahr 2020 weist die
Bevdlkerungspyramide am ehesten die Form einer Urne auf, welche sich voraussichtlich
innerhalb der nachsten Jahre deutlicher herausarbeiten wird. Dies ergibt sich klassischerweise
aus einer mittel- bis langfristig riicklaufigen Bevolkerung und einer damit einhergehenden

Alterung.
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Abbildung 22: Vergleich der Gelsenkirchener Bevédlkerung nach Altersjahren in den Jahren
2011, 2020 und 2030 (Prognose)
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Bei der Betrachtung des Durchschnittsalters auf Stadtteilebene fallt auf, dass die Bevolkerungin
den Bereichen Buer, Erle, Resse und Resser Mark sowie HeRRler und Feldmark besonders alt ist.
Dagegen leben in Schalke-Nord, Schalke und Neustadt die jiingsten Gelsenkirchenerinnen und
Gelsenkirchener. Dennoch finden sich im gesamten Stadtgebiet einzelne Bereiche in denen hohe
und steigende Anteile der Bevilkerung 65 respektive 75 Jahre und dlter sind, obwohl seit 2011
insgesamt eine Verjiingung der Stadtbevdlkerung stattgefunden hat, diein dem Bereich Schalke-
Nord bis Neustadt besonders ausgeprdgt aufgetreten ist, wahrend Scholven, Buer und Resse

gealtert sind.

Abbildung 23: Altersdurchschnitt der Bevélkerung Gelsenkirchens im Jahr 2020
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3.3 Bevidlkerungsstruktur

Von den 264.934 Personen, die im Jahr 2020 in Gelsenkirchen leben, weisen 34.644 eine
deutsche Staatsangehdrigkeit mit Zuwanderungsgeschichte auf. Damit betrdgt der Anteil an
Personen mit Migrationshintergrund in Gelsenkirchen rund 13,10 %. Dariiber hinaus leben

59.836 (22,60 %) Menschen mit nichtdeutscher Staatsangehorigkeit in Gelsenkirchen.

41



Sowohl der Anteil der Deutschen mit Migrationshintergrund als auch der Personen mit
ausschlieRlich nichtdeutscher Staatsangehorigkeit steigt seit 2011 an und macht im Jahr 2020
zusammen gut ein Drittel der Gesamtbevdlkerung in Gelsenkirchen aus. Wahrend die Menge der
Deutschen mit Migrationshintergrund moderat wuchs, verzeichnet die Zahl der Personen ohne

deutschen Pass einen starkeren Anstieg (Tabelle 9).%5

Tabelle 9: Staatsangehdrigkeit der Gelsenkirchener Bevélkerung im Jahr 2020

Deutsch ohne Deutsch mit

Migrationshinter- Migrationshinter- Nichtdeutsch
grund grund
Absolut 2011 195.134 27.171 35.460
Absolut 2020 170.454 34.644 59.836
Relativ 2011 75,70 % 10,54 % 13,76 %
Relativ 2020 64,34 % 13,08 % 22,59 %
Verdanderung absolut -24.680 7.473 24.376

Verdnderung relativ -11,36 % 2,54 % 8,83 %
Quelle: Stadt Gelsenkirchen Referat 3/1 Statistik und Monitoring, Referat 61 Stadtplanung

Auf der raumlichen Ebene zeigt die Verteilung der Personen mit ausschlie3lich deutscher und
nichtdeutscher  Staatsbiirgerschaft eine grobe Nord-Siid-Trennung. Personen mit
Migrationshintergrund verteilen sich gleichmaRiger liber das Stadtgebiet. Insbesondere Resser
Mark, Resse, Buer und Beckhausen fallen durch hohe Anteile ausschlieRlich deutscher
Bevolkerung auf. Im Siiden fallen Schalke, Schalke-Nord, Bulmke-Hiillen und die Alt- sowie die
Neustadt mit erhohten Konzentrationen nichtdeutscher Bevélkerung auf. In der Analyse zeigt
sich, dass sich die Zuwanderung aus dem Ausland nicht gleichmaRig iiber das Stadtgebiet
verteilt. Zwar stieg der Anteil der Menschen ohne deutschen Pass im gesamten Stadtgebiet,
jedoch zeigt sich im Siiden ein weitaus deutlicheres Wachstum. Entsprechend sank der Anteil der
deutschen Bevdlkerung ohne Migrationshintergrund in weiten Teilen des Stadtgebiets, jedoch
am starksten in den Stadtteilen, in denen dieser schon 2011 vergleichsweise gering war. Diese
ungleiche Entwicklung weist auf Segregationstendenzen hin. Die beobachtete Konzentration und
Dekonzentration von bestimmten Teilen der Bevdlkerung kann mit Netzwerkeffekten, der
Verfiigharkeit von bedarfsgerechtem Wohnraum und Verdrangungseffekten zu tun haben. Um
herauszufinden, wie die Entwicklung zu erklaren ist und welche Anforderungen sich an die

Wohnungspolitik ergeben, sind vertiefende Untersuchungen notwendig.

