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1. Einleitung: Perspektive Wohnungsmarkt Ruhr

Der Wohnungsmarkt endet nicht an kommunalen Grenzen. Diese Ansicht war Anlass, dass die Stad-
teregion Ruhr 2030 im Jahre 2007 damit begonnen hat, eine ,Regionale Wohnungsmarktbeobach-
tung“ aufzubauen. Waren am ,Ersten Regionalen Wohnungsmarktbericht* (2009) zu Beginn aus-
schliel3lich die kreisfreien Stadte beteiligt, so wurden in den ,Zweiten Regionalen Wohnungsmarktbe-
richt*, der im Jahre 2012 erschien, auch die Kreise intensiv mit einbezogen. Aufbauend auf den guten
Erfahrungen und Ergebnissen der gemeinsamen Projektarbeit wurden im weiteren Prozess auch
kreisangehdrige Stadte und Gemeinden sowie der Regionalverband Ruhr eingeladen, an dem kom-
munalen Gemeinschaftsprojekt mitzuwirken. Dies hat zu einer weiteren Belebung und qualitativen
Verbesserung des Projektes beigetragen. Seit Beginn des Leitprojektes ,Wohnungsmarkt Ruhr* ist
zudem die NRW.BANK mit der dortigen Wohnungsmarktbeobachtung sowie der Zusammenschluss
kommunal(nah)er Wohnungsunternehmen ,Wohnen im Revier* (WIR e. V.) in den Prozess einbezo-

gen.

Bei der Arbeit der vergangenen ca. zwei Jahre stand nun weniger die Raumbeobachtung und das
nachfolgende Berichtswesen im Vordergrund. Vielmehr ging es um eine gemeinsame strategische
Zusammenarbeit, um den vielfaltigen Herausforderungen des Wohnungsmarktes Ruhr zu begegnen.
Ergebnis dieser Zusammenarbeit ist der nun vorliegende Projektbericht ,Perspektive Wohnungsmarkt
Ruhr, der sich mit der weiteren Flachenentwicklung, der Entwicklung des Wohnraumbestandes sowie
wichtigen methodischen Fragestellungen befasst. Die Flachenentwicklung ist hierbei in einem engen
inhaltlichen Zusammenhang mit der gegenwartig in Vorbereitung befindlichen Neuaufstellung des Re-
gionalplans Ruhr sowie des Landesentwicklungsplans Nordrhein-Westfalens (LEP NRW) zu sehen.
Das Thema Bestandsentwicklung hat angesichts der aktuellen Aufgabenstellung des Wohnungsmark-
tes Ruhr besondere Bedeutung, liegen doch hier jene Aufgaben zur Bearbeitung, die zur Weiterent-

wicklung unserer Stadte und Gemeinden unmittelbar beitragen.

Neben der Flachenfrage und der Bestandsentwicklung wurde zugleich in einem weiteren eigensténdi-
gen Arbeitsbereich an den Themen Daten und Methoden gearbeitet, um die Wohnungsmarktbeobach-
tung lokal und regional zu verbessern und vergleichbarer zu machen. Hierbei sind Handreichungen
entstanden, die zukinftig im kommunalen Arbeitsalltag zum Einsatz kommen sollten.

Der Projektbericht ,Perspektive Wohnungsmarkt Ruhr” ist das Ergebnis eines intensiven interkommu-
nalen Interaktionsprozesses. Globale und regionale Trends erzeugen Wechselwirkungen zwischen
kreisangehorigen Gemeinden und kreisfreien Stadten, zwischen Ballungsrdumen und eher landlichen
Gebieten. Der frihzeitige Austausch Uber die jeweiligen Wohnungsmarktsituationen ist daher unver-
zichtbar. In den Jahren der Zusammenarbeit wurde die Erfahrung gemacht, wie sinnvoll und unerléss-
lich die gemeinsame (regionale) Bearbeitung aktueller wohnungspolitischer und regionalplanerischer
Herausforderungen ist, um fir die Region als Ganzes einen Mehrwert zu erzielen. Das Projekt ,Per-
spektive Wohnungsmarkt Ruhr* war als Prozess organisiert, der moglichst viele Beteiligte einbeziehen
sollte. So ist es gelungen, in die regelméaRige Arbeit der verschiedenen Arbeitsgruppen weitere Vertre-

ter aus Stadten und Gemeinden zu involvieren. Zudem bestand mit der Durchfiihrung von Workshops
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auch fir alle weiteren Interessierten aus den unterschiedlichsten Institutionen die Méglichkeit, ihre

Sicht der Dinge einzubringen.

Entstanden sind neben gemeinsam getragenen Analyseergebnissen zu aktuellen Herausforderungen
auch regional formulierte Handlungsempfehlungen und Ansatzpunkte zur Weiterentwicklung des woh-
nungspolitischen und planerischen Instrumentariums. Damit nimmt der Projektbericht ,Perspektive
Wohnungsmarkt Ruhr* auch den Charakter eines Positionspapiers der Beteiligten Gebietskorperschaf-

ten zur weiteren Entwicklung des Wohnungsmarktes Ruhr ein und zeigt den Weg in die Zukunft auf.
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2. Flachenentwicklung Wohnungsmarkt Ruhr

2.1 Einleitung

Die Unterarbeitsgruppe (UAG) Flache befasste sich mit Themen wie planerische Wohnbauflachenre-
serven, Wohnbauflachenentwicklung, Fertigstellungen nach Gebaudearten sowie der Bevdlkerungs-,
Haushalte- und Wohnformenentwicklung als Kriterien der Nachfragegruppen in der Wohnungsmarkt-
region Ruhr. Hierzu wurde zunéchst die Ausgangslage in der Region gemeinsam analysiert, um die
aktuelle Flachenkulisse darzustellen. Darauf aufbauend wurden Zielsetzungen formuliert, die die Ent-
wicklungen in die gewlinschte Richtung lenken sollen. Daflur wurden Handlungserfordernisse definiert
und Handlungsempfehlungen ausgesprochen sowie Instrumente genannt, um die Flachenentwicklung

des Wohnungsmarktes nachhaltig und gemaf den Zielsetzungen zu gestalten.

Die UAG Flache hat mit den analytischen Arbeiten im Herbst 2012 begonnen und zunéchst ein Ar-
beitspapier erstellt, das in der Gesamtarbeitsgruppe riickgekoppelt wurde (Mérz 2013). Der Entwurf
des ,Perspektivenpapiers” zu den Wohnbauflachen wurde den kreisangehdrigen Stadten und Ge-
meinden im Frihjahr 2013 zwecks fachlicher Abstimmung zur Verfligung gestellt. Im Rahmen der
nachfolgenden Abstimmungsgespréache bei den Kreisen mit allen interessierten Stadten/ Gemeinden
im Frihsommer 2013 (Kreis Unna: 04.06., Ennepe-Ruhr-Kreis: 07.06., Kreis Recklinghausen: 12.07.,
Kreis Wesel: 19.07.) wurden die Inhalte vertieft und ein erster interkommunaler fachlicher Austausch

Uber Ziele und Leitlinien sowie Herausforderungen und Instrumente fand statt.

Am 23.09.2013 gab es zum Abschluss dieses Arbeitsschrittes einen Workshop in den Raumen des
Regionalverbandes Ruhr in Essen, zu dem die fachlich angesprochenen Mitarbeiter der Planungsver-
waltungen der Stadte und Gemeinden in der Region Ruhr eingeladen waren. Im Rahmen der Veran-
staltung ist es gelungen, den Austausch fachlich weiter zu verfolgen und die Aspekte in kleinen Grup-
pen zu diskutieren. Das hier nun vorliegende Positionspapier ist Ausdruck einer gemeinsamen Sicht-
weise der Stadte, Gemeinden und Kreise der Region.

2.2 Ausgangslage

2.2.1 Wohnbauflachenreserven

Gemal Flacheninformationssystem Ruhr (ruhrFIS) standen im Jahr 2011 rund 2.500 ha Wohnbaufla-
chenreserven im Verbandsgebiet der Metropole Ruhr zur Verfigung. Die Wohnbauflachenreserven
konzentrieren sich signifikant in den héher verdichteten Kommunen. Besonders die Stadte Dortmund,
Duisburg und Hamm verfligen absolut Gber tberdurchschnittlich groBe Wohnbauflachenreserven. Be-
trachtet man die rAumlichen Schwerpunkte, so ist eine Konzentration in der dstlichen Region Ruhr
festzustellen (siehe Abb. 1). Hier stechen insbesondere Dortmund und Hamm mit mehreren gréf3eren

zusammenhangenden Reserveflachen fir Wohnen hervor. Insgesamt sind jedoch die zusammenhéan-
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genden Reserveeinzelflachen fir Wohnen, die nicht durch éffentliche ErschlieBungsbereiche oder

Grunflachen getrennt sind, Uberwiegend kleiner als 1 ha.

Abb. 1: Siedlungsflachenreserven fiir Wohnen in den FNP/ im RFNP Juni 2011 (Quelle: RVR
2011)
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Bezogen auf die aktuellen Einwohnerzahlen verfiigen die Kommunen Alpen und Fréndenberg tber die
meisten Reserveflachen. Diese Gegenuberstellung erméglicht eine Einschatzung des Verhaltnisses
der beiden Determinanten zueinander im Vergleich der Kommunen. Es zeigt sich, dass die geringer
verdichteten Kommunen und damit die Kreise in der Wohnungsmarktregion Ruhr gréRere Reserven
im Bereich Wohnen in Relation zur Einwohnerschaft haben als die kreisfreien Stadte. Demnach steigt

die Flache an Reserven mit sinkender Siedlungsdichte.

Die zeitliche Verfugbarkeit der Wohnbaureserveflachen bzw. die Zeitspanne, nach der eine Flache
tatsachlich bebaut werden kann, richtet sich u. a. nach dem planungsrechtlichen Status der zur Be-
bauung vorgesehenen Grundstiicke. Im Verbandsgebiet sind 46 % der Flachen kurz- und mittelfristig
in den nachsten funf Jahren verfigbar. In den héher verdichteten Kommunen in der Metropole Ruhr
ist der Anteil der kurz- bis mittelfristig verfligbaren Flachen mit tiber 50 % deutlich héher als in den ge-
ringer verdichteten Raumen. Wahrend 83 % der bestehenden Wohnbauflachenreserven derzeit dem
Freiraum zuzuordnen sind, bestehen die restlichen 17 % auf Brach- bzw. Altflachen. Bei den Gewer-
beflachenreserven waren hingegen 47 % bereits fur Siedlungszwecke (vor-)genutzt. Diese Flachen
liegen zu einem hohen Anteil im mittleren Verbandsgebiet. Bei den (vor-)genutzten Wohnbauflachen-
reserven liegen Neukirchen-Viuyn, Gelsenkirchen und Herne mit einem Anteil von tiber 50 % der
Wohnbauflachenreserven an Brach-/Altflachen an der Spitze. In vielen kreisangehérigen Kommunen
liegt der Anteil lediglich bei unter 5 %.
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Bei Bebauung aller planerischen Wohnbauflachenreserven in der Wohnungsmarktregion Ruhr wiirde
die Siedlungsflache Wohnen in den Kreisen und damit in den eher geringer verdichteten Raumen
Uberdurchschnittlich wachsen. Somit ist damit zu rechnen, dass es in den Teilregionen mit geringeren
Siedlungsdichten kiinftig zu einem grof3eren Flachenverbrauch fir das Wohnen kommen wird. Wir-
den alle Reserven im Planungszeitraum der nchsten 15 Jahre ausgenutzt werden, betriige der Zu-

wachs an Siedlungsflache Wohnen im Verbandsgebiet ca. 4 %.

Ingesamt stehen in der Metropole Ruhr ausreichende Flachenreserven fir eine bedarfgerechte Ent-

wicklung von Wohnbauflachen zur Verfligung.

2.2.2 Wohnbauflachenentwicklung

Vor dem Hintergrund des demografischen Wandels und des Wunsches nach Zuwachs von Einwoh-

nern, sind in der Metropole Ruhr im Zeitraum von 1996 bis 2006 insgesamt rund 2.800 ha Wohnbau

flache bebaut worden. Dabei erfolgte die Wohnbauflachenentwicklung verstarkt in den geringer ver-
dichteten Stadten und Gemeinden, insbesondere im Westen und Norden der Metropole Ruhr (siehe
Abb. 2), da die Suburbanisierungstendenzen in den Kreisen besonders ausgepragt sind (bzw. waren).
Durch die héhere Flachenverfugbarkeit liegen hier die Durchschnittspreise fur Grundstiicke deutlich
unter denen der Kernstédte. Grundsatzlich ist der relative Anteil der Neugeb&audesubstanz an allen
vorhandenen Wohnbauflachen in den kreisfreien Stadten also geringer. Hintergriinde dieser Entwick-
lungen sind neben den Flachenverfligbarkeiten und Bodenpreisen auch das Image der Stadte und ih-

re Gemeindestrukturen.

Abb. 2: Anteil der Neubauflachen Wohnen seit 1996 an allen Wohnbauflachen (Quelle: RVR
2012)
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Im Gegensatz zum Neubauflachenanteil zeigt sich im Bereich des Bestandflachenanteils an den
Wohnbauflachenentwicklungen ein hdherer Wert im Kern der Metropole. Wéhrend in den Kernstadten
39 % der Wohnbauflachen auf Bestandsflachen realisiert werden konnten, betrug der Wert in den ge-
ringer verdichteten Kommunen lediglich 25 %. In den héher verdichteten Kommunen konnten beste-
hende, baulich vorgenutzte Flachen erfolgreich wieder genutzt werden. Vorteilhaft an solchen Reakti-
vierungen sind die Moglichkeit der Innenentwicklung und die Wiedernutzung bzw. bessere Auslastung
bereits vorhandener Infrastrukturen, sodass eine Neuinanspruchnahme von Freirdumen verhindert
werden und eine nachhaltige Siedlungsentwicklung erfolgen kann. Jedoch stehen einer Nachnutzung
derartiger Flachen erhdhte Restriktionen aufgrund eventuell vorhandener Sanierungsbedarfe entge-

gen.

Derzeit steht in den Kreisen der Wohnungsmarktregion Ruhr Wohnraum tberwiegend in Ein- und
Zweifamilienhdusern zur Verfigung. In der Stadteregion hingegen tberwiegen die Mehrfamilienh&du-
ser. Hinsichtlich der Fertigstellung von Wohnungen nach Geb&udearten zeigt sich zunachst eine all-
gemein nachlassende Bautatigkeit bei allen Gebaudearten. Dieser Riickgang ist im Bereich der Mehr-
familienhauser in den kreisfreien Stadten deutlich ausgepragter als in den Kreisen. Teilweise zeigt
sich hier eine Abnahme von mehr als 50 %. Diese abnehmende Bautatigkeit lasst sich auf die wirt-
schaftlichen Rahmenbedingungen und den eingesetzten Bevolkerungsriickgang zuriickfiihren. In Be-
zug auf die Bauintensitat existieren in den kreisfreien Stadten im Jahresdurchschnitt groRe Spannwei-

ten im Bereich des individuellen Wohnungsbaus siehe Abb. 3).

Abb. 3: Bauintensitat: fertig gestellte Wohnungen in 1 — 2 Familienhausern je 1.000 Bestands-
wohnungen (Jahresdurchschnitt, Wohnungsmarkt Ruhr, 2008 bis 2010)
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Die grundsatzlich geringer werdenden Neubautatigkeiten lassen darauf schlieen, dass Bestandsim-
mobilien in den kommenden Jahren weiter an Bedeutung gewinnen werden. Zugleich besteht die Ge-
fahr von Leerstanden und Segregation bei anhaltendem Trend und weiterem Bevélkerungsrickgang.
Die immer individuelleren Wohnwiinsche sorgen zudem fir einen Bedarf an vielfaltigen Wohnformen.
Nicht nur eine auf Qualitat ausgerichtete Neubauentwicklung fur jede Einkommens- und Altersklasse,
sondern auch eine Fokussierung auf die Bestandsentwicklung u. a. durch Modernisierung sowie eine
Starkung der Quartiersentwicklung sind wiinschenswert fir die kiinftige Entwicklung des Wohnungs-

bestandes.

Zusammengefasst ist aus dem ruhrFIS ablesbar, dass die Kommunen des Ballungsrandes und landli-
chen Raums im Ruhrgebiet relativ — bezogen auf die Einwohner und den Wohnbauflachenbestand -
Uber mehr Flachenreserven verflgen als die Stadte des Ballungskerns. Im dicht besiedelten Ballungs-
kern stehen aber nicht nur weniger, sondern auch durchschnittlich kleinere Flachenreserven zur Ver-
fugung. Verdichtete Kommunen verfiigen insgesamt tiber mehr baulich vorgenutzte Flachen. Im land-
lichen Raum hat sich in den letzten Jahren insbesondere der Teilmarkt der groR3eren Grundstiicke
durchsetzen kénnen, was vor allem mit der Verfiigbarkeit entsprechender Grundstticke und dem
Preisgefalle begriindet werden kann. Die Fertigstellungen waren zuletzt bei den Ein- und Zweifamili-
enhausern sowie bei den Mehrfamilienhdusern riicklaufig. Der Riickgang ist im Bereich der kreisfreien
Stadte etwas deutlicher ausgepragt als in den Kreisen. Bei den Fertigstellungen Gberwiegt in der ge-

samten Metropole Ruhr der Bau von Ein- und Zweifamilienhdusern.

2.2.3 Bevolkerungs- und Haushalteentwicklung

Sowohl der demografische Wandel als auch der sozio6konomische Strukturwandel haben die Metro-
pole Ruhr in den vergangenen Jahrzehnten erheblich gepragt. Diese Entwicklungen haben wie zuvor
bereits genannt einen Einfluss auf den Wohnungsmarkt. Insgesamt ist die Region nach Datensatzen
von IT.NRW durch einen Riickgang der Bevélkerungs- und Haushaltezahlen gekennzeichnet, wobei
diese Entwicklungen einer teilrdaumigen Betrachtung bediirfen, da regionale Unterschiede erkennbar
sind (siehe Abb. 4)'. Wahrend im Bereich der so genannten Emscherzone (nérdliches Ruhrgebiet)
zum Teil erhebliche Bevélkerungsrickgange zu verzeichnen waren bzw. prognostiziert werden, ver-
lauft die Bevolkerungsentwicklung in der Hellwegzone?® weniger stark riicklaufig. Insgesamt fallt der
Bevolkerungsriickgang von 2008 bis 2030 in der Wohnungsmarktregion Ruhr mit 8,5 % deutlich stéar-
ker aus als in gesamt NRW. In den Kreisen fallt der Riickgang gréRer aus als in den kreisfreien Stad-
ten. Fur Dortmund werden in der Metropole Ruhr derzeit die geringsten Bevolkerungsverluste ange-
nommen, wohingegen die Stadt Hagen die meisten Verluste zu verkraften hat. Hierbei ist anzumer-
ken, dass im Rahmen der Prognosen die naturliche Bevolkerungsentwicklung gut zu berechnen ist,
wobei die Veranderungen durch Wanderungen aktuell raumlich sehr differenziert und daher schwerer

prognostizierbar sind.

! Aufgrund methodischer Fragestellungen wurden fir die statistischen Betrachtungen fir die Bevd kerungs- und Haushalteent
wicklung nicht die Daten aus dem M krozensus verwandt.
% Die Hellwegzone umfasst die Stadtereihe zwischen Milheim an der Ruhr bis Unna.

10
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Abb. 4: Vorausberechnete Bevolkerungsentwicklung, 2011-2030 (Quelle IT.NRW, eigene Zu-
sammenstellung und Berechnung)

Vorausberechnung

L der Bevolkerungs- Datenbeschriftung
entwicklung 2011 bis 2030 in Prozent Name der Kommune
- 297--150 Prognostizierte Bevolkerungszahl 2030

' ' Prognostizierte Bevolkerungsentwickiung 2011 bis 2030

- -149--50
l | 49-00 Zum Vergleich:
— Prognostizierte Prognostizierte Bevdlkerungs
| | 01-50 Bevolke. 2030 i 2011 bis 2030
B si-150 RVR 4754407 78%
I 1s.1-354 . o A0 mmmmemm

Wabhrend die Bevélkerungsentwicklung auf dem Wohnungsmarkt Ruhr durch einen generellen Verlust
gekennzeichnet ist, sollte bei der Haushalteentwicklung genauer differenziert werden. In NRW ist die
Zahl der Haushalte zwischen 2006 und 2010 leicht gestiegen. Dahingegen erfolgte in der Region Ruhr
ein leichter Riickgang. Die noch andauernde Verkleinerung der Haushalte reichte hier im Gegensatz
zum Landestrend nicht aus, um die Zahl der Haushalte ansteigen zu lassen. Die Haushaltemodell-
rechnung IT.NRW (siehe Abb. 5) gliedert sich in eine konstante und eine Trendvariante®. Nach der
konstanten Variante wird bis zum Jahr 2030 im gesamten Wohnungsmarkt Ruhr ein Riickgang der
Haushaltezahlen vorausgesagt; nur die Stadte Miilheim an der Ruhr sowie Hamm haben noch Zu-
wachse zu erwarten. Die Trendvariante prognostiziert ebenfalls einen Haushalteriickgang in der Regi-
on, der jedoch geringer ausféllt als bei der konstanten Variante. Wiederum werden fir Hamm und
Mulheim an der Ruhr leichte Zunahmen der Haushaltezahlen vorausgesagt.

® Bei der so genannten konstanten Variante wird unterstellt, dass sich die Haushaltsbildungsprozesse entsprechend der Jahre
2008 bis 2010 in Zukunft fortsetzen. Dazu sind alters- und geschlechtsspezifische Quoten anhand der Durchschnittsergebnisse
des M krozensus der Jahre 2008 bis 2010 verwendet worden, die wahrend des gesamten Berechnungszeitraums unverandert
bleiben. Die Trendvariante berticksichtigt dagegen fiir den Berechnungshorizont die sich aus dem Mikrozensusergebnissen der
Jahre 2008 bis 2010 ergebenden nachweisbaren stabilen Entwicklungstendenzen auf der Ebene der einzelnen kreisfreien Stad-
te und Kreise nach Altersgruppen, Geschlechtern und HaushaltsgroRen.“ Vgl. IT.NRW (2012), Bd. 74, S. 4.
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Abb. 5: Vorausberechnete Haushalteentwicklung nach Modellvarianten, 2010-2030 (Quelle:

IT.NRW, eigene Zusammenstellung und Berechnung)
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2.2.4 Zwischenfazit

Bedeutend sind die Bevolkerungs- und insbesondere die Haushalteentwicklungen fir die baulich-
raumliche Entwicklung, die Flacheninanspruchnahme und die Abschétzung zukinftiger Wohnungsbe-
darfe. Weniger Haushalte bedeuten weniger nachgefragte Wohneinheiten, womit die Zahl der unge-
nutzten Wohnungen steigt. Insgesamt gilt es aber zu beachten, dass sich die absehbaren Folgen auf
den verschiedenen Teilsegmenten des Wohnungsmarktes Ruhr unterscheiden werden, da Angebot
und Nachfrage teilregional unterschiedlich sind. Gleichzeitig ist festzuhalten, dass auch und gerade in
schrumpfenden Stadten und Regionen neben der demografisch bedingten Neubaunachfrage eine
gualitative Neubaunachfrage besteht, die aus Defiziten des bestehenden Wohnungsangebots resul-
tiert. Um entsprechende Bevélkerungsschichten zu binden besteht daher auch in Stadten mit sinken-
den Haushaltszahlen die Notwendigkeit, Bauflachen vorzuhalten. Diese Nachfragekomponente sollte

allerdings soweit méglich auf Bestandsflachen gelenkt werden.

Auch unterschiedliche Lebensstile und Lebenslagen haben in der Metropole Ruhr Einzug gehalten,

die sich ebenfalls auf die Haushaltezahlen und -gréRen und damit auf die Nachfrage auswirken. So ist
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beispielsweise ein starkeres Interesse an urbanen Wohnformen, generationsiibergreifenden Wohnpro-
jekten sowie anderen Wohngruppen- oder Wohnthemenprojekten zu erkennen. Nicht zuletzt bringt ein
starkerer 6kologischer Anspruch der Nachfragegruppen Themen wie autofreies Wohnen oder Solar-
siedlungen in den Fokus. Diese Entwicklungen stellen die Region vor neue Herausforderungen und
Anforderungen beziglich des Wohnungsmarktes. Neben den traditionellen Nachfragegruppen (z. B.
Familien), die sich ebenfalls weiter differenziert haben, stellen diese neuartigen Nachfrager alternative

Anspriche an die Wohnungen bzw. die Flacheninanspruchnahme.

Des Weiteren erschwert die kommunale Finanzkrise den Stadten und Gemeinden immer mehr, das
hohe MalR3 und Niveau der Infrastruktur aufrecht zu erhalten. So kommt es — im Gleichklang mit den
demographischen Veranderungen — verstarkt zu SchlieBungen oder zur Konzentration von Standorten
insbesondere im Bereich der sozialen Infrastruktur (z.B. Schulen, Kindertageseinrichtungen). Zu die-
ser Entwicklung tritt der standortliche Strukturwandel im Einzelhandel, der die wohnungsnahe Versor-
gung der Bevélkerung in peripheren Lagen der Stadte und in dorflichen Gebieten zunehmend in Frage
stellt. Dartiber hinaus werden in Teilen der Region die Takte des OPNV ausgediinnt oder Strecken
mangels Nutzeraufkommens sogar eingespart. Insgesamt kann es so in einzelnen Stadt- oder Ortstei-
len der Stadte und Gemeinden der Metropole Ruhr dazu kommen, dass diese im Wesentlichen auf ih-

re Wohnfunktion reduziert werden.

