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hinwi
1. Einleitung

Der Wohnungsmarkt befindet sich in Deutschland in einem stdndigen Anpassungsdruck, von der einzelne
Regionen und sachliche Teilmarkte unterschiedlich betroffen sind. Dies hdangt wesentlich damit zusammen,
dass sich die Wohnungsnachfrage erheblich gewandelt hat. In den letzten Jahren haben sich aufgrund des
demografischen und des gesellschaftlichen Wandels immer kleinere Zielgruppen mit speziellen Anforde-
rungen an das Gut ,,Wohnen* herauskristallisiert. Auch die Beschaffenheit bzw. das Ambiente der Wohnum-
gebung - des unmittelbaren Wohnquartiers und des Stadtteils — spielen eine immer gréRere Rolle.

In diesem Zuge schlieBen sich - innerhalb einer Stadt oder Region - Angebotsiiberhdnge auf dem einen und
eine hohe Nachfrage auf einem anderen Teilmarkt nicht mehr aus: Wahrend vielerorts groBziigig geschnit-
tene Wohnungen und altersgerechte Wohnformen auch zur (erneuten) Eigentumshildung in stddtischen
Wohnlagen fehlen, wachst auf der anderen Seite haufig der Handlungsdruck auf unmodernisierte Bestdande
der 1950er bis 1970er Jahre sowie auf Wohnanlagen mit unvorteilhaften Images. Altere Eigenheime, nicht
selten mit veralteten Ausstattungsstandards und energetischen Handlungsbedarfen, stehen unter Anpas-
sungsdruck. Verschiebungen ergeben sich zwischen dem Wohnen im Eigentum und dem Wohnen zur Miete.
Auch in regionaler Hinsicht gibt es ein starkes Gefélle zwischen wirtschaftlich prosperierenden und schwa-
cheren Regionen, zwischen Kernstddten und Umland sowie innerhalb der Stadte zwischen Wohnquartieren
mit unterschiedlichem sozialen Rang. Fiir die Weiterentwicklung des Wohnens in Recklinghausen ist die
kleinrdumige Perspektive unverzichtbar, denn erst auf dieser rdumlichen Ebene zeigen sich Starken und
Entwicklungspotenziale, die es aufzugreifen gilt, denn das Produkt ,,Wohnen*“ umfasst nicht nur die Woh-
nung, sondern auch das nahe Umfeld ebenso wie das gesamte Wohnquartier.

In der Stadt Recklinghausen sind die Auswirkungen des demografischen Wandels spiirbar. Die demografi-
sche Entwicklung ist bereits seit Mitte der 1990er Jahre durch Schrumpfung geprégt. Fiir die Zukunft stellt
sich die Frage, wie dieser demografische Wandel von den Wohnungsmarktakteuren, der Stadtverwaltung
und der Kommunalpolitik gesteuert und begleitet werden kann. Die Stadt Recklinghausen will sich daher
mit der Aufstellung des integrierten Handlungskonzeptes Wohnen den Herausforderungen stellen und im
Gegenzug neue Qualitdten im Wohnen schaffen.

Methodik: Handlungskonzept Wohnen

Fiir die Bearbeitung wurde ein bewdhrtes Untersuchungsdesign gewahlt, das den Empfehlungen des Minis-
teriums fiir Bauen, Wohnen, Stadtentwicklung und Verkehr des Landes Nordrhein-Westfalen (ehemals
MWEBWYV) und den Erkenntnissen des Bundesinstituts fiir Bauwesen, Stadtebau und Raumordnung (BBSR)
folgt. Zuriickgegriffen wird auf einen Methodenmix. So sind in die Bewertung des Recklinghausener Woh-
nungsmarktes verschiedene Informationsquellen eingeflossen, die sich gegenseitig ergdnzt und validiert
haben. Hierzu zdhlen Datenanalyse, sekundarstatistische Analyse, Auswertung der Preisdatenbank Immobi-
lienScout24, Literatur- und Quellenanalyse, Begehungen und Experteninterviews. Diese Methodik basiert
auf einem kommunikativen, kooperativen Forschungsansatz, der zudem eine Riickkopplung aller Teilergeb-
nisse mit den Marktakteuren im Lenkungskreis ermdglicht. Gegenstand der Untersuchung waren u.a.:

+ Die Auswertung vorliegender Studien und Statistiken, so z. B. Kommunalstatistik, Statistik und
Kommunalprofile der NRW.BANK, Grundstiicksmarktbericht, IvD!-Statistik, Angaben BORIS.NRW, ...

« Expertengesprdche z.B. mit Vertretern der ansdssigen Wohnungsunternehmen, der Fachplanungen der
kommunalen Verwaltung, Maklern, Finanzierungsinstituten, Bautrager zu Marktsituationen und -
trends, Wohnpréaferenzen, Starken und Schwachen des Wohnungsmarktes sowie Handlungsbedarfen.
Um subjektive Informationen zu iiberpriifen, wurde vom Crosschecking Gebrauch gemacht und
mehrere Akteure zum gleichen Sachverhalt befragt. Die Auswahl der Experten erfolgte nach der
Vorgabe, dass einzelne Akteursgruppen abgedeckt sein miissen. AnschlieBend wurden konkrete
Ansprechpartner in Absprache mit der Auftraggeberin abgestimmt.

! Immobilienverband Deutschland IVD Bundesverband der Immobilienberater, Makler, Verwalter und Sachversténdigen e.V.
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« Preisdatenbank: Es erfolgte eine Auswertung von rd. 8.200 Wohnungsannoncen aus den Jahren 2008
bis 2012, die liber die Internetplattform ImmobilienScout24 in Recklinghausen offeriert wurden. Die
Angebote enthalten Informationen zur Wohnungs- und GrundstiicksgréBe, zu Ausstattungsniveaus, zu
Wohnformen und Wohnlagen, zum Baualter und dem Angebotspreis sowie zum Interesse der
Nachfrager an den betreffenden Objekten. Weitere Hinweise zur Verwendung der Datenbank des
ImmobilienScout24 befinden sich im Anhang.

Die Diskussion der Analyseergebnisse, Situationshewertungen und Handlungsempfehlungen erfolgte in drei
Sitzungen eines begleitenden Lenkungsgremiums, in dem auch wichtige Akteure des Wohnungsmarktes
vertreten waren. Somit bestand abschlieBend die Gelegenheit, die Validitdt der Untersuchungsergebnisse
durch die Riickkopplung an die mallgeblichen Marktakteure zu erhéhen. Die Lenkungsgruppe wurde mit
Teilnehmern aus der Stadtverwaltung und des Wohnungsmarktes in Recklinghausen besetzt. Gemeinsam
wurde so von Anfang an das Vorgehen gesteuert, Ergebnisse diskutiert und Strategien beschlossen.

Um der sachlichen Differenzierung des Wohnungsmarktes in verschiedene Teilmarkte gerecht zu werden,
werden die einzelnen Recklinghduser Teilmarkte getrennt analysiert und im Hinblick auf kiinftige Heraus-
forderungen in der Entwicklung von Wohnqualitdten und -quantitdten bewertet. In die Bewertung sind ver-
schiedene Informationsquellen eingeflossen, die sich gegenseitig ergdanzt und validiert haben:
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2. Wohnstandort

2.1. Soziodemografische Rahmenbedingungen

Eine wichtige Determinante fiir die Analyse des Wohnungs- und Immobilienmarkts einer Stadt stellt die
Bevolkerungszahl und ihre Verdanderung dar. In den letzten acht Jahren hat die Stadt Recklinghausen rd.
3,6 Prozent ihrer Bevdlkerung verloren. Jahrlich schrumpft die Stadt um -288 bis -1.009 Einwohner. Damit
zeigt sich die jahrliche Entwicklung als schwankend. In den letzten drei Jahren ist zumindest ein leichter
Aufwdrtstrend zu erkennen: Die jdhrlichen Verlustraten haben etwas abgenommen. Damit wurde im Jahr
2012 ein Bevdlkerungsstand von 117.384 Personen erreicht. Mit dem Zensus 2011 wurde eine neue amtli-
che Bevilkerungszahl ermittelt, die in Recklinghausen Ende des Jahres 2011 bei 115.684 Personen lag. Der
Trend der abnehmenden Beviélkerung bleibt jedoch bestehen.

Abbildung 1: Beviolkerungsentwicklung 2006-2012
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Quelle: Information und Technik NRW

Die einzelnen Stadtteile Recklinghausens sind in der Vergangenheit unterschiedlich stark von der Schrump-
fung der Bevilkerung betroffen gewesen. Nur ein Stadtteil konnte im Beobachtungszeitraum 2007 bis 2012
Bevdlkerungsgewinne verzeichnen. Mit 375 Personen konnte Hillerheide seinen Bevolkerungsstand um
sechs Prozent erhéhen. Zuriickzufiihren ist diese Entwicklung wahrscheinlich auf das Neubaugebiet im
Stadtteil. Weitere vier Stadtteile verzeichneten eine konstante Entwicklung (+/- 1 Prozent), darunter z.B.
Réllinghausen und Suderwich. Starkere Verluste bis zu acht Prozent der Einwohner sind in u.a. in den
Stadtteilen Essel oder Grullbad vorgefallen. Von Einwohnerverlusten sind inshbesondere Stadtteile mit einer
geringen Infrastrukturdichte (wie Grullbad oder Hochlarmark) oder mit einer insgesamt unterdurchschnitt-
lichen Wohnstandortqualitat (vgl. Kapitel StadtteilCheck) z.B. Konig-Ludwig oder Ostviertel betroffen.
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Abbildung 2: Einwohnerentwicklung in den Statistischen Bezirken, 2007 bis 2012
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Quelle: Stadt Recklinghausen, statistische Vierteljahresberichte 2007 und 2012; eigene Darstellung

Die Bevdlkerungsverluste in Recklinghausen stellen keine Besonderheit dar. Auch in den Kommunen des
Verflechtungsraums mussten in den letzten Jahren Bevolkerungsverluste verbucht werden. Mit einer Ab-
nahme von -2,6 Prozent zeigt sich die Entwicklung dhnlich wie im Kreis Recklinghausen. Der demografische
Wandel ist demnach in der gesamten Region spiirbar.

Tabelle 1: Bevilkerungsentwicklung im regionalen Vergleich

Raumeinheiten

Einwohner 2007

Einwohner 2009

Einwohner 2012

Verdnderungsrate

Verdnderungsrate

2007 bis 2012

2009 his 2012

Nordrhein-Westfalen 17.996.621 17.872.763 17.848.113 -0,8% -0,1%
Haltern am See 38.018 37.961 37.613 -1,1% -0,9 %
Datteln 36.016 35.757 35.470 -1,5% -0,8 %
Essen 582.140 576.259 574.441 -1,3% -0,3 %
Oer-Erkenschwick 30.483 30.499 29.793 -2,3% -23%
Bochum 381.542 376.319 373.499 -2,1% -0,7 %
Kreis Recklinghausen 639.811 632.535 623.409 -2,6 % -1,4%
Recklinghausen 120.536 119.050 117.384 -2,6 % -1,4%
Herne 168.454 165.632 163.928 -2,7% -1,0%
Castrop-Rauxel 76.876 75.762 74.725 -2,8% -1,4%
Marl 89.735 88.020 86.556 -3,5% -1,7%
Dorsten 78.547 77.309 75.734 -3,6 % -2,0%
Gelsenkirchen 264.765 259.744 256.227 -3,2% -1,4 %
Herten 63.713 62.639 61.460 -3,5% -1,9%

Quelle: Information und Technik.NRW, eigene Darstellung

Verschiedene Indikatoren nehmen Einfluss auf die Bevdlkerungsentwicklung in der Stadt Recklinghausen.
Die natiirliche Entwicklung, also das Verhéltnis zwischen Geburten und Sterbefallen, ist in Recklinghausen
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in den letzten zehn Jahren durchweg negativ gewesen. Im Durchschnitt lag der Sterbefalliiberschuss bei 574
Personen. Zuriickzufiihren ist diese Entwicklung auf die Zahl der Geburten, die seit dem Jahr 2003 um rd.
neun Prozent abgenommen haben. Ursache hierfiir ist nicht die riickldufige Anzahl der Geburten pro Frau
im gebarfahigen Alter. Die Anzahl der Frauen im gebédrfahigen Alter ist in den letzten Jahren immer kleiner
geworden, ein Effekt, der auch zukiinftig zu erwarten ist.

Neben der natiirlichen Entwicklung ist das Wanderungsverhalten ebenso bedeutend fiir die Gesamtentwick-
lung der Einwohnerzahl. Im Betrachtungszeitraum lassen sich zwei Phasen der Entwicklung abzeichnen:

Die Jahre 2003 bis 2006, die durch einen positiven Wanderungssaldo gekennzeichnet sind, d. h.
durch die Wanderungen konnte durchschnittlich ein Einwohnerzuwachs von rd. 180 Personen pro
Jahr generiert werden.

Die Jahre 2007 bis 2011 zeigen eine Trendumkehr der Wanderungsbilanz. Jahrlich hat die Stadt
durchschnittlich 346 Einwohner verloren. Erst im Jahr 2012 konnte wieder ein positiver Wert
verzeichnet werden. Inwiefern dieser einen erneuten Trendwechsel hervorruft, kann zum jetzigen
Zeitpunkt noch nicht abgeleitet werden. Belastbare Aussagen kdnnen dazu erst die Analysen der
folgenden Jahre liefern.

Abbildung 3: Zu- und Fortziige 2003-2012
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Quelle: Stadt Recklinghausen; eigene Darstellung

Bei der Zusammenschau der Determinanten der Bevolkerungsentwicklung wird deutlich, dass trotz der
positiven Wanderungsbilanz, die Verluste aus der natiirlichen Entwicklung nicht kompensiert werden konn-
ten und die Stadt Recklinghausen damit Bevdlkerung verloren hat. Ab dem Jahr 2007 verstdrkt die Wande-
rungshilanz das (bergewicht der Sterbefille. Um die Bevdlkerungszahl von Recklinghausen zumindest kon-
stant zu halten, miissten daher langfristig deutliche Wanderungsgewinne erzielt werden.
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Abbildung 4: Determinanten der Bevilkerungsentwicklung 2003-2012
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Quelle: Stadt Recklinghausen, eigene Darstellung

Jahrlich wandern durchschnittlich rd. 4.740 Personen nach bzw. aus Recklinghausen fort. 51 Prozent findet
im Austausch mit dem nahen Umland (Kreis Recklinghausen) statt. Bei Hinzunahme der gr6Beren Ruhrge-
bietsstddte Dortmund, Essen und Bochum, betrifft es sogar 64 Prozent des gesamten Migrationsvolumens.
Wahrend Wanderungen iiber weite Entfernungen meist arbeitsmarktbedingt oder aus persénlichen Motiven
stattfinden, sind die Nahwanderungen haufig wohnwertbedingt. Das heift, die wandernden Haushalte fin-
den an ihrem Standort nicht die gewiinschten Wohnqualitaten vor — wohnwertentscheidende Faktoren sind
z.B. Wohnumfeld, Miet- und Kaufpreise, Baulandangebote, zielgruppengerechte Produktgestaltung wie
altersgerechte Wohnungen - und wahlen die Standorte, die dem Wohnwunsch am ndachsten kommen.

Bevdlkerungsgewinne kann Recklinghausen insbesondere durch die Wanderungsverflechtungen mit den
siid-westlich liegenden Kommunen erzielen. Der positive Wanderungssaldo, der durch die Verflechtungen
mit der Stadt Unna erzielt werden kann, ist maBgeblich auf die dort ansdssige Landesstelle Unna-Massen
zuriickzufiihren, welche zwar im Jahr 2009 geschlossen wurde, aber bis zu diesem Zeitpunkt Aussiedler
aufgenommen und auf Wohnstandorte in Nordrhein-Westfalen verteilt hat.

Wanderungsverluste entstehen fiir Recklinghausen durch Abwanderungen in die nord-ostlich liegenden
Kommunen. Die Verluste an die groReren Stadte Dortmund und Essen sind zum Teil auf ausbildungsbeding-
te Wanderungen zuriickzufiihren.

Fiir die kommenden Jahre ist zu erwarten, dass es bei unverdnderten Rahmenbedingungen schwieriger
werden wird, Einwohner aus dem ndheren Umfeld zu gewinnen. Denn auch in den Kommunen, aus denen
Recklinghausen Bevdlkerung gewinnen kann, sind in den letzten Jahren Bevolkerungsverluste zu verzeich-
nen gewesen. Dem scharfer werdenden Wettbewerb unter den Kommunen um Einwohner geschuldet, wird
es fiir Recklinghausen immer schwieriger, Wanderungsgewinne aus dem Umland zu erzielen.
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Abbildung 5: Wanderungsverflechtungen mit dem Umland
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Quelle: Information und Technik NRW, eigene Darstellung

Fiir die Differenzierung der Wanderungen nach Altersjahren wurden Altersgruppen gewahlt, die verschiede-
ne Nachfragergruppen am Markt abbilden. Im Ergebnis des Ausstauschprozesses von Fort- und Zuziigen
zeigt sich Folgendes:

Wanderungsgewinne sind bei den Kindern und den Personen zwischen 18 und 30 Jahre zu
verzeichnen. Recklinghausen iibt eine hohe Anziehungskraft auf junge Familien aus.

Wanderungsverluste sind bei der Altersgruppe der 30 bis 50-Jdhrigen zu verzeichnen, einer
Nachfragergruppe, die ein hohes Potenzial zur Wohneigentumsbildung aufweist. Der positive
Wanderungssaldo der Kinder ldsst vermuten, dass die Verluste hauptsdchlich Paare und Singles
betreffen. GroBes Potenzial liegt fiir die Zukunft diesbeziiglich in ausreichenden
zielgruppengerechten Angeboten zur Wohneigentumsbildung fiir Familien- nicht nur um neue
Einwohner zu gewinnen, sondern auch um Haushalte, die in der Region arbeiten, in der Stadt zu
halten.

Die Gruppe der 50 bis 65-Jdhrigen Personen verzeichnete in den letzten Jahren
Wanderungsverluste. Bei dieser Gruppe handelt es sich z.B. um Paare in der nachfamilidren Phase
(nach Auszug der Kinder), Familien mit erwachsenen Kindern und h&ufig auch kinderlose Paare und
Singles. Diese Gruppe wird auch als Best Ager bezeichnet, ein Begriff aus der Marktforschung, der
tibersetzt "Bestes Alter" bedeutet und damit auf das Konsumverhalten dieser Gruppe anspielt. An
Wohnung und Wohnstandort stellen diese Haushalte zumeist hohe Anspriiche. Haufig ist eine
Abwanderung in stark urbanisierte Kommunen zu beobachten. Mit dem passenden
Wohnungsangebot bietet sich jedoch das Potenzial, diese Haushaltsgruppe verstarkt in der Stadt zu
halten.

Auch bei der Altersgruppe der Senioren waren in der Vergangenheit Abwanderungstendenzen zu
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beobachten. Innerhalb dieser Altersgruppe gibt es aufgrund der zahlreichen Infrastrukturen starke
Praferenzen fiir das Wohnen in der Stadt. Diese Wohnwiinsche spiegeln sich in der
Wanderungsstatistik jedoch noch nicht wider, was darauf schlieBen ldsst, dass es bislang noch an
ausreichend nachfragegerechten Wohnraum in Recklinghausen fehlt.

Abbildung 6. Altersspezifische Wanderungen 2003-2012
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Quelle: Information und Technik NRW; eigene Darstellung
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2.2. Soziookonomische Ruhmenbedingungen

Die Beurteilung eines Wohnstandortes und seiner Attraktivitdt schlieBt die Betrachtung der Wirtschafts-
und Beschdftigungsentwicklung ein. Zu den wichtigsten Indikatoren, aus denen Riickschliisse fiir den zu-
kiinftigen Wohnkonsum getroffen werden kdnnen, zdhlen aus wohnungswirtschaftlicher Sicht vor allem die
Entwicklung der sozialversicherungspflichtig Beschéftigten, die Zahl der Arbeitslosen und die Einkommens-
situation.

Im Beobachtungszeitraum 2003 bis 2012 hat sich die Zahl der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten
(am Arbeitsort) nicht nur in Recklinghausen, sondern in der gesamten Region erhght. Nur wenige Kommu-
nen wie Herne oder Oer-Erkenschwik bilden eine Ausnahme. Mit einer Zunahme von 3,3 Prozent positioniert
sich Recklinghausen im unteren Feld der Gewinner. Dennoch ist die Entwicklung als positiv einzustufen,
zumal auch die Zahl der Personen, die in Recklinghausen wohnen und arbeiten, zugenommen hat. Laut
Information und Technik NRW (IT.NRW) hat ihre Zahl um 3,1 Prozent zugenommen.

Tabelle 2: Sozialversicherungspflichtig Beschiftigte (Arbeitsort) im regionalen Vergleich

Raumeinheiten Sozialversicherungspflichtig Beschaftigte zum Sozialversicherungspflichtig Beschaf- Verdnderung zum Jahr 2003 in

30.06.2003 tigte zum 30.06.2012 Prozent

Herten 13.021 16.477 26,5%

Marl 25.960 29.245 12,7%
Dorsten 14.312 15.530 8,5%
Haltern am See 6.287 6.587 4,8%
Essen 214.055 224.130 4,7%
Recklinghausen 33.384 34.486 3,3%
Castrop-Rauxel 13.359 13.684 2,4%
Gelsenkirchen 72.930 73.781 1,2%
Bochum 127.794 125.864 -1,5%
Datteln 8.999 8.523 -5,3%
Oer-Erkenschwick 4.436 4.090 -7,8%

Herne 48.820 43.244 -11,4%

Kreis Recklinghausen 140.387 149.042 6,2%
Nordrhein-Westfalen 5.736.058 6.050.508 5,5%

Quelle: Information und Technik NRW, eigene Darstellung

Die Betrachtung des Pendleraufkommens zeigt, dass trotz der in den letzen Jahren positiven Entwicklung
der wirtschaftlichen Lage, der Pendlerssaldo negativ ist, d.h. dass mehr Menschen die Stadt zu Arbeitszwe-
cken verlasssen, als in die Stadt kommen. Aus wohnungswirtschaftlicher Sicht ist das Potenzial aus dem
Pendlereinkommen daher geringer als bei Kommunen, die einen starken Pendleriiberschuss aufweisen.
Dennoch ist auch fiir den ortlichen Markt in Recklinghausen ein Nachfragepotenzial erzielbar, wenn ein Teil
der bisherigen Einpendler zu einem Wohnungswechsel nach Recklinghausen zu bewegen ware. Warum je-
doch Menschen taglich zu ihrer Arbeit pendeln, statt an ihren Arbeitsort zu ziehen, hat unterschiedliche
Griinde. Ein sehr starkes Motiv sind z.B. familidre Bindungen am Wohnort.

Spiegelbildlich zur Entwicklung der sozialversicherungspflichtig Beschéftigten hat sich die Arbeitslosen-

quote leicht erhdht. Trotz eines leichten Abfalls im Jahr 2008 hat sich die Arbeitslosigkeit bis 2012 auf
12,8 Prozent erhdht.
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Abbildung 7: Arbeitslosenquote 2007-2012
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Quelle: Stadt Recklinghausen, statistische Vierteljahresberichte 2007 bis 2012, eigene Darstellung

Auch im regionalen Vergleich weist Recklinghausen eine iiberdurchschnittlich hohe Quote auf. Lediglich
Gelsenkirchen verzeichnet mit 14,2 Prozent einen hoheren Wert. Dennoch bietet Recklinghausen insgesamt
einen soliden Arbeits- und Wirtschaftsmarkt, von dem zundchst keine negativen Auswirkungen auf die
Wohnungsnachfrage zu erwarten sind.

Abbildung 8: Arbeitslosenquote im regionalen Vergleich, Juni 2012
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Quelle: Kreis Recklinghausen, eigene Darstellung

Ein weiterer wichtiger Aspekt zur Beurteilung eines Wohn- und Arbeitsstandortes ist das durchschnittliche
Haushaltseinkommen. Mit einem Kaufkraftindex von 98,4 positioniert sich Recklinghausen leicht unter dem
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bundesdeutschen Durchschnitt. Innerhalb der Region liegt die Stadt mit einer Kaufkraft (verfiigbares Ein-
kommen) von 40.481 Euro pro Haushalte im Jahr 2012 jedoch im oberen Mittelfeld.

Abbildung 9: Kaufkraft pro Haushalt (in Euro) 2012
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Quelle: GfK-Marktforschung, eigene Darstellung

Wird das durchschnittliche Haushaltsnettoeinkommen nach einzelnen Einkommensklassen unterteilt, wird
deutlich, dass Recklinghausen im Vergleich zur Region einen unterdurchschnittlichen Anteil an Haushalten
mit sehr geringem Haushaltsnettoeinkommen bis zu 1.100 Euro/Monat verzeichnet. Dennoch ist bei der
Steuerung des Wohnungsmarktes zu beriicksichtigen, dass immerhin rd. 20 Prozent aller Haushalte auf
preisgiinstigen Wohnraum angewiesen sind, da ihr Haushaltsnettoeinkommen unterhalb von
1.500 Euro/Monat liegt. Den groBten Anteil stellt die Gruppe der Mittelverdiener mit Haushaltsnettoein-
kommen zwischen 1.500 und 4.000 Euro/Monat - eine Gruppe, die im Vergleich zum Umland auch in Reck-
linghausen iiberdurchschnittlich stark vertreten ist. Um Einwohner in Recklinghausen zu halten, ist daher
nicht nur hochpreisiger Wohnraum am Markt zu schaffen, sondern vielmehr ein Angebot in den mittleren
Preisklassen sowohl im Eigentum als auch im Mietsegment.



Handlungskonzept Wohnen fiir die Stadt Recklinghausen

rl INWIS

Abbildung 10: Haushaltsnettoeinkommensverteilung 2012
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Die wirtschaftlichen Eckdaten der Stadt Recklinghausen lassen insgesamt fiir die nahe Zukunft zwar keine
zusatzlichen Impulse erwarten, fiir die Nachfrageentwicklung sind jedoch stabile Rahmenbedingungen
gegeben. Wie sich weitere Wirtschafts- und Finanzmarktentwicklungen im europdischen Raum auf der nati-
onalen und lokalen Ebene auswirken werden, ist bislang nicht abzuschéatzen.

2.3. Eckdaten zum Wohnungsbestand

In der Diskussion um die zukiinftige Wohnungsmarktentwicklung spielt zunehmend auch die Bestandsent-
wicklung eine wichtige Rolle, sodass auch diese neben der Neubautdtigkeit betrachtet wird. Ende des Jah-
res 2011 umfasste der Wohnungsbestand in Recklinghausen 60.372 Wohnungen. Mit dem Zensus 2011 wur-
de eine neue Bestandszahl ermittelt, die mit 61.131 Wohnungen rd. ein Prozent h&her liegt, als bisher ge-
dacht. Zuriickzufiihren ist dieser hthere Wohnungsbestand auf die zugrunde liegende Definition des Zensus
und der bisherigen Fortschreibung. Wahrend bislang eine Wohnung nur dann als Wohnung gezadhlt wurde,
sofern sie auch iiber eine Kiiche oder eine Kochnische verfiigte, so ist dies fiir die Zahlung als Wohnung im
Zensus 2011 keine Voraussetzung mehr, sodass auch eine Ansammlung von Raumen ohne Kiiche als Woh-
nung definiert und gezahlt wird.

Der Wohnungsbestand hat sich in den letzten zehn Jahren um rd. zwei Prozent erhdht. Die jdhrlichen Zu-
wachsraten sind jedoch im Laufe der Zeit gesunken - ein Trend, der bundesweit zu beobachten ist. Eine
Ausnahme bilden jedoch die Jahre 2010 und 2011, in denen durch die Ausweisung neuer Baugebiete die
Bautdtigkeit intensiver wurde und dies einen starkeren Anstieg des Wohnungsbestandes zu Folge hatte.
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Abbildung 11: Wohnungsbestand in Wohn- und Nichtwohngebduden
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Quelle: Information und Technik NRW, eigene Darstellung

Nur jede dritte Wohnung befindet sich in Recklinghausen in einem Ein- oder Zweifamilienhaus. Mit diesem
geringen Anteil weist Recklinghausen einen urbaneren Charakter als die anderen Kreiskommunen auf, de-
ren Anteile zwischen rd. 40 und 60 Prozent liegen. Mit dem héheren Anteil an Wohnungen im Geschossbau
geht auch ein {iberdurchschnittlicher Anteil an vermieteten Wohnungen einher. 62 Prozent aller Wohnungen
in Recklinghausen werden vermietet, wahrend es in den Kommunen des Kreises im Schnitt 57 Prozent sind.
Als Vermieter treten hiufig institutionelle Unternehmen? am Markt auf. In ihrer Hand liegen rd. 13.000
Wohnungen - das entspricht 21 Prozent des Gesamtwohnungsbestandes. Allein in der Hand der Wohnungs-
unternehmen, die sich im Rahmen der Erarbeitung des Handlungskonzeptes Wohnen engagieren liegen rd.
8.100 Wohnungen - gemeinsam bergen sie damit ein groBes Potenzial, den Wohnungsmarkt zu steuern und
positiv zu beeinflussen.

2 Darunter Genossenschaften, kommunale und private Wohnungsunternehmen und andere Unternehmen wie Versicherungen und
Finanzierungsinstitute
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Abbildung 12: Wohnungen nach Bauart 9.5.2011
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Quelle: Information und Technik NRW, eigene Darstellung

Gut jede fiinfte Wohnung stammt aus den Baujahren vor 1948. In vielen Stadten geht von diesen Baujahren,
sofern es sich um Mehrfamilienhduser mit ,,Griinderzeitcharme® in innerstadtischen Lagen handelt, eine
besondere Attraktivitat aus. Mehr als jede zweite Wohnung in Recklinghausen wurde in den Nachkriegsjah-
ren zwischen 1949 und 1978 errichtet. Hier spiegelt sich der Wiederaufbau nach den Kriegszerstorungen
wider. Zwar umfasst die Statistik lediglich das Jahr der Errichtung der Gebaude, d.h. evtl. stattgefundene
Modernisierungen spiegeln sich an dieser Stelle nicht wider, dennoch ist die Baujahresstatistik ein Indiz
dafiir, dass auch in Recklinghausen die Bestandserneuerung bzw. der Ersatzbau in den kommenden Jahren
eine hohe Relevanz haben wird. Aufgrund der Baualtersklassen ist anzunehmen, dass gerade moderne at-
traktive Angebote mit modernen Grundrissen sowie altersgerechte Angebote und energetische Standards

am Markt fehlen.
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Abbildung 13: Wohnungen nach Baualter in Recklinghausen 9.5.2011
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Quelle: Information und Technik NRW, eigene Darstellung

Der seit Ende der 1990er Jahre auf Bundes- und Landesebene festzustellende Trend nachlassender Bauta-
tigkeiten lasst sich auch auf Recklinghausen iibertragen. Im Zeittraum 1950 bis 2003 wurden im Schnitt
noch 242 Wohnungen pro Jahr errichtet. Seit dem Jahr 2004 hat sich das Fertigstellungsniveau auf rd. 104
Wohnungen Pro Jahr reduziert. Der stadtentwicklungspolitische Fokus lag in den letzten Jahren auf der
Errichtung neuer Eigenheime. Dieses Vorgehen spiegelt sich in den Baufertigstellungszahlen wider: Neben
Jahren mit sehr geringer Bautdtigkeit gab es sogar Jahre, in denen gar keine Wohnungen in Mehrfamilien-
hdusern errichtet wurden. Allein aufgrund der Statistik ist davon auszugehen, dass das Angebot an Woh-
nungen mit besonderen Ausstattungsmerkmalen z.B. moderne Grundrisse, energetischer Standards oder
Barrierearmut einen Nachholbedarf aufweist.
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Abbildung 14: Baufertigstellungen Wohnungen
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Quelle: Information und Technik NRW, eigene Darstellung

Der Zensus 2011 weist fiir Recklinghausen eine Leerstandsquote in Héhe von 4,2 Prozent aus. Dies ist je-
doch eine Momentaufnahme zum Zeitpunkt der Befragung und schlieBt sowohl die sogenannte Mobilitats-
reserve, d.h. den fiir die Funktionstiichtigkeit des Wohnungsmarktes notwendigen kurzfristigen Wohnungs-
leerstand als auch modernisierungsbedingten Leerstand mit ein. Ein Vergleich mit anderen Regionen ist
jedoch moglich. Es zeigt sich sowohl zum Kreis Recklinghausen (3,8 Prozent) als auch zum Land NRW
(3,7 Prozent) keine besondere Abweichung, diese Tatsache darf jedoch nicht iiber folgende Effekte hinweg-
tduschen:

Wohnungen mit unzeitgemdBen Wohnstandards haben mittel- bis langfristig keine
Zukunftsperspektive am Wohnungsmarkt und bergen ein hohes Leerstandsrisiko, sobald die
Altmieter ausziehen.

Derzeitige Leerstande konzentrieren sich auf bestimmte Standorte, erzeugen dort aber negative
externe Effekte - z.B. auf das Image, auf Vermarktungschancen, auf Segregationstendenzen - im
nahen Umfeld.

Im Rahmen der Erarbeitung des Handlungskonzeptes Wohnen war es moglich, mittels Stromzdhlermethode
den strukturellen Wohnungsleerstand, definiert als Wohnungen, die ldnger als 6 Monate nicht genutzt wer-
den, in der Stadt Recklinghausen zu ermitteln. Die RWE AG ermittelte im September 2013 einen Leerstand
von 690 Wohnungen — das entspricht rd. 1,1 Prozent des gesamten Wohnungsbestandes. Damit ist der
strukturelle Leerstand noch als relativ gering einzuschatzen. ,,Nach lokalen Leerstandserhebungen liegen
die Leerstandsquoten der kreisfreien Stddte des Wohnungsmarktes Ruhr zwischen 3 und 10 Prozent“.? Die
Leerstandsquoten der Wohnungsunternehmen liegen laut eigenen Angaben zwischen 2,4 und 3,7 Prozent
(jeweils bezogen auf den eigenen Wohnungsbestand). Uberschligig gerechnet ergibt sich damit ein Leer-
stand von ca. 250 bhis 300 Wohnungen im Mietsegment.* Die hohe Differenz zum Gesamtleerstand l&sst
darauf schlieBen, dass ein GroBteil der Leerstdnde auch bei den privaten Einzeleigentiimern zu finden ist,
denn diese sind i.d.R. weitaus weniger professionell. Ggf. sind zudem Leerstédnde in den dlteren Eigenheim-
gebieten zu finden. Fiir die Zukunft ist vor dem Hintergrund der Schrumpfung der Bevolkerung gerade in

3Vgl: AG Wohnungsmarkt Ruhr (2012): Wohnungsmarkt Ruhr — Zweiter regionaler Wohnungsmarktbericht; S. 59. Dortmund-Agentur
% Berechnung basiert auf Angaben der am Lenkungskreis beteiligten Wohnungsunternehmen
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den abgelegenen dlteren Eigenheimgebieten, die kaum Zugang zu vorhandenen Infrastrukturen aufweisen,
ein steigender Leerstand zu erwarten.

Uber das Stadtgebiet lassen sich durchaus Leerstandskonzentrationen erkennen:

Zum einen konzentrieren sich diese auf Quartiere, in denen die vorhandenen Wohnqualitdten nicht
ausreichen, um die qualitativen Anforderungen an das Wohnen zu befriedigen. Haufig handelt es
sich um Wohnungsbestdande mit starkem Sanierungsbedarf in Lagen mit negativem Image, z.B.
entlang der Bochumer StraBe im Stadtteil Siid (in Siid findet sich mit 130 Wohnungen der absolut
hdchste Wohnungsleerstand) oder auch entlang der Dortmunder StraBe im Ostviertel.

Zum anderen sind auch bestimmte Mikrolagen in zentralen Stadtteilen mit gutem Image von
Leerstdnden betroffen. Es handelt sich dabei in der Regel um Wohnungen, die durch starke
Verkehrshelastungen beeintrachtigt werden, z.B. Oerweg und Borster Weg im Nordviertel,
Westerholter Weg im Westviertel, Herner StraRe und Wildermannstralle im Paulusviertel.

Abbildung 15: Leerstand in den statistischen Bezirken
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Quelle: RWE Leerstandserhebung September 2013, eigene Darstellung
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3. Konsequenzen aus der kiinftigen demografischen Entwicklung

3.1. Bevolkerungsprognose

Die Entwicklung der Einwohnerzahl einer Stadt stellt eine wesentliche Komponente fiir die zukiinftige Ent-
wicklung einer Stadt dar. Eine verldssliche Bevdlkerungsprognose ist im Wesentlichen durch folgende Ein-
flussfaktoren gekennzeichnet: Geburtenniveau (Fertilitdt), Sterblichkeitsniveau (Mortalitdt) und Umfang
der Wanderungen (Migration). Sowohl die altersspezifischen Geburtenraten als auch die altersspezifischen
Sterbewahrscheinlichkeiten haben in den letzten Jahren einen relativ gleichférmigen Verlauf angenommen.
Die unsicherste Komponente stellt der Umfang der Wanderungen dar. Sie hdngen oftmals von einer Vielzahl
von Faktoren ab, z. B. wirtschaftliche oder politische MaBnahmen, die nur sehr schwer einzuschatzen sind.

Die aktuellste Prognose fiir die Stadt Recklinghausen wurde durch das Statistische Landesamt Information
und Technik NRW mit dem Basisjahr 2011 (Stichtag 1.1) bis zum Prognosehorizont 2030 berechnet. Dem-
nach werden in diesem Zeitraum alle Kommunen des Kreises Recklinghausen an Bevolkerung verlieren.
Unter gegebenen Voraussetzungen wird sich der prognostizierte Riickgang jedoch nicht in allen Kommunen
gleich vollziehen: Wahrend in den Stadten Oer-Erkenschwick und Essen lediglich ein Riickgang von drei
bzw. fiinf Prozent zu erwarten sind, wird fiir alle anderen Kommunen mit einem hdheren Verlust gerechnet.
Der starkste Riickgang ist mit minus dreizehn Prozent in der Stadt Marl zu erwarten. Recklinghausen zahlt
mit einer Abnahme von minus zwdlf Prozent zu den Kommunen mit den voraussichtlich starksten Schrump-
fungsprozessen. Die Bevolkerungsprognose verdeutlicht, dass der demografische Wandel, mit dem neben
der Alterung auch eine Schrumpfung der Bevdlkerung einhergeht, langst in der Region angekommen ist.
Sofern sich die Rahmenbedingungen in der Stadt nicht @ndern, wird sie demnach in den kommenden Jahren
einen grofBen Teil ihrer Bevolkerung verlieren. Durch eine gezielte Steuerung der Rahmenbedingungen zu
denen neben wirtschaftlichen Entwicklungen und infrastruktureller Ausstattung u.a. auch zielgruppenge-
rechte Wohnungsangebote und attraktive Wohnqualitdten zahlen, kann der Trend jedoch positiv beeinflusst
und langfristig abgemildert werden. Es ist jedoch zu beriicksichtigen, dass es in der Region immer schwie-
riger werden wird, Einwohner aus den anderen Kommunen durch Zuwanderung zu gewinnen, da auch diese
an Bevolkerung verlieren und der Wettbewerb um Einwohner schérfer werden wird.

Abbildung 16: Bevilkerungsprognose im regionalen Vergleich 2011-2030
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Neben der quantitativen Perspektive soll an dieser Stelle auch die qualitative Verdnderung der Bevélkerung
betrachtet werden, die sich aus dem demografischen Wandel fiir die Stadt Recklinghausen ergibt. Betrach-
tet wird hier die Zu- und Abnahme der einzelnen Altersgruppen ausgehend von dem Basisjahr 2011. Damit
wird deutlich, welche Zielgruppen am Markt in Recklinghausen schrumpfen und welche zunehmen werden.

Schrumpfen werden die Altersgruppen ...

der Kinder und Jugendlichen unter 18 Jahre um insgesamt 33 Prozent. Diese Entwicklung weist auf
einen demografisch bedingten Riickgang der Familien hin (bislang sind positive Wanderungssalden
zu verzeichnen).

der Starterhaushalte im Alter von 18 bis unter 25 Jahre. Neben dem demografischen Effekt der
Abnahme dieser Gruppe wird der Umfang zusatzlich durch den ausbildungsbedingten Fortzug
beeinflusst.

der Berufseinsteiger — Personen im Alter zwischen 25 und 30 Jahre. Obwohl ihre Entwicklung
positiv durch die Zuwanderung junger Familien beeinflusst wird, wird diese Altersgruppe
demografisch bedingt um 23 Prozent abnehmen.

der 30 bis unter 50-Jdhrigen um 19 Prozent. Damit wird auch die Zahl der Erwerber von
Wohneigentum aller Voraussicht nach sinken.

der 50 bis unter 65-Jahrigen, der sog. Best Ager, die — hdufig nach dem Auszug der erwachsenen
Kinder — als Paar- oder Singlehaushalte leben. Bis zum Jahr 2018 ist noch mit einem Wachstum der
Gruppe zu rechnen, der dann in einen abnehmenden Trend umschlagt. Insgesamt ist mit einer
Abnahme von 12 Prozent zu rechnen.

der sog. Hochaltrigen ab 80 Jahre. In dieser Altersgruppe sind haufig Einschrankungen in der
Alltagsbewdltigung anzunehmen. Im Gegensatz zu den anderen Altersgruppen, die kontinuierlich
abnehmen, ist die Entwicklung der Hochaltrigen eher als schwankend zu bezeichnen. Insgesamt ist
mit einer Abnahme von acht Prozent zu rechnen.

Wachsen wird lediglich die Gruppe der jiingeren Senioren zwischen 64 und 80 Jahre.

Insgesamt wird es damit zu einer Verschiebung der Altersstruktur kommen, die sich in einer Abnahme der
jlingeren Altersgruppen und einer Zunahme in den dlteren Altersklassen zeigt. Aus diesen qualitativen Ver-
dnderungen ergibt sich auch ein Handlungsbedarf, die 6ffentlichen Infrastrukturen an die Nachfragever-
schiebung anzupassen.