15 Hierbei handelt es sich um die amtlichen Bezeichnungen.

Deutsch ohne Migrationshintergrundsind die Personen, mit ausschliel3lich deutscher Staatsangehorigkeit.
Deutsch mit Migrationshintergrund bezieht sich auf Personen mit doppelter Staatsangehdrigkeit.
Nichtdeutsch bezeichnet Personen mit ausschlieRlich nichtdeutscher Staatsangehdrigkeit.
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Abbildung 24: Bevilkerungsanteil Deutsche mit Migrationshintergrund in Prozent 2020

Bevolkerungsanteil Deutsche
mit Migrationshintergrund
in Prozent 2020

B > 20,00

N 15,01 - 20,00

[ 10,01 - 15,00

~ 5,01-10,00
=5,00

Resser Mark

| ckendon‘_ ; Stadt Gelsenkirchen
. b Referat 61 - Stadtplanung

fAs] Stadt Gelsenkirchen (2020)

3 1 < ' Datenlizenz Deutschland -

& A Namensnennung - Version 2.0
©Land NRV. @ Sladt Gelsenkirchen (2020}, DatenfiZénz Deutschiand - Zero - (www.govdata.de/dl-de/by-2-0)
Version 2.0 cwmw | &

Quelle: Stadt Gelsenkirchen Referat 3/1 Statistik und Monitoring; Referat 61 Stadtplanung
Abbildung 25: Bevélkerungsanteil Nichtdeutsche in Prozent 2020
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Im Zuge von Wanderungsgewinnen aus dem Ausland verandert sich die Bevolkerungsstruktur in
Bezug auf die Nationalitdt. Der Anteil der nichtdeutschen Bevdlkerung liegt im Jahr 2020 bei
rund 22 %. Die meisten Personen mit ausschlieBlich nichtdeutscher Staatsangehorigkeit
stammen nach wie vor aus der Tiirkei (29,23 %). Die groRten Zuwdchse sind seit 2011 in der
Gruppe der Personen aus Syrien, Afghanistan und dem Irak (+9.105) sowie Bulgarien und
Rumdnien (+8.214) zu verzeichnen. In der Mitte des Jahrzehnts begriindeten die
uneingeschrankte Arbeitnehmerfreiziigigkeit fiir Bulgarien und Rumanien sowie die sogenannte
Fliichtlingskrise diese Entwicklung. Zudem stieg der Anteil von Migranten aus den restlichen
Mitgliedstaaten der Europdischen Union, die nicht den Landern des Westbalkans'® zugerechnet

werden und dem Westbalkan vergleichsweise stark an.

Abbildung 26: Anteil der jeweiligen Nationalitit an allen nichtdeutschen
Staatsangehdrigkeiten im Jahr 2011 (Links) und 2020 (Rechts)
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Quelle: Stadt Gelsenkirchen Referat 3/1 Statistik und Monitoring, Referat 61 Stadtplanung

Die beschriebenen Entwicklungen der Personen ohne deutschen Pass zeigen ein interessantes
Bild. Zunachst fallt auf, dass sich Personen mit tiirkischer Staatsbiirgerschaft stark in Hassel,
Bismarck und Bulmke-Hiillen sowie Teilbereichen von Schalke, Horst und Buer konzentrieren. In
Schalke, der Altstadt, der Neustadt sowie Bereichen von Uckendorf und Bulmke-Hiillen machen
im Jahr 2020 Personen aus Syrien, Afghanistan und dem Irak vergleichsweise hohe

Bevolkerungsanteile aus. Die Verteilung der Personen aus Bulgarien und Rumanien sowie dem

16 Albanien, Bosnien-Herzegowina, Kosovo, Mazedonien, Montenegro, Serbien
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Westbalkan zeigt ein besonderes Muster. Im gesamten Bereich siidlich des Kanals finden sich
Bereiche - teils zusammenhangend, teils vereinzelt —in denen der Anteil dieser Personengruppe
tiberdurchschnittlich und stark tiberdurchschnittlich hohe Konzentrationen aufweist. Diese sind
jedoch meist durch Bereiche getrennt, in denen relativ wenige Personen dieser Nationalitdaten

leben.

