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1. Einleitung

Im Jahr 2014 hat sich die Stadt Recklinghausen mit dem Handlungskonzept Wohnen den damaligen Heraus-
forderungen gestellt, die sich im stetigen Wandel befinden. Aktuell haben sich die Angebots- und Nachfra-
geseite auf dem deutschen Wohnungsmarkt durch das gewandelte makrookonomische Umfeld verdndert. Die
Auswirkungen der Energie- und Wirtschaftskrise, der steigenden Baukosten, der unterbrochenen Lieferketten
sowie der aktuell hohen Zuwanderung durch Menschen aus der Ukraine sind deutschlandweit deutlich spiir-
bar. Gleichzeitig wirkt sich die Thematik rund um die Coronapandemie auf die demografische Entwicklung
aus und die damit verbundenen Themen wie das Wohnen. Erste wissenschaftliche Befunde belegen infolge-
dessen eine gedrosselte Nachfrage nach Wohneigentum sowie eine Zuriickstellung von Bauvorhaben mit ei-
ner hohen Fremdfinanzierung. Die fehlende Fertigstellung von Neubauvorhaben wird sich voraussichtlich
noch bis Ende 2024 fortsetzen und hat eine vermehrte Konkurrenz am Mietwohnungsmarkt zur Folge. Beson-
ders nachteilig ist diese Entwicklung fiir einkommensschwache Personengruppen.

Durch das Handlungskonzept Wohnen wurde eine Grundlage geschaffen, an der sich die lokale kommunale
Wohnungspolitik, die Stadtverwaltung und weitere Wohnungsmarktakteure orientieren kdnnen, um neue
Quantitdten und Qualitdten im Wohnungsbau zu schaffen. In Anlehnung an eine nachhaltige Steuerung der
lokalen Wohnungspolitik und Wohnraumversorgung ist es notwendig, den Umsetzungsprozess des Hand-
lungskonzeptes Wohnen kritisch zu hinterfragen und bei Bedarf neu zu justieren. Aus diesem Grund hat die
Stadt Recklinghausen beschlossen, das Handlungskonzept Wohnen einem Monitoring zu unterziehen und es
dazuin regelmdBigen Abstdanden zu aktualisieren. Die ersten beiden Fortschreibungen erfolgten im Jahr 2017
und 2020. Die vorliegende Uberarbeitung ist demnach die dritte Konzeptfortschreibung.

Aufgabe des Monitorings ist es, die im Handlungskonzept bzw. dessen Fortschreibung dargelegten Ziele und
MaBnahmen zu iiberpriifen und dazu die Basisdaten und Entwicklungstrends in der Wohnungsnachfrage und
den Wohnungsteilmarkten regelmafig zu aktualisieren.
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2. Wohnungsnachfrageprofil

Im Folgenden wird die Entwicklung der nachfrage- und angebotsseitigen Rahmenbedingungen des Woh-
nungsmarktes der Stadt Recklinghausen dargestellt und bewertet. Hierfiir werden unterschiedliche Indikato-
ren ausgewertet und in den regionalen Kontext eingeordnet, um Besonderheiten in der Wohnungsnachfrage
zu identifizieren.

2.1. Soziodemografische Rahmenbedingungen

In der Analyse des Wohnungs- und Immobilienmarkts einer Stadt und der erneuten Einschadtzung zu gegen-
wartigen Trends ist die Entwicklung der Einwohner Recklinghausens sowie deren Verdnderung eine maRgeb-
liche Komponente. Seit 2014 entwickelte sich die Bevilkerungszahl in Recklinghausen positiv und verzeich-
nete einen leichten Bevdlkerungsanstieg um 1,6 Prozent. Nach einem zwischenzeitlichen Anstieg im Zeitraum
2014 und 2017 sank die Einwohnerzahl bis 2020 zundchst wieder. Zuletzt lag die Einwohnerzahlim Jahr 2022
bei 120.535 Personen, was vor allem mit dem vermehrten Zuzug gefliichteter Personen zusammenhéngt. Un-
ter Beriicksichtigung der vorangegangenen Fortschreibung aus dem Jahr 2017 und 2020 kann jedoch davon
ausgegangen werden, dass der gegenwartige Wachstumstrend von kurz- bis mittelfristiger Dauer sein wird.

Abbildung 1: Bevolkerungsentwicklung 2014-2022
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Quelle: InWIS 2022, Datenbasis: Statistikstelle der Stadt Recklinghausen, eigene Darstellung

Auf der rdumlichen Ebene der Stadtteile bildet sich eine deutliche diverse demografische Entwicklung in der
Stadt Recklinghausen ab. Wahrend in der Fortschreibung aus dem Jahr 2017 nur drei Stadtteile mit positiver
Einwohnerentwicklung identifiziert werden konnten, konnte der Trend aus 2020 mit sieben von insgesamt
achtzehn Stadtteilen beinah gehalten werden. Unter Beriicksichtigung des Jahres 2022 haben acht Stadtteile
eine positive Entwicklung aufgewiesen, worunter der Stadtteil Siid das groRte Wachstum aufweist. Dariiber
hinaus verzeichnet auch der Stadtteil Paulusviertel einen Bevolkerungsanstieg, was im Zusammenhang mit
den Bauvorhaben im Plangebiet ,,Paulusanger” steht, in welchem u.a. das Wohnangebot fiir die Zielgruppe
der ,,Best Ager* ausgeweitet wurde. Aber auch Grullbad, Hillerheide, Nordviertel und die Innenstadt zdhlen
zu den Gewinnern der Entwicklung. Allerdings fallt im Vergleich zu 2020 auf, dass die Dynamik der positiven
Entwicklung riickldufig ist, was daran liegt, dass die Aufnahmefédhigkeit des Wohnungshestandes abnimmt,
da vermehrt zeitweise nicht vermietete Wohnungen wieder aktiviert wurden. Diese Stadtteile sind durch ihre
Zentralitdt geprédgt, was sie besonders attraktiv fiir zuwandernde junge Haushalte, Migranten und Studie-
rende macht. Die {ibrigen Stadtteile verlieren Einwohner, wie es sich bereits in der letzten Fortschreibung
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abgezeichnet hat. An dieser Stelle sind vor allem der Stadtteil Berghausen und Hochlar zu nennen, welche
prozentual gesehen die starksten Bevolkerungsverluste verzeichnen.

Abbildung 2: Einwohnerentwicklung in den Statistischen Bezirken 2012 bis 2022
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Quelle: InWIS 2023, Datenbasis: Statistikstelle der Stadt Recklinghausen, Statistischer Vierteljahresbericht 2010, Statistischer Jahresbericht

2022, eigene Darstellung

In der natiirlichen Bevdlkerungsentwicklung werden die Geburten und Sterbefédlle in Relation zueinander ge-
setzt. Damit ist die Entwicklung Recklinghausens identisch zu einem groBen Teil der Kommunen Deutsch-
lands. Der bundesweite Trend zeigt hier bereits seit gut 50 Jahren einen (berschuss der Sterbefille, der sich
in einem Geburtendefizit und einer negativen natiirlichen Bevdlkerungsentwicklung widerspiegelt. Um die
Sterbeliberschiisse zu kompensieren, bedarf es einer positiven Wanderungsbilanz. Die starksten Wande-
rungsgewinne erzielte die Stadt zum einen im Jahr 2015 im Zuge der internationalen Fluchtmigration und
zum anderen im Jahr 2022 als Folge des russischen Uberfalls auf die Ukraine. Im gesamten Betrachtungszeit-
raum erzielte Recklinghausen beinah durchgehend - mit Ausnahme im Jahr 2020 - ein positives Wande-
rungssaldo, welches das Geburtendefizit allerdings nur in einigen Jahren kompensieren kann.
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Abbildung 3: Determinanten der Bevdlkerungsentwicklung 2012-2022
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Quelle: InWIS 2023, Datenbasis: Statistikstelle der Stadt Recklinghausen (natiirliche Bevilkerungsentwicklung 2010-2013 aus Vierteljahres-
bericht, ansonsten statistischer Jahresbericht)

Abbildung 4: Zu- und Fortziige 2012-2022
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Quelle: InWIS 2023: Datenbasis: Statistikstelle der Stadt Recklinghausen, eigene Darstellung

Der erhdhte Zuzug im Jahr 2022 war vor allem mit der erhohten Fliichtlingszuwanderung zu begriinden, die
seit Februar 2022 als Folge des russischen Uberfalls auf die Ukraine und dem damit zusammenhingenden
Kriegsbeginn auftraten. Im Verlauf des Krieges sind auch in Recklinghausen hilfesuchende Ukrainer ange-
kommen, die sich am Wohnungsmarkt versorgen mussten. Seit Kriegsbeginn sind 1.650 Ukrainer nach Reck-
linghausen zugezogen, was einen bedeutsamen Einfluss auf die Nachfrage am Wohnungsmarkt nimmt. Die
kleinrdumige Verteilung innerhalb des Stadtgebietes zeigt besonders groBe Menge gefliichteter Personen im
Ostviertel (224 Personen) und in Siid (201 Personen).

Die Gruppe der Ukraine-Fliichtlinge hat eine spezifische demografische Struktur, die stark dadurch gekenn-
zeichnet ist, dass fiir Manner im bestimmten Alter die Wehrpflicht gilt und ihnen die Ausreise aus der Ukraine
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untersagt wurde. Es sind also vorzugsweise Frauen mit und ohne Kind(er), die gefliichtet sind. Ihr Familien-
leben ist im Wesentlichen durch die Abwesenheit der Manner und groRe Unsicherheiten hinsichtlich der Zu-
kunftsperspektiven gepragt.

Abbildung 5: Raumliche Verteilung gefliichteter Personen aus der Ukraine
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Quelle: Statistikstelle der Stadt Recklinghausen

Die in Altersgruppen gegliederten Wanderungen geben Aufschluss iiber die verschiedenen Nachfragegruppen
am Markt. Nach wie vor verzeichnen die sogenannten Best Ager (Altersgruppe der 50-Jdhrigen und ilter), die
im Falle eines Umzugs vorzugsweise qualitativ hochwertigen Wohnraum suchen, Wanderungsverluste. Aber
auch die Altersgruppe der 30- bis unter 50-)Jdhrigen verliert an ihrem Umfang, genau wie bereits im Gutachten
im Jahr 2014. Detailliert betrachtet ergeben sich folgende Anderungen:

 Die Anzahl der Kinder und Jugendlichen (unter 18-Jahrigen) wuchs analog zur zweiten Fortschreibung
in groBem Umfang. Das unterstreicht die Bedeutung Recklinghausens als Wohnstandort fiir

kinderreiche Familien.

+ Inder Altersgruppe der 18- bis unter 25-Jahrigen kann im Gegensatz zur letzten Fortschreibung ein
positives Wanderungssaldo verzeichnet werden.

+ Die sogenannten Starterhaushalte (25- bis unter 30-Jdhrigen) erfuhren ebenfalls einen leichten
Zuwachs, der mit 272 Personen iiber dem Saldo der letzten Fortschreibung lag.

« Personen ab 50 Jahren verzeichneten ein negatives Wanderungssaldo.

+ Die Altersgruppe der 50- bis unter 65-Jahrigen war nach wie vor durch eine nicht unerhebliche
Abwanderung geprdgt und erfuhr zuletzt jedoch nicht mehr den gréten Fortzug.
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 Die Altersgruppe der Senioren (65 Jahre und dlter) war zuletzt am stédrksten durch Fortziige gepragt
und nahm damit — im Gegensatz zu dem Ursprungsgutachten und seinen Fortschreibungen - die
hochste Bedeutung unter den fortziehenden Altersgruppen ein. Eine Differenzierung der hochaltrigen
Personen ist aufgrund der amtlichen Statistik nicht mehr moglich. Bundesweit ldsst sich die Erhdhung
der dlteren Haushalte mit den geburtenstarken Jahrgangen der 60er und 70er Jahre erkldren, die in
den kommenden Jahren ins Seniorenalter hereinwachsen und deren altersspezifische
Wohnungsnachfrage kiinftig an Bedeutung gewinnen wird.

Abbildung 6: Altersspezifische Saldo aller Wanderungen zwischen 2012 und 2022
unter 18 2.033
18 bis unter 25 139
25 bis unter 30 272
30 bis unter 50 -44
50 bis unter 65 -406
65+ -560
-1.000 -560 E) 500 1.000 1.500 2.000 2.500
m Saldo Zu- und Fortzlige

Quelle: InWIS 2023, Datenbasis: IT.NRW, eigene Darstellung.

2.2. Soziodkonomische Ruhmenbedingungen

Zur Beurteilung eines Wohnstandortes und seiner Attraktivitdt ist es relevant, die Wirtschafts- und Beschéf-
tigungsentwicklung auszuwerten. Vor allem die Entwicklung der sozialversicherungspflichtig Beschéftigten,
die Zahl der Arbeitslosen und die Einkommenssituation geben wichtige Hinweise auf den zukiinftigen Wohn-
konsum.

Die positive Entwicklung der sozialversicherungspflichtig Beschéftigten (am Arbeitsort) aus der letzten Fort-
schreibung hat sich im aktualisierten Beobachtungszeitraum zwischen 2010 und 2022 in Recklinghausen
fortgesetzt und entspricht damit dem regionalen Trend. Die Stadt Recklinghausen positioniert sich mit einem
Anstieg der sozialversicherungspflichtig Beschéftigten von rd. 24 Prozent mittlerweile im mittleren Feld, da
in Oer-Erkenschwick, Dorsten und Castrop-Rauxel die Zuwdchse mit {iber 31 Prozent noch starker waren.
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Tabelle 1: Sozialversicherungspflichtig Beschiftigte (Arbeitsort) 2010-2022 im regionalen Vergleich

Raumeinheiten

Sozialversicherungspflichtig Beschéf-

tigte zum 30.06.2010

tigte zum 31.12.2022

Sozialversicherungspflichtig Beschéf-

Verdnderung zum Jahr 2010 in Prozent

Herten 15.623 18.949 +21,3%
Marl 28.730 29.183 +1,6%
Dorsten 15.254 21.645 +41,9%
Haltern am See 6.351 8.110 +27,7%
Essen 218.294 266.616 +22,1%
Recklinghausen 34.752 43.073 +23,9%
Castrop-Rauxel 12.803 16.978 +32,6%
Gelsenkirchen 73.118 84.956 +16,2%
Bochum 122.130 146.753 +20,2%
Datteln 8.991 10.198 +13,4%
Oer-Erkenschwick 4.221 8.294 +96,5 %
Herne 46.336 50.020 +8,0 %
sK;?S Recldinghaur 146.866 181.776 +23,8%
Nordrhein-Westfa- 5.881.559 7.314.198 + 24,4 %

len

Quelle: InWIS 2023, Datenbasis: IT. NRW, eigene Darstellung.

Im Betrachtungszeitraum 2015 his 2022 war in Recklinghausen weiterhin ein riickldufiger Trend der Arbeits-
losenquote festzustellen. Eine Ausnahme bildete das Jahr 2020, was sich mit den wirtschaftlichen Auswir-
kungen der Coronapandemie begriinden lasst. Diese Entwicklung spiegelt jedoch den bundesweiten Trend
wider, da die Arbeitslosigkeit aufgrund krisenbedingter Entlassungen und geringerer Einstellungen in den
Unternehmen zugenommen hat. In den letzten beiden Jahren konnte wieder ein deutlich geringeres Niveau

erreicht werden.

Abbildung 7:

Arbeitslosenquote 2015-2022
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Quelle: InWIS 2023, Datenbasis: Statistikstelle der Stadt Recklinghausen, statistischer Jahresbericht, eigene Darstellung
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Der regionale Vergleich zeigt, dass Recklinghausen zuletzt mit einer Arbeitslosenquote von 9,0 Prozent wei-
terhin zu den Kommunen mit einer iiberdurchschnittlichen Quote zdhlte. Lediglich Gladbeck (11,0), Marl (9,5)
und Herten (9,2) lagen noch etwas hoher. Eine erh6hte Wohnungsnachfrage kénnten hierbei vor allem auf
dem Teilmarkt der preisgebundenen Wohnungen entstehen.

Abbildung 8: Arbeitslosenquote 2022 (in Prozent) im regionalen Vergleich
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Quelle: InWIS 2023, Datenbasis: IT.NRW, eigene Darstellung

Die Kaufkraft pro Haushalt wird durch das durchschnittlich zur Verfiigung stehende Haushaltseinkommen der
Bevdlkerung abgebildet. Die Kaufkraft pro Haushalt ist zusammen mit der Wohnkaufkraft — also der Anteil
des Einkommens, der fiir das Wohnen aufgewendet wird - ein wichtiger Indikator fiir die Bemessung der
Sozialstruktur einer Stadt. Die Kaufkraftkennziffer pro Haushalt in Recklinghausen liegt laut des MB-Rese-
archs bei 98,7 (Stand 2022). Ein Vergleich mit dem Kreis Recklinghausen (94,1) zeigt, dass sich die Kaufkraft
Recklinghausens auf einem durchschnittlichen Niveau befindet.
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Zwischenfazit: Ergebnis der Fortschreibung der soziodemografischen und sozio6konomischen Rahmenbedin-
gungen in Recklinghausen

e Im Jahr 2021 und 2022 gewann Recklinghausen erstmals seit 2017 in Folge von erhdhter Zuwande-
rung wieder an Einwohnern. Die Griinde fiir vergangene Schrumpfungsprozesse (negatives Wande-
rungssaldo in Verbindung mit einer negativen Geburtenbilanz) haben langsam an Bedeutung verlo-
ren. Das Geburtendefizit setzt sich weiter fort, weshalb Recklinghausen zuletzt auf Wanderungsge-
winne angewiesen war, um zu wachsen.

e Seit 2012 verzeichnete Recklinghausen durchgehend Wanderungsgewinne, die im Jahr 2015 durch
die internationale Fluchtwanderung nach Deutschland ihren H6hepunkt hat. Wie im letzten Gutach-
ten fallen die Gewinne zunehmend geringer aus und im Jahr 2020 verzeichnete die Stadt erstmals
im Betrachtungszeitraum Wanderungsverluste. Doch im Jahr 2021 konnte die Stadt wieder deutliche
Wanderungsgewinne erzielen, die sich auf deutlich erhéhtem Niveau im Jahr 2022 durch die Zuwan-
derung aus der Ukraine fortsetzten.

e Wie bereits im vorangegangenen Gutachten festgestellt wurde, ist die Stadt Recklinghausen weiter-
hin ein beliebter Wohnstandort fiir (kinderreiche) Familien. Allerdings zeigte sich zuletzt auch ein
hoherer Zuzug an sogenannten Starterhaushalten, was darauf schlieBen ldsst, dass die Stadt auch
fiir diese Zielgruppe zunehmend attraktiv ist. Um auf diesen Trend zu reagieren, ist die bedarfsge-
rechte Bereitstellung von groBen Wohnungen (insb. im Geschosswohnungsbau) sowie bezahlbaren
und kleineren Wohnungen fiir junge Menschen relevant.

e Die positive Entwicklung der Beschaftigtenzahlen setzte sich weiter fort: Im regionalen Vergleich
positionierte sich die Stadt Recklinghausen bei den Zuwdchsen in der Gruppe der sozialversiche-
rungspflichtig Beschaftigten in den letzten Jahren im mittleren Feld.

e Es kann erwartet werden, dass der Riickgang der Arbeitslosenquote sich weiter fortsetzt. Das Jahr
2020 bildete, bedingt durch die Coronapandemie eine Ausnahme, jedoch setzte sich der riicklaufige
Trend des vergangenen Betrachtungszeitraums im Jahr 2021 wieder fort. Dennoch z&hlt Reckling-
hausen zu den Kommunen mit einer iiberdurchschnittlichen Arbeitslosenquote, was sich in der Nach-
frage des preisgiinstigen und -gebundenen Wohnraums widerspiegelt.
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3. Wohnungsmarktprofil

Durch die Erstellung eines Wohnungsmarktprofils werden die wichtigsten Wohnungsmarktindikatoren iiber-
sichtlich dargestellt. Dabei erfolgt eine Auswertung der Entwicklung im Bestand und Neubau.