Fiir den Wohnungsmarkt der Zukunft bedeuten die aufgezeigten Veranderungen,...

weitere Angebote zur Wohneigentumshildung zu schaffen, um potenzielle Erwerberhaushalte von
Wohneigentum (30-50 Jahre) in der Stadt zu halten. Inshesondere durch die Schaffung weiterer
familiengerechter Infrastrukturangebote und Moglichkeiten zur Wohneigentumsbildung
(unterschiedlicher Preissegmente) kann dem Trend der Abnahme der Familien durch die Gemeinde
entgegengewirkt werden.

dass sich Wohnungsanbieter verstarkt auf die Wohnpréferenzen alterer Haushalte einstellen und
demnach attraktive und unterschiedliche Angebote fiir das Wohnen im Alter schaffen sollten -

darunter vor allem auch Angebote mit Service und Betreuung.

dass auch addquate Angebote fiir die Zielgruppe der Best Ager mit hohen Anspriichen an den
Wohnstandort und die Wohnung bereitgehalten werden sollten. Insbesondere im Umfeld groBerer
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Kommunen findet hadufig eine Abwanderung dieser Gruppen aus kleineren Stadten und Gemeinden
in die urbaneren Gebiete statt. Mit entsprechenden Wohnungsangeboten kann diesem Trend
entgegengewirkt werden.

Welche Zielgruppen, Wohnformen und Wohnangebote in Zukunft in den Fokus der Gemeindeentwicklung zu
riicken sind, wird im Rahmen der qualitativen Wohnungshedarfsprognose in Kapitel 3.2 ndher erldutert.

Abbildung 17: Verschiebung der Altersgruppen 2011 bis 2030
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Quelle: IT NRW, eigene Berechnung

3.2. Quantitative Wohnungsbhedarfsprognose

Da nicht einzelne Personen, sondern Haushalte als Nachfrager am Wohnungsmarkt auftreten, ist es notwen-
dig, nicht nur die kiinftige Bevdlkerungsentwicklung, sondern auch die Zahl der Privathaushalte vorauszu-
schadtzen. In Deutschland wird die Entwicklung der Privathaushalte durch eine kontinuierliche Verkleine-
rung der durchschnittlichen HaushaltsgroBe charakterisiert. Aller Voraussicht nach setzt sich dieser Trend
auch zukiinftig fort. Er ist durch die demografische Entwicklung, die Verdnderung der Lebensstile und Fami-
lienformen sowie durch soziookonomische Entwicklungen geprégt. Allerdings hat der Trend der Haushalts-
verkleinerung eine regional unterschiedliche Dynamik. Wahrend z. B. lédndliche Regionen aufgrund des
demografischen Wandels in Zukunft einen starkeren Prozess der Haushaltsverkleinerung durchlaufen wer-
den, wird er in verdichteten Regionen in deutlich abgeschwéachter Form auftreten.

Die Vorausschatzung der Haushalte ist mit einigen Unsicherheiten verbunden, denn sie ist abhdngig von ...

dem Altersaufbau der Bevilkerung (denn je groRer der Anteil dlterer Menschen ist, desto kleiner ist
die durchschnittliche HaushaltsgroRe),

der Verdnderung der Lebensstile und Familienformen (steigendes Heiratsalter, Trend zu
Singlehaushalten, hghere Scheidungsrate),
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der ethnischen Zusammensetzung der Bevélkerung (da Zuwandererfamilien aus ldndlichen
Herkunftsgebieten eine hohere Kinderzahl aufweisen),

der Wohnungsmarktlage (denn bei angespannten Markten werden Haushaltsgriindungen
aufgeschoben) und

der Entwicklung der Kaufkraft (bei hoherer Kaufkraft werden eher Haushalte gegriindet).

Die aktuellste Prognose der Haushalte in NRW wurde vom Statistischen Landesamt Information und Technik
NRW im Jahr 2011 erstellt. Die Prognosen wurden auf der Ebene der Kreise und kreisfreien Stadte berech-
net. Die Prognose der Haushalte fiir die Stadt Recklinghausen wird sich an diese vorausgesagte Entwicklung
anlehnen. Im Ausgangsjahr der Haushaltsprognose liegt die durchschnittliche HaushaltsgréRe in der Stadt
Recklinghausen laut Zensus 2011 bei rd. 2,1 Personen pro Haushalt. Sie wird sich gemaR der Tendenzen der
Prognose von IT NRW in den kommenden Jahren weiter reduzieren. Zuriickzufiihren ist dies auf die Abnah-
me der Haushalte mit zwei und mehr Haushaltsmitgliedern. Lediglich die Zahl der Singlehaushalte wird
zundchst noch weiter steigen. Wenngleich auch hier langfristig wahrscheinlich mit einer stagnierenden bis
abnehmenden Entwicklung zu rechnen ist.

Abbildung 18: Entwicklung Haushalte nach Anzahl der Mitglieder in der Stadt Recklinghausen
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Bei der Vorausschatzung der Haushalte wurden neben den Personen mit Hauptwohnsitz auch Personen mit
Nebenwohnsitz und Personen in Untermieterverhdltnissen beriicksichtig, da diese ebenfalls einen Woh-
nungsbhedarf aufweisen. Keinen Wohnungsbedarf im Sinne der IT NRW haben Personen, die in Anstalten,
Wohnheimen und Gemeinschaftsunterkiinften® untergebracht sind und dementsprechend keinen selbst-
standigen Haushalt fiihren. Diese Personen bleiben bei der Berechnung der Haushaltszahlen unberiicksich-
tigt.

Trotz des Trends der Haushaltsverkleinerung wird sich die Zahl der Haushalte mit Wohnungsbedarf in Reck-
linghausen in den kommen Jahren weiter verringern, da der Trend den voraussichtlichen Riickgang der Ein-
wohnerzahlen nicht kompensieren kann. Bis zum Jahr 2030 ist daher mit einer Abnahme von rd. 9 Prozent
zu rechnen. Die Auswirkungen der vorausgeschdtzten Bevilkerungsabnahme werden sich dabei im Laufe
der Jahre immer deutlicher zeigen. Der Umfang der Wohnungsnachfrage wird sich daher bei einer Fortfiih-
rung des Trends und unverdnderten Rahmenbedingungen immer weiter verringern.

> Neben Pflegeheimen fiir dltere Menschen und Menschen mit Behinderung auch Kinderheime, Mutter-Kind-Heime, Justizvollzugsan-
stalten, Kliniken mit langfristiger Aufenthaltsdauer, Obdachlosenunterkiinfte usw.
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Abbildung 19: Entwicklung der Haushalte mit Wohnungsbedarf in der Stadt Recklinghausen
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Um den Wohnungsbedarf vorauszuschatzen, muss der Ersatzbedarf fiir den Abgang von Wohnungen beriick-
sichtigt und der verfiighare Wohnungsbestand ermittelt werden. Der verfiigbare Wohnungshestand umfasst
diejenigen Wohnungen, die den Haushalten mit Wohnungsbedarf potenziell zur Anmietung oder zum Kauf
zur Verfligung stehen. Hierzu zdhlen nicht:

Freizeitwohnungen: Dies sind Wohnungen, die dem Eigentiimer oder Mieter primdr zu
Erholungszwecken dienen oder im Urlaub bewohnt werden. Es wird davon ausgegangen, dass diese
Wohnungen zweckgebunden sind. Es wurden hierfiir Angaben aus dem Zensus 2011 verwendet.

Dariiber hinaus ist zu beriicksichtigen, dass sich das Wohnungsangebot durch den Abgang von Wohnungen
aufgrund von Abrissen, Wohnungszusammenlegungen und Umwidmung von Wohn- in Gewerberdume ver-
ringert. Durch den Abgang entsteht ein Ersatzbedarf im Wohnungsangebot.

Der Ersatzbhedarf ist in hohem MaBe von der Altersstruktur und dem Modernisierungsstand des Wohnungs-
bestandes abhangig. Erfahrungsgemdal weisen Wohnungen der 1950er Jahre den héchsten Erneuerungsbe-
darf auf, gefolgt von den Wohnungen, die im vorletzten Jahrhundert errichtet wurden. Fiir den Ersatzbedarf
werden in Anlehnung an das BUNDESINSTITUT FUR BAU-, STADT- UND RAUMFORSCHUNG (BBSR) Quoten
von 0,3 Prozent pro Jahr im Mehrfamilienhaussegment und 0,2 Prozent im Ein-/Zweifamilienhaussegment
angesetzt®. Durch die Gewichtung anhand der Zusammensetzung des Gebiudebestandes in Recklinghausen
ergibt sich fiir den Ersatzbedarf damit eine Quote von 0,26 Prozent pro Jahr (rd. 160 WE p.a.).

Der Gesamtwohnungsbedarf ergibt sich aus der Summe des Nachholbedarfs im Jahr 2012, des Neubaube-
darfs durch die zukiinftige Haushaltsentwicklung sowie des Ersatzbedarfs fiir Wohnungsabgange. Unter
Beriicksichtigung einer Fluktuationsreserve von zwei Prozent, angelehnt an die Prognose des Pestel-
Institutes fiir das Land NRW’, errechnet sich schlieBlich der tatsdchliche Wohnungsbedarf. Die Fluktuati-
onsreserve ist fiir die Funktionstiichtigkeit des Wohnungsmarktes notwendig, da infolge von Wohnungs-
wechseln oder Modernisierungen immer einige Wohnungen kurzfristig leer stehen. Der Wohnungsleerstand
sollte also die Zahl der Wohnungsbedarfstrager immer um eine gewisse Leerwohnungsreserve iibersteigen.

6 vgl. Bundesinstitut fiir Bau-, Stadt- und Raumforschung 2010: Wohnungsmarkte im Wandel. Zentrale Ergebnisse der Wohnungsmarktprognose 2025.
BBSR-Berichte KOMPAKT. Bonn

7 LBS Westdeutsche Landesbausparkasse (Hrsg.)/Eduard Pestel Institut fiir Systemforschung (2003): Der Wohnungsmarkt in Nordrhein-Westfalen bis zum
Jahr 2030. Bedarf, Nachfrage und wohnungspolitische Implikationen. Miinster
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Der Nachholbedarf bildet sich durch die im Ausgangsjahr der Prognose noch unterversorgten Haushalte in
Recklinghausen, fiir die zusatzlicher Wohnraum zu schaffen ist. Es handelt sich hierbei z.B. um junge Men-
schen, die einen Haushalt bilden wiirden, wenn es entsprechenden Wohnraum gabe. In Recklinghausen sind
rein quantitativ jedoch ausreichend Wohnungen vorhanden, um jeden Haushalt mit einer Wohnung zu ver-
sorgen. So ergibt sich kein Nachholbedarf sondern ein Wohnungsiiberhang: Die InWIS-Prognose ermittelt
fiir das Ausgangsjahr 2012 einen Wohnungsiiberhang von rd. 1.530 Wohnungen. Das heil3t, es gibt bereits
1.530 Wohnungen, die derzeit nicht am Markt gebraucht werden und demnach leer stehen. Im Gegensatz
zur Leerstandserhebung der RWE (Leerstand ab 6 Monate) fallen unter diese Wohnungen auch diejenigen
mit einem Leerstand ab dem ersten Tag — damit ist die Zahl hther. Addiert man die Fluktuationsreserve von
rd. 1.100 leeren Wohnungen noch hinzu, ergibt sich insgesamt eine Summe von rd. 2.600 leeren Wohnun-
gen, ein Wert, der sich durch die Erhebungen des Zensus 2011 bestatigen ldsst.

Der Neubaubedarf aufgrund der Haushaltsentwicklung wird sich aufgrund der riickldufigen Haushaltszahl
stetig negativ entwickeln und erreicht im Jahr 2030 voraussichtlich einen Wert von -6.754 Wohnungen.

Demgegeniiber ist die tragende Saule des Wohnungsbedarfs der Ersatzbedarf. Er steigt bis zum Jahr 2030
voraussichtlich auf rd. 2.800 Wohnungen an.

Abbildung 20: Komponenten des quantitativen Wohnungsbhedarfs
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Quelle: Eigene Darstellung

Im Gesamtergebnis kann fiir die Stadt Recklinghausen im Zeitraum 2012 bis 2030 kein quantitativer Woh-
nungsbedarf ausgewiesen werden. Vielmehr wird der Wohnungsiiberhang weiter wachsen. Die Zahl der
Leerstande bzw. nicht mehr bendtigten Wohnungen wird zunehmen und im Jahr 2030 voraussichtlich eine
Héhe von rd. 3.950 Wohnungen erreichen. Bei dem aktuellen Wohnungsbestand entsprache dies einer
Leerstandsquote von 6,4 Prozent. Sofern in den kommenden Jahren kein Riickbau von &lteren nicht mehr
benotigten Wohnungsbestdanden stattfindet, wiirde sich der Leerstand damit mehr als verdoppeln.
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Abbildung 21: Quantitativer Wohnungsbedarf der Stadt Recklinghausen bis 2030
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4. Der Markt fiir Mietwohnungen

4.1. Angebot und Nachfrage auf dem Markt fiir Mietwohnungen

Fiir die Jahre 2008 bis 2012 wurde eine Datenbasis von rd. 5.300 Mietwohnungsangeboten des Immobili-
enScout24 in Recklinghausen ausgewertet. Ein regionaler Vergleich ermdglicht eine erste Einordnung und
Bewertung der ortlichen Wohnungsmarktsituation. Die Nachfrage in Recklinghausen ist im Vergleich zu den
umliegenden Kommunen als leicht iiberdurchschnittlich einzustufen. Lediglich in den GroBstadten Dort-
mund und Bochum und in der angrenzenden Stadt Haltern am See sind hohere Nachfragewerte zu verzeich-
nen. Im regionalen Vergleich zeigt sich Recklinghausen damit als ein recht starker Standort. Positiv hervor-
zuheben ist, dass bei der vergleichsweise leicht iiberdurchschnittlichen Nachfrage der durchschnittliche
Mietpreis (Bestand und Neubau) mit 5,28 EUR/m2 nettokalt in ein noch vergleichsweise mittleres Niveau
einzuordnen ist.

Tabelle 3: Nachfrage Mietwohnungen, regionaler Vergleich

Nachfrage Durchschnittlicher
Mietpreis in EUR/m2,

nettokalt

Marl 511
Gladbeck 5,16
Gelsenkirchen 4,78
leicht unterdurch-
Herne schnittlich 4,92
leicht unterdurch-
Herten schnittlich 5,00
leicht unterdurch-
Castrop-Rauxel schnittlich 5,23
Datteln durchschnittlich 4,97
Oer- e
Erkenschwik durchschnittlich 5,20
leicht tiberdurch-
b schnittlich 5,38
leicht tiberdurch-
Waltrop schnittlich 2,30
. leicht iiberdurch-
Recklinghausen schnittlich 5,28
Bochum 5,64
Dortmund 5,42
Haltern am See 5,96

Quelle: ImmobilienScout24, Angebote im Zeitraum 2008 bis 2012, eigene Auswertung

Bei einer Differenzierung des Wohnungsangebotes nach unterschiedlichen Aspekten wie Zustand der Woh-
nung, Baujahr, Preis usw., zeigen sich Unterschiede in Angebot und Nachfrage, die Hinweise auf Hand-
lungshedarfe und Herausforderungen im Hinblick auf die Entwicklung zukiinftiger Wohnqualitdten und -
quartiere geben.

Wohnungsanbieter, die ihre Wohnung inserieren, machen hdufig dann keine Angabe zum Zustand ihrer
Objekte, wenn sie modernisierungsbediirftig sind. Daher belduft sich der Anteil der Angebote, die in Immo-
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bilienScout24 als renovierungsbediirftig eingestuft werden, auf lediglich zwei Prozent. Insgesamt ldsst sich

jedoch vermuten, dass rd. 40 Prozent der Angebote (renovierungsbediirftig und keine Aussage) (starken)
Modernisierungsbedarf aufweisen und daher auch nur auf eine sehr geringe Nachfrage treffen.

Auch Erkenntnisse aus den Expertengesprdachen und Begehungen des InWIS weisen auf spiirbare Erneue-
rungsbedarfe im Wohnungsbestand hin. Modernisierungsbedarfe betreffen in der Regel:

Den Ausstattungsstandard innerhalb der Wohnung, inshesondere dann, wenn dltere Wohnungen,
etwa der 1950/1960er Baujahre, noch von der Generation der Erstbezieher bewohnt werden.

Die energetische Effizienz der Gebdude. Das betrifft vor allem die Warmeddmmung und die
Beheizung mit Heizungsanlagen, die den neuen energiesparenden Normen entsprechen. Sie sind
ein wichtiges Marketing- und Vermietungsargument.

Die zum Teil ungiinstigen oder veralteten Wohnungszuschnitte. Insbesondere kleine Bader und
Kiichen sind auBerhalb des giinstigen Preissegmentes ein Vermietungsnachteil.

Das duBere Erscheinungshild der Gebdude, wie z. B. die Hauseingangssituation und die Gestaltung
der AuBBenanlagen.

Das Nachriisten und auch Erneuern/VergroBern von Balkonen - das bei mittel bis hochpreisigen
Wohnungen erwartet wird — um die Vermietbarkeit zu férdern.

Einige befragte Unternehmen weisen bereits einen strukturellen Leerstand von rd. drei Prozent ihrer Woh-
nungen auf. Andere verweisen auf einen Anteil von rd. 20 Prozent des Bestandes, der sich nach Auszug der
langjdhrigen Mieter ohne Sanierung kaum noch vermieten lasse. Der Generationenwechsel, der in vielen
Quartieren ansteht, erfordert daher einen hohen Einsatz der Akteure, um die Bestdnde weiterhin marktfahig
zu halten. Die befragten Akteure haben diese Herausforderung bereits erkannt und so sind seit eineigen
Jahren bereits zahlreiche Erneuerungsaktivitdten am Markt in Recklinghausen spiirbar. Dazu zahlen z.B.
Modernisierungen an

Fehmarnweg/RiigenstraBe durch die Wohnungsgesellschaft Recklinghausen,
HinsbergstraBe/MarienburgstraBe durch die Deutsche Annington,
PellwormstraBe durch die Baugenossenschaft,

Lansingfeld und Ortlohstrale durch VIVAWEST,

um nur einige wenige Beispiele zu nennen. Die Aktivitdten reichen von MaBnahmen an der Gebdudehiille,
z.B. DdmmmaRnahmen, iiber Modernisierungen der Wohnungen selbst z.B. Bader und Kiichen bis hin zu
Balkonanbau und Umgestaltung der AuBenanlagen. Teilweise wurden Wohnungen in Einzelmodernisierun-
gen nach Auszug der Mieter modernisiert, andere Projekte umfassen eine Gebdudesanierung in bewohntem
Zustand oder nach Leerzug des Gebdudes.

Laut Auswertungen von ImmobilienScout24 lasst fast jede fiinfte angebotene Wohnung (18 Prozent) auf
moderne Wohnqualitdten hinsichtlich Grundrissgestaltung und Ausstattung hoffen, weil es sich um neuere
oder neuwertige bzw. sanierte oder modernisierte Wohnungen handelt. Die Nachfrage gestaltet sich dem-
entsprechend hoch. Lediglich Neubauangebote, d.h. solche mit Erstbezug, erzielen nur eine geringe Nach-
frage, da sie mit durchschnittlich 7,11 EUR/m2 dem hochpreisigen Mietniveau zuzuordnen sind und daher
nur fiir einen mengenmdBig kleineren Teil aller Nachfrager bezahlbar sind. Mit lediglich einem Prozent
umfassen sie auch nur einen sehr geringen Teil des Angebotes, in dem sich die geringen Neubauaktivitdten
im Mietwohnungsbau der letzten Jahre widerspiegeln.
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Tabelle 4: Objektzustand im Mietwohnungsangebot

Objektzustand Angebote (in %) Nachfrage
Modernisiert/saniert/neuwertig 18 Hoher
Erstbezug 1 Durchschnittlich
Vollstandig renoviert/gepflegt 41 Durchschnittlich
Renovierungsbediirftig 2 Sehr gering
Keine Angabe 38 Geringer

Quelle: ImmobilienScout24, Angebote im Zeitraum 2008 bis 2012, eigene Auswertung

Hinsichtlich der Wohnungsart sind besondere Grundrisszuschnitte sehr begehrt. Es handelt sich hierbei um
Zielgruppen, die sich in ihrem Wohnkonsum gerne von der Masse abheben wollen und daher besondere
Wohnungen wie Maisonettewohnungen nachfragen. Diese lassen sich am Markt gut vermieten, eine Situati-
on, die aber auch der Exklusivitdt des Angebotes geschuldet ist: Die genannten Wohnformen umfassen ins-
gesamt lediglich einen Marktanteil von drei Prozent. Ebenfalls gut nachgefragt werden Terrassenwohnun-
gen. Es handelt sich dabei um Wohnungen mit einer Terrasse, die liber die GroRe eines Balkons oder einer
Loggia hinaus geht oder auch einen Zugang zum Garten umfassten. Auch hier ist das Angebot mit lediglich
knapp einem Prozent sehr gering.

Tabelle 5: Wohnungsart im Mietwohnungsangebot

Wohnungsart Angebote (in %) Nachfrage
Erdgeschoss 15 Durchschnittlich
Etagenwohnung 43 Geringer
Dachgeschoss 17 Geringer
Maisonette 3 Sehr hoch
Souterrain 1 Durchschnittlich
Terrassenwohnung 1 Sehr hoch
Hochparterre 1 Hoch

Quelle: ImmobilienScout24, Angebote im Zeitraum 2008 bis 2012, eigene Auswertung; auf 100 % fehlend = sonstige Wohnungen

Unterschiede im Nachfrageverhalten werden neben dem Objektzustand und der Wohnungsart auch durch
die Ausstattung der Wohnung beeinflusst. Wahrend sich z.B. ein Freisitz in Form eines Balkons oder einer
Loggia mittlerweile zu einer Mindestanforderung entwickelt hat — wie auch die Marktexperten bestdtigen
kdnnen - stellt die wohnungsbezogene Gartennutzung noch ein besonderes Ausstattungsmerkmal dar und
wird dementsprechend stark nachgefragt. Hervorzuheben ist, dass bereits mehr als jede zweite angebotene
Wohnung iiber einen Balkon verfiigt. Bei der Gartennutzung sind es hingegen nur 21 Prozent. Im Sinne der
Barrierefreiheit ist der Aufzug ein sehr wichtiges Ausstattungsmerkmal. Dariiber hinaus spricht er aber
auch jiingere Zielgruppen an, da er einen gewissen Wohnkomfort bietet. Die ,,nur* durchschnittliche Nach-
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frage ist darauf zuriick zu fiihren, dass sich Aufziige haufig in Gebduden dlterer Baujahre befinden, die wie-
derum aufgrund ihres Objektzustandes die Nachfrage schmadlern.

Tabelle 6: Ausstattungen im Mietwohnungsangebot

Ausstattung Angebote (in %) Nachfrage
Balkon 52 Hoch

Garten 21 Sehr hoch
Aufzug 5 Durchschnittlich
Betreut 2 hoch

Quelle: ImmobilienScout24, Angebote im Zeitraum 2008 bis 2012, eigene Auswertung; auf 100 % fehlend = sonstige Wohnungen

Zusammenfassend ldsst sich an dieser Stelle festhalten, dass Vermietungshemmnisse und -chancen auf der
jeweiligen Ausstattung und dem Zustand der Mietwohnung basieren. Wahrend sich hohe Nebenkosten
(Zweite Miete) und stark veraltete Standards, welche sich aus dlteren, unmodernisierten Wohnungsbestan-
den ergeben, schmélernd auf die Nachfrage auswirken, bergen neuwertige (energetisch) modernisierte
Wohnungen, Wohnungen mit Garten oder Terrasse, ungewdhnliche Grundrisse und barrierearme Zugange
gute Vermietungschancen.

Eine wichtige GroBe fiir die Anmietung einer Wohnung ist das Preisniveau. Die Mietpreise der befragten
Wohnungsunternehmen weisen groBe Spannweiten auf. So werden einige Wohnungen zu Preisen unterhalb
von 3,50EUR/m2 angeboten, um einen Leerstand in diesen meist stark modernisierungsbediirftigen Woh-
nungen zu vermeiden. Neuwertige Wohnungen in sehr guten Lagen mit hochwertiger Ausstattung hingegen,
konnen ein Preisniveau von ca. 8 bis 8,50 EUR/m2 erreichen. Laut ImmobilienScout24 lag der durchschnitt-
liche Angebotspreis fiir eine Mietwohnung im Jahr 2012 bei rd. 5,35 EUR/m2 Wohnfldche. Das waren rd.
drei Prozent mehr als noch im Jahr 2008. Einen wesentlich starkeren Preisanstieg haben neuwertige Woh-
nungen mit einem Baujahr nach 2000 durchlaufen. Ihr Durchschnittspreis liegt mit 7,17 EUR/m2 rd. 70
Cent/€ und damit elf Prozent h&her als im Jahr 2008. Deutlich ldsst sich ein Preiseinbruch in Folge der
Wirtschafts- und Finanzkrise im Jahr 2009 ablesen. Das Preisniveau hat sich jedoch schnell erholt und ist
weiter gestiegen.
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Abbildung 22: Entwicklung der Angebotsmieten
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Quelle: ImmobilienScout24, Angebote im Zeitraum 2008 bis 2012, eigene Auswertung

Die Nettomieten sind bundesweit seit 2007 um 6,1 Prozent gestiegen, seit 2008 um 4,9 Prozent. Die Preis-
steigerungen in den prosperierenden Regionen haben sich demnach noch nicht auf die allgemeine Miet-
preisentwicklung ausgewirkt. Auch die Wohnnebenkosten haben eine moderate Entwicklung genommen,
die dhnlich zu der Preisentwicklung der Nettomieten verlauft. Der Preistreiber bei den Wohnnebenkosten
sind die Haushaltsenergien (Strom, Gas und andere Brennstoffe). Seit 2007 ist ihr Preisniveau um ein Vier-
tel gestiegen. Ursdchlich hierfiir sind die Preissteigerungen fiir Heizél und Strom. Der DMB rechnet in sei-
nem Betriebskostenspiegel fiir NRW mittlerweile (Jahr 2012) mit 1,73 EUR/m2 Wohnfldche (ohne Heizung,
und ohne Aufzug, Gartenpflege, Gebdudereinigung). Der Heizenergieverbrauch wird mit durchschnittlich
0,96 EUR/m2 angegeben, sodass die Betriebskosten bei rd. 2,70 EUR/m2 Wohnfldche anzusetzen sind; der
Stromverbrauch ist darin noch nicht enthalten.
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Abbildung 23: Entwicklung ausgewdhlter Wohnkostenindizes 2007 bis 2012 fiir Deutschland
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Quelle: Statistisches Bundesamt, Fachserie 17, Reihe 7, 05/2013, eigene Berechnungen; * Haushaltsenergie umfasst Strom, Gas und andere
Brennstoffe; Nettomiete = Kaltmiete ohne Nebenkosten

Auch hinsichtlich der WohnungsgroBen sind erkennbare Unterschiede in der Nachfragesituation vorhanden.
So werden insbesondere groBe Wohnungen ab 80 m2 Wohnfldache sehr gut nachgefragt. Neben Familien
treten in dieser GroBenklasse auch Singles und Paare mit héheren Einkommen als Nachfrager auf, die neu-
wertige oder modernisierte Wohnungen vor allem in guten und zentralen Lagen préferieren. Das quantitativ
groBte Angebot findet sich jedoch in der GroBenklasse zwischen 60 und 80 m2 Wohnfldche. Diese sind fiir
mehrere wohnungswirtschaftliche Zielgruppen von Bedeutung, da sie nicht nur Singles und Paaren, sondern
bei einem guten Zuschnitt auch einer Kleinfamilie mit einem Kind noch Platz bieten. Experten bestdtigen
die generell schwierige Vermarktungssituation in dieser GréoBenklasse.

Abbildung 24: Mietwohnungsangebot nach WohnungsgroBe

Angebot an Mietwohnungen 2008-2012 Nachfrage nach Mietwohnungen
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Quelle: ImmobilienScout24, Angebote im Zeitraum 2008 bis 2012, eigene Auswertung
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Die Wohnungsmaérkte sind stdrker ausdifferenziert als es die bisherigen Unterscheidungen suggerieren. Vor
allem das Preisniveau spielt im Zusammenhang mit der Wohnungsgroe eine enorme Rolle. Da die Daten-
basis bei ImmobilienScout24 umfangreich genug ist, wird nachfolgend die Nachfrage in einer Zweifelder-
matrix gemaB der Grée und dem Preis der Mietwohnung abgebildet. Folgende Erkenntnisse lassen sich
ableiten:

Das ,,schwierige” Marktsegment der mittelgroBen Wohnungen zwischen 50 und 80 m2 erstreckt
sich {iber alle Preisklassen. Lediglich im oberen Preissegment ldsst sich eine durchschnittliche
Nachfrage konstatieren, die sich laut befragter Experten aber lediglich auf barrierearme
Wohnungen in integrierter Lage konzentriert. Speziell fiir diese Zielgruppe bestehe auch in dieser
GroBenklasse durchaus noch ein Bedarf.

Eine hohe Nachfrage konzentriert sich auf kleine Wohnungen unter 50 m2 und groe Wohnungen
iber 96 m2. Es handelt sich dabei um Wohnungen, die beziiglich GroRe und Preis angemessen fiir
einen Singlehaushalt oder eine Familie mit drei und mehr Kindern sind, und deren Mieten damit im
Rahmen der Kosten der Unterkunft iibernommen werden.

Bei den Wohnungen mit einer Wohnfldche unter 50 m2 besteht eine zusdtzliche Konkurrenz durch
Studierende, Auszubildende sowie Pendler, die nur unterhalb der Woche in Recklinghausen
wohnen. Sie akzeptieren ein Preisniveau bis zu 5,15 EUR/mz2.

GroBe Wohnungen ab 80 m2 Wohnfldache verzeichnen auch im mittleren und oberen Preisniveau
eine sehr gute Nachfrage. Neben den Familien suchen vor allem berufstdtige Paare mit mittleren bis
hoéheren Einkommen diese Wohnungen, in denen die Einrichtung eines zuséatzlichen Arbeits- oder
Gdstezimmers oder eines Hauswirtschaftsraumes moglich ist. Lediglich ab einer Wohnflachengrée
von 110 m2 und einem Mietniveau oberhalb von 6,50 EUR/m2 schwidcht sich die Nachfrage ab, da
sich zu diesen Konditionen auch der Blick auf ein Eigenheim bereits lohnt.

Tabelle 7: Nachfrage nach MietwohnungsgroBen und Mietpreisen

em?/ m* |50 51-65 |66-80 |81-95

<4,20 n 205 140 54
4,21-4,70 | 98 289 265
4,711-5,15 n 417 398
515-580 | 176 331 346
581-6,50 | 181 215 211
> 6,50 130 78 100

Quelle: Immobilienscout24, Auswertungen 2008 bis 2012
sehrhoch durchschnittlich
hoher geringer

sehrgering

63 = jeweilige Anzahl der Angebote im untersuchten Zeitraum, *Mindestanzahl an Angeboten fiir auswertbare Basis =30

Uber das Stadtgebiet verteilt lassen sich eine differenzierte Nachfragestruktur sowie Vermietungschancen
feststellen:
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Der Fokus der Nachfrager richtet sich auf die Innenstadt sowie die angrenzenden zentralen
Stadtteile wie Westviertel, Nordviertel oder Paulusviertel. Das Ostviertel bildet hier mit einer nur
sehr geringen Nachfrage eine Ausnahme. Zwar punktet der Stadtteil durch seine innenstadtnahe
Lage, die angebotenen Mietwohnungsobjekte weisen mit 60 Prozent den vergleichsweise hdchsten
Anteil an Wohnungen auf, die renovierungsbediirftig sind, oder bei denen aufgrund keiner Aussage
zum Zustand des Objektes davon auszugehen ist, dass ein hoherer Modernisierungsbedarf besteht
und die Nachfrage damit geringer ausfallt. In der Gesamtstadt liegt dieser Anteil bei rd. 35 Prozent.
Zudem sind fast 73 Prozent der angebotenen Wohnungen zwischen 50 und 80 m2 groB und zdhlen
daher zu einem generell schwierigen Segment in der Stadt Recklinghausen.

Geringere Nachfragewerte sind in den siidlichen Stadtteilen festzustellen. Neben
Herausforderungen bei der Qualitdt des angebotenen Wohnungsbestandes, stellen hier eine teils
schwierige Sozialstruktur und ein negatives Image ein Hemmnis bei der Vermietung dar. Auch das
geringe Preisniveau kann die Nachfrage kaum positiv beeinflussen. Lediglich Hochlarmark bildet
mit einer soliden durchschnittlichen Nachfrage eine Ausnahme. Mit durchschnittlich 4,95 EUR/m2
zahlt Hochlarmark zu den stadtweit giinstigsten Wohnstandorten (@ Gesamtstadt = 5,28 EUR/m2).

Ebenfalls geringere Nachfragewerte konzentrieren sich auf die Ostlichen Stadtrandlagen wie
Suderwich und Rollinghausen. Die Situation in Suderwich ist jedoch differenziert zu betrachten. Die
meisten Angebote lassen sich im Siiden des Stadtteil entlang der Adler-, Bussard- und
Drosselstrale sowie im Osten rund um die Friesen-, Teutonen- und Langobardenstralle verorten.
Bei den Angeboten handelt es sich in der Regel um dltere Bestandgebdude, die haufig noch nicht
modernisiert wurden. Im Norden sowie im Zentrum des Stadtteils ldsst sich jedoch eine gute
Nachfragesituation feststellen, vor allem wenn es sich um neuwertige oder modernisierte
Wohnungen handelt.

Abbildung 25: Nachfrage nach Mietwohnungen auf Stadtteilebene
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Quelle: ImmobilienScout24, Angebote im Zeitraum 2008 bis 2012, eigene Auswertung



Handlungskonzept Wohnen fiir die Stadt Recklinghausen r o o
 INWIS

4.2. Mieteigenheime

Mieteigenheime stellen im Zuge der sich wandelnden Berufswelt mit ihren wachsenden Anforderungen an
die Flexibilitdt der Arbeitnehmer, auch in der Wohnstandortwahl, eine wichtige und oft noch wenig beach-
tete Marktnische dar. Mit Mieteigenheimen wird Wohnungsnachfragern die Maglichkeit geboten, in einem
Eigenheim zu wohnen, ohne es erwerben und sich somit rdumlich binden zu miissen. Mieteigenheime wer-
den in Recklinghausen inshesondere von folgenden Zielgruppen nachgefragt:

+ Eine relevante Zielgruppe sind Familien mit Kindern, die sich keinen Eigenheimerwerb leisten konnen
oder wollen, ein kleineres Mieteigenheim zu einem bezahlbaren Mietpreis suchen und damit auch ihren
Kindern einen addquaten Freiraum fiir Bewegung und Spiel bieten wollen.

» Eine zweite, kleinere Gruppe sind mobile, erwerbstdtige und gut verdienende Haushalte. Sie haben z.B.
als Angestellte nur einen befristeten Arbeitsvertrag und wollen sich an die Stadt nicht durch
Wohneigentum binden, aber auch alle Vorteile eines Eigenheims — die hohe Gesamtwohnfldche, den
eigenen Garten, die hohe Privatsphdre usw. — nutzen.

+ Eine dritte Gruppe sind ,,normale“ Familien mit 1 bis 1,5 Gehdltern, die ebenfalls gerne mobil bleiben
mdochten und daher den Kauf eines Eigenheims nicht in Erwdgung ziehen.

In den Jahren 2008 bis 2012 wurden nur 100 Objekte angeboten. Es handelt sich damit um ein sehr kleines
Marktsegment in Recklinghausen, das sich jedoch durch eine sehr hohe Nachfrage auszeichnet. So waren
z.B. die 24 Mietreiheneigenheime in Hochlarmark bereits drei Monate vor Fertigstellung voll vermietet. Die
Nachfrage konzentriert sich dabei auf preisgiinstige aber auch mittelpreisige Angebote bis zu einem Miet-
preis von 7,30 EUR/m2. Auf die GréBe bezogen sind es Wohnflachen zwischen 100 und 120 m2, die gute
Nachfragewerte verzeichnen. Bei groBeren Wohnflachen flacht die Nachfrage aufgrund des damit verbunde-
nen hoheren Preises ab. Fiir viele Interessierte sind diese Margen nicht mehr bezahlbar oder stellen keine
Alternative zur monatlichen Kreditrate fiir den Erwerh eines Eigenheimes dar.

Tabelle 8: Preissegmente Mieteigenheime

Mietpreis in €/m2 Angebote (in %) Nachfrage Preissegment
Bis 5,75 25 Sehr hoch Unterstes
5,76 bis 7,30 50 Hoch Mittleres
Uber 7,30 25 Durchschnittlich Oberes

Quelle: ImmobilienScout24, Angebote im Zeitraum 2008 bis 2012, eigene Auswertung
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Tabelle 9: WohnungsgroBen Mieteigenheime

Preisdurchschnitt in

Wohnfldche in m2 Angebote (in %) Nachfrage

€/Wohnung/Monat
Unter 100 17 Hoch 542
101 bis 120 30 Sehr hoch 702
121 bis 140 21 Durchschnittlich 809
Uber 140 32 Geringer 960

Quelle: ImmobilienScout24, Angebote im Zeitraum 2008 bis 2012, eigene Auswertung

Es ist anzunehmen, dass im Zuge des Generationenwechsels bei den in den 1950er bis 1970er Jahren er-
richteten Eigenheimen ein gewisses Angebot dem Markt zugefiihrt wird, wenn sich Alteigentiimer dazu
entschlieBen, im Alter in eine neue, kleinere Immobilie in zentralerer Lage zu wechseln. Die Neigung der
Alteigentiimer, ihre Immobilie am Markt zu vermieten, statt sie zu verkaufen, ist jedoch als gering einzu-
schdtzen. Gerade dltere Eigentiimer scheuen die Miihen, die die Pflichten eines Vermieters mit sich brin-
gen: der Verwaltungsaufwand, die Instandhaltungspflicht, die Frage, ob der Nachmieter auch sorgsam mit
der Immobilie umgeht usw. Der Generationenwechsel diirfte zwar das Angebot an Mieteigenheimen etwas
erhdhen, aber nicht die Mengeneffekte erzeugen, um einen kiinftigen Neubau zu ersetzen.
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5. Der Markt fiir Wohneigentum

5.1. Eigentumswohnungen

Der Markt fiir Eigentumswohnungen ist oft ein schwieriger Markt, der nur in sehr exponierten Lagen groRer
Stadte eine sehr hohe Nachfrage erzielt. So konzentriert sich die Nachfrage nach Eigentumswohnungen vor
allem auf die groBeren Stadte Bochum und Dortmund. Aber auch Recklinghausen kann innerhalb der Region
eine vergleichsweise starke Marktposition einnehmen. Ausschlaggebend ist vor allem die héhere Urbanitat
im Vergleich zu umliegenden kleineren Kommunen aber auch das Preisniveau. So werden z.B. in Haltern am
See, einem in der Region sehr beliebten Eigentumswohnstandort geringere Nachfragewerte bei einem um
350 EUR/m2 hoheren Preisniveau verzeichnet. Kommunen mit geringerem Preisniveau konnen hingegen
aufgrund fehlender Zentralitdt bei der Nachfrage kaum mithalten.

Tabelle 10: Nachfrage Eigentumswohnungen, regionaler Vergleich

Durchschnittlicher
Angebotspreis in
EUR/m2 (alle Baujah-
re)

Nachfrage

Herne 1.005

Gladbeck 1.059

Gelsenkirchen 924
leicht unterdurch-

Marl schnittlich 1.213
leicht unterdurch-

Herten schnittlich LI
leicht unterdurch-

Castrop-Rauxel schnittlich 1.248

Datteln durchschnittlich 1.146

Oer- ) durchschnittlich 1.280

Erkenschwik
leicht tiberdurch-

Dorsten schnittlich 1.267
leicht tiberdurch-

Waltrop schnittlich 1.318
leicht tiberdurch-

Haltern am See schnittlich 1.630

Recklinghausen 1.287

Dortmund 1.239

Bochum 1.332

Quelle: ImmobilienScout24, Angebote im Zeitraum 2008 bis 2012, eigene Auswertung

Im Beobachtungszeitraum 2003-2012 fand die stdrkste Aktivitdt im Bereich der Weiterverkdufe von Be-
standswohnungen statt. Im Durchschnitt wurden pro Jahr 153 Wohnungen verduBert. Die seit einiger Zeit
sehr giinstigen Finanzierungsbedingungen haben dazu gefiihrt, dass die Nachfrage und damit auch die Ver-
kaufsfdlle gestiegen sind. Im Jahr 2012 wurde ein Peak von 195 verkauften Wohnungen erreicht. Die Zahl
der Erstverkdufe hat sich mit Ausnahme der Jahre 2007 und 2011 dagegen vergleichsweise konstant entwi-
ckelt. Zuriickzufiihren ist diese stagnierende Entwicklung jedoch weniger auf die Nachfrage, als auf das
geringere Angebot an neu errichteten Eigentumswohnungen. Befragte Experten verweisen auf ein nicht
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ausgeschopftes Nachfragepotenzial an neu gebauten Wohnungen. Wobei die Investitionshereitschaft
gleichzeitig als gut, das vorhandene Baulandangebot aber als zu gering, eingeschatzt wird.

Neben dem Neubau werden auch durch die Umwandlung von Mietwohnungen in Eigentumswohnungen
zusatzliche Angebote zur Eigentumsbildung immerhin in dhnlichem Umfang wie der Neubau geschaffen,
wenngleich es sich dabei in der Regel um dltere Bestandobjekte handelt, die laut Gutachterausschuss der
Stadt Recklinghausen aber vor der VerduBerung oft renoviert wurden.

Tabelle 11: Kauffille Wohnungseigentum

Durchschnitt

Wohnungseigentum 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012

p.a.
Erstverkdufe 29 21 20 22 36 20 28 28 40 28 27
Zweitverkdufe 157 147 141 126 123 147 158 164 167 195 153
Umwandlung 31 30 43 16 20 38 20 29 18 20 27

Summe 217 198 204 164 179 205 206 221 225 243 206

Quelle: Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in der Stadt Recklinghausen, eigene Auswertung

Wie die Zahl der Kauffdlle vermuten ldsst, war das Fertigstellungsniveau in den letzten Jahren nicht kon-
stant. Wahrend nach der Jahrtausendwende im Durchschnitt noch rd. 180 Wohnungen in Mehrfamilienhdu-
sern pro Jahr errichtet wurden, brach dieses Niveau in den Jahren 2004 bis 2011 auf nur 17 neue Wohnun-
gen pro Jahr ein. Zuriickzufiihren ist dieser Einbruch laut Expertenaussage auf eine zu geringe Ausweisung
von Wohnbaufldchen fiir den Geschosswohnungsbau. Erst in jiingster Vergangenheit hat wieder eine Bele-
bung des Marktes stattgefunden. Zwar wird das Niveau der Vergangenheit nicht erreicht, mit durchschnitt-
lich 117 Wohnungen pro Jahr in den Jahren 2012 und 2013 ist jedoch wieder ein nennenswertes Angebot
geschaffen worden. Unter anderem handelt es sich dabei um Wohnungen, die im Baugebiet in Hillerheide
errichtet wurden.