3.4 Bevdlkerungsbewegungen

Gelsenkirchen verzeichnete im vergangenen Jahrzehnt ein Bevolkerungswachstum um knapp
2%. Im betrachteten Zeitraum weist Gelsenkirchen jedoch einen durchweg negativen
natiirlichen Saldo auf. Wohingegen seit dem Jahr 2012 nie mehr Personen aus Gelsenkirchen aus-
als eingewandert sind. Das Wachstum ist folglich auf Wanderungsgewinne, inshesondere von

2012 bis 2016, zuriickzufiihren.

Die aktuell konstante Einwohnerzahl ist, wie das Wachstum der vorangegangenen Jahre,
ausschlieRlich auf ein positives Wanderungssaldo zuriickzufiihren. Obwohl die Anzahl an
Geburten in den vergangenen zehn Jahren kontinuierlich gestiegen ist, ist die natiirliche
Bevolkerungsentwicklung weiterhin negativ. Im Jahr 2020 standen 2.682 Geburten 3.471
Sterbefdllen gegeniiber, was einem negativen Saldo von 789 Personen entspricht. Insgesamt
ibersteigt die Zahl der Gestorbenen im Gelsenkirchener Stadtgebiet die Zahl der Geborenen im

betrachteten Jahrzehnt um etwa 10.000 Personen.

Abbildung 27: Natiirliche Bevélkerungsbewegungen in Gelsenkirchen 2011-2020
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Innerhalb des Stadtgebiets konnen jedoch deutliche Unterschiede bei der natiirlichen
Bevolkerungsentwicklung konstatiert werden. Dem gesamtstadtischen Trend folgend, starben in
mehr als zwei Drittel der statistischen Bezirke zwischen 2011 und 2020 mehr Personen, als
geboren wurden. Dies ist insbesondere im ndordlichen Teil Gelsenkirchens zu beobachten. Zwar
liegtin einigen Bezirken ein relativ hoher Geburteniiberschuss vor, doch ist klar erkennbar, dass
diese in der Unterzahl sind. Im Siiden der Stadt befinden sich zwar auch Bezirke mit einem stark
negativen, natiirlichen Saldo, dennoch {iberwiegen in diesem rdumlichen Bereich leichte bis

deutliche Geburteniiberschiisse.

Abbildung 28: Natiirlicher Saldo absolut 2011-2020
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Seit dem Jahr 2012 ziehen mehr Menschen nach Gelsenkirchen, als die Stadt verlassen.
(Abbildung 29) Insbesondere war dies von 2013 bis 2016 der Fall. Seitdem Lliegt das
Bevolkerungssaldo geringfiigig im positiven Bereich. Im Jahr 2020 gewann Gelsenkirchen 1.062
Personen durch die AuRenwanderung. Dieser positive Saldo ist das Ergebnis von 11.466 Zuziigen

gegeniiber 10.404 Wegziigen und liegt damit leicht unter dem Niveau der Vorjahre.
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Abbildung 29: Migration und natiirlicher Saldo 2011-2020
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Bei den Wanderungsbewegungen zeigt sich kein einheitliches Bild innerhalb Gelsenkirchens.
Wahrend der Siiden der Stadt, bis auf HelRler und der iiberwiegende Teil Bismarcks, stark von
positiven Wanderungssalden profitiert, ist der Norden eher von einer negativen Entwicklung
gepragt. Zwar gibt es auch hier Wanderungszuwachse, doch verzeichnen insbesondere Buer und
Erle Wanderungsverluste. Bei der Betrachtung der Ziele und der Herkunft der Wanderungen,
zeigen sich deutliche Unterschiede. Ein groRer Teil des Wanderungsvolumens zwischen 2011 und
2020 entfdllt auf den Zuzug bzw. Wegzug aus und in die Umlandgemeinden Gelsenkirchens

(Tabelle 10).

Die Umlandwanderung zeichnet sich durch einen negativen Wanderungssaldo aus. In dieser
Periode lieRen sich etwa 3.200 Gelsenkirchener und Gelsenkirchenerinnen mehr im Umland
nieder als umgekehrt. Insbesondere Resse, Buer und Erle sind Treiber dieser Entwicklung
(Abbildung 30). Ein weiterer gewichtiger Faktor, der die Demographie Gelsenkirchens bestimmt,
ist die internationale Migration. Dies liegt an dem stark positiven Saldo der Auslandsmigration,
deren Auswirkungen bereits diskutiert wurden. Diese eindeutige Entwicklung spiegelt sich auch
bei der lokalen Verteilung der Wanderungen wider. Kein Bezirk weist hohe Wanderungsverluste
ins Ausland auf. Weite Teile der Siidhélfte Gelsenkirchens haben in den letzten zehn Jahren eine
hohe Zuwanderung aus dem Ausland erfahren. Lediglich HeRler, Bismarck und Bulmke-Hiillen