Nicht zuletzt aus kommunalwirtschaftlichen Griinden erscheint es geboten, dass sich der Neubau
mehrheitlich an bestehenden Siedlungsstrukturen orientiert, damit er dort zur Stabilisierung der jewei-
ligen Infrastrukturen (Kindertageseinrichtungen, Schulen, Einzelhandel, Dienstleistungen, OPNV etc.)
beitréagt und einen weiteren Flachenverbrauch im Freiraum verhindert. Zwar bringt die Neuansiedlung
von Bevdlkerung naturgemaf eine hohere Infrastrukturauslastung mit sich, jedoch handelt es sich
hierbei nur um einen mittelfristigen Effekt. Daher sollten sich neue Wohnbauflachen priméar auf jene
Raume konzentrieren, bei denen eine langfristige und dauerhafte Infrastrukturauslastung gewabhrleis-
tet ist. Die anderen Bereiche waren bei einem solchermafen regional vereinbarten Vorgehen auf den
vorhandenen Bestand zu begrenzen, was selbstverstandlich die Moglichkeit zur qualitativen Verbes-

serung des Wohnungsbestandes einschlief3t.

Die Zeiten der groR3en, flachenhaften Expansionen im Umland des Ruhrgebietes sind nach den vorlie-
genden Zahlen und Prognosen fir die Zukunft nicht weiter zu erwarten. In Teilen ist vielmehr eine
Umkehr des Wanderungsverhaltens von der Peripherie in die zentralen Lagen der Stadte zu verzeich-
nen (Reurbanisierung). Die gemeinsame Betrachtung der Wohnbauflachenentwicklung durch die
kreisfreien Stadte und die Kreise hat gezeigt, dass — aufbauend auf den Erkenntnissen der regionalen
Wohnungsmarktbeobachtung — die Wohnbauflachenentwicklung zukinftig insgesamt weniger expan-
siv als in der Vergangenheit ausgerichtet sein sollte. Das bedeutet, dass neue Flachen auf Ebene der
Regionalplanung zukiinftig nur sehr begrenzt zur Verfuigung stehen werden, sodass die verbleibende
Wohnbauflache regional zielgerichtet verteilt werden sollte (Steuerung der Verteilung erforderlich). Die
Regionalplanung ist im Rahmen der Neuaufstellung des Regionalplans Ruhr in enger Zusammenar-

beit und Kooperation mit den Stadten und Gemeinden gefordert, einerseits einer weiteren Suburbani-
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sierung des Wohnens im Ruhrgebiet entgegenzuwirken und andererseits die Deckung der kommuna-

len Bedarfe sowie zugleich allen Kommunen ein gewisses Malf3 an Entwicklung zuzugestehen.

2.3 Zielsetzungen fur die Flachenentwicklung

Die abstrakten Zielsetzungen der Siedlungsflachenentwicklung im Ruhrgebiet lassen sich vor dem

Hintergrund der beschriebenen Ausgangslage und in Ubereinstimmung mit den bestehenden gesetzli-

chen (Bodenschutzklausel etc.) sowie planerischen (insbes. Landesplanung) Vorgaben schlagwortar-

tig wie folgt zusammenfassen:

* Regional abgestimmte Wohnbauflachenentwicklung

e Reduzierung der Flacheninanspruchnahme

e Flachenrecycling

e Fokussierung des Neubaus auf den Siedlungsbestand (Umnutzung, Abriss/ Neubau)

e Starkung quartiershezogener Bestandsentwicklung (Qualifizierung/ Weiterentwicklung bestehen-
der Wohnquatrtiere)

e Sicherung der Auslastung vorhandener Infrastrukturen

e Sicherung der kommunalen Handlungsfahigkeit in Bereich Neubau (,Mindestflachenausstattung")

e Qualitatsvolle Neubauentwicklung

e Verbesserung der regionalen Abstimmung

2.4 Handlungsempfehlungen fur die Flachenentwicklung

Konsequente Anwendung des Prinzips Innenentwicklung vor Auzenentwicklung

Angesichts der in weiten Teilen des Ruhrgebiets ricklaufigen Bevdlkerungs- und Haushaltszahlen ist
der Bedarf an der Neuentwicklung von Wohnbauflachen begrenzt. Die kommenden Jahrzehnte wer-
den somit keine Phase der groR angelegten Wohnbauflachenprogramme und Stadterweiterungen
sein. Anstelle der Expansion liegt der Schwerpunkt der Stadtentwicklung zukiinftig im Bereich der
Quartiersentwicklung sowie des inneren Stadtumbaues. Der bisherige Weg der Flachenrevitalisierung
und des Grundsatzes der Innenentwicklung vor der AuRenentwicklung sollte vor diesem Hintergrund

zukinftig noch konsequenter Anwendung finden.

Differenzierung des Baulandangebots

Die Nutzergruppen auf dem Wohnungsmarkt der Metropole Ruhr haben sich gewandelt. Die ,klassi-
sche” junge Familie, die in vielen Kommunen nach wie vor im Fokus der Bauflachenentwicklung steht,
hat zumindest hinsichtlich ihrer Mengenwirkung bei den Baufertigstellungen einen Bedeutungsverlust
erfahren. An ihrer Stelle treten neue Nutzergruppen auf (z. B. Gruppenwohnprojekte, Themenwohn-
projekte, Mehrgenerationenwohnen), die zumindest eine gewisse Relevanz entfalten und neue Anfor-
derungen an den Wohnstandort stellen und Innovationen auf den Wohnungsmaérkten bewirken. Auch
hinsichtlich der verschiedenen Preissegmente hat eine weitere Differenzierung stattgefunden. In der

Gesamtbetrachtung sollten die vorhandenen (lokalen) Flachenstrategien entsprechend angepasst
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werden, um die Nachfrage zu bedienen. D.h. es gilt auch die Eignung von bestimmten Flachen fur

(neue/ spezifische) Nachfragegruppen zu tberprifen.

Insgesamt erfordert die bedarfs- und zielgruppengerechte Baulandausweisung und -entwicklung, das
Baulandangebot regional abgestimmt systematisch zu erfassen und zu Standortqualitaten und Markt-

segmenten zuzuordnen.

Fokus auf qualitatsvolle Entwicklung

Dabei sollte vor allem eine qualitatsvolle Neubauentwicklung angestrebt werden, die sich Giberwiegend
nicht durch GroR3flachigkeit und Quantitat auszeichnet, sondern durch eine kleinrAumige und integrier-
te Entwicklung. Ein hohes Mal} an stadtebaulicher und architektonischer Qualitat tréagt auch zur Wert-
stabilitét von Investitionen bei. Gleichwohl sollte ein vielseitiges regionales Baulandangebot fiir unter-
schiedliche Nutzergruppen mit verschiedenen Standortanforderungen die differenzierten Qualitatsan-
spriche der Nachfrage bedienen. Ob ein potenzieller Wohnbauflachenstandort geeignet ist, kann
letztlich nur vor Ort entschieden werden. Standards, wie z. B. Prifschemata zur nachhaltigen Entwick-
lung oder Infrastrukturkonzepte sollten hierbei aber die gemeinsame Entscheidungsgrundlage fir zu-
kunftige regional abgestimmte Neubauflachenentwicklungen im Wohnen sein, um den aktuellen Quali-

tatsanforderungen an das Wohnen zu entsprechen.

Fokus auf die Starkung bestehender Quartiere als Alternative zum Neubau

In vielen (groR-)stadtischen Quartieren und auch in vielen der eher dérflichen Bereiche ist eine Uberal-
terung der Bewohner und auch der Baustrukturen zu erkennen (Uberalterung der Wohngebiete), die
einer Erneuerung oder Verbesserung bedarf, um die vorhandene Qualitat zu wahren. Fir die Starkung
der Quartiersentwicklung und der vorhandenen (Infrastruktur-)Einrichtungen ist vor allem der Woh-
nungsbestand ein wichtiger Aspekt. Seine Lagegunst, die Gré3enordnung der Grundstiicke und z. T.
auch die solide(re) Bausubstanz stellt zukinftig eine starkere Alternative zum Neubau dar. Eine Auf-
wertung von Quartieren kann durch Entdichtung (Riickbau), maRvolle Verdichtung, gezielte Umnut-
zung, Wohnumfeldgestaltung sowie energetische Erneuerung und in der Erzeugung von Barrierear-
mut bzw. Barrierefreiheit erreicht werden. Hierzu sollten quartiersbezogene Handlungskonzepte er-
stellt werden, um die Potenziale einer verstarkten Quartiersentwicklung zu verdeutlichen. Die wesent-
lichen Vorteile liegen auf der Hand: die erforderliche Infrastruktur und Nachbarschaften sind bereits
vorhanden. Quartiersentwicklung ist aber nicht nur ein (grof3-)stadtischer Ansatz, vielmehr gilt er auch

fur kleinere kreisangehdrige Stadte und Gemeinden und deren Ortslagen.

Integrierte Stadtentwicklung

Um zukiinftig eine verbesserte Wohnbauflachenentwicklung in den Stadten und Gemeinden zu errei-
chen und um Fehlentwicklungen zu vermeiden, sollte grundsatzlich eine integrierte Stadtentwicklung
zur Steuerung der Wohnbauflachen verfolgt werden. Die Entwicklung von Wohnbauflachen hangt u.a.
eng mit der Frage der Nahversorgung mit Lebensmitteln und Dienstleistungen zusammen. Daher be-

darf es der Abstimmung mit den kommunalen Einzelhandels- und Zentrenkonzepten (soweit vorhan-
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den). Zugleich sind Mobilitatskonzepte und Infrastrukturkonzepte (z. B. Schulentwicklungsplane, Ge-

sundheitsplanung) heranzuziehen, um die Eignung von Flachen fiir das Wohnen zu bewerten.

Konzentration der Neubauentwicklung auf Bereiche, in denen eine qualitatsvolle Infrastruktur-
ausstattung nachhaltig gesichert ist*

Die rucklaufigen Bevolkerungs- und Haushaltezahlen fihren in Verbindung mit der kommunalen Fi-
nanzkrise dazu, dass die nahversorgungsrelevanten 6ffentlichen Infrastrukturen einem erheblichen
und zunehmendem Anpassungsdruck ausgesetzt sind. Zusammen mit dem gleichzeitigen standortli-
chen Strukturwandel des Einzelhandels fuhrt dies dazu, dass in einigen landlichen und auch dezentral
gelegenen stadtischen Wohnquartieren eine qualitéatsvolle Infrastrukturausstattung nicht mehr nach-
haltig gesichert ist. Die Neubauentwicklung sollte sich daher auf Bereiche mit einer guten Infrastruktur
konzentrieren.

Sicherung der kommunalen Handlungsféahigkeit in der Wohnbaulandentwicklung

Auch wenn die methodischen Standards der Flachenbedarfsermittlung in der Regionalplanung ge-
genwartig noch unklar sind, zeichnet sich ab, dass der aus dem Neubedarf, dem Ersatzbedarf und der
Fluktuationsreserve ermittelte rechnerische Wohnbauflachenbedarf in einigen Kommunen sehr gering
oder sogar negativ sein wird. Auch in diesen Kommunen ist aber die kommunale Planungshoheit und
eine grundlegende planerische Handlungsfahigkeit zu gewahrleisten. Denn auch hier besteht eine
gualitative Neubaunachfrage, die man befriedigen kénnen sollte, um eine Weiterentwicklung des Sied-
lungsbestandes zu ermdglichen und Abwanderungsprozesse zu vermeiden. Dies kann nicht in jedem
Fall auf Bestandsflachen gewahrleistet werden. Gefordert ist daher zur Sicherung der planerischen
Handlungsféhigkeit eine maRvoll dimensionierte Mindestausstattung der Kommunen mit Wohnbauflé-

chen (z. B. als prozentualer Anteil am Siedlungsflachenbestand).

Verzicht auf expansive Wohnbaulandpolitik zu Lasten der benachbarten Kommunen

Die Zielsetzungen der Kommunen innerhalb der Metropole Ruhr sind hinsichtlich ihrer Wohnbaufla-
chenstrategien sehr unterschiedlich. Vielfach besteht aber weiterhin der Wunsch, durch Neuauswei-
sung von Wohnbauflachen auswartige Bevilkerung an den Wohnstandort zu binden. Vor dem Hinter-
grund rucklaufiger Bevélkerungs- und Haushaltszahlen wird dies mittel- und langfristig aber nicht wei-
ter funktionieren kdnnen. Andernfalls droht die ,Kannibalisierung“ der Stadte und Gemeinden unter-
einander und ein Preisverfall von Baugrundstiicken und Bestandsimmobilien durch ein strukturelles
Uberangebot in der Region. Um einen Weg aus diesem ,Dilemma*“ zu finden, ist ein regionaler Inte-
ressensausgleich erforderlich, der von allen mit getragen werden kann. Hierzu ist auf allen Ebenen In-
formations- und Uberzeugungsarbeit zu leisten. Am Anfang sollte auf der empirischen Basis des regi-
onalen Siedlungsflachenmonitorings ein breit angelegter Austausch Uber die strategischen Ansétze
erfolgen, um auf dieser Grundlage eine regionale Strategie zu formulieren und ggf. regional informelle
planerische Konzepte bzw. Mechanismen zur Abstimmung der Wohnbauflachenentwicklung zu imp-
lementieren.

“ Siehe hierzu auch LEP NRW (Entwurf)
6.2.1. Ziel ,Zentralortlich bedeutsame ASB."
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Neben der Abstimmung zwischen den Kommunen der Metropole Ruhr bedarf es einer Abstimmung
mit den Kommunen Uber die Gebietskulisse des RVR hinaus (angrenzende Stadte und Gemeinden),
um eine gezielte Wohnbauflachenentwicklungspolitik zu entfalten. Dartiber hinaus ist eine enge Ab-
stimmung der Zielsetzungen und Instrumente seitens der betroffenen Regionalplanungsbehérden er-

forderlich.

Innerhalb einer Kommune bedarf es zudem der Uberpriifung, ob nicht mit der Neuausweisung von
Wohnbauflachen einerseits eine Konkurrenz zu vorhandenen gleichartigen Neubauangeboten in der
naheren Umgebung geschaffen wird bzw. andererseits die Marktgangigkeit vorhandener Ein- und
Zweifamilienhduser im Bestand eingeschrankt wird, was in der Folge entweder zu Preisverlusten oder

zu (vermehrten) Leerstanden im Wohnraumbestand fihren kénnte.

2.5 Weiterentwicklung der Instrumente fur eine nachhaltige

Flachenentwicklung

Unterstitzung durch das Land NRW

Es ware sehr zu begriRen, wenn die Kommunen in ihren Bemuhungen zur Erstellung einer abge-
stimmten Wohnbauflachenentwicklung (Wohnbauflachenstrategie) Unterstitzung durch das Land
NRW erhalten kénnten. Dies bedingt ein — im Ansatz bereits erkennbares — Umsteuern beim Einsatz
der Fordergelder zugunsten einer auf den Bestand und die Quartiere konzentrierten Wohnbaufla-
chenentwicklung. Zugleich wére es wiinschenswert, wenn das Land NRW einen Férderzugang fir
kleinere Kommunen bei der Erstellung kommunaler Handlungskonzepte im Bereich des Wohnens er-
offnen wiirde, um die erforderlichen konzeptionellen Vorarbeiten leisten zu kénnen, die fir eine integ-
rierte (Stadt-) Entwicklung (s. 0.) erforderlich sind. Sowohl die Férderung durch das Land NRW als
auch die Flachenentwicklung auf Ebene der Regionalplanung kénnten perspektivisch an das Vorhan-

densein eines lokalen Wohnkonzeptes geknipft werden.

Weiterentwicklung des ruhrFIS

Die Weiterentwicklung des ruhrFIS (Siedlungsflachenmonitoring) sollte um die Erhebung qualitativer
Aspekte des Wohnumfeldes und stadtebaulicher Restriktionen/ Mobilisierungshemmnisse ergéanzt
werden. Dartiber hinaus ware es vorteilhaft, wenn die Eignung der Flachen hinsichtlich mdglicher

Nachfragegruppen bzw. Angebotssegmente festgehalten wiirde.

Instrumente zur Schaffung stadtebaulicher Qualitaten

Da absehbar ist und sich auch heute schon im Wohnungsmarkt zeigt, dass tberwiegend qualitatsvol-
le, hochwertige Wohnbauentwicklungen ein Arbeitsfeld der Zukunft darstellen, ist die Scharfung der
Instrumente zur Schaffung stadtebaulicher Qualitaten in den Vordergrund zu stellen. Zukiinftig sollten
wieder mehr gestalterische Verbindlichkeiten in der Bauleitplanung anzutreffen sein, ergénzt durch

stadtebauliche Rahmenplanungen u. a. m.

(Regionale) Beobachtung der sozio6konomischen und der demographischen Entwicklungen
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Eine (regionale) Beobachtung der sozio6konomischen und der demographischen Entwicklungen ist
ebenfalls wichtig, um auf Veranderungen in der Zielgruppen- und Nachfrageorientierung zu reagieren.
Sinnvoll erscheint in diesem Zusammenhang eine regional abgestimmte und sich auf die Region
erstreckende Nachfrageuntersuchung fir alle Stadte und Gemeinden, um zielgerichtet Wohnbaufla-

chenentwicklung zu betreiben.

Anreize zum Kauf von gebrauchten Flachen bzw. von Bestandsimmobilien
Die Schaffung finanzieller Anreize zum Kauf von gebrauchten Flachen bzw. von Bestandsimmobilien
gilt es zu prufen. Vorstellbar wére beispielsweise der Verzicht auf die Grunderwerbssteuer beim Kauf

von Bestandsimmobilien, um hier einen zusatzlichen Anreiz zu setzen.

Konzepte zum verstarkten Verkauf von Gebrauchtimmobilien

Die vorliegenden Konzepte zum verstarkten Verkauf von Gebrauchtimmobilien (z. B. Jung kauft Alt

oder &hnliches) gilt es konsequent auszuwerten und auf eine weitere Verbreitung hin zu Gberprifen,
um so den Bestand stérker in den Mittelpunkt der Entwicklung zu riicken und um eine Verringerung

der Flacheninanspruchnahme zu erreichen.

Unabhéngige Beratungsagentur fur Bestandsimmobilien
Zu begrifen ware dartiber hinaus, wenn es eine unabhéngige Beratungsagentur fir Bestandsimmobi-
lien géabe, die sowohl Eigentiimer tber die Mdglichkeiten eines Verkaufs und der damit zu erzielenden

Preise objektiv berét, als auch die Interessenten eingehend informiert.

Nachhaltigkeitsstrategie auch auf Ebene der regionalplanerischen Steuerung

Die Etablierung einer Nachhaltigkeitsstrategie auch auf Ebene der regionalplanerischen Steuerung er-
scheint sinnvoll. Die Einfiihrung bspw. eines Mengenschlissels zur Wohnbauflachenentwicklung ist
hierbei zu diskutieren, um das Ziel der Reduzierung des Flachenverbrauchs zu erreichen. Hierzu
kénnten die Neuausweisungen im Freiraum ins Verhaltnis zur Wiedernutzung/ zum Flachenrecycling

oder auch zu Innenentwicklungen/ Arrondierungsflachen gesetzt werden.
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3. Bestandsentwicklung

3.1 Einleitung

Der Zweite Regionale Wohnungsmarktbericht verwies unter anderem auf eine Besonderheit des
Wohnungsmarktes Ruhr: seine tiberdurchschnittlich alten Gebaude- und Wohnungsbestande. Die Un-
terarbeitsgruppe (UAG) Bestandsanpassung hat sich daher mit den Ursachen und der Erarbeitung
von Strategien und Handlungsansatzen zur Modernisierung dieses Wohnungsbestands auseinander-
gesetzt. Eine einleitende Umfrage bei allen Beteiligten Kommunen und Kreisen zur Definition der fur
sie jeweils als relevant eingeschatzten vorrangigen Problemstellungen bildete den Arbeitsauftakt mit
folgenden Themenstellungen als Ergebnis:

e demografische und energetische Bestandsanpassung
e Aktivierung von Einzeleigentiimern

e Leerstande/Problemimmobilien

e neue Finanzinvestoren

e Quartiersentwicklung

Die jeweils mit einem kurzen Problemaufriss, einer Bewertung der vorhandenen Instrumente und
MaRnahmen sowie den aus Sicht der Beteiligten erforderlichen Anderungen und Verbesserungen
aufgearbeiteten Sachthemen wurden in einer Fachtagung ,Bestandsentwicklung“ am 09. April 2013 im
Kreishaus Unna mit einer Vielzahl von Wohnungsmarktexperten (gewerbliche Wohnungsunterneh-
men, Banken, Verwaltung etc.) diskutiert. Die Ergebnisse finden Eingang in die Formulierung der
Handlungsempfehlungen (Kapitel 3.8).

Fur die inhaltliche Bearbeitung wurde der Versuch einer Definition zentraler Alleinstellungsmerkmale
des Wohnungsmarktes Ruhr als Zugang méglicher zukiinftig veranderter Handlungsschwerpunkte un-
ternommen, wobei das Wort Schrumpfung in den Mittelpunkt riickte. Es charakterisiert in allen zuge-
horigen kreisfreien Stadten und Kreisen mehr oder weniger deutlich ablesbare Entwicklungstrends, die
mittlerweile Gber rein demografische Veranderungen hinausgehen und samtliche gesellschafts- und
wirtschaftsrelevanten Felder umfassen. Die folgende Aufzahlung mag dies exemplarisch verdeutli-
chen: Bevolkerungsriickgang, Uberalterung, Stagnation, Ressourcenverknappung, Strukturwandel,

Finanzkrise etc.

Vergleichbare Prozesse sind auch fir den Wohnungsmarkt in unserer Region kennzeichnend, wofur
Begriffe wie Wohnungsleerstand, Mietpreisverfall, Schrottimmobilien, Modernisierungsstau und Rick-
bau offentlicher Infrastruktur etc. stehen mdgen. Trotz grundsatzlicher Pragung als Schrumpfungs-
raum bleibt festzuhalten, dass diese Auswirkungen regional oder auch nur teilrdumlich begrenzt auf

sehr unterschiedlichen Niveaus erfolgen.
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Demgegeniber ist z. B. die Nachbarregion der ,Rheinschiene* weiterhin mit den Auswirkungen von

Wachstumsproblemen befasst. Ein auf Zuwanderung beruhendes Bevolkerungswachstum fiihrt dort -
in Verbindung mit einer prosperierenden Wirtschaft, guter Infrastrukturausstattung und hoher Freizeit-
qualitat - zu gegensatzlichen regionalen Problemstellungen wie Bauland-, Wohnungs- und Gewerbe-

flachenmangel, Boden- und Mietpreissteigerungen, Verdrangung, Umlandwanderung etc.

Den beiden vorgenannten Wohnungsmarkttypen stehen aber — trotz gegensatzlicher Handlungserfor-
dernisse — annahernd vergleichbare rechtliche und férdertechnische Instrumente als Handlungsrah-

men zur Verfligung.

Vor diesem Hintergrund besteht fiir den Wohnungsmarkt Ruhr ein dringender Bedarf nach einer ziel-
gerichteten Weiterentwicklung des vorhandenen Instrumentariums, damit den speziellen Bedirfnissen
Rechnung getragen wird und letztlich Handlungsoptionen existieren, die ein Entgegenwirken der vor-

handenen bzw. absehbaren Problemlagen ermdglichen.

Hierbei stehen den Kommunen vielfach lokal verwurzelte Wohnungsunternehmen zur Seite, die sich
vor Ort fir ihre Wohnungsbestande engagieren. ,Fordern — aber nicht Uberfordern” ist das Motto der
Kommunen in Zusammenarbeit mit den lokalen bzw. regionalen Unternehmen, die im Unterschied zu
den global agierenden Finanzinvestoren auf dem Wohnungsmarkt zumeist auch an einer nachhaltigen
Entwicklung der Wohnquartiere interessiert sind. Gleichwohl sollten auch diese verlasslichen Partner
der Kommunen immer wieder prifen, ob nicht doch weitere Investitionen moglich sind, um insbeson-

dere im Bestand — aber auch im Neubau — eine weitere Verbesserung der zu erreichen.

3.2 Bestandsanpassung

3.2.1 Ausgangslage und Problemstellung

Als langfristig verlassliche Planungsgrundlage waren Immobilien — selbstgenutzte wie auch vermietete
Objekte - bis Ende des 20. Jahrhunderts Uberwiegend gute Investitionen und/oder Wertanlagen z. B.
in der Altersvorsorge. In der alten Bundesrepublik veranderte der schon in den 1980er Jahren mit Be-
volkerungsriickgang und Uberalterung einsetzende demografische Wandel diese positive Bewertung
des Wohnungsmarkts gravierend, wenngleich diese Entwicklungen durch die Zuziige aus den neuen
Bundeslandern im Zuge der Wiedervereinigung und die Aussiedlerwelle gegen Ende der 1990er Jahre

lange Uberlagert wurden. Aktuell erfreut sich die Immobilie wieder einer grol3eren Wertschatzung.

Der in der aktuellen Diskussion auf die Schlagworte ,weniger, dlter und bunter” verkirzte demografi-
sche Wandel tritt regional und teilweise sogar auf Ebene der Stadtteile und Quartiere in den Kommu-
nen unterschiedlich stark ausgepragt auf. Nahezu ausnahmsilos ist dabei bundesweit ein Riickgang

der deutschen Bevolkerung im Gefolge mit einer steigenden Uberalterung zu verzeichnen.

Die wachsende Zahl alterer Menschen und der gesellschaftliche Trend zur Singularisierung lassen

trotz negativer Bevolkerungsentwicklung die Zahl und Durchschnittsgrof3e der einzelnen Haushalte
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und damit die quantitative Wohnungsnachfrage tendenziell wachsen bzw. nur stagnieren. Hinzu
kommt der bisher ungebrochene Trend zu einem immer noch wachsenden Wohnflachenverbrauch pro
Einwohner als Ausdruck steigender Lebensqualitat. Die Anforderungen alterer Menschen werden vor-

aussichtlich das bisherige Leitbild des familiengerechten Wohnens in der Fachdiskussion abldsen.

