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Berichtsgegenstand

Prufung der Voraussetzungen fir ein kommunales Wohnungsbauprogramm in Oberhausen
(A/16/1334-01)
hier: Antrag der Koalition gem. § 4 der Geschéaftsordnung flir den Rat der Stadt

Sachdarstellung

Vorbemerkung

Im Folgenden wird dargestellt, wie die Verwaltung die im Antrag geforderten Daten, Analysen und
Handlungsvorschlage erarbeiten und der Politik zur Verfliigung stellen moéchte. Auf Grund der
veralteten Datengrundlage kdnnen einzelne Fragen heute nicht allumfassend beantwortet werden.
Dazu soll eine Studie ,Wohnen in Oberhausen® als Baustein fur die Aufstellung eines ,Masterplans
Wohnen dienen.

1. Die Verwaltung wird beauftragt, die Prognosezahlen aus dem Gutachten ,Wohnen in
Oberhausen 2012 im Besonderen fiir den Mietwohnungsbau zu aktualisieren.

Die letzte Studie ,Wohnen in Oberhausen® wurde im Jahre 2012 vom Institut fir Stadtforschung und
Strukturpolitik GmbH, Berlin (IfS) erarbeitet (s. Bericht M/15/2107-01). Die Ergebnisse der Studie
kénnen aufgrund der sich gednderten Rahmenbedingungen, wie z.B. der Bevdlkerungsentwicklung
und der dahinter liegenden demografischen Struktur sowie der ErschlieBung neuer, damals noch
nicht in Betracht genommener Wohngebiete bzw. durch den zwischenzeitlich stattgefundenen
héheren Zuzug an Fluchtlingen, insbesondere im Jahr 2015, nicht mehr flr quantitativ belastbare
Aussagen verwendet werden.
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Es wird deshalb die Neuerarbeitung der Wohnungsmarktstudie vorgeschlagen. Damit wirde die Stadt
Uber eine aktuelle Datenbasis verfligen, die zur Beurteilung und strategischen Ausrichtung der
zuklnftigen Versorgung Oberhausens mit Wohnraum bendétigt wird.

Die Ziele der neuen Studie ,Wohnen in Oberhausen® bestehen im Wesentlichen aus der Analyse der
sich verdndernden Rahmenbedingungen, wie eben der Bevdlkerungsentwicklung und den sich
daraus ergebenden zuklnftigen Bedirfnissen an Wohnraum. Zum anderen soll durch die Studie der
zuklnftig Wohnungsbedarfs ermittelt und Handlungsempfehlungen, fir eine strategische Ausrichtung
der Stadt Oberhausen auf dem Wohnungsmarkt erarbeitet werden. Hierbei sollen unter anderem die
Méglichkeiten des sozialgeforderten Wohnungsbaus, sowie das etwaige Erfordernis zur Griindung
eines kommunalen Wohnungsmarktunternehmens mit in die Betrachtungen bzw. in eine erste
Prifung mit einbezogen werden.

2. und 3. Die Verwaltung wird beauftragt,

... die Bedarfe an sozialgefordertem Wohnraum in den nachsten 5 Jahren, im Besonderen
aufgrund aktueller Prognosen iiber den Zuzug von gefliichteten Menschen nach Oberhausen
darzustellen. Hierbei gilt es, den Rickgang des Sozialwohnungsbaubestandes, wie im
Jahresbericht 2014 ,Wohnungsbauforderung“ dargestellt, zu beriicksichtigen.

darzustellen, welche Modglichkeiten der Ersatzneubau von Geschosswohnungen in
integrierten innerstadtischen Lagen bietet sowie, welche Moglichkeiten es fiir die Sanierung
von Bestandsbauten, im Besonderen die Leerstandsmobilisierung sowohl fiir private
Investoren als auch die Kommune gibt. Dabei gilt es, bestehende und neue
Fordermoglichkeiten zu berucksichtigen.