3.1. Wohnungsbestandsentwicklung

Neben der Bestandsentwicklung ergeben sich aus der Neubautatigkeit einer Stadt wichtige Erkenntnisse iiber
zukiinftigen Wohnungsmarktentwicklungen. Durch die Bautatigkeiten im Wohnungsneubau und den Ausbau
im Bestand hat sich der Wohnungsbestand in Recklinghausen — wie in der letzten Fortschreibung - positiv
entwickelt und umfasste Ende 2022 63.124 Wohnungen (Stichtag 31.12.2022). Das Wachstumsniveau der
letzten Aktualisierung konnte in den letzten drei Betrachtungsjahren zwar nicht erreicht werden, dennoch ist
ein gleichbleibender Zuwachs zu erkennen. Der enorme Anstieg des Wohnungsbestandes in 2019 ist auf eine
Novellierung der BauO NRW zuriickzufiihren. Trotzdem ist in den darauffolgenden Jahren, in abgeschwachter
Form, eine positive Entwicklung des Bestandes in Recklinghausen festzustellen.

Abbildung 9: Wohnungsbestand in Wohn- und Nichtwohngeb&duden 2010-2022!
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Quelle: InWIS 2023, Datenbasis: IT.NRW, Zensusdaten ab 2011, eigene Darstellung; Erlduterung: diese Grafik weist zwei Bestandszahlen fiir
2011 auf. Dies resultiert aus der neuen Wohnungsfortschreibung seit dem Zensus 2011, der auf den damals ermittelten Wohnungsbestand
aufsetzte.

Ein Blick auf die Baufertigstellungen (lt. der stddtischer Statistik) zeigt, dass im Zeitraum 2017 bis 2022
durchschnittlich rd. 190 Wohnungen pro Jahr fertiggestellt wurden. Insbesondere in den Jahren 2019 bis
2021 lag das Niveau der Baufertigstellungen deutlich iiber dem Durchschnitt. Im Jahr 2022 kam es dann zu
einem Einbruch der Baufertigstellungen, der nicht nur in Recklinghausen, sondern landesweit zu beobachten
war. Wie die Daten aus dem Jahr 2023 zeigen, die den Stand vom November beinhalten und somit noch nicht
alle Baufertigstellungen des Jahres beriicksichtigen, nimmt die Bautatigkeit insgesamt jedoch wieder zu. So-
bald sich die Finanzierungshedingungen auf dem Wohnungsmarkt wieder verbessern, deutet das aktuelle
Fertigstellungsniveau auf eine Anndherung an die Vorjahre hin.

! Seit der novellierten BauO NRW, die Anfang 2019 in Kraft trat, ist fiir den Abbruch von freistehenden Gebduden geringer Héhe und
Umfang in bestimmten Gebdudeklassen keine Baugenehmigung mehr notwendig. Dies kann ortlich dazu fiihren, dass der Wohnungsbe-
stand etwas zu hoch fortgeschrieben wird. Der Zensus 2022, dessen Ergebnisse fiir das Friihjahr 2024 erwartet werden, wird eine
neue, aktuelle Grundlage fiir die Fortschreibung des Wohnungsbestandes bilden.
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Abbildung 10: Baufertigstellungen von Wohnungen in allen Gebduden 2017 bis 2023*
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Quelle: InWIS 2023, Datenbasis: Stadt Recklinghausen, eigene Darstellung; * Stand November 2023

Die durchschnittliche Bauintensitdt Recklinghausens, die in der folgenden Abbildung im regionalen Vergleich
dargestellt ist, lag zuletzt mit bis zu vier Wohnungen pro Jahr und ist im Vergleich zu anderen Kommunen im
Kreis Recklinghausen im Mittelfeld einzuordnen. Zur Ermittlung der Bauintensitat wurde die Anzahl der Bau-
fertigstellungen im Betrachtungszeitraum ins Verhdltnis zum Wohnungsbestand zu Beginn des Zeitraums ge-
setzt (hier: Durchschnitt der Jahre 2018 bis 2020 pro Jahr bezogen auf 1.000 Bestandswohnungen des Jahres
2017). Lediglich die zum Miinsterland hin orientierten kreisangehdrigen Kommunen wie Haltern am See, Dat-
teln und Waltrop zeichnen sich durch eine héhere Bauintensitdt aus.

Abbildung 11: Durchschnittliche Bauintensitit 2018-2020
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Quelle: IT.NRW Wohnungsmarktprofil
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Die folgende Abbildung zeigt die Entwicklung der Baufertigstellungen in Wohngebduden, getrennt nach Woh-
nungen in Ein- und Zweifamilienhdusern und in Mehrfamilienhdusern. Die Hohe dieser Baufertigstellungen
weicht von der Gesamtzahl aller neu errichteten Wohnungen in allen Gebduden ab, da hier nur ein Ausschnitt
der Baufertigstellungen in Wohngebduden dargestellt wird. Dariiber hinaus liegen die Zahlen fiir die Baufer-
tigstellungen in den einzelnen Segmenten fiir das Jahr 2023 noch nicht vor. Das durchschnittliche Fertigstel-
lungsniveau im Betrachtungszeitraum 2017 bis 2022 liegt bei 109 Wohnungen in Mehrfamilienhdusern und
43 Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhdusern. Wie die Statistik zeigt, nimmt das Segment der Eigenheimen
bei den Baufertigstellungen eine untergeordnete Rolle ein. Trotzdem weisen die Experten darauf hin, dass es
nach wie vor ein wichtiges Angebot fiir Familien in der Stadt darstellt.

Die Zahl der Baufertigstellungen unterliegt Schwankungen, die durch die Realisierung eines oder mehrerer
groBerer Neubauprojekte bedingt sind. Besonders deutlich wird dies bei der differenzierten Betrachtung der
Fertigstellungen von Wohnungen in Mehrfamilienhdusern, die eine Spanne zwischen 9 und 201 fertiggestell-
ten Wohnungen aufweisen. Grund hierfiir ist beispielsweise die Realisierung des Neubauprojektes ,,Pau-
lusanger®, wo im Jahr 2021 rund 50 neue Wohnungen in vier Mehrfamilienhdusern entstanden. Mit Ausnahme
der Jahre 2018 und 2022 befindet sich der Geschosswohnungsbau in Recklinghausen insgesamt auf einem
konstant hohen Niveau. Dies ist ein Indiz fiir die gestiegene Nachfrage in diesem Segment.

Abbildung 12: Baufertigstellungen von Wohnungen in Wohngebduden 2017 bis 2022
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Der Landesvergleich der Fertigstellungen von Wohnungen in Mehrfamilienhdusern zeigt, dass die Stadt Reck-
linghausen ein durchschnittliches bis leicht unterdurchschnittliches Fertigstellungsniveau im Betrachtungs-
zeitraum seit dem Jahr 2012 aufweist. Im Vergleich zum Kreis Recklinghausen zeigt sich, dass die Stadt Reck-
linghausen in diesem Segment ein deutlich unterdurchschnittliches Niveau aufweist. Auch hier spiegeln sich
die Schwankungen bei den Fertigstellungen wider.
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Abbildung 13: Entwicklungen der Baufertigstellungen bei Mehrfamilienhdusern im Landes- und Kreisvergleich (2012=100)?
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Quelle: InWIS 2023, Datenbasis: IT.NRW, eigene Darstellung

Der energetische Zustand bzw. die klimagerechte Entwicklung des Gebaudebestandes steht heute bei Neu-
bauten, aber auch bei bestehenden Wohnimmobilien im Vordergrund. Die Bundesregierung hat sich zum Ziel
gesetzt, bis zum Jahr 2045 einen klimaneutralen Gebdudebestand zu erreichen. Hintergrund ist, dass der
Geb&dudesektor in Deutschland fiir einen groBen Teil der klimaschddlichen Emissionen verantwortlich ist. Zur
Erreichung der Klimaneutralitdt hat der Koalitionsausschuss das neue Gebdudeenergiegesetz (GEG) be-
schlossen. Aber auch auf kommunaler Ebene kénnen MaBnahmen ergriffen werden, um dieses Ziel zu errei-
chen. So hat die Stadt Recklinghausen ein Klimaschutzmanagement eingerichtet. Gleichzeitig férdert sie Pho-
tovoltaikanlagen und Steckdosen-Solaranlagen auf Liegenschaften innerhalb des Stadtgebietes®. Dariiber
hinaus gibt es einen Vorgartenwettbewerb und eine Férderung von Dachbegriinungen.

Zwischenfazit: Ergebnis der Fortschreibung des Wohnungsbestands und der Neubautatigkeit

» Die Zunahme des Wohnungshestandes setzte sich in abgeschwachter Form - mit kurzfristig héheren
Zuwachsraten - fort.

* Die Neubautatigkeit im Mehrfamilienhaussegment bewegte sich fast durchgehend auf hohem Ni-
veau, mit Ausnahmen in den Jahren 2018 und 2022. In den letzten Jahren wurden deutlich mehr
Geschosswohnungen als Wohnungen im individuellen Wohnungsbau geschaffen. Insgesamt weist
das auf ein erhdhtes Interesse in diesem Segment hin. Trotzdem ist auch die Neubautdtigkeit zur
Sicherung von Wohnangeboten fiir Familien bedarfsgerecht zu sichern.

+ Insgesamt lag die Bauintensitdt in Recklinghausen im Kreisvergleich auf einem durchschnittlichen
Niveau.

2 Fiir die Vergleichbarkeit der Werte zwischen den unterschiedlichen rdumlichen Ebenen wurde hier auf die Daten des statistischen
Landesamtes zuriickgegriffen

3 Ndheres hierzu: Homepage der Stadt Recklinghausen. Verfiigbar unter: https://www.recklinghausen.de/Inhalte/Startseite/Klima_Mo-
bilitaet/Foerderprogramme/index.asp
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3.2. Entwicklungen in der Wohneigentumsbildung

Die Wohneigentumsbildung setzt sich aus dem Wohnen in Ein- und Zweifamilienhdusern und in Eigentums-
wohnungen zusammen.

Entwicklungen bei den Ein- und Zweifamilienhdusern

Eine differenzierte Betrachtung der Baufertigstellungen in Ein- und Zweifamilienhdusern der letzten fiinf
Jahre zeigt, dass diese einen jahrlichen Durchschnitt von 43 Wohnungen aufweisen. Der hochste Wert wurde
mit 74 fertiggestellten Wohnungen in diesem Teilmarkt im Jahr 2018 erreicht. Insgesamt ist das Fertigstel-
lungsniveau seit dem Hochstwert wieder riickldufig und wird im Jahr 2020 seinen Tiefpunkt erreichen. Trotz
steigender Zinsen und Baukosten ist seitdem jedoch wieder eine positive Entwicklung zu verzeichnen. Aller-
dings wird die Nachfrage nach Aussagen lokaler Marktexperten derzeit durch die Finanzierungsbedingungen
gedampft.

Abbildung 14: Baufertigstellung von Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhdusern 2017 bis 2022*
120
100
80 74

. /T~
/ \ 42
40 35 —
27/ \2/
20

2017 2018 2019 2020 2021 2022

= \Nohnungen in Ein/Zweifamilienhausern

Quelle: InWIS 2023, Datenbasis: Stadt Recklinghausen, eigene Darstellung; *Hinweis: Zum Zeitpunkt der Erstellung lagen die Daten fiir
2023 noch nicht differenziert nach Gebdudetyp vor

Mit dem Vergleichsjahr 2012 zeigt sich, dass die Entwicklung der Baufertigstellungszahlen fiir Wohnungen in
Ein- und Zweifamilienhdusern in der Stadt Recklinghausen sowohl im Landes- als auch im Kreisvergleich
deutlich unterdurchschnittlich ausféllt. Sowohl die Stadt Recklinghausen als auch der Kreis Recklinghausen
weisen im Vergleich zum Land NRW ein unterdurchschnittliches Baufertigstellungsniveau auf. Durch den An-
stieg der Baufertigstellungen in der Stadt im Jahr 2022 erreicht diese zuletzt das Niveau des Kreises Recklin-
ghausen.
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Abbildung 15: Entwicklungen der Baufertigstellungen bei Eigenheimen im Landes- und Kreisvergleich (2012=100)*
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Quelle: InWIS 2023, Datenbasis: IT.NRW, eigene Darstellung; Hinweis: Aufgrund des regionalen und Landesvergleichs werden hier Daten von
IT.NRW genutzt.

Die Kauffalle von Ein- und Zweifamilienh@usern sind im Jahr 2021 leicht riickldufig, was u.a. mit den Auswir-
kung der Coronapandemie und damit einhergehenden geringeren Marktaktivitdt begriindet werden kann®.
Auch im darauffolgenden Jahr blieben die Verkdufe auf einem dhnlichen Niveau. Seit 2012 lagen die Kauffdlle
im Segment der Ein- und Zweifamilienhduser auf einem stabilen Niveau zwischen 200 und 264 Kaufféllen
pro Jahr (Betrachtungszeitraum 2012 bis 2022). Die Fertigstellung neu errichteter Eigenheime auf entspre-
chenden Wohnbaugrundstiicken ist seit dem Jahr 2013 auf einem niedrigen Niveau gewesen. Dieser Trend
setzt sich im Jahr 2022 mit elf Verkdufen fort. Das Niveau aus friiheren Betrachtungsjahren, in denen zeitwei-
lig mehr als das vier- bis fiinffache der heutigen Summe umgesetzt wurden, wird seitdem nicht mehr erreicht.
Ob die Dynamik bei den Baufertigstellungen im Eigenheimbau aus dem Jahr 2020 langfristig beibehalten
werden kann, diirfte angesichts der geringen Zahl der Kauffdlle beim Bauland angezweifelt werden.

4 Fiir die Vergleichbarkeit der Werte zwischen den unterschiedlichen rdumlichen Ebenen wurde hier auf die Daten des statistischen
Landesamtes zuriickgegriffen

5 ImmoScout 24: Der deutsche Immobilienmarkt zeigt sich krisenresistent. Verfiigbar unter: https://www.immobilienscout24.de/lp/co-
vid19/immobilienmarkt-in-zeiten-von-corona.html
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Abbildung 16: Kauffalle im Teilmarkt fiir Eigenheimen
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Quelle: InWIS 2023, Datenbasis: Grundstiicksmarktbericht Recklinghausen, eigene Darstellung

Der Bodenrichtwert der Stadt Recklinghausen liegt im Jahr 2023 bei durchschnittlich 320 Euro/m2 und ist
damit im Vergleich zu den Vorjahren stark angestiegen. Der Vergleich mit dem Jahr 2018, in dem der Boden-
richtwert noch bei 235 Euro/m2 lag, verdeutlicht den Anstieg der letzten Jahre. Im regionalen Vergleich hat
sich Recklinghausen damit zuletzt im oberen Feld positioniert. Inshesondere in Kombination mit den gestie-
genen Baukosten und Zinsen wirkt sich dies erschwerend auf die Entwicklung neuer Baugebiete aus.

Tabelle 2: Bodenrichtwerte am 1.1.2023
Bochum 409
Essen 363
Haltern am See 400
Gelsenkirchen 256
Herne 268
Recklinghausen 320
Oer-Erkenschwick 255
Datteln 270
Dorsten 265
Castrop-Rauxel 300
Herten 285
Marl 273

Quelle: InWIS 2023, Datenbasis: Boris NRW, eigene Darstellung. *Durchschnittswerte mittlere Lagen
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Eigentumswohnungen

In der vergangenen Fortschreibung wurde eine starke Erh6hung der Kauffdlle beim Wohneigentum, sprich
Eigentumswohnungen, festgestellt. Dieses Niveau wurde im Jahr 2020 gehalten und war erst in den letzten
beiden Betrachtungsjahren leicht riickldufig. Im gesamten Betrachtungszeitraum erfuhren die Kauffélle von
Wohneigentum zwischen 2012 und 2022 im Vergleich zum vormaligen Betrachtungszeitraum eine leichte Er-
héhung von durchschnittlich 244 auf 253 Wohnungen pro Jahr. Bedingt war diese Entwicklung durch die stei-
gende Anzahl bei Zweitverkdufen von Wohneigentum, welche im Jahr 2020 mit 252 Verkaufszahlen den
Hochststand im Betrachtungszeitraum erreichten und damit das hohe Niveau aus dem vorangegangenen Gut-
achten noch mal iiberstieg. Diese Entwicklung spricht dafiir, dass sich der Markt fiir dieses Segment kurzzei-
tig deutlich belebt hat.

Bereits in der letzten Fortschreibung konnte ein starker Riickgang der Zahl der Umwandlungen von Miet- in
Eigentumswohnungen festgestellt werden. Diese Entwicklung setzt sich auch in der aktuellen Fortschreibung
fort. Im Jahr 2022 konnten lediglich drei Umwandlungen realisiert werden. Insgesamt stieg der Bestand an
Eigentumswohnungen in den letzten Jahren eher durch die Neubautatigkeiten.

Das mittlere Niveau des Neubaus von Eigentumswohnungen, gemessen an den Erstverkdufen, hat sich im
Vergleich mit dem vergangenen Gutachten um eine verkaufte Wohnung im Durchschnitt erhdht. Nachdem das
Jahr 2018 einen iiberdurchschnittlichen Anstieg an Erstverkdufen verzeichnete, waren die darauffolgenden
Jahre durch einen Riickgang geprégt. Trotzdem lag die Zahl der Neubautatigkeit zuletzt iiber dem Niveau der
Jahre vor 2018. Da zeitgleich zum Neubau auch die Zahl der Zweitverkdufe gestiegen ist, konnte diese Ent-
wicklung dazu gefiihrt haben, dass Wohnungsumwandlungen (Miet- in Eigentumswohnungen) bei den Be-
standshaltern an Bedeutung verloren haben. Diese Entwicklung im Zusammenhang mit der gestiegenen Zahl
der Zweitverkdufe konnte ein Indiz dafiir sein, dass die Konzentration der Nachfrage auf den Neubau den
Prozess der Wohnungsumwandlung zum Erliegen bringt. Das stabile und leicht erhéhte Niveau der fertigge-
stellten Eigentumswohnungen wurde nicht durch externe Einflussfaktoren bedingt, sondern durch die von
Bautrdgern realisierten Neubauprojekte in der Stadt Recklinghausen selbst.