Neben quantitativen Aspekten veréndern sich vor allem die qualitativen Anforderungen. Individuelle,
auf die jeweiligen Wohnbedurfnisse der Nachfrager (z. B. Wohnformen mit Betreuungs- oder Pflege-
angeboten fur altere Menschen, hochwertig ausgestatte Single-Wohnungen, Studentenwohnungen
etc.) abgestimmte Wohnformen werden zunehmend die Nachfrage bestimmen, die Giberwiegend nicht
mehr mit dem vorhandenem Wohnraumpotenzial gedeckt werden kénnen. Neben Ausstattung, Gré3e
und Zuschnitt werden zuklnftig insbesondere qualitative Kriterien wie barrierefreier Ausbaustandart,
Lage, Wohnumfeld, Infrastruktureinbindung etc. ein noch starkeres Gewicht bei der Wohnungswabhl
spielen. Angesichts der enorm gestiegenen Kosten des Energieverbrauchs spielt die Frage energeti-

scher Standards durchgehend eine zentrale Rolle.

Die demografischen Bevolkerungsverluste werden in Regionen mit wirtschaftlicher Strahlkraft und ho-
hem Freizeitwert durch ausbildungs- und beruflich bedingte Zuwanderung aller Altersgruppen sowie
internationale Zuwanderer mit wirtschaftlichem oder politischem Migrationshintergrund tlberkompen-
siert. In strukturschwacheren Regionen, wie Teilen des Ruhrgebietes, reichen die geringen Zuwande-
rungsquoten aber nicht mehr aus, die Verluste aus der naturlichen Bevdlkerungsentwicklung aus-

zugleichen.

Diese - auch zukinftig absehbare - regionalspezifische Pragung des Wohnungsmarktes Ruhr als
Schrumpfungsraum fihrt zu einer Verscharfung des Problemdrucks, da der damit verbundene Riick-
gang der Wohnbevdlkerung mittel- bis langerfristig zunehmend die Verfestigung eines ausgepragten
Nachfrager-wWohnungsmarktes unterstiitzt. Die Entwicklung ist schon jetzt in einigen Kommunen an

den steigenden Angebotszahlen von Miet- bzw. Kaufobjekten deutlich ablesbar.

Aus der Vielzahl der angebotenen Objekte auf dem Wohnungsmarkt kbnnen Nachfrager zunehmend
nach qualitativen Aspekten auswéahlen. Dies hat zur Folge, dass nicht modernisierter Wohnraum ten-
denziell weniger nachgefragt wird und zumindest perspektivisch einen steigenden Werteverfall bis hin
zu Wohnungsleerstand erwarten lasst. In einigen Teilen des Wohnungsmarktes Ruhr ist in Kombinati-
on mit weiteren strukturwandelbedingten wirtschaftlichen Faktoren mittlerweile uniibersehbar die Ent-
stehung sog. Problem- oder Schrottimmobilien mit ausgepragt negativer Ausstrahlung auf das Umfeld

bzw. auch auf Stadtteilbereiche ablesbar.

Wie im Zweiten Regionalen Wohnungsmarktbericht Ruhr néher dargestellt, ist der Altersdurchschnitt
des Gebaudebestandes im Wohnungsmarkt Ruhr wesentlich héher (&lter) als auf Landes- oder Bun-
desebene. Auch wenn diese Einstufung zwischen den kreisfreien Stadten sowie zu den Kreisen des

Wohnungsmarktes Ruhr auf teilweise sehr unterschiedlichen Niveaus verlauft, gewinnt die Bestands-
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pflege/ Bestandsentwicklung angesichts des hohen Anteils veralteter Geb&dude aus demografischen

und klimaschutztechnischen Griinden immer mehr an Bedeutung und zwingt zu aktivem Handeln.

Grundrisse und Ausstattung der Wohnungen im Bestand miissen an geanderte Lebensstile und die
Bedarfe einer alternden Gesellschaft mit immer mehr ,Single-Haushalten* angepasst werden, um wei-
terhin marktgéngig zu sein. Weiterer Handlungsbedarf ergibt sich aus den definierten Klimaschutzzie-
len, die ohne weitgreifende Investitionen in D&mmung, Heizungserneuerung etc. nicht mehr erreicht
werden kénnen. Uberproportional steigende Kosten fiir Haushaltsenergie — allein von 2006 bis 2010

um 23,2 % — verstarken aus wirtschaftlichen Griinden den Modernisierungsdruck.

Von der Gefahr sinkender Mieten, Preisverfall und potenziellen Leerstands werden vordringlich Privat-
eigentimer veralteter Bestandsgebaude bedroht sein, die im Schnitt des Wohnungsmarktes Ruhr
60 - 80 % des Wohnungsbestandes reprasentieren. Fir die Kreise wird zudem eine erhdhte Leer-

standsgefahr auch bei Ein- und Zweifamilienhdusern gesehen.

Einhergehend mit dem Riickgang vorhandener 6ffentlicher und privater Infrastrukturen (Einzelhandel,
arztliche Versorgung, Anbindung an den OPNV etc.) kénnen auch Quartiere betroffen sein, die derzeit
noch als unauffallig anzusehen sind. Die gewerblichen Unternehmen der Wohnungswirtschaft arbeiten
diesem Trend mit kontinuierlichen Anpassungsinvestitionen in altersgerechter Ausstattung, energeti-

schen ModernisierungsmafRhahmen und neuen Serviceangeboten entgegen.

Zur Gewahrleistung grundlegender siedlungsstruktureller Ziele (u.a. Erhalt der Mantelbevdlkerung in
den Orts-/Stadtteilen, Infrastrukturauslastung, pragender Baubestand, funktionierender Wohnungs-

markt etc.) ist die demografiefeste und energetische Anpassung und Entwicklung des Gebaude- und
Wohnungsbestandes eine vordringliche Zukunftsaufgabe, deren Bedeutung mit dem demografischen

Wandel weiter zunimmt.

Vielfach fehlt es aber offensichtlich am Bewusstsein fur die Erforderlichkeit von Investitionen in den
Bestand zur Vermeidung dauerhafter Wertverluste. Ursachlich dafir ist ein Bindel von Gruinden, wie
u. a. das aus Befragungen von Haus & Grund e.V. auf Ruhrgebietsebene bekannte fortgeschrittene
Alter der Hauseigentumer (> 60% der befragten Mitglieder sind tber 65 Jahre alt). Da die Schulden-
freiheit ihrer Objekte von dieser Gruppe als Ausdruck ihrer Lebensleistung und Alterssicherung bewer-
tet wird, ist deren Risikobereitschaft zur erneuten langjéahrigen Kreditaufnahme fiir Modernisierungsin-
vestitionen sehr gering ausgepragt. Hinzu kommen verénderte Renditeerwartungen, Erbstreitigkeiten
und tlw. sicher auch mangelhafte Kenntnisse einer nachhaltigen Immobilienbewirtschaftung im Kon-

kurrenzrahmen heutiger Wohnungsmarkte.
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Als weitere Hemmschwellen wurden im Rahmen der Fachtagung Bestandsentwicklung am 09.04.2013

in Unna folgende Ergebnisse festgehalten:

« Fehlende Kenntnisse Uber Forderangebote verschiedenster Institutionen auf Bundes- und Lan-
desebene, verbunden mit Unbehagen vor entsprechendem Verwaltungsaufwand.

e Zurlckhaltung bei neuen Kreditaufnahmen alterer Hauseigentimer, da sie vermeintlich keine
Schulden vererben wollen.

Seitens der vertretenen Kreditinstitute wurde eine altersbedingt vermutete Einschrankung der
Kreditwirdigkeit angesichts der Sicherheiten aus den vorhandenen Immobilien nicht bestatigt,
sehr wohl aber fehlende oder mangelhafte Modernisierungs- und Bewirtschaftungsstrategien als
Voraussetzung fir eine Kreditgewahrung.

* Fehlendes Problembewusstsein verhindert die Bereitschaft sich zu organisieren und die vorhan-
denen personellen und finanziellen Ressourcen zu biindeln.

e Erschwerend kommt hinzu, dass die dringend erforderlichen Investitionen zur Bestandsmoderni-
sierung innerhalb eines weitgehend entspannten Wohnungsmarktes auf einem moglichst geringen
Kostenmietenniveau realisiert werden missen. Eine Kostenumlage zur Refinanzierung der Mo-
dernisierung tber entsprechende Mieterhéhungen erweist sich zunehmend als schwierig, wenn
nicht unmdoglich. Die drohenden Gefahren des Nichtinvestierens werden dagegen tendenziell ver-
kannt oder negiert.

Ohne die an vielen positiven Beispielen ablesbaren Eigenkréfte der Handelnden zu gering zu bewer-
ten, bedarf eine erfolgreiche Bestandsentwicklungsstrategie einer standigen Weiterentwicklung der
staatlichen und sonstigen Forderprogramme mit Blick auf die spezifischen Anforderungen einer durch
Schrumpfung und Wandel gekennzeichneten Region. Eine auf die Besonderheiten des Wohnungs-
marktes Ruhr orientierte Bestandsentwicklungsstrategie setzt fir eine zielgerichtete Weiterentwicklung
der erforderlichen Instrumente eine differenzierte Analyse des Gebaudebestands voraus. Dies ist aber
im Hinblick auf die personellen und finanziellen kommunalen Ressourcen derzeit nicht zu leisten; al-
lenfalls wére eine Analyse in einzelnen Quartieren oder besonderen raumlichen Schwerpunkten
machbar.

Vor diesem Hintergrund und der dringenden Notwendigkeit baulicher Anpassungen (barrierefreie/
energetische Modernisierung) als dauerhafte Kernaufgabe der Wohnungspolitik im Wohnungsmarkt
Ruhr sind neue kooperative Wege zu entwickeln. Dies umfasst beispielsweise Konzepte, die unter
Einbeziehung von lokalen Partnerorganisationen wie z. B. die Haus und Grundeigentimervereine,
Banken, Handwerk, Wohnungsgesellschaften und Kommunen, das erforderliche Erfahrungswissen
und die vielfaltigen Férdermaoglichkeiten in Form von quartiersorientierten Beratungsnetzwerken an die
Vielzahl der den Wohnungsmarkt bestimmenden Einzel- und Kleineigentimer vermittelt werden kon-

nen.

In Einzelfallen kann es aus der Uberlagerung mehrerer negativer Faktoren, wie maroder Bausubstanz,

veralteter Wohnungszuschnitte, mangelhafter Ausstattung und schlechter energetischer Zustand zu
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dem Gesamturteil kommen, dass eine Modernisierung wirtschaftlich nicht mehr sinnvoll ist. Gebaude
mit derartiger Charakterisierung konzentrieren sich haufig in bestimmten Quartieren oder Stadtteilen,
die zusétzlich durch Uberlagerung der Auswirkungen weiterer Nutzungen mit Gewerbe- und/oder Ver-
kehrsemissionen etc. gepragt sind. Sie sind oft schon auf den ersten Blick als Problem- oder im
schlimmsten Fall als von ihren Eigentimern aufgegebene Schrottimmobilien erkennbar. Quartiere ver-
lieren schnell an Attraktivitat (schon) durch einzelne solcher Objekte, seien es nun Bauruinen oder

Mietobjekte mit erh6htem Leerstand.

Eine an Schrumpfung und Wandel orientierte Bestandsanpassungsstrategie fiir den Wohnungsmarkt
Ruhr erfordert fir einen wirksamen Umgang mit diesem Teil des Gebaudebestands eine quartiersspe-
zifische Abriss- und Nachnutzungsstrategie, fir die im Regelfall der hohe innerstadtische Lagewert
solcher Standorte zur Entwicklung als Wohnbaulandreserve nach Abriss genutzt werden kann. In die-
sem Sinne sind Abrisspotenziale als Chance der integrierten Siedlungsflachen(wieder)entwicklung im
Bestand zu sehen. Eine Nachnutzung dieser Bestandsflachen eréffnet die Chance zur Schaffung
hochwertiger innerstadtischer Wohnquartiere, die letztendlich auch zur Erhaltung bisheriger Griinrau-
me als typische wohnbauliche Arrondierungsbereiche beitragen. Dariliber hinaus besteht gute Gele-
genheit, innerhalb der im Zuge der Industrialisierung hochverdichteten und belasteten Altbauquartiere
Uber die Anlage grof3zugiger innerstadtische Grun- und Freiflachen mit hohem Naherholungswert ei-
nen Beitrag zur Entdichtung und damit zu mehr Wohnqualitat zu leisten. Unverzichtbar aber sichert ei-
ne solche Strategie Uber den Erhalt der erforderlichen Mantelbevélkerung einen wesentlichen Beitrag

zur Finanzierung und Sicherung der 6ffentlichen und privaten Infrastruktur in den Stadt(teil)zentren.

Die Umsetzung quartiersspezifischer Konzepte verlangt eine flexible Gestaltung der heutigen Woh-
nungs- und Stadtebauférderung mit z. B. neuen Elementen zur Vorfinanzierung eines Entwicklungs-
einstiegs. Entsprechend konzipierte Instrumente wie z. B. zweckbestimmte Stadtentwicklungs-
fonds wirden den unumganglichen Aufkauf und ggf. flachenhaften Abriss von Problembesténden er-
maglichen und perspektivisch eine sinnvolle und zielgerichtete Nachnutzung der im Regelfall inner-

stadtischen Fléachen im Quartier in Gang setzen lassen.

3.2.2 Bisherige Instrumente und MaRnahmen

Bund und Lander sowie die Kreditwirtschaft halten unterschiedliche Angebote fir Kauf, Bau und Mo-
dernisierung von Wohnimmobilien bereit, die zum Teil untereinander in Konkurrenz stehen. Ange-
sichts der schon langjéhrig glinstigen Kapitalmarktbedingungen gilt dies zusatzlich sogar fir die An-
gebote privater Banken. Von wenigen Ausnahmen abgesehen handelt es sich dabei um riickzahlbare

Darlehensgewahrungen.

Das Land Nordrhein-Westfalen bietet seit einigen Jahren fir Bestandsanpassungsmaf3hahmen spe-
zielle Forderangebote gemaf der Richtlinie ,Bestandsinvest* an. Fur diese Forderangebote mit den
Schwerpunkten Abbau von Barrieren, energetischer Sanierung des Wohnungsbestands einschlieBlich
der Férderung von MaBnahmen an und in denkmalgeschiitzten, selbst genutzten Wohngebauden so-

wie des Erwerbs vorhandenen Wohnraums mit gutem energetischen Standard stellt das Land jahrlich
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150 Mio. Euro zur Verfiigung. Diese werden jedoch mangels Nachfrage seitens der Investoren nur in
unbefriedigendem Malfe Uber die Bewilligungsbehorden der Stadte und Kreise abgerufen bzw. in An-

spruch genommen.

Als ein Grund ist hier sicher das guinstige Zinsniveau des allgemeinen Finanzmarktes zu nennen.
Das gunstige Zinsniveau macht insbesondere in den Wachstumsregionen mit inren héheren Aus-
gangsmieten die Férderangebote des Landes z. B. wegen der ,Mietpreis-Deckelung” uninteressant.
Aber auch auf entspannten Wohnungsmarkten wie dem des Wohnungsmarktes Ruhr mit deutlich
niedrigeren Ausgangsmieten wird seitens der Investoren gleichermal3en argumentiert; hier kommt al-
lerdings noch hinzu, dass wegen des Wohnungsiiberangebots bereits kleinere Mieterhéhungen kaum

noch umsetzbar erscheinen.

Darliber hinaus bieten die Konkurrenzprodukte des Bundes uber die Kreditanstalt fur Wiederaufbau
(KfW) im Gegensatz zur Landesférderung vergleichbare Zinsen ohne entsprechende Belegungs- und

Mietbindungen an.

Es gilt daher zu Giberlegen, wie die Attraktivitdt der Landesprogramme gegeniber den freifinanzierten
Angeboten weiter gesteigert werden kann.

3.2.3 Ansatzpunkte zur Weiterentwicklung des Instrumentariums

Zusammenfassend erscheinen die derzeit angebotenen Forderprogramme prinzipiell hinreichend fur
zielgerichtetes Lenken am Markt. Es geht weniger um eine grundsatzliche Neuausrichtung - entschei-
dend sind eher Detailanpassungen und insgesamt eine bessere 'Vermarktung' der bereits vorhande-
nen Produkte.

Einige Ansatzpunkte (siehe auch Kapitel 3.8):

Reduzierung der von den Eigentumern geforderten Mindest-Eigenkapitalquoten
Eine Reduzierung (oder der Verzicht) der von den Eigentimer geforderten Mindest-Eigenkapitalquote

ware zu begriRen.

Anerkennung von Selbsthilfearbeiten in h6herem Mal3e

MaRnahmen im energetischen Bereich werden aktuell nur bei Ausfiihrung durch Fachunternehmen
anerkannt und gefdrdert. Es ware hilfreich, bestimmte MaBnahmen (z. B. einfache Arbeiten mit Dam-
mungsmaterial) auch in Eigenleistung zuzulassen. Arbeiten in Eigenleistung bieten insgesamt Ein-
sparpotenziale aufgrund des entfallenden Lohnkostenanteils.

Reduzierung des administrativen Aufwands

Fur Antragsteller und Bewilligungsbehdrden sollte auch zur Beschleunigung des Entscheidungsver-
fahrens eine Minimierung des Verwaltungsaufwands vorgenommen werden. Insbesondere bei niedri-
geren Forderbetragen wiirden solche Erleichterungen die Akzeptanz bei den Antragstellern erhéhen.

Die notwendige Sicherheit der Subventionen des Landes sollte mit dem geringsten Aufwand in Ein-
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klang gebracht werden. Ebenso sollte eine mdgliche Zusammenarbeit der Bewilligungsbehérden mit
den jeweiligen Hausbanken der Antragsteller gepruft werden, um Risikoeinschatzungen leichter vor-
nehmen zu kénnen.

Intensivierung der Beratungsleistungen

Die (systematische/ persdnliche) Beratung der privaten Hauseigentiimer, riickt immer mehr in den
Vordergrund. Die Ubereinstimmenden Ergebnisse verschiedenster Modellprojekte im Experimentellen
Wohnungs- und Stadtebau (z. B. ExXWoSt/ InnovationCity) zeigen, dass eine beschleunigte Umset-
zung der Bestandsmodernisierung einen extrem hohen Vorlauf fiir Information, Beratung und Uber-
zeugung von Wohnungseigentiimer bedarf, die in vielen Fallen erst nach wiederholten Beratungen zur

Durchfiihrung konkreter Modernisierungsmaf3nahmen fiihren.

Unterstiitzung der Kommunen fiir solche Beratungsleistungen

Angesichts der schwierigen finanziellen Haushaltslagen der Kommunen ist — gerade wegen des Cha-
rakters als freiwillige Aufgabe — eine angemessene Umsetzung weder finanziell noch personell zu leis-
ten. Anzuregen ist daher eine Diskussion, inwieweit diese Beratungsvorleistungen mit finanzieller
staatlicher Unterstitzung aus Bundes- und/ oder Landesmitteln umgesetzt werden kdnnen. Modellhaft
dafiir stehen einige in einer Mischfinanzierung der Pflegekassen und Modellkommunen finanzierten
sog. Wohnungsberatungsstellen, die im Sinne einer praventiven Information und Beratung von Mie-
tern und Eigentimern zur architektonischen, technischen und finanziellen Umsetzung eines barriere-
freien Umbaus durch aufsuchende Beratung tétig werden. Beispielhafte Moglichkeiten bestehen in der
Einbindung zielgruppenspezifischer Veranstaltungen Dritter (z. B. Senioren-Gemeindearbeit) oder
Durchfuihrung eigener zielgerichteter Veranstaltungen (Eigentimerstammtisch/ Internet/ Férderkom-
pass etc.). Die Einfihrung derartiger Wohnberatungsstellen sollte zukiinftig allen interessierten Kom-

munen mit entsprechender Forderung offenstehen.

3.3 Aktivierung von Einzeleigentiimern

3.3.1 Ausgangslage und Problemstellung

Die Uberwiegende Zahl der Wohnimmobilien und auch der Mietwohnungen befindet auf dem Woh-
nungsmarkt Ruhr nicht im Eigentum der organisierten gewerblichen Wohnungswirtschaft, sondern in
Streubesitz bzw. in Einzeleigentum. Unter Einzeleigentiimern werden dabei sowohl Eigentiimer tat-
sachlich einzelner Immobilien aber auch Eigentimer kleiner und mittlerer Portfolios verstanden. Ein-
zeleigentimer stellen damit ein heterogenes Akteursspektrum mit einer in der Summe sehr hohen Be-
deutung auf den Wohnungsmarkten dar. Bei der Entwicklung von wohnungspolitischen Handlungs-
strategien fir die Wohnungsbestéande der Region kommt der Aktivierung bzw. Ansprache von Einzel-
eigentimern somit eine kaum zu tberschatzende Bedeutung zu. Entsprechend wurde dem Thema
durch alle im Rahmen des Projekts Perspektive Wohnungsmarkt Ruhr befragten Kommunen eine ho-

he Bedeutung zugemessen.
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In vielen Ruhrgebietsstadten sind Immobilien, die in den Nachkriegsjahren aber verstarkt auch in den
1960er und 70er Jahren entstanden sind, wie ihre Eigentimer ,in die Jahre gekommen* und weisen
daher entsprechenden Modernisierungsbedarf auf, der neben den notwendigen Anpassungen an mo-
derne Ausstattungsmerkmale oft grundlegende Sanierungen und energetische Verbesserungen ver-

langt.

Dazu bedarf es einer Scharfung des Problembewusstseins und einer Weiterentwicklung der Sach-
kenntnis der Eigentiimer fur die Erarbeitung geeigneter Bewirtschaftungsstrategien. Die professionelle
Wohnungswirtschaft kann hierzu vor Ort ggf. Hilfestellungen leisten. Reale (z. B. Einstufung der Kre-
ditwirdigkeit durch Banken) und psychologische Blockaden bei Investitionsentscheidungen (z. B.
Hemmungen, den Nachkommen Schulden zu hinterlassen) kénnen durch eine gebiundelte, qualifizier-
te Beratung angesprochen werden. Dies schlief3t die notwendige Prifung ein, wie Férderangebote an
die Bedurfnisse alterer Einzel- und Kleineigentimer angepasst werden kdnnen, aber auch die not-

wendige Frage, ob und in welchem Umfang die Investition in die Immobilie wirtschaftlich sinnvoll ist.

Erschwerend kommt hinzu, die drohenden Gefahren eines Nichtinvestierens dagegen tendenziell ver-

kannt oder negiert werden.

Der Organisationsgrad der Einzel-Eigentiimerschatft ist relativ gering. Haus- und Grundeigentiimerver-
eine sind uberwiegend mit privatrechtlichen Problemen aus dem Mietverhaltnis befasst, strategische
Uberlegungen zur Entwicklung des Bestands werden hier selten eingefordert. Dies gilt auch fiir den
Bereich des selbstgenutzten Eigentums (Verband Wohneigentum). Gleichwohl sind das Interesse und
die Bereitschaft an der Mitarbeit einer zielorientierten Stadtteilarbeit bei den Eigentimerverbanden
teilweise durchaus vorhanden, zu seiner Aktivierung bedarf es jedoch in aller Regel eines Projektes

als Initiierungs- und Bundelungsplattform (siehe IdEE und KIQ).

3.3.2 Bisherige Instrumente und Malinahmen

Einzeleigentimer sind neben den Wohnungsunternehmen unverzichtbar bei der Entwicklung der
Stadtquartiere. Die Notwendigkeit einer Bestandsanpassung wird aber hier oft nicht oder zu spét er-
kannt. Einzeleigentimer handeln im Unterschied zu professionellen Wohnungsunternehmen mit Port-
foliostrategien in der Regel nur mit entsprechend fokussierten, objektbezogenen Einschétzungen so-
wie personlichen oder finanziellen Interessen. Es fehlt haufig an der Kenntnis der Situation auf dem
Wohnungsmarkt. Anderungen der Wohngewohnheiten und den Anforderungen an zukunftsfahigen
Wohnraum werden erst wahrgenommen, wenn Vermietungsschwierigkeiten im eigenen Objekt oder
im direkten Umfeld auftreten. Die Einzeleigentimer haben vorrangig ihre Immobile im Blick und setzen
darauf, dass die Stadt im Wohnumfeld tétig wird. Rechtzeitige Information durch Stadtteilaktionen,
Vortragsveranstaltungen, Themenabende, Eigentiimerstammtische aber auch persénliche Anspra-
chen tragen dazu bei, das erforderliche Problembewusstsein der Eigentimer zu wecken. Erfolgreiche
MafRnahmen kdénnen in Musterhdusern aus benachbarten Stadtteilen besichtigt werden. An konkreten
Beispielen kénnen hier verschiedene Vorgehensweisen, Materialien, Kosten aber auch Problemls-

sungen dargestellt werden.
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Mit dem ,Beratungsnetzwerk IdEE" (Innovation durch EinzelEigentimer) will dass Wohnungsbaumi-
nisterium des Landes NRW private Einzeleigentimer in ihrem Engagement fir die eigene Wohnim-
mobilie unterstltzen. Die Initiative in Zusammenarbeit mit Haus und Grund NRW will diesen Vermie-
tern Grundinformationen vermittelten, mit denen sie erkennen kdnnen, was an der eigenen Immobilie
verbessert werden kann und wie — moglicherweise gemeinsam mit anderen Eigentiimern — auch das
Wohnumfeld aufzuwerten ist. Gelungene Beispiele fiir diese partnerschaftliche Quartiersentwicklung
befinden sich in Essen mit der IdEE Altendorf und IdEE Steele.

Uber derartige Pilotprojekte hinaus sollte zur Aktivierung von Einzeleigentiimern auch der Hinweis auf
stadtebauliche Férdermdoglichkeiten zur Entwicklung von Gemeinschaftsprojekten (z. B. neue Wohn-

formen) mit der Unterstiitzung durch Architekten und interessierten Investoren platziert werden.