unterscheiden sich in dieser Hinsicht.
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Das Wanderungsgeschehen der innerstadtischen Umziige ist von einer starken Heterogenitat
geprdgt. Zwar zeigt sich, dass insbesondere der Nordosten Gelsenkirchens hohe positive
innerstadtische Wanderungssalden aufweisen, wahrend vor allen Dingen aus dem Siidwesten der
Stadt, mehr Personen innerhalb Gelsenkirchens verziehen, als hinzuziehen. Dennoch zeigt sich,
dass auch in Horst, der Altstadt und Bulmke-Hiillen zum Teil stark positive Wanderungssalden

auftreten und diese in Teilbereichen Erles und Buers auffallend negativ ausfallen.

Tabelle 10: Wanderungsbewegungen iiber die Stadtgrenze 2011-2020 auf einen Blick

Absolut 2011-2020

Wanderungshewegungen in das oder Zigi
aus dem Umland ’

-3.204

Wanderungshewegungen in den oder 13222

aus dem Rest Nordrhein-Westfalens .894

Wanderungshewegungen in den oder 1;’;2:
aus dem Rest Deutschlands ’

3.168

Wanderungshewegungen in das oder Zggi
aus dem Ausland .

12.633

-116.172

Alle Wanderungsbewegungen 129.663

13.491

Quelle: Stadt Gelsenkirchen Referat 3/1 Statistik und Monitoring, Referat 61 Stadtplanung

Aus denvorliegenden Daten der Wanderungsbewegungen konnen keine Aussagen zu den Motiven
der Umziige entnommen werden. Grundsatzlich konnen die vorliegenden Wanderungsverluste in
das Umland jedoch auf Defizite im Wohnungsangebot hindeuten (mangelnde Verfiigbarkeit oder
Qualitat, Preis-Leistungsverhdltnis von Mieten und Kaufpreisen) und signalisieren

Handlungsbedarf.
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Abbildung 30: Wanderungssaldo insgesamt in Relation zur Bevélkerung 2011-2020
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3.5 Haushaltsstruktur

Die Zahl sowie die Zusammensetzung der Haushalte sind wichtige Untersuchungsgréf3en bei der
Betrachtung des Wohnungsmarktes, da nicht nur einzelne Personen Wohnungen nachfragen,
sondern Haushalte in ihren verschiedenen Konstellationen. Im Jahr 2020 lebten in
Gelsenkirchen 134.679 Privathaushalte und damit 3.252 weniger als im Jahr zuvor. Die
durchschnittliche Haushaltsgrof3e wuchs seit 2011 um etwa 0,1 auf 1,977 Personen pro Haushalt

im Jahr 2020.

Die Zusammensetzung der Haushaltsstruktur veranderte sich seit 2011 geringfiigig. Der Anteil
der Ein- und Zweipersonenhaushalte sank, wahrend der Anteil der Familienhaushalte zwischen
2011 und 2020 stieg. So sank in diesem Zeitraum die Anzahl der Singlehaushalte um 2.727,

wahrend es 1.824 Paarhaushalte weniger gibt. Dafiir leben im Jahr 2020 783 Familien mehr in

17 Die minimale Abweichung der 1,98 Personen pro nicht leerstehender Wohneinheitin Kapitel 2.2 erkldrt sich durch
die unterschiedliche Herleitung. Da in der Regel ein Haushalt in einer Wohneinheit lebt, ist anzunehmen, dass die
Abweichung der Personen pro Wohneinheit und der Personen pro Haushalt auf die Erhebungsmethodik
zurlickzufiihren sind.
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Gelsenkirchen als 2011. Dariiber hinaus verandern sich auch die Familienstrukturen. Immer
weniger Familien haben ein einziges Kind. Hierist ein Riickgang um 1.110 zu verbuchen, wahrend
die Anzahl der Familien mit drei oder mehr Kindern um 1.731 gestiegen ist. Diese auffdllige
Anderung in der Struktur der Familienhaushalte kann die Nachfrage nach Wohnungen (z.B.

WohnungsgroRe und Anzahl der Zimmer) beeinflussen.