Tabelle 3: Kauffélle Wohnungseigentum 2012-2022
Durch-
Wohnungseigentum 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 schnitt
p.a.
Erstverkdufe 28 22 25 27 19 22 68 36 32 24 19 30
Zweitverkdufe 195 197 211 177 181 221 221 241 252 233 199 205
Umwandlung 20 19 19 15 21 2 3 2 5 0 3 12
Summe 243 238 255 219 221 245 292 279 289 257 221 247

Quelle: InWIS 2023, Datenbasis: Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in der Stadt Recklinghausen, eigene Darstellung
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Zwischenfazit: Ergebnis der Fortschreibung bei der Wohneigentumshildung
Ein- und Zweifamilienhduser

e Die Baufertigstellungen im Segment der Ein- und Zweifamilienhduser erfahren nach dem Tief in
2020 wieder eine Steigerung.

e Zuletzt ist die Bautdtigkeit in diesem Segment wieder deutlich unterdurchschnittlich im Vergleich
zum Kreis Recklinghausen sowie NRW; Im Jahr 2022 ndhert sich der Wert dem Kreisniveau an

e Kurzfristiger Anstieg unbebauter Grundstiicke fiir Eigenheime im Jahr 2020 konnte nicht
beibehalten werden, sodass das Niveau zu Beginn des Betrachtungszeitraums seit 2010 nicht mehr
erreicht werden konnte.

e Die Preissteigerung der Baulandpreise setzt sich weiter fort; Recklinghausen positioniert sich im
regionalen Vergleich im oberen Feld

Eigentumswohnungen

e Seit der letzten Fortschreibung ist eine leichte Erhohung der durchschnittlichen Kauffalle pro Jahr
bei Wohneigentum zu identifizieren.

e Wohnungsumwandlungen (Miet- in Eigentumswohnungen) haben in den letzten Jahren an Relevanz
verloren.
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4. Analyse: Mietwohnungen

In der vorherigen Aktualisierung des Handlungskonzeptes Wohnen aus dem Jahr 2020 lagen Daten aus der
Wohnungsannoncenauswertung bis zum 4. Quartal 2019 zugrunde. Im Rahmen dieser Fortschreibung ist be-
reits eine Verldangerung des Betrachtungszeitraums bis Ende 2022 (3. Quartal) maglich.

Im Rahmen der folgenden Auswertungen der Angebotsdatenbank des ImmobilienScout24 werden qualitative
Nachfragepréferenzen aktualisiert und mit den Ergebnissen des Handlungskonzepts Wohnen aus dem Jahr
2014 und seinen Fortschreibungen aus 2017 und 2020 verglichen. Ergdnzt werden die Analyseergebnisse
durch einen Exkurs zur aktuellen Situation am Recklinghduser Immobilienmarkt durch Gesprache mit hiesi-
gen Marktexperten. Die Zielsetzung dabei ist es, wesentliche Veranderungen im Nachfrageverhalten hinsicht-
lich der Wohnungspreise und Ausstattungsmerkmale (z.B. WohnungsgréRe) zu identifizieren.

Die durchschnittliche Angebotsmiete fiir alle Wohnobjekte (Gesamtangebot) verzeichnete zuletzt 6,60
Euro/m2 im 4. Quartal 2019. In den letzten drei Jahren ist die angebotene Miete um rd. 2,7 Prozent pro Jahr
gestiegen und lag zuletzt bei durchschnittlich 7,13 Euro/m2 (Gesamtangebot). Ein Blick auf die Preisentwick-
lung von bestehenden Mietwohnungen (ohne Neubau) zeigt, dass sich die Mieten seither konstant und stabil
mit leicht steigender Tendenz unterhalb der allgemeinen Teuerungsrate in den betreffenden Jahren entwi-
ckelte. Die Bestandsmieten lagen im Jahr 2022 bei durchschnittlich 6,93 Euro/m2 und damit rd. 9 Prozent
oberhalb des Preisniveaus aus dem Jahr 2019. Insgesamt hat sich die Miete zwar erhoht, von einer Verteue-
rung kann jedoch nicht gesprochen werden. Neugebaute Mietwohnungen (ab Baujahr 2018) haben in den
letzten drei Jahren eine Preissteigerung von 3,8 Prozent pro Jahr auf 10,49 Euro/m2 (3. Quartal 2022) erfah-
ren. In der letzten Aktualisierung lagen die Quadratmeterpreise noch bei 9,38 Euro (4. Quartal 2019). Das
neuwertige Segment ist im Betrachtungszeitraum insgesamt starker gestiegen als die Bestandswohnungen,
doch auch diese Preissteigerung liegt im Rahmen der allgemeinen Teuerungsrate.

Abbildung 17: Entwicklung der Angebotsmieten im Segment der Mietwohnungen
13,00
12,00
£ 11,00 10,49
o
= 9,74
w 10,00 ’
= 9.32
” cm—
© 9,00
3
E 8,00
[0) 6,93
2 7,00 6.44 6,67
<
6,00
5,00
2020 2021 2022
e Angebotspreis in Euro/m? (Neubau ab Baujahr 2017) Angebotspreis in Euro/m? (ohne Neubau)

Quelle: InWIS 2023, Angebotsdaten ImmobilienScout24 01/2020-03/2022, eigene Darstellung
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Analog zum Ursprungsgutachten und den letzten beiden Fortschreibungen im Jahr 2017 und 2020 lag der
Angebotsschwerpunkt auch in den letzten drei Betrachtungsjahren auf Mietwohnungen mit einer Wohnflache
zwischen 50 und 80 m2. Diese Wohnungen werden besonders durch kleine und mittelgroBe Haushalte nach-
gefragt. Die Nachfrage nach diesen WohnungsgroBen ist jedoch nach wie vor gering. Die Tendenz der Nach-
frage hin zu gréBeren Wohnungen setzte sich auch zwischen 2020 und 2022 weiter fort. Die aktuellen Aus-
wertungen zeigten jedoch, dass ein sehr hohes Interesse an Mietwohnungen mit mehr als 110 m2 besteht.
Diese WohnungsgroBen werden vorzugsweise von Familien mit mehreren Kindern nachgefragt, was damit
einhergeht, dass Recklinghausen ein wichtiger Wohnstandort fiir kinderreiche Familien ist. Gleichzeitig
wurde das Angebot dahingehend laut den Marktexperten in zu geringem Umfang ausgeweitet.

Tabelle 4: Mietwohnungsangebot nach der WohnungsgroBe
WohnungsgroBe in m2 Angebot Mietpreis in €/m2 Gesamtmiete kalt in € Hits/Monat Nachfrage
Bis 50 839 6,96 294,68 1.639 Sehr gering
51 bis 65 1.634 6,47 384,52 1.546 Sehr gering
66 bis 80 1.247 6,51 474,19 1.916 Durchschnittlich
81 bis 95 594 6,95 607,15 2.813 Haher
96 bis 110 218 7,29 744,5 3314 Hoher
Mehr als 110 207 7,72 1.021,81 4.067 Sehr hoch

Quelle: Angebotsdaten ImmobilienScout24 01/2020-03/2022, eigene Darstellung; Daten aus 02/2022 fiir Hits nicht belastbar, daher nicht
beriicksichtigt

Auf dem Immobilienmarkt werden nach wie vor viele Wohnungen zur Vermietung inseriert, welche einen
groBen Erneuerungsbedarf aufweisen. 34 Prozent der Angebote der Wohnungsannoncen haben direkt auf
eine Renovierungshediirftigkeit hingewiesen oder gar keine (vorteilhaften) Angaben zur Wohnungsausstat-
tung gemacht. Dennoch war der Anteil dieser am gesamten Wohnungsangebot im Vergleich zur letzten Fort-
schreibung geringer. Insgesamt stoBen die neuwertigen Wohnobjekte und jene, bei denen Sanierungs- und
ModernisierungsmaBnahmen getdtigt wurden, auf ein héheres Interesse, wenngleich dieses im Vergleich al-
ler Wohnungsannoncen als durchschnittlich zu werten war. Im Gegensatz zu den letzten Beobachtungszeit-
rdaumen erlangen vollstandig renovierte oder gepflegte Wohnungen wieder hohere Nachfragekennwerte, wo-
mit sich die Tendenz des Ursprungsgutachtens und der ersten Fortschreibung wieder fortgesetzt hat. Genau
wie in den vorherigen Gutachten festgestellt wurde, erfahren Wohnobjekte mit ungewissem bzw. renovie-
rungsbediirftigem Zustand weiterhin geringfiigige Nachfragewerte. Neue bzw. neuwertige Wohnungen wur-
den nach wie vor kaum angeboten und erfuhren im aktuellen Betrachtungszeitraum eine durchschnittliche
Nachfrage, was bereits im Gutachten aus dem Jahr 2014 festgestellt worden ist.

Tabelle 5: Objektzustand der angebotenen Mietwohnungen
Objektzustand Angebote in Prozent Hits/Monat Mietpreis in €/m2 Nachfrage
Erstbezug/neuwertig 8 2.550 8,69 Durchschnittlich

Keine Angabe/nach Vereinbarung/

renovierungshediirftig e 1.732 6,4 Geringer
Vollstédndig renoviert/gepflegt 40 2.047 6,43 Durchschnittlich
Modernisiert/saniert/Erstbezug 07 2220 71 Durchschnittlich

nach Sanierung

Quelle: Angebotsdaten ImmobilienScout24 01/2020-03/2022, eigene Darstellung; Daten aus 02/2022 fiir Hits nicht belastbar, daher nicht
beriicksichtigt

Der Wohnungsmarkt in Recklinghausen ist jedoch stdrker ausdifferenziert als die bisherigen Unterscheidun-
gen suggerieren. Im Zusammenhang mit den WohnungsgréBen ist der Preis von Bedeutung. Da die Datenbasis
bei ImmobilienScout24 umfangreich genug ist, wird nachfolgend das Interesse in einer Zweifelder-Matrix
gemdB der GroBe und dem Angebotspreis der Mietwohnung abgebildet. Folgende Erkenntnisse lassen sich
ableiten:
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« Im Gegensatz zur letzten Fortschreibung aus dem Jahr 2020 gibt es keine hohe Nachfrage mehr bei
den kleinen Mietwohnungen.

« Seit der letzten Fortschreibung hat sich die Nachfrage nach mittelgroBen Wohnungen zwischen 65 und
80 m2 im mittleren bis oberen Preissegment erhdht. Dieser Trend hat sich in Teilen bereits in den
vorherigen Gutachten abgezeichnet und zeichnet sich zuletzt deutlich ab.

« Die Tendenz der letzten Fortschreibung, dass groe Wohnungen ab einer WohnungsgréfRe von 95 m2
ein geringes Angebot bei gleichzeitig hoherer Nachfrage verzeichnet, gilt auch fiir den aktuellen
Betrachtungszeitraum. Die Wohnflachenklasse zwischen 80 und 95 m2 werden in der untersten und
mittleren Preisklasse am starksten nachgefragt. Insgesamt weist diese WohnungsgroBe im Vergleich
zum letzten Gutachten nur noch eine durchschnittliche bis hohere Nachfrage auf. Im Vergleich zu den
Jahren 2017 bis 2020 konzentriert sich die Nachfrage starker auf die gréBte WohnungsgroBenklasse
ab 111 m2, welche in allen Preisklassen eine hohe bis sehr hohe Nachfrage verzeichnen. Bei hohen
Angebotspreisen und groBen Wohnfldachen lohnt sich in der Regel bereits ein Blick auf ein Eigenheim,
doch unter den aktuellen Rahmenbedingungen mit der Baukostensteigerung gestaltet sich die
Nachfrage danach verhalten, was auch die lokalen Marktexperten bestdtigen.

« Der Nachfragedruck bei groBen Mietwohnungen ist in den letzten drei Jahren angestiegen. Wahrend in
der letzten Fortschreibung noch eine sehr hohe Nachfrage im unteren bis mittleren Preissegment
identifiziert werden konnte, bestand dieser zuletzt in allen Preisklassen. Damit dhnelt die Situation in
diesem Wohnangebot dem aus der ersten Fortschreibung. Im Rahmen der Preissteigerung liegt die
Grenze des obersten Preissegmentes jedoch bei 8,76 Euro/m2 (in der Fortschreibung aus 2020 lag
diese noch bei 7,90 Euro/m2).

Tabelle 6: Nachfrage Mietwohnungen nach Preis und Wohnfliche

€/m2 Bis 50 m2 Bis 65 m2 Bis 80 m2 Bis 95 m2 Bis 110 m2 111+ m2

Unter 5,00 31 8* 9*

5,01 bis <5,80 15%*

5,81 bis <6,60

6,61 bis <7,50

7,51 bis <8,75

8,76 und mehr

Legende fiir die Nachfrage

Sehr hohe Nachfrage

(iiber 3.390)

Hohe Nachfrage

(2.650 bis 3.390)
Durchschnittliche Nachfrage
(1.880 bis 2.650)

Geringere Nachfrage
(1.600 bis 1.880)

Sehr geringe Nachfrage (unter
1.600)

* Aufgrund geringer Fallzahl eingeschréinkte Aussagekraft

Quelle: Angebotsdaten ImmobilienScout24 01/2020-03/2022, eigene Darstellung
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Die Auswertungsergebnisse zeigen, dass die Nachfragepraferenz anders als beim urspriinglich Gutachten
wieder noch starker auf den groBeren Mietwohnungen lag. AuBer bei den groRen Mietwohnungen in dem
obersten Preissegment wiesen die restlichen Wohnungen einen erhéhten Marktdruck auf. Die Nachfrage bei
den kleinen Wohnungen bis 65 m2 war jedoch zuletzt deutlich entspannter als im letzten Gutachten.

Zwischenfazit: Mietwohnungen

e Lt. Expertenaussagen ist Neubautdtigkeit bei Mietwohnungen durch die erschwerten
Finanzierungsbedingungen deutlich gehemmt. Fehlende Angebotsausweitung verstarkt den
vorhandenen Engpass

» Angebotsengpass fokussiert sich insbesondere auf folgende Wohnungstypen: moderne, barrierefreie
und preisgiinstige Wohnungen sowie groRere Wohnungen ab vier Zimmer fiir kinderreiche Familien

» Zunehmender Bedarf bei altengerechten und gleichzeitig bezahlbaren Wohnungen

» Neugebaute Wohnungen kdnnen nicht wirtschaftlich vermarktet werden, weil die zahlungskraftige
Nachfrage zu gering ist
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5. Analyse: Eigentumswohnungen

In Hinblick auf die Objekt- und Ausstattungsqualitdt ist die Zusammensetzung der Wohnungsangebote in
Recklinghausen nahezu identisch mit dem Ursprungsgutachten und seinen Fortschreibungen. Lediglich die
Anteile der Eigentumswohnungen im Neubau sind leicht zuriickgegangen.

Die Objekte, die einen unklaren bzw. renovierungsbediirftigen Zustand aufweisen, wurden wieder vermehrt
angeboten und machten in den letzten drei Jahren nach wie vor den gréten Anteil am Gesamtangebot aus.
Dabei stieBen diese Objekte im Gegensatz zum vorangegangenen Gutachten auf ein erhdhtes Kaufinteresse.
Die geringste Nachfrage besteht bei den neugebauten Eigentumswohnungen. Marktexperten bestdtigen, dass
die Preise fiir die neugebauten Wohnungen fiir die lokale Nachfrage in vielen Fallen zu hoch waren. Im Ver-
gleich zum vorherigen Gutachten war das Kaufinteresse im Neubau zuletzt noch weiter gesunken. Im Ver-
gleich zur Fortschreibung aus dem Jahr 2020 ist der Angebotspreis im Neubau im Durchschnitt um mehr als
1.000 Euro/m2 angestiegen.

Tabelle 7: Objektzustand der angebotenen Eigentumswohnungen

Mittlerer

Objektzustand Angebote in % Hits/Monat Angebotspreis Nachfrage
in Euro/m2

Keine Angabe/nach Vereinbarung/renovie-
rungsbediirftig

33 1.705 2.135 Durchschnittlich

Vollstdndig renoviert/gepflegt 40 2.331 2.016 Héher
Modernisiert/saniert/neuwertig 22 2.307 2.413 Hoher
Erstbezug 5 935 4.191 Sehr gering

Quelle: Angebotsdaten ImmobilienScout24 01/2020-03/2022, eigene Darstellung; Daten aus 02/2022 fiir Hits nicht belastbar, daher nicht
beriicksichtigt

Ein Blick auf die Angebote an Eigentumswohnungen, differenziert nach der Wohnfldche und dem Angebots-
preis, zeigt, dass sich das im letzten Gutachten differenzierte Bild weiter fortsetzt. Begann die nennenswerten
Wohnangebote in der Fortschreibung von 2020 erst bei einer Wohnflache ab 75 m2, orientierte sich die Nach-
frage zuletzt starker hin zu kleineren bis mittelgroBen Wohnungen. Dafiir werden die groBen und insheson-
dere die sehr groBen Wohnungen ab 111 m2 weniger stark nachgefragt, als das noch im Zeitraum von 2017
bis 2019 der Fall war. Eine sehr hohe Nachfrage dieser eben genannten Wohnungen besteht weiterhin im
Preissegment zwischen 1.600 und 2.775 Euro/m2. Ebenfalls sehr hohe Nachfragekennwerte erfahren Woh-
nungen mit einer Gr6Be bis 110 m2 im Preissegment zwischen 2.050 bis 3.700 Euro/m2. Bei den gr6Beren
Wohnungen hat sich die Nachfrage nach giinstigen Bestandswohnungen zu den kleineren Wohnungen bis 90
m2 verschoben mit einem Angebotspreis unter 1.600 Euro/mz2. Ein Blick auf die vergangenen Fortschreibun-
gen zeigt, dass die obersten Preisklassen mit den Jahren immer stdrker an Nachfragern verloren hat. Genau
wie im Segment der Mietwohnungen hat sich die obere Preisklasse verschoben. Begann diese in der letzten
Fortschreibung noch bei 2.960 Euro/mz2, liegt sie diese aktuell bei mindestens 3.700 Euro.

Der Fokus der Nachfrager lag zuletzt nicht mehr ausschlieBlich auf den gréBeren Eigentumswohnungen, son-
dern konzentrierte sich auf die mittelgroBen Wohnungen bis 75 m2. Bei den groBeren Wohnungen werden
vorzugsweise familiengerechte Wohnungen zu einem Preis von unter 3.700 Euro/m2 nachgefragt. Aber auch
fiir dltere Haushalte ist die Eigentumswohnungen eine beliebte Wohnalternative zum angestammten Eigen-
heim. Voraussetzung dafiir ist die Barrierefreiheit und altengerechte Ausstattung der Wohnung. Die Entwick-
lung seit dem letzten Gutachten weist auf ein verhaltenes Nachfrageverhalten potenzieller Kdufer hin. Die
Eigentumswohnungen mit einer kleineren Wohnflache gewinnen auf dem Wohnungsmarkt in Recklinghausen
an Bedeutung.
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Tabelle 8: Nachfrage Eigentumswohnungen nach Preis und Wohnfldche

€/m2 Bis 60 m2 Bis 75 m2 Bis 90 m2 Bis 110 m2 111+ m2

Bis <1.250 9*

1.250 bis <1.600
1.600 bis <2.050

2.050 bis <2.775

2.775 bis <3.700

3.700 und mehr

Legende fiir die Nach-
frage

Sehr hohe Nachfrage
(iber 2.300)

Hohere Nachfrage
(2.000 bis 2.300)
Durchschnittliche
Nachfrage

(1.500 bis unter
2.000)

Geringere Nachfrage
(1.200 bis unter
1.500)

Sehr geringe Nach-
frage

(unter 1.200)

* Aufgrund geringer Fallzahl eingeschrdnkte Aussagekraft

Quelle: Angebotsdaten ImmobilienScout24 01/2020-03/2022, eigene Darstellung

Zwischenfazit: Eigentumswohnungen

*  Auch neugebaute Eigentumswohnung sind aktuell zu teuer fiir die lokale Nachfrage

*  Makler berichten von einem Riickgang des Geschaftes mit Eigentumswohnungen um 25 Prozent
»  Baukosten- und Zinssteigerung hemmt auch in diesem Segment den Neubau

» Eigentumswohnungen kdnnen eine beliebte Wohnalternative fiir die Generation 50+ darstellen. Der
Kauf muss allerdings bezahlbar sein. Das mittelpreisige Segment kann auch fiir Familien attraktiv
sein, dementsprechend sollte Wert auf die Angebotsvielfalt hinsichtlich der Ausstattungsqualitat
(mind. barrierearm) und WohnungsgroBe gelegt werden
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6. Analyse: Eigenheime

Im Zeitraum zwischen 2020 und 2022 (3. Quartal) wurden im Segment der Eigenheime 466 Objekte iiber
ImmobilienScout24 erfasst. Die Abfrage umfasste Angebote von freistehenden Einfamilienhdusern, Doppel-
haushélften und Reihenhduser aller Baualtersklassen. Im Gegensatz zum Ursprungsgutachten und der ersten
Fortschreibung lag der Schwerpunkt nicht mehr nur auf den freistehenden Einfamilienhdusern. Dariiber hin-
aus wich die Anzahl an Angeboten in dem Segment zuletzt deutlich voneinander ab, was vor drei Jahren noch
nicht der Fall gewesen ist. Besonders auffdllig war dabei der Angebotsriickgang bei den Reihenhdusern.