Ein prominentes Beispiel fur die Aktivierung von Einzeleigentimern mit Zielrichtung der energetischen
Sanierung ist das Projekt ,InnovationCity Ruhr”, Modellstadt Bottrop. Eine Schlisselmal3nahme stellt
in diesem Zusammenhang die Férderung von Beratungsangeboten durch ,immobilienwirtschaftliche
Streetworker” dar. Bei einer allgemeinen energetischen Bestandsaufnahme werden mdégliche Maf3-
nahmen und Férdermittel aufgezeigt. Neue Produkte hierzu werden auf einem ,Marktplatz“ innerhalb
des Beratungszentrums ausgestellt. Bei regelmafig stattfindenden Informationsveranstaltungen zu
Themen wie D&mmung, Heizung, Solar und Férdermdglichkeiten durch Energieberater werden auch
Einzelgesprache mit Vertretern des Handwerks vermittelt. In diesen Fachgespréchen wird ein Sanie-

rungsfahrplan erstellt und die Wirtschaftlichkeit einzelner oder gesamter Malinahmen gepruift.

3.3.3 Ansatzpunkte zur Weiterentwicklung des Instrumentariums

Gerade altere Hauseigentiimer sind aufgrund ihrer teilweise begrenzten finanziellen Méglichkeiten, ih-
rer Kreditfahigkeit aber auch der Vielzahl an birokratischen Hemmnissen haufig nicht Willens und/
oder in der Lage, Investitionen fiir ihre Objekte zu tatigen. Hier gilt es staatliche Férderangebote an
die Bedurfnisse dieses Personenkreises anzupassen: Geeignete Férdermittel sollten mindestens teil-
weise als Zuschuss gewahrt werden, um die Belastung aus dem Kapitaldienst zu reduzieren. Die
Formalien im Bewilligungsverfahren sind auf das unbedingt Notwendige zu begrenzen, damit eine zi-

gige Abwicklung gewahrleistet ist.

Die Entwicklung und Anpassung des Wohnungsbestandes an die demografischen und energetischen
Erfordernisse der Gegenwart und Zukunft muss als Problem in die politischen Gremien getragen und
diskutiert werden. Netzwerke, bestehend aus Umwelt- und Baubehérden, Energieberatern,
Verbraucherberatung und den Verbanden der Einzeleigentiimer kénnen dazu beitragen, dass Fach-
wissen optimal eingesetzt wird. Die Bildung von Eigentimerstandortgemeinschaften ist zu unterstut-
zen. Als gutes Beispiel fir einen derartigen Ansatz kann die Wohnungsgenossenschaft Olberg eG aus
Wouppertal gesehen werden. Hier ist durch die Griindung einer Genossenschaft, die sich vakanter Im-
mobilien annimmt und gleichzeitig ein ,Hauseigentimer-Netzwerk" schafft, der Grundstein gelegt wor-

den, Einzeleigentiimer in die Verantwortung fur ihr Quartier einzubinden. Denn durch die Ansprache
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»=aus den eigenen Reihen“ erhdht sich auch die Akzeptanz. Dieser Weg ist fur Giberschaubare Quartie-
re mit Entwicklungspotential erfolgversprechend. Die erzielten Erfolge sind z. B. durch ein entspre-

chendes Quartiersmarketing herauszustellen und zu festigen.

Ziele sind auch hier, durch vorbildliche Losungen im 6kologischen und energetisch orientierten sowie
zielgruppenspezifischen Wohnungsbau neue Standards zu etablieren und Nachahmer im Stadtteil zu
motivieren. Dabei gilt es, durch eine sozial orientierte Investitions- und Bewirtschaftungspraxis, preis-
werten Wohnraum zu sichern und gleichzeitig eine Wertstabilitat der Immobilien zu erzielen. Damit soll
eine ,Luxussanierung” des Quartiers mit einhergehender Verdrangung vorhandener Bewohnerschaft

vermieden und so eine bestandsférdernde ,soziale Mischung” stabilisiert werden.

3.4 Quartiersentwicklung

3.4.1 Ausgangslage und Problemstellung

Der Begriff des Quartiers bzw. Stadtviertels ist unscharf. Allgemein wird darunter ein Giberschaubares,
haufig nur aus einigen Stral3enziigen bestehendes, soziales Bezugssystem verstanden, das sich
raumlich, stadtebaulich und hinsichtlich seiner sozialen Struktur von anderen Stadtvierteln abgrenzt.
Eine offizielle Grenzziehung entlang administrativer oder statistischer Raumeinheiten existiert dabei
haufig nicht. Die Definition des Gebietes als alltaglicher Lebens- und Identifikationsraum erfolgt in ers-
ter Linie durch seine Bewohner selbst, andererseits werden Quartiere als politischer und stadtebauli-

cher Aktionsraum auch durch die Kommunen aktiv abgegrenzt.

Es existieren vielféltige Arten von Stadtquartieren. Zu differenzierende Faktoren umfassen insbeson-
dere Entstehungszeit, stadtraumliche Lage, Funktionsgefiige und stadtebauliche Struktur. Priméartypen
von Stadtquartieren umfassen Stadtzentren, Altbauquartiere, Wohnsiedlungen, Gewerbegebiete und
neue Stadtquartiere®. Die Qualitat und damit auch die Marktgangigkeit einer Wohnung bzw. einer
Wohnimmobilie werden nicht nur durch das Objekt selbst, sondern auch durch das Wohnumfeld bzw.

die Besonderheiten eines Stadtquartiers bestimmt. Wichtige Faktoren in diesem Zusammenhang sind

e die Umweltsituation, insbesondere mdgliche Immissionsbelastungen und die Zuganglichkeit von

Landschafts- und Erholungsraumen,
< die verkehrliche ErschlieBung inklusive der Parkmdglichkeiten,
« die Nahversorgung mit Gitern und Dienstleistungen inklusive des Kultur- und Bildungsangebots,
« die Stabilitat von sozialer Struktur und Nachbarschaften,
- die stadtebauliche Qualitat sowie die Qualitat des 6ffentlichen Raums und nicht zuletzt,

e das Image des Quatrtiers.

® vgl. BBSR (2013), Ziele nachhaltiger Stadtquartiersentwicklung. Querauswertung stadtebaulicher Forschungsfelder fur die
Ableitung ubergreifender Ziele nachhaltiger Stadtquartiere. Bonn. S. 6.
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Quartiere als raumliche Ebene von Identifikation und Qualitatszuschreibung an das Wohnumfeld ge-
winnen angesichts einer zunehmenden Polarisierung der Wohnungsmarkte gerade bei in weiten Tei-
len des Wohnungsmarktes Ruhr sinkenden Haushaltszahlen und zunehmender Wohnungsleerstande
auch immobilienwirtschaftlich an Bedeutung. Die Bewertung eines Quartiers spielt eine Rolle sowohl
in den Portfoliostrategien der Wohnungsunternehmen als auch — iber Instrumente des Geoscoring® —

bei Kreditvergaben der Geldinstitute bzw. auch bei der Einstufung der Kreditwirdigkeit der Bewohner.

Stadtquartiere sind sténdigen stéadtebaulichen, infrastrukturellen und sozialen Veranderungen unter-
worfen, die haufig mit Auf- und Abwertungsprozessen verbunden sind, in deren Verlauf soziale und
stadtebauliche Missstande und Funktionsverluste auftreten kdnnen. Die Kommunen sind gefordert, die
Quartiersentwicklung zu beobachten, problematische Entwicklungen friihzeitig zu erkennen und — im
Zusammenwirken mit gesellschaftlichen Akteuren und besonders den Immobilieneigentiimern und der
Wohnungswirtschaft — steuernd einzugreifen. Dies erfordert — gerade angesichts der im Wohnungs-
markt Ruhr verbreitet schwierigen bis katastrophalen finanziellen Situation der Kommunen — haufig

den Einsatz von Fordermitteln, insbesondere Mitteln der Stadtebauférderung.

Die Ziele und Handlungsanséatze eines solchen Gegensteuerns sind aus der konkreten Situation des
jeweiligen Quartiers abzuleiten, die Gbergreifenden Ziele einer nachhaltigen Quartiersentwicklung las-

sen sich aber abstrakt folgendermafen zusammenfassen’:

e Okologische Vertraglichkeit

e soziale Gebrauchsfahigkeit

e Okonomische Tragfahigkeit

e Vielfalt und Kompaktheit

e Erreichbarkeit und Zuganglichkeit

« Kleinteiligkeit und Uberschaubarkeit
e Eigenstéandigkeit und Integration

e Teilhabe und Verfugbarkeit

* Flexibilitat und Reversibilitat

Die Thematik Quartiersentwicklung wird von den meisten Kommunen des Wohnungsmarktes Ruhr als
wichtig bewertet. Es ist aber erkennbar, dass der Thematik in gréReren Kommunen eine tendenziell
héhere Bedeutung beigemessen wird, was angesichts der hier zwangslaufig vorhandenen stéarkeren

sozialraumlichen Ausdifferenzierung und teilraumlich haufig héheren Leerstandsquoten und Problem-

® Geoscoring dient der Ermittlung der Kreditwiirdigkeit von Kunden nicht anhand individueller Merkmale, sondern des
Wohnortes bzw. raumlich aggregierter statistischer Informationen zu Kredit- und
Zahlungsvorgéangen

" Vgl. BBSR (2013): Ziele nachhaltiger Stadtquartiersentwicklung. Querauswertung stédtebaulicher Forschungsfelder fir die
Ableitung Ubergreifender Ziele nachhaltiger Stadtquartiere. Bonn. S. 12ff.
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immobilienbestanden auch als folgerichtig erscheint. Der Umgang mit Instrumenten des besonderen
Stadtebaurechts und Mitteln der Stadtebauférderung ist in kleineren Kommunen zudem weniger ver-

breitet.

3.4.2 Bisherige Instrumente und MaRnahmen

Die Analyse und Bewertung von Stadtquartieren ist komplex und vielschichtig. Um die Entwicklung der
Stadtquartiere zu beobachten und Interventionserfordernisse frithzeitig erkennen zu kénnen, werden
in verschiedenen Stadten des Ruhrgebiets Systeme des kleinrAumigen Monitorings bzw. der Woh-
nungsmarktbeobachtung und des Sozialraum-Monitorings betrieben. Der Ansatz besteht in der Regel
darin, auf Ebene kleinrdaumiger statistischer Einheiten periodisch und flachendeckend die Entwicklung
eines Sets quantitativer, Uberwiegend aus der amtlichen Statistik abgeleiteter soziokonomischer und

wohnungswirtschaftlicher Indikatoren zu Gberpriifen und zu dokumentieren.

Im Ergebnis kann sichtbar werden, wo sich soziale und wohnungswirtschaftliche Problemlagen kon-
zentrieren oder verschieben. Hier kann dann im Sinne einer planmaRigen Prioritdtensetzung stadti-
schen Handelns ein genauerer Analysefokus unter Einbeziehung auch qualitativer Indikatoren und
dialogischer Prozesse im Sinne etwa von Quartiersanalysen als Grundlage von integrierten Quartiers-
konzepten gefragt sein. Ein solcher Fokus kann dabei nicht nur in Quartieren mit herausgehobenen
sozialen Problemlagen sinnvoll sein, sondern beispielsweise auch praventiv dort, wo Stabilisierungs-

prozesse erforderlich oder spezifische Entwicklungschancen vorhanden sind.

Verbreitet wird Quartiersentwicklung im Rahmen der Stadterneuerung auf Grundlage stéadtebaulicher
bzw. integrierter Entwicklungskonzepte betrieben. Bauliche und infrastrukturelle Malinahmen werden
hier haufig mit aktivierenden und sozial-integrativen Maf3nahmen im Sinne einer integrierten Quar-
tiersentwicklung verknlpft. Besonders die Einrichtung von Stadtteilbliros bzw. eines Quartiersmana-
gements und der Aufbau von Netzwerken bzw. ,runden Tischen* kénnen zur Aktivierung der Zivilge-
sellschaft und zur Starkung von Identifikationsprozessen beitragen. Die in Stadtebauférderungsgebie-
ten vorhandenen personellen und finanziellen Ressourcen ermdglichen hier auch ein intensiviertes
Bemuhen um die Aktivierung von Einzeleigentimern. Modellhaft ist die Verknlpfung von Stadtumbau
mit dem Beratungsnetzwerk IdEE. Die Aktivierung von Einzeleigentimern und Investoren fir einen

Stadtteil kann auch Elemente des Quartiersmarketing sinnvoll erscheinen lassen.

Eine zunehmende Rolle spielen Quartierskonzepte bzw. teilrdumliche Handlungskonzepte fir das
Wohnen auch in der Wohnungsbauférderung. Dies tragt der — angesichts zunehmender Wohnungs-
leerstande und Polarisierungsprozessen des Wohnungsmarkts — wachsenden wohnungswirtschaftli-
chen Bedeutung des Quartiers Rechnung. Diese Konzepte kénnen hier auch als Ansatz einer Reakti-
vierung des sozialen Wohnungsbaus, der in Teilbereichen des Wohnungsmarkts Ruhr in den vergan-
genen Jahren praktisch zum Erliegen gekommen ist, interpretiert werden. Ein Kernproblem besteht in
diesem Zusammenhang jedoch darin, dass die Beteiligungs- und Investitionsbereitschaft bei den
kommunalen Wohnungsunternehmen und den Wohnungsgenossenschaften deutlich starker ausge-

pragt ist, als bei anderen Akteuren der Wohnungswirtschaft.
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Von Bedeutung fir die Quartiersentwicklung sind schlie3lich sowohl teilrdumliche projektbezogene
(Bebauungspléne, infrastrukturelle Malinahmen etc.), als auch sektorale gesamtstadtische Planungen
(Zentrenkonzepte, Schulentwicklungsplane, Larmaktionsplane etc.). Die Inhalte und Auswirkungen
solcher Planungen auf Ebene der Stadtteile/ Stadtbezirke zu biindeln und transparent zu machen ist
Gegenstand von integrierten Masterplanen bzw. Entwicklungskonzepten, die sich in einer Reihe von

Stadten als Bestandteil des planerischen Werkzeugkastens etabliert haben.

3.4.3 Ansatzpunkte zur Weiterentwicklung des Instrumentariums

Im Wohnraumférderungsprogramm 2014 des Landes NRW wird das Ziel einer Weiterentwicklung der
Wohnraumférderung zu einem Instrument der Quartiersentwicklung erneut formuliert. Fir Mal3nahmen
im Kontext dieses Forderbausteins werden wieder 70 Mio. Euro zur Verfigung gestellt. Im Entwurf des
Operationellen Programms NRW 2014-2020 fur den Europaischer Founds fur Regionale Entwicklung
(EFRE) wird zudem die ,soziale und wirtschaftliche Revitalisierung von stadtischen Quartieren” veran-
kert. In den Quartieren sollen soziale, wirtschaftliche, stadtebauliche und 6kologische Malinahmen

gebiindelt werden.

Im Rahmen eines ,Quartierskongresses” im Mai 2013 haben Bauministerium und NRW.BANK mit Ver-
tretern aus Kommunen, Immobilienwirtschaft und Verbanden Fragen der Quartiersentwicklung und der
Weiterentwicklung der Forderinstrumentarien diskutiert. Seitens des Landes wird dabei betont, dass
Quartiersentwicklung sich an lokalen Gegebenheiten orientieren und auf verbindlichen kommunalen
Handlungskonzepten basieren soll. Das Ministerium fir Bauen, Wohnen, Stadtentwicklung und Ver-
kehr des Landes NRW hat hierzu Ende 2013 eine Publikation vorgelegt.

Im Stadtquartier schneiden sich die vom Objekt ausgehende, auf das Wohnumfeld gerichtete Per-
spektive von Immobilienwirtschaft und Wohnungsbauférderung einerseits und die vom Gesamtraum

auf einzelne Stadtraume und Objekte gerichtete Perspektive von Stadterneuerung und Stadtebaufor

derung andererseits. Das Stadtquartier ist daher die folgerichtige Ebene fur die Verknupfung von

Wohnraum- und Stadtebauférderung und fur das Zusammenwirken von Eigentimern bzw. Immobi-
lienwirtschaft und Stadt. Die finanzielle Ausgestaltung der mit dem Wohnraumférderungsprogramm
2014 initiilerten Quartiersforderung durch das Land ist grundsétzlich sehr zu begrii3en und bietet die

Chance, eine zusatzliche Saule fur die Finanzierung des Stadtumbaus herauszubilden.

Aufgrund der kritischen Situation der kommunalen Haushalte sind Kommunen haufig nicht in der La-
ge, die kommunalen Eigenanteile aufzubringen, die fir die Inanspruchnahme von Férdermitteln insbe-
sondere aus den Programmen der Stadtebaufdrderung erforderlich sind. Um diese Problematik zu
entscharfen, werden verschiedene Anséatze verfolgt, die Deutung von Teilbereichen der Stadterneue-
rung als Pflichtaufgabe, die Mdglichkeit des Aufbringens von Eigenanteilen durch Dritte (neben Priva-
ten stehen hier besonders auch stadtische Gesellschaften im Fokus) und die Mdglichkeit des Poolens
von MaRRnahmen, um rentierliche und unrentierliche Kosten sowie Eigenanteile nicht mehr fir jede

EinzelmaRnahme, sondern fir ein MaBnahmenportfolio bzw. im Rahmen einer Fondslésung betrach-
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ten zu kdnnen. Eine Losung der Problematik hat sich noch nicht herauskristallisiert. Mit einem Kabi-
nettsbeschluss vom 06.06.2013 hat die Landesregierung Mal3nahmen zur Vereinfachung der Forde-
rung aus dem EFRE in der Forderperiode 2014-2020 beschlossen, mit denen auch die hier angespro-
chene Thematik adressiert wird, insbesondere durch das Anerkennen zweckgebundener Spenden als

Eigenanteil und birgerschaftlichen Engagements als fiktive Ausgabe.

Das Erfordernis zum Einsatz von Férdermitteln auf Quartiersebene ist aber nicht nur in stabilen und
wachsenden Wohnungsmarkten, sondern auch und gerade in schrumpfenden Wohnungsmarkten und
damit u.a. in denjenigen Kommunen des Wohnungsmarktes Ruhr mit den gré3ten Haushaltsproble-
men erforderlich. Sie ist erforderlich zur Qualitatssicherung der Wohnsituation, zur Erhaltung von Im-
mobilienwerten, zur Schaffung von Anreizen fir private durch 6ffentliche Investitionen, zur Vermei-
dung eines Abrutschens ganzer Stadtteilbereiche durch Konzentrationsprozesse von Leerstand und
sozialer Benachteiligung durch eine planméaRige Begleitung und Ausgestaltung auch von

Schrumpfungs- und Riickbauprozessen.

Die Ausweitung der Anwendbarkeit des Instruments der Immobilien- und Standortgemeinschaften/ Ei-
gentimerstandortgemeinschaften neben Bereichen von Innenstadten und Stadtteilzentren auch auf

Wohnquartiere ist als weiterer instrumenteller Ansatzpunkt zu nennen.

3.5 Leerstande

3. 5. 1 Ausgangslage und Problemstellung

Schon seit Jahrzehnten reicht die durchschnittliche Geburtenrate in Deutschland nicht aus, die Bevol-
kerungszahl auf gleichem Niveau zu halten. Parallel dazu altert die Bevolkerung zunehmend und der
Strukturwandel in den klassischen Wirtschafts- und Industrieregionen dauert an. Dies gilt in besonde-
rem Mal3e fur den Wohnungsmarkt Ruhr, deren gro3ere Kommunen sich bereits seit vielen Dekaden
im Strukturwandel befinden und mit einer riicklaufigen Arbeitsplatzentwicklung, tiberproportionaler Ar-
beitslosigkeit und engen finanziellen Handlungsspielraumen zusétzlich zu kdmpfen haben. In Hinblick
auf die Wohnungsnachfrage sind die sinkenden Bevélkerungszahlen lange durch ebenfalls sinkende
HaushaltsgréRen und eine wachsende Pro-Kopf-Wohnflache kompensiert worden. Dies ist zuneh-
mend nicht mehr der Fall, in Teilen des Wohnungsmarkts Ruhr sinken mittlerweile auch die Zahlen der

Haushalte und damit die Wohnungsnachfrage.

Laut Haushalteprognose des IT.NRW aus dem Jahr 2012° liegt der erwartet Riickgang der Haushalte
im Wohnungsmarkt Ruhr bis 2030 bei ca. -4,8 % (konstante Variante) bis -4,9 % (Trendvariante). Die
Unterschiede innerhalb der Region sind dabei erheblich. Die Entwicklung ist dabei innerhalb des
Wohnungsmarkts Ruhr recht heterogen: wahrend fur Milheim an der Ruhr und Hamm eine Steige-
rung der Haushalte bis zum Jahr 2030 erwartet wird, werden fiir alle anderen kreisfreien Stadte und

Kreise des Ruhrgebiets Rickgénge zwischen 1,9 % und 13,4 % erwartet. Insgesamt wird mit ca.

® IT.NRW (2012): Auswirkungen des demografischen Wandels. Modellrechnungen zur Entwicklung der Privathaushalte und Er
werbspersonen in Nordrhein-Westfalen. Statistische Analysen und Studien, Band 74. Disseldorf.
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123.000 Haushalten weniger auf dem Wohnungsmarkt Ruhr gerechnet. Der Riickgang der Haushalte
verringert die quantitative Nachfrage; Veranderungen in der Haushalts- und Nachfragestruktur (mehr
Ein-Personen-Haushalte, weniger Mehr-Personen-Haushalte, Zunahme der alteren Bevélkerung) fih-

ren zur Verschiebung in der Art der Nachfrage.

Darliber hinaus gibt es vielfaltige indirekte Folgen fiir die Nachfrage nach Standorten und Qualitaten
von Wohnungen. In der Summe stehen die Stadte und Gemeinden vor véllig neuen und komplexen

Herausforderungen.

Die Leerstandsquoten liegen nach eigenen Berechnungen zwischen 3 % und 9 %, dabei ist zu be-
ricksichtigen, dass es unterschiedliche Definitionen (z. B. Zahlung erst ab 3- oder 6-monatigen Leer-
stand) und Interpretationen der Leerstandssituationen gibt. Gerade bei kleineren kreisangehorigen
Gemeinden hat sich gezeigt, dass die Problematik nur zum Teil relevant und der Informationsstand

eher gering ist.

Der Zensus 2011 ergab fir die kreisfreien Ruhrgebietsstadte Leerstande zwischen 3,3 % und 7 % und
fur die Gemeinden der 4 Kreise des Wohnungsmarktes Ruhr 2,1 % bis 6,4 %. Die Werte weichen von

den eigenen Erhebungen der Kommunen teilweise relativ deutlich (auch nach unten) ab.

Leerstéande sind vermehrt an Hauptverkehrsstra3en festzustellen, ansonsten im Stadtgebiet im Mehr-
geschosswohnungsbau verteilt. Ursachen hierfir sind sowohl objektbezogen (schlechte Bausubstanz,
unglnstiger Wohnungszuschnitt, schlechte Ausstattung, Sanierungsstau und schwierige Sozialstruktur
der Mieterschaft) als auch umfeldbezogen. Mangeinde Infrastruktur im Umfeld wird h&ufig als Ursache
genannt. Die Erfahrungen aus Ostdeutschland zeigen, dass sich die Leerstandsproblematik mit zu-
nehmenden Leerstandsquoten starker verraumlichen kann. Das heif3t: Wohnungsleerstéande kénnen

zu einer sich selbst verstarkenden Abwartsspirale ganzer Stadt- bzw. Ortsteile fiihren.

Zukunftig ist von einer Verschéarfung der Leerstandsituation aufgrund der prognostizierten riicklaufigen
Haushaltszahlenentwicklung bzw. durch weiteren Wohnungsneubau auszugehen. Demgegenuber
steht eine zu geringe Anzahl erfolgter Abrisse. Im Gegensatz zum Stadtumbau Ost® wird sich der Ab-
riss auf dem Wohnungsmarkt Ruhr viel schwieriger gestalten, da sich die problematischen Bestande
(vgl. Immobilien Problem) und auch das Eigentum an Wohnimmobilien zu gré3ten Teilen im Besitz

von Privateigentimern befinden.

3.5.2 Bisherige Instrumente und MalRnahmen

Vor dem Hintergrund der oben genannten Problematik haben verschiedene Stadte, auch gréRere
kreisangehdrige Gemeinden, Stadtteile/ Quartiere zu den Programmen Stadtumbau West und Soziale
Stadt angemeldet. Dies beinhaltet im Einzelfall auch den notwendigen Abriss von Wohnungen, die am

Markt nicht mehr nachgefragt werden, wobei dieser zurzeit im nennenswerten Umfang nur durch

° Empirica erwartet bis zum Jahr 2030 600.000 zusétzliche leere Wohnungen in NRW. Lt. dem Bund-L&nder-Bericht zum
Stadtumbau Ost sind von 2001 bis 2011 ca. 300.000 Wohnungen abgerissen worden, fast ausschlie3lich von gro3en Woh-
nungsunternehmen
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kommunale Wohnungsbaugesellschaften erfolgt. Ein Férderzugang fir den Rickbau von Wohnraum
als eigener Fordertatbestand besteht gegenwartig nicht. Riickbau- bzw. Abbruchmafinahmen sind bis-
lang nur als unrentierliche Kosten im Rahmen dartber hinausgehender MaRnahmen in der Stadtebau-

forderung bertcksichtigungsfahig.

Als weitere MaRnahmen sind Wohnungsbérsen bzw. Runde Tische von Wohnungsmarktakteuren ein-

gerichtet worden.

Die stadtweite Erfassung von Leerstanden wird in der Regel tiber die sogenannte Stromzahlermetho-
de vorgenommen. Teilweise wird dies von den drtlichen Stromanbietern aus unterschiedlichen Grin-
den (z. B. aus Datenschutzgriinden) abgelehnt. Die Erfassungsmethoden variieren dabei, so dass die
Daten zwischen verschiedenen Stadten nur eingeschrankt vergleichbar sind. Auch die Betrachtung
von Zeitreihen ist aufgrund haufiger Umstellungen der Datenerhebung bei den Versorgungsunterneh-
men problematisch. Vereinzelt werden durch die Kommunen auch groR3e értliche Wohnungsgesell-

schaften zu ihren Leerstanden befragt und die Ergebnisse hochgerechnet.

