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Tagesordnung 
 
1. Begrüßung Stadtteilbüro Schalke 
 
2. Wie finde ich schneller einen geeigneten Mieter?  

 Inserate, Makler, Aushänge und die Möglichkeiten des 
Internet. Mouna Nasta 

 
3. Bauprojekte der Stadterneuerung und aktuelle soziale 

Projekte, Marco Szymkowiak,  
 
4. Fragerunde 
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Wie finde ich schneller einen 
geeigneten Mieter in Schalke?  

 
Inserate, Makler, Aushänge und die 

Möglichkeiten des Internet.  
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  Der Wohnungsmarkt in 
Gelsenkirchen 

 
Eine kurze Analyse 
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Bevölkerungsentwicklung bis 2009 in Gelsenkirchen: 
 
 
 

 Wohnungsmarktbericht 2010 
__________________________________________________________________________ 

28 

Tabelle 19:  Zurückliegende Entwicklung der Bevölkerung 1995, 2005 bis 2009  
(Hauptwohnsitz)  

Jahr Bevölkerung
1995 292.373
2005 270.057
2006 269.064
2007 267.167
2008 263.305
2009 260.704  

Quelle: Stabsstelle Liegenschaften und Wirtschaftsförderung; Referat Stadtplanung, eigene Darstellung 
 
Neben der quantitativen Betrachtung der Bevölkerung ist auch die Struktur der Bevölkerung 
von besonderer Bedeutung. Wie allgemein bekannt ist, wird die demografische Entwicklung 
der Bevölkerung in den kommenden Jahrzehnten dahin gehen, dass der Anteil der älteren 
Bevölkerung stark steigen und der jüngeren Bevölkerung sinken wird. Dies wird sich auch 
auf den Wohnungsmarkt auswirken.  

Da der Neubau im Durchschnitt der letzten fünf Jahre nur 0,22 % am Wohnungsbestand 
ausmachte, Gelsenkirchen den ältesten Wohnungsbestand in Nordrhein-Westfalen hat 
(vgl. 1. Regionaler Wohnungsmarktbericht - Wohnen in der Städteregion Ruhr -) und ein 
nicht unerheblicher Leerstand besteht, ist der Druck auf den Wohnungsbestand, diesen 
alters- und bedarfsgerecht zu gestalten, enorm hoch.  

Der zunehmende Wunsch, den größten Teil seines Lebens in den eigenen „vier Wänden“ zu 
verbringen, führt weiter zum erhöhten Bedarf an ergänzende Dienstleistungen (z. B. betreu-
tes Wohnen). Es müssen aber auch andere differenzierte Angebote geschaffen werden 
(z. B. Gruppenwohnungen), um den Menschen ein qualitätsvolles, sicheres und bezahlbares 
Wohnen zu ermöglichen. 
 

Dez. 2013:  
257.000 Einwohner  
(Wikipedia) 
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Wohnungsmarktsituation und die mögliche 
Entwicklung in der Zukunft: 
 
 
Der Wohnungsleerstand in Gelsenkirchen beträgt 
etwa 10%. 
 
In einigen Straßenzügen in Schalke können es bis zu 
20% Leerstand sein. 
 
Es gibt Stadtteile in Gelsenkirchen, in denen mehr 
Leerstand zu verzeichnen ist. 
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Die Tendenz der Bevölkerungsstruktur in Gelsenkirchen 
bis 2020: 
 
•  Weiterer Bevölkerungsrückgang  
•  Mehr kleinere Haushalte 
•  Mehr ältere Bewohner 
 
Für Schalke gilt:  
 
•  Der Bevölkerungsrückgang ist nicht so stark wie in 

anderen Stadtteilen 
•  Es wird mehr junge Menschen und Familien geben 

als in anderen Stadtteilen 
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 Wie finde ich schneller einen geeigneten 
Mieter? 
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Die Konkurrenz auf dem Markt ist groß! 
 