Tabelle 11: Haushalte in Gelsenkirchen 2011 und 2020

Wohngemein-

Haushalte Singles Paare Familien

schaften

Absolut 2011 137.739 65.427 39.306 7.155 25.500
Absolut 2020 134.679 62.700 37.482 7.788 26.283
Relativ 2011 47,50% 28,54 % 5,19 % 18,51 %
Relativ 2020 46,56 % 27,83 % 5,78%  19,52%
Absolute Veranderung -3.060 -2.727 -1.824 633 783
Veranderung relativer

Anteil!8 -0,94% -0,71% 0,59 % 1,01 %
Relative Veranderung?d -2,22% -4,17% -4,64 % 8,85 % 3,07 %
Quelle: Stadt Gelsenkirchen Referat 3/1 Statistik und Monitoring, Referat 61 Stadtplanung

Tabelle 12: Familienhaushalte in Gelsenkirchen 2011 und 2020

Familien mit
Familien Alleinerziehende| mindestens drei
Kindern

Absolut 2011 25.500 6.045 3.183
Absolut 2020 26.283 6.198 4.914
Relativ 2011 18,51 % 4,39 % 2,31%
Relativ 2020 19,52 % 4,60 % 3,65 %
Absolute Veranderung 783 153 1.731
Veranderung relativer Anteil* 1,01 % 0,21 % 1,34 %

Relative Veranderung** 3,07 % 2,53 % 54,38 %
Quelle: Stadt Gelsenkirchen Referat 3/1 Statistik und Monitoring, Referat 61 Stadtplanung

Die rdumliche Analyse zeigt, wie dispers die einzelnen Haushaltstypen im Gelsenkirchener
Stadtgebiet verteilt sind (Abbildung 31). So konzentriert sich der Haushaltstyp der
Alleinlebenden am starksten in Resser Mark, dem Bereich Schalke, Altstadt und dem westlichen

Teil von Bulmke-Hiillen sowie dem Zentrum Buers.

18 An allen Haushalten
19 Bezogen auf Haushaltsart
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Statistische Bezirke mit vergleichsweise hohen Anteilen an Paarhaushalten finden sich iiber das
Gelsenkirchener Stadtgebiet verteilt. Generell ist jedoch bemerkenswert, dass nordlich des
Rhein-Herne-Kanals Paarhaushalte tendenziell hohere Anteile an der Haushaltsstruktur haben.
Wobei dies auch auf Bismarck sowie Teile von Bulmke-Hiillen, Uckendorf und Feldmark zutrifft,
wahrend Resser Mark und der Bereich von Schalke-Nord iiber Schalke bis zur Altstadt durch

besonders geringe Anteile an Paarhaushalten auffallen.

Ebenso gestaltet sich die Bevolkerungsstruktur beziiglich der Familien heterogen. Hassel und der
Bereich von Bismarck bis Uckendorf, samt Teilen der Altstadt und Schalke weisen hohe Anteile an
Familienhaushalten auf, wahrend insbesondere in Buer, Resse, Resser Mark, Erle, HeRler und
dem westlichen Teil der Altstadt eher unterdurchschnittlich viele Familien leben. Die
Familienstrukturen unterscheiden sich auch bei einer rdaumlichen Betrachtung. Wahrend vor
allen Dingen Familien in den Bezirken siidlich des Kanals zu den kinderreichen Familien zdhlen,
ist dies im Rest der Stadt weitaus weniger ausgepragt. Alleinerziehende leben augenscheinlich
verstreutim ganzen Stadtgebiet. In Teilbereichen der Stadtteile Hassel, Horst, Schalke-Nord, der
Altstadt und Rotthausen befinden sich jedoch Hotspots.

Die Betrachtung der HaushaltsgréRen zeigt, wenig Uberraschendes. Zwar leben Personen in
Resser Mark und groRen Teilen Buers in vergleichsweise kleinen Haushalten. Demgegeniiber
finden sich versprengt im Stadtgebiet vereinzelte Bezirke, die durch besonders groRe Haushalte
auffallen. Jedoch lebt die Mehrheit der Bevélkerung im Jahr 2020 in Haushalten, die ihrer GroRe
nach etwa dem stadtischen Durchschnitt entsprechen. Allerdings ist zu bemerken, dass die
HaushaltsgroRe in dem Bereich von Schalke-Nord und Bismarck bis nach Uckendorf in dem
betrachteten Jahrzehnt stark gewachsen ist, wahrend diese in weiten Teilen der restlichen Stadt