3.5.3 Ansatzpunkte zur Weiterentwicklung des Instrumentariums™

Aufgrund teilweise gedulerter rechtlicher Probleme (z. B. Datenschutz) seitens der Stromanbieter
sollte die allgemein anerkannte Stromzéahleranalyse zur Erfassung von Leerstanden auf eine metho-
disch und rechtlich einwandfreie Basis gestellt werden. Dafiir misste allen Grundversorgern auferlegt
werden einen Pool an Basisinformationen vorzuhalten, der Ihnen die Mdglichkeit zur Auswertung er-
maoglicht. Voraussetzung ist wiederum eine einheitliche Definition des Begriffs ,Leerstand” um ver-
gleichbare Ergebnisse zu erzielen. Alternativ konnte auch eine Meldepflicht Uber Leerstadnde durch die

jeweiligen Eigentiimer angeregt werden (z. B. ab 6-monatigem Leerstand).

Nicht nur der Umgang mit Wohnungsnot in wachsenden Markten, sondern auch die stadt- und sozial-
vertragliche Anpassung des Angebots an eine sinkende Nachfrage in schrumpfenden Markten bedarf
einer intensiven planerischen Begleitung und kommt ohne 6ffentliche Forderung nicht aus. Um einen
Ruckbau im mengenméRig erforderlichen Umfang zu erreichen, sind eine Anderung der ,Abrissforde-

rung“ bzw. entsprechende Riickbauprogramme durch Bund und Land erforderlich.

Der Flachenverbrauch fir Neubau kann durch einen forcierten Umbau im Siedlungsbestand gesenkt
werden. Dafir sind Férdermaoglichkeiten zur Wohnungsanpassung durch Gewahrung von Zuschiis-
sen, vereinfachte Antrags- und Bewilligungsverfahren sowie steuerliche Anreize, z. B. durch Erweite-
rung des § 6 b Einkommensteuergesetz (Ubertragung stiller Reserven bei der VerauRerung bestimm-
ter Anlageguter), nétig. Dies sollte durch eine stéarkere Verknupfung der bestehenden Férdermodule
Stadtentwicklungsfonds, Wohnraumférderung, Stadtebauforderung und soziale Programme unter-

stiitzt werden.

1% Siehe erganzend Kap. 4.5 Leerstandsquote
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Um die erforderlichen MaBnahmen umsetzen zu kdnnen, missten die Stadte und Gemeinden perso-
nell und finanziell entsprechend ausgestattet werden. Haushaltssicherungs- bzw. Starkungspaktge-
meinden unterliegen starken finanziellen Restriktionen und dirften kaum in der Lage sein diese freiwil-

lige Aufgabe umzusetzen. Eine Landesférderung ware auch in diesem Zusammenhang erforderlich.

3.6 Problemimmobilien

3.6.1 Ausgangslage und Problemstellung

Unter Problemimmobilien (oft synonym verwandt: verwahrloste Immobilien oder Schrottimmobilien)
werden in der Regel teilweise oder vollstandig leer stehende Immobilien verstanden, deren baulicher
Erhaltungszustand Defizite aufweist und ggf. bauordnungsrechtliche Sicherungsmafnahmen erforder-
lich macht. Diese Immobilien kénnen auf ihr stadtebauliches Umfeld eine negativ ausstrahlende Wir-
kung entfalten. Problemimmobilien stellen somit einen in quantitativer Hinsicht untergeordneten Be-

standteil der Leerstandsproblematik (s. 0.) dar.

Vermietungsprobleme in schrumpfenden Wohnungsmarkten mit zunehmendem Leerstand fihren zu
zuriickhaltenden Instandsetzungs- und Modernisierungsinvestitionen, da Eigentiimer fehlende Refi-
nanzierungs- und Renditeaussichten befurchten, was wiederum die Vermietungschancen senkt und
zu einer Abwartsspirale fiihren kann. Neben den beschriebenen Nachfragedefiziten fir Altbestande
gibt es aber gerade auf Seiten der Privateigentimer auch einzelfallbezogene eigentiimer- oder objekt-

spezifische Probleme, die den Abwartstrend von Objekten verursachen kénnen.

Der verstarkte Zuzug von Menschen aus Sudosteuropa verortet sich haufig in leer stehenden Prob-
lemimmobilien. Dies kann in bereits sozial vorbelasteten Quartieren problemverschéarfend wirken. Der

weitere Verlauf und die langerfristigen Auswirkungen dieser Entwicklung sind noch nicht absehbar.

Untersuchungen/ Abfragen bei den beteiligten Kommunen haben ergeben, dass es einen unterschied-
lichen Problemdruck gibt, wobei offensichtlich eine gréf3ere Verbreitung in den Stadten/ Stadtteilen mit

schwacheren Immobilienmarkten zu verzeichnen ist; jedoch ohne eindeutige Ballungen.

Groftenteils sind davon Immobilien im Einzeleigentum betroffen, mittelfristig wird jedoch eine zuneh-
mende Anzahl in Bestadnden von Finanzinvestoren erwartet (siehe Kapitel 3.7 ,Neue Finanzinvesto-
ren). Bei den Einzeleigentimern liegen die Ursachen haufig in ungeklarten/ komplizierten Eigentums-
verhéltnissen (Erbengemeinschaften, Eigentimergemeinschaften etc.). In der Regel sind davon Be-
stéande aus der Jahrhundertwende bis Anfang der 1960er Jahre in Mehrfamilienhdusern betroffen.
Dies fihrt teilweise zu deutlichen negativen Auswirkungen auf das stadtebauliche Umfeld. Verstarkt

wird die Situation durch eine problematische Entwicklung bei der Mieterstruktur.

Die Vergangenheit hat gezeigt, dass erforderliche Abrisse in der Regel nur bei einer lukrativen Folge-

nutzung zu verzeichnen sind (z. B. Einzelhandel, EFH-Gebiet).

36



Perspektive Wohnungsmarkt Ruhr

3.6.2 Bisherige Instrumente und MalRnahmen
Um die negativen Auswirkungen von vernachlassigten und verwahrlosten Immobilien auf die Wohn-
qualitat und die Quartiersentwicklung zu bekampfen, stehen den Stadten eine Reihe von Instrumenta-

rien zur Verfiigung, die je nach Ausgangslage zum Einsatz kommen kénnen.

Ein Uberblick tiber den Problemdruck verschafft eine systematische Erfassung von Problemimmobi-
lien in Form eines Katasters, das aus Datenschutzgriinden nicht &ffentlich ist. Hierbei werden Immobi-
lien Uber die Mitarbeiter des Au3endienstes verschiedener stadtischer Dienststellen (auch fotogra-
fisch) erfasst bzw. benannt. Anschliel3end werden die Objekte anhand verschiedener Kriterien bewer-

tet und katalogisiert™.

Die Problematik wurde und wird auch im Rahmen der Foérderprogramme ,Stadtumbau West* und ,So-
ziale Stadt" thematisiert. Hierbei wurden auch MalRnhahmen zur Aktivierung von betroffenen Eigenti-
mern eingeleitet. Als weiteres Beispiel kann die Stadt Dortmund herangezogen werden, die ein Kon-
zept zur ,Inwertsetzung“ von Problemimmobilien aufgestellt hat. Dort steht die Aktivierung und Unter-
stlitzung privaten Engagements durch verschiedene MalRnahmen (z. B. Investoren- und Foérdermittel-
akquise, Beratungsangebote fiir Eigentimer, Einsatz hoheitlicher Instrumente) im Vordergrund. Eine
weitere Moglichkeit, sich der Problematik anzunehmen, ist die Griindung von Stadtentwicklungsge-
sellschaften, die Uber einen revolvierenden Fonds vernachlassigte Immobilien aufkaufen, instand set-
zen, weiterverkaufen oder auch abreil3en. In Einzelfallen sind auch Verfahren nach der Landesbau-
ordnung NRW bzw. dem Wohnraumférderung- und Nutzungsgesetz NRW eingeleitet worden. Das
BBSR hat die Anwendung rechtlicher Instrumente im Umgang mit verwahrlosten Immobilien 2009 in

einem Leitfaden® zusammengestellt, der gegenwartig iberarbeitet wird.

3.6.3 Ansatzpunkte zur Weiterentwicklung des Instrumentariums

Aufgrund der sehr unterschiedlichen Ausgangslage, Strukturen und Problemstellungen auf den ortli-
chen Wohnungsmarkten gibt es beziiglich der Entwicklung von Strategien, Lésungsansatzen und
MafRnahmen fur den Umgang mit vernachlassigten und verwahrlosten Wohnimmobilien keine Allge-

meinlésung.

So bietet das Wohnungsaufsichtsrecht bei erheblichen Beeintréachtigungen (z. B. Feuchtigkeit, defekte
Heizungsanlagen) Instrumente fiir den Eingriff. Diese werden jedoch durch Regelungsliicken, Voll-
zugsprobleme und fehlende finanzielle und personelle Ressourcen erschwert. Die beiden erstgenann-
ten Probleme werden durch das zum 30.04.2014 in Kraft getretene Wohnungsaufsichtsgesetz Nord-
rhein-Westfalen (WAG NRW) weitgehend behoben. Ob das Wohnungsaufsichtsgesetz sich fir leer
stehende Hauser als tatsachlich anwendbar erweist, wird die weitere Praxis zeigen. Hier wéare das

stadtebauliche Instrumentarium des Ruckbau- und Entsiegelungsgebots bzw. Abrissanordnung an-

! Siehe Kap. 4.6 sowie Kap. 6.1
2 BBSR (2009): Leitfaden zum Einsatz von Rechtsinstrumenten beim Umgang mit verwahrlosten Immobilien (,Schrottimmobi-
lien®)

37



Perspektive Wohnungsmarkt Ruhr

wendbar, das jedoch auch nach der Anderung des § 179 Baugesetzbuch® praktisch wirkungslos ist,
weil den Kommunen die finanziellen Mdglichkeiten zur Vorfinanzierung des Abrisses (bei Duldung
durch den Eigentimer, der bis zur H6he des ihm durch den Abriss entstehenden Vermdégensvorteils
daran beteiligt werden kann) fehlen und die Tatbestandsvoraussetzungen ausgesprochen komplex

sind — insbesondere Vorrangigkeit des Modernisierungs- und Instandsetzungsgebotes.

Fur eine intensive verwaltungsseitige Aktivierungsstrategie (Moderator/ ,Kimmerer*) fehlen den Kom-
munen in der Regel die personellen Ressourcen. Weiterhin fehlen den Kommunen die Finanzie-
rungsmadoglichkeiten fur einen entsprechenden Zwischenerwerb, fir Ersatzvornahmen und die Zu-
schussgewahrung. Hier ist eine Weiterentwicklung des Forderinstrumentariums erforderlich. Als An-
satzpunkt waren die Beispiele aus Bremerhaven bzw. Leipzig hervorzuheben, wo anhand kommunaler
Vorkaufsrechtsatzungen bzw. Ubernahme der Abbruchkosten gegen Duldung von Begriinung und

Verzicht auf Baurecht fur bestimmte Fristen Losungen gefunden wurden.

Auch die Mdglichkeit der stadtebaulichen Entwicklung von Problembereichen in Form der Umnutzung
von Wohnbaugebieten zu Gewerbegebieten im Zuge der Bereinigung von Gemengelagen kdnnte in

bestimmten stadtebaulichen Strukturen des Ruhrgebiets eine Option bilden.

Neben der Forderung der Enquetekommission zur Aufstellung von ,Verdachtsimmobilienkatastern®
werden auch deren sonstigen erarbeiteten Vorschlage zur Optimierung der stadtebaulichen, bauord-
nungsrechtlichen und wohnungsrechtlichen (hier ist das Land NRW mit dem am 30.04.2014 in Kraft
getretenen Wohnungsaufsichtsgesetzes Nordrhein-Westfalen bereits tétig geworden) Vorschriften un-
terstutzt. Sie konnten MaRhahmen der Behorden gegen die Eigentiimer von vernachlassigten bzw.
verwahrlosten Immobilien spurbar erleichtern.

3.7 Neue Finanzinvestoren

3.7.1 Ausgangslage und Problemstellung

Die Enquetekommission ,Wohnungswirtschaftlicher Wandel und neue Finanzinvestoren auf den Woh-
nungsmarkten NRW* definiert die neuen Finanzinvestoren (Unterkategorie der Finanzinvestoren) als
»=uberwiegend mit Private Equity ausgestattete Beteiligungsgesellschaften mit einem ausschlieflich
renditeorientierten Geschaftsmodell, das auf relativ kurzfristige Verwertungszeitrdume ausgerichtet

ist*

In Deutschland gab es verschiedene Phasen der Privatisierung von Wohnungsbesténden, die sich zu-

vor im Besitz der 6ffentlichen Hand befanden. Insbesondere in den Jahren 2000 bis 2008 fanden It.

'3 Die Bundesratsinitiative zur Novellierung des Baugesetzbuches beinhaltete eine Anderung des § 179 BauGB, wonach der Ei-
gentumer zum Abriss verpflichtet werden konnte und die Behorde ggf. entstehende Vermdgensnachteile ersetzen musste. Der
Bundestag hat den Vorschlag dahingehend abgeschwaécht, dass der Eigentiimer zur Duldung des Abrisses auf Kosten der Ge-
meinde verpflichtet werden kann, wobei die Gemeinde den ggf. entstandenen Vermogensvorteil abschdpfen darf. Die Beweis-
last obliegt der Gemeinde. Sollten Vermdgensnachteile zu Lasten des Eigentimers entstanden sein, hat die Gemeinde diese zu
ersetzen.

* Enquetekommission (2013), S. 100.

38



Perspektive Wohnungsmarkt Ruhr

Auswertungen des BBSR* Verkaufe groRer Pakete von Wohnungsbestanden an meist internationale
Investoren® statt.”” Diese Zeit gilt als Hochphase der Wohnungsverkaufe, durch die sich u.a. die Spiel-
regeln fur das kommunale Handeln im Bereich der Wohnraumversorgung massiv verandert haben.
Neben der Privatisierung von Wohnungsbestanden aus 6ffentlichem Eigentum sind in diesem Zu-
sammenhang aber auch Verkaufe in Folge der Ausgliederung von Immobiliensparten aus Konzernen
relevant. Der Erwerb und die meist kurzfristige Bewirtschaftung der Wohnungsbesténde stellen fir die
neuen Finanzinvestoren eine Kapitalanlageform dar und sind deshalb mit einer hohen Renditeorientie-
rung verbunden.” Da der Immobilienkauf eine Anlageform unter vielen darstellt, verfolgen die neuen
Finanzinvestoren anlageorientierte statt substanzorientierte Strategien,” so dass von einem zeitlich

befristeten Engagement auszugehen ist.

Die Strategien der neuen Finanzinvestoren sind vielfaltig und je nach Lage der Bestande bzw. der je-
weiligen Wohnungsmarktsituation unterschiedlich. In betroffenen Quartieren des Wohnungsmarktes

Ruhr stellen sich die wesentlichen Problematiken wie nachfolgend beschrieben dar.

Erhoffte Renditen seitens der neuen Finanzinvestoren lie3en sich in vielen Fallen nur durch Reduzie-
rungen notwendiger Instandhaltungsmafinahmen und durch die Reduzierung des Services fiir Mieter
erreichen. Dies fiihrt dazu, dass sich in Wohnungsbestédnden zunehmen Instandhaltungs- und Sanie-
rungsstaus und in der Folge Mangel an den Wohnungen entwickeln. Infolge dieses schleichenden
Prozesses kdnnen Wohnungsleerstande in den betroffenen Bestanden und soziale Segregation zu-
nehmen, die an den verhéltnismaRig hohen Anteilen sozial schwacher bzw. gering verdienender Be-
volkerungsgruppen sowie Empfanger von Transferleistungen in Bestanden der neuen Finanzinvesto-

ren deutlich wird.

Es fehlt haufig an gut erreichbaren sowie konstanten Ansprechpartnern fiir Mieter und Kommunen
sowie engagierten Partnern in der Quartiers- und Stadtentwicklung. Teilweise berichten Wohnungs-
verwalter, dass ihnen vom Eigentiimer keine finanziellen Mittel fur Instandsetzungen zur Verfligung
gestellt werden. Dies hat zur Folge, dass die betroffenen Quartiere héufig in eine Abwartsspirale gera-
ten und sich das Image ganzer Stadtteilbereiche verschlechtert. Zu bedenken ist jedoch, dass die
rAumliche Betroffenheit stark abweicht. So hat Dortmund ca. 45.000*° Wohnungen im Besitz von Fi-
nanzinvestoren, Gelsenkirchen dagegen nur ca. 13.500* Wohnungen. Ob Bestande im Eigentum
neuer Finanzinvestoren Mangel aufweisen bzw. sich diese durch zu geringe Instandhaltungsinvestiti-
onen in den kommenden Jahren entwickeln werden, unterscheidet sich zwischen den verschiedenen
Quartieren relativ stark. Insgesamt muss davon ausgegangen werden, dass die Problematik in Zukunft

auch fir Kommunen relevant werden wird, in denen sie bisher noch keine bedeutende Rolle spielt.

!> BBSR Analysen kompakt 12/2012

'8 Mit Hilfe des juristischen (Geschafts-)Sitz im Ausland sollen vielfaltige Konkurrenzvorteile, wie bspw. steuerliche und haf-
tungsrechtliche, genutzt werden (vgl. Enquetekommission, 2013, S. 106).

7 vgl. Miiller/ Dr. Spahrs (2012), S.329 f.

'8 ygl. StadtRaumKonzept (2012), S. i.

9 ygl. Miiller/ Dr. Spahrs (2012), S. 330.

% Enquetekommission, S. 127.

 eigene Erhebung Stadt Gelsenkirchen
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Ein weiteres Problem besteht darin, dass trotz der geringen Wohnqualitaten die Mietspiegelobergren-
zen bzw. die Kosten der Unterkunft ausgeschopft werden, um entsprechende Renditen zu erwirtschaf-
ten. Die Wohnungsvermietung an Empfanger von Transferleistungen ist aus Sicht der neuen Finanz-
investoren besonders attraktiv, da es sich um eine sichere Mieteinnahmequelle handelt. Teilweise
werden auch Mietsenkungen vorgenommen, um Leerstande zu vermeiden und somit die Rendite zu

optimieren.

Der Weiterverkauf von Teilpaketen stellt fir die neuen Finanzinvestoren eine gangige Exit-Strategie
zum Umgang mit nicht rentierlichen Bestanden dar. In diesem Zusammenhang ist besonders auf die
praktizierten Formen des Eigentiimeribergangs hinzuweisen. In dem Workshop am 09.04.2013 in
Unna wurde seitens der kommunalen Wohnungswirtschaft Giber Share-Deals (Verkauf von Unterneh-
mensanteilen) und Asset-Deals (Verkauf samtlicher Besténde) berichtet, die einen Ankauf interessan-
ter Bestande durch die kommunalen Wohnungsunternehmen und andere lokale / regionale Woh-
nungsmarktteilnehmer deutlich erschweren bzw. verhindern (vgl. Dokumentation Fachveranstaltung
09.04.2013, www.staedteregion-ruhr-2030.de).

Eine weitere Strategie besteht darin, dass die neuen Finanzinvestoren Mieterprivatisierungen in Teil-
bereichen vornehmen. In den vergangenen Jahrzehnten wurde dieses Vorgehen auf dem Woh-

nungsmarkt Ruhr im Vergleich zur Gegenwart aufgrund der gesattigten Markte vermehrt praktiziert.

In Deutschland lag der Schwerpunkt der Ank&aufe durch neue Finanzinvestoren u.a. in Nordrhein-
Westfalen. Auf dem Wohnungsmarkt Ruhr ist die Betroffenheit in den Kommunen und Kreisen sehr
unterschiedlich. Einzelne Kommunen sind massiv von dieser Thematik betroffen, in anderen Kommu-
nen und Kreisen hingegen gibt es kaum Betroffenheit und Handlungsbedarfe. Die deutschlandweiten
Erfahrungen zeigen jedoch, dass die mit den Ankaufen verbundenen Probleme aufgrund fehlender In-
vestitionen, wie bspw. Instandhaltungs- und Sanierungsstaus, mittelfristig zunehmen werden. Somit
missen friihzeitig entsprechende Zukunftsstrategien entwickelt und diskutiert werden, da die Kommu-
nen und Kreise zukinftig mit ,erheblichen stadtebaulichen, wohnungswirtschaftlichen und sozialen

Problemen konfrontiert werden“#

3.7.2 Bisherige Instrumente und MaRnahmen

Derzeit finden verschiedene Rechtsinstrumente und Malinahmen zum Umgang mit den problemati-
schen Bestanden der Private Equity Fonds in den betroffenen Kommunen Anwendung. Grundsatzlich
stehen den Kommunen sowohl bauordnungsrechtliche Instrumente zur Gefahrenabwehr als auch
bauplanungsrechtliche Instrumente zur Verfiigung. Fir den Umgang mit vernachlassigten und ver-
wahrlosten Immobilien kénnen verschiedene bauordnungsrechtliche Anordnungen zur Gefahrenab-
wehr getroffen werden. Hierzu zéhlen bspw. die Anordnung von Instandsetzungs-, Sicherungs- und
weitere Ordnungsmalnahmen sowie Bauabbruchs- und Beseitigungsanordnungen gemaf § 61 BauO
NRW. Zu den bauplanungsrechtlichen Instrumenten gemaR Baugesetzbuch zahlt bspw. der Erlass

von stadtebaulichen Vorkaufsrechtssatzungen (allgemeines und besonderes Vorkaufsrecht), Erhal-

2 Enquete Kommission (2013), S. 30.
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tungssatzungen sowie stadtebauliche Gebote (u.a. Modernisierungs- und Instandsetzungsgebot,

Ruckbau- und Entsiegelungsgebot).

Nachdem sich die wohnungsaufsichtsrechtlichen Regelungen des Wohnraumférderungs- und Nut-
zungsgesetzes NRW als nicht praxistauglich erwiesen haben, hat der Landtag NRW das Wohnungs-
aufsichtsgesetz Nordrhein-Westfalen (WAG NRW) beschlossen, das zum 30.04.2014 in Kraft trat und
das u. a. Eingriffsmdglichkeiten bei Vorliegen von Missstanden oder Uberbelegungen enthalt. Das
WAG NRW bietet ferner in § 10 die Mdglichkeit, eine Satzung zum Schutz und Erhalt von Wohnraum
zu erlassen. Voraussetzung fur den Erlass dieser Satzung ist, dass in den betroffenen Gemeinden ein
erhéhter Wohnungsbedarf besteht. Die Zweckentfremdungssatzung stellt sicher, dass durch bestimm-
te Mallnahmen kein Wohnraum dem Wohnungsmarkt entzogen wird. So liegt eine Zweckentfremdung
u.a. vor, wenn Wohnraum langer als drei Monate leer steht. Fir solch eine Zweckentfremdung besteht
eine Genehmigungspflicht, so dass bei einer ungenehmigten Zweckentfremdung eine Ordnungswid-
rigkeit eintritt, die entsprechend geahndet werden kann. Somit ergibt sich eine kommunale Einwir-
kungsmaglichkeit bei langfristigem Wohnungsleerstand. Dieses Instrument ist aufgrund des notwendi-
gen Tatbestandsmerkmals ,erhéhter Wohnungsbedarf* fir die durch entspannte Wohnungsmarkte

gepragte Situation in grof3en Teilen des Wohnungsmarktes Ruhr nicht anwendbar.

Aufgrund der Systematik und der Strukturen der neuen Finanzinvestoren, die haufig nur wechselnde
oder schwer erreichbare Ansprechpartner fir die Mieter vorsehen, ist es umso wichtiger, dass den be-
troffenen Mietern entsprechende Hilfestellungen und Beratungen, z. B. durch die Mietervereine, ange-
boten werden. Die Bewohner dieser Quartiere sind meistens durch bereits vollzogene oder angekin-
digte maximale Mietsteigerungen verunsichert und mit der komplexen Thematik des Mietrechts Uber-
fordert.

Trotz erheblicher Wohnungsmangel werden die Obergrenzen der Kosten der Unterkunft bei ALG-II-
Empfangern oftmals ausgeschopft. Es gibt Kommunen, wie bspw. die Stadt Miinster, die bei nicht Ein-
halten vorab definierter Wohnqualitatsstandards Abschlage bei den Kosten der Unterkunft vornehmen.
Dies ist ein Instrument, um die neuen Finanzinvestoren indirekt zu notwendigen Investitionen sowie
zur Sanierung und Instandhaltung der Bausubstanz zu bewegen. Problematisch kann sich hierbei je-
doch die Umsetzung in der Verwaltungspraxis gestalten, da die Uberpriifung solcher Qualitatsstan-
dards mit einem hohen personellen Aufwand verbunden ist.

3.7.3 Ansatzpunkte zur Weiterentwicklung des Instrumentariums

Es gibt verschiedene Instrumente und MaBnhahmen zum Umgang mit den beschriebenen Problemla-
gen in Bestanden der neuen Finanzinvestoren. Allerdings greifen die bestehenden Maf3nahmen und
Instrumente viel zu kurz, da sie lediglich den vorliegenden Symptomen bzw. Auswirkungen Rechnung

tragen, jedoch keinen Losungsansatz fur die eingangs beschriebenen Probleme bieten.

Selbst zur Bekampfung der Auswirkungen, insbesondere bei gréReren Losungen wie dem Vorkaufs-

recht, sto3en die Kommunen an ihre finanziellen und personellen Grenzen. Dariiber hinaus scheitern
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vielfach die Instrumente auch an der fehlenden Umsetzbarkeit in der Praxis aufgrund von Regelungs-
licken und Vollzugsproblemen. So stellen z. B. der Umgang und die Auslegung des Art. 14 GG (Ei-
gentumsschutz) sowie die haufig erforderliche Nachweisbarkeit der Verhaltnismafigkeit der angeord-
neten MalRnahmen Probleme in der Kommunalpraxis dar. Das Vorkaufsrecht greift zudem nicht bei

Zwangsversteigerungen und nicht bei sog. Share Deals.