Im Vergleich zum vorherigen Gutachten ist das Niveau der Nachfrage bei Doppelhaushdlften am starksten
zuriickgegangen, was in Zusammenhang mit einer enormen Preissteigerung steht. Im Vergleich zum Zeitraum
2017 bis 2019 hat sich der Angebotspreis in den letzten drei Jahren um rd. 120.000 Euro erhht. Trotzdem
ist die Nachfrage immer noch als durchschnittlich einzustufen. Eine etwas geringere Preissteigerung ist im
Segment der freistehenden Eigenheime zu verzeichnen, aber verglichen mit den kostengiinstigeren Alterna-
tiven insgesamt sehr teuer. War die Nachfrage im letzten Gutachten noch durchschnittlich, ist diese mittler-
weile sehr gering. Das einzige Segment, welches eine gréBere Resonanz erfahrt als im vorherigen Gutachten,
ist das Reihenhaus. Allerdings kdnnte ein Grund dafiir dieser Tendenz ein vermindertes Angebot sein.

Tabelle 9: Angebot und Nachfrage Eigenheime
Segment Angebote Angebotspreis Wohnfldche in m2 ‘ Hits/Monat Nachfrage
FEFH 184 491.240 159 2.604 Sehr gering
DHH 162 364.673 139 3.829 Durchschnittlich
RH 120 312.630 121 4.738 Sehr hoch

Quelle: Angebotsdaten ImmobilienScout24 01/2020-03/2022, eigene Darstellung; Daten aus 02/2022 fiir Hits nicht belastbar, daher nicht
beriicksichtigt

Freistehende Einfamilienhduser

Im aktuellen Betrachtungszeitraum ist ein Angebotsschwerpunkt bei den freistehenden Einfamilienhdusern
mit einer Wohnfldche bis 120 m2 zu identifizieren, die zuletzt auf eine hohe Resonanz stieBen. Aber auch die
Objekte mit einer Wohnfldche zwischen 161 und 180 m2 erfuhren in den letzten drei Jahren ein hdheres Inte-
resse bei Kaufinteressierten. Genau wie im vorherigen Gutachten erreichten die freistehenden Einfamilien-
hduser mit einer Wohnfldche zwischen 140 und 160 m2 durchschnittliche Nachfragekennwerte. Die geringste
Nachfrage bestand zuletzt bei jenen Objekten, die in der Aktualisierung von 2020 noch eine héhere, aller-
dings nur durchschnittliche Nachfrage erfahren haben. Dabei handelte es sich um die freistehenden Einfami-
lienhduser mit einer Wohnfldche zwischen 121 und 140 m2 und mehr als 181 m2.

Tabelle 10: Nachfrage freistehende Einfamilienhduser nach Wohnflache
Wohnfldche in m2 Angebot Angebotspreis in € Hits/Monat Nachfrage
Bis 120 24 276.561 3.568 Sehr hoch
121 bis 140 59 445.855 2.198 Geringer
141 bis 160 31 435.218 2.742 Durchschnittlich
161 bis 180 29 555.906 3.060 Hoher
181 und groBer 41 678.835 2.244 Geringer

Quelle: Angebotsdaten ImmobilienScout24 01/2020-03/2022, eigene Darstellung; Daten aus 02/2022 fiir Hits nicht belastbar, daher nicht
beriicksichtigt

Die Wohnungsangebote sind in allen Baualtersklassen vertreten, jedoch wurden besonders viele freistehende
Einfamilienhduser mit einem Baujahr ab 2000 inseriert, die jedoch die geringste Nachfrage bei Kaufinteres-
senten erhalten. Grund dafiir war zum einen der Angebotspreis, welcher sich mit rd. 500.000 Euro bereits
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im oberen Preissegment befindet. Und zum anderen war die Grundstiicksflache der neueren Objekte meist
geringer als bei vielen Bestandsobjekten. Ein weiterer Grund fiir die niedrige Resonanz konnte nach wie vor
die Lage der neueren freistehenden Einfamilienhduser gewesen sein. Besonders dieses Segment wird eher in
weniger nachgefragten Neubaugebieten realisiert, wohingegen die dlteren Bestdnde hdufig in den gewach-
senen und begehrten Quartieren einer Stadt errichtet wurden. Die deutlich giinstigeren freistehenden Be-
standseinfamilienhduser bis zum Baujahr 1949 sowie 1950 bis 1969 erfahren aktuell eine sehr hohe Nach-
frage in Recklinghausen. Der vergleichsweise giinstige Angebotspreis diirfte besonders fiir junge Familien
attraktiv sein. Vor dem Hintergrund der gestiegenen Energiekosten und erhéhten Auflagen in Hinblick auf
den energetischen Zustand eines Gebdudes nimmt der Zustand einer Wohnimmobilie groRen Einfluss auf die
Kaufentscheidung. Bei einer Bestandsimmobilie, bei der ein Sanierungs- und Modernisierungsstau entstan-
den ist, entstehen durch Renovierungs- und Modernisierungskosten zuséatzliche finanzielle Belastungen.

Tabelle 11: Nachfrage freistehende Einfamilienhduser nach dem Baujahr
Baujahr Angebot Angebotspreis in € Hits/Monat Nachfrage
Bis 1949 26 349.664 5.515 Sehr hoch
1950 bis 1969 21 455.329 4.352 Sehr hoch
1970 bis 1999 39 625.011 3.638 Geringer
Ab 2000 91 497.052 1.257 Sehr gering

Quelle: Angebotsdaten ImmobilienScout24 01/2020-03/2022, eigene Darstellung; Daten aus 02/2022 fiir Hits nicht belastbar, daher nicht
beriicksichtigt

Zuletzt lag der Angebotsschwerpunkt auf freistehenden Einfamilienhdusern nicht mehr auf den Objekten mit
iber 800 m2 Grundstiicksflache, sondern auf Objekten mit kleinen Grundstiicksflache. Grund dafiir war eine
deutliche Preissteigerung der Objekte mit einer Grundstiicksflache iiber 800 m2, die oherhalb der allgemei-
nen Teuerungsrate lag (14,9 % p. a.). Weniger stark ist der Preis fiir Wohnungsangebote mit einer Grund-
stiicksflache zwischen 400 bis unter 500 m2 gestiegen, dennoch lag die Entwicklung iiber der bundesweiten
Teuerungsrate (12,1 % p. a.). Auch diese Angebote erfuhren in den letzten drei Jahren geringere Nachfrage-
kennwerte. Eine spiirbar geringere Preissteigerung erfahren hingegen Wohnimmobilien mit einer Grund-
stiicksflache unter 400 m2. Objekte mit einer Grundstiicksflache zwischen 700 und 800 m2 treffen bei Kauf-
interessenten nur auf eine durchschnittliche Resonanz, obwohl die Preissteigerung unterhalb der allgemei-
nen Teuerungsrate fiir die betrachteten Jahre liegt. Insgesamt differenziert sich die Nachfrage wie bereits in
der Fortschreibung 2017 starker.

Tabelle 12: Nachfrage freistehende Einfamilienhduser nach Grundstiicksfldche
Grundstiicksfliche in m2 Angebot Angebotspreis in € Hits/Monat Nachfrage
Bis unter 400 22 346.401 3.393 Sehr hoch
400 bis unter 500 37 463.513 1.828 Geringer
500 bis unter 700 63 488.548 2.904 Durchschnittlich
700 bis unter 800 24 529.425 2.683 Durchschnittlich
(iber 800 38 582.438 2.274 Geringer

Quelle: Angebotsdaten ImmobilienScout24 01/2020-03/2022, eigene Darstellung; Daten aus 02/2022 fiir Hits nicht belastbar, daher nicht
beriicksichtigt

Doppelhaushilften/Reihenhduser

Die grolBte Resonanz bei den Kaufinteressierten haben nach wie vor die Doppelhaushélften und Reihenhduser
mit einer kleinen Wohnflache bis 100 m2 erfahren, die das geringste Preisniveau aufriefen. Generell nahm
das Interesse mit der zunehmenden GroBe ab. Damit setzte sich der Trend, dass kleinere Objekte in Recklin-
ghausen auf gréleres Interesse stoBen, auch in den Jahren 2020 bis 2022 fort.
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Tabelle 13: Nachfrage Doppelhduser und Reihenhduser nach der Wohnfldche
Wohnfléche in m2 Angebot Angebotspreis in € Hits/Monat Nachfrage
Bis 100 61 220.070 6.411 Sehr hoch
101 bis 120 69 307.011 4.616 Durchschnittlich
121 bis 140 79 357.773 3.617 Geringer
141 bis 160 32 410.860 3.013 Sehr gering
161 und groBer 41 501.778 2.236 Sehr gering

Quelle: Angebotsdaten ImmobilienScout24 01/2020-03/2022, eigene Darstellung; Daten aus 02/2022 fiir Hits nicht belastbar, daher nicht
beriicksichtigt

Es wurde im aktualisierten Zeitraum der groBte Anteil am Gesamtangebot in diesem Segment bei den Objek-
ten angeboten, die nach 2000 errichtet worden sind, welche jedoch nach wie vor das geringste Interesse
erfahren haben. Dies hing damit zusammen, dass die neueren Immobilien einen htheren Angebotspreis auf-
wiesen. Das mit Abstand gréte Interesse erfuhren wie bereits in der letzten Fortschreibung jene Wohnim-
mobilien, die im Zeitraum zwischen 1950 und 1969 errichtet worden sind. Aber auch die Immobilien in der
Baualtersklasse zwischen 1970 bis 1999 haben zuletzt eine hohe Resonanz bei den Kaufinteressierten erfah-
ren. Im Gegensatz zum Betrachtungszeitraum 2017 bis 2019 wurden die Immobilien in der Baualtersklasse
ab 1949 zuletzt nicht mehr hdher, sondern geringer nachgefragt und das trotz des unterdurchschnittlichen
Angebotspreises. Das steht in Zusammenhang mit der finanziellen Belastung, welche durch Renovierungs-
und ModernisierungsmaBnahmen auf die Nachfrager zukommt.

Tabelle 14: Nachfrage Doppelhduser und Reihenhduser nach Baujahr
Baujahr Angebot Angebotspreis in € Hits/Monat Nachfrage
Bis 1949 75 284.951 3.870 Gering
1950 bis 1969 66 274.021 6.713 Sehr hoch
1970 bis 1999 44 402.495 5.080 Hdher
Ab 2000 77 425.957 2.318 Gering

Quelle: Angebotsdaten ImmobilienScout24 01/2020-03/2022, eigene Darstellung; Daten aus 02/2022 fiir Hits nicht belastbar, daher nicht
beriicksichtigt

Der Angebotsschwerpunkt im Reihenhaus- bzw. Doppelhaussegment lag in den letzten drei Jahren im Gegen-
satz zur letzten Fortschreibung bei Wohnimmobilien mit einer Grundstiicksflache zwischen 600 und 700 m2.
Bereits in der letzten Fortschreibung erfuhren diese Wohnungsangebote mit die héchsten Nachfragekenn-
werte. Der Interessenschwerpunkt konzentrierte sich zuletzt nicht mehr ausschlieBlich auf gréRere Grund-
stiicke, sondern lag auch bei Immobilien mit Grundstiicksflachen zwischen 200 und 300 m2. Insgesamt war
die Nachfrage in diesem Segment weniger stark differenziert als noch im vorangegangenen Gutachten.

Tabelle 15: Nachfrage Doppelhduser und Reihenhduser nach Grundstiicksflache

Grundstiicksfliche in m2 Angebot Angebotspreis in € Hits/Monat Nachfrage
Bis unter 200 38 269.389 4.194 Geringer
200 bis unter 300 64 367.111 5.059 Hoher
300 bis unter 400 39 326.035 4.068 Geringer
400 bis unter 600 96 347.143 3.862 Geringer
600 bis unter 700 18 445.250 5.528 Hoher
Uber 700 27 326.111 3.359 Geringer

Quelle: Angebotsdaten ImmobilienScout24 01/2020-03/2022, eigene Darstellung; Daten aus 02/2022 fiir Hits nicht belastbar, daher nicht
beriicksichtigt
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Durch die Aktivierung des Freisetzungspotenzials im Eigenheimbestand kann das Angebot an Eigenheimen
ausgeweitet werden. Die Ausweitung des altengerechten Wohnraums kann dazu fiihren, dass dltere Haushalte
im Rahmen des Verkleinerungsprozesses (bspw. durch Auszug der Kinder aus dem elterlichen Eigenheim)
sich dazu entscheiden, ihr angestammtes Eigenheim gegen eine altengerechte Wohnung auszutauschen. So
werden die bestehenden Eigenheime wieder frei und kdnnen durch junge Familien genutzt werden. Durch
das Wohnungsmarktgutachten tiber den quantitativen und qualitativen Wohnungsneubedarf in Nordrhein-
Westfalen - in Auftrag gegeben durch das Ministerium fiir Heimat, Kommunales, Bau und Gleichstellung des
Landes Nordrhein-Westfalen® — wurde auf Ebene der Kreise u. a. das theoretische Freisetzungspotenzial bis
zum Jahr 2040 ermittelt. Ubertrdgt man das Freisetzungspotenzial des Kreises auf die Stadt Recklinghausen,
ergibt sich bis zum Jahr 2040 ein Freisetzungspotenzial von iiber 3.000 Haushalten. Besonders fiir junge
sowie kinderreiche Familien sind solche bestehende Eigenheime eine preisgiinstige Alternative zum neuge-
bauten freistehenden Eigenheim.

Zusammenfassend ld@sst sich damit an dieser Stelle Folgendes festhalten: Der Fokus der Nachfrage lag zuletzt
im Segment der Eigenheime weiterhin bei den preisgiinstigen Reihenhdusern. Die Doppelhaushélften waren
derweilen nicht mehr ganz so stark nachgefragt wie im zuvor betrachteten Zeitraum, was mit der Preisstei-
gerung dieser zusammenhangt. Da freistehende Einfamilienhduser im direkten Vergleich dazu jedoch deut-
lich hthere Angebotspreise aufriefen, erfuhren diese wieder ein unterdurchschnittliches Interesse. Trotzdem
ist die Differenz zwischen den Angebotspreisen fiir freistehende Einfamilienhduser und Doppelhaushélften
in den letzten drei Jahren zuriickgegangen und lag bei rd. 125.000 Euro. Das Segment der Doppelhaushélften
stellte im aktualisierten Betrachtungszeitraum den kréftigsten Preisanstieg dar. In allen Segmenten war eine
Tendenz zu kleineren Grundstiicken zu erkennen. Dementsprechend wird aus gutachterlicher Sicht angeraten,
Prioritdten in der Baulandentwicklung zu setzen, um zielgerichtet auf die Bedarfe reagieren zu konnen (Bau-
flachenpool). Dennoch werden bei den Doppelhaushélften und Reihenh&dusern sowohl kleinere als auch gro-
Bere Grundstiicke nachgefragt, wohingegen bei den freistehenden Objekten eher mittelgroBe Zuschnitte bei
Wohn- und Grundstiicksflachen praferiert werden.

Zwischenfazit: Eigenheime

*  Durch die aktuellen Rahmenbedingungen ist die Nachfrage gehemmt

* Baugebietsentwicklung hat insbesondere seit den erschwerten Rahmenbedingungen an Dynamik
verloren

» Kaufinteresse richtet sich lt. der Auswertung der Wohnungsmarktannoncen zunehmend auf preis-
giinstige Alternativen zum freistehenden Einfamilienhaus (DH, RH)

» Es werden auch zunehmend kleinere WohnungsgroRen nachgefragt

* Bei Entspannung der derzeitigen Rahmenbedingungen kann davon ausgegangen werden, dass die
Nachfrage wieder zunimmt

6 Ministerium fiir Heimat, Kommunales, Bau und Gleichstellung des Landes NRW: Ergebnisbericht I: Wohnungsmarktgutachten iiber
den quantitativen und qualitativen Wohnungsneubaubedarf in Nordrhein-Westfalen bis zum Jahr 2040. S. 54 f.
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7. Analyse: Soziale Wohnraumversorgung

Entwicklung der einkommensschwachen Nachfrage in Recklinghausen

Die Verdanderung der Nachfrage nach preisgiinstigem Wohnraum in der Stadt Recklinghausen wird durch die
Indikatoren ausgestellte Wohnberechtigungsscheine, Bedarfsgemeinschaften nach SGB II, Empfanger der
Grundsicherung im Alter und Haushalte mit Wohngeldbezug betrachtet.

Die Zahl der ausgestellten Wohnberechtigungsscheine in Recklinghausen war im aktualisierten Zeitraum wei-
terhin schwankend. Die Entwicklung erfuhr seit 2017 eine riicklaufige Tendenz, welche bis zum Jahr 2020
weiter anhielt. Seitdem steigt die Zahl der ausgestellten Wohnberechtigungsscheine wieder und lag im Jahr
2022 hei 769 Scheinen. Trotzdem handelt es sich nicht um einen Indikator, der direkt im Hinblick auf die
Nachfrageentwicklung bei preisgiinstigen Wohnungen gewertet werden kann; denn die Erfahrungen aus den
Kommunen zeigen, dass die ausgestellten Berechtigungen abhdngig sind vom Umfang des am Markt verfiig-
baren Wohnraums.

Abbildung 18: Ausgestellte Wohnberechtigungsscheine 2010-2022
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Quelle: InWIS 2023, Datenbasis: NRW.BANK, Stadt Recklinghausen, eigene Darstellung

Eine positive Entwicklung verzeichnete die Zahl der Bedarfsgemeinschaften nach SGB II, die nach wie vor -
seit dem Anstieg infolge der internationalen Fluchtwanderung aus dem Jahr 2015 und 2016 - einen kontinu-
ierlichen Riickgang erfuhr.
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Abbildung 19: Bedarfsgemeinschaften nach SGB II 2012-2022
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Quelle: InWIS 2023, Datenbasis: Statistikstelle der Stadt Recklinghausen/Bundesagentur fiir Arbeit (Stichtag jeweils 31.12), eigene Darstel-
lung

Verglichen mit der Verteilung der Empfanger von Leistungen nach dem SGB Il in den einzelnen Stadtbezirken
aus der letzten Fortschreibung (2017-2020) zeigt sich Ende 2022 ein dhnliches Bild. Der hichste Anteil an
Leistungsberechtigten nach dem SGB II bestand im Jahr 2016. Nach wie vor wiesen die statistischen Bezirke
Siid, Innenstadt, Konig-Ludwig, Ostviertel, Hochlarmark und Grullbad eine hohe Konzentration an Leistungs-
berechtigten nach dem SGB II auf. Im Paulusviertel, das 2018 noch einen hohen Anteil an SGB-II-Empfangern
aufwies, konnte 2022 wieder eine riickldufige Tendenz verzeichnet werden. Die geringsten Anteile finden
sich weiterhin in den Stadtteilen Hochlar, Speckhorn/Bockholt und Stuckenbusch. In Stuckenbusch ist jedoch
ein leichter Anstieg zu verzeichnen.