Tabelle 12: Baufertigstellungen Wohnungen in Wohngeb&duden mit 3 und mehr Wohnungen (MFH)

2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013

Wohnungen in
MFH

@ 2000-2003 181
@ 2004-2011 17
@ 2012-2013 117
@ 2003-2013 44

107 54 22 3 38 0 3 12 7 81 152

Quelle: Information und Technik NRW, eigene Auswertung

Der Vergleich zur Entwicklung im Kreis Recklinghausen und im Land NRW verdeutlicht noch einmal den
starken Einbruch der Bautatigkeit in den Jahren 2004-2011. Andere Kommunen haben im gleichen Zeitraum
deutlich mehr Wohnungen errichtet.
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Abbildung 26: Baufertigstellungen Wohnungen in Mehrfamilienhdusern, 2003=100%
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Quelle: Information und Technik NRW, eigene Auswertung
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In den Jahren 2008 bis 2012 wurde laut Gutachterausschuss ein durchschnittliches Preisniveau von
1.240 EUR/m2 (alle Kauffélle) erreicht. ImmobilienScout24 weist fiir den gleichen Zeitraum einen Durch-
schnittspreis von rd. 1.290 EUR/m2 aus - es handelt sich hierbei jedoch um Angebotspreise. Die Differenz
von 50 EUR/m2 ist daher als Verhandlungsspielraum beim Kauf einer Wohnung einzuordnen.

Die Verkaufspreise fiir den Neubau lagen im Jahr 2012 im Schnitt bei 2.000 EUR/m2. Seit den 1990er Jah-
ren ist der Durchschnittspreis fiir eine neu errichtete Eigentumswohnung um rd. 200EUR/m2 gestiegen. Je
nach Lage und Ausstattung kann laut Experten im Neubau ein Niveau von rd. 2.500 EUR/mz2 erreicht wer-
den. In Ausnahmeféllen und besonderer Ausstattung sogar bis zu 3.000EUR/m2, wenngleich die Nachfrage
dann jedoch eingeschrankter sei.

Eine Bestandswohnung wechselte in 2012 fiir durchschnittlich 1.150 EUR/m2 den Eigentiimer. Wohnungen
der Baujahre 1991-2000 liegen im Schnitt 550EUR/m2 unterhalb dieses Preises, dltere Wohnungen der
Baujahre 1981-1990 nochmals ca. 220EUR/m2. Die Preisspannen reichen von rd. 400 EUR/mz2 fiir dltere und
stark modernisierungsbediirftige Wohnungen bis zu 2.000EUR/m2 fiir neuwertige Objekte in guten Lagen.
Die hichsten Preise (@ 1.200-1.300 EUR/m?2) erzielen Objekt in den Stadtteilen Nordviertel, Westviertel
und Innenstadt.

Tabelle 13: Preisniveau Wohnungseigentum

Durchschnittlicher
Verkaufspreis

Erstverkdufe 2012 2.000 EUR/m2
Zweitverkdufe

2

2012 1.150 EUR/m

Umwandlung 2012 985 EUR/m2
Alle Kauffalle

2

R 1.240 EUR/m

Quelle: Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in der Stadt Recklinghausen, eigene Auswertung
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Im Rahmen der ImmobilienScout24-Datenanalyse wurden fiir den Zeitraum 2008 bis 2012 rd. 1.270 ange-
botene Eigentums-Objekte ausgewertet. Nur sechs Prozent der Wohnungen wurden als Erstbezug angebo-
ten. Darin spiegelt sich das oben beschriebene geringe Baufertigstellungsniveau wider.

Besonders signifikante Unterschiede zeigen sich in der Nachfrage nach unterschiedlichen GréBenklassen
der Wohnungen. Ein nennenswerter Markt beginnt erst bei einer Wohnflache ab 75 m2. Die kleinen Woh-
nungen werden nicht nur in Recklinghausen weniger stark nachgefragt, sondern auch andernorts, da sie die
Wohnfldchenanspriiche der selbstnutzenden Wohneigentumserwerber nicht erfiillen konnen. Mehr als jede
dritte angebotene Wohnung ist dieser GréBenklasse zuzuordnen und damit am Markt kaum nachgefragt.
Lediglich die Gruppe der Kapitalanleger tritt in diesem Segment als Kaufer auf, um die erworbenen Woh-
nungen dann weiter zu vermieten. Dies ist auch bei den mittelgroBen Wohnungen vergleichsweise schwie-
rig. Eine Ausnahme bilden hier wie im Mietwohnungssegment neuere Wohnungen mit entsprechend héhe-
rem Preisniveau, die den Anforderungen eines dlteren Menschen gerecht werden - mit barrierearmen und
modernen Ausstattungsniveaus stoBen sie auf ein hohes Interesse. Die starkste Nachfrage konzentriert sich
auf die groBen Wohnungen ab 90 m2 Wohnfldche. Die Nachfrage ist hier weniger preisabhdngig, vielmehr
deuten die htoheren Nachfragewerte in den oberen Preisniveaus auf den Wunsch nach modernen Ausstat-
tungsqualitdten hin. Erst im obersten Preisniveau ist bei einer durchschnittlichen Nachfrage die Konkurrenz
durch den Eigenheimmarkt spiirbar, der in dieser Preisklasse durchaus eine Alternative darstellt.

Abbildung 27: Nachfrage Eigentumswohnungen nach Preis und Wohnfldche

€/m?] m? <60 61-75 76-90 91-110 111+
<750 43 20 28 19 13
750- unter
1.000 51 62 59
1.000- unter
1.200 A 67
1.200- unter
1.600 e 7
1.600- unter
2.000 - 21
2.001 und 3 19
mehr
Quelle: Immobilienscout24, Auswertungen 2008 bis 2012
sehr hoch durchschnittlich
héher geringer
sehrgering

43 = jeweilige Anzahl der Angebote im untersuchten Zeitraum, *Mindestanzahl an Angeboten fir auswertbare Basis =30

Ahnlich verhélt sich die Nachfrage, wenn man die Zahl der Zimmer in den Mittelpunkt der Betrachtung
riickt. Auch hier steigt die Nachfrage mit zunehmender Zahl der Zimmer an: die Nachfrageschwerpunkte
konzentrieren sich dementsprechend auf die Wohnungen mit vier bis fiinf Zimmern. Experten bestatigen
den Wunsch der Nachfrager nach der Moglichkeit, ein Arbeits,- oder Gdstezimmer, einen Hauswirtschafts-
raum oder ein zusatzliches Kinderzimmer (zur Reserve) einzurichten.
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Wie bereits angesichts der hohen Nachfrage in den oberen Preissegmenten vermutet, werden neuwertige
Wohnungen bzw. modernisierte Wohnungen besonders gut nachgefragt. Die geringe Nachfrage im Neubau
begriindet sich im Preisniveau des Neubaus, das nur fiir eine kleinere Grundgesamtheit an Nachfragern in
Frage kommt. Wie Experten bestatigen, ist eine Nachfrage im Neubausegment jedoch vorhanden.

Tabelle 14: Objektzustand Eigentumswohnungen

Objektzustand Angebote (in %) Nachfrage
Modernisiert/saniert/neuwertig 18 Hoher
Erstbezug 6 Sehr gering
Vollstdandig renoviert/gepflegt 39 Hoher
Renovierungsbediirftig 3 Sehr gering
Keine Angabe 32 Geringer

Quelle: ImmobilienScout24, Angebote im Zeitraum 2008 bis 2012, eigene Auswertung; auf 100% fehlend =sonstige

Hinsichtlich der Wohnungsart stehen besondere Wohnungstypen im Fokus der Nachfrage. Als Beispiel sei
an dieser Stelle die Maisonette Wohnung genannt, bei der es sich um einen Wohnungstyp handelt, bei dem
der Wohnraum zusammenhdngend auf mindestens zwei Etagen innerhalb eines Gebdudes angeordnet ist
und damit ein eigenheimdhnliches Wohnen erméglicht. Ebenso wie die Terrassenwohnung, die den Zugang
nach drauBen ermdglicht, sind diese Angebote sehr gut nachgefragt, da sie hinsichtlich ihrer Grundrissge-
staltung etwas Besonderes bieten. Die Erdgeschosswohnung, die ebenfalls vergleichsweise stark nachge-
fragt wird, bietet inshesondere dlteren Eigentiimern die Méglichkeit, die Wohnung barrierearm zu errei-
chen.

Tabelle 15: Wohnungsart Eigentumswohnungen

Wohnungsart Angebote (in %) Nachfrage
Erdgeschosswohnung 16 Hoher
Etagenwohnung 37 Durchschnittlich
Terrassenwohnung 1 Sehr hoch
Maisonette 8 Sehr hoch
Penthouse/Loft 2 Sehr hoch

Keine Angabe 23 Sehr gering

Quelle: ImmobilienScout24, Angebote im Zeitraum 2008 bis 2012, eigene Auswertung; auf 100% fehlend =sonstige

Zu den nachgefragten Ausstattungsqualitdten zdhlen v.a. groBziigige Bader und Wohnungszuschnitte, mo-
derne Elektrik und Fliesenspiegel, hochwertige FuBbdden, hohe Energieeffizienz, moderne Treppenhduser
und Eingdnge sowie groRziigige Balkone oder der Zugang zu Garten oder Dachterrasse. Wahrend ein Balkon
im Neubau als Standard angesehen wird, sind Dachterrasse und eigene Garten Elemente, die sich nachfra-
gesteigernd auswirken. Im Sinne der Barrierefreiheit ist der Aufzug ein sehr wichtiges Ausstattungsmerk-
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mal. Angebote mit dieser Eigenschaft werden in Recklinghausen allerdings nur verhalten nachgefragt, eine
Situation, die allerdings auch in vielen anderen Stadten bekannt ist. Sie ist darauf zuriickzufiihren, dass
sich das Angebot eines Aufzuges in der Regel auf dltere und meist hochgeschossige Gebdude konzentriert,
die aufgrund ihrer Architektur und ihres Objektzustandes oft nicht mehr den Anspriichen der Nachfrager
entsprechen. Neuwertige Objekte, die neben dem Aufzug auch moderne Wohnqualitdten aufweisen, werden
hingehen sehr gut nachgefragt und auch die befragten Marktexperten bestadtigen den Wunsch der (nicht nur
alteren) Nachfrager nach einem Aufzug. Ebenfalls gering ist die Nachfrage nach einem der Wohnung zuge-
horigen Parkplatz einzustufen. Es ist jedoch zu bedenken, dass diese im Durschnitt fiir rd. 8.000 Euro zu-
sdtzlich angeboten werden, die viele Nachfrager zundchst einsparen méchten. Im oberen Preisniveau und
im Neubau ist das Angebot eines Parkplatzes fiir die ziigige Vermarktung jedoch unbedingt erforderlich.

Tabelle 16: Ausstattung

Wohnungsart Angebote (in %) Nachfrage
Balkon 68 Hoher

Garten 30 Hoher

Aufzug 12 Durchschnittlich
Parkplatz 9 Sehr gering

Quelle: ImmobilienScout24, Angebote im Zeitraum 2008 bis 2012, eigene Auswertung; auf 100% fehlend =sonstige

Die Nachfrage nach Eigentumswohnungen ist in den verschiedenen Teillagen der Stadt Recklinghausen
unterschiedlich stark ausgepragt. Fiir gute Qualitat besteht auch Zahlungsbereitschaft, allerdings nur in der
»richtigen® Lage. Am begehrtesten sind die innenstadtnahen zentralen Lagen Westviertel, Nordviertel und
Paulusviertel. Auch Hochlar verzeichnet eine sehr gute Nachfrage: Die Innenstadt ist noch nicht zu weit
entfernt und zudem werden hier die meisten modernisierten oder sanierten Wohnungen im Stadtgebiet
angeboten. Laut Experten stoBen auch die innenstadtnahen Lagen in Hillen auf reges Interesse, wahrend im
Ostviertel stadtebauliche Herausforderungen die Nachfrage dampfen.

Die Nachfrage konzentriert sich damit deutlich auf einen die Innenstadt umgebenden Ring. Eine Ausnahme
bildet nur der Stadtteil Konig-Ludwig. Er prdsentiert sich mit einem umfangreichen Infrastrukturangebot
aber einem geringen Preisniveau ebenfalls als nachgefragter Wohnstandort. Das Preisniveau spricht mit
220 EUR/m2 unterhalb des Durchschnittspreises der Gesamtstadt und 500EUR/m2 unterhalb der Durch-
schnittspreise von Innenstadt und Westviertel eine andere Kauferschicht an.

Die geringsten Nachfragewerte sind trotz eines ebenfalls geringen Preisniveaus im Stadtteil Siid zu ver-
zeichnen. Die geringe Nachfrage wird insbesondere dadurch ausgeldst, dass das vorhandene Angebot
iberwiegend nicht mehr nachfragegerecht ist. Siid ist der Stadtteil mit den wenigsten Angeboten an groRen
Wohnungen iiber 90 m2 im Stadtgebiet. Mehr als 40 Prozent der angebotenen Wohnungen werden als reno-
vierungsbediirftig ausgewiesen oder erhalten keine Information zum Erhaltungszustand. Imageprobleme
sowie hohe Verkehrshelastungen in einigen Lagen beeinflussen die Nachfrage zusétzlich negativ.
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Abbildung 28: Nachfrage nach Eigentumswohnungen
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Quelle: ImmobilienScout24, eigene Darstellung
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5.2. Eigenheime

Der Wohnungsmarkt fiir Eigenheime ist in Recklinghausen, im regionalen Vergleich betrachtet, sehr stark.
Die Stadt profitiert dabei von ihrer rdumlichen Lage zwischen dem Miinsterland und den groRen Stadten
des Ruhrgebiets. Die hohen Nachfragewerte in Gelsenkirchen und Herne sind vor allem auf das geringe
Preisniveau im Vergleich zur Region zuriickzufiihren.

Tabelle 17: Nachfrage Eigenheimen (alle Segmente), regionaler Vergleich

Durchschnittlicher
Angebotspreis in EUR

Nachfrage (alle Baujah-

re+Segmente)

Oer-
Erkenschwick 216.395
Datteln 209.012
Gladbeck 227.755
leicht unterdurch-
Haltern am See schnittlich 252.763
leicht unterdurch-
Castrop-Rauxel schnittlich 223.631
leicht unterdurch-
Marl schnittlich 206.876
Dorsten durchschnittlich 233.475
Waltrop durchschnittlich 229.274
leicht tiberdurch-
Dortmund schnittlich 257.414
leicht tiberdurch-
Herten schnittlich 216.215
. leicht iiberdurch-
Recklinghausen schnittlich 229.224
Herne 214.342
Gelsenkirchen 213.065
Bochum 269.463

Quelle: ImmobilienScout24, Angebote im Zeitraum 2008 bis 2012, eigene Auswertung

Der in Recklinghausen leicht {iberdurchschnittlichen Nachfrage steht jedoch ein Bauvolumen gegeniiber,
das vor allem in den Jahren 2007 bis 2010 stark abgenommen hat. Lediglich in den Jahren 2011 und 2012
konnte einen Belebung des Markts festgestellt werden. Wahrend das Fertigstellungsniveau in den Jahren
1994 bis 2004 noch bei rd. 143 Wohneinheiten pro Jahr lag, waren es in den Jahren 2005 bis 2013 nur noch
80 fertig gestellte Wohneinheiten pro Jahr. In NRW wurden im Jahr 2012 mit rd. 1,02 Wohnungen in Ein-und
Zweifamilienhdusern pro 1.000 Einwohner fast doppelt so viele gebaut wie in Recklinghausen (0,59
WE/1.000EW). Und auch im Kreis Recklinghausen lag die Bauintensitdt mit 0,88 WE/1.000 EW héher als in
der Stadt.
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Abbildung 29: Baufertigstellungen Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhdusern
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Quelle: Information und Technik NRW; eigene Auswertung

Ein Baufertigstellungniveau, das sich in den letzten Jahren riickldufig entwickelt hat, ist fiir Recklinghausen
keine Besonderheit. Dieser Trend ldsst sich bundesweit in vielen Kommunen feststellen. Wie die Statistik
jedoch zeigt, ist das Niveau in Recklinghausen, in genanntem Zeitraum 2007 bis 2010, stdrker gesunken als
im Kreis und im Land NRW. Experten verweisen fiir diese Entwicklung nicht auf eine gesunkene Nachfrage,
sondern vielmehr auf ein quantitativ nicht ausreichendes Wohnbaulandangebot.

Abbildung 30: Baufertigstellungen Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhdusern
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Quelle: Information und Technik NRW; eigene Auswertung

Die Analyse der Zahl der Kauffdlle stiitzt diese Einschdtzung, denn wahrend sich die Zahl der Kauffalle fiir
Bauland schwankend entwickelt, ist bei den Kauffillen fiir Ein-/ und Zweifamilienhduser ein wachsender
Trend zu beobachten. Der Anstieg der Nachfrage seit 2011 ist vor allem auf folgende Entwicklung zuriickzu-
fiihren: Infolge des konjunkturellen Einbruchs nach der Finanzkrise kam es im Euroraum zu starken Leit-
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zinssenkungen, die Geschédftshanken gaben die giinstigen Refinanzierungskosten ihrerseits iiber sinkende
Hypothekenzinsen weiter, zumal die Baukonjunktur im Jahr 2008/2009 &duBerst schwach war. Durch die
seit ldngerer Zeit historisch niedrigen Hypothekenzinsen hat das selbstgenutzte Wohneigentum fiir private
Haushalte inzwischen relativ zur Mietwohnung deutlich an Attraktivitdt gewonnen. Von vielen Kreditnach-
fragern werden kiinftig wieder steigende Zinssdtze erwartet. Zahlreiche Haushalte, fiir die sich die Frage
der Wohneigentumsbildung friiher oder spater ohnehin gestellt hatte, nutzen die derzeit ausgesprochen
giinstigen Finanzierungsbedingungen deshalb fiir einen vorzeitigen Immobilienkauf. Als zusatzlicher nach-
fragesteigernder Effekt kommt die im Jahr 2008 eingefiihrte Wohnriester-Forderung hinzu.

Abbildung 31: Kauffélle in den wichtigsten Teilmérkten
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Quelle: Grundstiicksmarktbericht Recklinghausen; eigene Darstellung

Ein gebrauchtes freistehendes Eigenheim wird laut Angaben des Gutachterausschusses in Recklinghausen
fiir Grundstiickswerte von rd. 260.000 Euro verduBert. Mit durchschnittlich 170 m2 Wohnfldche und 830 m2
Grundstiick sind diese Angebote vergleichsweise groBziigig geschnitten. Fiir 80.000 Euro weniger ist eine
Doppelhaushdlfte, allerdings mit 40 m2 weniger Wohnflache, zu haben. Ein Reihenhaus ist weitere
40.000 Euro giinstiger, mit 105 m2 aber fiir viele Nachfrager, insbesondere Familien, zu klein. Laut Aussa-
gen der Experten erfordert der Bestand jedoch hdufig zusdtzliche Investitionen, um moderne Wohnstan-
dards zu schaffen. Der fiir Deutschland geltende Bauschadensbericht der ,,Dekra“ konstatiert, dass allein
um den Gebrauchswert der zwischen 1949 und 1960 errichteten Eigenheime zu sichern, die Besitzer bzw.
Kaufer im Schnitt 120 EUR/m2 Wohnflidche an Investitionen titigen miissten.® Vor diesem Hintergrund sind
allein mindestens 15.000 Euro Investition erforderlich, nur um den Gebrauchswert wieder herzustellen.
Moderne Wohnqualitdten, die den aktuellen Anforderungen und Standards entsprechen, sind damit noch
nicht abgedeckt und erfordern zusétzliche Investitionen.

Im Neubausegment freistehender Einfamilienhduser gab es in den letzten Jahren nur wenige Kauffalle und
auch nur wenig Neubau. Die Aktivitdten konzentrierten sich auf das Segment der Doppelhaushalften und
Reihenhduser, die in der Regel iiber das Bautrdgergeschdft an den Markt gelangt sind. Im Schnitt wurden
fiir diese Objekte Preise zwischen 200.000 und 250.000 Euro aufgerufen. Einige Experten verweisen aber
auch auf den Bedarf an freistehenden Eigenheimen, die auch die Moglichkeit bieten, individuell gestaltet zu
werden, das heil3t, nicht liber das Bautragergeschaft vermarktet werden.

8 vgl. Dekra 2008: Bauschadensbericht 2008
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Tabelle 18: Preisniveau Eigenheime

Jahr Kauffdlle freistehende Kauffalle DHH Kauffdlle RH
EZFH

Bestand 2004-2011

Kaufpreis 258.000 € 181.500 € 141.500 €

Wohnfldche 168 m2 128 m2 105 m2

GrundstiicksgroRe 833 m2 496 m2 299 m2

Neubau 2004-2008

Kaufpreis k.A. 248.500 € 203.600 €
Wohnflache k.A. 133 m2 125 mz2
GrundstiicksgroBe k.A. 303 m2 230 m2

Quelle: Grundstiicksmarktbericht Recklinghausen; eigene Darstellung

Mit einem Preis von durchschnittlich 200 EUR/m2 ist der Bodenrichtwert in Recklinghausen in der Region
als vergleichsweise mittelpreisig einzustufen und bietet damit gute Potenziale fiir die Entwicklung neuer
Baugebiete.

Tabelle 19: Bodenrichtwerte am 1.1.2013

Stadt Bodenrichtwert*

Essen 270
Bochum 260
Haltern am See 240
Gelsenkirchen 230
Recklinghausen 200
Dorsten 195
Datteln 190
Herten 190
Oer-Erkenschwick 190
Marl 180
Castrop-Rauxel 180
Herne 170

Quelle: Boris NRW; eigene Auswertung *Durchschnittswerte aller Lagen

Bei ImmobilienScout24 wurden im Segment der Eigenheime rd. 1.540 Angebote fiir den Zeitraum 2008 bis
2012 ausgewertet. Das Angebot umfasst freistehende Einfamilienhduser, Doppelhaushélften sowie Reihen-
hduser aller Baualtersklassen bis hin zum Neubau. Der Angebotsschwerpunkt liegt mit 38 Prozent bei den
freistehenden Gebduden dicht gefolgt von den Doppelhaushélften mit 36 Prozent aller Angebote. Die hochs-
ten Nachfragewerte konzentrieren sich jedoch auf das Segment der Reihenhduser. Dieses Interesse ist, wie
auch Marktexperten bestdtigen konnten, preishedingt. Die guten Nachfragewerte nach giinstigen Eigenhei-
men sind als Indikator fiir den auch in der Mittelschicht und bei Schwellenhaushalten stark verbreiteten
Wunsch nach einem eigenen Haus mit viel Privatsphédre zu verstehen.
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Tabelle 20: Angebot und Nachfrage Eigenheime

Segment Angebote in % Nachfrage
FI’EI.St'ehEdee Ein- 38 Durchschnittlich
familienhduser
Doppelhaushalften 36 Hoch
Reihenhduser 25 Sehr hoch

Quelle: ImmobilienScout24, Angebote im Zeitraum 2008 bis 2012, eigene Auswertung und Darstellung

Wahrend vielerorts die Nachfrage mit steigendem Preis sinkt, bildet sich in Recklinghausen bei den freiste-
henden Eigenheimen ein weiterer Nachfrageschwerpunkt bei den hdherpreisigen Angehoten zwischen
350.000 und 500.000 Euro. Es handelt sich dabei um gut erhaltene oder modernisierte Bestandsgebdude
in den sehr guten Lagen des Stadtgebiets. Die Anspriiche der Nachfrager sind jedoch dementsprechend
hoch.

Die stadtrdumliche Verteilung der Nachfrage fokussiert sich auf die siidlichen Stadtteile Konig-Ludwig,
Grullbad und Hochlarmark. Die vergleichsweise sehr giinstigen Preise von durchschnittlich 165.000 bis
190.000 Euro in Kombination mit durchaus attraktiven Mikrolagen in den genannten Stadtteilen bedingt
diese hohe Nachfrage. Legt man den Fokus auf das mittlere bis obere Preissegment, verlagert sich die hohe
Nachfrage auf die Stadtteile Westviertel, Hochlar und Nordviertel. Deutlich zeigt sich zudem, dass Standor-
te, die peripher gelegen und nur wenig Infrastruktur aufweisen, nur maRig nachgefragt werden. So gestaltet
sich die Vermarktung im Stadtteil Speckhorn/Bockholt schwieriger als noch vor einigen Jahren. Der einst
angesehene und stadtebaulich attraktive Stadtteil trifft aufgrund des sehr geringen Infrastrukturangebots,
in Kombination mit einem weiterhin hohen Preisniveau, am aktuellen Markt nur noch auf eine maRige Nach-
frage. Marktexperten konnen diese Entwicklung bestadtigen. Auch das Interesse am Standort Suderwich ist
im Vergleich zur Vergangenheit leicht gesunken. Befragte Marktexperten bestdtigen den starkeren Fokus
auf zentrale, innenstadtnahe Lagen, betonen jedoch auch, dass es durchaus auch fiir den Standort Suder-
wich noch Akzeptanz gibt. Ausschlaggebend ist, die vorhandenen Infrastrukturen am Standort zu sichern.
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Abbildung 32: Nachfrage nach Eigenheimen (alle Segmente) in den Stadtteilen
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Quelle: ImmobilienScout24, Angebote im Zeitraum 2008 bis 2012, eigene Auswertung und Darstellung
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6. Handlungsfeld Soziale Wohnraumfdrderung

Die Versorgung mit addquatem Wohnraum stellt ein Grundbediirfnis dar. Allerdings fiihren bestimmte Le-
bensumstidnde von Haushalten wie ein geringes Einkommen, eine (berschuldung oder aber soziale Merk-
male, zu Zugangsschwierigkeiten am Wohnungsmarkt. Bund, Lander und Kommunen kdnnen unterschiedli-
che Instrumente einsetzen, um die betroffenen Haushalte in der Wohnraumversorgung zu unterstiitzen.
Dazu zihlen vor allem die Ubernahme der Kosten der Unterkunft, der Bezug von Wohngeld und die soziale
Wohnraumfdrderung. Die im Rahmen von so genannten ,,Schliissigen Konzepten* festgelegten Kriterien fiir
die Angemessenheit der Kosten der Unterkunft sind zugleich Obergrenzen fiir die Wohnraumversorgung
einkommensschwdcherer Haushalte hinsichtlich Mietpreis und Wohnungsgrée. Einkommensschwache
Haushalte sind solche, deren Einkommen unterhalb einer definierten Armutsgefahrdungsquote liegt, die
einer Konvention des Europ&dischen Rats aus dem Jahr 2001 folgt. °

Demnach sind alle Haushalte, die staatliche Mindestsicherungsleistungen empfangen, einkommens-
schwach. Sie erhalten entweder Grundsicherung fiir Arbeitssuchende (ALG-II) oder Sozialhilfe nach SGB XII
oder beziehen Leistungen nach dem Asylbewerberleistungsgesetz. Auch Bezieher von Wohngeld zdhlen zu
dieser Gruppe.

Als einkommensschwach gelten auch Haushalte unterhalb der Armutsrisikogrenze, die aus diversen Griin-
den keine Transferleistungen fiir das Wohnen beziehen. Sie werden in der Regel nicht in der Sozialstatistik
erfasst, so dass ihr Umfang nur geschdtzt werden kann. Eine Forschungsstudie des BBSR schétzte sie im
Jahr 2006 auf 7,5 Prozent aller Haushalte.

Auf Grundlage der Angaben der Stadt Recklinghausen zum Umfang der Bezieher von Mindestsicherung und
Angaben des Statistischen Landesamts zum Umfang von Wohngeldempfangern, ldsst sich fiir die Stadt
Recklinghausen ein Umfang von rd. 24 Prozent aller Einwohner in 2012 errechnen. Fast jeder Vierte wiirde
demnach zu den unteren Einkommensgruppen zdhlen. Alle diese Gruppen suchen tendenziell Wohnraum im
gleichen preisgiinstigen Marktsegment.

° Die Armutsrisikogrenze ist auf eine EU-Definition des ,,Armutsrisikos“ zuriickzufiihren. Die Armutsrisikogrenze liegt demnach bei
60% des Medians des dquivalenzgewichteten Haushaltsnettoeinkommens. Das Aquivalenzeinkommen ist das gewichtete Pro-Kopf-
Einkommen der Beviélkerung in Privathaushalten (# s. NRW-Bank 2013: Wohnungsmarktbericht NRW 2012...)
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Abbildung 33: Nachfragergruppen im preisgiinstigen Mietsegment
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Quellen: Stadt Recklinghausen; IT NRW; BBSR (2012) : Kosten der Unterkunft und die Wohnungsmdrkte, S. 12

Entwicklung der einkommensschwachen Nachfrage in Recklinghausen

Fiir den Bezug einer preisgebundenen Wohnung ist ein Wohnberechtigungsschein erforderlich. Die Vergabe
ist abhangig vom Einkommen des beantragenden Haushalts. Die Zahl der ausgestellten Wohnberechti-
gungsscheine hat in den letzten Jahren eine schwankende Entwicklung vollzogen. Die Anzahl der tatsdchlich
ausgestellten Wohnberechtigungsscheine wird hadufig als Indikator fiir eine zu- oder abnehmende Nachfrage
nach Sozialwohnungen gewertet, aber sie bildet die Nachfrage nur bedingt ab. Die gr6Bten Schwankungen
ergeben sich infolge von Wohnungsneubau. Da sich das Wohnungsangebot zumeist nur durch geférderten
Wohnungsneubau vergroBert und Wohnberechtigungsscheine in der Regel fiir eine konkrete Wohnung aus-
gestellt werden, steigt in Zeiten umfangreichen Wohnungsneubaus auch die Zahl der ausgestellten Wohn-
berechtigungsscheine.
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Abbildung 34: Ausgestellte Wohnberechtigungsscheine
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Quelle: Stadt Recklinghausen; eigene Darstellung

Ein weiterer Indikator fiir die Nachfrage nach preiswertem Wohnraum ist die Anzahl und Entwicklung der
Bedarfsgemeinschaften. Bedarfsgemeinschaften sind Alleinlebende oder Mehrpersonenhaushalte. Sie sind
laut §7 Absatz 3 SGB II Grundlage fiir die Bemessung und Gewdhrung der staatlichen Transferleistungen im
Sinne von SGB II. Die Zahl der Bedarfsgemeinschaften hat sich in Recklinghausen in den Jahren 2006 bis
2010 um rd. neun Prozent erhdht. Im Jahr 2011 ist eine leichte Abnahme (-4 Prozent) zu verzeichnen. Es
kann jedoch noch nicht von einem langfristigen Trend und einer damit abnehmenden Nachfrage ausgegan-
gen werden.

Abbildung 35: Bedarfsgemeinschaften nach SGB II
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Quelle: Stadt Recklinghausen - interne Erhebung ; eigene Darstellung

Mit 66 Bedarfsgemeinschaften pro 1.000 Einwohner positioniert sich Recklinghausen im Vergleich zum
Umland in einer mittleren Position. Aufgrund seines urbaneren Charakters liegt der Anteil im Vergleich zum
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Durchschnitt des Kreises eher iiberdurchschnittlich, umliegende GroBstddte hingegen weisen einen weitaus
hoheren Anteil auf.

Abbildung 36: Bedarfsgemeinschaften nach SGB II im regionalen Vergleich 2011
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Quelle: Bundesagentur fiir Arbeit / Information und Technik, eigene Darstellung

Innerhalb des Stadtgebietes weisen inshesondere die siidlichen statistischen Bezirke Grullbad, Siid und
Konig-Ludwig eine hohe Konzentration an Bedarfsgemeinschaften auf. Aber auch zentraler gelegene Bezirke
wie das Ostviertel und das Paulusviertel weisen mit iiber 15 Prozent einen iiberdurchschnittlichen Anteil
auf. Die wenigsten Bedarfsgemeinschaften leben in den Bezirken Speckhorn/Bockholt, Hochlar und Stu-
ckenbusch.
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Abbildung 37: Anteil SGB II in den statistischen Bezirken
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Quelle: Stadt Recklinghausen, eigene Darstellung

Personen, die dem Arbeitsmarkt nicht zur Verfiigung stehen, kénnen Leistungen nach dem SGB XII erhalten.
Darunter fallen auch diejenigen, die Grundsicherung im Alter erhalten. Ihre Zahl ist in den letzten Jahren
um rd. 53 Prozent gestiegen. Eine Entwicklung, die vor dem Hintergrund des demografischen Wandels auch
auf die Zunahme dlterer Menschen in Recklinghausen zuriickzufiihren ist. Sie verdeutlicht zudem den Be-
darf an altersgerechten Wohnungen im preisgiinstigen Segment. In Zukunft ist ein Anstieg dieser Gruppe
wahrscheinlich.
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Abbildung 38: Empfanger Grundsicherung im Alter
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Quelle: Stadt Recklinghausen, eigene Darstellung

Neben den Beziehern von Mindestsicherung treten auch Haushalte mit Bezug von Wohngeld als Nachfrager
preisgiinstigen Wohnraums in Recklinghausen auf. Das Wohngeld ist ein Mietzuschuss fiir Haushalte mit
niedrigem Erwerbseinkommen und soll die Wohnkosten der betroffenen Haushalte abmildern und damit
eine Angewiesenheit auf Mindestsicherung vermeiden. Im Jahr 2012 bezogen 841 Haushalte in der Stadt
Recklinghausen Wohngeld. Im Vergleich zu den Vorjahren ist das ein geringerer Wert, der wiederum auf das
bessere Arbeitsplatzverhdltnis im Jahr 2012 zuriick gefiihrt werden kdnnte. Sowohl das Jahr 2009als auch
das Jahr 2010, waren durch Wachstumstendenzen der Haushalte mit Wohngeldbezug gekennzeichnet. Ins-
gesamt hat die Zahl der Haushalte mit Wohngeldbezug von 2008 bis 2010 um rd. 63 Prozent zugenommen.
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Abbildung 39: Haushalte mit Wohngeldbezug
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Quelle: Information und Technik, eigene Darstellung

Zu der Gruppe der Niedrigeinkommensbezieher ohne Mindestsicherung oder Wohngeld gehoren auch Haus-
halte, die aufgrund von Minijobs oder Teilzeitarbeit geringe Einkommen erzielen. Seit einigen Jahren ver-
melden die Arbeitsagenturen bundesweit einen Anstieg von prekdren Beschdftigungsverhaltnissen durch
die Zunahme von Zeitarbeit und Minijobs als Neben- und Hauptberuf. Dadurch ist die Gruppe der Gering-
verdiener ohne Transferleistungen in den letzten Jahren deutlich angestiegen, wahrend gleichzeitig die Zahl
der SGB II- Bezieher riickldufig ist. Der Zuwachs prekdrer Beschaftigungsverhiltnisse diirfte demnach folge-
richtig zu einer Zunahme von Haushalten unterhalb der Armutsrisikogrenze gefiihrt haben, die weder Min-
destsicherung noch Wohngeld erhalten. Einen Anspruch auf einen Wohnberechtigungsschein haben breite
Schichten der Bevdlkerung. Eine Anzahl ldsst sich aus der Statistik nicht ohne Weiteres ablesen. Berech-
nungen der Wohnungsdmter unterschiedlicher Grostddte entlang der Rheinschiene haben ergeben, dass
ca. jeder zweite dort lebende Haushalt iiber ein Einkommen verfiigt (inkl. Einkommensgruppe B), das ihm
eine Berechtigung fiir einen Wohnberechtigungsschein ermoglicht. Es ist davon auszugehen, dass auch in
Recklinghausen damit breite Schichten der Bevélkerung Anspruch auf eine 6ffentliche geforderte Mietwoh-
nung haben.

Entwicklung des preisgiinstigen Wohnungsangebotes in Recklinghausen

Die Bemessungsgrenzen fiir Unterkunftskosten fiir SGB-II und XII- Empfanger setzt der Kreis Recklinghau-
sen als zustdndige Behdrde je nach Haushalts- bzw. WohnungsgroBe unterschiedlich fest. Im Rahmen eines
Schliissigen Konzeptes wurden die Angemessensheitsgrenzen im Jahr 2013 neu festgelegt. Demnach stehen
einem Einpersonenhaushalte max. 50 m2 Wohnfldche fiir einen Mietpreis von 240 Euro netto-kalt zu, wah-
rend der Preis fiir eine groBe Wohnung fiir einen 4-Personen-Haushalte bei 95 m2 Wohnfldache und max.
440 Euro liegt.
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Tabelle 21: Angemessene Nettokaltmieten in Recklinghausen

Angemessene
Netto-
Monatskaltmiete

Segment Angemessene Woh-

nungsgrolle

1- Personenhaushalt 50 240
2- Personenhaushalt 65 300
3- Personenhaushalt 80 370
4- Personenhaushalt 95 440
5-Personenhaushalt 110 530

Quelle: Kreis Recklinghausen, eigene Darstellung

Im Jahr 2012 gab es 5.258 geforderte Mietwohnungen in Recklinghausen. Der Bestand an gefordertem,
selbstgenutztem Wohneigentum umfasst weitere rd. 500 Wohnungen. Ein GroBteil der geforderten Woh-
nungshestdnde wird durch die Wohnungsunternehmen in Recklinghausen gehalten. So sind rd. zwei Drittel
des Bestandes des kommunalen Wohnungsunternehmens Wohnungsgesellschaft Recklinghausen geférdert.
Teilweise sind diese Wohnungen durch eine Férderungsverldngerung noch einige Jahre in der Bindung. Mit
rd. einem Drittel seines Wohnungsbestandes halt auch das Unternehmen VIVAWEST zahlreiche geforderte
Wohnungen bereit. Laut eigenen Angaben werden zahlreiche Bindungen jedoch in naher Zukunft auslaufen.
Weitere gefdrderte Wohnungen, wenngleich in geringerem Umfang, bieten die Deutsche Annington und die
Baugenossenschaft an. Es ist anzunehmen, dass zudem ein groRBerer Teil des geforderten Mietwohnungsbe-
stands der LEG Wohnen NRW zuzusprechen ist. Allein in den letzten sechs Jahren hat sich der geférderte
Mietwohnungsbestand fast halbiert. Die Entwicklungen am Markt haben jedoch gezeigt, dass das Auslaufen
einer Bindung in Recklinghausen nicht direkt eine Mietsteigerung zur Folge hat. Die Wohnungen, bei denen
die Forderung ausgelaufen ist, sind daher {iberwiegend dem preisgiinstigen Segment erhalten geblieben,
wie auch die befragten Unternehmen bestdtigen konnten.

Bis zum Jahr 2039 wird sich der Bestand an geférderten Wohnungen um ein weiteres Drittel reduzieren.

Auch ein weiter gefiihrter Neubau auf dem jetzigen Niveau von 25 Wohnungen pro Jahr (@ 2000 bis 2011)
kann dieser Entwicklung kaum entgegen wirken.
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Abbildung 40: Geforderter Wohnungsbestand
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Quelle: NRWBANK / Stadt Recklinghausen, eigene Darstellung

Nach Angaben der Stadt Recklinghausen ist der grél3te Teil des geférderten Wohnungsbestandes zwischen
50 und 80 m2 groB und damit angemessen fiir zwei bis drei Personen-Haushalte. In dieser GréRenklasse
liegt auch der Angebotsschwerpunkt an freifinanzierten Wohnungen, die hdufig ebenfalls zu einer preis-
giinstigen Miete angeboten werden. Fiir Paarhaushalte oder Familien mit einem Kind ist es demnach in
Recklinghausen keine Herausforderung, eine Wohnung mit angemessener GréBe und angemessenem Miet-
preis zu finden. Nur jede fiinfte geférderte Wohnung ist allerdings fiir die Gruppe der Singlehaushalte ge-
eignet. Auch am frei finanzierten Markt haben sich die Alternativen an kleinen preisgiinstigen Wohnungen
in den letzten Jahren verringert. Ein ebenfalls knappes Angebot an geforderten Wohnungen zeigt sich fiir
die Gruppe der Familien mit zwei und mehr Kindern. Diese sind zwar eine vergleichsweise kleine Gruppe,
sie stoBen am freifinanzierten Markt aber haufig auf Ablehnung durch Vorbehalte der Vermieter. Ein weite-
res Fiinftel der Wohnungen richtet sich an die Gruppe der Senioren und Seniorinnen. Ein Teil der Wohnun-
gen entspricht jedoch aufgrund seines Baualters nicht mehr den heutigen Anforderungen an die Barriere-
armut. Rd. 60 Prozent der Wohnungen ist nach der Jahrtausendwende errichtet worden, sodass bei diesen
tatsachlich von einer Senioreneignung ausgegangen werden kann. Die Erfahrungen der Marktexperten zei-
gen jedoch, dass dieses Angebot an preisgiinstigen barrierearmen Wohnungen in Recklinghausen nicht
ausreichend ist, um den Bedarf zu decken. Vor dem Hintergrund der Alterung der Gesellschaft ist zudem
von einem wachsenden Bedarf auszugehen.
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Abbildung 41: WohnungsgroBenklassen im geforderten Mietwohnungsbestand
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Quelle: Stadt Recklinghausen; eigene Darstellung

Der Bestand der offentlich geférderten Wohnungen ist weit {iber das gesamte Stadtgebiet gestreut. Ledig-
lich in den kleineren Stadtteilen Essel und Berghausen gibt es keine geférderten Wohnungen. Fast 50 Pro-
zent aller Sozialwohnungen liegen in den siidlichen Stadtteilen Hochlarmark, Grullbad, Siid und Konig-
Ludwig. Der Neubau von geférderten Wohnungen in diesen Stadtteilen ist daher mit besonderer Aufmerk-
samkeit auf die Mikrolagen zu planen, um eine zuséatzliche Konzentration von Haushalten mit geringeren
Einkommen und ggf. Mehrfachproblemlagen, die mit einem zusdtzlichen Angebot an geférderten Wohnun-
gen einhergehen kdnnen, zu vermeiden. Fast ein Drittel der geférderten Wohnungen liegt in den Innenstadt
bzw. die Innenstadt angrenzenden Stadtteilen und rd. 400 Wohnungen in den Stadtrandlagen Suderwich
und Réllinghausen.

Abbildung 42: Geforderter Mietwohnungsbestand in den statistischen Bezirken
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Quelle: Stadt Recklinghausen, Stand 15.5.2013
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7. Wohnen im Alter

Das Wohnen im Alter ist in Recklinghausen ein Markt mit steigender Nachfrage. So wird sich die Zahl der
Einwohner ab 65 Jahren laut der Bevilkerungsprognose um rd. 14 Prozent erhéhen. Aufgrund einer Verrin-
gerung der HaushaltsgroBe innerhalb der Gruppe der Senioren ist von einer h6heren prozentualen Zunahme
der Zahl der Haushalte auszugehen. Wesentliche Ursache hierfiir ist eine starkere Zunahme in den hoheren
Altersgruppen iiber 75 Jahre — die haufig allein stehend sind — als bei denjenigen, die erst vor kurzem in
den Ruhestand getreten sind.