Die Enquetekommission hat sich umfassend mit der Thematik der neuen Finanzinvestoren auf den
Wohnungsmaérkten in NRW auseinandergesetzt und vielfaltige Handlungsempfehlungen auf Bundes-
und Landesebene formuliert, die grundsatzlich befiirwortet werden. Nachfolgend einige Handlungs-
empfehlungen aus dem Endbericht der Enquetekommission, die aus Sicht des Wohnungsmarkts Ruhr

eine besonders hohe Bedeutung haben und dringend umgesetzt werden sollten.

Die wichtigsten Handlungsempfehlungen auf Landesebene (NRW) aus Sicht des Wohnungsmarktes

Ruhr umfassen folgende Aspekte:

» Anderung der Landesbauordnung (§ 61 LBauO NW), damit die Mdglichkeit eines rechtssicheren
Ruckbaus geschaffen wird. Die vorrangige Sicherung von Buf3geldern und Ersatzvornahmen von
Stadten ist sicherzustellen. Hierfir dient die Bremische Landesbauordnung mit dem § 79 (2) als
Vorbild (,soweit bauliche Anlagen nicht genutzt werden und im Verfall begriffen sind, kann die
Bauaufsichtsbehorde den Abbruch oder die Beseitigung anordnen, es sei denn, dass ein offentli-

ches oder schutzwirdiges privates Interesse an der Erhaltung besteht.).

e Formulierungen von Anwendungshinweisen zu den Kosten der Unterkunft bei ALG-II-Leistungen.
Es sollte darauf hingewirkt werden, dass im Rahmen der Angemessenheitskriterien unterschiedli-
che Qualitaten von Wohnraum bertcksichtigt werden. Zudem sollen Transferleistungsempfanger
zur Wahrnehmung ihrer Rechte durch kommunale Kooperationsvereinbarungen bei Mieterverei-

nen beraten werden.

« Entwicklung von nachhaltig orientierten Auffanglésungen fur vernachlassigte Bestéande unter Ein-
beziehung von Privatkapital. Hierzu zahlt insbesondere die Entwicklung von Fondsmodellen unter
Beteiligung von o6ffentlichem und privatem Kapital zur Sanierung und Erwerb von vernachlassigten
Wohnimmobilien (u. a. Stadtentwicklungsfonds in Kombination mit EU-Férdermitteln, Biirgerfonds/
Investitionsfonds/ Housinglnvest Trusts zur Aktivierung privaten Kapitals als revolvierender
Fonds).

e Aufbau eines Monitoring-Systems fur Problemimmobilien. Bestehende Strukturen sollen um die-

sen Aspekt erganzt werden.

Die wichtigsten Handlungsempfehlungen auf Bundesebene aus Sicht des Wohnungsmarktes Ruhr

umfassen folgende Aspekte:
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« Anderung der Grunderwerbsteuer und Ertragsbesteuerung. Ziel ist, dass der Erwerb von Gesell-
schaftsanteilen immobilienhaltender Gesellschaften grunderwerbsteuerpflichtig wird und so Ein-
schréankungen und Umgehungsmdglichkeiten, die das Steuergesetz derzeit beinhaltet, nicht mehr

genutzt werden kdnnen.

e Beseitigung der Steuerfreiheit der VerauRerungsgewinne von Kapitalgesellschaften. Priifung, ob
Investoren bei der Vermogenshildung kiinftig einen Mindeststeuersatz von 25 Prozent zuziglich
Solidaritatszuschlag zahlen missen.

e Steuererleichterungen fir Genossenschaften einfihren und neue Wohnungsgemeinnutzigkeit
durch Steuererleichterungen unterstiitzen.

« Verbesserung der Vorkaufsrechte, der stadtebaulichen Sanierung, der stadtebaulichen Gebote
und Eigentiimerauskunftspflichten im Baugesetzbuch (BauGB) zum effektiveren Umgang mit

Problemimmobilien aufgrund der neuen Finanzinvestoren.

e Sicherung der Kostenerstattung fur offentliche Ersatzvornahmen. Durch eine Anpassung bundes-
gesetzlicher Regelungen im BGB, dem Zwangsversteigerungsgesetz und der Grundbuchordnung
sollen geeignete Instrumente zur Sicherung offentlicher Aufwendungen, wie eine erstrangige Si-
cherungshypothek oder durch Eintragung einer éffentlichen Last, entwickelt werden, um eine Si-
cherung der Kostenerstattung 6ffentlicher Ersatzvornahmen zu erreichen.

Aus Sicht des Wohnungsmarkts Ruhr ist es zwingend erforderlich, entsprechende rechtliche Eingriffs-
regelungen fur die Kommunen zu schaffen, da wie eingangs geschildert, das vorhandene Instrumen-
tarium nicht ausreichend ist und den vielfaltigen Problemen mit den neuen Finanzinvestoren friihzeitig
begegnet werden muss. Frihzeitiges und rechtssicheres Handeln der Kommunen ist notwendig, um
einer ggf. eintretenden Stigmatisierung ganzer Stadtteilbereiche entgegenzuwirken. Das Land NRW
sollte entsprechende MaRRnahmen schnellstméglich umsetzen. Inwieweit das finanzielle Eingreifen
durch die 6ffentliche Hand bzw. insbesondere durch kommunale Wohnungsunternehmen bspw. im
Rahmen von Immobilienankaufen zielfiihrend ist, sollte kritisch hinterfragt werden, da den neuen Fi-
nanzinvestoren damit eine Exit-Strategie durch die ¢ffentliche Hand finanziert wiirde. Zudem Uberfor-
dere dies die kommunalen Wohnungsunternehmen, wie dies im Workshop am 09.04.2013 in Unna
dargestellt wurde.

In den Diskussionsrunden der AG Wohnungsmarkt Ruhr wird deutlich, dass die beschriebenen Prob-
lematiken, wie Instandhaltungs- und Sanierungsstaus in Wohnungsbestanden, auch auf andere Ei-
gentumerformen zutreffen, so dass der Verbesserung der rechtlichen Handhabe generell eine grol3e
Bedeutung zukommt.
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3.8 Fazit mit Blick auf Férderung und Instrumente

3.8.1 Zusammenfassung der Ausgangslage

Die Finanzierungsmdéglichkeiten fiir Bestandsinvestitionen, die sich aus dem weiterhin andauernden
niedrigen Zinsniveau ergeben, stol3en z. B. dort an Grenzen, wo das Bewusstsein und die Bereitschaft
fur notwendige Bestandsverbesserungen fehlen. Dies trifft vor allem auf die privaten Gebaudeeigen-
timer zu, in deren Besitz sich ein Grof3teil des Wohnungsbestandes (60 — 80 %) befindet und denen
vielfach das nétige Know-how fur die Durchfiihrung umfangreicher Modernisierungsmafinahmen fehlt.
Hinzu kommt das niedrige Mietniveau in weiten Teilen des Wohnungsmarktes Ruhr, durch das die

Rentabilitdt von kostenintensiven Bestandsverbesserungen einschrankt wird.

Die Probleme kdnnen allein mit den vorhandenen Férdermaoglichkeiten und Instrumenten des Landes
NRW nicht hinreichend geldst werden. Neben gesetzlichem und steuerlichem Regelungsbedarf ist in
jedem Fall und in hohem Mal3e die Mitwirkung investitionsbereiter Akteure, insbesondere der Privatei-

gentiimer, erforderlich.

Die Landesregierung NRW hat sich im vergangenen Jahr 2013 mit den drei grol3en Verbanden der
Wohnungs- und Immobilienwirtschaft (VdW - Verband der Wohnungswirtschaft Rheinland Westfalen,
BFW — Bundesverband Freier Immobilien- und Wohnungsunternehmen NRW und Haus & Grund
NRW) zum "Biindnis fir Wohnen NRW" zusammengeschlossen. Es wird das gemeinsame Ziel ver-
folgt, Rahmenbedingungen zu schaffen, die das Wohnen in NRW (sowohl im Neubau als auch im Be-
stand) bezahlbar, generationengerecht und energieeffizient machen.

Das Mitwirkungsangebot an interessierte Stadte, Kreise und deren kreisangehdrigen Kommunen bzw.
die Nutzung der aus diesem Netzwerk gewonnenen Erkenntnisse kénnte bei der Behandlung der un-

terschiedlich gewichteten Problemlagen vor Ort helfen.

3.8.2  Wohnraumforderung (WoFP 2014 — 2017) / Einschatzungen zu Forderrichtlinien und de-
ren Akzeptanz

Mit dem aktuellen, jetzt mehrjahrigen Wohnraumférderungsprogramm 2014 — 2017 und den deutli-

chen Verbesserungen der Forderkonditionen bietet das Landesministerium wichtige Impulse zur Att-

raktivitatssteigerung seiner Forderprogramme:

e Verlasslichkeit der Wohnraumforderung durch das auf 4 Jahre angelegte Programm
e Einbeziehung des Wohnumfelds und Quartiers in die Foérderung
e Ausweitung der Fordertatbesténde
e Verbesserung der Forderkonditionen
e Starkung von integrierten Handlungskonzepten Wohnen
in Verbindung mit mafRgeschneiderten Férdermdglichkeiten

e Gewdhrung von Tilgungsnachlassen
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Im Einzelnen handelt es sich um folgende Verbesserungen:

e Erhéhung der Forderbetrage und Bewilligungsmieten im Mietwohnungsbau

* Anhebung der Mietobergrenzen bei der energetischen Sanierung
im Rahmen der RL BestandsiInvest

« Investitionsimpulse durch Tilgungsnachlasse im Mietwohnungsbau, fir Standortaufbereitung so-
wie fur wohnungswirtschaftliche Quartiersmalnahmen (AbrissmaRnahmen mit geférdertem Er-
satzwohnungsbau) und bei der energetischen Sanierung (auch bei der Kombination mit dem Ab-
bau von Barrieren),

« verbesserte Fordermdglichkeiten beim Ersatzneubau und qualitative Aufwertung von Wohnungs-
bestanden

e besondere Foérdermdglichkeiten im Rahmen der Quartiersentwicklung (z. B. Verbesserungen im
Ersatzwohnungsbau, Férderung des sozialplanerischen Vorlaufs bei der Erstellung von Quartiers-
konzepten, Verfahrenserleichterungen bei der Férderung von Gemeinschaftsraumen und sozialer
Infrastruktur im Quartier)

e Erleichterungen bei der mittelbaren Belegung (z. B. Wegfall der grundbuchlichen Absicherung der
Belegungsbhindung bei Ersatzwohnraum, Benennungsrecht statt Besetzungsrecht, Verlangerung
der Zeit fur die Bereitstellung des Ersatzwohnraums auf 4 Jahre)

e Ausweitung der Fordermdglichkeiten im Rahmen der Richtlinien Bestandsinvest (z. B. Schutz ge-
gen Einbruch und zur Verbesserung der Sicherheit, Neugestaltung der Denkmalférderung)

e abschnittsweise Umsetzung von Quartierskonzepten bei gleichbleibenden Férderkonditionen

Insgesamt sind alle Anderungen/ Neuerungen ausdriicklich zu begriiRen. Es gilt jetzt, diese Verande-
rungen (intensiv) zu verbreiten bzw. einer maoglichst groRen interessierten Offentlichkeit zu erlautern.

Hier sind die Kommunen und Kreise (trotz angespannter Haushaltslage) besonders gefordert.

Aus der Sicht der Stadte und Kreise bietet das Land NRW mit seiner Wohnraumférderung insgesamt
einen wichtigen und unverzichtbaren wohnungspolitischen Rahmen, der auch dazu geeignet ist, die
Probleme des Wohnungsmarktes Ruhr anzugehen. Einige Vorschlage fur die besonderen Handlungs-
bedarfe ,entspannter Wohnungsmaérkte” sind in Abschnitt 3.8.3 genannt und sollten vom Land NRW

aufgegriffen werden.

Die mit dem Wohnraumférderungsprogramm 2014 - 2017 zugesagte Bereitstellung von Férdermitteln
in Hohe von insgesamt 3,2 Mrd. Euro (800 Mio. Euro jéahrlich) wird begrif3t.

Wichtig ist in diesem Zusammenhang sicher auch eine weitere und kontinuierliche Bereitstellung der
Entflechtungsmittel des Bundes. Das Wohnungsbauvermoégen des Landes muss langfristig als revol-
vierender Fonds erhalten bleiben.Der im Wohnraumférderungsprogramm des Landes verfolgte res-
sortibergreifende Ansatz zur Quartiersentwicklung wird ausdricklich begrifit. Das Projekt IdEE — In-

novation durch EinzelEigentiimer sollte vom Land NRW weitergefiihrt und bezuschusst werden.
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3.8.3 Weiterentwicklung der Instrumente fur eine nachhaltige Bestandsentwicklung
Im Laufe der Projektarbeit ,,Perspektive Wohnungsmarkt Ruhr* haben sich nachfolgende Denkansétze

und Handlungsempfehlungen ergeben:

e Der Erfahrungsaustausch der AG Wohnungsmarkt Ruhr mit den Akteuren am Wohnungsmarkt am
09. April 2013 in Unna hat bestatigt, dass der Ansprache der privaten Gebaudeeigentimer be-
sondere Bedeutung zukommt.

Allerdings haben die Erfahrungen zu Innovation City gezeigt, dass dies sehr personalintensiv ist
und einen langen Atem erfordern. Um solche, im besten Fall ,,immobilienwirtschaftliche Street-
worker* einzusetzen, benétigen die Kommunen und Kreise finanzielle Unterstitzung des Landes,

da ihnen selbst die personellen und finanziellen Ressourcen fehlen.

e Zur Unterstiitzung von Investitionen in den Geb&audebestand wird eine Anderung der steuerli-
chen Abschreibungsmadoglichkeiten angeregt. Die heute beim Erwerb einer Bestandsimmobilie
bei gleichzeitig vorgenommener umfassender Modernisierung (tber 15 % der Anschaffungskos-
ten) anfallenden Modernisierungskosten sollten Giber einen kiirzeren Zeitraum abgeschrieben
werden kdnnen. Denkbar ware auch, die Grunderwerbsteuer fir den Erwerb von alteren Wohnge-

bauden zu senken, um hier Spielraum fur Modernisierungen zu schaffen.

< Die Grunderwerbsteuer sollte beim Bestandserwerb zur Eigennutzung durch (junge) Familien
gesenkt werden, um den Generationenwechsel in élteren Einfamilienhaussiedlungen zu unterstut-
zen. Denkbar waren auch die Wiedereinfihrung einer ,,Eigenheimzulage* fir diese Erwerbsfélle
sowie die Einfuhrung eines Forderprogramms, das die Kosten eines Wertgutachtens fiir die Alt-
immobilie sowie einer Modernisierungsberatung mit einschliel3t (oder deren steuerliche Absetz-
barkeit).

« Im Umgang mit vernachléassigten Wohnungsbestanden von Finanzinvestoren werden die Vor-
schlage im Abschlussbericht der Enquetekommission ,Wohnungswirtschaftlicher Wandel und
neue Finanzinvestoren auf den Wohnungsmarkten in NRW* wie z. B. die Entwicklung von Fonds-
modellen zum Erwerb, zur Sanierung oder zum Abriss vernachléssigter Wohnimmobilien unter-
stiitzt. Auch der Aufbau eines Monitoring-Systems fiir die Beobachtung von Problemimmobilien
erscheint sinnvoll. Das Steuerrecht sollte dahingehend geandert werden, dass der Kauf von Ge-
sellschaftsanteilen ebenfalls grunderwerbsteuerpflichtig und die Steuerfreiheit der Veraufl3erungs-

gewinne von Kapitalgesellschaften beseitigt wird.

« Zur Verringerung und bestenfalls Vermeidung von Uberhangen nicht mehr nachfragegerechten
Wohnraums ist neben einer bedarfsgerechten und energetisch sinnvollen Modernisierung auch
der Abriss im Sinne einer ,,Stadtreparatur* erforderlich. Aus dem Wohnungsbauvermégen soll-
ten hierzu Mittel zur Verfigung gestellt werden, ohne dass damit gleichzeitig eine Verpflichtung

zur Neuschaffung von Wohnraum einhergeht.
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Nach diesseitiger Einschatzung ist der neue § 179 BauGB mit seinem stadtebaulichen Instru-
mentarium (insbesondere Riuckbau- und Entsiegelungsgebot, Abrissanordnung) nicht zielfuh-
rend.

Diese Regelung geht nicht so weit, dass sie eine Heranziehung des Eigentiimers zu Beseiti-
gungsmafinahmen auf eigene Kosten ermdglicht, solange ihm dies zumutbar ist. Vielmehr muss
die Gemeinde die Kosten fur die Beseitigung zunachst vorstrecken und kann eine Erstattung erst
nach Durchfiihrung der AbbruchmaRnahmen in dem Umfang verlangen, wie sie nachweisen kann,
dass der Eigentimer durch die getroffenen MaRnahmen wirtschaftliche Vorteile erhalten hat. Die
Beweislast ist daher auf die Stadte und Gemeinden verlagert. Im Interesse eines einsatzfahigen
Regelungswerkes wiirde aus kommunaler Sicht vieles daftir sprechen, die Verpflichtungen bis zu

verfassungsrechtlichen Grenze der Zumutbarkeit auf den Eigentimer zu verlagern.

Es fehlen kommunale Finanzierungsmaoglichkeiten flr Ersatzvornahmen.

Hierzu bedarf es einer Anderung des § 61 BauO NRW nach dem Vorbild von Bremen (§ 79 Bre-
mische LBO) und einer vorrangigen Sicherung der Kosten der Ersatzvornahme im Grundbuch (s.
Punkt 3.7.3).

Um Wohnungsleerstande nach einheitlichen und vergleichbaren Kriterien nach der so genann-
ten Stromzahlermethode ermitteln zu kénnen, sollte das Land die 6rtlichen Stromversorger ver-
pflichten, ihre Daten den Statistikstellen der Stadte und Kreise zur Verfligung zu stellen.

Eine mdgliche Alternative kénnte die Einflihrung einer entsprechenden Meldepflicht seitens der

Eigentimer von (langer) leerstehenden Mietwohnungen sein.

Die Einflhrung eines CO,-Bonus* bei den Kosten der Unterkunft kdnnte die Anmietung von
energetisch nachgeristeten Wohnungen auch fir Transferleistungsempféanger ermdglichen (z. B.
in Bielefeld). Gestaffelt nach Energieverbrauch (Nachweis durch Energieausweis) kénnten auf
diese Weise auch hdhere Kosten der Unterkunft noch als angemessen angesehen werden. So
erhalten Eigentiimer von Wohnungen mit niedrigen Mieten die Mdglichkeit, Kosten einer energeti-
schen Sanierung auf den Mietpreis umzulegen, ohne dabei den Personenkreis mit geringen Ein-

kunften als Mieter auszuschlieRen oder gar zu verlieren.

Positive Rahmenbedingungen fir die Sanierung von Gebauden kdnnte die Erstellung eines
»Energetischen Mietspiegels* bieten. Die warmetechnische Gebaudebeschaffenheit (Heizung
und Warmwasser) sollte beim Abbilden der ortstiblichen Vergleichsmiete als mietrelevanter Faktor
starker Berucksichtigung finden (ebenfalls Nachweis durch Energieausweis). Dies wiirde Vermie-
tern die Mdglichkeit eréffnen eine héhere Grundmiete zu verlangen, die den Mieter bestenfalls
durch verringerte Nebenkosten nicht zusatzlich belastet. Die Erstellung solcher qualifizierter Miet-
spiegel scheitert zurzeit hdufig an den damit verbundenen Kosten, so dass hierzu eine Unterstiit-

zung durch Bund und Land wiinschenswert wére.
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« Durch eine Bonusregelung bei Grundstticksverkaufen der 6ffentlichen Hand kénnte der Bau
von geférdertem Wohnraum vorangetrieben werden. Eine Méglichkeit ware, den Verkauf von
Grundstiicken nur mit der Auflage einer bestimmten Quote zu erstellender geférderter Wohnein-
heiten zu tatigen. Diesen Gedanken hat das Land NRW bereits fur den Verkauf eigener Grundstu-

cke in wohnungspolitischen Bedarfsschwerpunkten aufgegriffen.

e Die Gewahrung von einmaligen Zuschiissen fiir die Erneuerung alterer Heizungsanlagen ohne
Brennwert- und Niedertemperaturtechnik sowie von Nachstromspeicherheizungen (,,Abwrack-
pramie*) kdnnte Hausbesitzer zum Austausch ermutigen. Zwar dient diese Mal3hahme in erster
Linie dem Klimaschutz (durch den verminderten CO2-Ausstol3), jedoch werden durch den gerin-
geren Brennstoffverbrauch auch die Mietnebenkosten reduziert und méglicherweise im Zuge des

Austausches weitere energetische MaRnahmen in Angriff genommen.

e Eine nachhaltige Bestandsentwicklung erfordert in jedem Fall eine kompetente Beratung der je-
weiligen Eigentimer. Hierfiir sind eine Analyse méglicher und sinnvoller MalRnahmen, Vergleiche
verschiedener Forderarten und deren Kombination notwendig. Ein sogenannter ,,Forderlotse”,
der sinnvollerweise bei den Bewilligungsbehdrden angesiedelt sein sollte, konnte ein solches
Dienstleistungsangebot interessenunabhangig sicherstellen. Ein individuelles Beratungsangebot
erfordert jedoch einen hohen personellen Aufwand. Angesichts der schwierigen Haushaltslage der
Kommunen ist eine Umsetzung auf dem beratungsintensiven Niveau von Projektbeispielen wie
»Innovation City Ruhr* — gerade wegen des Charakters als freiwillige Aufgabe — in aller Regel we-
der finanziell noch personell zu leisten. Wiinschenswert ware daher eine finanzielle Unterstiitzung
aus Bundes- und Landesmitteln.

Im Ubrigen konnte auf diese Weise dazu beigetragen werden, dass die Klimaschutzziele der Bun-

desregierung Beachtung finden.

Die von der Landesregierung mit dem Wohnungsaufsichtsgesetz auf den Weg gebrachten Eingriffs-
mdglichkeiten hinsichtlich der mangelnden Instandhaltung oder Uberbelegung von Wohnungen wer-

den begrif3t. Hier werden bei der praktischen Umsetzung ggf. Nachbesserungen erforderlich sein.

Fur das Forderrecht selbst kdnnten folgende Denkansatze zur Attraktivitatssteigerung beitragen:

e Flexible Laufzeit von Zweckbindungen: Zur besseren Durchmischung der Sozialstrukturen sollte
den Investoren schon bei der erstmaligen Belegung der direkt geférderten Wohnungen auch bzw.
vor allem im Neubaubereich eine flexible Belegungsmaéglichkeit (innerhalb eines Gesamt-Laufzeit-
Volumens von 15 — 25 Jahren) angeboten werden kdnnen. Fir ein zu 100 % fir die Einkommens-
gruppe A gefordertes Mietobjekt kbnnte optional ein zeitversetzter Beginn der Zweckbindungs-
laufzeit (mit entsprechenden Mindestvorgaben: z. B. 50 — 75 % fiir Gruppe A) vereinbart werden.
Jeder Vermietungsfall ist von der ,zustandigen Stelle zu genehmigen (mit WBS) oder ihr anzu-

zeigen (ohne WBS); die ,fehlbelegten Vermietungsfalle* werden nicht auf den Gesamt-Laufzeit-
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Rahmen angerechnet. Im Ergebnis muss die vereinbarte Mindestzweckbindungsdauer der Bewil-

ligungsgrundlage entsprechen.

e Fir den Wohnungsmarkt Ruhr ware ein stadt- und kreistibergreifendes Bilanzverfahren zum The-
ma ,Foérderung des Abrisses und des Neubaus von Wohnraum* hilfreich. Nach aktuellem Férder-
recht setzt eine Subventionierung des Abrisses eine gleichzeitige Neuschaffung und Férderung
von Wohnraum am selben Standort voraus. Hierzu wird vorgeschlagen, dass nach Abstimmung
mit dem Ministerium Abweichungen mdéglich sein kénnen und auf diesem Wege in einer Kommu-
ne der solitére (geférderte) Neubau von Wohnungen und in einer anderen Kommune als Aquiva-

lent der (geférderte) Abbruch eines Wohnhauses erfolgen kann.?

e Bestandsférderung (energetische Sanierung RL Bestandsinvest)
Fur den gesamten Bereich des Wohnungsmarktes Ruhr sollte im Rahmen der Férderung nach
den RL BestandslInvest mittels einer noch festzulegenden Quote auf die Belegungs- nicht auch
auf die Mietpreisbhindung verzichtet werden. Die aktuelle raumliche Beschrankung dieser Rege-
lung auf Stadterneuerungsgebiete (soziale Stadt / Stadtumbau West) sollte fir den Wohnungs-

markt Ruhr zumindest fiir eine bestimmte Quote aufgehoben werden.

- Damit die fur die Bestandsférderung vorgesehenen Landessubventionen in deutlich hdherem Ma-
3e nachgefragt werden, sollten die Férderverfahren vereinfacht und an die Modalitaten des freien
Kapitalmarktes angepasst werden (z. B. Verzicht auf die grundbuchliche Sicherung von Darle-

hensbetragen unter 20.000 Euro).