Abbildung 20: Anteil der Empfinger von SGB II an der Bevolkerung in den statistischen Bezirken zum 31.12.2022
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Quelle: InWIS 2023, Datenbasis: Statistikstelle der Stadt Recklinghausen, Statistischer Bericht / Bundesagentur fiir Arbeit. Stichtag:
31.12.2022, eigene Berechnungen und Darstellung
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Die Zahl der Empfanger von Leistungen nach dem SGB XII lag zuletzt bei 2.533 Personen (Stand 31.12.2022).
Im Betrachtungszeitraum von 2016 his 2022 ist die Zahl der Empfanger von Grundsicherung im Alter und bei
Erwerbsminderung in den letzten Jahren angestiegen. Waren es im Jahr 2016 noch 1.766 Personen, so waren
es im Jahr 2022 bereits 2.533 Personen, was einem Anstieg von 43 Prozent entspricht. Diese Entwicklung
zeigt, dass der Bedarf an altersgerechtem und gleichzeitig bezahlbarem Wohnraum deutlich gestiegen ist.
Die lokalen Marktexperten bestatigen diesen Bedarfsanstieg und gehen vor dem Hintergrund des demografi-
schen Wandels auch zukiinftig von einer stetig steigenden Nachfrage aus.

Abbildung 21: Leistungsempféanger nach SGB XII 4. Kapitel 2016-2022
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Quelle: InWIS 2023, Datenbasis: Statistikstelle der Stadt Recklinghausen, eigene Darstellung; Hinweis: Grund fiir die Verdnderung des Zeit-
raums ist die verfiighare Datengrundlage

Neben den SGB II und XII-Beziehern in Recklinghausen gehdren auch Personen, die Leistungen nach dem
Asylbewerbergesetz erhalten, zu den einkommensschwachen bzw. von Armut gefdhrdeten Haushalten. Zum
Stichtag 31.12.2022 lag die Anzahl an Asylbewerbern in Recklinghausen bei rd. 450 Personen. Der Blick auf
die rdumliche Verteilung zeigte, dass der Fokus auf den Stadtteilen West- und Ostviertel sowie Grullbad und
Siid lag. Von dieser Personengruppe konnten zum Stichtag 31.01.2023 rd. 90 gefliichtete Personen (ohne
ukrainische Gefliichtete) identifiziert werden, die noch mit Wohnraum versorgt werden miissen.

Hinzu kommen wohnungslose Haushalte, die hdufig eine Teilgruppe der Bezieher von Mindestsicherung nach
SGB XII darstellen. Aufgrund ihres akuten Wohnungsbedarfes sind sie in besonderem MaBe auf den Zugang
zu preisgiinstigem Wohnraum angewiesen. Diese Personengruppe trifft am Wohnungsmarkt auf besondere
Zugangsschwierigkeiten und ist bei der Versorgung mit passendem Wohnraum auf entsprechende Unterstiit-
zungsangebote angewiesen. In Recklinghausen wird diese Personengruppe regelmdBig erhoben. Im Januar
2023 konnten ca. 50 bis 60 Personen ermittelt werden, die regelméBig ,,unter freiem Himmel®, in (bernach-
tungsstellen oder in der Gastkirche iibernachten. Ein Vergleich zum Vorjahr - in welchem es ca. 40 bis 50
Personen waren - zeigte zuletzt ein Anstieg dieser Personengruppe. Die Stadt Recklinghausen bestéatigt einen
zunehmenden Bedarf an Pldtzen in Notunterbringungen. Um eine langfristige Versorgung mit Wohnraum zu
gewdhrleisten, wird die Bereitstellung von passendem Wohnraum mit dazugehdrigen Hilfeleistungen an Be-
deutung gewinnen.

Fiir die gefliichteten und wohnungslosen Personen, die noch mit Wohnraum auf dem freien Markt versorgt
werden miissen, gibt es in der Stadtverwaltung Recklinghausens einen ,sozialen Makler”. Dieser begleitet
die Personen, die einen schwierigen Zugang zu Wohnraum haben, bei dem Anmietungsprozess und fiihrt auch
eine Nachsorge nach der erfolgreichen Vermittlung durch. Durch diesen Vermittlungsprozess sind bereits
viele Vermittlungen gelungen. Wichtig sind dabei auBerdem die vielen Kontakte zur lokalen
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Wohnungswirtschaft. Trotz dieses erfolgreichen Losungsansatzes bestehen fiir diese Personengruppe weiter-
hin hohe Zugangsschwierigkeiten, da die Fluktuation auf dem Wohnungsmarkt schlichtweg zu gering ist.

Der preisgiinstige Wohnraum wird auch von Haushalten nachgefragt, welche Wohngeld empfangen. Die An-
zahl an Haushalten ist laut IT.NRW (Stichtag: 31. 12., nur laufende Félle, Wohngeldfélle mit einem Bewilli-
gungszeitraum) in den letzten beiden Jahren deutlich angestiegen, da es zum 01.01.2020 eine Wohngeldre-
form gegeben hat, die u. a. mit einer Erhéhung der Einkommensgrenzen einherging. Fiir die kiinftige Entwick-
lung der Haushalte mit Wohngeldbezug ist zu erwdhnen, dass das Bundesministerium fiir Wohnen, Stadtent-
wicklung und Bauwesen (BMWSB) mit dem ,Wohngeld 2023“ eine historische Wohngeldreform umgesetzt
hat, wodurch sich der Kreis der Leistungsberechtigten nochmal deutlich erhhen wird. Dies wird sich auf den
Kreis der Wohngeldbezieher in Recklinghausen auswirken.

Abbildung 22: Haushalte mit Wohngeldbezug 2010-2022
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Quelle: InWIS 2023, Datenbasis: IT.NRW (Stichtag 31. 12., nur laufende Fdlle, Wohngeldfille mit einem Bewilligungszeitraum, ohne wohngel-
drechtliche Teilhaushalte in Mischhaushalten), eigene Darstellung

Zu der Gruppe der Niedrigeinkommenshezieher ohne Mindestsicherung oder Wohngeld gehéren auch Haus-
halte, die aufgrund von Minijobs oder Teilzeitarbeit geringe Einkommen erzielen. Eine Untersuchung im Auf-
trag des BMVBS ergab, dass diese Gruppe in westdeutschen Kommunen durchschnittlich rund 7 Prozent aller
Haushalte umfasst. Sie ist damit hdufig ahnlich groB wie die der Transferleistungsempfanger. Einen Anspruch
auf einen Wohnberechtigungsschein haben dagegen breite Schichten der Bevélkerung. Eine Anzahl ldsst sich
aus der Statistik nicht ohne weiteres ablesen. Berechnungen der Wohnungsamter unterschiedlicher GroB-
stddte entlang der Rheinschiene haben ergeben, dass ca. jeder zweite dort lebende Haushalt iiber ein Ein-
kommen verfiigt (inkl. Einkommensgruppe B), das ihm eine Berechtigung fiir einen Wohnberechtigungsschein
ermdglicht. Es ist davon auszugehen, dass auch in Recklinghausen damit breite Schichten der Bevélkerung
Anspruch auf eine 6ffentlich geférderte Mietwohnung haben.

Entwicklung des preisgiinstigen Wohnungsangebotes in Recklinghausen

Die Statistik der Landesférderbank NRW.BANK macht deutlich, dass der kurzfristige Anstieg an geférderten
bzw. preisgebundenen Wohnungshestand in NRW nicht gehalten werden kann. Mittlerweile setzt sich der
Abschmelzprozess, der vor dem Jahr 2015 erfasst wurde, fort. Im Jahr 2022 erreichte der Bestand an gefor-
derten Mietwohnungen mit 3.814 Wohneinheiten den niedrigsten Stand im gesamten Betrachtungszeitraum.
Laut der Vorausberechnung fiir die Jahre 2030 und 2035 der NRW.BANK wird sich dieser Trend auch in Zu-
kunft fortsetzen und eine starke Dynamik entfalten’. Die Anzahl der preisgebundenen Mietwohnungen wird
sich bis 2030 um etwa zwei Drittel reduzieren, wenn kein ausgleichender Wohnungsneubau stattfindet. Al-
ternativ kénnen neue Bindungen jedoch auch im Bestand geschaffen werden. Um diesem Prozess

7 Die Modellrechnung der NRW.BANK wird nur noch bis zum Jahr 2035 verdffentlicht und nicht mehr bis zum Jahr 2040.
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entgegenzuwirken, miissen bis zum Jahr 2030 jahrlich 305 neue Bindungen durch Neubau oder Bestandsfor-
derung erworben werden, was die aktuellen Baufertigstellungen von offentlich geférderten Wohnungen in
Recklinghausen deutlich {ibersteigt. Nach dem Jahr 2030 setzt sich der riickldufige Trend fort. Im gesamten
Betrachtungszeitraum von 2022 bis 2035 fallen insgesamt rd. 2.800 Mietwohnungen aus der Bindung.

Abbildung 23: Geforderter Wohnungsbestand (Wohnraumforderung des Landes NRW)
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Quelle: InWIS 2023, Datenbasis: NRW.BANK, eigene Darstellung

Die vorstehende Abbildung stellt die geférderten Mietwohnungen dar, welche im Rahmen der Wohnraumfor-
derung des Landes NRW gefordert werden. Zum offentlich geférderten Wohnungsbestand in Recklinghausen
zdhlen jedoch auch ,,Berghauwohnungen®, die durch Bundesmittel geférdert wurden. Im Vergleich zum vor-
herigen Gutachten haben mittlerweile nur noch 988 der geférderten Wohnungen ein standiges Belegungs-
recht durch den Bergbau (Fortschreibung 2020: 1.210 Wohneinheiten).

Betrachtet man auf Basis der stadtischen Statistik sowohl durch Landes- als auch durch Bundesmittel gefor-
derte Wohnungen, lag der geférderte Bestand in Recklinghausen im Jahr 2022 bei 6.009 Mietwohnungen®.
Vorausgeschatzt wird ein Riickgang auf 5.305 Wohneinheiten in 2025 und 3.782 Wohneinheiten in 2030.

Ein Blick auf den geférderten Mietwohnungshestand zeigt, dass sich dieser {iber den GroBteil der Stadtteile
erstreckt. Nur in den Stadtteilen Berghausen, Essel, und Speckhorn/Bockholt existieren nach wie vor keine
geforderten Wohnungen. Wie bereits in den vorangegangenen Gutachten ist der grote Bestand mit iiber
1.170 6ffentlich geforderten Wohnungen im Stadtteil Hochlarmark (Fortschreibung 2020: 1.300 Wohneinhei-
ten). Dahinter folgen die Stadtteile Grullbad, Siid und Suderwich. Wahrend Hochlarmark und Siid seit der
letzten Fortschreibung die meisten Bindungsverluste verzeichneten, wurden in den Stadtteilen Grullbad, Hil-
len und Kénig-Ludwig im Neubau oder Bestand neue Bindungen dazugewonnen.

8 Die Differenz bilden u. a. die 988 geférderten Wohnungen, die mit standigem Belegungsrecht durch den Bergbau bestehen.
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Abbildung 24: Geforderter Mietwohnungsbestand (Landes- und Bundesférderung) in den statistischen Bezirken 2022
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Quelle: InWIS 2023, Datenbasis: Stadt Recklinghausen, eigene Darstellung, Stand 31.12.2022.

Die Verbesserung der Forderkonditionen der sozialen Wohnraumfdrderung in Nordrhein-Westfalen zu Beginn
des Jahres 2023 hat wesentlich dazu beigetragen, dass der preisgebundenen Wohnungsbau in seiner Attrak-
tivitat deutlich zugenommen hat. In zahlreichen Kommunen des Landes ist nach Aussagen der landeseigenen
NRW.Bank nunmehr die Wohnraumfdrderung rentabler als der freifinanzierte Wohnungsbau. Dies gilt vor al-
lem in Stddten der Mietstufe 4 und 4+ mit besonders vorteilhaften Forderkonditionen, wozu zum Beispiel
Dortmund und Bochum zdhlen. Recklinghausen kann mit der Mietstufe 3 zwar nicht auf diese Forderkonditi-
onen zuriickgreifen, dennoch nimmt die Stadt Recklinghausen ein gesteigertes Interesse von Investoren
wahr, offentlich geférderte Wohnungen zu realisieren. Schon heute fiihrt die Attraktivierung der Férderkon-
ditionen, die sich im Jahr 2024 nochmals erhdhen soll, zu einer hoheren Bereitschaft diese in Anspruch zu
nehmen.

Ein Blick auf die Wohnungsgréen verdeutlicht, dass sich das Angebot an kleinen sowie mittelgroRen Woh-
nungen seit der letzten Fortschreibung ausgeweitet hat. Das Wohnangebot mit einer Wohnflache zwischen 51
und 65 m2 hat dagegen abgenommen. Trotz des leichten Riickgangs ist dieses Segment laut den Marktexper-
ten des hiesigen Marktes tendenziell eher entspannt.
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Abbildung 25: WohnungsgroBenklassen im geforderten Mietwohnungsbestand 2022
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Quelle: InWIS 2023, Datenbasis: Stadt Recklinghausen, eigene Darstellung

Kleinrdumige Fokussierung im geforderten Wohnungshau

In der nachfolgenden Abbildung werden zum einen die geférderten Wohnungen und die Empfénger von SGB
IT Leistungen auf kleinrdumiger Ebene der Stadtteile abgebildet. Die Empfanger von SGB II Leistungen hilden
hier stellvertretend die Gruppe ab, welche eine Zugangsberechtigung zu offentlich geférderten Wohnungen
hat. Durch die Gegeniiberstellung konnen rdaumliche Schwerpunkte identifiziert werden, in denen Versor-
gungsengpadsse fiir einkommensschwache Haushalte entstehen kénnten, weil die Zahl der Bedarfsgemein-
schaften nach SGB II die Zahl der geforderten Wohnungen im Bestand iibersteigt. Im Gegensatz zur letzten
Fortschreibung war zuletzt der Stadtteil Siid jener Stadtteil, in dem der groBte Angebotsengpass bestand
(Fortschreibung 2020: Konig-Ludwig). Weiterhin durch einen besonders hohen Versorgungsengpass gefdhr-
det kdnnten die Stadtteile Ostviertel, Hillerheide und Kénig-Ludwig sein. Dariiber hinaus zeigte sich ein Man-
gel an 6ffentlich geforderten Wohnungen nach wie vor in den zentralen und nérdlichen Stadtteilen Nord- und
Westviertel, Innenstadt, Hochlar sowie Réllinghausen. AuBerdem bestand zuletzt auch in den Stadtteilen
Sepckhorn/Bockholt, Essel und Berghausen eine potenzielle Nachfrage nach preisgebundenen Mietwohnun-
gen, die jedoch kein Angebot in diesem Stadtteil fand. Ausreichend preisgebundene Wohnungen fanden die
einkommensschwachen Haushalte zuletzt in Hochlarmark, Grullbad, Stuckenbusch, Paulusviertel und Hillen.



|I! Monitoring Handlungskonzept Wohnen fiir die Stadt Recklinghausen

Abbildung 26: Bestand und Bedarf an gefordertem Wohnraum
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meinschaften SGB II 31.12.2022

Zwischenfazit: Mietwohnungen

* Enorme Angebotsengpdsse insbesondere bei groBen preisgebundenen Mietwohnungen fiir Familien,
aber auch an Singlewohnungen mangelt es

» Lt. Marktexperten besteht auch ein Mangel an altengerechten und gleichzeitig bezahlbaren Wohnun-
gen — Nachfrage wird durch die Alterung der Gesellschaft tendenziell zunehmen

* Handlungsdruck durch kiinftige Bindungsverluste wird steigen

* Derzeitig sind Forderkonditionen attraktiv fiir Investoren
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8. Analyse: Neue Wohnformen

Anfang 2020 beauftragte die Stadt Recklinghausen die Kurzstudie ,,Neue Wohnformen®. Diese hatte das Ziel
zu untersuchen, welche Rolle neue bzw. gemeinschaftliche Wohnformen aktuell und kiinftig in der Stadt spie-
len (k6nnen). Im Rahmen dieser Kurzstudie wurden die Mehrwerte gemeinschaftlicher Wohnformen und ent-
sprechend férderliche Rahmenbedingungen aufzeigt sowie Handlungsempfehlungen fiir deren Etablierung
abgeleitet.

Unter neuen Wohnformen wurden in dieser Kurzstudie solche Wohnformen gefasst, die darauf abzielen, in-
novative Formen des gemeinschaftlichen Zusammenlebens zu realisieren, bei dem der Aufbau einer selbst
gewdhlten Nachbarschaft und das Verfolgen gemeinsamer Ziele im Mittelpunkt stehen. Beispielhaft wurden
generationeniibergreifendes Wohnen genannt, aber auch nachhaltiges und 6kologisches Wohnen, Wohnen
mit Kindern, gemeinschaftliches Wohnen mit Freunden, autofreies Wohnen oder auch das Wohnen unter
Frauen. Die Formen des gemeinschaftlichen Wohnens bzw. die Motive der Nachfragenden sind generell viel-
faltig. Neue bzw. gemeinschaftliche Wohnformen erfahren bedingt durch sich verdandernde Wohnbediirfnisse
eine zunehmend groRere Nachfrage und bieten Potenziale fiir die Menschen vor Ort, Kommunen und Entwick-
lung der Stddte sowie das soziale Miteinander in den Quartieren. Sie sind somit auch als Chance fiir die Stadt
Recklinghausen zu verstehen, den Wohnungsmarkt sowie die Quartiersentwicklung mit entsprechenden
Wohnprojekten zu bereichern.

Die Kurzstudie benennt vielfédltige Mehrwerte fiir die Kommune. Unter anderem kénnen durch gemeinschaft-
liche Wohnformen sozial stabile Nachbarschaften geschaffen und nachbarschaftliche Selbsthilfe etabliert
werden, was wiederum die kommunalen Hilfesysteme entlastet. AuBerdem kdnnen dltere Menschen in soziale
Strukturen integriert und damit ihrer Vereinsamung entgegengewirkt werden. Auch kdnnen die vorhandenen
Raumlichkeiten der Gemeinschaft fiir andere Angebote und Veranstaltungen, z.B. mit Quartiershezug, genutzt
und somit positive Effekte erzielt werden. Durch die Diversitdt der Bewohner, z.B. hinsichtlich ihres finanzi-
ellen Hintergrundes, ihrer Nationalitat, ihres Alters oder ihrer Haushaltsstruktur wird auBerdem die soziale
Durchmischung und damit einhergehend die Stabilisierung der Quartiere geférdert. Mit gemeinschaftlichen
Wohnformen sind jedoch nicht nur Mehrwerte im sozialen Bereich verbunden, sondern auch ékonomische
und 6kologische Vorteile. Durch die Bildung von privatem Wohneigentum und die Realisierung besonderer
Wohnwiinsche in Gemeinschaft mit anderen werden Bewohner an die Stadt gebunden. AuBerdem kénnen bei
groBeren Wohnprojekten z.B. dezentrale Energieversorgungskonzepte einfacher umgesetzt werden. Durch
solidarische Okonomien kénnen ggf. auch Wohnangebote fiir Personen mit geringeren finanziellen Méglich-
keiten entstehen, wobei die Kosten durch Umverteilung innerhalb der Gemeinschaft getragen werden. Ein
weiterer Vorteil ist der geringere Wohnflachen- und Kostenverbrauch, der damit einhergeht, dass Flachen,
wie beispielsweise Waschkeller oder auch komplette Kiichen, gemeinsam genutzt werden. Auch fiir die Stadt-
und Quartiersentwicklung entstehen durch gemeinschaftliche Wohnformen Mehrwerte. Gemeinschaftliche
Wohnformen kdnnen unter anderem maRgeblich zur bedarfsgerechten Entwicklung der (Innen-)Stadte bzw.
Quartiere beitragen und durch die Etablierung einer attraktiven Architektur Baukultur schaffen. Zudem kon-
nen durch den innovativen Charakter neuer Wohnformen verbunden mit dem Umbau und der Aufwertung von
Bestandsgebduden oder der Entwicklung einer Bauliicke bzw. Brachfldche mitunter auch schwierige Wohn-
standorte fiir die Stadtentwicklung erschlossen werden.