abnahm oder stagnierte.
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Abbildung 3 1: Durchschnittliche Haushaltsgrof8e in Gelsenkirchen 2020
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Die Entwicklung der Haushalte indiziert, dass die quantitative Nachfrage nach Wohnraum in
Gelsenkirchen gering ausgepragt ist. Aus der Verschiebung der Haushaltsstruktur wiederum,
kann eine Verdanderung der qualitativen Nachfrage abgeleitet werden. Weniger Ein- und
Zweipersonenhaushalte und eine steigende Anzahl an Wohngemeinschaften und Familien in
Verbindung mit generell steigenden Haushaltsgrof3en, lassen darauf schlie3en, dass der Bedarf
an groReren Wohnungen mit bedarfsgerechten Zuschnitten wachst. Auch lasst sich vermuten,
dass Riickgange bei Ein- und Zweipersonenhaushalten bei gleichzeitigem Anstieg groRerer WG-
Haushalte ein Anzeichen dafiir sind, dass sich kleinere Haushalte zu groReren
zusammenschlieRen, um ihre Lebenshaltungskosten zu senken. Dies wiederum wiirde bedeuten,
dass die Bezahlbarkeit oder die Qualitdt der vorhandenen kleineren Wohnungen nicht der

Nachfrage entspricht.
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3.6 Nachfrage nach preiswertem Wohnraum

Bei der Nachfrage nach preiswertem Wohnraum treten verschiedene Zielgruppen miteinander in
Konkurrenz. Es ist eine wichtige Aufgabe kommunaler Wohnungspolitik diese Nachfragegruppen
zu beobachten und ein angemessenes Angebot an preiswertem Wohnraum sicher zu stellen.

Einen Hinweis auf die Nachfrage in diesem Segment bietet die Analyse ausgewahlter Sozialdaten.

Die Arbeitslosenquote liegt im Jahre 2020 bei 11,61 % und ist damitim Vergleich zum Jahr 2012
um etwa 2 Prozentpunkte gestiegen. Ende 2020 waren in Gelsenkirchen 19.799 Personen
arbeitslos gemeldet, das sind rund 3.000 Personen mehr als zu Beginn des betrachteten

Zeitraums. In dieser Zeit schwankte der Wert zwischen 9-11 %?20.

Die Entwicklung der Transferleistungsempfangerinnen nach SGBII zeigt einen klaren Trend. Die
Anzahl der Personen, die Transferleistungen beziehen, stieg ab 2012 an. Von 42.858 auf 50.042
im Jahr 2020. Wobei in den Jahren 2019 und 2020 ein leichter Riickgang zu verzeichnen ist,
sodass die Quote der Empfanger von SGBII-Leistungen bei 23,72 % liegt. Die Entwicklung der
erwerbsfahigen Leistungsberechtigten und der nichterwerbsfahigen Hilfebediirftigen verlief
ahnlich, wobei der Anteil der nichterwerbsfahigen Hilfebediirftigen etwa doppelt so hoch liegt

wie der erwerbsfahigen Leistungsempfanger.

Abbildung 32: Entwicklung der Arbeitslosen (SGB II + IIT) und Leistungsempfangenden (SGB
II) in Gelsenkirchen 2012-2020 (2012 = 100)
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20 Aufgrund unterschiedlicher Berechnungsmethoden weichen die von der Bundesagentur fiir Arbeit ausgegebene
Arbeitslosenquote und die von der Stadt Gelsenkirchen angegebene Arbeitslosenquote voneinander ab und sind
nicht vergleichbar.
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Besonders in Schalke-Nord, Schalke, der Altstadt, der Neustadt, Bulmke-Hiillen sowie Uckendorf
und Rotthausen ist der Anteil der Personen , die SGBII-Leistungen beziehen, vergleichsweise
hoch, wahrend dieser in Beckhausen, Buer und Resse besonders niedrig ist. Doch gibt es im
ganzen Stadtgebiet Quartiere mitim stadtischen Vergleich erhdhten SGBII-Quoten. Die Bereiche
in denen im Jahr 2020 ein erhohter Anteil an SGBII-Empfangerinnen und Empfangern lebt, sind
ebenso diejenigen, die seit 2012 einen Zuwachs an Transferleistungsbeziehenden erleben. Im
Rest der Stadt stagnierte oder sank dieser Anteil. Auch ist zu beachten, dass der Anteil der
Personen, die Transferleistungen beziehen, in Gelsenkirchen iiber dem Landesschnitt liegt,
sodass auch ein fiir das Stadtgebiet durchschnittlicher Wert auf tendenziell geringes verfiighares
Einkommen und einen erhohten Bedarf an Wohnungen, die nach Definition des § 22 SGBII (und

kommunale Leitlinien) als angemessen gelten, schlieBen ldsst (Siehe Kapitel 2.5).