Mieter können sich Wohnungen aussuchen mit: 
 
•  günstigerer Miete, 
•  besserer Ausstattung,  
•  günstigerer (ruhiger, verkehrsgünstiger, etc.) Lage,  
•  besseren Grundrissen  
•  weniger Treppen usw. 
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Schalke als Stadtteil hat Nachteile für Mieter: 
 
 
•  Teilweise finanziell oder sozial benachteiligte Bewohner 
•  Teilweise vernachlässigter Gebäudebestand 
•  Hoch verdichtete Gebäudestruktur 
•  Wenige große Wohnungen für Familien 
•  Wenige altengerechte Wohnungen 
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Schalke als Stadtteil hat Vorteile für Mieter: 
 
•  Geordnete Stadtstruktur mit Grünflächen und 

Bäumen  
•  Zentrumsnähe 
•  Überwiegend ruhige Wohnungen 
•  Gute Verkehrsanbindung 
•  Schulen und Kitas in der Nähe 
•  Günstige Mieten 
•  Große Auswahl an freien Wohnungen 
•  Stadtteilprogramm: vermehrt Investitionen und 

Angebote im sozialen Bereich 
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Was können Vermieter tun, um Wohnungen besser 
und schneller zu vermieten? 
 
-  Verbesserung der Ausstattung / Oberflächen  

-  Renovieren, Bad erneuern 
-  Balkon anbauen, Garten gestalten 
-  Zugänge und Fassade verschönern u.v.m. 

-  Anpassen des Grundrisses an die Marktnachfrage: 
-  Wohnungen für Familien zusammenlegen 
-  Wohnungen für Singles teilen 
-  Wohnungen altengerecht umbauen 

-  Anpassen des Mietpreises 
-  Besseres Marketing 
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Was können Vermieter tun, um Wohnungen besser 
und schneller zu vermieten? 
 
 
Ein gutes Instrument ist das Marketing! 
 
Marketing löst keine strukturellen Probleme, aber: 
 
durch Marketing kann man sich von anderen 
Mitbewerbern positiv abheben! 
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Wie sucht ein potentieller Mieter eine neue Wohnung? 
 
 
1.  Freunde / Bekannte (etwa 30%!) 
2.  Eltern / Verwandte 
3.  Internet 
4.  Vorher bereits Mieter 
5.  Zeitungsanzeigen 
6.  Plakate / Aushänge 
7.  Hinweise an der Wohnung 
8.  Andere 
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Internetportale: 
 
•  Immobilienscout24 
•  Immowelt 
•  Immonet 
•  Ebay kleinanzeigen 
•  Kalaydo 
•  Google 
•  andere 

Zeitungen: 
 
•  Ruhr-Nachrichten 
•  Westfälische 

Rundschau 
•  WAZ 
•  Stadtspiegel 
•  andere 

Öffentlich zugängliche Medien: 
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Immobilienportale sind die meistgenutzten und 
wichtigsten Kanäle zur professionellen Vermarktung 
von Immobilien. 
 
Die Portale führen zu den meisten 
Vertragsabschlüssen vor Vermittlerhomepages 
(Makler), Zeitungen und Vermarktungsschildern. 
 
Zeitungen werden zwar auch genutzt, aber dort 
stehen relativ hohe Kosten einem 
unterdurchschnittlichen Vermarktungserfolg 
gegenüber. 



10. Eigentümerforum Schalke 06. Mai 2015 

 

Bundesweit sind folgende (Immobilien-)Portale 
führend: 
 
 
1.  Immobilienscout 24  sehr bekannt aber teuer 
2.  Immonet    günstiger als die Nr. 1 

 ermöglicht Zeitungskombi 
3.  Immowelt   günstiger als die Nr. 1 

 ermöglicht Zeitungskombi 

4.  Ebay Kleinanzeigen  kostenlos 
 
 
 



10. Eigentümerforum Schalke 06. Mai 2015 

 

Immobilienscout 
Kosten:  
 
Mietwohnung 
Inseratsdauer: 
4 Wochen 
 
Mind. 80 € 
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Immonet 
Kosten:  
 