Im Jahr 2021 beauftragte die Stadt Recklinghausen eine Umsetzungsskizze zum Thema ,,Koordinierungsstelle
neue Wohnformen in Recklinghausen®. Die Tatigkeitsfelder dieser Koordinierungsstelle in Recklinghausen
sind die Bereitstellung eines Informations-, Beratungs- und Unterstiitzungsangebot fiir interessierte Gruppen
und Initiativen, welche an der Umsetzung neuer Wohnformen interessiert sind. Diese Koordinierungsstelle
wurde durch die Stadt Recklinghausen noch nicht etabliert, da aktuell keine Nachfrage nach einer gesonder-
ten Anlaufstelle wahrnehmbar ist.

Trotzdem besteht in der Stadt ein Nachfragepotenzial nach diesen neuen Wohnformen. Das Thema wird vor

allem durch den Verein Re-Wir e.V. Wohnprojekt in Recklinghausen aktiv vorangetrieben, der aktuell ein
energiesparendes, dkologisches, generationsiibergreifendes, barrierefreies (nach DIN 18040) Wohnprojekt
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mit bis zu 25 Wohneinheiten plant®. Diese sollen durch gegenseitige Unterstiitzung der Bewohner, z.B. in
Form von Kinderbetreuung, Hilfe beim Einkauf etc., gekennzeichnet sein. Zudem nimmt der Aspekt der 6ko-
logischen Nachhaltigkeit einen zentralen Stellenwert ein. Die Initiative mdchte dazu beitragen, den 6kologi-
schen FuBabdruck zu reduzieren, beispielsweise in Form von nachhaltigem Bauen und der gemeinsamen Nut-
zung von Elektrogerdten und Autos. AuBerdem soll gezielt die Quartiersentwicklung gefoérdert werden, indem
die Gemeinschaftsraume des Wohnprojekts auch weiteren Nachbarn fiir Aktivitdten zur Verfiigung stehen
bzw. Aktivitaten fiir das gesamte Quartier angeboten werden.

Seit der letzten Fortschreibung wird das Thema auch durch die Politik aktiv mitgedacht und umgesetzt. Wurde
noch vor einigen Jahren fiir neue Wohnformen in den Bebauungsplanen kein Vorrang eingerdumt, schafft die
Stadt Recklinghausen durch den Bebauungsplan Nr. 262 GriegstraBe die planungsrechtliche Voraussetzung,
wodurch das biirgerschaftlich getragene Wohnprojekt realisiert werden kann. Der Bebauungsplan sieht zwei
Grundstiicke vor, welche fiir die Realisierung dieser innovativen Wohnformen bereitstehen. Dariiber hinaus
wurde durch den Stadtrat beschlossen, dass eine Flache eignes fiir den Verein Re-Wir Wohnprojekt in Reck-
linghausen reserviert wird.

Neben der ersten Projektgruppe gibt es zwei Weitere, welche an der Umsetzung von gemeinschaftlichen
Wohnformen interessiert sind. Diese befinden sich gegenwartig jedoch noch in der Griindungs- bzw. Pla-
nungsphase und haben im Gegensatz zur ersten Gruppe noch keine Option fiir ein Grundstiick. Die Entwick-
lung in Recklinghausen und in den umliegenden Kommunen zeigt, dass neue Wohnformen auch in der zukiinf-
tigen Entwicklung eine bedeutsame Rolle spielen diirften und bedarfsgerecht mitgedachten werden sollten.

9 Ndheres hierzu: Homepage des Vereins. Verfiigbar unter: https://www.re-wir.net/
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9. Blick auf den Wohnungsmarkt in der Krise

Der Beginn des Ukraine-Krieges mit darauffolgenden Wirtschaftssanktionen gegen Russland und einge-
schrankten bis ausbleibenden Erdgaslieferungen fiir die Wirtschaft und Privathaushalte in Deutschland mar-
kiert einen Wendepunkt in der bundesdeutschen Wohnungsmarktentwicklung, der in einer Wohnungsmarkt-
prognose zu beriicksichtigen ist. Ein gesunkenes Kaufkraftpotenzial bei den privaten Haushalten infolge von
Inflation und erheblichen Energiepreissteigerungen sowie stark gestiegene Hypotheken- / Kreditzinsen be-
enden eine langanhaltende Hochphase am Wohnungsmarkt, die durch starke Preissteigerungen geprégt war.

In der Folge sank das Neugeschaft der Baufinanzierungen fiir Kaufimmobilien bis Ende 2022 um 39 Prozent
gegeniiber dem Vorjahresniveau. Der Zinssatz fiir einen durchschnittlichen Immobilienkredit mit zehnjahri-
ger Festschreibung stieg seit Anfang 2022 von 1 Prozent auf zuletzt 3,8 Prozent, verbunden mit deutlich ho-
heren finanziellen Belastungen fiir den Eigentumserwerb. *° Die Gruppe der Kapitalanleger mit hohem Fremd-
finanzierungsanteil hat sich aus Sicht der Baufinanzierungsinstitute aus dem Wohnungsmarkt zuriickgezo-
gen. Bautrdger und Wohnungsunternehmen stellen allerorts Bauvorhahen zuriick, bis wieder Planungssicher-
heit besteht und sich die Rahmenbedingungen fiir den Wohnungsbau verbessern. Die Energieeffizienz von
Bestandswohnungen steigt nach Einschatzung der Immobilienmakler in die Kategorie der 3 Top-Merkmale
fiir den privaten Wohnungskauf auf.

Das makrookonomische Umfeld bleibt schwer prognostizierbar. Trotzdem lassen sich gewisse Entwicklungs-
trends in einem ersten Aushlick aus heutiger Perspektive zeichnen:

=  Wohnraum bleibt auch weiterhin dort knapp, wo er es schon vor Beginn der dargestellten Krise war.
Die Nachfrage nach Wohnraum ist durch Zuzug, unter anderen aus der Ukraine, erheblich gestiegen.
Allerdings konnen viele potenzielle Eigentumserwerber die gestiegenen Finanzierungskosten nicht
tragen. Ebenso wird in der Wohnungsbranche davon ausgegangen, dass infolge der erheblichen
Energiepreissteigerungen und der Inflation die Zahlungsfahigkeit der meisten Mieterhaushalte in
Bezug auf Neubaumieten und Mieterhdhungen zu Beginn des Jahres 2023 duBerst begrenzt ist." Die
Reform des Wohngeldes, die den Kreis der Berechtigten um den Faktor 3 erhthen wird, wird aller-
dings etwas Abhilfe schaffen.

= Es ist ein Riickgang der Nachfrage nach Wohneigentum sowie Preisriickgdnge bei Neubau- und Be-
standswohnungen festzustellen.

= Es wird mit einer vermehrten Konkurrenz am Mietwohnungsmarkt zum Nachteil einkommensschwa-
cher Haushalte gerechnet. Denn die Nachfrage auf den Wohnungsmarkten ist sehr groB.

= Es ist eine steigende Nachfrage nach kleineren, giinstigen Wohnungen in den GroBstaddten festzu-
stellen®™.

= Dergeforderte Wohnungsbau gewinnt bei einigen institutionellen Anlegern an Bedeutung, da er zwar
niedrige, aber zuverlassige Renditen erwirtschaften kann.

Markt fiir Mietwohnungen

Auch in Recklinghausen sind die Auswirkungen der makro6komischen Rahmenbedingungen — nach Aussagen
von lokalen Marktakteuren — zu spiiren. Auf dem Markt fiir Mietwohnungen hat sich der Druck durch die oben
beschriebenen Rahmenbedingungen deutlich erhéht. Grund dafiir ist die Preissteigerung sowie die Planungs-
unsicherheiten, die mit den hohen Bauzinsen zusammenhdngen. Die Wohnungsunternehmen in Reckling-
hausen schlieBen bereits begonnene Bauvorhaben aktuell noch ab. Noch in der Planung befindliche

0 Quelle: ,Immobilienpreise sinken um bis zu zehn Prozent: Die Kaufer kehren zuriick®, Wirtschaftswoche 16. Jan. 2023
11 ygl. ImmobilienZeitung Ausgabe 1-2/2023: Der Druck auf die Vermieter wachst.

2 Vgl. Wirtschaftswoche Ausgabe 16. Januar 2023: Immobilienpreise sinken um bis zu 10 %: Die Kéufer kehren zuriick.
13 Vgl. Wirtschaftswoche Ausgabe 16. Januar 2023: Immobilienpreise sinken um bis zu 10 %: Die K&ufer kehren zuriick.



ll! Monitoring Handlungskonzept Wohnen fiir die Stadt Recklinghausen

Neubauvorhaben werden allerdings zum Teil zuriickgestellt. Mittlerweile miissen die Wohnungsunternehmen
fiir neugebaute Mietwohnungen einen monatlichen Quadratmeterpreis von 16,00 Euro aufrufen, damit die
Baukosten refinanziert werden kdnnen und sich der Neubau rentiert. Die durchschnittliche Kaufkraft in der
Stadt beeinflusst die Wohnkaufkraft (vgl. Kap. 2.2). Dementsprechend finden die Wohnungsunternehmen in
der Stadt nur wenig Nachfrager, welche einen Mietpreis in der Héhe zahlen kénnen. Die aktuell vermarktbare
Obergrenze liegt laut den Experten des hiesigen Marktes bei 12,00 Euro/mz2. Dariiber hinaus ist die finanzielle
Belastung durch die Verteuerung der Energiekosten, welche sich in hohen Heizungskosten widerspiegeln,
gestiegen. Im Umkehrschluss sinkt die Bereitschaft, eine hohe Grundmiete in Kauf zu nehmen. Insgesamt
gibt es einen deutlichen Angebotsengpass bei kleinen Singlewohnungen und groBen Wohnungen, der beson-
ders auf dem preisgiinstigen Teilmarkt deutlich wird. Die groBen Wohnungen sind fiir die Wohnraumversor-
gung von Familien essenziell. Da Recklinghausen nach wie vor ein wichtiger Wohnstandort fiir kinderreiche
Familien ist, ist diese Diskrepanz zwischen dem Angebot und der Nachfrage bei groBen Wohnungen eine
grolRe Herausforderung auf dem lokalen Wohnungsmarkt.

Vor dem Hintergrund des demografischen Wandels wird sich auch der Bedarf an barrierefreien Wohnungen
durch Seniorenhaushalte erhéhen. Bereits jetzt bestdtigen die lokalen Marktexperten ein groBes Defizit an
barrierefreien und altengerechten Wohnungen. Das betrifft sowohl den preisgebundenen Wohnungsbestand
als auch die freifinanzierten Mietwohnungen. Im Gegensatz zur letzten Fortschreibung ist die Altersgruppe
der Senioren (65 Jahre und dlter) mittlerweile die Gruppe mit den starksten Wanderungsverlusten (vgl. Kap.
2.1). Ein Blick auf andere kleine GroBstddte in NRW zeigt, dass Recklinghausen insgesamt tiberdurchschnitt-
lich viele Senioren durch Abwanderungen verliert. In Zusammenhang mit den Aussagen der lokalen Experten
kann festgestellt werden, dass an dieser Stelle ein groRer Handlungsbedarf besteht, der die Stadt auch kiinf-
tig zunehmend beschaftigen diirfte. Die Marktexperten sehen unter anderem eine Losung in neuen Wohnfor-
men wie bspw. das Mehrgenerationenwohnen oder die Etablierung von Demenz-WGs. Recklinghausen sollte
das Wohnangehot diesheziiglich aushauen, um die Abwanderung ins Umland zu vermindern.

Ein Blick auf die Bindungsverluste in den ndchsten zehn Jahren macht deutlich, dass die Schaffung von neuen
Bindungen oder die Verldngerung — wie in anderen nordrhein-westfalischen GroBstddten — ein groBes Thema
fiir Recklinghausen werden wird. Bei der Ausweitung des Bestandes an 6ffentlich geférderten Wohnungen
wird eine sozialvertrdgliche Verteilung auf das gesamte Stadtgebiet angestrebt.

Abbildung 27: Lage auf dem Markt fiir Mietwohnungen
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Quelle: InWIS 2023, eigene Darstellung

Markt fiir Eigentum

Auch auf dem Markt fiir Eigentum ist die Verscharfung der Rahmenbedingungen im letzten Jahr zu erkennen
und insgesamt ist die Nachfrage zuriickgegangen. Durch die gestiegenen Baukosten und die hohen Bauzinsen
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stellen Personen mit einem Interesse am Eigentumserwerb ihr Kaufinteresse erstmal zuriick. Gleichzeitig
konnte sich, laut der Marktexperten, die Nachfrage von Einfamilienhdusern hin zu preisgiinstigeren Alterna-
tiven orientieren, sodass das Interesse an Doppelhaushélften und Reihenhdusern kiinftig steigen diirfte.

Durch die gestiegenen Energiekosten haben dltere Personen vermehrt den Wunsch, groBe Eigenheime zu ver-
kaufen und sich in Bezug auf ihre Wohnflache zu verkleinern. Hier entsteht ein Freisetzungspotenzial fiir
andere Haushalte wie bspw. kinderreiche Familien. Ohne das passende altersgerechte Wohnungsangebot
wird der Generationenwechsel jedoch nur schwer umsetzbar sein.

Bei den Eigentumswohnungen besteht durch die erschwerten Rahmenbedingungen ein dhnliches Bild. Die
lokalen Makler sprechen gegenwadrtig von einem Riickgang der Vermarktungen um bis zu 25 Prozent. Grund
dafiir sind die erhéhten Preise, welche fiir die lokalen Kaufinteressenten zu hoch sind. Deshalb liegt die Nach-
frage vorzugsweise auf dem unteren und mittleren Segment, bei dem iiber die Jahre ein deutlicher Angebots-
engpass entstanden ist. Auch die Ausweitung des Angebots ist aktuell durch die Investoren in groBen Teilen
zuriick- oder eingestellt, weil sich der Neubau durch die Finanzierungsbedingungen nur schwer umsetzen
ldsst.

Abbildung 28: Aktuelle Lage auf dem Markt fiir Eigentum
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10. Priifung und Aktualisierung der Wohnungsbhedarfsprognose

Die kontinuierliche Verkleinerung der Haushalte gemessen an der durchschnittlichen HaushaltsgroBe setzt
sich voraussichtlich weiter fort. Grund dafiir ist der Einfluss durch die demografische Entwicklung, die Ver-
dnderung der Lebensstile und Familienformen sowie die sozio6konomischen Entwicklungen. Allerdings hat
der Trend der Haushaltsverkleinerung eine regional unterschiedliche Dynamik. Landliche Regionen sind h&du-
fig durch die Folgen des demografischen Wandels beeinflusst, weshalb diese in Zukunft voraussichtlich einen
spiirbaren Prozess der Haushaltsverkleinerung durchlaufen werden. In der Folge zeigt sich ein starker Zu-
wachs an Seniorenhaushalten bei gleichzeitiger Abnahme der Familienhaushalte. In verdichteten Regionen,
wie auch Recklinghausen, wird diese Verkleinerung der HaushaltsgroBen aller Wahrscheinlichkeit nach in
abgeschwachter Form auftreten. Gleichwohl ist auch in Recklinghausen aufgrund der zu erwartenden Zu-
nahme édlterer Haushalte mit einer sich fortsetzenden Haushaltsverkleinerung zu rechnen. Das statistische
Landesamt IT.NRW geht in seiner Gemeindemodellrechnung 2021 bis 2050 von einem Anstieg der jungen
Senioren um 16 Prozent und der {iber 80-Jahrigen um 8 Prozent aus.

Ergebnisse aus der Fortschreibung 2020

Da die Trends der Einwohnerentwicklung Recklinghausens sich seit der ersten Fortschreibung verandert ha-
ben, hat InWIS im Jahr 2019 eine aktualisierte Bevilkerungsprognose in zwei Varianten berechnet und
schrieb die Einwohnerzahl bis zum Jahr 2034 fort. Die aktualisierten Prognoseergebnisse wurden dann der
aktualisierten Wohnungsbedarfsprognose zugrunde gelegt und in zwei Varianten berechnet:

« ImJahr 2018 liegt die Einwohnerzahl tatsachlich bei iber 120.000 Personen, was u. a. mit der
starken Fluchtzuwanderung im Jahr 2015 zusammenhdngt. Die Bevélkerungsprognose mit dem
Basisjahr in 2018 geht davon aus, dass sich der demografische Trend aus den Jahren von der
Fliichtlingswanderung weiter fortsetzt (Wanderungsverluste im Nah- und Fernbereich,
Geburtendefizit).

+ Trotz des Bevolkerungsriickgangs wird fiir Recklinghausen ein Anstieg der Haushaltszahl durch den
sich fortsetzenden Trend zur Haushaltsverkleinerung (u. a. infolge der Alterung der Bevdlkerung)
prognostiziert.

« Es hat sich 2020 gezeigt, dass die Bedarfsprognose aus 2017 die vorhandenen Wohnraumbedarfe in
Recklinghausen in der unteren Variante deutlich unterschatzt hat, da die Wohnungsnachfrage am
Markt zu- und nicht abgenommen hat.

« Der zukiinftige Korridor in der Entwicklung des Wohnungshedarfes bewegt sich sowohl in der oberen
Variante 2019 als auch in der unteren Variante 2019 auf einem hoheren Bedarfsniveau als in der
2017er Prognose®. Entscheidend fiir dieses Ergebnis sind die zukiinftig zu erwartenden
demografischen Entwicklungstrends in Recklinghausen, die nach den Erfahrungen der letzten Jahre
positiver zu beurteilen sind als in der Vorgdngerprognose.

« Dementsprechend ist der jahrliche Neubaubedarf von zuvor max. 220 Wohnungen in der Prognose
(Fortschreibung 2017) auf max. 280 Wohnungen in der Prognose (Fortschreibung 2020) in der jeweils
oberen Variante gestiegen, wahrend er in der unteren Variante immerhin noch ein durchgehend
konstantes Baufertigstellungsniveau erfordert®®.

4 Vgl. hierzu Wohnbaufldchenanalyse und -prognose fiir die Stadt Recklinghausen 2018: Bevélkerungsprognose, S. 10
5 ygl. hierzu Fortschreibung 2020: Ergebnisse der Bevolkerungs-, Haushalts- und Wohnungsbedarfsprognose des Jahres 2019
6 Vgl. hierzu Fortschreibung 2020: Aktualisierung der Empfehlung fiir den Wohnungsneubau
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Priifung der Bevdlkerungs-, Haushalts- und Wohnungshedarfsprognose in 2023

Im Jahr 2019 hat InWIS die Bevdlkerungsprognose auf Grundlage der Bevilkerungsdaten von IT.NRW Daten
aktualisiert”. Die im Jahr 2019 erstellte Bevilkerungsprognose wurde auf Grundlage des Basisjahres 2018
berechnet. Der Vergleich mit der tatsdchlichen Einwohnerzahl zeigt, dass sich ihre Entwicklung bis zum Jahr
2021 im Korridor der unteren und oberen Variante bewegte. Ein Blick auf die Bevilkerungsentwicklung zwi-
schen 2018 und 2021 zeigt einen tatsdchlichen Riickgang von 783 Personen. Die obere Variante mit einem
Riickgang von 663 Personen im Betrachtungszeitraum bis 2021 nahert sich dieser Entwicklung mit einer ge-
ringfligigen bzw. zu vernachlassigenden Abweichung an. Die untere Variante hingegen weicht von der tat-
sdchlichen Gesamtentwicklung — mit einem Bevdlkerungsriickgang von 1.396 Personen - deutlich starker ab.
Aus gutachterlicher Sicht wird die Orientierung an der oberen Variante empfohlen, da diese sich starker an
die tatsdchliche Entwicklung anndhert.