Die immer groRer werdende Nachfragegruppe der Alteren stellt besondere Anspriiche an ihren Wohnraum:
So kann ein barrierefreier und seniorengerechter Wohnraum die Selbststdndigkeit von dlteren Menschen
bis ins hohe Alter unterstiitzen und fiir mehr Lebensqualitédt sorgen.

Zusatzlich zur quantitativen Dimension ist — wie in der Gesamtgesellschaft — ein Trend zu verdnderten Le-
bensformen erkennbar. Dieser Trend ist vor allem durch eine groRere Vielfalt der Lebensformen geprégt.
Die Verldangerung der Lebensphase jenseits der Erwerbstatigkeit und die Verbesserung des Wohlstandsni-
veaus der Bevilkerung haben dazu gefiihrt, dass sich innerhalb der Seniorinnen und Senioren eine Vielzahl
von Lebenslagen und Lebensstilgruppen gebildet haben, die sich in einem Wandel der Wohnsituation im
Alter widerspiegeln und sowohl Bedarfslagen als auch Nachfragewiinsche verdndern.

In den letzten Jahren hat sich das Angebot der altersgerechten Wohn- und Lebensformen stetig weiterent-
wickelt und ausdifferenziert. Die unten stehende Grafik gibt einen —verallgemeinerten- Uberblick. Die klas-
sischen Alten- und Pflegewohnheime nehmen hierunter weiterhin eine bedeutende Rolle ein, wobei der
Fokus im Gegensatz zu den anderen dargestellten Wohn- und Lebensformen auf der Pflege und nicht mehr
auf dem Wohnen liegt. Insgesamt verdndert sich jedoch die Situation mit der Weiterentwicklung der Pfle-
geversicherung nach dem Grundsatz ,,ambulant vor stationdr“ und den neuen Nachfragewiinschen, die Re-
levanz der Pflegeheime bleibt jedoch bestehen. Daneben hat sich in den letzten Jahren eine groBe Anzahl an
neuen Wohn- und Lebensformen mit differenzierten Konzepten entwickelt. Neben den z.T. nicht mehr zeit-
gemdBen Altenwohnungen der 1970er/1980er Jahre, die sich durch eine fiir den damaligen Standard senio-
rengerechte Ausstattung sowie oftmals infrastrukturell giinstige Lage auszeichnen, gehoren hierzu vor al-
lem neue altersgerechte Wohnungen, die nach der aktuellen DIN 18040 barrierefrei sind. Immer wichtiger
werden gemeinschaftliche Wohnformen, wie zum Beispiel Mehrgenerationenwohnen, ambulant betreute
Demenz-WGs, Beginenhdfe etc. Neben der Bau- und Siedlungsform (Wohn-, Haus oder Siedlungsgemein-
schaft) unterscheiden sich die Projekte auch im Hinblick auf das Geschlecht und auf den Bedarf bzgl. Be-
treuungs- und Service-Leistungen. Der GrofBteil der dlteren Bewohner lebt jedoch zu Hause und mochte
auch zukiinftig zu Hause wohnen bleiben. Immer hadufiger ergibt sich somit der Bedarf der Wohnrauman-
passung.

Die immer gréBer werdende Nachfragegruppe der Alteren stellt jedoch besondere Anspriiche an ihren
Wohnraum: ein barrierefreier und seniorengerechter Wohnraum kann die Selbststdndigkeit von élteren
Menschen bis ins hohe Alter unterstiitzen und fiir mehr Lebensqualitdt sorgen. So gewinnen auch alternati-
ve Wohnformen insbesondere vor dem Hintergrund, dass nicht alle reguldaren Bestandswohnungen den
Bediirfnissen der jeweiligen Bewohner entsprechen, an Bedeutung.
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Abbildung 43: Altersgerechte Wohn- und Lebensformen
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Betreutes Wohnen

Besonders herauszustellen sind Angebote des betreuten Wohnens bzw. des Service-Wohnens, da vor allem
diese Wohnform in den vergangenen Jahren und Jahrzehnten einen starken Zuwachs erfahren hat. Das An-
gebot des betreuten Wohnens unterscheidet sich insofern von den reinen altersgerechten Wohnungen, als
dass bei betreuten Wohnungen neben einer (im Idealfall) barrierefreien bzw. zumindest barrierearmen
Wohnungsausstattung auch integrierte Dienstleistungsangebote zur Verfiigung stehen und meist durch eine
Betreuungspauschale berechnet werden. Zu den Dienstleistungsangeboten gehdren meist ein 24-Stunden-
Notruf sowie die Anwesenheit einer sozialen Betreuungsperson, die gemeinsame Veranstaltungen organi-
siert und der sozialen Vereinsamung entgegenwirken soll. Je nach Zielgruppenansprache und Preiskatego-
rie kann dieses Betreuungsangebot mehr oder weniger umfangreich konzipiert sein. Auch kdnnen diese
betreuerischen Angebote sowohl im Komplettangebot mit einer Wohnung angeboten, als auch ergdnzend zu
den anderen aufgefiihrten Wohnformen "dazugebucht" werden.

Das Angebot an betreuten Wohnungen in Recklinghausen, das fiir die Zielgruppe der Senioren errichtet
wurde, umfasst derzeit acht betreute Wohnanlagen mit insgesamt 374 Wohneinheiten. Dadurch ist in Reck-
linghausen bereits ein breites Angebot vorhanden. So wird durch die unterschiedlichen betreuten Wohnan-
lagen freifinanzierter, aber auch geforderter Wohnraum in unterschiedlichen Lagen und Preisklassen ange-
boten. Zudem sind Wohnanlagen mit oder ohne Anschluss an Seniorenheime und entsprechendem Service
verfiighar.

o Die Residenz am Kuniberg in Recklinghausen liegt in direkter Nahe zum fuBlaufig erreichbaren Zent-
rum. Die als Familienunternehmen gefiihrte Anlage verfiigt iber rd. 30 freifinanzierte Appartements
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mit GroBen zwischen 18 m2 und 95 m2 sowie unterschiedlicher Zimmeranzahl. Der Mietpreis fiir eine
68 m2 groBe Wohnung liegt bei 715 EUR Kaltmiete zuziiglich 160 Euro Nebenkosten und Reinigungs-
pauschale. Die angebotene Serviceleistung setzt sich zusammen aus einem festen Arrangement von Ba-
sisleistungen, z.B. einem verfiigbaren ambulanten Pflegedienst, sowie weiteren zu wahlenden Elemen-
ten, z.B. Behordengédngen.

e Die Residenz Lipperland ist sowohl wirtschaftlich als auch rdumlich an die Residenz am Kuniberg ange-
bunden. Sie bietet 10 Wohneinheiten fiir eine Person sowie 18 Wohneinheiten ab 60 m2 als Eigen-
tumswohnungen an. Der Service ist identisch mit den Leistungen der Residenz am Kuniberg.

e Die Senioren-Residenz am Festspielhaus zeichnet sich durch ihre gute, zentrumsnahe Lage in ruhiger,
gehobener Wohngegend unweit des Stadtgartens aus. Das vier Gebdude umfassende Anwesen bietet
neben einer stationdren Pflegeeinrichtung und einem Hotel 187 betreute Wohneinheiten zwischen 33
und 120 m2 an. Das Ziel der Einrichtung ist, dass Bewohner bei einsetzender Hilfsbediirftigkeit nicht
mehr zum Umzug gezwungen sind. So konnen alle Serviceleistungen in jeder Wohneinheit in Anspruch
genommen werden, sind jedoch nicht zwingend. Das Objekt reprdsentiert das hochpreisige Segment in
Recklinghausen, so liegen die Warmmieten zwischen 43 und 48 EUR/m2 und enthalten neben den rei-
nen Miet- und Nebenkosten zusatzliche Leistungen wie beispielsweise einem Shuttleservice, Benutzung
des Wellnessbereichs und der Bibliothek. Zusdtzlich bietet die Residenz ihren Bewohnern ein reiches
Angebot an Kultur- und Freizeitaktivitdten (z.B. Ausfliige) an.

e Das Seniorenzentrum Rosengarten liegt nah der Stadtmitte und gewdahrleistet somit eine gute Erreich-
barkeit sowohl von Arzten und Apotheken, als auch zahlreicher Freizeit- und Sportstitten. Allerdings ist
die Umgebung von topografischen Steigungen gekennzeichnet, durch die Herausforderungen in der Er-
reichbarkeit der Infrastrukturen bestehen. In unmittelbarer Nachbarschaft ist jedoch ein Krnakenhaus
zu erreichen. Mit 24 Wohneinheiten von denen 20 Einheiten eine GroBe bis 45 m2 aufweisen, stehen
hauptsachlich kleinere 1-Personen-Appartments zur Auswahl. Das Seniorenzentrum bietet ebenfalls Ba-
sisleistungen, wie z.B. einen Hausnotruf, an, die durch Wahlleistungen eines externen Pflegedienstes
aufgestockt werden kdnnen.

e Im Wohn- und Pflegezentrum Hohbrink in Recklinghausen-Hochlar stehen 20 Wohnungen des betreuten
Wohnens zur Verfiigung. Die Hélfte der Mietwohnungen ist 6ffentlich geférdert und setzt bei einer Mie-
te von 4,30 EUR/m2 zuziiglich Nebenkosten einen Wohnberechtigungsschein voraus. Die vom Reckling-
hduser Zentrum abseits gelegene Anlage ist an das Pflegezentrum Hohbrink angegliedert und wurde
mit dem Qualitdtssiegel Betreutes Wohnen in NRW ausgezeichnet. Der separate Grundservice wird mit
einem vergleichsweise geringen Pauschalbetrag von monatlich 24,95 Euro berechnet.

e Kennzeichnend fiir die Einrichtung des Service-Wohnen Elisabeth Krankenhaus GmbH ist die zentrale
Lage im Stadtteil Recklinghausen-Siid. Sie gewahrleistet eine gute Erreichbarkeit von Einrichtungen
des téglichen- und periodischen Bedarfs wie Einkaufsmérkte, Arzte und Apotheken. Das Projekt offe-
riert 40 seniorengerechte Mietwohnungen mit Wohnflachen zwischen 40 und 78mz2. Das Serviceange-
bot unterscheidet ebenfalls zwischen Grund- und Wahlservice, wobei eine monatliche Grundpauschale
von 85,00 bis 140,00 Euro fiir u.a. die Notrufeinrichtung, ein kulturelles Angebot sowie die Beratung
in personlichen Fragen und Behdrdenangelegenheiten veranschlagt wird. Durch die Angliederung an
das Elisabeth-Krankenhaus Recklinghausen erfahren die Bewohner eine bevorzugte Aufnahme in die
Kurzzeit- oder Tagespflege.

e Die an das Haus Simeon angeschlossenen Altenwohnungen sind aufgeteilt in zwei Hauser mit jeweils 5
Wohneinheiten mit 40 bis zu 55 m2 Wohnfldche. Trager der offentlich geférderten Wohnanlage ist das
Diakonische Werk im Kirchenkreis Recklinghausen, das die nahe der Recklingh&duser Altstadt liegenden
Wohneinheiten zu Warmmieten von 6,60 m2 anbietet.
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e Das Haus Susanna in Recklinghausen-Suderwich ist an das rdumlich entfernte Pflegezentrum Suderwich
angeschlossen. Die Anlage liegt auf der Grenze zwischen der FuBgédngerzone in der Suderwicher Orts-
mitte mit dichter Nahversorgung fiir den tdglichen und periodischen Bedarf sowie landlicher Umgebung
mit Einfamilienhaussiedlung zum Ortsausgang.

Im Folgenden wird das Potenzial fiir betreute Wohnungen fiir die Stadt Recklinghausen berechnet.

e Die Wohnform des betreuten Wohnens richtet sich insbesondere an &ltere Personen mit leichten
Hilfebedarfen bzw. mit ambulantem Pflegebedarf. Davon werden laut Pflegequoten im Jahr 2030
rd. 1.950 Personen in Recklinghausen leben.

e Anhand empirischer Daten zu durchschnittlichen HaushaltsgréBen nach Altersgruppen und Ge-
schlecht der Studie ,,Statistische Analysen und Studien NRW* wird fiir Recklinghausen ein Durch-
schnitt von 1,33 Personen pro Haushalt angenommen. Damit ergibt sich eine Zahl von rd. 1.460
Haushalten.

e Laut der Pflegestatistik des Statistischen Bundesamtes werden rd. 32 Prozent der Pflegebediirfti-
gen, die einen eigenen Haushalt fiihren, also nicht in Heimen wohnen, von ambulanten Pflege-
diensten versorgt. In Recklinghausen betrifft dies im Jahr 2030 voraussichtlich ca. 470 Haushalte.

e Stellt man diesem Potenzial die Zahl der vorhandenen Wohnungen in betreuten Wohnanlagen ge-
geniiber (374 WE), ergibt sich zukiinftig ein Potenzial von rd. 100 Wohnungen in betreuten Wohn-
anlagen.

Altersgerechte Wohnungen

Untersuchungen haben gezeigt, dass neben neuen, alternativen Wohnformen das Leben in einer "normalen”
Wohnung, vorzugsweise im angestammten Quartier, den Wohnwiinschen der iiberwiegenden Mehrheit der
dlteren Menschen entspricht. Dennoch entstehen durch die eingeschrankte Mobilitdt im voranschreitenden
Alter besondere Anforderungen an den eigenen Wohnraum. Eine seniorengerechte Wohnung bzw. ein ent-
sprechendes Wohnumfeld kann durchaus dazu beitragen, die hdufig unvermeidbaren altersbedingten Ein-
schrankungen in der kdrperlichen Leistungsfahigkeit, wenn auch nicht gdnzlich, zu beseitigen, so doch
abzumildern. Eine barrierefreie oder zumindest barrierearme Wohnung kann die Selbstandigkeit bei der
Bewadltigung des Alltags daher bis ins hohe Alter ermdglichen und erleichtern.

Genaue Angaben iiber den Bestand an barrierefreien/-armen Wohnungen in Recklinghausen liegen nicht
vor, da ein barrierefreier/-armer Umbau nicht genehmigungspflichtig ist und damit keine Statistiken vorlie-
gen. Das kommunale Wohnungsunternehmen Wohnungsgesellschaft Recklinghausen verfiigt nach eigenen
Angaben iiber etwa 140 altersgerechte Wohnungen. (z.B. Betrandishof) Der Bestand umfasst sowohl neu
gebaute Wohnungen als auch Wohnungshestandsanpassungen. Bei Wohnungsmodernisierungsprojekten
wird darauf geachtet, sofern es baulich méglich ist, einen barrierearmen Standard zu schaffen. Ahnlich
verfahren die anderen Wohnungsunternehmen: vornehmlich werden Erdgeschosswohnungen bei Mieter-
wechsel barrierearm modernisiert. Weitere rd. 60 speziell altersgerechte Wohnungen bietet das Unterneh-
men VIVAWEST z.B. in Suderwich an. Es ist davon auszugehen, dass weitere altersgerechte barrierearme
und —freie Wohnungen auch durch private Akteure am Markt angeboten werden. So wurden durch einen
privaten Bautrdger im Jahr 2013 an der MaybachstraRe zehn neue barrierefreie Mietwohnungen errichtet.

Zur Wohnraumanpassung hat die Stadt Recklinghausen eine Service-Stelle eingerichtet, die beziiglich der
barrierearmen Wohnungsanpassung sowohl Mieter als auch Eigentiimer berdt. Es besteht eine aktive Zu-
sammenarbeit mit den Wohnungsunternehmen VIVAWEST und der Wohnungsgesellschaft Recklinghausen.
Beide Unternehmen verweisen in ihren Mieterzeitungen auf die Arbeit der Service-Stelle, um diese so be-
kannter zu machen. Wahrend die Mitarbeiter der Service-Stelle bei der Antragstellung bei den Pflegekassen



ﬁ] Handlungskonzept Wohnen fiir die Stadt Recklinghausen
HialV,

NWIS
unterstiitzen, bietet das kommunale Unternehmen einen Zuschuss von 1.500 Euro fiir den barrierearmen

Umbau des Bades. Die Service-Stelle bietet zudem eine Beratung zur altersgerechten Wohnungsgestaltung
fiir Investoren, die einen Neubau planen.

Alle befragten Experten, sowohl Wohnungsunternehmen, Bautrager als auch Akteure der freien Wohlfahrts-
pflege sind sich einig, dass das vorhandene Angebot an altersgerechten Wohnungen nicht ausreichend ist,
um den Bedarf zu decken. Zuséatzliche Bedarfe erstrecken sich {iber alle Preisklassen sowohl zur Miete als
auch als Eigentum.

Zur Bedarfs- und Nachfrageentwicklung von barrierearmen Wohnungen existieren bis dato keine Kennwer-
te, die fiir Hochrechnungen verwendet werden kdnnen. Allerdings kann das Potenzial ndhrungsweise umris-
sen werden. Die folgende Potenzialanalyse bezieht sich auf Wohnungen, welche die Standards einer min-
destens barrierearmen Wohnung erfiillen.

Fiir die Nachfrageermittlung wird davon ausgegangen, dass Haushalte mit Einwohnern ab einem
Alter von 60 Jahren eine solche Wohnform préferieren.

Die Zahl der Personen im Alter ab 60 Jahre betrdgt in Recklinghausen laut der
Bevdlkerungsprognose im Jahr 2030 rd. 36.700 Personen.

Anhand empirischer Daten zur durchschnittlichen HaushaltsgroBe nach Altersgruppen wird fiir
Recklinghausen ein Durchschnitt von rd. 1,43 Personen pro Haushalt in dieser Altersgruppe
angenommen. Damit ergibt sich eine Zahl von rd. 25.600 Haushalten.

Im Projekt ,,Wohntrends 2030“ wurden im Auftrag des GdW Bundesverband deutscher Wohnungs-
und Immobilienunternehmen e.V. von InWIS GmbH und Analyse und Konzepte GmbH Wohnwiinsche
und Wohnsituation anhand einer bundesweiten Befragung untersucht. Demnach duBerten

38 Prozent der Befragten ab 50 Jahre, dass sie im Alter in einer altersgerecht ausgestatteten
Wohnung leben wollen (dazu zdhlen sowohl der Umzug in eine solche Wohnung als auch die
Wohnraumanpassung). Ubertrégt man diese Ergebnisse auf die rd. 25.600 Haushalte, so ergibt sich
daraus eine Summe von rd. 9.730 Haushalten, die als potentielle Nachfrager altersgerechter
Wohnalternativen in Frage kommen. Inwieweit und in welchem Umfang sich dieses
Nachfragepotential zu einem Umzug in eine altengerechte Wohnung entschliet, hdngt neben
anderen Faktoren von einer wichtigen Bedingungen ab: Die entscheidende Bedingung, die an einen
Umzug gekniipft wird, ist das Angebot einer attraktiven altersgerechten Wohnung. Erst durch ein
konkretes Angebot, bei dem fiir den dlteren Haushalt die wohnlichen Vorteile gegeniiber seiner
bisherigen Wohnung deutlich werden, wird die Umzugsbereitschaft konkret.

Die Befragung ergab zudem, dass 26 Prozent derjenigen, die eine altersgerechte Wohnung
priferieren, keine kombinierten (Pflege)-Dienstleistungen wiinschen. (bertrégt man diesen Wert
auf Recklinghausen, so erhdlt man ein Potenzial von rd. 2.530 Haushalten, die bis zum Jahr 2030
eine altersgerechte barrierearme Wohnung ohne integriertes Dienstleistungsangebot nachfragen
wiirden.

Altersgerechte Wohnungen lassen sich im Bestand zwar in den seltensten Féllen barrierefrei
nachriisten, haufig reichen aber schon kleinere UmbaumaBnahmen aus (z. B. im Bad), um eine
barrierearme Wohnsituation herzustellen. Das ausgewiesene Potenzial kann daher nicht komplett
mit einem kiinftigen Neubaupotenzial gleich gesetzt werden. Zudem besteht auch fiir diejenigen
Haushalte, die bisher keine Umzugsbereitschaft duBerten, ein Anpassungsbedarf im Bestand, um
ein moglichst langes selbststdandiges Wirtschaften zu ermoglichen.
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Zusdtzlich ist auf verschiedene Entwicklungstrends hinzuweisen, die das Wohnen im Alter nachhaltig beein-
flussen bzw. beeinflussen kénnen und Handlungshedarfe entstehen lassen:

Die am Markt tatigen Experten weisen auf eine bereits spiirbare Gruppe von dlteren Haushalten in
Recklinghausen hin, die ihr zu gro gewordenes Eigenheim in peripher gelegenen Recklinghduser
Stadtteilen oder im landlichen Umland verkaufen, um ihre dritte Lebensphase mit viel
Wohnkomfort in zentraler, infrastrukturell gut ausgestatteter Lage zu verbringen. Die auch im
Umland stattfindenden Alterungsprozesse lassen sogar mit einer Zunahme dieses Trends rechnen.
Allerdings zeigt sich bereits heute, dass sich viele Eigenheime in den sehr peripheren Lagen nur
schwer verduBBern lassen und den dlteren Eigentiimern ohne den Verkauf ihrer Immobilie das
Kapital fiir einen ,,Neustart in der Stadt” fehlt.

Es ist mit einer Spreizung der Kaufkraft dlterer Haushalte zu rechnen. Schon jetzt ist ein kleinerer
Teil dlterer Menschen auf Grundsicherung angewiesen, wahrend andere auch in
vermogensbezogener Hinsicht ein hohes Kaufkraftniveau aufweisen. Beide Gruppen diirften kiinftig
zunehmen: Eine ausreichende private Altersvorsorge, gepaart mit geerbtem (Immobilien-)
Vermogen lasst die Gruppe kaufkraftiger Senioren anwachsen, wahrend mangelnde private
Vorsorge fiir das Alter voraussichtlich eine neue Altersarmut hervorbringen wird. Demnach diirfte
die Nachfrage sowohl im unteren als auch im oberen Preissegment ansteigen.

Neben der soziodemographischen Situation ist ein weiterer, gesamtgesellschaftlicher Trend
erkennbar: Die Verdnderung der Lebensformen. Dieser Prozess ist vor allem durch eine groBere
Vielfalt der Lebensformen gekennzeichnet. Die Verldngerung der Lebensphase jenseits der
Erwerbstatigkeit sowie die Verbesserung des Wohlstandsniveaus der Bevdlkerung haben dazu
gefiihrt, dass sich innerhalb der Seniorinnen und Senioren eine Vielzahl von Lebenslagen und -
stilgruppen gebildet hat, die sich in einem Wandel der Wohnsituation im Alter widerspiegelt und
sowohl Bedarfslagen als auch Nachfragewiinsche verdndern. Neben dem barrierefreien Wohnen und
den seniorengerechten Wohnungen gibt es verschiedenste alternative Wohnformen fiir Senioren,
wozu z.B. auch Demenz-Wohngemeinschaften oder andere gemeinschaftliche Wohnformen gehdéren.

Barrierearme Wohnungen werden nicht nur von dlteren bewegungseingeschrankten Menschen,
sondern mittlerweile von fast allen Alters- und Haushaltsgruppen geschatzt. Die Nachfragergruppe
ist daher sehr grol3 bemessen und das vorhandene Angebot in Recklinghausen noch zu gering.
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8. Stadtteilbetrachtungen

Im Folgenden sollen die Stadteile Suderwich, Hillen und Kénig-Ludwig beziiglich ihrer Entwicklungspoten-
ziale und Herausforderungen ndher untersucht werden. Fiir die Analyse der drei Stadtteile wurden u.a. die
Ergebnisse des StadtteilChecks genutzt. Der InWIS-StadtteilCheck dient dem Ziel, anhand objektiver Bewer-
tungskriterien die Starken und Schwachen eines Wohnquartiers in einen gesamtstadtischen Zusammenhang
zu stellen. Das InWIS hat hierzu einen differenzierten Bewertungskatalog mit Haupt- und Unterkategorien
entwickelt, der eine vergleichende Betrachtung der Stadtquartiere anhand von allgemeingiiltigen, weitge-
hend zielgruppenunabhdngigen Standortkriterien ermdglicht. Analysiert werden folgende Hauptkategorien:

Stadtebauliche Charakterisierung
Soziodemografische Kriterien
Verkehrliche Anbindung
Infrastrukturelle Ausstattung
Belastungen und Beeintrachtigungen

Erganzt werden die Stadtteilbetrachtungen durch eine kleinrdumige Auswertung der ImmobilienScout24-
Datenbank sowie Ergebnissen der Expertenbefragungen. Weitere Informationen und Ergebnisse des gesam-
ten StadtteilChecks finden sich im Anhang dieses Berichtes.

8.1. Suderwich

Mit rd. 11.600 Einwohnern bildet Suderwich den drittgréten Siedlungsschwerpunkt in der Stadt Recklin-
ghausen. Im Siiden wird der Stadtteil durch die BAB 2 eingegrenzt, zudem fiihrt die Giiterbahnlinie von
West nach Ost durch das Gebiet. Die Analysen im Rahmen des StadtteilChecks haben ergeben, dass die
Wohnlagen in Suderwich differenziert zu betrachten sind. Deren Einschdtzung reicht von einfach bis sehr
gut. Insgesamt ist die Wohnstandortqualitdat des Stadtteils als durchschnittlich zu betrachten. Die Leer-
standerhebung der RWE identifiziert einen Leerstand von rd. 40 leer stehenden Wohnungen (ab 6 Monate).
Das entspricht einem Anteil von rd. sechs Prozent aller leer stehenden Wohnungen.

Positiv zeigt sich, das - vor allem fiir einen Stadtteil am Rande des Stadtgebietes — noch differenzierte
Infrastrukturangebot, das mit einem guten Betreuungs- und Bildungsangebot vor allem die Zielgruppe der
Familien anspricht. Mit der ,,neuen Mitte“ an der Schulstralle wurde zudem ein nachfragegerechtes Nahver-
sorgungsangebot gesichert. Gleichzeitig finden sich aber auch dltere ungenutzte Ladenlokale in der ndhe-
ren Umgebung, die sich bislang nicht gravierend auf den Standort auswirken, fiir die Zukunft jedoch ein
Risiko bilden.
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Abbildung 44: Ranking StadtteilCheck Suderwich
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Quelle: Eigene Berechnung und Darstellung

Die Nachfrage nach Mietwohnungen ist in Suderwich als vergleichsweise sehr gering einzuschatzen. Fiir die
Jahre 2008 bis 2012 konnten rd. 208 Mietwohnungsangebote des ImmobiilenScout24 ausgewertet werden.
Mit 5,09EUR/mz2 ist das aufgerufene Mietpreisniveau als leicht unterdurchschnittlich einzustufen. Struktu-
rell weist der Mietwohnungsbestand in Suderwich nur wenige, sowohl positive als auch negative, Beson-
derheiten auf. Zwar wurden durch einen privaten Wohnungsanbieter bereits einige Wohnungen altersge-
recht modernisiert, insgesamt zeigt sich die Modernisierungsaktivitdt in Suderwich bislang jedoch als ver-
gleichsweise unterdurchschnittlich. Auf der anderen Seite ist auch der Anteil an Wohnungen, die laut An-
bieter Aufwertungsbedarf haben, mit 20 Prozent nicht so hoch wie in der Gesamtstadt. Nur ein Viertel aller
angebotenen Wohnungen ist iiber 80 m2 groB und zahlt damit zu der WohnungsgroBenklasse, die in Reck-
linghausen, auch aufgrund des geringen Angebotes, besonders gut nachgefragt ist.

Tabelle 22: Angebot an Mietwohnungen

Anteil moder-

Teilraum Angebote Lt Gl B nisierte / neu- Gyl DR AL = Baujahr
8 EUR/m2 80m?2 . wertungsbhedarf )
wertige WE
Suderwich 279 5,09 25 15 20 1952
Gesamtstadt 5.334 5,28 29 18 39 1960

Quelle: Datenbank des ImmobilienScout24, Angebote im Zeitraum 2008-2012, eigene Auswertung

Auch beziiglich der GroRe der angebotenen Eigentumswohnungen kann sich Suderwich nicht vom gesamt-
stadtischen Trend absetzen. Nur jede dritte Wohnung verfiigt (wie in der Gesamtstadt) iiber eine Wohnfl&-
che von mehr als 90 m2. Auch der vergleichsweise etwas giinstigere Angebotspreis kann die Nachfrage
nicht steigern, sodass sich diese im Stadtteil als stark unterdurchschnittlich zeigt. Fast jede zweite angebo-
tene Wohnung weist einen Aufwertungsbedarf auf, wodurch die geringen Nachfragewerte noch befordert
werden.
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Tabelle 23: Angebot an Eigentumswohnungen

Anteil moder-

Teilraum Angebote Lt il B nisierte / neu- il DAL Baujahr
8 EUR/m2 90m?2 . wertungsbedarf )
wertige WE
Suderwich 94 1.103 36 16 44 1966
Gesamtstadt 1.265 1.287 36 18 35 1973

Quelle: Datenbank des ImmobilienScout24, Angebote im Zeitraum 2008-2012, eigene Auswertung

Der Eigenheimmarkt in Suderwich zeigt sich stadtweit als vergleichsweise giinstig. Freistehende Eigenhei-
me und Doppelhaushélften werden fiir rd. 25.000 Euro weniger angeboten als im stddtischen Durchschnitt.
Die Nachfrage ist dennoch insgesamt als unterdurchschnittlich einzustufen, was vor allem auf die randstadd-
tische Lage zuriickzufiihren ist, wie Experten bestdtigen kdnnen. Bestdtigt wurde aber auch, dass es durch-
aus noch Akzeptanz fiir den Standort Suderwich gibt. So konnten z.B. neu errichtete Eigenheime an der
SuderwichstraBBe gut vermarktet werden.

Tabelle 24: Angebot an Eigenheimen

Angebote Preisin  Anteil frst. EFH Preis frst. EFH

Uil alle EFH  EUR/m2 + DHH + DHH G
Suderwich 145  214.892 78 221.320 22 192.191
Gesamtstadt  1.541  229.224 75 246.390 25 176.042

Quelle: Datenbank des ImmobilienScout24, Angebote im Zeitraum 2008-2012, eigene Auswertung

Suderwich ist beziiglich seiner stadtebaulichen Strukturen differenziert zu betrachten. Anhand einer Bege-
hung des Stadtteils lassen sich grob drei Quartiere identifizieren:
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Abbildung 45: Quartiersiibersicht Suderwich
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3: Suderwich Nord
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Quelle: Kartengrundlage DGK5, eigene Darstellung

1. Rund um FriesenstraBBe

Das Quartier ,,Rund um FriesenstralBe” liegt im Osten des Stadtteils. Es handelt sich um eine Siedlung der
1950/1960er Baujahre, die sich aufgrund ihrer GréBe und ihrer Plansiedlungsstruktur deutlich vom Umfeld
absetzt. Uberwiegend sind dort Gebdude mit 2-3 Geschossen aufzufinden. Ein Teil der Gebdude wurde vor
einigen Jahren bereits teilmodernisiert. In direkter Nachbarschaft finden sich jedoch stark modernisie-
rungsbediirftige Immobilien, die den Charakter des Quartiers weiterhin dominieren. Die Bewohnerstruktur
istin einigen Bereichen bereits stark iiberaltert. Dies betrifft vor allem die Teutonen- und die FriesenstraBe.
Es ist davon auszugehen, dass es sich bei vielen Bewohnern noch um die Erstbezieher handelt. Teilweise
handelt es sich um Wohneigentumsanlagen, so dass kurzfristig keine groBen Investitionen der &lteren Ei-
gentiimer in die Gebdude zu erwarten sind. Ein Abverkauf nach Todesfall oder Auszug wird sich voraus-
sichtlich aufgrund des Zustandes und der Lage als schwierig erweisen.

Die Wohnlage des Quartiers ist insgesamt als einfach einzuordnen. Eine Ausnahme bildet die Mikrolage ,,In
der Mark®“. Hier finden sich einige Mehrfamilienhduser jiingerer Baujahre. Entlang der Langobardenstrafe
schlieBen sich zudem einige Einfamilienhduser an, die aber den 1950/1960er Baujahren zuzuordnen sind
und dementsprechend Modernisierungsbedarfe aufweisen.
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Abbildung 46: Quartier 1-rund um die FriesenstraBe

Friesenstralle

Friesenstrale

Friesenstrale Langobardenstr

In der Mark

Quelle: Eigene Fotos

2. Suderwich Siid

Das Quartier ,,Suderwich-Siid“ schlieBt sich westlich an das Quartier ,,rund um FriesenstraBe“ an. Es han-
delt sich um ein sehr groRes heterogenes Quartier mit unterschiedlichen Bautypen. Die Bergbauzeiten las-
sen sich noch deutlich aus der Bebauungsstruktur im Quartier ablesen. So finden sich verschiedene Bauty-
pen von ehemaligen Zechensiedlungen im Quartier, z.B. am Walter-Zillessen-Weg und der Wilhelminenstra-
Be. Einige Bereiche der Zechensiedlungen wurden in den letzten Jahren durch den Neubau von Doppelhaus-
hélften nachverdichtet. Dadurch konnte ein zuséatzlicher Zuzug von Familien in das Quartier generiert wer-
den.
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Abbildung 47: Nachverdichtung Zechensiedlungen Quartier 2-Suderwich Siid

Walter-Zillessen-Weg / Wilhelminenstr.

Walter-Zillessen-Weg / Wilhelminenstr. Walter-Zillessen-Weg / Wilhelminenstr.

Quelle: Eigene Fotos

Aufgrund der Heterogenitdt des Quartiers lassen sich unterschiedliche Wohnlagen identifizieren. Einerseits
wirken sich in Teilen des Quartiers die Lairmimmissionen der Giiterzuglinie negativ auf den Wohnstandort
aus, andererseits gibt es auch gute Wohnlagen, wie z.B. die Neubaugebiete/Nachverdichtungsbereiche oder
die Mikrolage rund um den Topferplatz. Die Bewohnerstruktur des Bereichs Topferplatz ist charakterisiert
durch eine hohe Uberalterung, die sich aber bislang nicht negativ auswirkt. Aufgrund der guten Lage und
Strukturen gestaltet sich die Vermarktung nicht schwierig: jiingere Haushalte riicken nach Auszug der ehe-
maligen Bewohner nach — der Generationenwechsel funktioniert. An den Quartiersrandern finden sich wei-
tere Abschnitte mit jiingeren Eigenheim-Objekten und mittleren Wohnlagequalitaten.

Einfache Lagen lassen sich entlang der Drossel- und der BussardstraBe identifizieren. Einige der meist 2-
geschossigen Mehrfamilienhausgebdude sind vor einigen Jahren zumindest energetisch modernisiert wor-
den. In der AuBenwirkung strahlen die Bestdnde einen einfachen, jedoch nicht vernachldssigten Charakter
aus. Die Eigentiimerin hat jedoch bereits signalisiert, die Bestdnde langfristig sanieren zu wollen. Die di-
rekte Nachbarschaft ist mit {iberwiegend Eigenheimen als Reihen- und Doppelhduser als stabil zu bezeich-
nen und wirkt sich positive auf den Standort aus.
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Abbildung 48: Quartier 2- Suderwich Siid

Drossel-/Bussardstr.

Drossel-/Bussardstr. Drossel-/Bussardstr.

Quelle: Eigene Fotos

3. Suderwich-Nord

Das Quartier ,,Suderwich-Nord“ umfasst den gesamten nordlichen Bereich des Stadtteils. Hier sind auch die
meisten Nahversorgungseinrichtungen verortet. Insgesamt ldsst sich eine mittlere bis sehr gute Wohnlage
identifizieren. Im Quartier befindet sich das historische Zentrum von Suderwich mit teils historischer Be-
bauung, z.B. an der ,Alte DorfstraBe“. Durch die Neubauten im Westen des Quartiers konnten, wie in Su-
derwich-Siid, neue Familien fiir das Quartier gewonnen werden. Auch zahlreiche Mehrfamilienhausbestédnde
in gutem Zustand z.B. an der Suderwichstralle wirken sich positiv auf die gute Wohnlage aus.
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Abbildung 49: Quartier 3-Suderwich Nord

Neubau St.-Barbara-Str. Suderwichstralte

Neubau St.-Barbara-Str. Historische Baustrukturen

Quelle: Eigene Fotos

8.2. Hillen

Rd. 9.500 Personen leben im Stadtteil Hillen. Ein groBes Potenzial des Stadtteils besteht vor allem in sei-
ner Nahe zur Innenstadt. Allerdings zeigt sich durch die Bahnlinie, die den Stadtteil in nord-siidlicher Rich-
tung von der Innenstadt abtrennt, durchaus eine stddtebauliche Barriere. Nur knapp fiinf Prozent des in
Recklinghausen identifizierten Leerstands sind in Hillen zu verorten. Der strukturelle Leerstand ist damit
vergleichsweise gering. Infrastrukturell ist Hillen insgesamt sehr gut aufgestellt. Es gibt z.B. ausreichend
Betreuungs- und Infrastrukturen im Stadtteil selbst oder diese sind gut in angrenzenden Gebieten zu errei-
chen. Vor allem die Ndhe zur Innenstadt wirkt sich hier positiv auf die Angebotsstruktur aus. Der Stadtteil
eignet sich damit gut fiir die Zielgruppe der Familien. Insgesamt ist auch das Nahversorgungsangebot im
Stadtteil gut aufgestellt. Es konzentriert sich jedoch iiberwiegend auf den westlichen Bereich von Hillen, so
dass es auch Bereiche gibt, in denen Einrichtungen der Nahversorgung nicht fuBlaufig erreicht werden kon-
nen, z.B. durch die SchlieBung des Supermarktes an der AmelandstraBe. Vor dem Hintergrund der Alterung
der Gesellschaft und der zunehmenden Bedeutung infrastrukturell gut ausgestatteter Wohnlagen, wird Hil-
len aufgrund seines insgesamt differenzierten Angebotes zukiinftig an Bedeutung zunehmen. Beziiglich der
Sozialstruktur weicht Hillen vom Durchschnitt der Gesamtstadt ab. Zuriickzufiihren ist dies vor allem auf die
hohe Altersstruktur der Bewohner.
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Abbildung 50: Ranking QuartiersCheck Hillen
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Quelle: Eigene Berechnung und Darstellung

Angebotene Mietwohnungen in Hillen stoBen auf eine insgesamt solide Nachfrage. Mit 21 Prozent weisen
vergleichsweise iiberdurchschnittlich viele Wohnungen ein positives Merkmal wie modernisiert, saniert
oder neuwertig auf. Die Nachfrage fiir diese Wohnungsangebote ist als hoch einzustufen. Das leicht iiber-
durchschnittliche Qualitdtsniveau spiegelt sich auch in den aufgerufenen Mietpreisen wieder, die rd.
10 Cent/mz2 {iber dem gesamtstddtischen Durchschnitt liegen.

Tabelle 25: Angebot an Mietwohnungen

Anteil moderni-

Preis in Anteil WE > Anteil WE mit Auf-

Teilraum Angebote EUR/m2 somz SIertg / neu- T Baujahr
wertige WE
Hillen 393 5,38 25 21 38 1970
Gesamtstadt 5.334 5,28 29 18 39 1960

Quelle: Datenbank des ImmobilienScout24, Angebote im Zeitraum 2008-2012, eigene Auswertung

Eine iiberdurchschnittliche Nachfrage ist auch dem Segment der Eigentumswohnungen in Hillen zuzuspre-
chen. Vor allem die westlichen innenstadtnahen Quartiere stehen laut Expertenaussage im Fokus der Nach-
frager. Die zentrale Lage Hillens ist ein wichtiger Faktor fiir die Nachfrageentwicklung, denn die angebote-
nen Wohnungen weisen im Vergleich zur Gesamtstadt keine Besonderheiten auf: So sind z.B. nur unter-
durchschnittlich viele Wohnungen gréRer als 90 m2 oder weisen ein positives Merkmal zum Objektzustand
auf. Der Preis liegt mit rd. 1.350 EUR/m2 zudem leicht oberhalb des gesamtstadtischen Durchschnitts.

Tabelle 26: Angebot an Eigentumswohnungen

Anteil moderni-

Teilraum Angebote Preis in Anteil WE > A s Anteil WE mit Auf- Bauiahr
8 EUR/m2 90m2 . wertungsbhedarf ]
wertige WE
Hillen 95 1.341 31 16 26 1980
Gesamtstadt 1.265 1.287 36 18 35 1973

Quelle: Datenbank des ImmobilienScout24, Angebote im Zeitraum 2008-2012, eigene Auswertung
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Auch das Preisniveau der angebotenen Eigenheime liegt etwas oberhalb des Durchschnitts. Fiir ein freiste-
hendes Eigenheim oder eine Doppelhaushélfte werden rd. 10.000 Euro mehr veranschlagt. Bei einem Rei-
henhaus sind es bereits fast 40.000 Euro. Mehr als jedes dritte angebotene Eigenheim ist ein Reihenhaus.
Damit ist das Angebot vergleichsweise hoch. Die Nachfrage ist dennoch als solide einzustufen.

Tabelle 27: Angebot an Eigenheimen

Angebote  Preis in Anteil frst. Preis frst. EFH

vlbe alllEFH  EUR/m2  EFH + DHH + DHH Anteil RH
Hillen 72 239.695 64 254.503 36 213.384
Gesamtstadt 1.126 229.224 73 246.390 25 176.042

Quelle: Datenbank des ImmobilienScout24, Angebote im Zeitraum 2008-2012, eigene Auswertung
Fiir eine ndhere Betrachtung ldsst sich der Stadtteil in drei Bereich unterteilen.

Abbildung 51: Quartiersiibersicht Hillen

Pt ,.i:%

1: MFH-Quartiere

Quelle: Kartengrundlage DGK5, eigene Darstellung

1. Mehrfamilienhaus(MFH)-Quartiere

In Hillen grenzen sich zwei Quartiere durch ihre Bebauungsstrukturen deutlich von den anderen Lagen ab.
Es handelt sich um die ,,MFH-Quartiere“ die zum einen im ndrdlichen Stadtteil im Bereich ,,Pellworm-, Fohr-
straBe“ und ,Am Quellberg® und zum anderen im Bereich ,OstseestraBe/ Fehmarnweg“ liegen. Wie der
Quartiersname bereits andeutet, definiert sich das Quartier iiberwiegend iiber einen hohen Anteil an mehr-
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geschossiger Bebauung. Es handelt sich hdufig um Wohnungsbestdnde aus den 1960er/1970er Baujahren.
Mit teilweise acht Geschossen zdhlen sie zu den hdchsten Gebduden innerhalb des Stadtgebietes. Die
Wohnlagebewertung reicht von einfach bis mittel. Positiv ist die Aktivitdt einiger Wohnungsunternehmen
zu nennen, die einen Teil ihrer Bestdande im Quartier bereits modernisiert und auch den Bediirfnissen dlte-
rer Menschen angepasst haben. Dennoch strahlen einige unmodernisierte Gebdude einen immer noch eher
einfachen Charakter aus.