Abbildung 33: Anteil der SGBII-Leistungsempfangenden an allen Personen unter 65 in %
2020
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3.7 Zwischenfazit Wohnungsbedarf und Nachfrage

Die Bevdlkerungsentwicklung in Gelsenkirchen bleibt trotz leichtem Abwartstrend in den letzten
Jahren stabil, wobei die konstante Bevdlkerungszahl ausschlielich auf Wanderungsgewinne
zuriickzufiihren ist. Wahrend die Zuwanderung aus dem Ausland den groRten Teil der
Wanderungsgewinne ausmacht, verliert Gelsenkirchen weiterhin Einwohnerinnen und Einwohner

an die angrenzenden Gemeinden.

Aus der demographischen Entwicklung lasst sich ableiten, dass die dlteren Personengruppen
auch in Zukunft eine wichtige Nachfragegruppe fiir den Wohnungsmarkt darstellen.
Insbesondere die Alterung der geburtenstarken Jahrgange ldsst erwarten, dass sich langfristig
ein Mehrbedarf an altersgerechtem Wohnraum einstellt, denn mit dem Austritt aus dem
Arbeitsleben und voranschreitendem Lebensalter verdandern sich auch die Anforderungen an die
Wohnsituation und das Lebensumfeld. Einerseits fallt die Anbindung an den Arbeitsplatz als
Faktor weg andererseits weisen Seniorinnen und Senioren tendenziell einen hoheren Bedarf an
barrierearmem Wohnraum auf, wobei dieser in der Regel nicht direkt mit dem Renteneintritt
zusammenfallt. Es ergeben sich hieraus Anforderungen an die Anpassung bestehenden
Wohnraums (z.B. Reduzierung von Barrieren) sowie beziiglich des qualitativen Neubaubedarfs.
Auch die Bereitstellung bestimmter Infrastruktureinrichtungen oder Serviceleistungen im
Wohnumfeld oder Konzepte zum Generationenwechsel in alternden und {iberalterten Quartieren
sind wichtige Bausteine bei der Wohnungs- und Stadtentwicklungspolitik. Insbesondere die
Bezahlbarkeit von altengerechten Neu- und Umbauten stellt eine wichtige Herausforderung fiir
die Zukunft dar.

Die Analyse der letzten zehn Jahre, lassen Veranderungen in der Bevolkerungs- aber auch der
Haushaltstruktur erkennen. Insbesondere Wohngemeinschaften und Familienhaushalte - vor
allen Dingen kinderreiche - nehmen zu. Kurzfristig betrachtet bedeutet dies, dass ein Mehrbedarf
an groReren Wohnungen mit mehr Zimmern zu erwarten ist. Dementsprechend steigt auch der
Bedarf an familiengerechter Infrastruktur und einem kindgerechten Wohnumfeld, deren
Schaffung wichtige Ziele der Gelsenkirchener Wohnungspolitik sein miissen. Dabei sind Faktoren,
wie Bezahlbarkeit und Nachhaltigkeit miteinzubeziehen. Wie in dem im Jahr 2020
veroffentlichtem Handlungskonzept Wohnen der Stadt Gelsenkirchen dargelegt ist, sind
familiengerechte Qualitdten auch im Mehrfamilienhausbau zu verwirklichen. Auf diese Weise
konnen die Kosten fiir kindergerechten Wohnraum gesenkt werden. Zudem sorgt eine héhere
Siedlungsdichte dafiir, dass mehr bendtigter Wohnraum geschaffen werden kann und besser

ausgenutzte Infrastrukturen geschaffen werden konnen.
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Langfristig gesehen, ist ein Remanenzeffekt zu erwarten, der sich anschliel3t, wenn die Eltern in
der Wohnung verbleiben, nachdem der Nachwuchs ausgezogen ist. Gerade mit steigendem Alter
kann dies zu Problemen fiihren, wenn der Wohnraum nicht den sich wandelnden Bediirfnissen
der Bewohnerinnen und Bewohner angepasst wird. Ebenso kdnnen korperliche Einschrankungen
oder der Verlust der Partnerin oder des Partners dafiir sorgen, dass der Arbeitsaufwand, sich um
eine grof3e Wohnung oder ein Haus zu kiimmern, nicht mehr zu leisten ist. Flexible Wohnformen
und das Zusammendenken von Wohnen und Pflege sind in diesem Zusammenhang wichtige

Ansatzpunkte.

Die Analyse ausgewahlter Sozialdaten hat gezeigt, dass die Zahl der Personen bzw. Haushalte im
unteren Einkommensbereich bzw. im Transferleistungsbezug auf einem hohen Niveau liegt. Die
Bereitstellung von preisgiinstigem Wohnraum fiir eine heterogene Nachfragegruppe in
unterschiedlichen Qualitditen (WohnungsgroRe, altengerecht, familienfreundlich...) ist

weiterhin eine zentrale Herausforderung des Gelsenkirchener Wohnungsmarktes.