Durch den einmaligen enormen Einwohnerzuwachs aus dem Jahr 2022, der mit der Zuwanderung von Perso-
nen aus der Ukraine zu begriinden ist, tibertrifft die tatsachliche Einwohnerzahl aktuell die obere Prognose-
variante (vgl. Abb. 29). Gutachterlicherseits ist es relevant, diesen Sondereffekt zu beriicksichtigen. Es kann
jedoch — mit Blick auf den Prognosezeitraum — nicht davon ausgegangen werden, dass diese Zahl nicht auch
wieder ausgeglichen werden kdonnte (z.B. Coronapandemie, Riickwanderung). Deshalb erscheint die Tendenz
hin zur oberen Prognosevariante weiterhin realistisch und ist trotz des einmaligen Anstiegs nach wie vor
aktuell.

Abbildung 29: Bevilkerungsprognosen im Vergleich (mit Beriicksichtigung gefliichteter Personen aus der Ukraine)
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Quelle: InWIS 2023, Datenbasis: Stadt Recklinghausen (IST-Entwicklung), InWIS-Bevélkerungsprognose 2019 (InWIS-Prognose), eigene
Berechnung und Darstellung

Ein Blick auf denselben Vergleich unter Beriicksichtigung des Jahres 2022 zeigt, dass Recklinghausen tat-
sdchlich im Betrachtungszeitraum zwischen 2018 und 2022 eine positive Einwohnerentwicklung (+ 317 Per-
sonen) verzeichnet (vgl. Kap. 2.1). Die durch das InWIS im Jahr 2019 prognostizierte Einwohnerentwicklung
geht sowohl in der unteren als auch in der oberen Variante von einem Bevadlkerungsverlust aus (-0,4 % bzw.
-0,7 %). Aufgrund der Folgen des russischen Angriffs auf die Ukraine und den damit zusammenhdngenden
Zuzugsgewinnen wird aus gutachterlicher Einschdtzung kurz- bis mittelfristig ein erhéhter Bedarf am Reck-
linghduser Wohnungsmarkt spiirbar sein.

Ohne Beriicksichtigung des Jahres 2022 wird fiir Recklinghausen laut der Prognose aus dem urspriinglichen
Gutachten ein Zuwachs von 484 Haushalten bis zum Jahr 2034 erwartet. Grund fiir den Anstieg der Haushalte,
trotz eines prognostizierten Bevdlkerungsverlustes, ist der Trend zur Singualisierung, welcher u. a. als Folge

7 Vgl. hierzu Wohnbaufldchenanalyse und -prognose fiir die Stadt Recklinghausen 2018: Bevdlkerungsprognose, S. 10
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der alternden Gesellschaft an Bedeutung gewinnt und sich in der Zahl der Haushalte widerspiegelt. Vor dem
russischen Angriff auf die Ukraine wurde von einer Erhhung um 235 neue Haushalte bis zum Jahr 2030 und
bis 2034 noch mal von zusdtzlichen 249 Haushalte ausgegangen. Insgesamt ist man nach dem damaligen
Erkenntnisstand von einem kontinuierlichen Wachstum ausgegangen. Im Jahr 2034 wurde fiir die Stadt Reck-
linghausen in der oberen Prognosevariante, die in Hinblick auf die derzeitigen Entwicklungen auf dem Woh-
nungsmarkt vom Gutachter préferiert wird, eine Haushaltszahl von 61.309 Haushalten prognostiziert.

Tabelle 16: Prognostizierten Haushalte mit Wohnungsbedarf im Jahr 2019
2020 60.651 60.895
2025 59.925 60.825
2030 59.452 61.060
2034 59.094 61.309

Quelle: InWIS 2020, eigene Berechnung und Darstellung

Unberiicksichtigt in dieser Prognose sind ca. 800 ukrainischen Haushalte in Recklinghausen, die zumindest
kurzfristig einen erhdhten Bedarf hervorrufen werden.

Aktualisierung der Empfehlungen fiir den Wohnungsneubau

Die aktuellen Rahmenbedingungen am lokalen Wohnungsmarkt der Stadt Recklinghausen haben sich gewan-
delt. Die Erstellung einer Prognose ist unter den gegebenen makro6konomischen Rahmenbedingungen
schwierig. Trotzdem kann unter den in Kapitel 9 beschriebenen Rahmenbedingungen ein erster Ausblick er-
folgen. Auf Grundlage der Analyseergebnisse und der Gesprdache mit den lokalen Marktakteuren wird aus
gutachterlicher Sicht auf dem Wohnungsmarkt in Recklinghausen ein Angebotsdefizit von rd. drei Jahreshau-
leistungen identifiziert. Ein Blick auf die vergangenen zwei Jahre zeigt, dass durchschnittlich 175 neue Woh-
nungen pro Jahr entstanden sind.

Der beschriebene Angebotsengpass konzentriert sich dabei nach Angaben der Experten des hiesigen Marktes
vornehmlich auf bestimmte Wohnungsangebote wie die kleinen Singlewohnungen sowie Wohnungen fiir
groBe Familien. Der im damaligen Gutachten ermittelte jahrliche Wohnungsbhedarf von 280 Wohnungen
konnte - in Anbetracht der Neubauleistung der letzten zwei Jahre — nicht erreicht werden. Aufgrund dieser
fehlenden Neubauleistung wird angeraten, auch weiterhin den jahrlichen Bedarf auf @hnlichem Niveau in der
Stadt zu decken. Unter Beriicksichtigung des Nachholbedarfs®® wird fiir die Stadt Recklinghausen ein aktua-
lisierter Wohnungsbedarf von 3.447 Wohnungen prognostiziert (rd. 290 WE p.a.). Von diesen insgesamt
3.447 Wohnungen werden voraussichtlich nur 1.009 Wohnungen auf den Neubedarf durch die Haushaltsent-
wicklung entfallen. Der {iberwiegende Teil wird sich allerdings auf den Ersatzbedarf* konzentrieren. Im De-
tail bedeutet dies, dass der iiberwiegende Bedarf sich auf Wohnungen bezieht, die aufgrund von Wohnungs-
abgdngen wegfallen.

8 Der Nachholbedarf beziffert zum Ausgangspunkt der Prognose, wie viele Wohnungen aufgrund des identifizierter Wohnungsmarktde-
fizite bereits zu Beginn des Prognosezeitraums auf dem 6rtlichen Wohnungsmarkt fehlen.

9 Im Zuge des Ersatzbedarfs wird beriicksichtigt, dass in den kommenden Jahren das Wohnungsangebot durch den Abgang von Woh-
nungen aufgrund von Abrissen, Wohnungszusammenlegungen und Umwidmung von Wohn- in Gewerberdume verringern wird. Durch
den Abgang entsteht ein Ersatzbedarf im Wohnungsangebot.
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Tabelle 17: Wohnungsbedarfe in den Teilmdrkten 2023 bis 2034
Neubedarf Ersatzbedarf Gesamtbedarf
2023 525* 525
Bis 2030 760 1.067 1.827
Bis 2034 1.009 2.438 3.447

Quelle: InWIS 2023, eigene Berechnung; *im ersten Prognosejahr handelt es sich um den Nachholbedarf, Prognosezeitraum umfasst 12 Jahre

Der Zuwachs dlterer Einwohner in Recklinghausen®® bei gleichzeitiger Fortsetzung der Haushaltsverkleine-
rung legt nahe, dass voraussichtlich mehr Wohnungen im Geschosswohnungsbau (Miet- und Eigentumswoh-
nungen) als im individuellen Wohnungsbau benétigt werden. Bis zum Jahr 2034 sollten 971 Wohnungen im
individuellen Wohnungsbau entstehen und die restlichen 2.476 Wohneinheiten sollten in Mehrfamilienhdu-
sern realisiert werden.

Tabelle 18: Wohnungshedarfe in den Teilmdrkten 2023 bis 2034
Jahr Gesamtbedarf Wohnungen in EZFH Wohnungen in MFH
2023 525 148 377
Bis 2030 1.827 515 1.312
Bis 2034 3.447 971 2.476

Quelle: InWIS 2023, eigene Berechnung

In der folgenden Tabelle wird iibersichtlich dargestellt, welche Bedarfe aus der aktuellen Situation am Reck-
linghduser Wohnungsmarkt in der kiinftigen Entwicklung zu beriicksichtigen sind. Folgendes kann diesbe-
ziiglich festgehalten werden:

+ Neubautétigkeit zwischen 2017 und 2022 (@ 190 WE p. a.) kann die prognostizierten Bedarfe bei
diesem Neubauniveau nicht decken.

+ Im Segment der Eigenheime entsteht die grél3te Nachfrage durch Familien oder Paarhaushalte ohne
Kinder. In den kommenden Jahren sollte ein Angebot fiir alle Einkommensgruppen geschaffen werden.
Es sollte allerdings auch ein kleines Angebot an Mieteigenheime auf dem Markt bestehen, was
besonders fiir die Wohnraumversorgung kinderreiche Familien in Recklinghausen wichtig ist.

« Im Vergleich zur letzten Fortschreibung wurde der Bedarf an Etagenwohnungen hoher eingestuft.
Diese Erhdhung bezieht sich vor allem auf die Eigentumswohnungen sowie die 6ffentlich geférderten
Wohnungen, da an dieser Stelle aus der Marktanalyse ein erhohter Bedarf hervorgegangen ist. Aber
auch bei den freifinanzierten Wohnungen wurde ein leicht erh6hter Wert ermittelt.

+ Wie aus der Wohnungsmarktanalyse hervorgeht, fehlt Wohnraum fiir dltere Haushalte. Grund dafiir ist
die fehlende Ausweitung des altengerechten Wohnraums durch den Neubau oder die
Wohnraumanpassung. Dementsprechend hat sich der prognostizierte Bedarf dahingehend im
Vergleich zum Ursprungsgutachten erhoht.

20 Vgl. hierzu Wohnbaufldchenanalyse und -prognose fiir die Stadt Recklinghausen 2018: Bevilkerungsprognose, S. 10
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Tabelle 19: Neubaupotentiale nach Teilsegmenten

Marktsegment Zielgruppen Neubaube- Bautdtigkeit
darfe 2023- 2018-2022
2034
Wohnungen pro Jahr*

Eigenheime 81 43
Wohneigentumshildung Schwellenhaushalte bis hthere Einkom- 65

mensgruppen

Mobile Paare und Familien mit mittleren

bis hohen Einkommen, die im Eigenheim 7

. leben wollen

Zur Miete — - - -

Familien mit 2-3 Kindern, einkommens-

schwache und Schwellenhaushalte, die 9

geforderte Mietreihenhduser nachfragen
Etagenwohnungen 206 109
Eigentumswohnungen Best Ager 55+, Senioren mittlerer Kauf-

kraft bis kaufkraftig, Paare ohne Kinder 41 19

jeden Alters und Familien 30+ mit mittle-

ren bis hoheren Einkommen
Mietwohnungen dffent- Niedrigeinkommenshezieher 52 20

lich geférdert

Mietwohnungen frei fi-  Alle Haushalte, Fokus auf Best Ager 55+,
nanziert Senioren, Paare und Singles mittlere bis 113 70
hohe Einkommen

Die Summe der Etagenwohnungen umfasst:

altengerechte Wohnun-  Altere Haushalte, unteres bis hohes Ein-

80
gen kommen

betreutes Wohnen Altere Haushalte, mit ambulantem Pflege-

bedarf, alle Einkommensgruppen o

Quelle: InWIS 2023, eigene Berechnung, *Hinweis: Prognosezeitraum umfasst 12 Jahre und es werden die Bedarfe aus Tabelle 18 als durch-
schnittlicher jihrlicher Bedarf dargestellt
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11. Schlussfolgerungen und MaBnahmeniiberpriifung

Das abschlieBende Kapitel soll die zentralen Erkenntnisse und wichtigsten Entwicklungstrends am Woh-
nungsmarkt von Recklinghausen aufzeigen. So kann nachvollziehbar dargestellt werden, welche Prioritdten
in der kiinftigen Wohnungsmarktsteuerung Recklinghausens verfolgt werden sollten, um das Wohnungsange-
bot bedarfsgerecht zu entwickeln.

Die Stadt Recklinghausen ist weiterhin ein wichtiger und attraktiver Wohnstandort fiir (kinderreiche) Fami-
lien sowie ein Arbeitsmarktzentrum im Ruhrgebiet. Im Jahr 2021 konnte die Stadt seine Einwohnerzahl erst-
mals wieder seit dem Jahr 2017 steigern. Auch im darauffolgenden Jahr wachst die stadtische Einwohnerzahl
in Folge des russischen Angriffs auf die Ukraine deutlich, sodass Ende 2022 ein Bevdlkerungsstand von
120.545 Personen identifiziert werden konnte. Die Wachstumsimpulse erhdlt die Stadt im gesamten Betrach-
tungszeitraum ausschlieBlich durch Wanderungsgewinne, welche jedoch nur in einigen Jahren das kontinu-
ierliche Geburtendefizit ausgleichen kdnnen. Zuletzt lagen die Zuzugsgewinne durch die gefliichteten Perso-
nen aus der Ukraine auf dem Niveau der internationalen Fluchtmigration aus dem Jahr 2015 und hat einen
bedeutsamen Einfluss auf den lokalen Wohnungsmarkt. Eine kiirzlich verdffentlichte bundesweite Befragung
hat ergeben, dass jede zweite ukrainische Person ldngerfristig in Deutschland verweilen méchten?. Anders
als im Jahr 2015 haben sich durchschnittlich rd. drei Viertel der ukrainischen Gefliichteten bereits mit pri-
vatem Wohnraum versorgt, was den Druck auf die Wohnungsmarkte in deutschen Stddten deutlich erhoht.
Unabhangig von diesen Zuziigen ist seit der letzten Fortschreibung ein Zuzug von Starterhaushalten zu ver-
zeichnen.

Seit der letzten Fortschreibung hat sich Recklinghausen auch in wirtschaftlicher Hinsicht positiv entwickelt.
Zum einen nimmt die Bedeutung Recklinghausens als Arbeitsmarktzentrum zu, was sich u.a. in der positiven
Entwicklung der sozialversicherungspflichtig Beschéftigten widerspiegelt. Zum anderen kann davon ausge-
gangen werden, dass sich der Riickgang der Arbeitslosenquote - nach einem kurzfristigen coronabedingten
Anstieg — wieder positiv im Sinne eines stabilen bis leicht riicklaufigen Trend fortsetzen wird. Um fiir die
hinzugekommenen sozialversicherungspflichtig Beschaftigten nicht nur ein Arbeitsort, sondern auch ein
Wohnstandort zu sein, ist es von groBer Relevanz, kiinftig ein ausreichendes und bedarfsgerechtes Wohnan-
gebot zu schaffen.

Trotz der insgesamt positiven Entwicklung Recklinghausens ist das Angebot am Wohnungsmarkt zwar ausge-
weitet worden, der Zuwachs ist jedoch im Vergleich zu den vorherigen Fortschreibungen abgeschwacht. Die
Neubautdtigkeit betrug in den letzten zehn Jahren im Durchschnitt 175 Wohnungen pro Jahr. Besonders die
Neubautdtigkeiten im individuellen Wohnungsbau waren zuletzt riickldufig und lagen deutlich unter jenen
im Geschosswohnungsbau. Ein Blick auf die umliegenden kreisangehérigen Kommunen zeigt, dass Recklin-
ghausen im Betrachtungszeitraum zwischen 2018 und 2020 iiber eine durchschnittliche Bauintensitat ver-
fiigte. Betrachtet man allerdings nur die Baufertigstellungen im Segment der Mehrfamilienhduser zeigt sich,
dass Recklinghausen ein schwankendes, aber {iberdurchschnittliches Niveau aufwies.

Ein vertiefender Blick auf die unterschiedlichen Teilméarkte zeigt, dass diese vor unterschiedlichen Heraus-
forderungen stehen. Jedoch leiden alle Teilméarkte unter den Folgen der erschwerten makrodkonomischen
Rahmenbedingungen. Im freifinanzierten Mietwohnungsmarkt werden die Neubauvorhaben aktuell durch die
Investoren zuriick- oder vollkommen eingestellt. Derzeitig ist es in Recklinghausen nicht moglich, neuge-
baute Mietwohnungen wirtschaftlich zu vermarkten, da dafiir die Kaufkraft der Nachfrage zu gering ist. Durch
die fehlende Angebotsausweitung sind die Wohnungsengpdsse — welche bereits vor der Krise existierten —
noch groRer. In Recklinghausen fehlt es auf dem Markt fiir Mietwohnungen vor allen an modernen und barri-
erefreien Wohnungen sowie groBeren Wohnungen fiir kinderreiche Haushalte. Letztere bendtigen vor allem
in qualitativer Hinsicht eine Ausweitung des Angebotes. Gleichzeitig wdchst als Folge des demografischen

2 Deutsches Institut fiir Wirtschaftsforschung (2023): https://www.diw.de/documents/publikationen/73/diw_01.c.877242.de/23-28-
1.pdf
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Wandels auch der Bedarf nach altengerechten sowie kleineren Mietwohnungen. Hierbei sollte auch die Be-
zahlbarkeit dieses Wohnungsangebotes mitgedacht werden.

Die Wohnraumversorgung einkommensschwacher Haushalte in Recklinghausen ist ein Handlungsfeld, das in
den ndchsten Jahren erhdhten Handlungsbedarf seitens der Stadt Recklinghausen bedarf. Seit der letzten
Fortschreibung ist der Bestand an preisgebundenen Wohnungen um rd. vier Prozent zuriickgegangen. Im Jahr
2022 verfiigte die Stadt Recklinghausen iiber 3.814 6ffentlich geférderte Wohnungen. Ein Blick in die Zukunft
zeigt jedoch, dass ohne die Schaffung weiterer Bindungen im Neubau oder im Bestand zu erwarten ist, dass
der Bestand an offentlich geforderten Wohnungen bis zum Jahr 2035 um mehr als zwei Drittel zuriickgehen
wird, weil die Bindungen auslaufen. Zu beachten ist, dass ein groBer Teil dieser Wohnungen bereits bis zum
Jahr 2030 ihre Bindungen verlieren werden. Kiinftig sollte in der Ausweitung des offentlich geférderten
Wohnraums darauf geachtet werden, diesen sozialvertrdglich auf das gesamte Stadtgebiet zu verteilen.

Nicht nur groBe Investoren, auch Privatpersonen mit Eigentumswunsch stellen ihre Vorhaben aktuell zuriick.
Die erschwerte Finanzierung und allgemeine Baukostensteigerung fiihren in der Stadt Recklinghausen dazu,
dass die Entwicklung der bestehenden Baugebiete an Dynamik verloren hat. Dariiber hinaus richtet sich das
Kaufinteresse noch stédrker als in der letzten Fortschreibung auf Reihen- und Doppelhaushilften, da sie eine
preisgiinstigere Alternative zum freistehenden Einfamilienhaus darstellen. AuBerdem werden zunehmend
kleinere WohnungsgrélRen nachgefragt. Sobald sich die Rahmenbedingungen am Markt entspannen, kann aus
gutachterlicher Einschdtzung davon ausgegangen werden, dass die Nachfrage im Erwerb von Eigenheimen
wieder zunehmen wird.