Vor einigen Jahren wurde die Nahversorgungseinrichtung an der AmelandstraBe geschlossen und bislang
wurde noch kein Ersatz gefunden. Fiir die Bewohner der MFH-Quartiere bedeutet dies einen grofen Quali-
tatsverlust, denn der ndchste Supermarkt ist kaum noch fuBlaufig zu erreichen.

Abbildung 52: Quartier 1-MFH Quartiere

Pellwormstralie

Fehmarmnweg Quellberg

Quelle: Eigene Fotos

2. Hillen Mitte-Ost

Das Quartier Mitte-Ost ist als eine mittlere bis gute Wohnlage einzuordnen. Die Bebauungsstruktur weist
iberwiegend Reihenhduser der 1960 bis 1980er Baujahre auf. Charakteristisch zeigt sich die haufig fuBlau-
fige ErschlieBung der Reihenhduser. Eingestreut in die Eigenheimstrukturen finden sich einige 2,5-
geschossige Mehrfamilienhduser. Die Altersstruktur im Quartier ist teilweise sehr hoch. In anderen Berei-
chen spiegelt sich der funktionierende Generationenwechsel wider: die Altersstruktur ist geringer und Mo-
dernisierungsaktivitdten sind erkennbar.
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Abbildung 53: Quartier 2-Hillen Mitte-Ost

Rund um Helgoland/Spiekeoogstr.

Rund um Helgoland/Spiekeoogstr.

Rund um Helgoland/Spiekeoogstr.

Quelle: Eigene Fotos

3. Hillen Siid-West

Das Quartier Siid-West erstreckt sich entlang der Castroper Strae und verfiigt {iber mittlere bis gute Wohn-
lagen. Ein Zentrum l@sst sich an der Liebfrauenkirche im Nordwesten erkennen. Hier ist im Umfeld einige
gut erhaltene Altbausubstanz zu finden. Es schlieen sich Bereiche mit kleinteiligeren Strukturen an, teil-
weise in guten bis sehr guten Lagen. Weiter siidlich dndert sich die Bebauungsstruktur: es finden sich hau-
figer zwei bis vier geschossige Mehrfamilienhduser der Nachkriegsbebauung mit eher einfacher Architektur.

Die Castroper Strale ist relativ stark befahren, was die einfachere Entwicklung entlang dieser Achse nach
Siiden und nach Osten ins ruhige Wohngebiet hinein erkldrt. Zudem finden sich einige Gewerheeinheiten
entlang dieser Achse. Im Osten des Quartiers liegen Bereiche mit gut erhaltenen Mehrfamilienhdusern und
Eigenheimstrukturen verschiedener Baualtersklassen. Die Wohnlage ist als mittel bis gut einzuordnen.

Am Rand des Quartiers sind Belastungen durch die Bahnlinie erkennbar. Die dort angrenzenden Zechen-

siedlungsbestande z.B. am Tulpenweg scheinen davon jedoch weniger beeintrachtigt zu sein, denn es sind
weder Leerstande noch Hinweise auf einen nicht funktionierenden Generationenwechsel erkennbar.
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Abbildung 54: Quartier 3-Hillen Siid-West

Tulpenweg

Castroper-Strale Castroper Stralke

Quelle: Eigene Fotos

8.3. Konig-Ludwig

Am siidlichen Stadtrand Recklinghausens liegt der Stadtteil Kénig-Ludwig. Im Jahr 2012 lebten hier rd.
11.760 Personen. Kénig-Ludwig zeigt sich als ein sehr heterogener Stadtteil mit unterschiedlichsten Be-
bauungsstrukturen in attraktiven Mikrolagen bis hin zu sog. ,,Brennpunktlagen®. Insgesamt ist die Wohnla-
gequalitat im gesamtstadtischen Vergleich als unterdurchschnittlich einzustufen. Diese Bewertung basiert
im Wesentlichen auf dem sozialen Status der Einwohner des Stadtteils, hdufig geprdgt durch geringe Ein-
kommen, Erwerbslosigkeit oder Transfereinkommen. Starken des Stadtteils liegen vor allem in der guten
verkehrlichen Anbindung und dem differenzierten Infrastrukturangebot.
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Abbildung 55: Ranking QuartiersCheck Kdnig-Ludwig
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Quelle: eigene Berechnung und Darstellung

Das Mietpreisniveau liegt mit rd. 4,60 EUR/m2 fast 70 Cent/m2 unterhalb des gesamtstddtischen Durch-
schnitts. Die Nachfrage zeigt sich dennoch als vergleichsweise gering, ein Umstand der vor allem auf die
Struktur und den Zustand der Mietwohnungsbestdnde zuriickgefiihrt werden kann. So verfiigt nur jede fiinf-
te angebotene Wohnung iiber mehr als 80 m2 Wohnfldche und nur jede sechste Wohnung kann mit einem
positiven Merkmal wie modernisiert oder neuwertig angeboten werden. Zudem beeinflusst das negative
AuBenimage die Nachfrage im Stadtteil. Ebenso unterschiedlich wie die Bebauungsstruktur und die Be-
schaffenheit der Wohnungsbestdnde ist auch die Nachfrage. So treffen bestimmte Mikrolagen, wie z.B. ,,Am
griinen Platz* auf eine sehr geringe Nachfrage, wahrend Lagen wie ,,Am Siidpark“ bei den Nachfragern auf
groleres Interesse stollen.

Tabelle 28: Angebot an Mietwohnungen

Anteil moder-

. Preis in Anteil WE > . . Anteil WE mit Auf- .
Teilraum Angebote nisierte / neu- Baujahr
EUR/m2 80m?2 . wertungshedarf
wertige WE
Konig-Ludwig 506 4,63 21 15 30 1970
Gesamtstadt 5.334 5,28 29 18 39 1960

Quelle: Datenbank des ImmobilienScout24, Angebote im Zeitraum 2008-2012, eigene Auswertung

Der Markt fiir Eigentumswohnungen zeigt sich in Konig-Ludwig als vergleichsweise positiv. Die {iberdurch-
schnittliche Nachfrage ist vor allem auf das geringe Preisniveau zuriickzufiihren, das mit 1.065 EUR/mz2
Wohnflache rd. 220 EUR/m2 unterhalb des gesamtstddtischen Durchschnitts liegt. In Kombination mit ei-
nem {iberdurchschnittlichen Anteil an groBen Wohnungen mit mehr als 90 m2 Wohnflachen und dem diffe-
renzierten Infrastrukturangebot im Stadtteil kann diese liberdurchschnittliche Nachfrage generiert werden.
Auch, wenn es sich um eine andere Zielgruppe handelt, als bei den Nachfragern, die mit hohem Anspruch an
Wohnung und Lage die zentralen innenstadtnahen Lagen bevorzugen.
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Tabelle 29: Angebot an Eigentumswohnungen

Anteil moderni-

Teilraum Angebote Preis in Anteil WE > S T Anteil WE mit Auf- Bauiahr
g EUR/m2 90m?2 . wertungsbedarf J
wertige WE
Kénig-Ludwig 104 1.065 41 16 41 1969
Gesamtstadt 1.265 1.287 36 18 35 1973

Quelle: Datenbank des ImmobilienScout24, Angebote im Zeitraum 2008-2012, eigene Auswertung

Die Nachfrage nach Eigenheimen ist in Kdnig-Ludwig ebenfalls als iiberdurchschnittlich einzustufen. Sie
betrifft freistehende Immobilien und Doppelhaushilften gleichermalen wie Reihenhduser. Auch in diesem
Segment spielt das niedrige Preisniveau eine wichtige Rolle bei der Nachfrage. Ein freistehendes Eigenheim
oder eine Doppelhaushélfte sind fast 25.000 Euro, ein Reihenhaus sogar 40.000 Euro giinstiger als im
stadtischen Durchschnitt. Wahrend die Wohnungsgroen bei freistehenden Eigenheimen und Doppelhaus-
hélften jedoch vergleichbar mit Angeboten in der Gesamtstadt sind, verfiigen Reihenhduser in Konig-
Ludwig im Schnitt Giber rd. 30 m2 weniger Wohnfldche.

Tabelle 30: Angebot an Eigenheimen

Angebote Preisin  Anteil frst. EFH  Preis frst. EFH

Teilraum — “oleEFH  EUR/m> + DHH + DHH Anteil RH
Konig-Ludwig 176 190.422 62 223.311 38 136.916
Gesamtstadt 1.126 229.224 73 246.390 25 176.042

Quelle: Datenbank des ImmobilienScout24, Angebote im Zeitraum 2008-2012, eigene Auswertung

Der Stadtteil Konig-Ludwig ldsst sich grob in zwei Bereiche unterteilen:
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Abbildung 56: Quartiersiibersicht Konig-Ludwig

e

1: KBnig-Ludwig

Quelle: Kartengrundlage DGK5, eigene Darstellung

1.Konig-Ludwig Nord

Der Anteil an Eigenheimen, inshesondere Reihenhdusern, ist im Quartier Nord sehr hoch. Die Wohnlagequa-
litaten sind als mittel bis teilweise gut einzuordnen. So ist z.B. die Mikrolage ,Schieferbank” als ein groR-
tenteils modernisiertes Quartier der 1950/1960er Baujahre mit hoher Eigentumsquote und Nahe zu unter-
schiedlichen Infrastrukturen zu charakterisieren. Allerdings lassen sich die Immobilien, laut Aussagen be-
fragter Experten, aufgrund ihrer geringen Wohnflachen schwieriger vermarkten. Die einfachen Lagen im
Quartier sind haufig durch eine mehrgeschossige Bebauung mit starkem Modernisierungshedarf gepragt.
Diese liegen hdufig an den DurchgangsstraBen, z.B. an der BergknappenstraBe, und hinterlassen dadurch
einen prdgenden Eindruck vom Quartier. Zu diesen einfachen Lagen zihlt auch der Bereich ,,Im Hulten-
kamp* / ,,Am griinen Platz“, den zum einen eine hohe Leerstandsquote kennzeichnet, und in dem sich zum
anderen Haushalte mit multiplen Problemlagen konzentrieren, darunter z.B. zugewanderte Personen aus
den osteuropdischen Landern. Von stidtischer Seite bestehen bereits Ansitze/Uberlegungen zur Stabilisie-
rung der Mikrolage. Da der Eigentiimer aber bislang nicht ansprechbar ist, sind die Moglichkeiten der Stadt
Recklinghausen bislang begrenzt.
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Abbildung 57: Quartier 2-Kénig-Ludwig Nord
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Quelle: Eigene Fotos

2.Konig-Ludwig Siid

Neben dem nordlichen Quartier zeigt sich Kénig-Ludwig Siid wiederum als eine sehr heterogene Lage. Im-
mer wieder finden sich gute Mikrolagen im Quartier, die noch groBe Ausbaupotenziale bergen. So wurden
einige Wohnungsbestédnde, z.B. ,,Am Bdrenbach®, bereits modernisiert. Zudem wurde auch der &ffentliche
Raum durch einen neue StraBengestaltung aufgewertet, sodass insgesamt ein sehr gepflegter Eindruck
vermittelt wird. In die Wohnungsbestdnde in direkter Nachbarschaft - vermutlich des gleichen Eigentii-
mers — wurden augenscheinlich bislang noch keine Investitionen getdtigt. Dieser Eindruck einfach wirken-
der Bestdnde strahlt auch auf die der ndchsten Umgebung aus. Eine dhnliche Situation findet sich z.B. ,,Am
Stidpark“.
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Abbildung 58: Quartier 2-Kdnig-Ludwig Siid
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Quelle: Eigene Fotos

Attraktive Mikrolagen sind wie Inseln im Quartier positioniert, sie werden dabei immer wieder von eher
einfachen Lagen umringt. Wenngleich es auch groBe Anteile an Zechensiedlungsbebauung gibt, fiihrt das
Nebeneinander von guter und sehr einfacher Wohnlage zu einer wenig identitdtsstiftenden Situation im
Quartier.

Die angesprochene hohe Nachfrage nach Eigenheimen im Stadtteil zeigt sich deutlich an einigen Mikrola-
gen. So ist der Generationenwechsel z.B. im Quartier rund um die ,,In der Mdhrenfurt” deutlich wahrnehm-
bar. Investitionen neuer selbstnutzender Eigentiimer in ihre Immobilien, z.B. Fassadenanstrich, -ddmmung,
Dachdeckung oder Solaranlagen, pragen die Mikrolage und fiihren zu einer deutlichen Aufwertung des
Standortes.
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Abbildung 59: Quartier 2-Konig-Ludwig Siid
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9. Handlungsempfehlungen

9.1. Wohnungsneubau

Die quantitative Wohnungsbedarfsprognose spiegelt den Wohnungsmarkt nur aus rein rechnerischer Sicht
wider. Das heiBt, jede vorhandene verfiighare Wohnung wird einem Haushalt mit Wohnungsbedarf gegen-
liber gestellt. Dabei wird jedoch nicht beriicksichtigt, dass sich der Bedarf bzw. die Nachfrage auch qualita-
tiv verdndert: durch den demographischen Wandel ebenso wie durch die Verdnderung von Wohnwiinschen.
Konnten vor 30 Jahren noch Wohnungen mit Kohledfen und einfach verglasten Fenstern vermietet werden,
so finden diese Wohnungen, sofern es sie {iberhaupt noch gibt, keine Abnehmer mehr. Und wie steht es
morgen um Wohnungen, die zwar eine Etagenheizung, aber ansonsten noch ein Ausstattungsniveau aus den
1950er Jahren haben und zudem hohe Heizkosten aufgrund einer schlechten energetischen Bausubstanz? Es
ist mit groBer Wahrscheinlichkeit damit zu rechnen, dass der Druck auf unattraktive Wohnungsbestdnde
steigen wird. Das betrifft sowohl unmodernisierte Wohnungen aus den 1950/1960er Baujahren und élter,
als auch StraBenrandbebauung an verkehrsreichen StraBen, oder Wohnungen mit sehr hohen Nebenkosten
- Tendenzen, die sich heute bereits z.B. entlang der Bochumer Stralle zeigen. Die rein quantitative Berech-
nung der Wohnungsbedarfsprognose vernachldssigt daher die qualitativen Bedarfe und Nachfragen und
stellt somit nur eine eingeschrankte Betrachtung des Wohnungsbedarfs dar. Rein rechnerisch ist der vor-
handene Wohnungshestand ausreichend, um jeden in Recklinghausen wohnenden Haushalt in Zukunft mit
einer Wohnung zu versorgen. Nur: Die bereits am Wohnungsmarkt vorhandenen Wohnformen und Wohnqua-
litdten werden nicht ausreichen, um die zielgruppenspezifischen Wohnwiinsche und Anforderungen an das
Produkt Wohnen zu befriedigen. Eine Etagenwohnung ldsst sich eben nicht in ein Eigenheim mit Garten
umwandeln, ebenso wenig wie sich ein Altbau aus den 1950er Jahren ohne enorme Anstrengungen und
Kosten in eine Wohnanlage des betreuten Wohnens fiir dltere Menschen umbauen lasst. Abwanderungsten-
denzen bzw. geringere Zuwanderungen und eine starkere Orientierung in das Umland - bzw. dahin, wo das
gewiinschte Wohnprodukt zu finden ist — werden folgen.

In Recklinghausen sind daher Wohnqualitdten zu schaffen, die sich an den Wohnwiinschen und Bediirfnis-
sen orientieren, die aus dem demografischen und gesellschaftlichen Wandel hervorgehen. Diese Wohnqua-
litaten sind auch durch Wohnungsneubau zu realisieren, Durch einen Neubau, der dazu fiihren kann, dass
der Druck auf den vorhandenen Wohnungshestand wachst und damit das Leerstandsrisiko fordert. Um die-
sem Dilemma entgegenzuwirken, nimmt der Riickbau von Wohnungsbestdnden in Zukunft an Bedeutung zu.

Im Nachgang zur rein rechnerischen Wohnungshedarfsprognose werden daher Angebotsengpdsse und zu-
kiinftige Handlungsbedarfe in den einzelnen Teilsegmenten identifiziert und Neubaupotenziale abgeleitet.
Um ein nachfragegerechtes und zielgruppenorientiertes Wohnungsangebot in der Stadt Recklinghausen zu
schaffen, sind demnach aus gutachterlicher Sicht folgende Neubauvolumen in den einzelnen Marktsegmen-
ten zu empfehlen (die jeweils angegebene Zahl der Wohnungen ist als Richtwert zu verstehen)?®:

10 Berechnungen zu den Neubaupotenzialen, die der gutachterlichen Einschitzung zugrunde liegen, sind den einzelnen Kapiteln zu den
Teilmédrkten zu entnehmen. Nicht allen Teilsegmenten kann eine Potenzialberechnung zugrunde gelegt werden, daher sind die Neu-
baupotenziale fiir frei finanzierte Mietwohnungen, sowie fiir Mieteigenheime aufbauend auf die qualitativen Untersuchen gutachter-
lich eingeschatzt.
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Abbildung 60: Wohnungsneubaupotenzial in Recklinghausen

in EZFH in MFH
R 5N B3 N £ N B2
R N 2D

Das Neubaupotenzial verteilt sich mit 44 Prozent auf den Geschossbau und 56 Prozent auf das Segment der
Ein- und Zweifamilienhduser (Wohneigentum und Mieteinfamilienhduser). Im zeitlichen Verlauf zeigt sich
ein Riickgang des Neubaupotenzials, inshesondere im Segment der Ein- und Zweifamilienhduser. Diese
Entwicklung ist auf den demografischen Effekt einer sich verringernden Zahl an Familienhaushalten bzw.
Personen im Alter zwischen 30 und 50 Jahren (die typischen Erwerberhaushalte) zuriickzufiihren, die durch
die Zunahme &lterer Personen, die ggf. erneut Eigentum bilden, nicht kompensiert werden kann.
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Tabelle 31: Neubaupotentiale nach Teilsegmenten

Marktsegment Zielgruppen Wohnungen, Umfang pro Jahr
2015 2021 2026
2020 2025 2030
Eigenheime 120 105 100
Wohneigentumsbildung Schwellenhaushalte bis hthere Einkommens- 110 95 90
gruppen
Mobile Paare und Familien mit mittleren bis
hohen Einkommen; die im Eigenheim leben 5 5 5
Zur Miete wollen

Familien mit 2-3 Kindern, einkommensschwa-
che und Schwellenhaushalte

Etagenwohnungen 135 130 130

Eigentumswohnungen Best Ager 55+, Senioren mittlerer Kaufkraft bis
kaufkréftig, Paare ohne Kinder jeden Alters und

Familien 30+ mit mittleren bis htheren Ein- 40 3 30
kommen

Mletwoﬁnungen offent- Niedrigeinkommensbezieher 25 25 25

lich geférdert

Mietwohnungen frei Alle Haushalte, Fokus auf best ager 55+, Senio-

finanziert ren, Paare und Singles mittlere bis hohe Ein- 30 25 20
kommen

Die Summe der Etagenwohnungen umfasst:

Z:atrt]engerechte LT Altere Haushalte, unteres bis hohes Einkommen 30 30 30

betreutes Wohnen Altere Haushalte, mit ambulantem Pflegebe- 6 6 6

darf, alle Einkommensgruppen

Ein Viertel der Wohnungen im Geschosswohnungshau konzentriert sich auf das Segment der seniorenge-
rechten Wohnungen. Zudem sind auch die geférderten Wohnungen durch die Vorgaben der Barrierefreiheit
fiir dltere Menschen geeignet. Aber auch die jlingeren Zielgruppen, darunter auch Familien, sind bei dem
Neubau von Wohnungen in Mehrfamilienhdusern nicht zu vergessen. Um verdnderten Anforderungen und
Wiinschen an das Wohnen gerecht zu werden und addaquaten Wohnraum in der Stadt bereit zu halten, ist ein
Neubau von insgesamt rd. 70 Wohnungen zur Miete und als Eigentum pro Jahr zu empfehlen.

Um ein dem demographischen und gesellschaftlichen Wandel entsprechendes Wohnungsangebot zu schaf-
fen, um Fortziige zu verhindern und weitere Zuziige zu generieren, ist aus gutachterlicher Sicht ein Neubau
von insgesamt rd. 3.100 Wohnungen bis zum Jahr 2030 erforderlich. Das entspréache im Durchschnitt einem
jahrlichen Neubau von 195 Wohnungen. Damit ldge das Neubauvolumen im Rahmen der Fertigstellungszah-
len der letzten drei Jahre (2011-2013 = 184 WE p.a.), jedoch deutlich iiber dem Wert der vergangenen Jahre
2005-2010, in denen das Bauvolumen mit durchschnittlich 94 Wohnungen pro Jahr sehr gering war. Der
Flachennutzungsplan der Stadt Recklinghausen kalkuliert einen Flachenbedarf von rd. 75.600 m2 Das ent-
spricht rd. 250 Wohneinheiten pro Jahr. Damit werden ausreichend Fldchen fiir den hier qualitativ en Woh-
nungsbau bereit gestellt.

Welche Zielgruppen und Wohnprodukte mit dem Neubau anvisiert werden sollten, zeigen die nachfolgen-
den Kapitel zu den unterschiedlichen Teilmdrkten. Es ist jedoch nochmals darauf hinzuweisen, dass der
Neubau den Druck auf den vorhandenen Wohnungshestand erhéht und daher der Riickbau von Wohnungs-
bestanden unbedingt erforderlich ist. Anbieten wiirde sich ein Qualitdtsaustausch, d.h. der Neubau von
Wohnungen auf Abrissgrundstiicken.
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9.2. Freifinanzierter Mietwohnungsmarkt

Aufgrund der in den kommenden Jahren weiter riicklaufigen Entwicklung der Haushalte, werden sich weite-
re Entspannungstendenzen am Mietwohnungsmarkt zeigen. Vornehmlich werden sich diese auf die Objekte
konzentrieren, die eine nachteilige Wohnlage und/oder unvorteilhafte Ausstattungsqualitdten aufweisen.
Denn wenn die Altmieter, die oft noch als Ersthezieher die Wohnung bewohnen, ausziehen oder versterben,
hinterlassen sie oftmals Wohnungen, die dann den zukiinftigen Anforderungen der neuen Mieter nicht mehr
entsprechen, deren Wertvorstellungen, Wohnwiinsche und Kaufkraft sich verdndern. Die Generation von
Seniorenhaushalten, die als verldssliche und solide Mieter mit geringen Einkommen und geringen Ansprii-
chen an die Wohnungsausstattung, Wohnungen der 1950/1960er Zeilenbauweise bewohnt, ist demogra-
fisch auf dem Riickzug. Die nachwachsende Generation von Mieterhaushalten ist entweder gut situiert und
stellt hohere Anspriiche an die Wohnung, die auch mit entsprechender Kaufkraft hinterlegt sind. Oder sie
haben zwar dhnliche Wohnwiinsche, kdnnen diese aber nicht realisieren, da es sich um Haushalte mit sehr
geringen Einkommen, z.B. Transfereinkommenshezieher, handelt. Die erste Zielgruppe wird mit dem vor-
handenen Angebot nicht erreicht, die zweite Gruppe bleibt unzufrieden.

Handlungs- und Investitionsschwerpunkte sind daher in drei Kategorien durchzufiihren: Die Arbeit im Be-
stand, der Neubau und der Riickbau.

Abbildung 61: Strategien im Handlungsfeld Miete

Quelle: Eigene Darstellung

Erneuerung und Ausbau im Bestand

Angesichts der mengenmdBigen Bedeutung des vorhandenen Wohnungsbestandes fiir das Wohnen in Reck-
linghausen ist der Erneuerung des Bestandes eine hohe Prioritdt in der kommunalen Wohnungspolitik und
in der Stadtentwicklung beizumessen. Dabei geht es nicht darum, jeglichen Wohnungsbestand in allen Fa-
cetten zu modernisieren. Vielmehr kommt es darauf an, eine Modernisierung auf unterschiedlichem Niveau
anzustreben, denn es wird vor dem Hintergrund der riickldufigen Bevdélkerungsentwicklung nicht fiir alle
Wohnungshestdnde langfristig einen Bedarf geben.

Fiir den Bestandsumbau sind zwei Strategien anzuraten. Zum einen kdnnen in bewohnten Bestdanden mit
Handlungsbedarf kleinere MaBnahmen, bei denen die Miete weitgehend stabil bleibt, hilfreich sein, um die
Vermietbarkeit mittelfristig zu sichern. Diese ,kleinen MaBnahmen“ sind z. B. ein Fassadenanstrich, die
Erneuerung der Eingangsbereiche, die Reduzierung von Barrieren im Hauseingangsbereich oder auch eine
Aufwertungen im AuBenbereich. Diese Strategie ist vor allem bei Bestdnden anzuwenden, die sich an peri-
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pheren Standorten, z.B. in Réllinghausen oder in unattraktiven Lagen, z.B. an stark befahrenen Straen
befinden und bei denen es schwierig ist, langfristig eine hohe Nachfrage zu erzielen. Zudem werden durch
diese MaBnahmen finanzielle Spielrdaume fiir umfassendere Bestandsaufwertungen an anderer Stelle ge-
schaffen.

Zum anderen sind umfangreichere Modernisierungen und Bestandsanpassungen bei den Bestdanden vorzu-
nehmen, die sich in den zentralen, attraktiven Lagen in Recklinghausen befinden, z.B. zur Aufwertung der
Bestdande im Stadtteil Ostviertel. Die Modernisierungen sollten in jedem Fall eine energetische Erneuerung
umfassen und barrierearme Standards zum Ziel haben. Wenn es sich aufgrund einer hohen Leerstandsrate
in einem Gebdude anbietet, ist eine Komplettsanierung inkl. Grundrissdnderungen zu iiberdenken, um so
durch Trennung oder Zusammenlegung ein zusdtzliches Angebot in den GréRenklassen unter 50m2 und iiber
80 m2 Wohnflache zu schaffen.

Um die Vermietbarkeit langfristig zu sichern, nimmt neben der ,hardware“ auch die Bedeutung der ,,soft-
ware®“ immer mehr zu. Fiir die Bestandsanpassung bedeutet dies, dass mittelfristig auch wohnungsnahe
Dienstleistungen angeboten werden sollten. Diese spielen eine immer bedeutendere Rolle bei der Kunden-
bindung. Zu nennen sind inshesondere haustechnische Leistungen wie Winterdienst, Gebdudereinigung
und Hausmeisterservice. Aber auch durch das Angebot der Koordination von Dienstleistungen, die z. B. das
selbststandige Wohnen im Alter erleichtern (z. B. Pflegedienste oder Mahlzeitenservice), kénnen neue Ziel-
gruppen angesprochen werden. Zudem spielt auch der Dialog zwischen Vermieter und Mieter eine wichtige
Rolle bei der Kundenbindung. Im Rahmen der Modernisierungen darf der Bedarf an preisgiinstigen Woh-
nungen jedoch nicht vergessen werden. Auch mittelpreisige Bestandsanpassungen sind anzuraten, um das
Preisgefiige stabil zu halten und damit auch Haushalte mit mittlerer bis unterer Kaufkraft angemessenen
Wohnraum zur Verfiigung stellen zu kénnen.

Das Angebot an Wohnungen mit modernen Ausstattungsstandards und vor allem in den engen Teilsegmen-
ten der kleinen und groRen Wohnungen ist auch durch den Ausbau im Bestand zu vergréern, vorzugsweise
in weniger verdichteten Wohnlagen mit guter infrastruktureller Ausstattung. Hierfiir eignet sich besonders
der Dachgeschossaushau oder das Aufsetzen eines Staffelgeschosses. Durch den Anbau eines Fahrstuhls
und eines zusatzlichen Laubengangsystems konnen zahlreiche Wohnungen angeschlossen und eine barrie-
refreie ErschlieBung wirtschaftlich dargestellt werden. Auch die Ergdnzung bestehender Geb&dude mit klei-
neren Neubaukomplexen bietet eine Moglichkeit, zusdtzlichen Wohnraum in integrierten Lagen zu schaffen.
Besonders eignen sich dazu die Zeilenbaubestdnde der 1950/1960er Jahre, die Aufgrund ihrer umfangrei-
chen Abstandsflachen ausreichend Raum fiir einen zusdtzlichen Baukdrper bieten, der ggf. zwei dltere Ge-
bdude miteinander verbinden kann. Gut vorbereitet und geplant ist ein solches Bauvorhaben preiswerter
als der Neubau einer entsprechenden Wohnanlage auf einem neuen Grundstiick.

Neben den institutionellen Wohnungsanbietern richten sich die empfohlenen MaBnahmen natiirlich auch an
die privaten Einzeleigentiimer. Die Handlungsoptionen und Investitionsstrategien der privaten Eigentiimer
sind fiir die Erneuerung des Wohnungsbestandes und fiir die Stadtentwicklung von besonderer Relevanz.
Aus wohnungswirtschaftlicher Sicht sind sie jedoch zumeist als ,,Laien” zu bezeichnen - sie benétigen hau-
fig Unterstiitzung beziiglich der Mieterbindung, der Zielgruppenansprache, der Bestandsentwicklung und
der bestehenden Fordermoglichkeiten. Auch ist ihre Investitionsbereitschaft zu fordern und der Umfang
ihrer Modernisierungsaktivitdten zu erhéhen. Die Initiierung von ErneuerungsmaBnahmen und die Unter-
stiitzung der Eigentiimer sind jedoch erfahrungsgemdB schwierige Handlungsfelder, die im Rahmen der
Stadtebauférderprogramme ,,Soziale Stadt“ und ,,Stadtumbau West“ vielfach erprobt wurden. Im Ergebnis
zeigt sich, dass eine unterstiitzende Moderation und eine fachliche Begleitung eine erfolgreiche Mobilisie-
rung von Einzeleigentiimern begiinstigen kann. In Quartieren bzw. Bestdanden, in denen eine aktive Biirger-
schaft inkl. Eigentiimern Verdnderungen im Quartier anstreben, kann der Stadt Recklinghausen hierbei ggf.
die Rolle zukommen, eine Moderation zu iibernehmen und eine fachliche Begleitung zu organisieren. Mit
Verbdnden und Institutionen kann vor Ort ein Beraterpool aufgebaut und Informationsveranstaltungen und
Informationsmaterial organisiert werden. Die Beratungsbedarfe von Einzeleigentiimern betreffen zumeist
die Verbesserung der Vermietharkeit ihrer Wohnungen, aber auch Beratung in Finanzierungs- und bautech-
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nischen Fragen. Zudem ist es sinnvoll, dass sich Eigentiimer von benachbarten Immobilien untereinander
hinsichtlich ihrer Investitionsabsichten abstimmen, um durch gemeinsames Handeln einen Mehrwert zu
erzielen. In einen Beraterpool sind vorzugsweise solche Institutionen, Amter und Firmen einzubinden, die
Know-how an Kleineigentiimer vermitteln kdnnen.

Neubau

Der zielgruppenspezifische Neubau ist notwendig, da er moderne Ausstattungsqualitdten (z. B. hoher ener-
getischer Standard, Barrierefreiheit, moderne Grundrissgestaltung und Architekturformen) und damit ein
nachfragegerechtes Wohnungsangebot schafft. Das fiihrt dazu, dass Haushalte in der Stadt bleiben, die ihre
Wohnwiinsche bislang nicht in Recklinghausen erfiillen konnten und sich daher in das Umland orientiert
haben. Aus gutachterlicher Sicht ist ein jahrliches Neubauniveau von zundchst 30 Wohnungen ausreichend,
dass sich im Laufe der Jahre auf 20 Wohnungen pro Jahr reduzieren sollte, um so langfristig die gefragten
Qualitdaten am Markt zu schaffen. Allein vor dem Hintergrund gestiegener Baukosten - u.a. bedingt durch
die gestiegenen Anforderungen an den energetischen Standard eines neu gebauten Gebdudes — und den
derzeit am Markt realisierbaren Mieten ist ein Neubau nur schwer zu refinanzieren. Ein Neubau ist jedoch
unbedingt erforderlich, um auch einmal neue moderne Standards am Markt zu schaffen, die im Bestand
nicht so einfach umzusetzen sind, und dadurch entsprechende Haushalte auch mit hohere Kaufkraft in der
Stadt zu halten. Sofern Lage und Ausstattung stimmen, kann auch ein entsprechendes Preisniveau erreicht
werden. Die Schaffung von Wohnraum im oberen Preissegment ist auch insofern wichtig, als dass dies den
Wohnungsunternehmen ermdglicht, durch diese Quersubventionierung an anderer Stelle auch preisgiinsti-
gen Wohnraum zur Verfiigung zu stellen.

Der Neubau sollte vorzugsweise nicht ,,auf der griinen Wiese®, sondern auf revitalisierten, wieder nutzbar
gemachten und durch Abriss frei gewordenen Flachen stattfinden. Zentrale Lagen sind zu bevorzugen, um
unter dem Vorzeichen einer schrumpfenden Mieterschaft mit dem zukiinftigen Neubau bestehende Sied-
lungskerne mit ihrem Infrastrukturangebot zu festigen. Hinzu kommt, dass im Zuge der Alterung der Bevol-
kerung die infrastrukturell gut ausgestatteten Wohnlagen, vorzugsweise also integrierte Standorte, bei den
wohnungssuchenden Mieterhaushalten an Bedeutung gewinnen. Im Sinne der Nachverdichtung ist ein Aus-
tausch zwischen Stadtverwaltung/Politik und Wohnungsanbietern anzustreben, um die Herausforderungen
beziiglich Anpassungen dlterer Bebauungsplédne, Vorgaben zu Geschossflachenzahlen oder auch Stellplatz-
schliisseln zu bewidltigen.

Es wird empfohlen, folgende Produkte durch den Neubau in Recklinghausen zu schaffen:

1. Prioritat: GroRe Wohnungen zwischen 90 und 120 m2 Wohnfldche; Preisniveau je nach Lage und
Ausstattung zwischen 6,50 und 8,00EUR/m2; Zielgruppe: Senioren, Best Ager, berufstdtige Paare
mit mittleren bis hoheren Einkommen

2. Prioritdt: Kleinere Wohnungen bis max. 65 m2 Wohnfldche; Preisniveau je nach Lage und
Ausstattung 6,50 bis 7,50 EUR/m2; Zielgruppe; Senioren und jiingere Singles

3. Prioritdt: Ein nur kleines Angebot an mittelgroBe Wohnungen zwischen 70 und 85 m2
Wohnfldche, Preisniveau je nach Lage und Ausstattung 6,50 bis 8,00 EUR/m2; Zielgruppe: Senioren

Der Neubau sollte vorzugsweise barrierearme und -freie Wohnstandards anstreben, etwa durch den Einbau
von Personenliften und bodengleichen Duschen. Diese Ausstattungsmerkmale sprechen nicht nur dltere
Mieter an, sondern finden einen immer breiteren Konsens in unserer Gesellschaft und bieten auch jiingeren
Zielgruppen einen gewissen Wohnkomfort. Inshesondere die groBen Wohnungen sollten die Moglichkeit
bieten, ein Gaste- oder Arbeitszimmer einzurichten und einen groBziigigen Balkon sowie im Erdgeschoss
eine Terrasse haben. Auch extravagant Grundrisse, wie z.B. bei Maisonettewohnungen, sollten umgesetzt
werden, um das Wohnungsangebot vielfadltiger zu gestalten.
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Riickbau und Qualitdtsaustausch

Der Riickbau von Wohnungen ist — wenn die Wirtschaftlichkeit von Modernisierungen fragwiirdig ist - sei-
tens aller Akteure der kommunalen Wohnungspolitik zu fordern. Er sollte sich auf Bauformen konzentrieren,
die nicht mehr nachfragegerecht sind, z. B. auf unsanierte hochgeschossige Gebdude &lterer Baujahre. Ein
Riickbau sollte ebenfalls in Wohnlagen stattfinden, die bei einem zu erwartenden anhaltenden Bevdlke-
rungsriickgang langfristig nicht mehr nachgefragt werden. Dies betrifft Standorte, die peripher gelegen
sind, keine Infrastrukturen aufweisen und z. B. durch Larm oder starken Verkehr beeintrdachtigt werden.
Weiterhin ist ein Qualitdtsaustausch — ein Riickbau mit anschlieBendem Neubau - in integrierten zentralen
Lagen zu empfehlen. Durch die 6ffentliche Hand ist der Riickbau jedoch erst nach Erwerb der betreffenden
Wohnungshestdnde zu realisieren. Auch private Einzeleigentiimer zu einem Riickbau zu bewegen, ist ohne
einen finanziellen Ausgleich eher schwierig. Fiir groRere Bestandhalter ist der Riickbau ausgewdhlter Ge-
bdude jedoch zu empfehlen, denn dadurch kénnen neue Potenzialflachen, gerade in zentraleren Lagen neu
bespielt werden.

Einen besonderen Mehrwert weist der Riickbau auf, wenn er mehrere Zielsetzungen miteinander verbindet:

Abbau von
H qualitatsbedingten
Leerstanden

Potenzialflachen fir den
Neubau

|| Abbau von stadtebaulichen
Missstanden

Anschub fur die
Quartiersentwicklung

Zu bedenken gilt fiir jeden Qualitdtsaustausch: Ein Abriss von maroden Wohnungen und ein anschlieBender
Neubau von Wohngebduden kann der Quartiersentwicklung einen neuen Schub geben.

Im Quartier denken

Im Sinne einer nachhaltigen Bestandsanpassung ist es zudem ratsam, nicht nur die Wohnung und den
Wohnblock als strategischen Handlungsrahmen zu sehen, sondern auch das Wohnquartier. Dieses ist eben-
so wichtig fiir die Wohnstandortwahl der Mieterhaushalte und birgt sowohl Probleme als auch Potenziale
der Zielgruppenansprache. Alle MaBnahmen sind daher immer unter dem Aspekt der Quartiersentwicklung
voranzutreiben. Durch die Biindelung verschiedener MaBnahmen an Wohnung, Gebdude und Wohnumfeld
kdnnen ganze Quartiere gestdarkt und so attraktive Wohnstandorte geschaffen werden. Die Aufwertung der
Quartiere kann dabei in den meisten Féllen nur durch ein gemeinsames Handeln der unterschiedlichen
Akteure erzielt werden. Um Kooperationen der einzelnen Akteure zu forcieren wdre ein erster einfacher
Schritt die Erstellung einer Karte der Wohnungsbestdnde der einzelnen groBen Akteure. Mit Hilfe der Karte
kdnnen Quartiere identifiziert werden, in denen mehrere Akteure tdtig sind. Anzustreben wére, in Rahmen
einer Kooperation, Investitionen in die betreffenden Wohnungsbestdnde miteinander abzustimmen und so
ganze Quartiere zu starken. Aufgabe der Stadtverwaltung/Politik ist es, diese Kooperationen und gezielten
Quartiersentwicklungen ebenfalls zu unterstiitzen, denn neben dem privaten und halb&ffentlichen Wohnum-
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feld spielt auch der offentliche Raum z.B. StraBenbelag, FuB-/Radwegeverbindungen oder barrierearmes
Wohnumfeld eine wichtige Rolle.

Segment Mieteigenheime

Fiir den Markt der Mieteigenheime kénnen folgende Schlussfolgerungen gezogen werden:

Fiir die einkommensschwachen Familien mit Kindern diirfte ein Neubauangebot an 6ffentlich
geforderten Mietwohnungen, vorzugsweise in der Form der Reiheneigenheime mit ca. 100 m2
Wohnflédche, vier bis fiinf Zimmern und geringen GrundstiicksgréRen in einem Umfang von rd. 5
Wohnungen pro Jahr marktgerecht sein. Das Wohnprodukt ist ungewdhnlich, weil es eine reguldre
offentliche Forderung, die normalerweise in den Geschosswohnungsbau flieBt, zur Errichtung von
Eigenheimen nutzt.

Fiir einkommensstarke Familienhaushalte ist ein kleineres Angebot an Mieteigenheimen zu
schaffen. Die Hauser in Form von Doppelhaushilften sollten flexibel gestaltbare Grundrisse
aufweisen, um sich an klassische und moderne Wohnbedarfe anpassen zu kénnen, eine Wohnfldache
von rd. 100 bis 130 m2 mit 4 bis 5 Zimmern umfassen und in guten bis sehr guten Lagen der Stadt
angesiedelt werden. Ein Mietpreis von ca. 8 bis 8,50 EUR/m2 nettokalt ist fiir dieses Produkt
nachfragegerecht.

Ebenfalls Doppelhaushdlften und Reihenhduser mit Wohnflachen zwischen 100 und 130 m2 sind fiir
die ,normalen“ Familien zu errichten. Im Gegensatz zu den einkommensstarken Haushalten ist die
sehr gute Lage im Stadtgebiet nicht so von ausschlaggebender Bedeutung. Auch unvorteilhaftere
Lagen z.B. mit Beeintrachtigungen durch Verkehrslarm werden in diesem Segment durchaus
akzeptiert. Dadurch werden auch die Lagen nachgefragt, die im Eigentumssektor
Vermarktungsschwierigkeiten aufweisen wiirden. Wichtig sind aber eine gute Verkehrsanbindung
und familiengerechte Infrastrukturangebote in der Umgebung. Der Mietpreis sollte zwischen 7 und
8 EUR/m2 liegen.

Fiir beide Produkte (,normale® und einkommensstarke Familien) ist aus gutachterlicher Sicht ein Umfang
von rd. fiinf Wohnungen pro Jahr marktgerecht.

9.3. Soziale Wohnraumversorgung

Das aktuelle Wohnraumférderungsprogramm 2014 bis 2017 ordnet die Stadt Recklinghausen in ein unter-
durchschnittliches Bedarfsniveau fiir das geférderte Mietwohnungssegment ein. Die Analysen im Rahmen
des Handlungskonzeptes Wohnen haben ergeben, dass die Versorgungssituation insgesamt durchaus als
ausgewogen zu bewerten ist. Im Hinblick auf die Frage, ob es sich angesichts der Bindungsverluste im ge-
forderten Wohnungsbestand auch zukiinftig ein ausreichend preisgiinstiges Angebot geben wird, sind ver-
schiedene Schlussfolgerungen zu ziehen:
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Die umfangreichen Bindungsverluste der kommenden Jahre werden nach heutiger Erkenntnis kaum
Versorgungsengpdsse aufwerfen, da die Mieten bisheriger unmoderner Wohnungsbestande kaum
oder gar nicht gestiegen sind und sich an dieser Situation angesichts eines weiterhin entspannten
Mietwohnungsmarktes nichts dndern wird. Die ehemals geférderten Wohnungen werden
voraussichtlich auch weiterhin im preisgiinstigen Segment zur Verfiigung stehen.