Mietwohnung 
Inseratsdauer: 
4 Wochen 
 
Mind. 45 € 
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Immonet 
Kosten:  
 
Mietwohnung 
Inseratsdauer: 
4 Wochen 
 
Mind. 40 € 
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Kombianzeige 
Internet und 
Zeitung 
Kosten:  
 
Rabatte 
auf die Zeitungs- 
Anzeige 
 
Individuell 
abzufragen 



10. Eigentümerforum Schalke 06. Mai 2015 

 



10. Eigentümerforum Schalke 06. Mai 2015 

 



10. Eigentümerforum Schalke 06. Mai 2015 

 



10. Eigentümerforum Schalke 06. Mai 2015 

 



10. Eigentümerforum Schalke 06. Mai 2015 

 



10. Eigentümerforum Schalke 06. Mai 2015 

 



10. Eigentümerforum Schalke 06. Mai 2015 

 



10. Eigentümerforum Schalke 06. Mai 2015 

 

Wohnungsangebote vom 10.04.2015 im Immobilienscout24: 
 
Insgesamt: 136 Wohnungen in Schalke 
 
1-1,5 Zimmer  11   1 barrierearm  

     4 mit Balkon/ Garten 
2-2,5 Zimmer  61   4 barrierearm 

     24 mit Balkon/ Garten 
3-3,5 Zimmer   57   1 barrierearm 

     23 mit Balkon/ Garten 
4-4,5 Zimmer  6   1 barrierearm 

     4 mit Balkon/ Garten 
Mehr als 6 Zimmer  1 
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Wohnungsangebote vom 10.04.2015 im Immobilienscout24: 
 
Insgesamt: 136 Wohnungen in Schalke 
Mietpreise der Wohnungen am Markt: 
 
 
Günstiger als 200 €  6    
 
201 €  - 400 €   107  
 
401 €  - 750 €   23  
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Beispiel 1: 
 
+ Gelungenes Foto 
+ Schönes Haus 
+ Schöne Fassade 
 
+ Überschrift 
streicht prägnant 
Vorteile heraus 
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Beispiel 1: 
 
-  Schlechtes Foto: 

Schlechte 
Beleuchtung 
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Beispiel 1: 
 
-  Schlechtes Foto: 

Schlechte 
Beleuchtung 
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Beispiel 1: 
 
-  Schlechtes Foto: 

Schlechte 
Beleuchtung 
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Beispiel 1: 
 
+ Grundriss 
vorhanden 
-  Die Darstellung 

ist 
verbesserungs-
fähig 

o Text ist prägnant 
aber trocken 
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Beispiel 2: 
 
+ Gelungenes Foto 
 
+ Überschrift 
streicht prägnant 
Vorteile heraus 
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Beispiel 2: 
 
+ Gelungenes Foto 
+ Gute Beleuchtung 
+ Sparsame aber 
einladende 
Möblierung läßt 
Raum für eigene 
Fantasie 
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Beispiel 2: 
 
+ Gute Beleuchtung 
 
- Fotograf im Bild 
zu sehen 
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Beispiel 2: 
 
+ Übersichtlicher 
Text mit den 
wichtigsten 
Informationen 
+ Vorteile der 
Wohnung werden 
herausgestrichen 
+ Scheinbare 
Nachteile werden 
als Vorteile 
dargestellt 
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Anzeigen auf Immobilienportalen: 
 
•  Anzeigen auf Immobilienportalen stellen 

Anforderungen an Gestaltung und Inhalte 

•  Knappe sachliche Angaben wie etwa: „2 Zimmer in 
Schalke, 35 qm, 175€ kalt“ reichen nicht aus 

•  Ein Onlineinserat bietet gute Möglichkeiten das 
Objekt vorteilhaft zu zeigen 

•  Dabei kann man die Mittel der Werbung nutzen, um 
Interessenten gefühlsmäßig anzusprechen. 
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Anzeigen auf Immobilienportalen: 
 
•  Über 80% der Immobiliensuchenden schauen sich 

Inserate ohne Bilder erst gar nicht an. 