Neugebaute Eigentumswohnungen sind aktuell zu teurer fiir die lokale Nachfrage und finden dementspre-
chend nur sehr schwer einen Abnehmer. Makler berichten aktuell von einem Riickgang des Geschéaftes mit
Eigentumswohnungen um 25 Prozent. Zu den aktuellen Preisen kénnen bzw. wollen sich viele Personen den
Eigentumswunsch nicht verwirklichen. Gleichzeitig wird jedoch auch das Angebot nicht weiter ausgebaut, da
die Baukosten- und Zinssteigerung den Neubau - dhnlich wie in den anderen Teilmarkten — hemmt. Trotzdem
sind Eigentumswohnungen fiir den Recklinghduser Markt von groBer Bedeutung, denn sie stellen fiir die Ge-
neration 50+ eine beliebte Wohnalternative dar, wenn sie ihren Haushalt verkleinern. Griinde dafiir sind bei-
spielsweise der Auszug der Kinder aus dem elterlichen Eigenheim. Bei einem Umzug legt diese Zielgruppe
am Wohnungsmarkt groBen Wert auf die altengerechte Ausstattung der Wohnung. Dariiber hinaus kdénnen
Eigentumswohnungen im mittelpreisigen Segment auch fiir Familien attraktiv sein. Insgesamt sollte dement-
sprechend bei der Angebotsausweitung auf eine Vielfalt der Ausstattung und des Wohnungsgrundrisses so-
wie -grolle geachtet werden.

Die aktualisierte Wohnungsbedarfsprognose basiert auf einer Bevilkerungsprognose aus der letzten Fort-
schreibung, die auf Grundlage von stadtischen Daten ermittelt worden ist. Im damaligen Gutachten sind eine
untere und eine obere Prognosevariante gerechnet worden. Ein Vergleich der Prognosedaten mit der tatsach-
lichen Bevolkerungsentwicklung zeigt, dass sich diese im Zeitraum von 2018 bis 2021 im Korridor der unteren
und oberen Prognosevarianten bewegte. Im Jahr 2021 war eine deutliche Tendenz zur oberen Prognosevari-
ante zu erkennen. Die tatsdchliche Bevolkerungsentwicklung im Jahr 2022 zeigte, dass kurz- bis mittelfristig
ein deutlich hherer Wohnungsbedarf durch den erhéhten Zuzug an gefliichteten Personen aus der Ukraine
spiirbar sein diirfte. Trotzdem wird diese Entwicklung aus gutachterlicher Sicht als Sondereffekt bewertet.
Zum derzeitigen Erkenntnisstand ist nicht abzusehen, ob andere Ereignisse (z.B. Coronapandemie, Riickwan-
derung) diesen einmaligen enormen Bevdlkerungsanstieg iiber den Prognosezeitraum wieder ausgleichen
kdnnen. Dementsprechend wird der Stadt Recklinghausen weiterhin angeraten, sich an der oberen Progno-
sevariante zu orientieren.

Aufbauend auf der Bevilkerungsprognose wurden die kiinftigen Haushalte prognostiziert. Bis zum Jahr 2034
sollten 484 zusatzliche Haushalte zum Wohnungsmarkt von Recklinghausen hinzukommen (ohne Beriicksich-
tigung des Jahres 2022). Ohne Beriicksichtigung des Wohnbedarfs durch ukrainische Fliichtlinge kann auf
Grundlage der Wohnungsmarktanalyse ein zusdtzlicher Bedarf von rd. 3.450 Wohnungen ermittelt werden.
Grund fiir den Zuwachs trotz eines prognostizierten Bevolkerungsriickgangs ist der Anstieg an dlteren
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Personen und die zunehmende Haushaltsverkleinerung. Insgesamt werden voraussichtlich 70 Prozent der
Bedarfe auf Wohnungen in Mehrfamilienhdusern entfallen.

Auf Grundlage der Analyse in den vorherigen Bausteinen wurde die folgende Matrix in Hinblick auf die aktu-
ellen Entwicklungstrends und Handlungsbhedarfen am Wohnungsmarkt in Recklinghausen aktualisiert:



J
Tabelle 20:

Matrix Monitoring (aktualisiert)?

Handlungsfeld

Monitoring Handlungskonzept Wohnen fiir die Stadt Recklinghausen

MaBnahmen

Quantitaten
2023 bis

Indikatoren / Quelle**

e Erneuerung des Bestandes
und bedarfsgerechte Anpas-
sung an die Bediirfnisse ak-
tueller und kiinftiger Nach-
fragergruppen

e Wohnungsneubau von frei fi-
nanzierten Mietwohnungen
mit modernen Ausstattungs-
qualitdten

Frei finanzierte Mietwohnungen

Erganzung des Wohnungsbestandes durch

Ausbau im Bestand und in integrierten La-
gen, z.B. durch Dachgeschossausbau, Staf-
felgeschosse oder Ergdanzung von Be-
standsgebduden durch Anbau

Wohnungsneubau 1. Prioritdt: max. 65 m2

2034%

Anzahl der Baumalnahmen im Bestand /
IT.NRW oder Anzahl der Baugenehmi-
gung nach Ausbauart in der kommunalen
Baugenehmigungsstatistik

fiir Senioren und jiingere Singles 113 WE p. a.
insg. 1.356 . ) .
Wohnungsneubau 2. Prioritat: kleines An- WE bis 2034 Anza\:/:zfgrtég E?s;ellter'WE, Ft(ejrtlgs;ellun-
gebot 70 - 85 m2 fiir Senioren gen n &e .au en n11t3 un me r
Wohnungen minus geférderte Mietwoh-
e nungen minus ETW / IT.NRW oder Anzahl
}I.\{olgnupgsneu;ali i Pnon(’;a;. abf8t9trn2 der Baufertigstellungen Neubau in der
ur>enioren, Best Agerund berutstatige kommunalen Baufertigstellungsstatistik
Paare mit mittleren bis htheren Einkom-
men
l\N,Ii?/(:ELnLSr:]irel{cgiﬁn auf unterschiedlichem Anzahl modernisierter WE / Ggf. Jahres-
statistik und Gesprdache mit Unternehmen
Neubau von Mieteigenheimen zur Miete fiir 7 WE . a
Familien, die mobil bleiben wollen, mit . . a. Ggf. Auswertung Presseberichte und Ab-
. N . insg. 84 WE .
mittleren bis hoheren Einkommen bis 2034 frage bei Unternehmen

22 Dunkel hinterlegte Ziele und MaRnahmen sind aus gutachterlicher Einschdtzung des Biiros InWIS mit Prioritdt zu verfolgen

2 Prognosezeitraum enthélt dementsprechend 12 Jahre

24 Lesehilfe: Wenn das Symbol ,,/“ nicht angegeben ist, ist die Quelle in der MaBnahme bereits benannt und damit selbsterkldrend
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Riickbau nicht mehr marktgangiger Ge-
bdude zur Marktbereinigung, zur Schaffung
neuer Wohnbauflachen und stadtebauli-
cher Qualitdten (auch Ersatzneubau). Dazu
ggf. Abrissforderung in Anspruch nehmen

a. Anzahl der Wohnungsabgénge / Bauab-
gangsstatistik IT.NRW

b. Anzahl abgerissener WE / Sonderaus-
wertung kommunaler Baugenehmigungs-
statistik

Handlungsfeld

Ausreichend Bauland im Geschosswoh-
nungsbereich schaffen

MaBnahmen

Quantitdten
2023 bis
2034

Umfang ausgewiesener Flachen (geeignet
fiir Anzahl WE im Geschosswohnungsbau)

Indikatoren / Quelle

e Fortfiihrung des Neubaus
von Eigenheimen, um die

friedigen

e Potenziale im Eigenheimbe-
stand durch den Generatio-
nenwechsel beriicksichtigen

e Moderne nachfragegerechte
Eigentumswohnungen am
Markt schaffen
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e Neubau von Eigentumswoh-
nungen

vorhandene Nachfrage zu be-

Neubau Eigenheime 1. Prioritdt: Verdich-
tete Eigenheimformen schaffen fiir Haus-
halte mit unterdurchschnittlichen Einkom-
men (DHH, RH, kleinere Grundstiicke)

Neubau Eigenheime 2. Prioritdt: Doppel-
haushalften fiir den breiten Mittelstand bis
500.000 Euro

Neubau Eigenheime: Gezielte Angebote fiir
einkommensstdrkere Haushalte

Neubau von barrierearmen/-freien Eigen-
heimen (z.B. Bungalows) mit guter Anbin-
dung an Infrastrukturen

65 WE p. a.
insg. 780 WE
bis 2034
Davon:
312 DH,
250 fEFH,
218 RH

Anzahl Wohnungen in Ein- und Zweifami-
lienhdusern / Baufertigstellungsstatistik
IT.NRW oder kommunal

Identifizierung von Quartieren des Genera-
tionenwechsels und Beriicksichtigung bei
der Uberarbeitung von BPlinen zwecks
Nachverdichtung (An- und Ausbaumdglich-
keiten und Handlungsalternativen fiir klei-
nere dltere Eigenheime schaffen)

Stadtraumliche Beobachtung zu Alters-
strukturen und Wohndichte (max. 2 Per-
sonen ab 70 Jahre pro Adresse) /
Einwohnermeldestatistik
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e Bedarfsgerechtes Wohnbau-
flachenangebot in der Stadt
bereit halten

Neubau von Eigentumswohnungen auf
nachfragegerechte Lagen konzentrieren

Gezielte Eigentumswohnungsangebote fiir
Singles, Paare und Familien schaffen so-
wie fiir Best Ager

Neubau und Umbau altersgerechter Eigen-

tumswohnungen fiir Senioren

41 WE p. a.
insg. 492 WE
bis 2034

Anzahl der Fertigstellungen in den ge-
nannten Stadtteilen / ggf. Auswertung
des Gutachterausschusses zu Erstverkadu-
fen nach Stadtteilen

Anzahl Erstverkdufe / Auswertung durch
Gutachterausschuss, Qualitative Eignung
ggf. durch Maklergesprache erheben

Mobilisierung von Um- und Nachnutzungs-

potenzialen im Bestand, Arrondierungen
und neue Wohnbaugebiete auf Standorte
der Innenentwicklung

Anzahl ausgewiesener ha Bauflache, WE
auf umgenutzten Flachen oder in Nach-

verdichtung / Auswertung im betreffen-
den FB

Einrichtung eines Bauflachenpools

Digitale Erfassung von unbebauten
Grundstiicken nach §30 und §34 BauGB
sowie Baulandreserven im FNP und Regi-
onalplan

Ausreichend Bauland im Geschosswoh-
nungshereich schaffen

Umfang ausgewiesener Flachen (geeignet
fiir Anzahl WE im Geschosswohnungsbau)

Unterschiedliche Baulandqualitdten und
Preisniveaus anbieten

Anzahl ausgewiesene Fldachen und Bo-
denpreise sowie GrundstiicksgroBen
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e Potenzial im Eigenheimbe-
stand durch den Generatio-
nenwechsel

Erganzung
Generationen-
wechsel

Freisetzungspotenzial im
Eigenheimbestand durch die Ausweitung
der altengerechten Wohnformen auRerhalb
des angestammten EZFH in
Recklinghausen nutzen

Anzahl der Adressen mit max. 2 Personen
ab 70 Jahren in Siedlungen mit vorwie-
gend Eigenheimstruktur / Einwohnermel-
destatistik kartografisch ausgewertet®

% Vgl. Ministerium fiir Heimat, Kommunales, Bau und Gleichstellung des Landes Nordrhein-Westfalen (Hg.) 2020: Wohnungsmarktgutachten iiber den quantitativen und qualitativen Wohnungsneubaubedarf in

Nordrhein-Westfalen bis 2040, Methodenbericht I, S. 130, Diisseldorf.




Handlungsfeld
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MaBnahmen

Quantitdten 2023 bis

Indikatoren / Quelle
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Sicherung und Ergdnzung
des preisgiinstigen Wohn-
raums

Schaffung von zielgruppen-
orientierten Angeboten

Vermeidung von zu hohen
Unterkunftskosten aufgrund
steigender Energiekosten

Neubau von preisgebundenen Wohnungen
mit Fokus auf Singles bis max. 50 m2
Wohnfldche

Ausrichtung des bezahlbaren und preisge-
bundenen Neubaus auf Senioren durch
Auswahl von integrierten Lagen und Be-
riicksichtigung betreuten Wohnens (50 bis
65 m2)

2034
52 WE p. a.
insg. 624 WE bis 2034

Anzahl und Struktur der gefor-
derten Wohnungen / Auswer-
tung der Forderstatistik
NRW.Bank oder kommunal

Anzahl geforderter Mietwoh-
nungen im Neubau / Auswer-
tung der Forderstatistik
NRW.Bank oder kommunal
bzw. Abfrage bei Investoren,
Wohnungsunternehmen

Inanspruchnahme der Kombinationsforde-
rung (Bindungstausch)

Anzahl der genehmigten For-
derantrdge / Forderstatistik
NRW.Bank

Neubau von 6ffentlich geférderten Reihen-
hdusern und familiengerechten Wohnun-
gen zur Erhdhung des Angebotes fiir Fami-
lien

9 WE p.a.
insg. 108 WE bis 2034

Anzahl der genehmigten For-
derantrdge / Forderstatistik
NRW.Bank

Im Geschosswohnungsbau groBe Wohnun-
gen fiir Familien

7 WE p.a. insg. 84 WE
bis 2034%

Anzahl der genehmigten For-
derantrdge / Forderstatistik
NRW.Bank

Barrierearme Anpassung der Wohnungsbe-
stande an die Anforderungen alterer Men-
schen durch minimalinvestive MaBnahmen
bis hin zur Kernsanierung unter Zuhilfen-
ahme offentlicher Fordermittel

Anzahl umgebauter WE / Mo-
dernisierungsforderung
NRW.Bank

Gezielte energetische Erneuerung von Be-
standsobjekten unter Zuhilfenahme 6ffent-
licher Fordermittel

Anzahl der geférderten WE /
Forderstatistik NRW.Bank

26 Das Neubaupotenzial ist bereits in den Mengenangaben der 6ffentlich geférderten Mietwohnungen (52 WE p.a.) enthalten.
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Forderung des Ersterwerbs von Wohnei-
gentum

Zahl der Forderfdlle / Forder-
statistik NRW.Bank

Ausreichend Bauland im Geschosswoh-
nungshereich schaffen

Umfang ausgewiesener Fla-
chen in ha mit Auflagen bzgl.
off. Férderung / Bebauungs-
plan

MaBnahmen

Quantitdten 2023 bis

Indikatoren / Quelle

Ziel

Handlungsfeld

Bedarfsgerechte Anpassung der Woh-
nungshestande, um dlteren Haushalten ei-
nen moglichst langen Verbleib in der eige-
nen Wohnung zu gewahrleisten = Abbau
moglichst vieler Barrieren, auch wenn kein
DIN-Standard erreicht wird

2034

Anzahl angepasster WE /
Ggf. Abfrage bei Unternehmen
und bei Wohnraumberatung

Neubau altersgerechter Wohnungen zur
Miete und im Eigentum (ohne Service-Leis-
tungen) mit barrierefreier ErschlieBung
der Wohnung/Gebaude

80 WE p. a. (Neubaupo-
tenzial ist bereits in
den Mengenangahen zu
Wohnbedarf in MFH
enthalten)

Insg. 960 WE bis 2034

Anzahl Neubau-WE in Gebdu-

den mit 4 und mehr Geschos-

sen [ ggf. Auswertung Presse-
berichte bzw. Abfrage im Rah-
men der noch einzurichtenden
Marktbeobachtung

Forderung und Erhalt der Le-
bensqualitdt im Alter sowie
Sicherung ausreichender
und bedarfsgerechter Ange-
bote im Alter

Altersgerechtes Wohnen

Sicherung der Versorgung heim Wohnen
im Alter durch den Neubau betreuter Woh-
nungen (Wohnungen mit Service)

17 WE p.a. insg. 204
WE bis 2034 (Neubau-
potenzial ist bereits in
den Mengenangaben zu

Wohnbedarf in MFH

enthalten)

Anzahl Neubau-WE mit Betreu-
ungsangebot / ggf. Auswertung
Presseberichte bzw. kommu-

nale Baugenehmigungsstatistik

Offentlichkeitsarbeit zur Sensibilisierung
fiir Bedarfe dlterer Menschen

Anzahl der Veranstaltungen,
Beratungen, Presseberichte

Einrichtung einer Marktbeobachtung mit
Informationsplattform fiir Interessierte
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und Anbieter; ggf. Kopplung/Kooperation
mit der Wohnberatung

Erstellung von Informationsmaterial fiir
private Kleineigentiimer (z.B. Dokumenta-
tion barrierefreie Hauseingdnge) sowie fiir
Investoren zum Angebot gemeinschaftli-
cher Wohnprojekte

Anzahl Flyer, Veranstaltungen,
Website

Handlungsfeld Ziel

MaBnahmen

Quantitdten 2023 bis
2034

Indikatoren / Quelle

o Schaffung eines Angebotes
an gemeinschaftlichen
Wohnformen fiir unter-
schiedliche Zielgruppen

Neue
Wohnformen

Neubau von Wohnprojekten mit einer
Durchmischung, um ein Angebote fiir viel-
féltige Zielgruppen zu schaffen (z.B. Mehr-
generationenhaus, in dem unterschiedli-
che Zielgruppen in einer Gemeinschaft le-
ben

Ca. 15 Projekte

Anzahl der Beratung und der
fiir gemeinschaftliche Wohn-
projekte reservierten Bau-
platze

Kommunale Unterstiitzung von Wohnpro-
jektgruppen durch Reservierung von kom-
munalen Grundstiicken und Schaffung ei-
ner kommunalen Koordinierungsstelle
»neue Wohnformen“
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Handlungsfeld

MaBnahmen

Quantitdten 2023 bis
2034

Indikatoren / Quelle

e Das Wohnquartier als strate-
gische Handlungsebene er-
kennen und eine ganzheitli-

Identifizierung von geeigneten Quartieren
fiir Kooperationen anhand der Erstellung
einer Bestandskarte der Wohnungsunter-

Digitale Karte der Wohnungs-
bestdnde der Wohnungsunter-
nehmen

Handlungsfeld

MaBnahmen

Quantitdten 2023 bis

d=) che Starkung anstreben nehmen
2
a e Gemeinsame Entwicklung Entwicklung von Quartiersstrategien Darstellung von Arbeitsschrit-
a der Quartiere durch Koope- ten und Ergebnissen
'-E ration verschiedener Akteure Starkung der Kommunikationsstrukturen Anzahl der durchgefiihrten Ver-
© der Wohnungsmarktakteure zur kontinuier- anstaltungen und Anzahl der
3 lichen Weiterentwicklung von Quartieren Teilnehmer
(Netzwerk Wohnen, Barometer)
oo e Energetische Bestands- und | Nutzung weiterer Férdermdglichkeiten: Anzahl der Forderantrage /
ED - bo Quartiersentwicklung Energetische Stadtsanierung fiir Quartiere Forderstatistik KfW-Bank
3 @© g in Kommunen, Kombinationsmdglichkeiten
E g g mit weiteren Fordermoglichkeiten
“b'io = @©
- Q.
Ll

Indikatoren / Quelle

e Erhalt der Kommunikations-
strukturen fiir die Umset-
zungshegleitung des Hand-
lungskonzeptes Wohnen

o Langfristige Einrichtung ei-
ner Wohnungsmarktbe-
obachtung
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Jahrliche Treffen der erweiterten Len-
kungsrunde bzw. des ,,Biindnis fiir Wohnen
in Recklinghausen“

2034

Anzahl der durchgefiihrten Ver-
anstaltungen und Anzahl der
Teilnehmer

Erstellung eines Wohnungsmarkberichtes

Durchfiihrung eines Wohnungsmarktbaro-
meters

Anzahl der Ergebnisberichte