Zudem stehen bereits heute zumindest bei den mittelgroBen Wohnungen zahlreiche frei finanzierte
Mietwohnungen im Rahmen der Angemessenheitskriterien zur Verfiigung

Trotz einer allgemeinen Entwarnung angesichts zukiinftiger Bindungsverluste ist auf folgende Gefahren in
der addquaten Versorgung einkommensschwacher Haushalte hinzuweisen:

Es besteht mittel- bis langfristig die Gefahr, dass steigende Nebenkosten, insbesondere durch
steigende Energiekosten, die Zahlungsfahigkeit der Mieter iibersteigen.

Ehemalige geforderte bzw. preisgiinstige Wohnungen weisen nicht selten Modernisierungs- bzw.
Qualitatsdefizite auf. Der energetische Zustand von Gebdude und Wohnung nimmt daher in Zukunft
an Bedeutung zu. Neben energetischen Standards entsprechen hdufig auch Ausstattungsstandards
von Bddern und Kiichen nicht mehr den heutigen Qualitdtskriterien. Die Gruppe der
Niedrigeinkommensbezieher kann daher kaum qualitadtssensibel sein.

Ein enger Markt und Versorgungsengpdsse zeigen sich bereits heute bei einigen Zielgruppen. Dazu
zdhlen z.B. die Gruppe der Alleinerziehenden und Familien mit zwei und mehr Kindern, die neben
einem fehlenden nachfragegerechten Angebot haufig auch auf Vorbehalte von Vermieterseite
treffen. Versorgungsengpdsse zeigen sich vor allem fiir die Gruppe der Singles in allen
Altersklassen. Vor allem fiir dltere Singlehaushalte wird sich aufgrund ihrer Zunahme die
Versorgungssituation in Zukunft weiter verscharfen.

Aktuelle Auswertungen des MBWSV NRW belegen, dass etwa 56 Prozent aller Haushalte in NRW
aufgrund ihrer Einkommenssituation einen Wohnberechtigungsschein erhalten wiirden, sofern sie
einen Antrag stellen wiirden. Es handelt sich daher bei der Gruppe, die geférderten Wohnraum
nachfragt (nachfragen kann) nicht nur um den ,,typischen” SGB II / XII Empfanger, sondern um eine
Gruppe, die die Vielfalt der Gesellschaft widerspiegelt und in den unterschiedlichsten Berufen tdtig
ist.

Vor dem Hintergrund dieser quantitativen und qualitativen Aspekte ist trotz der prognostizierten Bevdlke-
rungsabnahme von einem Bedarf an preisgiinstigen Wohnungen in Recklinghausen auszugehen. Fiir die
Zukunft lassen sich folgende Empfehlungen ableiten:

Insgesamt ist ein jahrlicher Neubau von rd. 25 Wohnungen pro Jahr anzustreben. Damit wird das
Niveau der letzten zwolf Jahre fortgesetzt. Ziel dieses Neubaus ist es nicht, die auslaufenden
Bindungen in Hohe von im Durschnitt jahrlich rd. 70 Wohnungen zu kompensieren, sondern
vielmehr das Gesamtangebot an preisgiinstigen Wohnungen (sowohl geférdert als auch
freifinanziert) mit bestimmten qualitativen Aspekten zu erweitern. Dazu z&hlt beispielsweise der
Neubau von kleinen Wohnungen bis zu einer WohnungsgroBe von max. 50 m2 fiir die Gruppe der
Singles. Aufgrund der Fordervoraussetzung der Barrierefreiheit eignen sich diese
Neubauwohnungen auch fiir die Gruppe der Senioren. Ausschlaggebend ist, dabei auf eine
moglichst integrierte Lage zu achten, bzw. ein Erreichen von vor allem Nahversorgungsstrukturen
und medizinischen Strukturen zu ermdglichen. Mit der Ausrichtung auf Senioren ist zudem zu
empfehlen, auch Forderungen fiir die Schaffung von gemeinschaftlichen Wohnprojekten,
Gruppenwohnungen oder betreuten Wohnungen in Anspruch zu nehmen, um den unterschiedlichen
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Lebensstilgruppen auch im Alter gerecht zu werden.

Fiir die Gruppe der Alleinerziehenden empfiehlt sich der Neubau eines Wohnprojektes mit ca. acht
Wohnungen. Wichtige Voraussetzung fiir ein bedarfsgerechtes Angebot fiir diese Zielgruppe sind
individuelle Wohnbereiche mit 65 m2 Wohnflache (Mutter/Vater und Kind) und moglichst drei
Zimmern. Ein Gemeinschaftsraum sowie die gemeinschaftliche Nutzung von Garten und Terrasse
dienen der Kommunikation und der Kniipfung von sozialen Kontakten. Die Lage sollte die Ndhe zu
Kindergarten und Grundschule gewahrleisten.

Fiir groBere Familien hingegen ist der Neubau von geférderten Miet-Einfamilienhdusern zu
empfehlen. Diese lassen sich problemlos in Neubau-Eigenheimquartiere einstreuen und tragen
daher zu einer groBeren Auslastung der Flachen z.B. auf den beim Kauf weniger beliebten
Grundstiicken an ZufahrtsstraBen oder Randlagen bei. Bei der Forderung von selbst genutztem
Eigentum wird die Stadt Recklinghausen ebenfalls in ein unterdurchschnittliches Bedarfsniveau
eingeordnet. Die Analyse der Bedarfslage hat ergeben, dass nicht nur im Rahmen anmietbarer
Einfamilienhduser Nachfrageiiberhdnge bestehen, sondern auch die Forderung des Ersterwerbs von
Eigenheimen durch Schwellenhaushalte wiinschenswert ware.

Fiir Investoren ist zu beriicksichtigen, dass sich der Marktzins in den ndchsten Jahren verdndern
kann, die Zinsen im offentlich geférderten Teilmarkt aber fiir einen Zeitraum von 20 Jahren
festgeschrieben sind (in Gebieten der Mietenstufen 3 und 4 kann der Investor sogar zwischen einer
15-, 20- und 25-jdhrigen Zinshindung wéhlen). Die aktuellen Marktangebote im frei finanzierten
Segment bieten hingegen nur eine Zinssicherheit von 10 bis 15 Jahren. Dariiber hinaus besteht ein
weiterer Anreiz fiir Investitionen in den offentlich geférderten Wohnungsbau: So kann die
Kombinationsférderung (Bindungstausch) genutzt werden, bei der die Preis- und Belegungsbindung
eines geférderten Neubaus auf Bestandswohnungen im Quartier libertragen werden kann. In
Recklinghausen bietet sich diese Variante vor allem fiir Stadteile wie z.B. Kénig-Ludwig an, in dem
durch den frei finanzierten Neubau neue Zielgruppen fiir den Stadtteil gewonnen und die
Sozialstruktur damit gestarkt werden kann. In anderen, an die Innenstadt angrenzenden Stadtteilen
hingegen, kann durch diesen Férderweg neuer Wohnraum geschaffen und gleichzeitig
Preisgiinstigkeit im Bestand in attraktiven Lagen gesichert werden.

Neben dem Neubau kommt auch der Bestandsanpassung eine wichtige Rolle zu. Im Fokus von
Bestandsanpassungen sollte der barrierearme Umbau der Wohnungsbestdnde an die Anforderungen
dlterer und behinderter Menschen stehen, der durch minimalinvestive MaBnahmen bis hin zur
Kernsanierung - unter Verlangerung der Mietpreisbindungen - erfolgen sollte. Aufgrund des hohen
Bedarfs an barrierearmen Wohnungen ermdéglicht das Wohnraumférderungsprogramm 2014-2017
auch die Arbeit im Bestand. Hierzu zahlt z.B. die Forderung zum Abbau von Barrieren im Bestand,
Umnutzung von Nichtwohngebduden und baulichen Anpassung und Umbau von bestehenden
Einrichtungen der Behindertenhilfe und vollstationdren Pflegeeinrichtungen.

Neben der Barrierarmut ist auch die energetische Anpassung preisgiinstiger Wohnungsbestdnde zu
empfehlen. Das Wohnraumférderungsprogramm bietet diesbeziiglich die Bestandsférderung.
Forderfahig sind hierbei alle Wohnungsbestiande, die dlter sind als Baujahr 1995 und fiir die
Sozialbindungen im Rahmen der Modernisierung verldngert oder neu vereinbart werden. Die
Forderung gilt sowohl fiir Mietwohnungen als auch fiir selbstgenutztes Wohneigentum und fiir
Pflegeeinrichtungen. Das Programm ist so ausgestaltet, dass die MaRnahme fiir Mieter und
Eigentiimer gleichermaBen tragbar ist.

Der Kreis Recklinghausen bietet vor dem Hintergrund des Ziels der energetischen
Bestandsanpassung das Instrument des Energiepasses. Dieses ermdglicht eine Abweichung von den
angemessenen Nettokaltmieten, sofern das betreffende Gebdude einen bestimmten energetischen
Standard erreicht. Erfahrungen der Akteure haben gezeigt, dass dieses Instrument haufig sowohl
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bei Wohnungsanbietern als auch bei Wohnungsnachfragern kaum bekannt ist. Daher sollte es in
Zukunft im Rahmen der Méglichkeiten in der Offentlichkeit bekannter gemacht werden.

Abbildung 62: Energiepass Kreis Recklinghausen

Anmerkung des Landkreises Recklinghausen: Der Energiepass kann zur Bertick-
sichtigung einer héheren Grundmiete fiihren. Der Kreis Recklinghausen hat bereits
Anfang 2009 beschlossen, dass von den Richtwerten fiir angemessene Nettokaltmie-
te nach oben abgewichen werden kann, wenn das Wohngebdude einen bestimmten
Energieverbrauch nicht tibersteigt. Die genauen Werte der Gebidude sind dem Ge-
b3udeenergiepass zu entnehmen.

Die angemessene Grundmiete erhéht sich bei einem Energieverbrauch von:

*  maximal 175 kWh/m?/a (incl. Warmwasser) bzw. maximal 160 kWh/m?/a
(ohne Warmwasser) um zusitzlich 35 Cent/m?/Monat

* maximal 125 kWh/m?/a (incl. Warmwasser) bzw. maximal 110 kWh/m?/a
(ohne Warmwasser) um zusitzlich 50 Cent/m?/Monat

*  maximal 75 kWh/m?/a (incl. Warmwasser) bzw. maximal 60 kWh/m?/a (ohne
Warmwasser) um zusitzlich 65 Cent/m?/Monat

Wird ein Energiepass vorgelegt, ist anhand der im Einzelfall angemessenen Wohn-
fliche der Betrag zu errechnen, um den sich die Grundmiete erhéhen kann.

Quelle: Kreis Recklinghausen, Schliissiges Konzept 2013

9.4. Altersgerechtes Wohnen

Die Mengeneffekte zur Deckung des Nachfragepotenzials nach altersgerechten barrierearmen Wohnungen
ist ohne eine Anpassung im Bestand nicht zu realisieren. Ein groRer Teil ist daher durch Umbaumanahmen
zu decken. Mit zunehmendem Alter wird die eigene Wohnung immer mehr zum Lebensmittelpunkt. Inshe-
sondere fiir dltere Menschen, die bereits seit mehreren Jahrzehnten in ihrem angestammten Quartier woh-
nen und leben, ist ein Umzug in eine neue Wohnung daher oftmals nicht erstrebenswert. Eine Alternative ist
jedoch der Umbau und die Anpassung der eigenen Wohnung. Zudem kommt eine altersgerechte Anpassung
nicht nur dlteren Nutzern zugute. Ebenso erfreuen sich jiingere Altersgruppen, z. B. Familien (mit Kinder-
wagen) an einem stufenlosen Eingang, Fahrstuhl oder Bad mit ausreichend Bewegungsfldchen. Die Vorteile
der Barrierearmut liegen daher nicht nur in der Erleichterung des Wohnens fiir dltere Bewohner, sondern
sichern aufgrund der Nutzungsflexibilitdt auch eine langfristige generationengerechte Vermietbarkeit, da
viele Altersgruppen und Haushaltstypen diese Kriterien nachfragen. So entstehen stabile und gemischte
Nachbarschaften und jeder Bewohner profitiert von einem Zuwachs an Wohnqualitét.

Ein Prinzip sollte bei dem Umbau von Wohnungsbestanden beriicksichtigt werden: Besser, eine Hilfe fiir die
Uberwindung einer Barriere schaffen, wenn deren Abbau (baulich, wirtschaftlich) nicht méglich ist, als die
Barriere bestehen zu lassen. So ist es einfacher, zwei bis drei Stufen zur Wohnung mit einem Handlauf zu
iberwinden, als sie frei unsicher zu gehen. Ebenso ist es fiir einen dlteren Menschen leichter, eine Stufe zu
einem Balkon zu {iberwinden, als eine Schwelle zu iibersteigen, oder eine flache Duschtasse zu betreten als
eine mit einer hohen Kante. Als Barrieren wirken jedoch nicht nur Stufen und Schwellen, sondern z. B. auch
schwergdngige Armaturen im Sanitdr-/Kiichenbereich, schwer erreichbare Griffe von Fenstern, Steckdosen
oder Lichtschalter, fehlende Abstellmoglichkeiten fiir Rollatoren/Rollstiihle (oder auch Kinderwagen) im
Hausflurbereich (Losung: z. B. kleine ,Rollatorgaragen“ vor der Haustiir) oder Miilltonnen/Miillcontainer,
die aufgrund ihrer GroRe nur mit Miihe gedffnet werden kénnen (Losung: z. B. abgesenkter Miilltonnenstell-
platz).
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Wichtig ist aber auch eine gute Offentlichkeitsarbeit. Die demografisch bedingten Veridnderungen der Woh-
nungsnachfrage, die hohe Nachfrage nach barrierefreiem Wohnraum und die sich daraus ableitenden Ver-
marktungschancen sind Themen, fiir die ein Bewusstsein bei den Marktakteuren geschaffen werden sollte,
inshbesondere bei Kleineigentiimern. Hilfreich ware zudem einen Aufbereitung von Umsetzungsheispielen
z.B. eine Dokumentation {iber barrierefreie Hauseingangshereiche.

Im Neubau sind in allen Preissegmenten in den kommenden Jahren zusédtzliche Angebote zu schaffen, um
die Gruppe der dlteren Menschen in der Stadt zu halten. Insgesamt ist in den Jahren 2015 bis 2030 ein
Neubau von ca. 480 Wohnungen anzustreben. Das entsprache einem jahrlichen Neubau von rd. 30 altersge-
rechten Wohnungen im Miet- als auch im Eigentumssegment. Die Einhaltung von Vorschriften und Empfeh-
lungen nach DIN Norm ist bei der Schaffung von altersgerechten Wohnungen zwar nicht unbedingt erforder-
lich, aber je weniger Barrieren bestehen, desto einfacher sind alltdgliche Anforderungen des Wohnens im
Alter zu bewdltigen. Die barrierefreie ErschlieBung der Wohnung sollte in jedem Fall durch ebenerdige
Zugdnge bzw. Rampen und Fahrstiihle gesichert sein. Ein Teil der Wohnungen sollte dennoch komplett bar-
rierefrei strukturiert sein, um damit nicht nur &dlteren sondern auch jiingeren Personen, die auf einen Roll-
stuhl angewiesen sind, addaquate Wohnalternativen am Markt zu bieten.

Die Barrierearmut sollte sich grundsatzlich nicht allein auf Mobilitatseinschrankungen, sondern auch auf
Seh- und Hoérbehinderungen erstrecken (kontrastreiche Gestaltung, entsprechende Features im Fahrstuhl
etc.). Empfehlenswert sind zudem moglichst wenig Schwellen und Stufen in der Wohnung und ausreichende
Bewegungsflachen fiir Rollatoren, Rollstiihle oder auch PflegemaRBnahmen. Im Sanitarbereich ist insbeson-
dere auf leicht zugdngliche Waschmdglichkeiten, z. B. bodengleiche Duschen, sowie auf rutschfeste Boden-
beldge zu achten. Bei der Wandgestaltung sind Vorkehrungen zur Nachriistung von Sicherheitssystemen wie
Haltegriffen zu treffen. Nicht alle Nutzer sind auf diese Hilfen angewiesen, ergibt sich jedoch der Bedarf,
gewdhrleisten diese Vorkehrungen einen schnellen und unkomplizierten Einbau der Hilfen, um weiterhin
ein moglichst selbststandiges Wirtschaften zu férdern. Insbesondere im Bad mdchten sich viele Menschen
mehr als bei anderen alltdglichen Bereichen ihre Selbststandigkeit bewahren. Weitere empfehlenswerte
MaBnahmen sind der Einbau von breiteren Tiiren oder Schiebetiiren, um den Zugang auch mit Rollstiihlen
oder Rollatoren zu erleichtern, die Einrichtung einer Gegensprechanlage oder auch leicht zu verstehende
und gut sichtbare Bedienelemente fiir Licht und Rollladensteuerung.

Die Zahl der Zimmer sollte auch bei alleinstehenden Alteren mindestens zwei Zimmer - kleine Kiiche,
Wohn-/Essraum und abgetrenntes Schlafzimmer - betragen. Von einem Neubau von Ein-Zimmer-
Wohnungen ist zukiinftig abzuraten, da sie nicht mehr den heutigen Anforderungen der Senioren entspre-
chen und bei einem ausreichenden Angebot an altersgerechten Wohnungen auch auf Nachfrageschwachen
treffen. Fiir einen Einpersonenhaushalt sind mindestens 50 m2, fiir Zweipersonenhaushalte je nach Preisni-
veau 65 bis 85 m2 nachfragegerecht (im hochpreisigen Eigentumssegment auch gréRer).

Generell ist bei dem Neubau von seniorengerechten Wohnungen darauf zu achten, dass die Wohnungen in
iibersichtlichen, klein dimensionierten Gebauden mit ca. zehn bis 30 Wohneinheiten angeboten werden. Zu
empfehlen sind eingestreute und dispers im Siedlungsgebiet verteilte, kleinere Wohnanlagen zur Befdrde-
rung eines generationsiibergreifenden Zusammenlebens. Die Ndhe zu Infrastrukturen ist ein unverzichtba-
res Kriterium, das den Bewohnern kurze Wege und damit andauernde Selbststdandigkeit in der Fiihrung des
Haushalts gewdhren soll. Die Wohnungen des hochpreisigen Niveaus sollten sich auf ausgewdhlte vorteil-
hafte, innerstadtische Lagen konzentrieren.

Um eine bedarfsgerechte Errichtung neuer Wohnanlagen des seniorengerechten Wohnens zu realisieren,
wird empfohlen, eine Marktbeobachtung mit spezieller Ausrichtung auf das Wohnen im Alter einzurichten.
Fiir Nutzer, Anbieter und Interessierte ist — quasi in Form einer Wohnungshérse — mehr transparenz iiber
die vorhandenen Wohnangebote zu schaffen. Anzuraten ist, die Angebote seniorengerecht aufzubereiten,
z.B. in Form einer Broschiire, die iiber das Thema informiert und entsprechende Angebote z.B. der Woh-
nungsunternehmen aber auch privater Anbieter vorstellt: Kontaktinformationen, Anzahl und GroBe der
Wohnungen, Eckdaten zu hesonderen Angeboten, Preise usw. Gegebenenfalls kdnnte die vorhandene Ser-
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vice-Stelle zur Wohnraumberatung beziiglich dieser Aufgaben erweitert werden. Zumindest ist aber eine
Kooperation anzuraten. Auch die Kommunikation mit den Mitarbeitern der Kreisverwaltung, die sich eben-
falls mit dem Thema Wohnen im Alter im Kreis Recklinghausen auseinandersetzen, ist zu empfehlen.

In Recklinghausen wird ein zusatzliches Potenzial fiir neue gemeinschaftliche Wohnformen gesehen. Insbe-
sondere wenn es um das Thema Wohnen im Alter geht. Diesbeziiglich gibt es Bedarf sowohl an altershomo-
genen als auch an Mehrgenerationenwohnprojekten. In der Vergangenheit wurde in Recklinghausen bereits
ein erster Versuch unternommen, gemeinschaftliche Wohnformen zu férdern. Dazu richtete die Stadt eine
Beratungsstelle ein, die die gemeinschaftlichen Wohnprojekte begleiten und beraten sollte. Durch den bot-
tom-up-Ansatz, d.h. die eigenstandige Zusammenfindung der Wohngruppe mit intensiver Beteiligung usw.,
der in der Regel einen langen Zeitvorlauf bendtigt und zahlreiche Herausforderungen stellt, konnte bislang
kein gemeinschaftliches Wohnprojekt gegriindet werden. Auch Investoren scheuen hdufig den Aufwand und
die lange Vorlaufzeit und die damit verbundenen Kosten bei intensiver Beteiligung der Mieter zu einem
gemeinschaftlichen Wohnprojekt. Ebenso kann oder méchte aber auch nicht jeder Mieter, der gerne in ei-
nem gemeinschaftlichen Wohnprojekt leben wiirde, die lange Vorlaufzeit investieren. Daher ist zu empfeh-
len zundchst einige Top-down-Projekte zu initiieren, d.h. ein Wohnprojekt wird durch den Anbieter konzi-
piert und errichtet und anschlieBend am Markt angeboten. Um potenzielle Investoren zu aktivieren, ist es
erforderlich, diese z.B. durch die Aufbereitung von Beispielen zu sensibilisieren und ihnen die Vielfalt mog-
licher Projekte zu verdeutlichen, z.B. in Form einer Broschiire und Informationsveranstaltungen. Als Bei-
spiel werden im Folgenden zwei Projekte aus der Broschiire des Kuratoriums Qualitdtssiegel Betreutes
Wohnen zum Thema Gemeinschaftliche Wohnformen vorgestellt:

Beispiel 1: Seniorenwohngemeinschaft Arnsherg (NRW)

Bei dem Projekt in Arnsberg handelt es sich um eine Seniorenwohngemeinschaft. Ziel des Projektes ist es,
den Bewohnern und Bewohnerinnen zu ermdéglichen, so lange wie moéglich zu Hause zu wohnen, auch bei
eintretender Pflegebediirftigkeit. Projekttrager ist eine lokal ansdssige Genossenschaft.

Im Rahmen des Projektes wurde ein Bestandsgebdude aus den 1950er Jahren kernsaniert und umgebaut
(Investitionskosten rd. 1 Mio. Euro). Im Erdgeschoss wurde aus ehemals vier Einzelwohnungen eine Senio-
ren-WG mit rd. 240 m2 Wohnflache. Die restlichen 14 Wohnungen in den oberen Geschossen werden als
Einzelwohnungen an unterschiedlichste Nachfrager vermietet, um dadurch den Pflegeheimcharakter zu
verhindern. Die Bewohner der Senioren-WG sind demnach Mitglieder einer ganz normalen Hausgemein-
schaft. Das gesamte Gebdude weist einen hohen energetischen Standard auf, so wird z.B. Erdwdrme ge-
nutzt, um gleichzeitig auch die Kosten fiir die Mieter gering zu halten.

L KURATORIUM QUALITATSSIEGEL BETREUTES WOHNEN FUR ALTERE MENSCHEN IN NRW e.V./Wohnen in Genossenschaften e.V. (Hg.)
2012: GroRfamilie Wohnungsgenossenschaft? Gemeinschaftliche Wohnformen in Genossenschaften. Praxishilfen und Best-Practice-
Beispiele in Nordrhein-Westfalen. Bochum
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Abbildung 63:Seniorenwohngemeinschaft Arnsherg - Gebdude

Quelle: Eigenes Bild

Innerhalb der WG steht jedem Mieter ein Einzelzimmer mit ca. 30 m2 Wohnfldche zur individuellen Gestal-
tung und Nutzung zur Verfiigung. Zudem verfiigt die Wohnung iiber einen Aufenthaltsraum, eine Gemein-
schaftskiiche, Bader, einen Waschraum sowie zwei Balkone. Die Wohnung ist weitestgehend rollstuhlge-
recht und kostet monatlich 310 Euro bruttowarm.

Abbildung 64:Seniorenwohngemeinschaft Arnsberg - individuelle Zimmer

Quelle: Eigene Bilder

Neben den Individual- und Gemeinschaftsflachen liegt die Besonderheit des Projekts in der Betreuung der
Bewohner. Die Betreuung wird liber den lokalen Caritasverband iibernommen. Die Betreuung umfasst die
Beratung der Bewohner, Fahrdienste, Hausnotruf, Hauswirtschaftliche Leistungen und medizinische Be-
handlungspflege und ist 24 Stunden vor Ort. Kosten fiir die Betreuung werden iiber eine individuelle monat-
liche Grundpauschale abgedeckt und direkt von der Caritas mit den Bewohnern abgerechnet (je nach Inan-
spruchnahme der Einzelleistungen). Zwischen der Genossenschaft und der Caritas besteht eine Kooperati-
onsvereinbarung iiber die Betreuung, dennoch haben die Bewohner das Recht, im Rahmen einer Mieterver-
sammlung iiber den zu beauftragenden Pflegedienst abzustimmen. Die Erfahrung hat jedoch gezeigt, dass
sich die Bewohner in der Regel fiir die vorhandene Struktur entscheiden.

Aus Sicht des Projekttragers war es von enormer Bedeutung, die Caritas von Beginn an in das Projekt zu
integrieren, um das fachliche Knowhow, das den wohnungswirtschaftlichen Teil iibersteigt, zu nutzen. Das
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Projekt wird von den Bewohnern und Bewohnerinnen sehr gut angenommen. Es besteht zudem eine hohere
Nachfrage als Pldtze vorhanden sind. Weitere Projekte befinden sich in der Planung oder wurden bereits
umgesetzt.

Beispiel 2: Senioren-Hausgemeinschaft Giitersloh (NRW)

Bei der Seniorenhausgemeinschaft handelt es sich um ein Projekt in der Stadt Giitersloh, das sich an die
Zielgruppe dlterer aber noch selbststandig wirtschaftender Personen richtet. Das Motto des Projektes lau-
tet: ,,Selbststdndig wohnen und Gemeinschaft erleben®. Vor diesem Hintergrund wurde zunédchst ein Projekt
— durch die enorme Nachfrage konnten bereits zwei weitere Projekte realisiert werden - im Rahmen eines
Neubaus entwickelt. Insgesamt befinden sich in den mittlerweile drei Gebaduden (an unterschiedlichen
Standorten in Giitersloh) 38 Wohnungen zwischen 46 und 77 m2 Wohnflache. Die monatliche Miete liegt bei
7,20 bis 8,60 EUR/m2 Wohnfldche nettokalt. Ergdanzt werden die Wohnungen durch die Gemeinschaftsfla-
chen in Form einer Kiiche, eines Pflegebades, eines Gartens und einer Terrasse. Diese Flachen werden den
Bewohnern durch die Genossenschaft kostenlos zur Verfiigung gestellt.

Abbildung 65:Seniorenhausgemeinschaft Giitersloh

Quelle: Eigene Bilder

Das Projekt umfasst konzeptionell keine BetreuungsmaBnahmen. Wie bereits in anderen Wohnprojekten
kooperiert der Projekttrdger mit einem Anbieter der freien Wohlfahrtspflege. Bei Bedarf kann iiber diesen
Hilfe und Unterstiitzung organisiert und koordiniert werden. Zudem liegen die Wohnungen in der Ndhe eins
Pflegeheimes. In Absprache mit diesem ist es moglich, die vorhandenen Infrastrukturen wie. z.B. den Mahl-
zeitendienst zu nutzen. Bewohner des Projektes werden auBerdem im Bedarfsfall bevorzugt in das Pflege-
heim aufgenommen.

Im Betreuten Wohnen besteht bis zum Jahr 2030 ein Neubaupotenzial von rd. 100 Wohnungen, die in ca.
drei bis vier Projekten umgesetzt werden konnten. Die in Recklinghausen vorhandenen Einrichtungen bie-
ten bereits ein umfangreiches differenziertes Angebot. Neue Angebote am Markt sollten weiterhin unter-
schiedliche Betreuungsleistungen anbieten. Die Basisbetreuung, die iiber eine Grundpauschale vergiitet
wird, sollte zumindest einen haustechnischen Dienst (Flurreinigung, Winterdienst, Hausmeisterdienst)
sowie eine Anlaufstelle/Kontaktperson umfassen. Optional ist der Wahlservice zu gestalten. Er umfasst z.B.
die Reinigung der Wohnung, Hilfe im Krankheitsfall, Begleitung zu Arzten und sonstige Pflegeleistungen.
Auch ein Notrufservice kann im heutigen digitalen Zeitalter flexibel angeboten werden und erfordert keine
bauliche Hardware mehr. Ein geringer Grundservice, der auf Wunsch auf weitere Leistungen erweiterbar ist,
stellt eine flexible Méglichkeit dar, sich an den d@ndernden Bediirfnissen und auch finanziellen Spielrdumen
der Zielgruppe zu orientieren.
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Tabelle 32: Leistungen im betreuten Wohnen

Moglicher Basisservice (u.a.) Moglicher Wahlservice (u.a.)
Hausnotrufdienst Pflegerische Dienste
Gebdudereinigung Wohnungsreinigung
Winterdienst, Pflege AuBenanlagen Mahlzeitenservice

Betreuungsperson vor Ort (Beratung zu
alltdglicher Lebensfiihrung, Hilfemog-
lichkeiten, Wohnsituation, Antragstel-
lung)

Waschedienst

RegelmaBiger Kontaktruf (z. B. ein Mal

pro Woche) Fahr- und Begleitdienste

Vermittlung weiterer Leistungen (kleinere
technische Leistungen, Friseur, Nagelpfle-
ge, Einkaufsservice usw.)

Tempordre Unterstiitzung im Krankheits-
fall

Organisation von Freizeitangeboten,
Unterstiitzung sozialer Kontakte

Weitere Informationen sind der Informationsbroschiire und dem Priifungsleitfaden zum Qualitdtssiegel Betreutes Wohnen NRW zu entneh-
men.

9.5. Eigenheime

Um das Nachfragepotenzial nach Eigenheimen in Recklinghausen zu decken, ist im Eigenheimbau ein Ni-
veau von zundchst 120 Wohneinheiten pro Jahr anzustreben, das sich im Laufe der Jahre bis 2030 auf rd.
100 Wohneinheiten pro Jahr reduzieren sollte. Dieser Neubau ist vor allem erforderlich, um die Gruppe der
Familien stdrker in der Stadt zu halten bzw. auch fiir zuziehende Haushalte ein ausreichendes Angebot
vorzuhalten. Besonders aufgrund der Lage in der Region — zwischen Ruhrgebiet und Miinsterland - besteht
fiir Recklinghausen ein hohes Potenzial, Haushalte aus diesen Regionen zu generieren.

Im Neubau ist es notwendig, auf der einen Seite die gesamte Bandbreite an Ausstattungsqualitdten und
Preisniveaus zu bedienen, um eine moglichst breite Kduferschicht zu erreichen. Auf der anderen Seite ist
der Fokus auf bestimmte am Markt vorhandene Zielgruppen zu richten, um (berkapazititen in bestimmten
Teilsegmenten zu vermeiden.

1. Prioritdt: Der Schwerpunkt der Neubautatigkeit ist auf die Zielgruppe des breiten Mittelstandes
auszurichten. Es handelt sich hierbei sowohl um etablierte, im Berufsleben stehende Paare und
Familien, die hinsichtlich ihrer Bonitat als gut situiert bezeichnet werden kénnen. Die Altersgruppe
umfasst ca. 30 bis 50 Jahre. Bei den Familien leben haufig schon dltere Kinder. Ebenso umfasst
diese Gruppe aber auch jiingere Paare und Familien mit kleineren Kindern, mit mittleren
Einkommen, die oft noch am Anfang ihrer beruflichen Karriere stehen. Nachfragegerecht ist ein
mittleres Preisniveau bis ca. 350.00 Euro. Die Lage sollte sich auf die nordwestlichen Stadtteile,
Paulusviertel, Hillen, Ost und in MaBen auch auf Suderwich konzentrieren.

2. Prioritdt: Ein Teil des Neubaus sollte sich an die Gruppe der Haushalte mit
unterdurchschnittlichem Einkommen richten. Haufig hatten diese Haushalte nicht die Moglichkeit,
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ein hohes Eigenkapital anzusparen. Zu dieser Zielgruppe zdhlt auch die Gruppe der
Schwellenhaushalte. Bei diesen handelt es sich um Familienhaushalte in ,,geregelter Arbeit“, die
wirtschaftlich stabil sind, aber ein zu geringes Einkommen aufweisen, um ohne staatliche Hilfe
Eigentum bilden zu konnen. Das Preisniveau des Neubaus sollte 250.000 Euro nicht iibersteigen.
Fiir die Lagen eignen sich z.B. Hillerheide (ggf. bei der Umnutzung der ehemaligen Flache der
Trabrennbahn), attraktivere Mikrolagen im Siiden der Stadt und in MaBen auch Suderwich.

3. Prioritdt: Auch fiir die Gruppe der einkommensstdrkeren Haushalte ist durchaus noch ein -
wenngleich auch geringerer — Bedarf zu konstatieren. Das Preisniveau sollte ca. 450.000 Euro
nicht libersteigen. Da die Zielgruppe hohe Anspriiche an das Wohnprodukt aber auch an die Lage
hat, ist der Fokus auf ausgewahlte innenstadtnahe Mikrolagen zu legen, z.B. im Gebiet
»Paulusanger®.

Angebote im mittleren Preisniveau

Nachfragegerecht sind insbesondere Doppelhaushdlften aber auch freistehende Eigenheime mit einer
Grundstiicksflache von ca. 350 m2 und einer Wohnflache von rd. 130-140 m2. Aufgrund der Kosten wird
vielfach auf den Bau eines Kellers verzichtet, daher ist anzuraten, ausreichend Baufldche fiir eine groBere
Garage zu bieten, um Stauraum zu schaffen. Neben einer ausreichenden Zimmerzahl (jedem Kind ein Zim-
mer) spielt der hohe energetische Standard eine wichtige Rolle bei der Wahl des Eigenheims. Einen Mehr-
wert bieten Wahlmoglichkeiten beziiglich des Grundrisses und der Fassadengestaltung, sofern die Immobi-
lie {iber einen Bautrdger angeboten wird. In der Vergangenheit war der Eigenheimmarkt stark durch das
Bautrdgergeschdft gepragt. In Zukunft sollte daneben auch die Entwicklung individueller Einzelgrundstiicke
wieder haufiger ermoglicht werden.

Neben den Familien ist in diesem Preissegment auch die Gruppe der Best Ager iiber 55 Jahre zu beriicksich-
tigen, wenngleich diese verstarkt das Segment der Eigentumswohnungen bevorzugt. In vielen Kommunen
ist jedoch immer wieder zu beobachten, dass, sofern Lage (zentral aber ruhig) und das Wohnprodukt stim-
men, auch Eigenheime (h&ufiger zur erneuten Eigentumsbildung) nachgefragt werden. Diese Nachfrage
bildet im Vergleich zu den anderen Zielgruppen nur eine kleine Gruppe, daher sind entsprechende Wohn-
produkte nur als Nischenprodukt in kleinem Umfang zu realisieren. Zu empfehlen ist ein Neubau von barrie-
rearmen Bungalows als Reihenhaus oder Doppelhaushilfte, mit ca. 100 bis 110 m2 Wohnflache mit drei
Zimmern, kleinem Garten und Stellplatz. Wichtig ist die integrierte Lage bzw. Ndhe zu Infrastrukturen und
OPNV-Anbindung. Da die meisten Haushalte aufgrund des Verkaufs ihres &lteren Eigenheimes ein be-
schranktes Kapital aufweisen, sollten diese Bungalows eine Preisgrenze von rd. 260.000 Euro nicht {iber-
steigen. Vor diesem Hintergrund liegt die Herausforderung vor allem darin, den fiir diesen Gesamtpreis
erforderlichen Grundstiickspreis zu schaffen. Bei einer Baukostenhéhe von durchschnittlich 1.860 Euro/mz2
Wohnfldche? ergédben sich fiir einen Bungalow mit 110 m2 Wohnfldche Baukosten in Héhe von rd. 205.000
Euro. Demnach bliebe fiir das Grundstiick ein Rest von 55.000 Euro. Bei einer anvisierten Grundstiicksgro-
Be von 160 bis 190 m2 entsprache dies einem Bodenpreis von rd. 300 Euro/m2.

Angebote im unteren Preisniveau
In dieser Preisklasse sind zwei Produkte zu empfehlen:
Das Standardprodukt ist das klassische Reihenmittel- oder -endhaus, mit 120 bis 130 m2

Wohnfldche, vier bis fiinf Zimmern, ggf. mit einem ausbaubaren Dachgeschoss und 200 bis 250 m2
Grundstiicksflache.

Als Zusatzprodukt ist das stark standardisierte Fertighaus ohne Unterkellerung zu empfehlen: Mit
100 bis 120 m2 Wohnflache, drei bis fiinf Zimmern, ohne Keller, einem 150 bis 190 m2 groBen

2 Quelle: DESTATIS: Durchschnittliche Kosten zum Zeitpunkt der Genehmigung (Errechnet aus den vom Bauherrn angegebenen ,Ver-
anschlagten Kosten fiir Bauwerke). Wert bezieht sich auf Gebdude mir einer Wohnung inkl. der méglicherweise zu erwartenden preisli-
chen Abweichung von 20%
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Grundstiick. Bei diesem Produkt sind in stadtgestalterischer Hinsicht wie auch in Hinblick auf einen
Werterhalt der Eigenheime trotz des Niedrigpreisniveaus Qualitdtsanspriiche an die Wohnbebauung
zu stellen. Denn gerade bei dem stark vereinheitlichten und architektonisch schlichten Produkt,
einer monotonen Gestaltung des dffentlichen Raumes und langer, sich wiederholender Baureihen
besteht die Gefahr, ein Neubaugebiet zu "verbrennen" und ein Negativimage zu erzeugen.
Neubauprojekte mit stark standardisierten Fertighdusern sollten deshalb dispers im Stadtgebiet in
kleineren Einheiten verteilt werden. Zudem sind unterschiedliche Variationen von Typenhdusern zu
errichten und Hauserzeilen maximal vierziigig zu errichten.

Angebote im oberen Preisniveau

Zu empfehlen sind inshesondere zwei Bauformen. Zum einen das freistehende Einfamilienhaus in klassi-
scher Ausfiihrung. Zum anderen ist der Wunsch nach Zentralitdt und Urbanitdt auch von Familienhaushalten
durch das Produkt des Stadthauses zu erfiillen. Es handelt sich dabei um giebelstdndige Geb&ude in histo-
risierendem oder modernem Stil, mit 3 Etagen und ca. 160 m2 Wohnfldche. Das Grundstiick ist mit ca.
200 m2 eher klein gehalten. Dennoch sollte eine Terrasse im Erdgeschoss und ggf. eine Dachterras-
se/Balkon im oberen Geschoss vorhanden sein. Ausschlaggebend fiir den Erfolg ist, diese Produkte nur in
gut integrierten und urbanen Lagen im Stadtgebiet anzubieten, z.B. am ,,Paulusanger®, um gerade den
kommunikativen und dynamischen Haushalten mit hoheren Einkommen eine addquate Wohnalternative
zum Einfamilienhaus auf der ,griinen Wiese“ zu bieten.

Weiterhin ist fiir diese kaufkraftige Nachfragergruppe auch das Architektenhaus zu ermoglichen. In Frage
kommen nur die Top-Lagen im Stadtgebiet.

Einkommensstarkere Haushalte suchen keine Baufldchen in groBen Neubaugebieten und auch nicht in Ge-
bieten auf der so genannten ,,griinen Wiese“. Vorteilhaft sind vielmehr kleine Baugebiete, vornehmlich am
Rand von intakten Wohnquartieren, gerne in der Nahe zu charaktervollen Altbauvierteln und gehobenen
Eigenheimquartieren. Vorteilhaft sind auch Baugebiete mit Nahe zu Naherholungsgebieten, Wasserlagen
und zu attraktiven Landmarken. Wichtig ist in jedem Fall eine verkehrsarme Mikrolage. Der kaufkréftigen
Nachfrage entsprechen individuelle Hauser, die von Architekten oder Bautragern mit hochwertigem Ange-
bot errichtet werden. Die Hochwertigkeit ldsst sich z.B. durch ein Wettbewerbsverfahren absichern.

Beziiglich des Angebotes von Bauland sind zudem folgende Empfehlungen zu beriicksichtigen:

Um sich temporar nicht nur auf eine bestimmte Zielgruppe zu fokussieren, sind unterschiedliche
Baufldchen in gleichen Zeitrdumen anzubieten. Laut Potenzialflachenplan der Stadt Recklinghausen
vom September 2013 konnen einige Flachen sofort bzw. kurzfristig zur Verfiigung gestellt werden.
Diese Moglichkeit sollte genutzt werden. So kénnten z.B. neben der Entwicklung der Fldche
Paulusanger, die den Fokus auf Haushalte mit hheren Einkommen und ggf. der oberen
Mittelschicht legt, ebenso Flachen in Suderwich fiir die breite Mittelschicht oder auch im
preisgiinstigen Segment angeboten werden. Auch die durch die Stadt mit mittelfristigem
Entwicklungshorizont eingeteilten Flachen weisen eine gute Durchmischung auf, sodass wiederum
unterschiedliche Zielgruppen angesprochen werden kdnnen. Wichtig ist bei der Entwicklung von
Flachen auch auf eine (quantitativ und qualitativ) ausreichende Eignung fiir den
Geschosswohnungshau zu achten.

Der demografische Wandel, mit dem zu beobachtenden Trend ,,zuriick in die Stadt®, fiihrt dazu,
dass die Anspriiche an eine gute Infrastruktur (Nahversorgung, Arzt, Apotheke, 6ffentliche
Verkehrsmittel usw.) steigen. Der Qualitdtsanspruch einer wohnungsnahen Infrastruktur wird aber
auch zunehmend von jiingeren Haushalten formuliert, die z.B. auf ein zweites Auto verzichten
mochten und ihre Kinder zu Ful3 in die Schule schicken oder in den Kindergarten begleiten
mdochten. Da der Aufbau einer wohnungsnahen Infrastruktur in neuen Wohngebieten ein
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vergleichsweise schwieriger Weg ist und angesichts einer schrumpfenden Bevdlkerung der Erhalt
vorhandener Infrastrukturen eine neue Bedeutung erhalt, ist im Eigenheimneubau auch die
Forderung bestehender Siedlungs- und Infrastrukturen durch Arrondierungen, durch Nutzung
aufgelassener gewerhlicher Flachen oder ehemaliger Gemeinbedarfsflachen zu Wohnzwecken,
durch die SchlieBung groBerer Bauliicken, durch Nachverdichtung im Bestand (z.B. durch Abriss
von veralteter Bausubstanz und Neubau mit verbesserter Grundstiicksausnutzung), also durch
MaBnahmen der Innenentwicklung voranzutreiben.

