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Demographische Entwicklung Gelsenkirchens

Einwohnerzahlen: Haushaltszahlen
1959: 391.000 2001: 136.000
2002: 278.000 2012: 127.000
2011: 257.000 2030: 120.000
2030: 225.000 (Prognose Stadt Gelsenkirchen) * Die durchschnittliche Haushaltsgrofie
wird sich weiter verkleinern.
e Saldo zu den (ndrdlichen) Nachbarstadten (2010: 2.0 - 2014: 1.9)
negativ * Durchschnittliche Alterung nimmt weiter
« Sowohl natdrliche, als auch Zu.

Wanderungsverluste.
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Soziale Disparitdaten in Gelsenkirchen

Rangfolgen
I Rang 1, Schalke-Ost
B Rang 2, Bulmke Hiillen-West
I Rang 3, Uckendorf-Nord
I Rang 4, Altstadt
B Rang 5, Schalke-Nord
I Rang 6, Bulmke-Hiillen-Siid
I Rang 7, Schalke-West
I Rang 8, Neustadt
I Rang 9, Horst-West
[ Rang 10, Horst-Nord
[ Rang 11, Bismarck-West
777 Rang 12, Rotthausen-West
Rang 13, Hassel-Siid
Rang 14, Buer-SiidWest
Rang 15, Feldmark
Rang 16, Rotthausen-Ost
Rang 17, Ede-Sid
Rang 18, Scholven-Nord
Rang 19, Uckendorf-West
Rang 20, Bulmke-H dlen-Nord
Rang 21, Resser Mark
Rang 22, Hassel-Nord
Rang 23, Ere-Ost
Rang 24, Buer-Sud
Rang 25, Horst-Siid
Rang 26, Beckhausen-Ost
| Rang 27, Buer-Nord
1 Rang 28, Resse-Ost
[ Rang 29, Ede-Nomd
I Rang 20, Bismarck-Ost
[ Rang 31, Beckhausen-West
[ Rang 32, Hefler
[ Rang 33, Buer-Zentrum
- Rang 34, Ede-West
I Rang 35, Uckendorf-Sid/Ost
I Rang 36, Resse-West
I Rang 37, Scholven-Siid
I Rang 38, Buer-0st

Die Rangfolgen ergeben sich aus der
Aggregation der ausgewéahlten Merkmale

« MIGRATION

e ARBEITSLOSIGKEIT

« KINDERREICHE FAMILIEN
e ALLEINERZIEHENDE

Stagnation und Schrumpfung
nebeneinander

o  Starke Schrumpfung sudlich des
Kanals

Bis 2030: ,Aufholen” des Norden:

e Kleinraumige, wohnungs-
marktbedingte Wanderungen
verstarken die Trends.
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ldentifizierung von Fokusgebieten

Alterung und Schrumpfungsprozesse :

Sozio-6konomische Herausforderungen
und signifikante Probleme im

Feldmark
HeRler

Buer
Beckhausen
Erle

Resse
Resser Mark

Wohnungsmarkt:

Altstadt

Schalke-Nord und Schalke
Horst

Bulmke-Hullen

Neustadt

Uckendorf

Rotthausen

Bismarck, Scholven, Hassel
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Wohnungsleerstande in Gelsenkirchen

Wohnungsleerstinde 2012 (Anteil an Wohneinheiten)
 11,5% bisu. 7,5%

.~ 17,5% bis u.12%

- | 12% bisu. 17%

1 17% bis u. 25%

] 25% bis u. 38%

B 38% bis u. 71%

B 71%bis 100%  acamtstadtisch: 11%

E itégtﬂezwk rd. 15.000 WE (stand 2012)
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Leerstande (Zensus 2011):

Wohneinheiten Anzahl Anteil Leerstand
insgesamt Leerstand

Gelsenkirchen 139.807
Bochum, krfr. Stadt 199.638
Oberhausen 110.789
Duisburg 260.343
Nordrhein-

Westfalen 4.957.614

,Gesund” sind 3% Leerstand fur Fluktuation

Hdchste Leerstande laut Stromzahlererhebung 2009

in Schalke-Nord und Altstadt: 14% - 16%*

*(Daten sind nicht vergleichbar mit dem Zensus, da andere Methodik; hier mehr Wohnungen erfasst als im Zensus)