Ermittlung der zukiinftigen Wohnungsnachfrage

Die wesentliche Grundlage zur Prognose der Wohnungsbedarfe ist eine aktuelle
Bevolkerungsvorausberechnung fir Oberhausen. Diese wird gebildet aus den Indikatoren der
natirlichen Bevolkerungsentwicklung, den Wanderungsbewegungen und der Altersstruktur. Die letzte
Bevolkerungsvorausberechnung fand im Jahre 2015 statt. Aufgrund der veranderten aulieren
Rahmenbedingungen, ab Ende des Jahres 2014, durch die Flichtlingszuwanderung nach
Deutschland und damit auch nach Oberhausen, sind die Ergebnisse heute nicht mehr belastbar. Der
Bereich 4-5 bereitet in diesem Zusammenhang eine aktualisierte Bevoélkerungsschatzung flur die
Jahre 2017 bis 2030 vor. Die Ergebnisse der Schatzung liegen voraussichtlich im Juni 2017 vor.

Aus den Ergebnissen der Bevdlkerungsschatzung errechnet sich die Anzahl der zukilnftigen
Haushalte. Sie bilden die entscheidende GroRe bzgl. der Wohnungsnachfrage und -bedarfe.
Zusatzlich zu den zuvor genannten Indikatoren sind weiter Rahmenindikatoren von Belang, die die
aktuelle und zukulnftige Wohnungsmarktsituation in Oberhausen differenziert nach Stadtteilen
beschreiben. Neben der Haushaltsentwicklung und dem damit verbunden Bedarf nach Wohnraum ist
es notwendig zu ermitteln, welche Art von Wohnraum nachgefragt wird (z.B. Ein-, Zweifamilienhauser
oder Mehrfamilienhduser/ Miet- oder Kaufobjekte). Ein wichtiger Faktor bzgl. der Nachfrage ist auch
die finanzielle Situation der Nachfrager. Daher sind in einer neuen Studie die verfligbaren Einkommen
und die Preise der Miet- und Kaufangebote gegentberzustellen.
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Neben den solventen Nachfragern auf dem Wohnungsmarkt darf die Anzahl der Personen mit
“Zugangsschwierigkeiten“ zum Wohnungsmarkt nicht au3er Acht gelassen werden. Diese spezielle
Gruppe an Nachfragern hat Bedirfnisse an den Wohnungsmarkt, die sich mit ihren finanziellen
Méglichkeiten nicht immer befriedigen lassen. Fir dieses Marktsegment ist es notwendig auch
zuklnftig ein quantitativ ausreichendes Angebot im Bereich der sozialen Wohnraumversorgung
vorzuhalten.

Der demographische Wandel ist ein Einflussfaktor auf den Wohnungsmarkt, der zum einen zu einer

veranderten Nachfrage nach Wohnraum im Alter fihren kénnte, dies kann auch zu Wohnortwechseln
fUhren.

Ermittlung Zukinftiger Wohnungsbedarfe

Bevor eine Ermittlung der zuklnftigen Bedarfe an Wohnraum erstellt werden kann, ist es notwendig,
den Zustand der Bestdnde mit zu betrachten. Wesentliche Indikatoren sind neben der bisherigen
Bautatigkeit und den Baufertigstellungen die Betrachtung der vorhandenen Bestande und deren
Wandel durch Sanierung, Abriss und Neubau sowie bestehende Leerstdnde. Durch den Zuzug von
Fluchtlingen in den vergangenen zwei Jahren und der Schaffung von neuem Wohnraum ist es auch
notwendig eine aktuelle Erfassung der Wohnungsleerstande vorzunehmen. Die Leerstande wurde in
der Vergangenheit in Zusammenarbeit mit der EVO durch den Bereich 4-5/Statistik ermittelt. Eine
erneute Erhebung der Leerstande soll im Juni 2017 erfolgen.