2 zur Verdeutlichung ein Beispiel: Férderung der Neuschaffung eines Mietprojektes mit 24 Wohneinheiten in Gemeinde X im
Jahre 2014. Férderung des Abbruchs eines leerstehenden Wohnhauses mit 12 Wohneinheiten in Gemeinde Y im Jahre
2015.1dealerweise sollte die mit dem Ministerium vereinbarte ,Bilanzierung” innerhalb der Gebietskulisse des Wohnungsmarktes
Ruhr gelten aber auch innerhalb der Kommunalgrenzen méglich sein.
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Beispiel fur den Bearbeitungsaufwand nach den Richtlinien Bestandsinvest im

Verhaltnis zur beantragten Darlehenshdhe

Das Forderprogramm ,Richtlinien zur Férderung von investiven MalBnahmen im Bestand in Nordrhein-
Westfalen* (RL Bestandsinvest) ist ein Angebot, das zur Weiterentwicklung der Wohnungsbesténde in
Nordrhein-Westfalen beitragen kann. Von den funf Férderbausteinen wird am Beispiel des Bausteins 1
.Bauliche MaRnahmen zur Reduzierung von Barrieren im Wohnungsbestand“ beispielhaft dargestellt,

wie der birokratische Aufwand minimiert werden konnte:

Ein unter realitditsnahen Bedingungen einer Bewilligungsbehérde durchgefihrter Test veranschaulicht
deutlich, dass die VerhaltnismaRigkeit des derzeitigen Antragsverfahrens nicht gegeben ist und das
Foérderinstrument deshalb fir die energetische und barrierearme Modernisierung des Wohnungsbe-

stands durch die Eigentiimer nicht in erwartetem Umfang angenommen wird.

Bei einem Kostenvolumen von rund 10.000 Euro fir die barrierefreie Umgestaltung eines Badezim-
mers hat der Investor neben dem Landesdarlehen noch 50 % der Modernisierungskosten durch Ei-
gen- bzw. Fremdkapital zu finanzieren. Fir das verhaltnismaRig geringe Férderdarlehen von 5.000
Euro ergibt sich eine monatliche Belastung firr Zinsen, Tilgung und Verwaltungskosten in H6he von
12,50 Euro. Der Verwaltungsaufwand fiir dieses Darlehen (Vorlage von Finanzierungsnachweisen,
aufwéandige Lastenberechnungen und Bonitatsprifungen, Vorlage von Schufa-Auskinften) ist genau-

so hoch, wie z. B. fur eine sechsstellige Darlehenssumme.

Hier ist zu Uberdenken, ob bei geringen Darlehenssummen bis zu einer Grofl3e von 15.000 Euro bis

20.000 Euro ein vereinfachtes Verfahren maglich ware.

Eine weitere Mdglichkeit, den Verwaltungsaufwand zu reduzieren, besteht bei der grundbuchlichen
Sicherung des Landesdarlehens. Die NRW.BANK kann gemaR Nr. 6.4 der Anlage RL Bestandsinvest
von einer dinglichen Sicherung absehen, wenn der Darlehensbetrag 15.000 Euro nicht tiberschreitet.

Dies gilt jedoch nur fur Férderungen von selbst genutztem Wohneigentum.

Hier kdnnte eine analoge Anwendung bei Mietwohnungen zu einer gréReren Akzeptanz des Forder-

programms beitragen.
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4. Methoden und Instrumente

4.1 Einleitung

Im Rahmen der Erstellung der Regionalen Wohnungsmarktberichte ergeben sich bei verschiedenen
Indikatoren offene Fragen zur Datenvergleichbarkeit und -validitat. Insbesondere zum Wohnungsleer-
stand, einem wichtigen Instrument der Wohnungsmarktbeobachtung, liegen aufgrund unterschiedli-
cher Erhebungsmethoden keine vergleichbaren Zahlen vor. Daneben ergeben sich immer wieder Dis-
kussionen zur Eigentumsquote, zur kleinrGumigen Auswertung von Daten, zum Zensus und zum Um-

gang mit Problemimmobilien.

Daher wurde diesen Fragen im Rahmen des Projektes ,Perspektive Wohnungsmarkt Ruhr” intensiver
nachgegangen. Die hierzu eingerichtete UAG Daten hatte sich der Aufgabe gestellt, fir den Dritten

Regionalen Wohnungsmarktbericht neue oder neu zugangliche Daten aufzuzeigen, Wege zur Verein-
heitlichung von Datengewinnung und —verarbeitung vorzuschlagen sowie Fragen zum Monitoring und

GIS zu beantworten.

Gerade bei der Diskussion um die Validitat der Zensusdaten wurde deutlich, dass hier bundesweit
noch viele offene Fragen im Raum stehen und zum aktuellen Zeitpunkt keine konkreten Vorschlage
zur Verwendung der Zensusdaten im nachsten regionalen Wohnungsbericht mdglich sind. Daher und
aufgrund immer wieder neu aufkommender Themen wird die Beurteilung von Daten und Datenquellen

als Prozess verstanden, der auf Dauer angelegt werden muss.

Unabhangig davon sollen Methoden und Instrumente, die in einigen Kommunen bereits mit Erfolg an-
gewandt werden, als ,Instrumentenkasten” vorgestellt werden. Zu nennen sind hier das Bauliickenka-
taster, die Beobachtung von Neubaugebieten, die Ermittlung der Eigentimerquote, Methoden zur Er-
mittlung der Leerstandsquote sowie Aufbau und Pflege eines Katasters fiir Problemimmobilien. Diese
Instrumente werden auf den folgenden Datenblattern beschrieben und sollen interessierten Kommu-

nen als Arbeitshilfe dienen. Hierzu werden jeweils Referenzen genannt.

Selbstverstandlich kénnen und sollen weitere gute Beispiele erganzt werden.
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4.2 Bauluckenkataster

Instrument

Baullickenkataster

Ziele

Die Konzentration der Siedlungsentwicklung durch ,Innenentwicklung vor
AuRenentwicklung“ ist ein wichtiges Ziel der Stadtentwicklung und wird u. a. auch als Ziel im
Entwurf des LEP NRW genannt. Mit der Verdéffentlichung eines Bauliickenkatasters wird ein
Instrument zur Reaktivierung und zur Mobilisierung des vorhandenen Baullickenpotenzials

geschaffen.

Daten

Selbsterhebung durch Ortshegehung
Hinweise des Stadtplanungsamtes/ des Bauordnungsamtes
Identifizierung Gber das GIS/ Luftbilder, die RVR-Realnutzungskartierung

Aufbau auf Basis der ruhrFIS-Daten

Rechtsgrund-
lagen,

Datenschutz

§ 200 Abs.3 BauGB: Die Gemeinde kann sofort oder in absehbarer Zeit bebaubare Fla-
chen in Karten oder Listen auf der Grundlage eines Lageplans erfassen, der Flur- und
Flurstiicksnummern, Stralennamen und Angaben zur Grundstiicksgréf3e enthalt (Bau-
landkataster). Sie kann die Flachen in Karten oder Listen veréffentlichen, soweit der
Grundstiickseigentiimer nicht widersprochen hat. Die Gemeinde hat ihre Absicht zur
Veroffentlichung einen Monat vorher 6ffentlich bekannt zu geben und dabei auf das Wi-
derspruchsrecht der Grundstiickseigentimer hinzuweisen. Namentliche Nennung priva-
ter Eigentimer im Kataster ist aus datenschutzrechtlichen Griinden nicht zul&ssig.

Restriktionen eines Grundstiickes dirfen nicht genannt werden (Rechtsprechung)

Vorgehen

Mulheim an der Ruhr hat bereits Ende der 1980er Jahre ein solches Kataster im Rah-
men einer AB-MalRnahme aufgebaut. Vollbegehung des Stadtgebietes durch Architek-
ten.

AnschlielRende verwaltungsinterne Einzelabstimmung mit Vertretern der Stadtplanung,
Bauaufsicht und des Umweltamtes, ob eine Baullicke ins Kataster aufgenommen wer-
den soll (z. B. Abgleich mit FNP-Festsetzungen usw.)

Veroéffentlichung des Bauliickenkataster zunachst als gedruckte Publikation; ab 2002 auf

der auf der stadtischen Internetseite (http://www.muelheim-ruhr.de/Baulueckenkataster)

Die Fortschreibung erfolgt mit wenig Zeitaufwand Uber das GIS anhand der Baufertigstel-
lungsdaten. Daneben wird alle 5-10 Jahre gepriift, ob die Darstellung als Baullicke noch
mit den Stadtentwicklungszielen Uibereinstimmt.

Alle 5 Jahre erfolgt ein Monitoring zur Bauliickenentwicklung; die Halfte des urspringli-
chen Baullickenbestandes konnte in den letzten 22 Jahren einer neuen Nutzung zuge-
fuhrt werden.

Aktuell vorhandene Instrumente (GIS in Verbindung mit vorhandenen Daten wie RVR-

52




Perspektive Wohnungsmarkt Ruhr

Realnutzungskartierung/ ruhrFIS-Daten) erleichtern/ vereinfachen den Aufbau eines Ka-
tasters.

Indikatoren

Adresse (ohne Hausnummer); Gemarkung, Flur, Flurstiick; Grol3e gm; Straenfront in m;
Ausweisung im RFNP; Planungsrecht (Bplan/ § 33/ 34 BauGB); zuldssige Bauweise; Ge-
werblich/ nicht Gewerblich; derzeitige Nutzung; Eigentimer (Einzeleigentiimer, mehrere Ei-

gentimer oder Name bei Gesellschaften/Unternehmen); Foto der Bauliicke

Hinweise

< Dargestellt sind Bauliicken, die aus stadtebaulicher Sicht bebaut werden sollten; bei den
meisten der erfassten Baullicken ist unbekannt, ob seitens der jeweiligen
Grundstlickseigentiimer auch VeraufRerungsinteresse besteht.

< Name und Adresse des Grundstiickseigentimers kénnen jedoch bei (Kauf-)Interesse

gegen Gebihr beim ServiceCenterBauen erfragt werden.

Referenzen

e Stadt Milheim an der Ruhr, Amt fir Stadtplanung, Bauaufsicht und Stadtentwicklung

53




Perspektive Wohnungsmarkt Ruhr

4.3 Beobachtung von Neubaugebieten

Instrument

Beobachtung von Neubaugebieten (EZFH)

Ziele

Mischung aus mittel- und langfristigen Zielen: Beobachtung der Dauer der Vermarktung, der
inner- und aulRerstadtischen Herkunft der neuen Bewohner, ihrer demografischen Merkma-
le, der Haushaltsstruktur, der statistischen oder — dartiber hinausgehend — induzierten Wir-

kungen auf umgebende Quartiere

Daten

- Bautatigkeitsstatistik (i. d. R. adressscharf, daher vor Ubermittlung an IT.NRW),

e Bevolkerungsstatistik (kleinrdumig)

e darauf aufbauend: Haushaltsgenerierung (kleinrdumig)

« fir Effekte: soziobkonomische Daten (kleinrdumig), bspw. kleinrdumige Arbeitsmarktda-
ten (Bundesagentur fir Arbeit)

< flr Vermarktungsverlauf: Daten des Bebauungsplanverfahrens, ggf. Datum des ersten
Bauantrages, Beobachtungen tiber regionale oder tiberregionale Vermarktung des

Investors, Datum der letzten Baufertigstellung

Rechtsgrund-
lagen,

Datenschutz

Fur die Verarbeitung kleinrdumiger Daten und die Verschneidung von adressscharfen Daten

unterschiedlicher amtlich erhobener Statistiken ist eine abgeschottete kommunale

Statistikstelle notwendig. Da der hier verfolgte Zweck nicht ausdrucklich in der gesetzlichen

Grundlage fur die erhobenen Daten festgelegt ist, kann als Rechtsgrundlage lediglich § 16
Abs. 6 BStatG herangezogen werden, in dem geregelt ist, dass ,fur die Durchfihrung wis-
senschaftlicher Vorhaben* faktisch anonymisierte Einzeldaten unter bestimmten Umstanden

Ubermittelt werden dirfen.

Vorgehen

« Definieren eines Neubaugebiets (auch im Nachhinein) und der umgebenden Quartiere

e Bevolkerungsstruktur, ggf. Haushaltsstruktur und sozio6konomische Merkmale vorher
und nachher, bei laufenden, mehrjéahrigen Projekten u. U. auch mit Zwischenstand

e Aggregierung von Zuziigen und deren Struktur auf der Ebene des betrachteten und der

umgebenden Quatrtiere in der Statistikstelle

Indikatoren

e Herkunft der neuen Bewohner (innerorts/Stadtteil; auswarts)
e Altersstruktur der neuen Bewohner
e Haushaltsstruktur

e Art des Baugebiets (Bautrager und/oder Bauherren)

Hinweise

< Untergrenze bei der Anzahl von Wohneinheiten beachten! Zu niedrig gewahlt: nur einge-
schrankte Aussageféahigkeit; zu hoch gewahlt: u. U. ganz wenige Gebiete in Beobach-
tung

< Bei der Auswahl der (umgebenden) Quartiere mdglichst so vorgehen, dass Daten, die
nur aggregiert vorliegen (bspw. kleinraumige Arbeitsmarkdaten), genutzt werden kénnen

« Die regionale oder Uberregionale Vermarktungsstrategie des Investors hat vermutlich

den groR3ten Effekt darauf, woher die Neubewohner zuziehen, und sollte daher nach
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Moglichkeit ermittelt werden

Eine Erfahrung aus Gelsenkirchen zeigt, dass beim Zielen auf andere Adressaten als die
,<ublichen Verdachtigen* (Familien mit gréReren Kindern), etwa auf éltere Paare, auch
andere Vermarktungswege (etwa: unter der Hand/Flusterpropaganda) eingeschlagen

werden.

Referenzen

Stadt Gelsenkirchen, Referat Stadtplanung
Stadt Milheim an der Ruhr, Referat V.1 —Statistik und Stadtforschung
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4.4 Ermittlung der Eigentumsquote

Instrument Ermittlung der Eigentumsquote
(Adresse von Objekten und Eigentimer stimmen Uberein)
Ziele « Kleinrdumige Darstellung des selbst genutzten Wohneigentums (Objektanschrift und
Adressanschrift des Eigentiimers stimmen tberein), unterschieden nach:
Einfamilienhauser
Zweifamilienhduser
Eigentumswohnungen
Mietwohngrundstiicke
gemischt genutzte Grundstiicke
Daten e Grundsteuerdaten (beruhen auf Daten des Finanzamtes) liegen adressscharf vor.

e Die Zuordnung von Grundsttcken nach den verschiedenen Typen erfolgt beim Finanz-
amt auf Grundlage des § 75 Bewertungsgesetz. Dabei wird bei bebauten Grundstiicken
nach folgenden Grundstiicksarten unterschieden:

1. Mietwohngrundstiicke

2. Geschéftsgrundstiicke

3 .gemischt genutzte Grundstiuicke

4. Einfamilienh&user

5. Zweifamilienhauser

6. sonstige bebaute Grundstiicke.
Die Unterscheidung richtet sich nach der tatséchlichen Nutzung des Gebaudes. Sonstige
bebaute Grundsticke (z. B. Garagen/ Tiefgaragen) sowie Geschaftsgrundstiicke
(Grundstiicke, die zu mehr als achtzig Prozent, berechnet nach der Jahresrohmiete, ei-
genen oder fremden gewerblichen oder 6ffentlichen Zwecken dienen) sollten nicht be-
rucksichtigt werden, da auch bei tGibereinstimmenden Adressdaten kaum von einer selbst
genutzten Wohnung gesprochen werden kann

e Eigentumswohnungen werden rechtlich den Einfamilienhdusern zugeordnet und kénnen
daher nicht direkt ausgewertet werden. Die Eintrage ,Wohnungs- und/ oder Teileigen-
tum*“ und ,Wohnungserbbaurecht/ Teilerbbaurecht” zum Merkmal ,Besitzverhéltnis*
kennzeichnen mit dem Eintrag ,Einfamilienhaus” zum Merkmal ,Grundstticksart* (vgl.
Vorgehen) eine Eigentumswohnung. Da die Eigentimer von Eigentumswohnungen fir
jede Wohnung einen separaten Grundsteuerbescheid erhalten und ein Eigentiimer in ei-
nem selbst genutzten Gebaude mehrere Eigentumswohnungen besitzen kann, sind die-
se sogenannten ,Doppler” rauszufiltern. Jeder Eigentimer kann nur eine Wohnung

selbst nutzen.
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Rechtsgrund- | Fir die Verarbeitung kleinrdumiger Daten und die Verschneidung von adressscharfen Daten
lagen, unterschiedlicher amtlich erhobener Statistiken ist eine abgeschottete kommunale Statistik-
Datenschutz |stelle notwendig. Da der hier verfolgte Zweck nicht ausdriicklich in der gesetzlichen Grund-
lage fur die erhobenen Daten festgelegt ist, kann als Rechtsgrundlage lediglich § 16 Abs. 6
BStatG herangezogen werden, in dem geregelt ist, dass ,fur die Durchfiihrung wissen-
schaftlicher Vorhaben" faktisch anonymisierte Einzeldaten unter bestimmten Umsténden
Ubermittelt werden durfen.
Vorgehen « Kontakt mit dem ,Grundsteueramt” und der abgeschotteten Statistikstelle
< Benennung der notwendigen Merkmale fiir die Auswertung
- Besitzverhaltnis
- Grundsstiicksart
- Stral3e
- Hausnummer
- Zusatz zur Hausnummer
- Stadtteil
- StraRenschlissel
- Zuséatzliches Merkmal, das einem Eigentiimer eindeutig zugeordnet werden kann (um
die ,Doppler* herauszufiltern)
e Aggregierung der Daten auf der gewiinschten/rechtlich zuldssigen raumlichen Ebene
durch die Statistikstelle
e Verschneidung der Daten mit den Daten der Gebaude-/Wohnungsstatistik (sofern nur
auf Stadtteilebene vorhanden, kann die Eigentumsquote nur auf dieser raumlichen
Ebene dargestellt werden)
Indikatoren e bleibt frei
Hinweise < Kartendarstellung mit GIS mdglich

» Uber den Mikrozensus des IT.NRW werden alle 4 Jahre die Eigentumsquoten auf Ebene
von Anpassungsschichten ermittelt (letztmalig 2010; zum Zeitpunkt 14.02.2013 noch
nicht veroffentlicht!)

» Verschneidung der Daten mit den Meldedaten ermdglicht die Erkennung von EFH-
Quartieren mit alter/junger Eigentiimerstruktur. Bei alter Eigentiimerstruktur ist zukinftig
mit vermehrten Verkaufen zu rechnen.

e Besondere Bedingungen sind beim Abgleich der Daten zwischen Kreisen und

Kreisangehotrigen Kommunen zu beachten
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Referenzen

Stadt Gelsenkirchen (siehe Bericht ,Die Eigentumsquote in der Stadt Gelsenkirchen* aus
dem Jahr 2008 auf der Homepage)

Stadt Essen (siehe forum KomWoB ,Entwicklung des selbst genutzten Wohneigentums
in Essen 1987 — 2005%)

Stadt Bochum (Wohnungsmarktberichte 2009, 2011)
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4.5 Leerstandsquote (Stromzahlermethode)

Instrument

Leerstandsquote (Stromzahlermethode)

Ziele

Die Beobachtung des strukturellen Wohnungsleerstands in seiner zeitlichen Entwicklung ist
ein wichtiges Instrument der kommunalen Wohnungsmarktbeobachtung. Als ,strukturell gilt
unbeabsichtigter Wohnungsleerstand, dieser umfasst also nicht Leerstand, der lediglich
marktibliche Fristen bei Wohnungsibergéangen andauert oder der gezielt etwa fir die Sa-
nierung oder den Umbau des Wohngebaudes herbeigefiihrt wurde. Generell signalisiert die
Wohnungsleerstandsquote Existenz und Ausmal eines Angebotsiiberhangs auf dem Woh-
nungsmarkt. Kleinrdumig kann sie als Indikator fir wohnungsmarktliche und/ oder anderwei-
tige Problemlagen in einem Quartier dienen. Da es jedoch — entsprechend unterschiedli-
chen Bedarfen und unterschiedlicher Kaufkraft — nicht den einen Wohnungsmarkt gibt, son-
dern mehrere, in unterschiedlichem Maf3e voneinander abhangige Teilméarkte, ware auch
eine entsprechend differenzierte Leerstandsquote sinnvoll. In aller Regel ist eine solche je-
doch nicht zu realisieren. Bereits aus diesem Grund verbietet sich eine allzu vereinfachende
Interpretation der Kennziffer.

Da Wohnungsleerstand kein meldepflichtiges Merkmal einer laufenden amtlichen Statistik
ist, muss er entweder durch eine Voll- oder Teilerhebung eigens ermittelt oder hilfsweise
aus anderen Quellen erschlossen werden. Aus der Vollerhebung des Zensus 2011 bspw.
liegen derzeit aktuelle Wohnungsleerstandsdaten vor (Gesamtleerstand, nicht nur der struk-
turelle). Fur eine kommunale Wohnungsmarktbeobachtung sind diese Daten nicht zu
gebrauchen, wenn auch als Korrektiv wichtig. Die Abstédnde zwischen den Zahlungen (zu-
kunftig: zehn Jahre) sind hierfur zu gro3. Eigene Voll- oder Teilerhebungen mit Hilfe etwa
einer Eigentimerbefragung oder Begehungen sind mit erheblichem Ressourceneinsatz ver-
bunden und fiir die meisten Kommunen daher nicht praktikabel. Hilfsweise werden daher in
vielen Gemeinden bereits seit Jahren Daten der Stromversorger genutzt, um Wohnungen,
die langere Zeit leer stehen, Gber abgemeldete Stromzahler, spezielle Leerstandstarife oder
einen geringen Jahresstromverbrauch zu identifizieren. Diese so genannte Stromzéhlerme-

thode wird im Folgenden dargestellt.

Daten

« Anonymisierte Einzeldatensétze (alternativ: auf festgelegte rdumliche Ebenen aggregier-
te Daten) von Stromzahlern (Privathaushalte), die (je nach Zahlereigentimer unter-
schiedliche) Kriterien erfillen, welche auf einen strukturellen Leerstand hindeuten:

o Stromzahler, die in dem vor dem Stichtag vergangenen (Abrechnungs-) Jahr durch-
gangig mindestens drei/ sechs Monate lang abgemeldet waren

o Stromzahler mit einem Gesamtverbrauch in dem vor dem Stichtag vergangenen
(Abrechnungs-) Jahr von maximal 150 kWh (interkommunal tblicher Schwellenwert)

0 Ggf. Stromzahler mit Spezialtarif fir (institutionelle) Geb&udeeigentimer bei Leer-
stand Uber mindestens sechs Monate des vor dem Stichtag vergangenen (Abrech-
nungs-) Jahres

o Stromzahler, die abgebaut wurden. Hier stellt sich die Frage, ob diese Wohnungen
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Uberhaupt noch am Markt angeboten werden. Sofern man die Zahler beriicksichtigt,
ist darauf zu achten, dass die Daten um die wieder eingebauten Zahler bereinigt wer-
den (Adressabgleich).
(Diese und ggf. weitere Kriterien sind mit dem konkreten Stromversorger/ Zahlereigen-
timer bzw. dem von ihm beauftragten Abrechnungsunternehmen vor Ort ausfihrlich ab-
zuklaren!)
e Bezugsgrol3e: alle Stromzéhler in Privathaushalten, hilfsweise alle Wohnungen (aus

einer Gebaude- und Wohnungsdatei)

Rechtsgrund-
lagen,

Datenschutz

Fur die Lieferung der oben beschriebenen Daten durch Versorgungsunternehmen an die
Kommunen gibt es keine regelnde Rechtsgrundlage! Die Lieferung selbst ist damit aus-
schlie3lich Verhandlungssache.

Bei Lieferung, Verarbeitung und Nutzung der Daten missen die allgemeinen Datenschutz-
richtlinien eingehalten werden. Haufig sind die Datenschutzbeauftragten der beteiligten Un-
ternehmen zuvor auch erst von der Unschadlichkeit der Datentbermittlung zu Giberzeugen.
Nach unserer Auffassung (AG Wohnungsmarkt Ruhr) handelt es sich nicht um die Ubermitt-
lung personenbezogener Daten. Zwar ist die Menge des in einem Jahr genutzten elektri-
schen Stroms ein vom Handeln einzelner Personen (teilweise) abhdngiges Haushaltsmerk-
mal und kdnnte daher, insbesondere in Ein- und Zweifamilienhdusern mit Ein- und Zweiper-
sonenhaushalten Rickschlisse auf das Verhalten von identifizierbaren Individuen zulassen.
Allerdings wird durch die Datenlieferung in beschriebener Form gerade nicht der Strom-
verbrauch mitgeteilt, sondern lediglich, ob der Jahresstromverbrauch einen bestimmten
Schwellenwert unterschritten hat. Der Schwellenwert ist entsprechend der Zielsetzung der-
art niedrig gewabhlt, dass im Wesentlichen Nichtwohnen ermittelt wird, keinesfalls aber Ver-
halten von Personen (das ja mit Wohnen verbunden ware). Von datenschutzrechtlichem
Gewicht kann allerdings sein, wenn auf diese Weise (mit Zusatzwissen) Informationen tiber
die Leerstandsquote bei einzelnen Wohnungsunternehmen gewonnen werden kénnen. Hilf-
reich ware fur solche Falle eine Blanko-Einverstandniserklarung der Unternehmen und Ge-
nossenschaften bei Zusicherung durch die Kommune, dass entsprechend riickschlussfahi-
ge Daten nicht veroffentlicht werden.

Falls die Auswertung von Einzeldatensatzen (adressscharf) gewiinscht ist oder die Aggre-
gierung auf héherer raumlicher Ebene fur die liefernde Seite einen unzumutbaren Mehrauf-
wand darstellt, sollten die entsprechenden Daten an die abgeschottete kommunale Statis-
tikstelle geliefert werden und dort zur Verarbeitung und Auswertung verbleiben. Bei geeig-
neter Aggregierung durch den Datenlieferanten ist eine kommunale Statistikstelle verzicht-
bar.

In Einzelféllen hat es sich als hilfreich erwiesen, Uber die Datenlieferung einerseits und Uber
Grenzen der Veréffentlichung entsprechender Auswertungen andererseits einen férmlichen

Vertrag zwischen Kommune und Stromversorger abzuschliel3en.
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Vorgehen

Vor der Lieferung

Ein Gesprach mit dem lokalen Stromversorger/ Zahlereigentimer und ggf. der von die-
sem beauftragten Abrechnungsfirma sowie der unternehmenseigenen Datenschutz stel-
le suchen. Dieses Gesprach u. U. Uber die Verwaltungsspitze einfadeln.