•  Interessenten erwarten durch Bilder und Texte 
realitätsnah und umfangreich informiert zu werden 

•  Eine gute Überschrift, ansprechende Bilder, ein 
Grundriss, gute Texte sprechen Interessenten an 

•  Zusätzlich können prominente Platzierungen 
gebucht werden. 
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Wie soll ein Text aussehen? 
 
•  Eine gute und die Emotion ansprechende 

Überschrift sollte Interesse wecken – Der Leser soll 
sich sofort angesprochen fühlen 

•  Im Fließtext sollten die wichtigsten 
charakteristischen Eigenschaften einer Wohnung 
genannt werden 

•  Keine langen Beschreibungen oder banale Inhalte 
verwenden 
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Wie soll die Überschrift aussehen? 
 
•  Frage: „Zentrumsnah und doch ruhig gelegen?“ 
•  W-Fragen: Wo kann man eigentlich noch schöner 

wohnen als hier? 
•  Erzählung: „Schatz, ich habe gerade eine tolle 

Wohnung gesehen!“ 
•  Aufforderung: „Kommen Sie in Ihr neues Zuhause!“ 
•  Nachrichten: „Neue Gelegenheit in Schalke!“ 
•  1-2-3 Aufzählung: 1. genug Platz, 2. zentral 

gelegen, 3. günstig 
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Wie soll der Fließtext aussehen? 
 
•  Einfache und kurze Formulierung des Textes 
•  Verwenden Sie keine langweiligen oder leeren 

Formulierungen 

•  Direkte Ansprache:  
 „Genießen Sie den Blick in den grünen Hof!“ 

•  Verringern Sie die Distanz zum Interessenten:  
 „Ihr Balkon“ 

•  Aktive Verben wirken auffordernd positiv:  
 „Kommen Sie in Ihr neues Zuhause!“ 
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Wie soll ein Fließtext aussehen? 
 
•  Benutzen Sie wenig Fremdwörter 

•  Beschreiben Sie die Wohnung einfach und logisch 

•  „VB“ weckt beim Interessenten unterschiedliche 
Resonanz – machen Sie sich klar, ob auch jemand 
in Frage kommt, der mit Ihnen über die Miete 
verhandeln will.  

•  Schildern Sie nicht allzu viele Einzelheiten, um sich 
nicht zu verzetteln. 
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Marketing an der Immobilie: 
 
 
 
 
Sprechen Sie Ihre anderen Mieter an! 
 
Haben Sie bereits „gute“ Mieter, dann fragen Sie sie, 
ob sie jemanden kennen, der eine Wohnung sucht. 
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Marketing an der Immobilie: 
 
 
Der erste Eindruck zählt: 

•  Vermietungsnasen 

•  Poster  

•  Aushänge 
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Marketing an der Immobilie –  
Der erste Eindruck zählt? 
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Marketing an der Immobilie –  
Der erste Eindruck zählt! 
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Marketing an der Immobilie –  
Der erste Eindruck zählt! 
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Vermietungsnasen: 
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Poster oder Nase? – Was sieht man besser? 
 
Breite Straße: Poster oder Plakat  
Enge Straße: Faltschilder & Maklernasen 

•  Kontrast sichert Leserlichkeit 

•  Ausreichende Schriftgröße sicherstellen  

•  Keine DINA 4 Zettel in Handschrift 

•  Festnetznummer vor Mobilfunknummer bevorzugen 
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VIEL ERFOLG! 
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3. Bauliche Projekte der Stadterneuerung 
  
 2014 – 2015/16  

 
    - Kußweg (Aktiv-Stationen, Parkour, Grafitti) 
    - Schulhöfe (Antoniusschule, Schalker Regenbogenschule) 
    - Öffentlicher Raum (Gestaltung Bunkereingang Spielplatz Blumendelle) 
  