In der vergangenen Studie konnten bisher keine belastbaren Zahlen flir den Wandel im Bestand
hinsichtlich des Abrisses und Neu-/Ersatzbau von Wohngebauden/Wohnungen ausgewertet werden.
Im Zuge der Erstellung des Konzeptes ,Masterplan Wohnen® ist es wunschenswert mit Hilfe des
Bereichs 5-3 entsprechende Daten bereitzustellen. Diese Daten bilden die Reproduktion des
Bestandes ab und sind damit eine wesentliche KenngroRe zur Beschreibung der aktuellen
Wohnungsmarktsituation bzw. des Neubaubedarfes.

Aus den Ergebnissen der Bestandsanalyse und der Haushaltsschatzung ergeben sich die Zielgréen
fur den bendtigen Wohnungsneubau und den Anteil an sozialgeférderten Wohnungsneubau. Der
prognostizierte Wohnungsneubaubedarf wird dem ermittelten Ersatzneubau/Rickbau und den
bestehenden Wohnbaupotenzialen (in Bebauungsplanen und Baullicken) gegentbergestellt, um eine
ZielgroRe fur zusatzlichen Wohnungsneubau zu berechnen. Die ermittelten ZielgrofRen fur den
Neubau sind differenziert nach Bautypen (Ein-/Zweifamilienhduser, Geschosswohnungsbau,
Eigentumswohnungen, ...) zu betrachten.

Fordermoglichkeiten werden je nach aktuellen Programmen und Ausschreibungen auf Landes und

Bundesebene mitbertucksichtigt.

4. Welche stadtischen Liegenschaften, laufenden Bebauungsplanverfahren, stadtischen
erschlossenen Grundstiicke sowie zusitzlich vorhandene Wohnungsbaureserveflachen
kommen fiir Neubau, Ersatzneubau, Aufstockung etc. in Frage.

Die Stadt Oberhausen verfigt Uber folgende Liegenschaften, die grundsatzlich fir eine
Wohnbebauung geeignet sind:
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Sportplatzgrundsttick Lilienthalstral’e

Der Sportplatz wurde im Rahmen des Sportentwicklungskonzepts als entbehrlich eingestuft. Die
OGM wurde mit der Vermarktung beauftragt und die WBO wurde mit der Erschlielung beauftragt.
Der rechtkraftige Bebauungsplan Nr. 662 Lilienthalstra®e / Nurnberger Stralle sieht eine Bebauung
mit Einzel- und Doppelhausern vor.

Sportplatzgrundstick an der DinnendahlstralRe

Der Sportplatz wurde im Rahmen des Sportentwicklungskonzepts als entbehrlich eingestuft. Eine
Vermarktung zur Realisierung einer Wohnbebauung wird angestrebt. Aufgrund der problematischen
Bodenverhaltnisse hat sich die Entwicklung verzogert. Der Aufstellungsbeschluss fir den
Bebauungsplan Nr. 659 Dinnendahlstralde / Bronkhorststralle wurde bereits im Jahr 2011 gefasst.
Vorgesehen ist eine Bebauung mit Einfamilienhdusern in Form von Doppel- und Reihenhausern.
Denkbar ware auch eine Bebauung mit Geschosswohnungen.

John-Lennon-Platz

Fiar das Grundstuck befindet sich der Bebauungsplan Nr. 721 — John-Lennon-Platz in Aufstellung.
Vorgesehen ist eine Bebauung mit Geschosswohnungsbau auf ca. 50 % der Gesamtflache. Dabei ist
es denkbar, auch geférderten Wohnungsbau zu integrieren.

Vennepothschule

Die schulische Nutzung und die Zwischennutzung zur Flichtlingsunterbringung wurden aufgegeben.
Es besteht sowohl die Mdglichkeit einer Umnutzung des Gebaudes als auch eines Abbruchs mit
anschlielfendem Neubau. Die Intensitdt einer zuklnftigen Bebauung hangt davon ab, ob ein
Bebauungsplan aufgestellt werden soll. Die Vermarktungsbemihungen wurden wieder
aufgenommen.

Albert-Schweitzer-Schule

Die schulische Nutzung soll im Sommer 2017 aufgegeben werden. Aufgrund der Lage des
vorhandenen Gebdudes bietet sich ein Abbruch an. Die Intensitat einer zukinftigen Bebauung hangt
davon ab, ob ein Bebauungsplan aufgestellt werden soll.