Um den Wohnwunsch nach innerstadtischen Lagen zu bedienen, ist das Potenzial der Bauliicken -
wie auch der Flachennutzungsplan der Stadt Recklinghausen bereits anspricht — starker in den
Fokus zu riicken, wenngleich nicht jede Bauliicke mit einem Wohnungsbaupotenzial gleichzusetzen
ist, denn viele Grundstiicke sind in der Hand von privaten Einzeleigentiimern, die ihr Grundstiick
gar nicht verkaufen wollen. Haufig ist es aber auch das fehlende Bewusstsein fiir die
Handlungsspielrdume, die sich fiir ein solches Grundstiick ergeben: sei es die eigene Investition
oder auch der Verkauf an entsprechende Investoren. Um Eigentiimer zu erreichen, empfiehlt es
sich, aktiv auf diese zuzugehen. Gezielte Anschreiben, Beratung zu Finanzierungsmdglichkeiten
bzw. Verkauf des Grundstiickes sowie zu Nutzungsmaglichkeiten kénnen dabei helfen, die
Eigentlimer zu aktivieren, ihre Grundstiicke selbst zu nutzen bzw. zu verdauBern. Ein
Bauliickenkataster befindet sich derzeit im Aufbau. Zu empfehlen wére, die Bauliicken zu einem
sog. Bauflichenpool zusammenzustellen, der eine Ubersicht iiber Bauliicken, umnutzbare
Gewerbeflachen und minder genutzte Flachen schafft und der sowohl den Eigentiimern die
Moglichkeit bietet, ihre zum Verkauf stehenden Flachen anzubieten als auch den Investoren bei der
Suche nach Potenzialfldchen dient. Unterstiitzend wére zudem die Aufbereitung von Informationen
zur Flache und zu Bebauungsmoglichkeiten ebenso wie zu zielgruppenspezifischen
Wohnungsbedarfen in Recklinghausen sowie Finanzierungsmaoglichkeiten (z.B. Erlduterung von
passenden Forderprogrammen) hilfreich.

Potenziale durch den Generationenwechsel in dlteren Eigenheimgebieten

Im Rahmen des demografischen Wandels ist es fiir die Kommunen von Bedeutung zu wissen, welche Per-
spektiven dltere Einfamilienhaussiedlungen, z.B. der 1950er/1960er und auch der 1970er Jahre, haben. Der
demografische Wandel macht sich vor allem in diesen Siedlungen immer starker bemerkbar: Die Eigentii-
mer dieser Immobilien sind in den meisten Fallen noch die Erstbesitzer, was dazu fiihrt, dass diese Quartie-
re zumeist durch eine sehr homogene Altersstruktur gekennzeichnet sind. Etliche Gebdude sind gepflegt,
aber ebenso wie ihre Eigentiimer ,,in die Jahre gekommen“ und weisen Modernisierungsbedarfe auf. Als
Ladenhiiter erweisen sich oft kleinere Immobilien dieser Baujahre, die gemessen an heutigen MaBstdben
komfortablen Wohnens zu kleine Wohnflachen von unter 100 m2 aufweisen und deren Ausstattungsstan-
dards mitunter veraltet sind. In Recklinghausen verweisen Experten bereits auf Vermarktungsschwierigkei-
ten vor allem aufgrund der geringen Wohnfldchen z.B. in der ECA-Siedlung in Kdnig-Ludwig. Als ein weite-
res Hemmnis im Vermarktungsprozess und damit auch in der Erneuerung des veralteten Bestandes erwei-
sen sich tiberzogene und marktferne Kaufpreisvorstellungen der jetzigen Eigentiimer und Bewohner oder
Erben. Das dadurch forcierte fehlende Nachriicken junger Haushalte fiihrt zu Leerstand.

Die friihzeitige Identifizierung betroffener Quartiere — es bestehen bereits wichtige Vorarbeiten durch die
Zusammenstellung unterschiedlicher Indikatoren im Rahmen der stadtrdumlichen Beobachtung — bietet
folgende Mehrwerte:

e Fiir weitere geplante Standorte im Eigenheimbau, die eine relevante GroBenordnung umfassen, ist
zur Absicherung einer unbedenklichen Wirkung auf den Altbestand im unmittelbaren Standortum-
feld jeweils eine Analyse der Eigentiimerstruktur bzw. deren Altersstruktur im Eigenheimbestand
anzuraten. Sollte sich dabei herausstellen, dass es sich um ein homogenes gealtertes Eigenheim-
quartier handelt, bei dem der Anteil der Eigentiimer im Alter von mindestens 70 Jahren sehr hoch
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ist und die Eigenheimnachfrage in dem betreffenden Stadtteil eher als schwach eingestuft werden
kann, sollte das Neubauvorhaben noch einmal hinsichtlich der Dimensionierung {iberdacht werden.

e Eine friihzeitige Identifizierung ermoglicht ein friihzeitiges Eingreifen. Um den Generationenwech-
sel zu unterstiitzen, sind die planungsrechtlichen Moglichkeiten eines baulichen An- und Ausbaus
und ggf. einer Bebauung in der zweiten Reihe zu priifen, auszuschopfen oder unter Abwagung aller
Belange neu zu schaffen, um bei ausreichend groBen Grundstiicksflachen, mit nur geringen Woh-
nungsgrofen und veralteten Grundrissen, Handlungsalternativen fiir die (potenziellen) Eigentiimer
zu schaffen.

9.6. Eigentumswohnungen

Die Hauptnachfragegruppen nach neu gebauten Eigentumswohnungen sind aus gutachterlicher Sicht und
laut Experteneinschadtzungen inshesondere Paare ohne Kind, Singlehaushalte sowie Familien mit einem
Kind, wahrend sich Familien mit mehreren Kindern, die groe Wohnungen mit 100 und mehr m2 Wohnfla-
che bendtigen, eher zum Eigenheim hin orientieren. Unter den Paarhaushalten befinden sich lt. Experten-
aussagen haufig Haushalte, die gut verdienen, dhnlich wie - bedingt durch den demographischen Wandel -
viele Senioren. Auch werden von ihnen etliche Haushalte ab 50 Jahren wahrgenommen, die noch in einem
Eigenheim wohnen und aus Griinden der Altersvorsorge eine altersgerechte Eigentumswohnung erwerben
wollen.

Fiir die Zukunft ist ein Neubau von jahrlich zundchst 40 Wohnungen zu empfehlen. Mit diesem Neubau soll
in den kommenden Jahren zundchst auch der Nachholbedarf aufgrund geringer Fertigstellungszahlen der
letzten Jahre abgebaut werden. Langfristig wird sich das Neubaupotenzial aufgrund der Abnahme der typi-
schen Eigentumserwerber verringern. Die Gruppe der Senioren und Best Ager, die zum zweiten Mal Eigen-
tum bilden, wird diesen riickldufigen Trend nicht kompensieren kénnen. Daher ist langfristig ein Neubau
von jahrlich rd. 30 Eigentumswohnungen anzustreben.
Eine breite Zielgruppenansprache minimiert das wirtschaftliche Risiko, am Markt vorbei gebaut zu haben.
Gleichwohl sind die oben genannten Gruppen in den Fokus zu stellen, da sie iiber die entsprechende Kauf-
kraft verfiigen und teilweise in Zukunft zahlenmaRig noch zunehmen werden.
Der Markt fiir Eigentumswohnungen ist ein sehr qualitdtssensibler Markt, der sich vornehmlich auf die at-
traktiven Lagen einer Stadt konzentrieren sollte. Folgende Lagen sind bei dem Neubau in Recklinghausen in
den Fokus zu riicken:

1. Prioritat: Innenstadt, Westviertel, Nordviertel und Paulusviertel

2. Prioritét: Hillen (westlicher Bereich) und Hochlar

3. Prioritat: ausgewadhlte Mikrolagen in Suderwich und Hillerheide
Gezielte Angebote fiir Singles, Paare und Familien (30 Jahre +) mit mittleren bis hoheren Einkommen

Wohnfldchen zwischen 100-120 m2

Preisniveau: Je nach Lage und Ausstattung 2.200 bis 2.500 EUR/m?

Unbedingt erforderlich: groBRe Freisitze (Garten im Erdgeschoss und Balkon im Obergeschoss),
Aufzug; Garage/Stellplatz
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Mehrwert: Moderne Gestaltungs- und Ausstattungsqualitdten z.B. groBe bodentiefe Fenster,
groBziigige Bader, smarthome-Technologien sowie besondere Grundrisse z.B. Maisonette,
Penthouse, offene Grundrisse

Gezielte Angebote fiir Best Ager
Wohnflachen zwischen 90 und 120 m2
Preisniveau: 2.300 bis 2.500 EUR/m?
Lage: integriert aber ruhig gelegen

Erforderlich: ausgewdhlte Lage hochwertige Ausstattung, groBes Bad und Barrierearmut, um bis ins
Alter in der Wohnung verbleiben zu kénnen

Gezielte Angebote fiir Senioren
Wohnflachen zwischen 75 und 110 m2
Preisniveau: 2.300 bis 2.500 EUR/m2

Lage: FuBlaufige Entfernung zu wichtigen Infrastrukturen unbedingt erforderlich z.B. Nahversorger
und medizinische Infrastrukturen

Erforderlich: Vorsorge fiir den Pflegefall treffen > Grundrisse mit ausreichend Bewegungsflachen
und Vorrichtungen fiir Halterungen im Sanitdrbereich, barrierefreie ErschlieBung

Mehrwert: Ndhe zu Seniorenheimen, um Dienstleistungsangebot bei Bedarf in Anspruch nehmen zu
kdnnen; Service-Angebote z.B. Haustechnischer Dienst

9.7. Ausgewiihlte Stadtteile

Aufbauend auf den Analysen der Stadtteilbetrachtungen werden Empfehlungen fiir die drei Stadtteile Su-
derwich, Hillen und Kénig-Ludwig formuliert. Sie sollen eine Grundlage fiir die zukiinftige Entwicklung der
drei Stadtteile bieten.

Suderwich

Suderwich ist als ein Stadtteil mit leichtem Interventionsbedarf einzuordnen. Der leichte Interventionsbhe-
darf ist erforderlich, um den ,Status Quo“ des Stadtteils zu halten. In den letzten Jahren ist bereits spiirbar
geworden, dass wohnungssuchende Haushalte Lagen in der Nahe der Innenstadt starker fokussieren. Die
Nachfrage hat sich laut Experten im Vergleich zu frilheren Jahren leicht verringert. Dennoch besteht durch-
aus noch Akzeptanz fiir den Stadtteil, wie auch die Nachfrage nach neuen Wohnbaulandflachen im Stadtteil
belegt. Die Stadtteilbetrachtung hat gezeigt, dass es inshesondere im Segment der Geschosswohnungsbe-
stande Anpassungsbedarfe gibt. Zahlreiche Bestdnde weisen Modernisierungsbedarfe beziiglich ihrer Aus-
stattungsqualitaten und energetischen Standards auf. Teilbestdnde wurden vor einigen Jahren bereits ein-
mal energetisch modernisiert, aber auch diese weisen gerade beziiglich des duBeren Erscheinungshildes
immer noch Aufwertungsbedarfe auf. Um die Nachfrage auch im Geschosswohnungshereich im Stadtteil
weiterhin stabil zu halten, ist es erforderlich, in diese Bestdnde zu investieren. Von zentraler Bedeutung ist
dabei, die Investitionen sinnvoll zu steuern.
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Im Quartier ,,Rund um die FriesenstraBe“ sollte die Zielrichtung aus gutachterlicher Sicht die Sicherung der
mittelfristigen Vermietbarkeit sein. Auch wenn einer der gréBeren Bestandshalter im Quartier bereits lang-
fristige Investitionsabsichten geduBert hat, so sind sehr umfangreiche Investitionen ggf. zu iiberdenken.
Innerhalb des bereits am Stadtrand liegenden Suderwichs befindet sich das Quartier in einer zudem peri-
pheren Lage. Die Bewohnerstruktur ist teilweise stark {iberaltert. Im Laufe der Jahre sind die Bestdande mit
den Bewohnern gealtert. Ausstattung und Modernisierungsstand werden von den derzeitigen Bewohnern
akzeptiert. Von nachriickenden Generationen sind jedoch andere Anforderungen zu erwarten, denen die
heutigen Bestdnde nicht mehr gerecht werden. Inshesondere da fehlende Gebdudequalitdten kaum durch
eine attraktive begehrte Lage — wie es sich hdufig in sehr zentralen, innenstadtnahen Quartieren zeigt -
kompensiert werden kdnnen. Weiterhin finden sich im Quartier einige Wohneigentumsbestande mit hohem
Sanierungsbedarf, die negativ auf das Quartier ausstrahlen. Nach Auszug/Todesfall der aktuellen Eigentii-
mer ist nur mit einer sehr schleppenden Vermarktung zu rechnen. Demnach sind an dieser Stelle kaum In-
vestitionen in den Bestand zu erwarten. Der Fokus der Investitionen im Quartier sollte daher zundchst auf
das duBere Erscheinungsbild des Quartiers gerichtet werden, um die Ausstrahlungskraft positiv zu erhéhen
und die Akzeptanz zumindest mittelfristig zu sichern. Dazu zadhlt z.B. die Fassadengestaltung, die Aufwer-
tung der AuBBenbereiche und der Eingangssituationen.

Im Bereich Drossel- und BussardstraBe hingegen ist aus gutachterlicher Sicht ein hdheres Investitionsauf-
kommen sinnvoll. Zwar wurden im Quartier einige Wohnungshestande vor einigen Jahren bereits einmal
modernisiert, aufgrund der Lage und Strukturierung des Quartiers bietet sich jedoch eine umfangreiche
Modernisierung an, um die Vermietbarkeit hier langfristig zu sichern. Auch hier sollte die Gestaltung des
AuBenbereichs eine bedeutende Rolle einnehmen. Es sind vor allem Balkone zu schaffen. Die Abstandsfla-
chen zwischen den Gebduden bieten zudem ausreichend Platz fiir wohnungsbezogene Garten und Terras-
sen. Ein weiterer Fokus ist auf die Wohnungsausstattung zu legen. Dies betrifft z.B. den Umbau von Béddern
als barrierearm und modern. Je nach Modernisierungsaufwand sind Grundrissverdnderungen zu iiberden-
ken, um ausreichen Platz in Badern, offene Grundrisse oder auch groBe Wohnungen durch Wohnungszu-
sammenlegungen zu schaffen.

Abbildung 66: Beispiel einer Wohnungszusammenlegung

Vor der Grundrissverdnderung: Drei kleine Wohnungen, nur
eine davon mit Balkon ausgestattet

Nach der Grundrissverdancerung: Zwei Wohnungen, beide mit
Balkon ausgestattet

Quelle: eigene Darstellung

Neben der Intervention bieten sich flankierende MalBnahmen an, um den Stadtteil zus&tzlich zu starken.
Dies betrifft zum einen den behutsamen Ausbau des Neubaubestandes:
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Potenzialflachen fiir den Einfamilienhausneubau sind inshesondere mit Fokus auf Quartier 2
Suderwich Siid und Quartier 3 Suderwich Nord zu entwickeln. Zu empfehlen ist der Neubau von
Reihenhdusern und Doppelhaushélften im unteren und mittleren Preisniveau.

Identifizierte Nachverdichtungspotenziale und Bauliicken bieten sich bei passender Lage auch fiir
den Neubau altersgerechter Wohnungen an, um auch dlteren Stadtteilbewohnern Wohnalternativen
im Stadtteil zu bieten. Da durch einen aktiven Bestandshalter bereits einige Wohnungen
altersgerecht angepasst wurden, ist der Neubau nur in geringerem Umfang zu empfehlen.

Auf der anderen Seite betreffen die flankierenden MaBnahmen die Sicherung der Infrastruktur. Die vorhan-
denen Infrastrukturen betreffend Bildung und Betreuung aber auch Nahversorgung sind elementar fiir eine
stabile Nachfrage und sind daher in Zukunft im Stadtteil zu sichern.

Abbildung 67: Strategieempfehlung Suderwich

Rund um Friesenstraf3e: Investitionenum
Vermietbarkeit mittelfristig zu sichern, z.B.
Fassadenanstrich und Aufwertung der
AuRenbereiche um Umfeld des Quartiers zu
starken und negative Ausstrahlung zu minimieren
Intervention,

Investitionen in MFH-Bestande |

steuern
zu halten Drossel-und BussardstraRe: Langfristige

Mieterbindung durch Modernisierungsmaf3nahmen
anstreben, energetische Modernisierung,
Balkone,Garten/Terrassen, barrierearme Bader,
ggf. Wohnungszusammenlegung um gréRere WE
zu schaffen

Eigenheime: Potenzialflachen mit Fokus auf

Quartier 2 und 3 entwickeln - unteres bis mittleres
Preisniveau ; RH und DHH

Neubaubestand behutsam
ausbauen

Nachverdichtungspotenziale/Bauliicken
. identifizieren. Bei passender Mikrolage auch
Flankierende altersgerechten Wohnraum (in kleineren Mengen)
Malnahmen fur altere Stadtteilbewohner schaffen

Infrastrukturen sichern —_—

Quelle: Eigene Darstellung

Infrastrukturen sind erforderlich, um gesunkene
Nachfrage der Familien im Stadtteil stabil zu halten

Der Ostlich der Innenstadt liegende Stadtteil Hillen weist eine sehr stabile Entwicklung auf. Im Gegensatz
zu Suderwich ist hier noch kein Interventionsbedarf erkennbar. Der Fokus sollte auf der Beobachtung der
Entwicklung liegen, um im Sinne eines Frithwarnsystems bei Bedarf direkt intervenieren zu kdnnen.

Beobachtung der Eigenheimbestédnde: In Hillen finden sich hdufig Eigenheimbestdnde der 1960er
bis 1980er Baujahre. Bislang ist in den dlteren Bestdnden der Generationenwechsel positiv zu
beobachten. Junge Haushalte insh. Familien l6sen die Wohnkarrieren &lterer Eigentiimer, die ihre
Immobilien verkaufen oder die verstorben sind, ab. Solange dieser Prozess anhilt, besteht fiir die
betreffenden Quartiere kein Handlungsbedarf. Sind erste Leerstdande und eine nachlassende
Nachfrage abzulesen, so sollten die Griinde dafiir identifiziert werden. Ggf. wird in einigen Jahren
das aufgerufene Preis-Leistungsniveau nicht mehr akzeptiert, ggf. entsprechen angebotene
WohnungsgroBen nicht mehr der Nachfrage. Die Griinde kdnnen vielfdltig sein. Entscheidend ist,
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sich diesen zu stellen und Losungswege zu entwickeln. Dies kdnnten z.B. Beratungen fiir Verkdufer
und Kdufer sein oder auch die Schaffung baurechtlichen Grundlagen z.B. bez. Anbaupotenzialen.

Im Geschosswohnungsbau sollte sich die Beobachtung auf den Fortschritt der
Modernisierungsaktivitdten im Stadtteil konzentrieren. Insbesondere in Quartier 1 MFH-Quartiere
finden sich zahlreiche dltere hthergeschossige Gebdude. Teilweise wurden diese bereits
umfangreich modernisiert wie z.B. die Bestdnde am Fehmarnweg. Bei ausbleibender Aktivitat
besteht jedoch die Gefahr einer sinkenden Nachfrage sowie die Konzentration von Haushalten mit
geringen Einkommen und ggf. Mehrfachproblemlagen.

Flankierende MaBnahmen betreffen die Sicherung bzw. die Wiederherstellung der Nahversorgungsmdoglich-
keit an der AmelandstraBe. Diese {ibernimmt eine wichtige Funktion als Versorger im Quartier und ist ins-
besondere vor dem Hintergrund der Alterung im Stadtteil eine unverzichtbare Struktur.

Flankierend ist ebenfalls der Neubau im Stadtteil weiter voran zu treiben. Der Neubau von Eigenheimen im
mittleren ggf. unteren Preissegment bietet sich nahezu auf allen Potenzialflachen im Stadtteil an. Fiir den
Neubau von Eigentumswohnungen eignen sich insbesondere die guten Mikrolagen im westlichen Bereich
des Quartiers 3 Hillen-Siid-West.

Abbildung 68: Strategieempfehlung Hillen

Beinachlassender Nachfrage intervenieren:
In den Eigenheimbesténden — Gl‘Unde identifizieren (ZB PreiS-
Leistungsniveau), Beratung anbieten ggf.

Anbaupotenziale priifen
Im Geschosswohnungsbau e \Werden Modernisierungsaktivitaten fortgesetzt.

Nahversorgung Ansiedlung eines neuen Nahversorgers an der
sichern/wiederherstellen Amelandstral3e unterstitzen. Wichtiger Versorger
fur Quartier 1 und Quartier 2

Flankierende
MaBnahmen In guten Mikrolagen im westlichen Bereich von

Entwicklung
beobachten

Quartier 3 auch Eigentumswohnungen méglich

Eigenheime; mittleres Preisniveau, DHH und
freistehende Eigenheime

Quelle: Eigene Darstellung

Konig-Ludwig

Der Stadtteil Kénig-Ludwig, im Siiden der Stadt gelegen, ist als ein Stadtteil mit Interventionshedarf einzu-
ordnen. Die Intervention ist erforderlich, um den Stadtteil weiter zu stabilisieren. Er bietet diesbeziiglich
zahlreiche Voraussetzungen und Potenziale:

Im Stadtteil befinden sich zahlreiche sog. attraktive Insellagen. Ziel sollte es sein, diese zu
erweitern und im besten Fall mit einander zu verbinden. Ggf. ist in diesem Sinne ein Abriss und
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Neubau zu liberdenken, um zusatzliche Qualitdten zu schaffen z.B. betreffend des Gebdudes ,,Am
Siidpark 5%, auf deren Flache sich ein Neubau an die attraktiven modernisierten Bestdande ,,Am
Siidpark* anschlieBen wiirde. Da es sich augenscheinlich um einen privaten Akteur handelt wird
dieser Prozess nicht einfach einzuleiten sein. Ahnliche Situationen zeigen sich jedoch hiufiger im
Stadtteil und bieten damit Potenziale. So z.B. ,,Am Barenbach®. Hier sollte jedoch nicht der Abriss
sondern die Modernisierung einiger Wohnungsbestande im Fokus stehen, die sich bislang aufgrund
ihres Zustandes negativ auf die Mikrolage mit bereits erneuerten Bestdnden als auch 6ffentlichem
Umfeld auswirken.

Um neue Zielgruppen fiir den Stadtteil zu gewinnen, gleichzeitig aber auch preiswerten Wohnraum
zu sichern, wiirde sich in Konig-Ludwig das Instrument der Kombinationsférderung
(Bindungstausch) anbieten.

Ahnlich wie im ,,Am Bérenbach“ ist auch in anderen Lagen des Stadtteils eine Erneuerung des
offentlichen Raums dringend erforderlich. Dies betrifft z.B. den Belag einiger Straen z.B. in der
KonigsstraBe. Laut Angaben der Stadt bestehen diesbeziiglich bereits Planungen, bestimmte
StraBenabschnitte zu erneuern. Ebenso zdhlen zum &ffentlichen Wohnumfeld die Gestaltung von
Parkraum oder Gehwegen. Um die Gesamtentwicklung von Quartieren zu starken, empfiehlt es sich,
groBere UmbaumaBnahmen in Kooperation mit den aktiven Akteuren anzugehen, d.h. Investitionen
in Wohnungsbestand und Wohnumfeld mit Aufwertungen des 6ffentlichen Raumes zeitlich zu
vereinen.

Dieses Vorgehen kdme auch dem zweiten Interventionsansatz, der Starkung des Images, zu Gute.
Im Fokus sollte vor allem die Starkung des AuBenimages stehen, um neue Zielgruppen fiir den
Stadtteil zu gewinnen. Diesbeziiglich wiirde sich eine kleine Kampagne anbieten, die regelmaRig
tiber Neubauprojekte, modernisierte Wohnungshestdande und sonstige Standortvorteile berichtet
und damit den Blick auf den Stadtteil positiv beeinflusst. Vor allem vor dem Hintergrund der
Renaturierung der Emscher, werden weitere attraktive Wohnlagen im Quartier entstehen. Um
dadurch neue Zielgruppen fiir das Quartier zu gewinnen, ist ein gutes AuBenimage sehr forderlich.
Beziiglich des Innenimages ist inshesondere die Identifikation der Bewohner mit ihrem Quartier zu
starken. Aktivitaten sind starker auf Quartiere auszurichten.

Als groBes Potenzial zeigt sich die Infrastruktur im Stadtteil. Dennoch ist in einigen Mikrolagen z.B.
ein Nahversorger nicht in fuBlaufiger Entfernung zu erreichen. Dies betrifft z.B. Quartier 2. Mit Blick
auf Senioren aber auch auf Familien sind die Nahversorgungsstrukturen im Quartier weiter zu
starken.

Als flankierende MaBnahme ist zum Einen der Generationenwechsel in einigen Mikrolagen zu beobachten.
Dies betrifft z.B. die ECA-Siedlung. Ggf. sind hier Potenziale zur behutsamen Nachverdichtung bzw. Anbau-
moglichkeiten zu priifen und die (potenziellen) Eigentiimer diesbeziiglich zu beraten. Ein Neubau bietet
sich in den guten Mikrolagen an. Der Fokus sollte auf preisgiinstigen bis mittelpreisigen Eigenheimen und
Mietwohnungen liegen. Von einem Bau von Eigentumswohnungen ist derzeit abzuraten. Langfristig, sofern
Interventionen bez. Image und Ausbau der Insellagen greifen, ist in vereinzelten sehr attraktiven Mikrola-
gen ggf. iiber einen Neubau nachzudenken.
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Abbildung 69: Strategieempfehlung Konig-Ludwig

Abriss und Neubau tiberdenken, um

zusatzliche Qualit?_;'}ten zu schaffen, z.B. Am
Insellagenerweiternund | Sudpark 5

VEIEINEN Modernisierung MFH-Bestande anstreben;

Fokus auf Quartier 2; z.B. ,Am Barenbruch“ >
negative Ausstrahlung aufheben

AulRenimage starken, z.B. kleine Kampagne,
Intervention, positive Berichterstattung zu
um Stadtteil Neubau/Modernisierung und Standortvorteilen
zu
stabilisieren Innenimage: Identitét stiften durch Schaffung
von starkeren Quartiersbeziigen

Image starken

Nahversorgung mit Blick auf Senioren aber

Potenziale ausbauen auch Familien in Quartier 2 starken

Qualitaten im Wohnumfeld ins. in den

Insellagenaufwerten, z.B. StraBenbelag
KdnigstralRe

Generationenwechsel In Q1, z.B. ECA-Siedlung > Behutsame

! beobachten Nachverdichtung/Anbau priifen und beraten
Flankierende

MaflRnahmen

Behutsamer Neubauin guten Preisgunstige Eigenheime und
Mllkrolagen — Mietwohnungen, mittelpreisige
Mietwohnungen, keine Eigentumswohnungen

Quelle: Eigene Darstellung
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9.8. Monitoring

Im Sinne des MBWSV NRW sowie der Erkenntnisse des BBSR stellt die Aufstellung eines Handlungskonzep-
tes Wohnen nur den Auftakt eines Prozesses dar. Fiir eine effiziente Nutzung dieses Handlungskonzeptes
fiir die kommunale Wohnungspolitik ist daher eine Fortfiihrung in einem Prozess unerldsslich. Daher wird
empfohlen, die Ergebnisse aus dem Handlungskonzept Wohnen, die in einem kooperativen Prozess entwi-
ckelt worden sind, durch entsprechende politische Beschliisse zu sichern. Dies erhéht die Verldsslichkeit,
die durch die Wohnungsmarktakteure gewiinscht wird. AuBerdem sorgt es fiir Verbindlichkeit, die insbe-
sondere bei der Akquise von Wohnraumfordermitteln relevant ist.

9.8.1 Fortsetzung des kommunikativen Prozesses

Der kommunikative Prozess, der bei der Erarbeitung des Handlungskonzeptes Wohnen fiir die Stadt Reck-
linghausen angestoBen wurde, sollte fiir die Umsetzungsbegleitung erhalten und ausgebaut werden. Es
wird vorgeschlagen, die Lenkungsrunde in regelméRigen Abstdanden (halbjdhrlichen bis jdhrlichen) weiter
tagen zu lassen. Die Teilnehmerzahl sollte um einige weitere zentrale Marktakteure erweitert werden, z.B.
Bautrdger und Vertreter der freien Wohlfahrtspflege.

Unter kommunaler Federfiihrung sollte durch die Diskussion des Riickblicks auf den Markt auch die Chance
genutzt werden, zukiinftige Erfordernisse und Entwicklungen zu diskutieren und Kontakte und Kooperatio-
nen aufzubauen. Oberstes Ziel dabei ist es, eine langfristige Zusammenarbeit — an dieser Stelle beispielhaft
»Netzwerk Wohnen in Recklinghausen“ genannt — aufzubauen und den Wohnungsmarkt gemeinsam weiter
zu entwickeln. Dabei sollte dieser Kreis als Experimentierraum genutzt werden, in dem bereits friihzeitig
Uberlegungen diskutiert werden, die nicht sofort an die Offentlichkeit gelangen und nach diesen Runden
auch nochmals iiberworfen werden kdnnen. Beachtet werden muss aber, dass in dieser Konstellation eine
Closed-shop Situation entstehen kann. Daher ist es wichtig, dass der Kreis zwar klein bleibt, um echte offe-
ne Diskussionen zu fiihren, aber wichtigen Marktakteuren auch nicht der Zugang verwehrt bleiben sollte.
Zentraler Aspekt sollte es sein, dass sich alle Beteiligten auf eine wirkliche Kooperationsstruktur einigen, in
die sie sich aktiv einbringen und fiir beide Seiten ein Mehrwert entsteht: So sollen vor allem auch Unter-
stiitzungsbedarfe und Anliegen an die jeweils ,,andere Seite“ ausgesprochen und diskutiert werden.

Um qualitative Markteinschatzungen oder auch kleinrdumige Informationen zu erhalten, die die amtliche
Statistik nicht liefern kann, empfiehlt sich die Erstellung eines Wohnungsmarktbarometers. Fiir ein Barome-
ter existieren bereits etliche Vorbilder in Kommunen in NRW. Neben zusatzlichen inhaltlichen Analysen
dient das Baromter auch dazu, den Kontakt zu den lokalen Marktakteuren zu festigen. Grundlage ist ein
schriftlicher Fragebogen, der den Wohnungsmarktakteuren mit der Bitte um Ausfiillung zugesandt wird.
(Dariiber kann eine Gruppe erreicht werden, die aufgrund der Vielzahl an Akteuren nicht an den regelmaRBi-
gen Treffen teilnehmen kann). Die Ergebnisse dieses Wohnungsmarktbarometers konnen wiederum auf den
Treffen des ,,Netzwerks Wohnen in Recklingahusen® reflektiert werden.

Ergdanzend zum Berichtswesen und zur Diskussionsrunde kdnnten vertiefende Analysen zu Spezialthemen
(Aufstellung und Pflege des Bauflachenpools, Moglichkeit zur Einbindung der privaten Einzeleigentiimer in
die kommunale Wohnungspolitik etc.) durchgefiihrt werden. Zudem kdnnten jahrliche Strategieworkshops
innerhalb der Verwaltung und ggf. mit externen Marktakteuren zu diesen vertiefenden Analysen, neuen
Erkenntniswert bringen. Dies muss aber einzelfallbezogen entwickelt werden.

9.8.2 Aufbau einer kommunalen Wohnungsmarktbeobachtung

Ziel sollte es sein, die Wohnungsmarktentwicklung differenziert und zeitnah zu analysieren und Probleme
rechtzeitig zu erkennen. Mit dem durch InWIS in den kommenden 6 Jahren durchzufiihrenden Monitoring
des Handlungskonzeptes werden die wichtigsten Indikatoren zur Uberpriifung der Ziele bereits aktualisiert.
Langfristig empfiehlt sich jedoch die Einrichtung einer Wohnungsmarktbeobachtung. Sie iibernimmt die
wichtige Funktion eines Friihwarnsystems, das zum einen Fehlentwicklungen am Wohnungsmarkt aufzeigt,

115



ﬁ] B Handlungskonzept Wohnen fiir die Stadt Recklinghausen

IMNWAJIC
NWIS

und zum anderen aufzeigt, wenn die analysierte Entwicklung nicht mehr mit den Annahmen iibereinstimmt.
Aufbauend auf dieser Informationsgrundlage ist zu entscheiden, ob steuernd auf die Marktentwicklung
Einfluss genommen werden sollte. Grundlage ist ein Satz aus Indikatoren, die laufend fortgeschrieben wer-
den. Dies betrifft sowohl Daten aus dem kommunalen Verwaltungsvollzug als auch andere Datenquellen wie
z.B. den Angaben aus dem Grundstiicksmarktbericht. Aus der Beobachtung der Indikatoren {iber einen lan-
geren Zeitraum hinweg lassen sich bisherige Entwicklungstrend erkennen und interpretieren. Die Ergebnis-
se der Wohnungsmarktbeobachtung werden iiblicherweise in einem Wohnungsmarktbericht zusammen
gefasst. Dieser richtet sich nicht nur an die Kommunalpolitik sondern auch an die Wohnungsmarktakteure.
Der Bericht kann pointiert auf Problembereiche und Handlungsfelder hinweisen, um so die Diskussion zu
den relevanten Wohnungsmarktthemen in Recklinghausen zu beférdern.

Sobald ein Grundgeriist der Wohnungsmarktbeobachtung aufgebaut und etabliert wurde, kénnen aufwandi-
gere Sonderauswertungen oder Themen ergdnzend aufbereitet werden, z.B. ein Neubaumonitoring, das
Alters- und Haushaltsstrukturen der Erstbezieher von Neubauten sowie Herkunftsgebiete der Kaufer unter-
sucht. Auch die Ergebnisse des Wohnungsmarktbarometers lassen sich in den Wohnungsmarktbericht ein-
arbeiten.

9.8.3 Umsetzungsmonitoring des Handlungskonzeptes Wohnen

Im Sinne einer nachhaltigen Steuerung der lokalen Wohnungspolitik und Wohnraumversorgung ist es erfor-
derlich, den weiteren Umsetzungsprozess des Handlungskonzeptes Wohnen immer wieder kritisch zu hin-
terfragen und ggf. neu zu justieren. Hierfiir ist es unabdingbar, Instrumente zu implementieren, die eine
qualitativ wertvolle Verstetigung des angestoBenen Prozesses ermdglichen. Neben der Fortsetzung des
Dialogs mit den Wohnungsmarktakteuren wird daher im Folgenden dargelegt, wie der Fortschritt in der
Umsetzung der im Handlungskonzept dargelegten Ziele und MaBnahmen zu iiberpriifen ist.

Fiir die Erfolgskontrolle in der Umsetzung des Handlungskonzeptes ist eine Evaluation von gesetzten Zielen
und eingeleiteten MaBnahmen von elementarer Bedeutung. Als Arbeitsgrundlage fiir diese Aufgabe wird
von InWIS eine Matrix zur Verfiigung gestellt, die Folgendes beinhaltet:

Systematisierung der Zielsetzungen des Handlungskonzeptes Wohnen auf gesamtstadtischer Ebene

Zuordnung von empfohlenen MaBnahmen zu den Zielsetzungen

Benennung von quantitativen Zielvorgaben fiir verschiedene Zeithorizonte, wo immer sich dies
anbietet,

Benennung desjenigen Indikators, mit dem die Umsetzung der MaBnahme ,,gemessen® werden
kann. Kann kein Indikator benannt werden, wird eine alternative Vorgehensweise vorgeschlagen.

Die Matrix beinhaltet somit eine Ubersicht der wichtigsten Indikatoren fiir die Uberpriifung der dargelegten
Handlungsfelder, Ziele und MaBnahme. InWIS wird das Handlungskonzept Wohnen auf dieser Grundlage in
den kommenden Jahren dreimalig priifen, sofern die dazu erforderlichen Indikatoren erhoben wurden. Dazu
ist auch erforderlich, dass innerhalb der Stadtverwaltung Recklinghausen Verantwortlichkeiten festgelegt
werden,

wer fiir die Erhebung des Indikators zu der jeweiligen MaBnahme zustandig ist

und in welchem Rhythmus und in welchem Umfang die Indikatoren erhoben werden sollen.