 2014 – 2017 

 
    - 3 Spielplätze (F.-Bielefeld-Straße, Mönting-Platz, Vittinghoff Siedlung) 
    - Schulhöfe (2-3) 
    - Grillo-Platz/ Schalker Straße (bisher 2 Bürgerbeteiligungen, Baubeschluss 
      Mitte 2015, Bau vorrausichtlich Frühjahr 2016) 

 
 

  



10. Eigentümerforum Schalke 06. Mai 2015 

 

   Kußweg (Aktiv-Stationen, Parkour, Grafitti) 
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   Gestaltung Bunkereingang Spielplatz Blumendelle 
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 Grillo-Platz/ Schalker Straße 
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20 Jahre Stadterneuerung in Gelsenkirchen 
 
• Am  9. Mai findet der bundesweit erste „Tag der Städtebauförderung� statt. 
Städte präsentieren die Erfolge der Stadterneuerung. 
 
• 13:00 Ausstellungseröffnung im Hans-Sachs-Haus mit dem Schalker 
Jugendorchester (gezeigt werden Maßnahmen & Meilensteine seit 1995). 
 
• Ab 13:30 kostenlose Busführungen zu Projekten & Aktionen vor Ort. 
 
3 Touren: 
 
Hassel (neues Stadtteilzentrum, energetische Sanierung Gartenstadtsiedlung) 
 
Tossehof (Erneuerung einer 70´er Jahre Wohnsiedlung) 
 
Schalke (Urban Gardening, „grüne� Oasen im Wohngebiet) 
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Die Beratung und Unterstützung von Eigentümern im 

Programmgebiet Schalke wird in diesem Jahr verstärkt: 
 
 
1) Informationen aus den Eigentümerforen werden im Nachhinein 

schriftlich an alle Eigentümer versendet. 
 
2) Im Programmgebiet wurden 3-4 Aktionsbereiche definiert, die noch 

intensiver beraten werden sollen. Es gab bereits Einladungen zu 
kleineren Nachbarschaftstreffen geben. Die Nachbarschaftstreffs sind 
positiv verlaufen. 

 
3) Welche Themen könnten für das nächste Eigentümerforum 

vorgeschlagen werden? 
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Aktionsgebiete im Programmgebiet Schalke: 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Stand Mai 2014 
 

N
Modernisierungsberatung
Stadtteilprogramm »Soziale Stadt Schalke« in Gelsenkirchen

Stadtumbaugebiet
Schalke

M 1:2500 Auf A0  Stand 25.10.2013

vorrangiger Handlungsbedarf

Legende

Leerstand Wohnungen und Läden

energetischer Handlungsbedarf/
z.B. Brandwanddämmung, Fensteraustausch, etc.

Fassade stark sanierungsbedürftig

Leerstand einzelner Wohnungen

erfolgte Beratungen durch den Modernisierungsberater

Blockbereich mit Handlungsbedarf (ermittelt durch das Stadtteilbüro)

Bereiche mit Handlungsbedarf (ermittelt durch Post • Welters 2012)

Aktionsbereiche für 2014

Fassade mit HuH gefördert bzw. laufendes
und aussichtsreiches Antragsverfahren

Planinhalt: Bestandsanalyse



10. Eigentümerforum Schalke 06. Mai 2015 

 

Vielen Dank für Ihre Aufmerksamkeit! 
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Kontakt: 

 

Stadtteilbüro Schalke, Marco Szymkowiak 

Luitpoldstraße 50, 45881 Gelsenkirchen 

E-Mail: marco.szymkowiak@gelsenkirchen.de 

Tel.: 0209 / 40 85 87 66 

 

Modernisierungsberaterin Mouna Nasta 

Kontakt über das Stadtteilbüro Schalke 

E-Mail: mouna.nasta@gelsenkirchen.de 

Sprechstunde im Stadtteilbüro Schalke 

jeden Mittwoch von 16.00 – 17.00 Uhr  

oder nach Terminvereinbarung 