6,63 %

3,72 %
4,10 %
5,39 %

325.284
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Wohnungsmarkt in Gelsenkirchen
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Verdachtsimmobilien ( Stand: 07.04.2011)

pro 1.000 Bestandsgebaude ( 2010)
I keine Verdachtsimmobilien

' ] un%er g
i [ unter
@ e =] un}er g 5
' asse unter
Scholven . - Ober 12

Handlungsbedarf Verdachtsimmobilien

I hoher Handlungsbedarf
- mittlerer Handlungsbedarf
I ceringer Handlungsbedarf

Schalke-Nord

nobilien ( Stand: 07.04.2011)
) Bestandsgebaude (2010)

sine Verdachtsimmobilien
1Eer §
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Wohnungsmarktanalyse InWis 2012:

Geringe Neubautatigkeit: Zunahme (+ 1 % von 2002 - 2009)

Neubau an Wohneinheiten im Schnitt (2008 — 2010):
—  Ein/ Zweifamilienhauser: 99 WE p.a.
- MFH: 110 WE p.a.

Trend zum Eigenheim ungebrochen
Markt ist bestimmt durch ,Alte Gebaude “ (80 % vor 1969 erbaut)
Geschosswohnungsbau (84% der WE, Vergleich Ruhr: 30%)

80% der Immobilien sind im Besitz privater Einzeleigentimer

Mietniveau sehr niedrig: Durchschnittlich 4,90€/ gm (Essen: 5,70€)
Neubau: 6,50- 7,00 €/ gm (Essen 8,35€),
sehr gute Lagen (Schloss Horst): 7,80

- Mietwohnungsneubau kaum rentabel.
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Allgemeine Handlungsempfehlungen der Wohnungsmarkts tudie :

.... fur den Neubau:

« Konzentration auf integrierte Teillagen (Zukunftsfahigkeit und Rentabilitat)

« Zielgruppenorientierter Neubau in guten Lagen

 Neue Einfamilienhauser weiterhin gefragt (Marktnische: Miet-Einfamilienhéauser)
 Altengerechtes Wohnen

« Abwagen , an welchen Standorten eine hochwertige Gestaltung sinnvoll ist,

.... fur den Bestand:

 Der zielgruppenorientierte Umbau (,Gute Qualitaten in interessanten Lagen)
 Energetische Mal3nhahmen mit Augenmald

« Rickbau von Mietwohnungen

« Magistralen Programm flr ausgewahlte Stral3en ,Erster Eindruck!*

. Weiterentwicklung von Quartieren mit verbliebenem Entwicklungspotenzial

« Behutsamer Rickbau von Bestanden in Quartieren mit ,Auflésungstendenzen*

© Stadterneuerung
Gelsenkirchen



...der Umgang mit multiplen Problemlagen
erfordert integriertes Handeln ...
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. Herausforderungen in Gelsenkirchen

= Stadt(teil-)erneuerung in Gelsenkirchen

k Strategie: Abriss und Aufwertung - Masterplan Bochumer Stral3e

: Rahmenbedingungen
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Programmgebiete und Projekte der Stadterneuerung

Soziale Stadt Hassel/
Herten-Westerholt/Berlich

5

Aktives Zentrum Buer ,

-

Vorburg Schloss Hors Stadtquartier Graf Bismarck

r_..._r

Soziale Stadt
Bismarck/Schalke-Nord

Soziale S]‘,@dt Schalk' t Stadtumbau Tossehof

/d
» Soziale Stadt Stdost

Nordsternturm .

Hans- Sachs Hau
Stadtumbau’ City

e, . | . :
Stafdtumbau / Sanierungsgebiet
Stand: ~ Bochumer Strae
09 /2012
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... wie geht man mit Quartieren um, in denen

- sich die Problemlagen zuspitzen,

- die Eigentumer nicht handlungsfahig bzw.
handlungswillig sind,

- In denen die auf Konsens ausgerichteten
MalRnahmen nur begrenzte Wirkung zeigen?

€
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k Herausforderungen in Gelsenkirchen

=  Stadt(teil-)erneuerung in Gelsenkirchen

« Strategie : Abriss und Aufwertung am Beispiel des
Quartiers Bochumer Stral3e

E Rahmenbedingungen
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Multiple Problemlagen Potenziale

= Hohe Bevolkerungsdichte ) Clite Lageices Stadltells
. Gute Verkehrsanbindung
= Hoher Wohnungsleerstand - _
. Hoher Freizeitwert durch grof3ziigige

= Schwache lokale Okonomie Landschaftsentwicklung

= Haushalte mit Bezug von Transferleistungen =  Standort bedeutender Einrichtungen