56



4 Handlungserfordernisse und Ausblick

Wohnraum fiir drei prioritare Zielgruppen schaffen

Familien: Die Entwicklung der Haushalte zeigt insbesondere eine Zunahme von
Wohngemeinschaften und (kinderreichen) Familienhaushalten. Hieraus resultiert ein
kurzfristiger Mehrbedarf an groReren Wohnungen mit mehr Zimmern. Somit steigt auch der
Bedarf an familiengerechter Infrastruktur und einem kindgerechten Wohnumfeld, deren
Schaffung wichtige Ziele der Gelsenkirchener Wohnungspolitik sein miissen. Es besteht hierbei
weiterhin eine hohe Nachfrage nach Ein- und Zweifamilienhdusern. Jedoch sind familiengerechte
Qualitaten auch im Mehrfamilienhausbau zu verwirklichen. Auf diese Weise kénnen die Kosten fiir
familiengerechten Wohnraum gesenkt werden und ein breiteres Angebotsspektrum ermoglicht

werden.

Seniorinnen und Senioren: Die Alterung der geburtenstarken Jahrgange lasst erwarten, dass sich
langfristig ein Mehrbedarf an altersgerechtem Wohnraum einstellt. Es ergeben sich hieraus
Anforderungen an die Anpassung bestehenden Wohnraums (z.B. Reduzierung von Barrieren)
sowie beziiglich des qualitativen Neubaubedarfs. Eine wichtige Herausforderung fiir die Zukunft

stellt hierbei die Bezahlbarkeit von altengerechten Neu- und Umbauten dar.

Preisgebundene Wohnungen: Eine weitere wichtige Zielgruppe des Wohnungsmarktes, wird
durch die hohe Anzahl an Haushalten mit geringem Einkommen bzw. mit Transferleistungsbezug
gestellt. Die sinkende Anzahl preisgebundener Wohnungen und die zuriickhaltende Entwicklung
des geforderten Wohnungsneubaus sind insofern besonders kritisch zu bewerten. Bezahlbaren
sowie qualitatsvollen Wohnraum zu schaffen und gleichzeitig zur sozialen Durchmischung von
Quartieren beizutragen, ist ein wichtiger Baustein der sozial- und auch umweltgerechten

Weiterentwicklung des Wohnungsbestandes.

Leerstande und Problemimmobilien
Leerstehende, nicht mehr bedarfsgerechte Wohneinheiten und problematische Gebaude miissen

dem Wohnungsmarkt entnommen werden, um bestehende Problemlagen zu beseitigen und die
langfristige Investitionsbereitschaft von privaten Eigentiimern und Unternehmen zu starken.

Hierbei sollte die Stadt Gelsenkirchen ihre Riickbauaktivitaten weiter forcieren.

Raumlich differenzierte Wohnraumentwicklung anstreben
Die Wohnungsmarktsituation zeichnet sich durch ein kleinrdumiges Nebeneinander von sehr

verschiedenen Voraussetzungen, Problemlagen und Anforderung an die zukiinftige Gestaltung

des Wohnungsmarktes aus. Die Entwicklung von Zielen sollte ebenso kleinrdumig und
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differenziert stattfinden, o) dass einer zusatzlichen, kleinrdumigen
Wohnungsmarktbeobachtung und der Entwicklung von Quartierskonzepten eine wichtige

Bedeutung zukommt.

Ausbau eines zielgerichteten Flachenmanagements
Mit der Einfiihrung des stadtischen Wohnbauflachenkatasters, wurde bereits ein erster Baustein

hierzu realisiert. Fiir eine qualitdtsvolle und zielgruppenorientierte Weiterentwicklung des
Marktes ist eine umfassende Ubersicht der Flichenpotenziale und eine Steuerung des Neubaus
z.B. liber Konzeptvergaben notwendig. Ebenso sind die Mdoglichkeiten einer stadtischen
Bodenpolitik in den Blick zu nehmen. Auch die Férderung von innovativen Modellprojekten mit
flexiblen bzw. multifunktionalen Wohnformen, die anpassungsfahig fiir zukiinftige
Nutzungsanderungen sind sowie das Zusammendenken von Wohnen und Pflege sind in diesem

Zusammenhang wichtige Ansatzpunkte.

Wanderungsmotive beleuchten
Es sind weiterhin starke Abwanderungstendenzen in das Gelsenkirchener Umland zu beobachten.

Damit hierauf zielgerichtet reagiert werden kann, ist es notig zundchst die genauen Motive der
Wegziehenden zu ermitteln. Es sollte gepriift werden, welche Méglichkeiten zur Erhebung und

Untersuchung der Wanderungsmotive bestehen.
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