In diesem Gesprach das Anliegen deutlich machen und alle in der lokalen Praxis rele-
vanten Kriterien fur einen strukturellen Leerstand erortern.

Mit der Unternehmens-IT-Abteilung die Datensatzstruktur und die Liefermodalitaten kla-

ren.

Nach der (ersten) Lieferung

Plausibilitatskontrollen durchfiihren (etwa: Begehen ausgewahlter Zonen mit hoher Leer-
standsquote, Vergleich mit Leerstandsdaten des kommunalen Wohnungsunternehmens)
Abschéatzen des sanierungs-/ umbaubedingten Leerstands (Begehung einer Stichprobe
von Adressen); dieser sanierungsbedingte Leerstand (zahlt nicht zum strukturellen

Leerstand) kann jedoch mit der Stichprobe nur gesamtstadtisch geschatzt werden

Indikatoren

Bruttoleerstandsquote: Anzahl der nach den oben aufgefiihrten Kriterien ausgewahlten
Stromzéahler bezogen auf alle Stromzahler in Privathaushalten, ersatzweise: auf alle
Wohnungen; kleinrAumig berechenbar

Strukturelle Leerstandsquote: Bruttoleerstandsquote abzgl. des in der Stichprobe ermit-

telten sanierungs-/ umbaubedingten Leerstands; nur gesamtstadtisch

Aussagekraft

Beide Indikatoren sind Schéatzwerte. Mit ihnen wird der nicht ermittelbare strukturelle
Wohnungsleerstand mit Hilfe von Datenquellen, die anderen Zwecken dienen, angena-
hert!

Der strukturelle Wohnungsleerstand kann mit dem Verfahren sowohl unter- wie tGiber-
schéatzt werden, wenn lokale Besonderheiten nicht oder nicht richtig bertcksichtigt wer-

den.

Aktualisie-

rung

Zu den Auswahlkriterien gehort jeweils der Bezug auf ein komplettes (Abrechnungs-)
Jahr. Daher ist es sinnvoll, die Daten jahrlich oder ggf. mehrjahrig, nicht aber unterjéhrig

zu aktualisieren.

Technische

Hinweise

Je nach lokaler Praxis signalisiert die Abmeldung von Stromz&hlern einfachen Leerstand
(Abmeldung bei Auszug des Stromkunden) oder strukturellen Leerstand (Abmeldung
erst nach einer bestimmten Frist ohne Nachfolgevertrag). Dies muss bei den Kriterien
beachtet werden.

Bei abgemeldeten Stromzahlern muss gewéhrleistet sein, dass im Datensatz auch die
Wiederanmeldung vermerkt wird. Sonst wird die entsprechende Wohnung dauerhaft als
leer stehend eingeordnet, selbst wenn sie wieder bewohnt ist (neuer Datensatz).

Bei der Abrechnung des Stromverbrauchs werden zunehmend rollierende Verfahren
eingesetzt. Hier muss bei der Datenlieferung sichergestellt sein, dass in das Auswahlkri-
terium Minderverbrauch (£ 150 kwh) volle zwdlf Monate Laufzeit
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eingegangen sind. Unter Umstanden lasst sich daher kein echter Jahreswert bilden,
sondern lediglich der Durchschnitt von zwélf Teilwerten Giber einen Bezugszeitraum von
insgesamt 23 Monaten.

Gibt es Spezialtarife flir Wohnungsunternehmen bei Leerstand? Nach Fortzug eines
Mieters, mit welchem ja der Stromversorgungsvertrag abgeschlossen watr, tritt nicht
selten der Vermieter in den Vertrag ein (etwa fir Renovierungszwecke, fur Beleuchtung
bei Wohnungsbesichtigungen, ggf. fir eine Mindestraumtemperatur usw.). Denkbar ist,
dass in solchen Fallen Wohnungsunternehmen durch den Stromanbieter ein
gewerblicher Tarif angeboten wird und die Wohnung aus der Betrachtung von Privat-
haushalten damit heraus fallt.

Das Verfahren basiert auf der Gleichsetzung von Wohneinheiten und
Stromzahlereinheiten. Nach Beobachtung der AG Wohnungsmarkt Ruhr fallen Wohnun-
gen mit mehreren Stromzé&hlern (nach Wohnungszusammenlegungen) zahlenmaRig
kaum noch ins

Gewicht. Denkbar ist jedoch, dass sich dies in einzelnen Gemeinden anders verhalt. Zu
bertcksichtigen sind dabei unter Umsténden auch friiher als Einliegerwohnungen
genutzte Einheiten.

[Hier sind mannigfaltige weitere lokale Besonderheiten denkbar.]

Inhaltliche

Hinweise

Es gibt keine allgemein giiltige Regel, ab welcher Quote der strukturelle Leerstand als
problematisch einzustufen ist. Ein gesamtstadtischer Wert von 10 % signalisiert mit Si-
cherheit ein erhebliches Problem, kleinrdumig kann dies aber durchaus auch anders be-
wertet werden. Eine typische Baublockseite aus zehn als Einzelhduser realisierten
Wohngebauden der 1950er-Jahre mit jeweils sechs Wohnungen wiese eine Leerstands-
guote von 10 % auf, wenn eines der Gebaude komplett leer stdénde. Dies kdnnte moder-
nisierungsbedingt sein oder auf eine ,,Problemimmobilie* hindeuten. Der gleiche Wert er-
gabe sich allerdings auch dann, wenn in ungefahr jedem zweiten Haus eine der beiden
Dachgeschosswohnungen nicht bewohnt ware. In aller Regel diirfte dies nicht als Prob-
lem anzusehen sein.

Daher sollten grundsatzlich bei kleinrdumiger Betrachtung Bewertungen nicht aus-
schlieBlich auf der Grundlage der Leerstandsdaten erfolgen. Bei einer Klassifizierung
von Quartieren als mehr oder weniger ,problematisch” sind diese Daten mindestens
durch Inaugenscheinnahme zu tberprufen.

In gleicher Weise ist ein (gesamtstadtischer) Leerstand von Null nicht als uneinge-
schréankt positiv zu bewerten. Ein solcher Fall deutet eher auf sehr enge Markte hin, bei
denen auch Wohnungsqualitdten von den Bewohnern akzeptiert werden, die nicht mehr
zeitgemaR sind. Hier fehlen dann Anreize fir die Eigentimer zur Modernisierung, etwa

auch zur energetischen Sanierung und zum barrierearmen Umbau

Referenzen

Stadte Duisburg, Oberhausen, Miilheim an der Ruhr, Essen, Gelsenkirchen, Herne, Bo-
chum, Dortmund sowie das Forum Kommunale Wohnungsmarktbeobachtung

(www.wohnungsmarktbeobachtung.de)
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4. 6 Problemimmobilienkataster

Instrument

Problemimmobilien (Verdachts-/ Schrott-/ verwahrloste Immobilien)

Ziele

< Darstellung der Wohngebaude im Stadtgebiet, die ruinds sind bzw. negative Auswirkun-
gen auf das Stadtbild und die Umgebung haben und Einstufung des Handlungsbedarfs
e Grundlage fur die Prioritdtensetzung stadtischer Intervention

e Erkennen von ,Problemquartieren”

Daten

e Selbsterhebung durch Ortsbegehung

« Hinweise/ Daten des Bauordnungsamtes
e Hinweise Kommunaler Ordnungsdienst

e Hinweise Bezirkspolizisten

* Hinweise Au3endienst der Wohnraumférderung

Rechtsgrund-
lagen,

Datenschutz

e Mit Ausnahme der Daten des Bauordnungsamtes, die im Rahmen der Bauaufsicht
erhoben werden, beruhen die Daten auf der Selbsterhebung aufgrund von Hinweisen
verschiedener Dienststellen innerhalb/ au3erhalb der Verwaltung. Das Problem des
Datenschutzes stellt sich daher nicht. Erst bei Verschneidung dieser Daten mit anderen
Daten (z. B. Wohn-/ Gebaudestatistik, Eigentimerdatenbank) ist folgendes zu beachten.

e Fir die Verarbeitung kleinraumiger Daten und die Verschneidung von adressscharfen

Daten unterschiedlicher amtlich erhobener Statistiken ist eine abgeschottete kommunale

Statistikstelle notwendig. Da der hier verfolgte Zweck nicht ausdrticklich in der

gesetzlichen Grundlage fur die erhobenen Daten festgelegt ist, kann als Rechtsgrundlage
lediglich § 16 Abs. 6 BStatG herangezogen werden, in dem geregelt ist, dass ,fur die
Durchfuhrung wissenschaftlicher Vorhaben" faktisch anonymisierte Einzeldaten unter
bestimmten Umstanden Ubermittelt werden dirfen. So kénnten als Eigentimer z. B.
folgende Merkmale gesetzt werden: Einzeleigentimer, Teileigentimer, Gesellschaften,
offentliche Trager, ...

e Daten durfen nur aggregiert veréffentlicht werden.

Vorgehen

« Kontakt/ gemeinsames Treffen der Dienststellen mit einem AufRendienst; Klarung der
Aufgaben (AuRendienst gibt nur Hinweise auf ,Verdachtsimmobilien®).

e Selbsterhebung vor Ort (mind. 3 Bilder: Frontalansicht, links und rechts die Stra3e
entlang) oder Weitergabe an eigenen Aul3endienst, sofern vorhanden.

« Aufbau einer Excel- Datenbank. Zur Erganzung der Daten Zusammenarbeit mit
verschiedenen stadtischen Dienststellen erforderlich, z. B. Bauordnungs- bzw.
Planungsamt. (vgl. ,Indikatoren®).

e Einstufung des Handlungsbedarfs (vgl. Anlagen 1 bzw. 3). Die Einstufung sollte von 3

Personen mdglichst unterschiedlicher Fachrichtung (z. B. Verwaltung, Planung,
Bauordnung) gemeinsam vorgenommen werden.

e ggof. Eigentimer anschreiben (vgl. Anlage 2)
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Indikatoren StralRe, Hausnummer, Stadtteil, Nutzungsart, Art des Baukorpers, Nutzungssituation, ...
(vgl. Anlage 4)

Hinweise Kartendarstellung mit GIS mdglich
Verdachts-/ Schrottimmobilienkataster kénnte im Falle einer Abrissférderung maf3gebend
werden, die zunehmend diskutiert wird.
Datenbank kénnte mit Blick auf Zwangsversteigerungen (www.zvg-portal.de) tberprift
werden, um Objekte preisgiinstig zu erwerben und niederzulegen.

Referenzen Stadt Herne

Stadt Gelsenkirchen
Stadt Bremerhaven

Stadt Bochum
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5. Ausblick — die nachsten Schritte

Durch die intensive Zusammenarbeit der in gesamten Region wurde ein interkommunaler Zusammen-
halt erreicht, den es bis dato — auch in der Verwaltungszusammenarbeit — in dieser Konstellation so
noch nicht gegeben hat. Der Schulterschluss der Region — in der Vergangenheit immer wieder ange-
mahnt — hat auf der Ebene der Wohnungsmarktbeobachtung stattgefunden und wird hoffentlich Gber-

all konstruktive Nachahmer sowohl auf der lokalen als auch der regionalen Ebene finden.

In einem néachsten Schritt wird von der Arbeitsgruppe bis 2015 der dritte Regionale Wohnungsmarkt-
bericht erarbeitet, in den der Regionalverband Ruhr (RVR) noch starker als bislang als aktiver Partner
einbezogen wird. Dass diese Zusammenarbeit kein Selbstzweck ist, wird sich auch bei der Aufstellung

des neuen Regionalplans Ruhr des RVR herausstellen, der bis 2017 erarbeitet werden muss.

Wichtige Grundlagen und Rahmenbedingungen fur die kiinftige Entwicklung und Bewertung der kom-
munal sich doch als recht differenziert darstellenden Problemlagen (nicht nur den demografischen
Teilbereich betreffend) und den daraus zu folgernden Schliissen sind mit diesem Arbeitspapier vorge-
legt worden. Der RVR hat deutlich gemacht, dass er die von der Arbeitsgruppe formulierten Schluss-
folgerungen mit tragt. Die Verflechtungen zwischen den eher stadtischen und den eher landlichen Le-
bensrdumen in der Region einerseits und der sich erh6hende Konkurrenz- und Profilierungsdruck zwi-
schen den Regionen lasst sich nur dann sinnvoll nutzen, wenn gemeinsam an den anstehenden Auf-
gaben gearbeitet wird und die noch vorhandenen HandlungsspielrAume ausgeschdpft werden. Dem-
entsprechend ist eine regional einheitliche Nachfrageuntersuchung in puncto Wohnungsmarkt - als
wesentliche Stellschraube fur die kinftige Entwicklung - auf den Weg zu bringen, denn bislang liegen

derartige Aussagen bestenfalls in Ansatzen und auch nur in einigen wenigen Kommunen vor.

Ahnliches gilt fir eine einheitliche Leerstandserhebung. Die gegenwaértig vorliegenden Daten beruhen
in Teilen auf Einschétzung der Interviewer beim Zensus 2011, wobei individuelle Interpretationen of-
fenbar in einigen Kommunen Eingang in die Ergebnisse gefunden haben. Davon teilweise deutlich
abweichend liegen Zahlen vor, welche einzelne Kommunen durch die sog. Stromzahlermethode bei
ihren lokalen Energieversorgern (Stadtwerken) erhoben haben. Diese kdnnen jedoch aufgrund des
unterschiedlichen Methodenansatzes nicht miteinander verglichen werden und liegen nicht flachende-
ckend fur die gesamte Region vor. - auch weil einzelne Energieversorger ihre Daten nicht in der erfor-
derlichen Tiefe zur Verfigung stellen wollen oder kdnnen. Um eine fur das Bundesland vergleichbare
Ausgangsbasis fur eine unabhéngige Einschétzung aufweisen zu kdnnen, sollte landesweit — zumin-
dest jedoch fur den Wohnungsmarkt Ruhr — einheitlich eine entsprechende Erhebung angestrebt wer-
den.

Einige Ideen des Projektberichtes richten sich unmittelbar an die Landesregierung. Die Wunschvor-
stellung ist dabei die Initiierung eines offenen Dialogprozesses. Die nunmehr seit Anfang des Jahres
2014 geltenden Wohnraumférderungsbestimmungen mit einem von der Jéhrlichkeit abgekehrten For-
derturnus sind dafir ein gelungenes Beispiel. Dennoch kdnnen (und wollen) die kommunalen Fach-

leute aufgrund ihrer Erfahrungen weitere Moglichkeiten aufzeigen, wie auch in entspannten Markten
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erfolgreich Wohnraumférderung fur breite Schichten der Bevélkerung auf den Weg gebracht werden
kann. Ungleich schwieriger in der Umsetzung durften die Vorschlage zur Anderung der Grundsteuer
bei Erwerb von Bestandsimmobilien (,Jung kauft alt*) bewertet werden. Aber vielleicht gibt es auch bei

diesen anzustof3enden konstruktiven Gesprachen weitere gute Ideen, die es ebenfalls zu entwickeln

gilt.

Der Projektbericht soll den Raten der Region vorgelegt werden und Grundlage fiir die Umsetzung in
lokale Handlungskonzepte bilden. Die Probleme hinsichtlich Ausdifferenzierung der Marktsegmente
und Nachfragegruppen, der Zunahme nach individueller werdenden Wohnwiinschen aber auch im

Hinblick auf teilweise unzureichende Datengrundlagen sind in diesem Bericht dargestellt worden. Es
gilt nun, eine Umsetzung der genannten Projektziele anzugehen. Dies kann allerdings nur ,vor Ort",

auf der lokalen Ebene, gemeinsam mit der Kommunalpolitik, erfolgreich gelingen.
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6. Anhang

6.1 Instrumentenkasten Problemimmobilien: Arbeitshilfen fur die Praxis

Anlage 1: Ampelsystem zur Einstufung des Handlungsbedarfs

ROT = hoher Handlungsbedarf

Rot sind Objekte mit zumeist folgenden Merkmalen:

Ruine, oder

sehr schlechter &uf3erer Eindruck (Verwahrlosung feststellbar, starke Schaden Fassade, Dach,
eingeschlagene oder verbarrikadierte Mauerdffnungen, Umfeld verschmutzt)

innere Mangel (bis hin zur Unbewohnbarkeit)

nachhaltig negative Ausstrahlwirkung auf das Umfeld (Stral3e, Quartier, Stadtteil)
Imageschadigende Stadtbildprdgung (z. B. Eingang zur Stadt oder Kreuzungssituation)
Haufung problematischer Objekte (mehrere Objekte in raumlicher Ndhe, Ensemble)

Langere problematische Entwicklung

Ohne Intervention (der Kommune) durfte eine weitere Negativentwicklung nicht zu verhindern

sein.

GELB = mittlerer Handlungsbedarf

Gelb sind Objekte mit zumeist folgenden Merkmalen:

Schlechter duRRerer Eindruck (z. B. Schaden an der Fassade, Fenstern und Dach, Anstrich und
Umfeld verschmutzt)

Beginnende Verwahrlosung

Oft Einzelobjekte

Negative Ausstrahleffekte noch gering

Standort ist wahrnehmbar (Hauptverkehrsstralie / Kreuzungsbereich...)

Kdnnte sich ohne Intervention (der Kommune) ,erholen” (in Richtung griin), kénnte sich aber auch

negativ verfestigen (in Richtung rot)

Grin sind Objekte mit zumeist folgenden Merkmalen:

Schlechter auBerer Gesamteindruck (z. B. Beschadigungen an der Fassade, Anstrich verschmutzt
und Umfeld ungepflegt)

Oft Einzelobjekte

Keine negativen Ausstrahleffekte im Quartier merkbar/ ,stabiles* Umfeld

Abriss steht bevor bzw. Planungsabsichten bekannt/ realistisch

Intervention nach aktueller Einschatzung nicht erforderlich (jedoch zu beobachten, ob eine Ver-
schlechterung stattfindet)

Keine negativen Ausstrahleffekte wegen isolierter/ unempfindlicher stadtraumlicher Lage
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Anlage 2 (1. Seite von 2) Anschreiben/ Fragebogen an Eigentimer

Entwurf eines Anschreibens/ Fragebogens an die Eigentiimer von Verdachtsimmobilien

vorherige Fragestellung:

- Wer soll angeschrieben werden (nur Eigentiimer von Objekten mit dringendem Handlungsbedarf?)
- Objekte im Teileigentum: einheitliche Linie kaum erreichbar

- Keine Gesellschaften?

Verdachtsimmobilien im Stadtgebiet

Sehr geehrter Herr XXxXxXxxxxXx,
die Stadt xyxyxyxy versucht zurzeit sich einen Uberblick tiber die Wohnimmobilien zu verschaffen, die
im Stadtbild auffallen, sei es weil sie leer stehen, Defizite im &uReren Erscheinungsbild haben, ver-

wabhrlost sind, etc.

In einem zweiten Schritt soll geklart werden, welche Perspektive die Eigentimer fir das Objekt sehen,

wie sie das Ziel erreichen wollen und welche Zeitspanne dafir vorgesehen ist.

Anhand der Ergebnisse soll gepruft werden, ob und ggf. wie die Stadt xyz die Eigentimer bei der Um-

setzung lhrer Ziele unterstitzen kann.

Nach meinen Recherchen gehért lhnen folgendes Gebaude, das als Verdachtsimmobilie wahrge-
nommen wurde:

XXXXXXXXX Str. 65

Ich bitte Sie um lhre Unterstiitzung und wirde mich freuen, wenn Sie den beigefligten Fragebogen (je
Gebaude ein Fragebogen) ausfillen und an die angegebene Adresse senden wiirden, sei es per
Brief, Fax oder Mail.

Ihre Angaben werden vertraulich behandelt und ohne Ihre Zustimmung nicht an Dritte weitergegeben.

Fur weitere Auskinfte stehe ich Ihnen gerne zur Verfiigung.

Mit freundlichen GriiRen

Im Auftrag
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Anlage 2 (2. Seite von 2)

1. Objekt: Stral’e, Haus-Nummer, Stadtteil

2. Angaben zum Gebéaude

- Baujahr

- Anzahl der Wohnungen davon leer

- kompletter Leerstand seit

e Ausstattung Bad/WC [ ] Heizung [] ISO-Fenster ]

Bei unterschiedlicher Ausstattung der Wohnungen bitte die Giberwiegende Ausstattung angeben.

e Warmedammung
Dach [ ] Dachboden [_] Fassade [ | Kellerdecke [ ]

keine Warmedammung []
3. Perspektive des Gebaudes

e Gebaude soll verkauft werden [_]
Es erfolgt eine aktive Vermarktung tber
das Internet

ortliche Presse

Makler

anderweitige Vermarktung

[l
[l
Uberortliche Presse []
[l
[l

Es erfolgt keine aktive Vermarktung []

- Gebéaude soll im Besitz bleiben []
- Es soll renoviert/modernisiert und die Wohnungen anschlieRend vermietet
werden []
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Beginn/voraussichtliche Dauer der Renovierung/Modernisierung:

- Eine Modernisierung ist nicht beabsichtigt []
Grund:

Gebaude soll abgerissen werden []

Eine Neubebauung ... ist vorgesehen [] ... ist nicht vorgesehen [_]

Sonstiges

4. Interesse an Angeboten

Folgende Beratungsangebote wirden mich interessieren

Zur Modernisierung[_]
Zur Finanzierung []

Vermarktungschancen* [ ]

*der Wohnungen nach Modernisierung

Offentliche Férderung []

Bitte fur Rucksprachen lhre Telefonnummer angeben:

Ruckgabe bitte an:
Stadt XyXyxXyxyxyxyxy
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Typ 1:

Objekte ohne ordnungs-
rechtlichen
Sicherungsbedarf

in stadtebaulich

unempfindlicher Lage

Typ 2:

Objekte mit ordnungs-
rechtlichem
Sicherungsbedarf

in stadtebaulich

unempfindlicher Lage
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Anlage 3 Matrix zur Eingruppierung der erfassten Immobilien

Ordnungsrechtlicher

» Sicherungsbedarf

Typ 3:

Objekte ohne ordnungs-
rechtlichen
Sicherungsbedarf

in stadtebaulich

bedeutsamer Lage

Typ 4:

Objekte mit ordnungs-
rechtlichem
Sicherungsbedarf
und stadtebaulich

bedeutsamer Lage

Stadtebauliche
Empfindlichkeit
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Datenbank (Doppelklick zum Offnen)

Anlage 4
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6.3 Arbeitsgruppe Wohnungsmarkt Ruhr
Jordis Bach, Stadt Herne

Sabine Barenfénger, Stadt Hagen

Dr. Claas Beckord, Regionalverband Ruhr (RVR)
Gabriele Bloch-Fancello, Stadt Essen
Helmut Cepa, Stadt Marl

Rudolf Gruber, Stadt Essen

Ann-Kristin Hausler, NRW.BANK
Karl-Friedrich Hofmann, NRW.BANK
Christian Holtkotter, Stadt Bottrop

Markus Horstmann, Stadt Gelsenkirchen
Christoph Jinemann, Kreis Recklinghausen
Gert Kozik, Kreis Unna

Ralf Krapoth, Stadt Milheim an der Ruhr
Wolfgang Loke, Stadt Bochum

Klaus Marquardt, Stadt Herne

Julia Meininghaus, Stadt Dortmund
Christiane Otto-Bohm, Kreis Wesel

Jutta Pauels, Kreis Unna

Hans-Peter Puschke, Stadt Milheim an der Ruhr
Martin Reimers, Stadt Bottrop

Alfred Richau, Stadt Gelsenkirchen

Peter Rogge, Stadt Herne
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Petra Soika-Bracht, Ennepe-Ruhr Kreis
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Stefan Thabe, Stadt Dortmund

Raphael Véller, Stadt Hamm
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Perspektive Wohnungsmarkt Ruhr

Fir die Unterstitzung und Mitwirkung bei der Erstellung des Berichtes ,Perspektive Wohnungsmarkt

Ruhr* geht ein besonderer Dank an:
Daniela Dreher, Stadt Dortmund

Nicole lwer, Regionalverband Ruhr (RVR),
Julia Kallweit, Stadt Dortmund

Lea Koch, Praktikantin Stadt Dortmund
Andreas Rapien, Stadt Recklinghausen

Redaktionsgruppe
Wolfgang Loke, Petra Soika-Bracht, Stefan Thabe
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Abbildungen

Abb. 1: Siedlungsflachenreserven fiir Wohnen in den FNP/ im RFNP Juni 2011 (Quelle: RVR 2011)

Abb. 2: Anteil der Neubauflachen Wohnen seit 1996 an allen Wohnbauflachen (Quelle: RVR 2012)

Abb. 3: Bauintensitat: fertig gestellte Wohnungen in 1 — 2 Familienhdusern je 1.000
Bestandswohnungen (Jahresdurchschnitt, Wohnungsmarkt Ruhr, 2008 bis 2010)

Abb. 4: Vorausberechnete Bevolkerungsentwicklung, 2011-2030 (Quelle IT.NRW, eigene
Zusammenstellung und Berechnung)

Abb. 5: Vorausberechnete Haushalteentwicklung nach Modellvarianten, 2010-2030 (Quelle: IT.NRW,

eigene Zusammenstellung und Berechnung)
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Abklrzungen

BauGB: Baugesetzbuch

EFH: Einfamilienhaus

EZFH: Ein-/ Zweifamilienhduser

IdEE: Innovation durch Einzel Eigentiimer
KfW: Kreditanstalt fir Wiederaufbau

KIQ: Kooperation im Quatrtier

LEP: Landesentwicklungsplan

ruhrFIS: Flacheninformationssystem Ruhr
RVR: Regionalverband Ruhr

StBauFG: Stadtebauférderungsgesetz
UAG: Unterarbeitsgruppe

WAG NRW: Wohnungsaufsichtsgesetz Nordrhein-Westfalen
WBS: Wohnberichtigungsschein

WoFP: Wohnraumférderung

ZFH: Zweifamilienhaus
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Weitere Informationen zum Wohnungsmarkt Ruhr:

www.staedteregionen-ruhr-2030.de
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