Tackenbergschule

Die schulische Nutzung und die Zwischennutzung zur Flichtlingsunterbringung wurden aufgegeben.
Es besteht sowohl die Mdglichkeit einer Umnutzung des Gebaudes mit erganzenden Neubauten als
auch eines Abbruchs mit einer Neuordnung und Neubebauung des Grundstiicks. Die Intensitat einer
zuklnftigen Bebauung hangt davon ab, ob ein Bebauungsplan aufgestellt werden soll.

St. Michael Hauptschule zuzlglich des Sportplatzes

Die schulische Nutzung als Hauptschule wurde aufgegeben. Eine anderweitige moégliche schulische
Nutzung wird noch gepruft. Es besteht sowohl die Mdglichkeit einer Umnutzung des Gebaudes als
auch eines Abbruchs mit anschlielfendem Neubau. Die Sportplatz-Nutzung steht ebenfalls zur
Disposition. Zur Bebauung des Sportplatzes ist die Aufstellung eines Bebauungsplans unerlasslich.

Frobelschule

Die schulische Nutzung wurde aufgegeben. Es besteht sowohl die Méglichkeit einer Umnutzung des
Gebaudebestands als auch eines Abbruchs mit einer Neuordnung und Neubebauung des
Grundstiicks. Die Intensitat einer zukinftigen Bebauung hangt davon ab, ob ein Bebauungsplan
aufgestellt werden soll.
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Stétznerschule

Die schulische Nutzung wurde aufgegeben. Derzeit wird das Gebdude noch als Flichtlingsunterkunft
(als Notstandort vorgehalten) genutzt. Das Gebaude steht unter Denkmalschutz. Ein Abbruch kommt
von daher nicht infrage.

Sportplatz Biefangstral3e

Die Nutzung des Sportplatzes soll aufgegeben werden. Es besteht die Mdglichkeit das Grundstlick
zukunftig auch wohnbaulich zu nutzen. Bei der Planung sind ebenfalls die Freiraumziele fur diesen
Bereich zu berucksichtigen. Zur Bebauung des Sportplatzes ist die Aufstellung eines Bebauungsplans
unerlasslich.

Tennenplatz Dachsstralle

Die Nutzung des Tennenplatzes wurde aufgegeben. Es besteht die Mdoglichkeit das Grundstiick
zuklnftig auch wohnbaulich zu nutzen. Bei der Planung sind ebenfalls die Freiraumziele fir diesen
Bereich zu berlcksichtigen. Ebenfalls ist die Nahe zu der noch bestehenden Sportplatznutzung zu
berlcksichtigen.

Falkestralle

Die Flache wird zur Erweiterung des Friedhofs nicht mehr bendtigt. An dieser Stelle besteht die
Méglichkeit verschiedene Wohnformen zu realisieren. Zur Bebauung der Flache ist die Aufstellung
eines Bebauungsplans notwendig.

Daruber hinaus gibt es die Moglichkeit im weiteren stadtischen Gebaudebestand zusatzlichen
Wohnraum zu schaffen. Um das genaue Potential zu ermitteln, ist eine aufwendige Prifung der
jeweiligen Gebaude erforderlich. Eine solche Prifung ist nur dann sinnvoll, wenn tatsachliche
Bauabsichten bestehen.

5. Die Verwaltung wird beauftragt, die Griindung einer eigenen kommunalen gemeinniitzigen
Wohnungsbaugesellschaft zur Schaffung von sozialgebundenem Wohnraum in wirtschaftlicher,
rechtlicher und steuerlicher Hinsicht zu prifen. Hierbei sind aktuelle Veranderungen in der
Forderlandschaft zu berucksichtigen.

Folgende Umsetzungsoption fiir den Bereich Sozialer Wohnungsbau sollen dabei naher untersucht
sowie Aufwand, Prozess und Kosten dargestellt werden, z.B.

a) durch eine bestehende stadtische Gesellschaft
b) durch eine neue Gesellschaft (in Rechtsform einer GmbH / GmbH & Co. KG)
c) durch ein Genossenschaftsmodell.