= Haushalte mit Migrationshintergrund =  Urbane Potenziale

= Mangelhafte Wohn- und Wohnumfeldqualitét = Uberregionales Baudenkmal

= Immissionsbelastungen . Intakte Wohngebiete in der Umgebung

© Stadterneuerung
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Baulicher Zustand im
Revitalisierungsgebiet
Bochumer Stral3e

© Stadt
Gelsenkirchen

Baulicher Zustand im

Revitalisisrungsgebiet Bochumer Strafe

. Abriss

Samerung

kein Intervardicnsbedan
milfierer Intervenlionabedar
hahar imervantionsbedan

Mafstab 1; 1000 jin st

1 Fhre Sraiptaran A1) dach
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. ) _ Eigentimerstruktur
Eigentimerstruktur Gelsenkirchen Bochumer StraRe

(nahezu 100% Einzeleigentimer)
. rd. 75 - 80% U

der Bestande befinden sich in privater
Hand (mehrheitlich Einzeleigentum)

. rd. 20%
gehdren institutionellen ]
Wohnungsunternehmen*

. Nur 18% der Eigentimer haben Migrationshintergrund /-
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Aufwertung des Gebaudebestandes

Sanierung von Liegenschaften / Zwischennutzungen

Aufwertung des o6ffentlichen Raums:
Umgestaltung der Bochumer Stral3e
Neustadtplatz — Virchowstral3e

Freistellung der Heilig-Kreuz-Kirche /
Gestaltung des Carl-Mosterts-Parks

Impulsinvestitionen:
Umnutzung der Heilig-Kreuz-Kirche / Justizzentrum
Kita Neubau

Weiterentwicklung des Bildungsverbundes
Standortentwicklung GGS Stephanstralde

Starkung der Konzeption Wissenschaftspark

€
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Programmgebiete Stadtumbau West/Soziale Stadt

Strategischer Masterplan/Stadtebauliche Sanierungsmaflinahme

A B C D

§tédtebquf6rderu_ng Wohnraumforderung Stadtische Investitionen Integrierte
Stadtebauliche Projekte Immobilienwirtschaftliche bewohnerorientierte
Projekte Projekte

Projektstruktur/ Organisation

Finanzierung/ Administrative Finanzierung

© Stadterneuerung
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Stadterneuerungsgesellschaft SEG GmbH & Co KG
- ein neues Instrument in der Stadtentwicklung

~<Opportunitatsorientiertes Handeln*

m Durch den Erwerb von Schlisselimmobilien
soll eine Vorbild- und AnstoBwirkung im
Quartier erreicht werden.

= SEG soll dort eingreifen, wo Eigentiimer
handlungsunfahig sind

= Standortentwicklung beférdern

Finanzierung:

eStadtische Grundstlicke als Einlage, Sparkasse, ggw: Barmittel
eEinzelobjektbezogen ggf. Stadtebauforderung einsetzen
*Erlose bleiben zur Reinvestition bei der Gesellschaft

Anlage 4&\\ N RS RS o

€
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B

Immobilienwirt-
schaftliche
Projekte

Teilnahme an Zwangsversteigerungen zur Sicherung von Flachenpotenzialen
Ankauf = Abriss = Neubau
von herkdmmlichen Wohnformen
von Seniorenwohnungen
von Sonderwohnformen
Ankauf - Modernisierung
denkmalgerecht
ohne Auflagen des Denkmalschutzes
Schaffung von gewerblichen Einheiten, insbesondere Kreativwirtschaft

Neuschaffung von Stellplatzen

© Stadterneuerung
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=  Grundstuck: Bochumer Stral3e 166,

= Ziel: Energetische Sanierung und Umbau zu Wohnungen
fur Ein- bzw. Zweipersonenhaushalte

Auswirkungen auf Problemfelder des Quartiers ++H +| o] -| --

Verringerung der Immissionsbelastung X

Stabilisierung der schwierigen Sozialstruktur X

Aufwertung / Erganzung der mangelhaften Infrastruktur X

Verbesserung des Images X

Verbesserung der Wohnqualitét X

Starkung der lokalen Okonomie X

Angespannte Stellplatzsituation X

© Stadterneuerung
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| Herausforderungen in Gelsenkirchen
k Stadt(teil-)erneuerung in Gelsenkirchen

=  Strategie: Abriss und Aufwertung am Beispiel des
Quartiers Bochumer Stral3e

« Rahmenbedingungen
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Forder- und Finanzierungsregularien sollten

o die Moglichkeit erdffnen, im Rahmen eines stadtebaulichen
Rahmenkonzeptes flexibel (opportunitatsorientiert)
handeln zu kénnen,

o flexible Antrags- und Bewilligungsregularien erdffnen,

* eine enge Verflechtung von Wohnraumférderung und
Stadtebauforderung bericksichtigen.