Anzuraten ist, die Indikatoren bei den Verantwortlichen zu einem festen Zeitpunkt anzurufen und zu einer
Datensammlung zusammenzufiihren, die dann in das regelmdRige Monitoring eingearbeitet werden kann.
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Im Rahmen des Monitorings ist es zudem erforderlich, die Grunddaten des Wohnungsmarktes, die bereits
im Handlungskonzept Wohnen verwendet wurden, regelmaBig zu aktualisieren. Hierzu zdhlen:

Es folgt:

Bevilkerungsentwicklung in Recklinghausen (Geburten, Sterbefdlle/ Wanderungen) (Quelle: IT
NRW oder Statistische Jahresberichte )

Bevilkerungsentwicklung auf kleinrdumiger Ebene (Quelle: statistische Jahresberichte)
Altersstruktur auf kleinrdumiger Ebene (Quelle: statistische Jahresberichte)
Altersspezifische Wanderungen (Quelle: IT NRW)

Sozialversicherungspflichtig Beschaftigte (Quelle: IT NRW)

Arbeitslosenquote (Quelle: Bundesagentur fiir Arbeit oder statistische Jahresberichte)
SGB II- Bedarfsgemeinschaften (Quelle: Bundesagentur fiir Arbeit oder statistische Jahresherichte)
Ausgestellte Wohnberechtigungsscheine (Quelle: Amt fiir Soziales, Arbeit und Wohnen)
Wohnungsbestand (Quelle: IT NRW)

Baufertigstellungen (differenziert nach Bauform) (Quelle: IT NRW)

Preisgebundener Wohnraum (ausgelaufenen Bindungen und Neubau) (Quelle: NRW BANK)
Bodenrichtwerte (Quelle: Gutachterausschuss)

Kauffille (Quelle: Gutachterausschuss)

Tabelle 33: Matrix Monitoring
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MaBnahmen

Quantitaten 2015 bis

2030 (vgl. Tabelle

Indikatoren / Quelle

te Mietwohnungen

inanzier

Frei f

Erneuerung des Bestandes
und bedarfsgerechte An-
passung an die Bediirfnisse
aktueller und kiinftiger
Nachfragergruppen

Wohnungsneubau von frei

finanzierten Mietwohnun-

gen mit modernen Ausstat-
tungsqualitdten

Modernisierungen auf unterschiedlichem
Niveau umsetzen

Kap. 9.1)

Ggf. Jahresstatistik und Ge-
sprache mit Unternehmen

Ergdnzung des Wohnungsbestandes
durch Ausbau im Bestand und in inte-
grierten Lagen, z.B. durch Dachge-
schossausbau, Staffelgeschosse oder
Ergdnzung von Bestandsgebduden durch
Anbau

Wohnungsneubau 1. Prioritdt: 90-120
m2 fiir Senioren, BestAger und berufsta-
tige Paare mit mittleren bis héheren
Einkommen

Wohnungsneubau 2. Prioritdt: max. 65
m2 fiir Senioren und jiingere Singles

Wohnungsneubau 3. Prioritdt: kleines
Angebot 70 - 85 m2 fiir Senioren

30 WE p.a.
Reduzierung auf 20
WE p.a. bis 2030
Insg. 400 WE bis
2030

Ansatzweise Erfassung iiber
Presseberichte / Sondervor-
haben

Anzahl fertig gestellter WE;
Fertigstellungen WE in Ge-
bauden mit 3 und mehr Woh-
nungen minus geforderte
Mietwohnungen minus ETW

Neubau von Mieteigenheimen zur Miete
fiir Familien, die mobil bleiben wollen,
mit mittleren bis h6heren Einkommen

5 WE p.a.
Insg. 80 WE bis 2030

Ggf. Auswertung Pressebe-
richte und Abfrage bei Unter-
nehmen

Riickbau nicht mehr marktgangiger Ge-
bdude zur Marktbereinigung, zur Schaf-
fung neuer Wohnbauflachen und stadte-
baulicher Qualitdten (auch Ersatzneu-
bau) . Dazu ggf. Abrissforderung in An-
spruch nehmen

Fordermittel fiir Zahl der ab-
gerissenen Wohnungen; Aus-
wertung Forderstatistik, ggf.
Abfrage bei Unternehmen
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MaBnahmen

Quantitaten 2015 bis

2030 (vgl. Tabelle

Indikatoren / Quelle

e Fortfiihrung des Neubaus
von Eigenheimen, um die
vorhandene Nachfrage zu
befriedigen

e Potenziale im Eigenheim-

tigen

te Eigentumswohnungen
am Markt schaffen

Neubau von Eigentums-
wohnungen steigern um
Nachholbedarf der letzten
Jahre zu decken

Wohneigentum

e Bedarfsgerechtes Wohn-
bauflachenangebot in der
Stadt bereit halten

Neubau Eigenheime 1. Prioritdt: Doppel-
haushalften und freistehende Eigenhei-
me fiir den breiter Mittelstand bis ca.
350.000 Euro

bestand durch den Genera-
tionenwechsel beriicksich-

Neubau Eigenheime 2. Prioritdt: Haus-
halte mit unterdurchschnittlichen Ein-
kommen die Wohneigentumsbildung
ermdglichen z.B. Reihenhduser bis max.
250.000 Euro

e Moderne nachfragegerech-

Neubau Eigenheime 3. Prioritdt: Gezielte
Angebote fiir einkommensstarkere Haus-
halte bis ca. 450.000 Euro

Neubau von barrierearmen/-freien Ei-
genheimen (z.B. Bungalows) mit guter
Anbindung an Infrastrukturen

Kap. 9.1)

110 WE p.a.
Reduzierung auf 90
WE p.a. bis 2030
Insg. 1.585 WE bis 230

Anzahl Wohnungen in Ein-
und Zweifamilienhdusern,
Baufertigstellungsstatistik

Identifizierung von Quartieren des Gene-
rationenwechsels und Beriicksichtigung
bei der Ausweisung von Bauland

Stadtrdumliche Beobachtung
zu Altersstrukturen und Bau-
alter der Gebdude

An- und Ausbaumdglichkeiten in Quar-
tieren mit bevorstehendem Generatio-
nenwechsel priifen und Handlungsalter-
nativen fiir kleinere altere Eigenheime
schaffen

Ggf. Sachstandberichte des
bearbeitenden FB

Neubau von Eigentumswohnungen auf
nachfragegerechte Lagen konzentrieren

40 WE p.a.
Reduzierung auf 30
WE p.a. bis 2030
Insg. 565 WE bis 2030

Anzahl der Fertigstellungen
in den genannten Stadtteilen;
ggf. Auswertung des Gut-
achterausschusses zu Erst-
verkaufen nach Stadtteilen
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Gezielte Eigentumswohnungsangebote
fiir Singles, Paare und Familien 30+
schaffen sowie fiir Best Ager

Neubau altersgerechter Eigentumswoh-
nungen fiir Senioren

Anzahl Erstverkdufe; Auswer-
tung durch Gutachteraus-
schuss, Qualitative Eignung
ggf. durch Maklergesprache
erheben

Fokussierung der Ausweisung neuer
Wohnbaugebiete auf Standorte der In-
nenentwicklung unter besonderer Be-
riicksichtigung von Umnutzungs- und
Nachverdichtungspotentialen

Ausweisung von Bauflachen /
WE auf umgenutzten Fldchen
oder Nachverdichtung; Aus-
wertung im betreffenden FB

Unterschiedliche Baulandqualitdten und
Preisniveaus anbieten

Anzahl ausgewiesene Flachen
und Bodenpreise sowie
GrundstiicksgroBen; Auswer-
tung im betreffenden FB

Einrichtung eines Bauflachenpools

Darstellung von Arbeitsschrit-
ten und Ergebnissen

Ausreichend Bauland im Geschosswoh-
nungsbereich schaffen (betrifft auch das
Mietwohnungssegment)

Umfang ausgewiesener Fla-
chen (geeignet fiir Anzahl WE
im Geschosswohnungsbau);
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MaBnahmen

Quantitaten 2015 bis

2030 (vgl. Tabelle

Indikatoren / Quelle

Soziale Wohnraumversorgung

Sicherung und Ergdnzung
des preisgiinstigen Wohn-
raums

Schaffung von zielgruppen-
orientierten Angeboten

Vermeidung von zu hohen
Unterkunftskosten auf-
grund steigender Energie-
kosten

Neubau von preisgebundenen Wohnun-
gen mit Fokus auf Singles bis max. 50 m2
Wohnfldache

Ausrichtung des Neubaus auf Senioren
durch Auswahl von integrierten Lagen
sowie Schaffung eines Angebotes beson-
derer Wohnprodukte wie das Gruppen-
wohnen oder betreutes Wohnen

Kap. 9.1)
25 WE p.a.
Insg. 400 WE bis
2030

Anzahl und Struktur der ge-
férderten Wohnungen, Aus-
wertung der Forderstatistik

Auswertung der Forderstatis-
tik bzw. Abfrage bei Investor

Neubau eines Wohnprojektes fiir allein-
erziehende Eltern

1 Projekt mit ca. 8 WE

Auswertung der Forderstatis-
tik bzw. Abfrage bei Investor

Neubau von dffentlich geférderten Rei-
henhdusern zur Erhhung des Angebotes
fiir Familien

5 WE p.a.
Insg. 80 WE bis 2030

Anzahl WE; Auswertung der
Forderstatistik

Inanspruchnahme der Kombinationsfor-
derung (Bindungstausch)

Anzahl Bindungstausch; Aus-
wertung der Forderstatistik

Barrierearme Anpassung der Wohnungs-
bestdande an die Anforderungen dlterer
Menschen durch minimalinvestive MaR-
nahmen bis hin zur Kernsanierung unter
Zuhilfenahme o6ffentlicher Fordermittel

Anzahl umgebauter WE; Zahl
nicht aus der Statistik zu
entnehmen

Gezielte energetische Erneuerung von
Bestandsobjekten unter Zuhilfenahme
offentlicher Férdermittel

Zahl der gefdorderten WE;
Auswertung der Forderstatis-
tik

Forderung des Ersterwerbs von Wohnei-
gentum

Zahl der Forderfdlle; Auswer-
tung der Forderstatistik
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MaBnahmen

Quantitaten 2015 bis

2030 (vgl. Tabelle

Indikatoren / Quelle

Altersgerechtes Wohnen

Forderung und Erhalt der
Lebensqualitat im Alter
sowie Sicherung ausrei-
chender und bedarfsge-
rechter Angebote im Alter

Bedarfsgerechte Anpassung der Woh-
nungshestande, um dlteren Haushalten
einen mdglichst langen Verbleib in der
eigenen Wohnung zu gewahrleisten >
Abbau moglichst vieler Barrieren, auch
wenn kein Din-Standard erreicht wird

Kap. 9.1)

Anzahl angepasster WE

Ggf. Abfrage bei Unterneh-
men und bei Wohnraumbera-
tung

Neubau altersgerechter Wohnungen zur
Miete und im Eigentum (ohne Service-

ErschlieBung der Wohnung/Gebé&ude

Leistungen) mit zumindest barrierefreier

ten z.B. Hausgemeinschaften oder Pfle-
gewohngemeinschaften

Gemeinschaftliche Wohnprodukte anbie-

30 WE p.a. (Neubau-
potenzial ist bereits in
den Mengenangaben
zu Neubau von Ge-
schosswohnungen
enthalten)

Insg. 480 WE bis
2030

Anzahl Neubau-WE; ggf. Aus-
wertung Presseberichte bzw.
Abfrage im Rahmen der noch
einzurichtenden Marktbe-
obachtung

Anzahl Neubau-WE; ggf. Aus-
wertung Presseberichte bzw.
Abfrage im Rahmen der noch
einzurichtenden Marktbe-
obachtung

gen mit Service)

Neubau betreuter Wohnungen (Wohnun-

100 WE bis 2030
(Neubaupotenzial ist
bereits in den Men-
genangaben zu Neu-
bau von Geschoss-
wohnungen enthalten)

Anzahl Neubau-WE; ggf. Aus-
wertung Presseberichte bzw.
Abfrage im Rahmen der noch
einzurichtenden Marktbe-
obachtung

sibilisierung fiir Nachfrageveranderun-
gen am Wohnungsmarkt sowie Bedarfen
dlterer Menschen

Verstarkte Offentlichkeitsarbeit zur Sen-

Darstellung von Arbeitsschrit-
ten und Ergebnissen

Informationsplattform fiir Interessierte
und Anbieter; ggf. Kopp-

Einrichtung einer Marktbeobachtung mit

lung/Kooperation mit der Wohnberatung

Darstellung von Arbeitsschrit-
ten und Ergebnissen
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Erstellung von Informationsmaterial fiir
privater Kleineigentiimer (z.B. Dokumen-
tation barrierefreie Hauseingdnge) sowie
fiir Investoren zum Angebot gemein-
schaftlicher Wohnprojekte

Darstellung von Arbeitsschrit-
ten und Ergebnissen; Anzahl
Dokumentationen und ggf.
Veranstaltungen

Handlungsfeld

MaBnahmen

Quantitédten 2015 bis

2030 (vgl. Tabelle

Indikatoren / Quelle

e Das Wohnquartier als stra-
tegische Handlungsebene
erkennen und eine ganz-
heitliche Starkung anstre-
ben

e Gemeinsame Entwicklung

ration verschiedener Ak-
teure

Quartiersebene

Handlungsfeld

Identifizierung von fiir Kooperationen
geeigneten Quartieren anhand der Er-
stellung einer Bestandskarte der Woh-
nungsunternehmen

Kap. 9.1)

Darstellung von Arbeitsschrit-
ten und Ergebnissen

Entwicklung von Quartiersstrategien

Darstellung von Arbeitsschrit-
ten und Ergebnissen

der Quartiere durch Koope-

Starkung der Kommunikationsstrukturen

der Wohnungsmarktakteure zur kontinu-

ierlichen Weiterentwicklung von Quar-

tieren (Netzwerk Wohnen, Barometer)
MaBnahmen

Quantitdten 2015 bis

2030 (vgl. Tabelle

Anzahl der durchgefiihrten
Veranstaltungen sowie Dar-
stellung der Ergebnisse

Indikatoren / Quelle

e Erhalt der Kommunikati-
onsstrukturen fiir die Um-
setzungsbegleitung des
Handlungskonzeptes Woh-
nen

e Langfristige Einrichtung
einer Wohnungsmarktbe-
obachtung

Monitoring

Halbjahrliche bis jahrliche Treffen der
erweiterten Lenkungsrunde bzw. des
»Netzwerk Wohnen Recklinghausen*

Kap. 9.1)

] Darstellung von Arbeitsschrit-

ten und Ergebnissen, Anzahl
der durchgefiihrten Veran-
staltungen

Erstellung eines Wohnungsmarkberich-
tes

Darstellung von Arbeitsschrit-
ten und Ergebnissen, Anzahl
der Berichte

Durchfiihrung eines Wohnungsmarktba-
rometers

Darstellung von Arbeitsschrit-
ten und Ergebnissen, Anzahl
der Berichte
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Wohnstandortqualitiiten

Der InWIS-StadtteilCheck dient dem Ziel, anhand objektiver Bewertungskriterien die Starken und Schwa-
chen eines Wohnquartiers in einen gesamtstddtischen Zusammenhang zu stellen. Das InWIS hat hierzu
einen differenzierten Bewertungskatalog mit Haupt- und Unterkategorien entwickelt, der eine vergleichen-
de Betrachtung der Stadtquartiere anhand von allgemeingiiltigen, weitgehend zielgruppenunabhédngigen
Standortkriterien erméglicht.

Der InWIS- StadtteilCheck verfolgt dabei nicht das Ziel, in Anlehnung an einen sportlichen Vergleich Ge-
winner und Verlierer einer Stadt zu ermitteln oder einzelne Wohnstandorte zu stigmatisieren, sondern die
Heterogenitdt der Wohnlagen in einer Stadt darzustellen.

Fiir die standardisierte Bewertung werden die Hauptkategorien anhand der Relevanz, die ihnen zur Beurtei-
lung eines Standortes zukommt, gewichtet. Jede Hauptkategorie wird systematisch in weitere Unterkrite-
rien ausdifferenziert. Haupt- und Unterkriterien werden durch Bewertungsgewichte in Beziehung zueinan-
der gesetzt. Die Bewertungsgewichte resultieren aus der gutachterlichen Erfahrung (erfahrungsbasierter
Ansatz).

Tabelle 34: Bewertungsgewichte des InWIS - QuartiersCheck

Hauptkategorien der Bewertung Bewertungsgewicht
Stddtebauliche Charakterisierung 0,3
Soziodemografische Kriterien 0,25
Verkehrliche Anbindung 0,1
Infrastrukturelle Ausstattung 0,25
Belastungen und Beeintréchtigungen 0,1

Die Bewertungen im InWIS- StadtteilCheck erfolgen auf einer Punkteskala von 100 (= stark unterdurch-
schnittlich) bis 500 (= stark {iberdurchschnittlich). Dieses Bewertungsschema wird einheitlich auch bei den
Bewertungen in den Unterkategorien verwandt. Mit Hilfe standardisierter Bewertungskriterien in allen
Kategorien wird eine Vergleichbarkeit der zugeteilten Punktwerte zwischen den einzelnen Quartieren ge-
wahrleistet. Sind alle Unterkriterien anhand dieser Systematik mit Punktzahlen zwischen 100 und 500
bewertet, werden diese zundchst innerhalb ihrer Hauptkategorie gewichtet, so dass sich fiir jede Hauptka-
tegorie ein gewichteter Punktwert ergibt. In einem zweiten Schritt wird jede der fiinf Hauptkategorien mit
der Bedeutung, die den Hauptkategorien an der Gesamtbeurteilung zukommt (erfahrungsbasierter Ansatz),
gewichtet, so dass sich fiir jeden Stadtteil ein aggregierter Gesamtpunktwert zwischen 100 und 500 ergibt.

Zur Bestimmung der einzelnen Kategorien kommen verschiedene Methoden zur Anwendung. Wahrend eini-
ge der bendtigten Faktoren durch eine Begehung vor Ort erhoben wurden, wie z. B. die Kriterien der stadte-
baulichen Charakterisierung, werden andere Faktoren durch die amtliche Statistik (z. B. soziodemografi-
sche Kriterien) oder durch Auswertungen von Sekundarquellen (z. B. die Fahr-/Liniennetzpldne des VRR)
erhoben.

Als rdumliche Grundlage fiir den InWIS- StadtteilCheck wurden die 18 Stadtteile Recklinghausens zu Grun-
de gelegt, auf deren Ebene auch Daten (u.a. zur Bevilkerungszahl) zur Verfiigung stehen.

Die folgenden kartografischen Darstellungen zeigen die Bewertungen fiir das Stadtgebiet. Die Unterteilung
der Stadtteile in die jeweils fiinf Bewertungsdimensionen ,unterdurchschnittlich®, ,leicht unterdurch-
schnittlich®, ,,durchschnittlich®, ,leicht iiberdurchschnittlich“ und ,,iiberdurchschnittlich“, erfolgt durch die
Bildung von Quantilen. Das bedeutet, dass jede Bewertungsdimension moglichst gleich viele Stadtteile
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enthélt. Diese Vorgehensweise hat den Vorteil, dass die Bildung einer Rangliste vermieden wird. Gleichzei-
tig birgt sie aber auch den Nachteil, dass in den jeweiligen Bewertungsdimensionen noch sehr unterschied-
liche Bewertungen enthalten sein kénnen.

Kriterienkatalog - Bewertungsraster

Die Bewertung der 5 Kategorien Siedlungsstruktur, Soziodemographie, Verkehr, Infrastruktur und Belas-
tungen wird anhand folgender Kriterien gebildet. Jedes Kriterium wird dabei von einer Punktzahl von 100
bis 500 Punkten bewertet. Durch die Gewichtung der einzelnen Kriterien wird eine Gesamtbewertung der
jeweiligen Kategorie gebildet.

Stadtebaulicher Charakter
Siedlungsstruktur / Bebauungsdichte

500 sehr aufgelockert, Siedlung freistehender Hauser; dieser Wert kann auch von einzelnen Punkt-
hochhdusern erreicht werden, die in groBem Abstand zueinander stehen

400 schwach aufgelockerte Ein-/ Zweifamilienhausgebiete, RH-Siedlung, frei stehende MFH

300 zuriickliegende Blockrandbebauung (Vorgarten); verdichtete dérfliche Struktur,

200 Hochverdichtete Reihenhaussiedlung, verdichtete Blockrandbebauung

100 hochverdichtete Blockrandbebauung, keine nennenswerten Freiflachen, komplexe GroBwohn-
siedlungen

Geschossigkeit der Bebauung

500 2 geschossig, Einfamilienhausbebauung

400 2,5-3 geschossig

300 4 geschossig evtl. zzgl. ausgebauten Dachgeschossen

200 4-6 geschossig und vereinzelte Punkthochhduser

100 Uberwiegend hohergeschossige Bebauung (GroBwohnsiedlung)

Beschaffenheit der Wohnbebauung

500 Biirgerhduser der Griinderzeit; Uberwiegend Neubau (ab 1980), hohe Qualitt

400 Biirgerhduser der Griinderzeit; Gartenstadt, Uberwiegend Neubau (ab 1980), mittlere Qualitit,
Bungalowsiedlung

300 Altbau (vor 1945, G(_Underzeitquartier, Arbeitersiedlung), modernisiert, 50er/60er Jahre Sied-
lung, modernisiert; Uberwiegend Neubau (ab 1980), untere Qualitdt (Hollandsiedlung)

200 50er/60er Jahre Siedlung, unmodernisiert; GroBwohnsiedlung (Zustand: gut)

100 Altbau (vor 1945), nicht modernisiert, GroBwohnsiedlung (Zustand: schlecht)
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Stddtebauliche Dominanten

500 positive Dominante, z.B. Kolner Dom, Rheinblick Oberkassel, historischer Ortskern

400 attraktives Stadtbild, z.B. Griinderzeitsiedlung, zentraler Platz, besondere Geldandetopogra-
phie, hohe Qualitdt des 6ff. Raumes (belebte Einkaufsstr.)

300 neutral, keine besonderen Dominanten

200 GroBwohnsiedlung, groBfldchiges Gewerbegebiet, StraBe (z.B. Umgehungsstr. Autobahnzu-

bringer), Bahnlinie, die den Stadtteil durchtrennen bzw. isolieren

100 negative Dominante, z.B. AKW, Stahlwerk - deutlich negative Dominanz,

Sicherheitseindruck

500 EFH-Siedlung ohne sozialen Brennpunkt, sauber und gepflegt
400 sauberer, gepflegter Stadtteil mit stabiler Sozialstruktur

300 belebter und verdichteter Stadtteil, keine Angstraume

200 GroBwohnsiedlung mit hohen sozialen Belastungen

100 Bahnhofsviertel, Industrie- und Gewerbegebiete,
Landschaftliche Lage

(bewertet werden Felder, Wiesen, Walder, Parkanlagen, Fliisse, Seen, Friedhofe, aber kein Abstands- oder StraBengriin)
500 GroRziigige Griin- und Erholungsflachen

400 Abstufungen

300 Durchschnittlich durchgriint

200 Abstufungen

100 Keine Griin- und Erholungsflachen

Verkehrliche Anbindung
OPNV, innerstidtisch

500 U-Bahn, S-Bahn, Tram, Busse; kurze Fahrzeiten zu Zentren, kurze Takte, kurze Wege zu HS
400 differenziertes Angebot

300 Takt alle 10 min, kurze Fahrtzeit (~10 min), mehr als nur Busse

200 Busse, kiirzere Taktzeiten, teilweise lange Wege zu HS

100 1 Bus, lange Taktzeiten, lange Fahrtzeiten zu Zentren
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OPNV, iiberregional

500 Hbf-N&he, IC/ICE Anschluss

400 S-Bahn-Anschluss zum Hbf auf kurzem Wege

300 angebunden mit OPNV an iiberregionalen Hbf

200 angebunden mit OPNV an iiberreg. Hbf, aber lange Wege und Zeiten
100 lange Wege zum iiberregionalen Bahnhof mit Pkw

MIV iiberregional

500 mehr als ein Autobahn-Anschluss in unmittelbarer Ndhe, gute Parkplatzsituation im Quartier
400 Autobahnanschluss in unmittelbarer Ndhe

300 Autobahnanschluss mehr als 5 km entfernt oder sehr schlechte Parkplatzsituation im Quartier
200 Autobahnanschluss mehr als 10 km entfernt, aber SchnellstraBenanschluss

100 Autobahnanschluss mehr 20 km entfernt

Infrastrukturelle Ausstattung

Nahversorgung Einzelhandel

500 Angebot differenziert, liber den téglichen Bedarf hinausgehend, auch von hoherer Qualitét
400 Angebot fiir taglichen Bedarf, gut differenziert, teilweise dariiber hinausgehend, gute Qual.
300 Angebot fiir taglichen Bedarf, befriedigend differenziert, mittlerer Qualitat

200 Angebot fiir taglichen Bedarf, kaum differenziert, geringe Qualitat

100 nicht einmal Angebot fiir taglichen Bedarf

Offentliche und halbéffentliche Infrastruktur

Schulen (Grund- und weiterfiihrende), Kindertagesstétten, Kindergdrten Spielpldtze, Kirchen Jugendhéuser, Begegnungsstétten usw.

500 Hohe Anzahl, differenziert

400 Abstufungen
300 Abstufungen
200 Abstufungen
100 Geringe Anzahl an Einrichtungen

Medizinische Infrastruktur

Anzahl niedergelassener Arzte, Apotheken, Krankenhduser

500 Angebot stark differenziert

400 Abstufungen

300 Abstufungen

200 Abstufungen

100 Wenig Angebot und kaum differenziert
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500 Angebot differenziert und hochwertig

400 Angebot differenziert oder hochwertig

300 Angebot durchschnittlicher Qualitat

200 Angebot kaum differenziert, geringe Qualitat
100 Keine Angebote

Sportorientierte Infrastruktur

Sportpldtze, Schwimmbdder, Sporthallen, Sporteinrichtungen. usw.

500 Angebot differenziert und hochwertig

400 Angebot differenziert oder hochwertig

300 Angebot durchschnittlicher Qualitat

200 Angebot kaum differenziert, geringe Qualitat
100 Keine Angebote

Kulturelle Infrastruktur

Bibliotheken, Theater, Museen usw.

500 Angebot differenziert und hochwertig

400 Angebot differenziert oder hochwertig

300 Angebot durchschnittlicher Qualitat

200 Angebot kaum differenziert, geringe Qualitat
100 Keine Angebote

Belastungen, Beeintrachtigungen

Larm, Geruch und Staub

Verkehrslarm, Sc

hienengebundener Verkehr, Gewerbeldrm, Flugldrm

500

Keine Beeintrachtigungen

400 Abstufungen

300 Abstufungen

200 Abstufungen

100 Starke Beeintrachtigungen

Optische Beeintrachtigungen

500 Keine Beeintrachtigungen

400 z.B. GroBwohnsiedlung am Stadtteilrand, aber nicht dominant oder trennende Verkehrsachsen
300 Abstufungen

200 Abstufungen

100 Industrie, Kraftwerke, Gewerbe mit deutlicher Dominanz
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Belastete Flachen

500 Keine Flachen vorhanden

400 Abstufungen

300 Abstufungen

200 Abstufungen

100 Hoher Anteil belasteter Flachen
Soziodemographie

Die Bewertung der soziodemographischen Kriterien wird anhand einer Quantilsverteilung der jeweiligen
Werte der Stadtteile in der betreffenden Kategorie vorgenommen.

Beriicksichtigt werden folgende Kennwerte:

Einkommen: das durchschnittliche Haushaltsnettoeinkommen
Erwerbsstatus: Zahl der Arbeitslosen in Relation zur erwerbsfdahigen Bevélkerung, auf 1000 EW

Transfereinkommensbezieher: Personen in Bedarfsgemeinschaften (SGB II) in Relation zur
Einwohnerzahl

Soziale Dynamik: positive oder negative Entwicklung der Kriterien Erwerbsstatus und
Transfereinkommensbezieher

Altersstruktur: Berechnung nach Billeter. Verhéltnis der vorreproduktiven und nachreproduktiven
Bevolkerung zur reproduktiven Bevélkerung

StadtteilCheck

Stadtebauliche Charakterisierung

Fiir die Bewertung des stadtebaulichen Charakters sind vor allem Faktoren wie Siedlungsstruktur und -
dichte, Geschossigkeit, Beschaffenheit der Wohnbebauung, stddtebauliche Dominanten und landschaftliche
Lage von Bedeutung, die durch eine Begehung erhoben wurden.

Eine iiberdurchschnittliche Bewertung fiir die stddtebauliche Qualitdt kann fiir die meisten Stadtteile in
Stadtrandlagen vergeben werden. Ausschlaggebend ist, dass die stadtebauliche Struktur durch eine iiber-
wiegende Eigenheimstruktur sehr aufgelockert ist, das heiBt eine geringe Dichte sowie niedrige Geschoss-
zahlen. Auch die Beschaffenheit der Wohngebdude ist vergleichsweise gut zu bewerten. Aufgrund der Stadt-
randlage ist zudem der Zugang in die Landschaft attraktiv. Diese iiberdurchschnittlichen Bewertungen be-
treffen z.B. die Stadtteile Speckhorn/Bockholt, Essel, Suderwich und Stuckenbusch. In Stuckenbusch wirkt
sich vor allem der vergleichsweise hohe Anteil von Gebduden jiingeren Baualters aus.

Uberdurchschnittliche stddtebauliche Bewertungen lassen sich aber auch fiir zentrumsnahe Lagen feststel-
len, wie z.B. im Stadtteil Westviertel. Die insgesamt leicht liberdurchschnittliche Bewertung basiert z.B. auf
teils attraktiver freistehende Stadtvillen oder der attraktiven Lage rund um die Cécilienhdhe, ein Quartier,
dass sich aus dem Nordviertel bis in das Westviertel erstreckt.

Unterdurchschnittliche Bewertungen erhalten die siidlichen Stadtrandlagen. Zwar finden sich hier finden
sich auch einige Mikrolagen mit durchaus guten stadtebaulichen Wohnqualitdten. Die einfacheren Wohnla-
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gen mit hoher Dichte und deutlichen Sanierungsbedarfen der Wohnungsbestande iiberwiegen jedoch und
fiihren daher zu einer eher unterdurchschnittlichen Bewertung.

Ebenfalls differenziert zu betrachten sind die zentrumsnahmen Stadtteile, wie z.B. Ostviertel, Paulusviertel
und die Innenstadt selbst. Aufgrund der Zentralitat und des hohen Anteils an Geschosswohnungsbau, z.B.
auch als Blockrandbebauung kdnnen diese Stadtteile beziiglich Dichte, Geschossigkeit und landschaftlicher
Lage kaum punkten. Teilweise beeinflussen dltere Baujahre sowie ein hoher Sanierungsbedarf z.B. im in-
nenstadtnahen Bereich des Ostviertels die Bewertung. Es lassen sich aber auch zahlreiche gute Wohnlagen
in den Quartieren finden, z.B. rund um die Pauluskirche im Paulusviertel oder der stliche Bereich des Ost-
viertels.

Abbildung 70: Bewertung der stadtebaulichen Situation

Speckhorn/Bockholt

Nordviertel

Hillerheide

. Kénig-Ludwig Bewertung
Stadtebauliche Charakterisierung
unterdurchschnittlich
| leicht unterdurchschnittlilch
durchschnittlich
I '<icht iiberdurchschnittlich

I iverdurchschnittich

\Grullbad
Hochlarmark

Quelle: eigene Darstellung

Bewertung der Sozialstruktur

Fiir die Bewertung der Sozialstruktur werden Daten zur Einkommenssituation, Arbeitslosenquotienten (Ar-
beitslose in Relation zu der erwerbsféhigen Bevolkerung), Anteil der Personen im Transferleistungsbezug,
und die Altersstruktur zu Grunde gelegt.

Spiegelbildlich zur stadtebaulichen Bewertung erhalten die Stadtrandlagen wie Speckhorn/Bockholt, Essel,
Hochlar oder Stuckenbusch die héchsten Bewertungen beziiglich der Sozialstruktur. Wiederum das West-
viertel kann als zentrumsnahe Lage punkten. Im Nordviertle hingegen ldsst sich ein guter sozialer Status,
d.h. ein geringer Anteil an Personen im Transferleistungsbezug, geringe Arbeitslosigkeit und iiberdurch-
schnittliche Einkommen. Das Durchschnittsalter ist aber vergleichsweise hoch, das demographische Poten-
zial damit gering, was sich dementsprechend auf die Bewertung der Sozialstruktur des Stadtteils auswirkt.
Innenstadt und Paulusviertel hingegen weisen eine vergleichsweise junge Bevilkerung auf, der soziale
Status ist jedoch nur als durchschnittlich zu bewerten.
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Im Stadtteil Hillerheide wirkt sich vor allem die positive Entwicklung des Stadtteils auf die Bewertung aus.
Durch das Neubaugebiet Hillerheide und den Zuzug von Familien hat sich die Altersstruktur verjiingt und
der Soziale Status gefestigt.

In den siidlichen Stadtteilen Grullbad, Siid und Konig-Ludwig fiihren vor allem der Hohe Anteil an Trans-
fereinkommensbeziehern und das geringe Einkommen zu der unterdurchschnittlichen Bewertung der Sozi-
alstruktur.

Abbildung 71: Bewertung der soziodemographischen Kriterien

Speckhorn/Bockholt

Nordviertel
Ostviertel

{ - —

£
\

Hochlar Hillen

Berghausen
— | C Suderwich
Paulusviertel

Stuckenbusch

Kénig-Ludwig Bewertung

Soziodemographische Kriterien
Grullbad £ unterdurchschnittlich
Hochlarmark ! leicht unterdurchschnittlich

durchschnittlich

- leicht Gberdurchschnittlich
- Gberdurchschnittlich

Quelle: eigene Darstellung

Bewertung der verkehrlichen Anbindung

Bei der Bewertung der Verkehrsanbindung wurden die Faktoren Anbindung an das iiberregionale Verkehrs-
netz, Anbindung an das innerstiddtische OPNV-Netz, sowie die regionale OPNV-Anbindung beriicksichtigt.
Die Anbindung an das iiberregionale Verkehrsnetz wurde auf der Grundlage der Erreichbarkeit einer néachs-
ten Autobahn ermittelt. Die Untersuchung des OPNV-Netzes beriicksichtigt den Zeitaufwand, der betrieben
werden muss, um von einem bestimmten Stadtteil aus einen Bahnhof mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln zu
erreichen, den zeitlichen Abstand (Taktung) der Nahverkehrsmittel untereinander und die Anzahl der zur
Verfiigung stehenden Linien.

Beziiglich der {iberregionalen Anbindung an das Verkehrsnetz lassen sich innerhalb des Stadtgebietes kaum
gravierende Unterscheide feststellen. Recklinghausen ist {iber die BAB 2 und die BAB 43 gut an die Region
angebunden. Zahlreiche Stadtteile wie z.B. Suderwich, Grullbad oder Hochlarmark verfiigen iiber eine di-
rekte Autobahnauffahrt. Aus den anderen Stadtteilen ist der Weg bis zu Auffahrt nicht weit.

132



Handlungskonzept Wohnen fiir die Stadt Recklinghausen

ri INWIS

Mit einer Regionalbahn- und Reginoalexpressanbindung bestehen weitere Moglichkeiten des Anschlusses
bis nach Diisseldorf und Miinster und {iber die S-Bahn der Anschluss bis nach Dortmund und Duisburg.

Unterschiede bei der verkehrlichen ErschlieBung ergeben sich allerdings bei der Betrachtung des innerstad-
tischen OPNV “s. Wihrend einige Stadtteile durch mehrere Buslinien in regelméBiger Taktung angefahren
werden, z.B. Paulusviertel, Westviertel oder Konig-Ludwig, werden andere Stadtteile wie Speck-
horn/Bockholt oder Stuckenbusch lediglich durch einen Linie in eine halbstiindigen Taktung angefahren.

Insgesamt zeigt sich eine {iberdurchschnittliche Bewertung der verkehrlichen Situation entlang einer Nord-
Siid-Achse angefangen im Nordviertel/Ostviertel bis an die siidlichen Stadtgrenzen.

Abbildung 72: Bewertung der verkehrlichen Anbindung
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Essel —

Westviertel
Innenstadt
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Verkehrliche Anbindung
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"‘.‘Hochlannark

Quelle: eigene Darstellung

Bewertung der infrastrukturellen Ausstattung

Bewertungskriterien fiir die infrastrukturelle Ausstattung der Stadtteile sind vor allem die Ausstattung mit
Schulen und Kindergdrten sowie das Nahversorgungsangebot, aber auch die medizinische, die kulturelle
sowie die sport- und freizeitorientierte Infrastruktur und das Angebot an kirchlichen und sozialen Einrich-
tungen flossen in die Analyse ein.

Die Bedeutung der einzelnen Infrastrukturangebote ist variiert je nach Zielgruppe. Fiir die meisten Familien
ist es z.B. von besonderer Bedeutung, dass sich Bildungs- und Betreuungsinfrastrukturen in der Ndhe des
Wohnstandortes befinden. Als besonders positiv in Recklinghausen ist zu nennen, dass fast jeder Stadtteil
iber eine Grundschule verfiigt. Weiterfiihrende Schulen sowie Berufs- und Forderschulen konzentrieren
sich auf die die Innenstadtumliegenden Stadtteile. Ein weiteres Cluster findet sich zudem im Siiden des
Stadtgebietes. Die Verteilung der Kindergdrten und Kindertagesstatten zeigt eine deutliche Streuung iiber
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das Stadtgebiet, so dass von den meisten Wohnstandorten aus, eine Betreuungseinrichtung gut zu errei-
chen ist.

Differenzierter stellt sich die Situation z.B. fiir dltere Menschen dar. Die wichtigsten gut zu erreichenden
Infrastrukturen fiir diese Zielgruppen sind insbesondere die Nachversorgung sowie medizinische Angebtoe
wie Arzte und Apotheken. Auch diesbeziiglich ldsst sich eine Clusterung rund um die Innenstadt und ent-
lang der Bochumer StraBe feststellen. Einige Stadtteile weisen gar keine bis nur sehr wenig Angebote auf,
und stellen fiir viele dltere Menschen daher eine Herausforderung bei der Bewaltigung des Alltages dar. Zu
nennen ist hier insbesondere Speckhorn/Bockholt. Westviertel z.B. weist zwar ein insgesamt durchschnitt-
liches Infrastrukturangebot auf. Ein Nahversorger befindet sich jedoch lediglich an der Hertener StraBe, so
dass von einem GroRteil des Stadtteil ein Nahversorger kaum fuBldufog erreicht werden kann.

Betrachtet man die Infrastrukturen in ihrer Gesamtheit, so sind es die Innenstadt sowie die umliegenden
Stadtteile, die das differenzierteste Infrastrukturangebot aufweisen. Aber auch in den siidlichen Stadttei-
len, in Siid und Konig-Ludwig, kdnnen die Bewohner auf zahlreiche Angebote zuriickgreifen, z.B. entlang
der Bochumer StraBe.

In Richtung des Stadtrandes ist ein deutliches Gefdlle beziiglich der Angebotsstrukturen wahrzunehmen.

Abbildung 73: Bewertung der infrastrukturellen Ausstattung
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Quelle: eigene Darstellung

Bewertung der Belastungen und Beeintrichtigungen

Fiir die Bewertung der Belastungen und Beeintrdachtigungen wurden Faktoren beriicksichtigt, die bei den
Ortsbegehungen festgestellt wurden. Im Vordergrund standen Larmemissionen und optische Beeintréchti-
gungen. Weitere Informationen z.B. zu Altlastenflachen und wurden dem Umweltbericht der Stadt Recklin-
ghausen entnommen.
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Innerhalb des Stadtgebietes lassen sich keine groBeren Industrieanlagen identifizieren, die sich negativ auf
die Wohnqualitdt auswirken konnten. Allerdings bestehen nennenswerte Beeintrachtigungen durch den
Verkehrslarm. So wirken sich im Stadtteil Hillerheide die Immissionen der BAB2 aus sowie Larmeintrage
durch die Bahn- und Giiterzuglinie negativ aus. Zudem gibt es im Stadtteil einige Gewerbegehiete und ein
hohes Verkehrsaufkommen z.B. an der BlitzkuhlenstraBe.

Bahn- und Giiterzuglinie wirken sich ebenfalls auf das Paulusviertel aus. Und auch hier fiihren die Verkehrs-
larmbelastungen z.B. an der Herner StraBe und der HohenzollernstraBe zu einer geringeren Wohnstandort-
qualitat.

Die geringsten Beeintrachtigungen zeigen sich vor allem in den Stadtrandlagen. Eine Ausnahme bildet der
Stadtteil Suderwich, der durch Larmimmissionen der Giiterzuglinie sowie der nah an den Wohngebieten
verlaufenden BAB 2 beeintrachtigt wird. In Hochlarmark bestehen zudem lufthygienische Belastungen
durch das siidlich gelegene Kraftwerk.

Eine positive Ausnahme bildet der Stadtteil Nordviertel, der als innerstadtischer Wohnstandort eine nur
sehr geringe Beeintrachtigung aufweist und sich damit als ein sehr ruhiger Wohnstandort prasentiert.

Abbildung 74: Bewertung der Belastungen und Beeintrachtigungen
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Quelle: eigene Darstellung; Anmerkung: Die Angabe unterdurchschnittlich bis iiberdurchschnittlich bezieht sich auf die Bewertung und nicht
auf die Belastung. Eine unterdurchschnittliche Bewertung ist daher gleichzusetzen mit einer hohen Belastung.

Gesamthewertung der Stadtteile

In der Gesamtbewertung werden die Ergebnisse der fiinf Hauptkategorien entsprechend der Bewertungs-
gewichte aggregiert, sodass eine Gesamtbetrachtung der Wohnqualitdten auf der Ebene der Stadtteile fiir
die Stadt Recklinghausen ermoglicht wird. Unter Beriicksichtigung aller relevanten Bewertungskriterien
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ergibt sich in der Gesamtschau ein differenziertes Nebeneinander von Stadtteilen mit unterschiedlichen
Wohnlagequalitdten. Stadtteile mit unter- und tiberdurchschnittlichen Wohnlagequalitdten sind iiber das
gesamte Stadtgebiet verteilt. Uberdurchschnittliche Bewertungen finden zum einen in den Stadtrandlagen,
die zwar aufgrund ihrer stadtebaulichen Attraktivitdt, geringer Belastungen und stabilen Sozialstruktur
punkten konnen, die aber hinsichtlich der Infrastruktur EinbuBen verzeichnen miissen, und sich daher nicht
fiir jeden als geeigneter attraktiver Wohnstandort darstellen. Auch zentrale Stadtteile wie Nordviertel und
Westviertel erhalten {iberdurchschnittliche Bewertungen, die aber vor allem auf den Zugang zu einem diffe-
renzierten Infrastrukturangebot zuriickzufiihren sind.

Insgesamt unterdurchschnittliche Bewertungen erhalten die im Siiden der Stadt gelegenen Stadtteile,
wenngleich hier noch einmal verdeutlich werden soll, dass es sich damit nicht um Standorte eignet, die sich
nicht fiir das Wohnen eigenen. Vielmehr gibt der StadtteilCheck Hinweise, in welchen Bereichen fiir diese
Stadtteile noch Herausforderungen bestehen. Als besonders positiv ist inshesondere fiir Siid sowie Kénig-
Ludwig das iiberdurchschnittliche Angebot an Infrastrukturen und die gute verkehrliche Anbindung zu nen-
nen, die gerade vor dem Hintergrund der Alterung der Gesellschaft eine besondere Rolle bei der Wohn-
standortwahl spielen. Entwicklungspotenziale dagegen liegen in der Aufwertung der stadtebaulichen Quali-
taten, mit in der Regel auch einen Stabilisierung der Sozialstruktur einhergeht.

Abbildung 75: Gesamtbewertung
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Verwendung der 1S24-Datenbank

Die Auswertung von Angebotsdatenbanken der internetbasierten Immobilienportale wird bereits von nam-
haften Forschungs- und Marktbeobachtungsinstituten eingesetzt, so etwa vom Bundesinstitut fiir Bau-,
Stadt- und Raumforschung (BBSR). An dieser Stelle werden einige methodische Erlduterungen vorange-
stellt:

» InWIS verwendet die Angebotsdatenbank des ImmobhilienScout24, welche diejenigen
Immobilienangebote enthdlt, die von den Anbietern zum Kauf oder zur Miete in dem Internetportal
inseriert wurden. Fiir jedes Angebot enthdlt die Datenbank Angaben zur Struktur der Objekte: zum Status
(Miete/Eigentum), zum Baujahr, zu Ausstattungsmerkmalen, zur GréBe und zur den Angebotspreisen. Die
Mietwohnungsangebote wurden auf der Basis der Nettokaltmieten ausgewiesen.

* Gleichzeitig erlaubt die Angebotsdatenbank auch die Abschadtzung der Nachfrage nach Wohnungen. Aus
einer Vielzahl an Méglichkeiten wurde hierfiir die Messung der so genannten Hits ausgewahlt. Sucht ein
Anbieter in einer Stadt eine Immobilie und gibt seine Wohnwiinsche in die Eingabemaske ein, so erhilt
er Ubersichten iiber die in Frage kommenden Objekte. Der Nachfrager hat durch das Vorschaufoto auf der
Showliste in der Regel einen optischen Eindruck vom Angebot, kann die Lage durch die
Entfernungsangabe vom Zielort einschédtzen und er kennt den Preis. Das Anschauen des Angebotes
signalisiert bereits ein intensiveres Interesse und wird als Hit gezahlt. Ein Hit gibt wieder, wie oft das
konkrete Angebot von potenziellen Nachfragern betrachtet wird. Berechnet wird grundsatzlich ein
Durchschnittswert fiir jedes einzelne Objekt, der so genannte Hit pro Wohnung und Monat. Im
Mietwohnungssegment konnten in Recklinghausen Spitzenwerte bis zu 9.000 Hits pro Monat und Objekt
erreicht werden. Sehr schlecht nachgefragte Objekte verzeichnen lediglich eine Hitanzahl von unter 50
Hits pro Monat und Objekt. Der Durchschnittswert liegt bei 1.160 Hits pro Monat und Objekt.

 Die Hits bilden zwar nicht die tatsdchliche Nachfrage ab, sie verdeutlichen jedoch das Interesse der
Nachfrager an bestimmten Wohnungsangeboten. In zahlreichen bundesweiten Marktanalysen hat sich
gezeigt, dass starke (schwache) Méarkte auf diese Weise durch entsprechend hohe (niedrige) Werte
identifiziert werden kdnnen. Preise, Wohnfldachen und Grundstiicksflachen werden als gemittelte Werte
dargestellt.

+ Eine Untersuchung des Marktforschungsinstitutes Fittkau & Maal3 gibt Aufschluss iiber die
Reprdsentativitat der Methodik: Hiernach suchen 71 Prozent der Haushalte mit Internetanschluss, die
umziehen wollen, im Internet nach Wohnungen oder Hausern. Knapp 82 Prozent der Umzugswilligen
nutzen bei der Suche das Portal ImmobilienScout24. Hinzu kommen diejenigen, die nicht selbst iiber
einen Internetanschluss verfiigen, bei der Wohnungssuche aber auf die Unterstiitzung von Angehdrigen
oder Bekannten zuriickgreifen kdnnen.

+ Die NRW.BANK hat in 2011 folgende Zahlen zur Marktabdeckung vorgestellt: Angebote in NRW in
2009/2010 (bereinigt):

ImmobilienScout 24: 350.418 Wohneinheiten
Immopool: 67.215 Wohneinheiten

Immowelt: 104.078 Wohneinheiten
Immonet: 65.456 Wohneinheiten

Dariiber hinaus wurden die Ergebnisse zur Auswertung der Angebotsdatenbank mit drtlichen Marktexperten
- Wohnungsunternehmen, Finanzierungsinstituten, Bautrdagern usw. — diskutiert, iberpriift und verifiziert.
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Auf der Basis von Datenbereinigung ergeben sich fiir den Wohnungsmarkt der Stadt Recklinghausen folgen-
de Datengrundlagen (ohne Angebote gleicher Objekte in verschiedenen Quartalen):

+ Mietwohnungen 2008 bis 2012 5.334 Angebote
+ Eigentumswohnungen 2008 bis 2012 1.265 Angebote
» Eigenheime 2007 bis 2012 1.541 Angebote
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