Um die Voraussetzungen und unterschiedlichen Aspekte bezlglich der Grindung einer
Wohnungsgesellschaft (WG) abzuklaren, fand neben zahlreichen Gesprachen mit Vertretern von Stadten,
die bereits Uber WG verflgen, ein erster Workshop mit der NRW Bank statt.

Nach der Bestandsbeschreibung durch die Stadt Oberhausen wurden die Herausforderungen und
Problemfelder von den Vertretern der NRW Bank folgendermallen zusammengefasst:

Leerstandsproblematik insbesondere bei Bestandsimmobilien
Uberalterung des Wohnungsbestandes

fehlender altersgerechter / barrierearmer Wohnraum
einfacher Wohnstandard mit Modernisierungsbedarf
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fehlende Wohnungen flir bewegungseingeschrankte Personen
erforderliche Modernisierung des Altbestandes

starker Rickgang des geforderten Wohnraums

Wohnraum fir Flichtlinge nétig

altersgerechte Quartiere erforderlich

erforderliche Gestaltung von Ubergéngen in verschiedene Altersphasen
fehlende zielgruppenspezifische Angebote (z. B. Studenten, junge Leute)
Verbesserung der Wohnqualitat

energetische Sanierung

Aufgrund der getroffenen Feststellungen und der Erfahrung der NRW Bank, halt diese die Grindung eines

kommunalen Wohnungsunternehmens durchaus fur sinnvoll.

Steuernde Aufgaben konnten sein:

Entwicklung attraktiver Quartiere, soziale Mischung bei Neubauquartieren erméglichen
Erhéhung des Einflusses auf die Bebauung und den Wohnungsmarkt

Bedarf an preisgunstigen, altersgerechten und modernem Wohnraum kann gedeckt werden
Wahrnehmung als Akteur auf dem Oberhausener Wohnungsmarkt

Steuerungselement fiir die soziale Wohnraumférderung.

Aufgabe als Akteur kdnnte sein:

. Grundstuicksflachenentwicklung verfolgen

" Wohnungsneubau verfolgen

. Ausweitung des Anteils des geforderten Sozialwohnungsbaus forcieren
" Bestandsverwaltung bzw. Erneuerung vorantreiben

Soziale Aufgaben kdnnten sein:

" Nachhaltige und bedarfsgerechte Wohnraumversorgung fir Menschen die auf dem
Wohnungsmarkt besonders benachteiligt sind.

= Mieterberatung

" Beratung zur Vermeidung von Zwangsraumung und Obdachlosigkeit

. Starkung der Identifikation der Bewohner/innen mit ihrem Wohnumfeld durch die Einrichtung von
.Mieterbeiraten”

Allerdings rat die NRW Bank, vor einer Entscheidung flr oder gegen und insbesondere bezuglich der

Ausrichtung einer moglichen WG die Datenbasis der Stadt Oberhausen auf einen aktuellen Stand zu
bringen. Mit der Erarbeitung der oben beschriebenen Studie wirde diese Datenbasis geschaffen. Der
Gutachter wird beauftragt Moglichkeiten zu prifen, wie etwaige zuklnftige Angebotsliicken
geschlossen werden kénnen, um einen ,ausgeglichenen® Wohnungsmarkt im Sinne von Angebot und
Nachfrage zu schaffen. Hierbei soll insbesondere das Erfordernis zur Grindung eines kommunalen
Wohnungsunternehmens mit in die Prifung hineingenommen werden.

Auf dieser Basis kdnnen dann die strategischen Leitlinien sowohl zur Unternehmensstruktur und zu
den Unternehmensprozessen als auch zu dem Auftrag des Wohnungsunternehmens erarbeitet
werden. Mitwirkungsstrukturen bieten die Mdglichkeit langfristig belastbare Losungen zu entwickeln
und zur sozialen Integration beizutragen.
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