© Stadterneuerung
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Stadtentwicklungsfonds

Stadtebaufdrdermittel

Wohnraumfordermittel

Zusatzliche Anreize

= Festlegung eines
Ansammlungs- und
Planungszeitraums

= Zwischenfinanzierung
der Projektkosten

= Nachtragliche Abldsung
der Mittel durch
Stadtebauférdermittel
und/oder
Wohnbauférdermittel

= Finanzierung
unrentierlicher Kosten

= Einsatz weiterer
Forderprogramme

= Verlasslicher
Planungszeitraum der
Fordermittel

= Budget mit konstanten

Konditionen

= Verlassliche Konditionen

uber mehrere Jahre

= Anreize, die Nachteile
gegenuber alternativen
Anlagemaoglichkeiten
beseitigen

= Verbesserung der
Bewohnerbeteiligung

© Stadterneuerung
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"  Herausforderungen in Gelsenkirchen

=  Stadt(teil-)erneuerung in Gelsenkirchen

k Strategie: Abriss und Aufwertung - Masterplan Bochumer Stral3e
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Die gebietsbezogenen Programme im Rahmen der Stadtebauférderung
sind erfolgreich, da sie mehrere Politikbereiche (Wirtschafts-, Sozial-,
Infrastrukturpolitik) erfolgreich und Synergien schaffend btndelt.

Flankierend sollten die Kommunen auch neue Instrumente

entwickeln, wie eine Stadtentwicklungsgesellschaft oder einen revolvierenden
Fonds, um z.B. Schrottimmobilien zu beseitigen, Wohngebaude aufzuwerten
und private Investitionen in diesen Gebieten anzuregen.

Das Sanierungsverfahren ermaoglicht eine starkere hoheitliche Durchsetzung
der oOffentlichen Interessen und stellt die Steuerungsmaoglichkeit fur die
offentliche Hand wieder her.

—> Starkes Signal an Eigentimer und Politik

Das Land sollte diese Aktivitaten befordern und auch die
Wohnungsbauforderung starker gebietsbezogen ausrichten

© Stadterneuerung
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Vielen Dank....

.. fur thre Aufmerksamkeit !

.. und ihre Fragen !

Kontakt:

E-Malil: Janine.Feldmann@Gelsenkirchen.de

Fon: 0209 / 169 4124

© Stadterneuerung
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Vorteile des umfassenden Sanierungsverfahrens

e Informationsleistung fur die Kommune (VU, Sanierungsvermerk,...)

« Besondere Mitwirkungspflichten des Eigentiimers

o Steuerung durch Genehmigungsvorbehalte nach § 144 BauGB

* Fixierung der Bodenpreise (Anfangsbewertung der Grundstlicke)

* Verhinderung von Spekulationsgeschaften

* Vorkaufsrechte an allen Grundstticken

 Besondere Abschreibungsmaglichkeiten flr Eigentimer (gem. EStG)

o ggf. Abschopfung des durch die Sanierung erzielten
Bodenwertzuwachses



Anwendung umfassendes Sanierungsverfahren gem. § 136 ff BauGB

~ @ Stadt

= Gelsenkirchen
\ vereinfachte Sanierungsgebiete
gem. § 142 BauGB

Nachteile / Restriktionen

0 500 1000 1500 2000

e Hoher Arbeits- und Koordinierungs-
aufwand innerhalb der Verwaltung

e Hoher Personal- und Sachkostenaufwand
fur die Kommune

 Hohe Kosten flr Auftrage Dienstleister /
Sanierungstrager

e Gerichtsverfahren drohen @\,

» Verfahren aufwandig und langwierig (bis
15 Jahre)

« Kompetenzen und Kenntnisse zum G
Sanierungsverfahren nicht vorhanden,
mussen neu aufgebaut werden in der
Verwaltung

o i 3PN 52 £

Siedlung Schiingelberg
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Integriertes Quartiersentwicklungskonzept Tossehof - Laufzeit des Projekts 2006 — 2012
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Rahmenplan StadtumbaumaBnahmen im Quartier Tossehof
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Wohnanlage der ggw Kopernikusstral3e
. Ruckbau von Wohneinheiten

. Modernisierungsmafl3nahmen
und Neubau Staffelgeschoss

. Senioren- und familiengerechte
Wohnungen

. Umzugs- und Belegungsmanagement
in Kooperation von ggw und Stadt

€
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