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Studie Wohnen in Oberhausen 2017 - Endbericht

Beschlussvorschlaq

1. Der Rat der Stadt beschlie3t die im Gutachten vorgeschlagene Zielzahl von 5.000 Wohnungen
(2.900 WE in Mehrfamilienhdusern und 2.100 WE in Ein- und Zweifamilienhdusern) fir den
Wohnungsneubau (vgl. Kapitel 10.4) bis 2030 im Sinne einer angebotsorientierten
Wohnungsmarktpolitik. Die Zielzahl dient der Verwaltung und allen Akteuren auf dem
Wohnungsmarkt als Orientierungswert. Der Rat der Stadt beauftragt die Verwaltung mit der
Etablierung einer kontinuierlichen Wohnungsmarktbeobachtung im Sinne des Teilgutachtens
,vorschlag zu Wohnungsmarktbeobachtung®. Das Instrument Wohnungsmarktbeobachtung stellt
damit eine wichtige Basis fir das strategische Handeln in der kommunalen Wohnungspolitik zur
Verfigung. Sie ist damit auch Diskussionsbasis fir den zu etablierenden ,Wohnungspolitischen
Dialog“ in Oberhausen.

2. Der Rat der Stadt beauftrag die Verwaltung mit der Etablierung eines kontinuierlichen Prozesses
im Sinne des Handlungsfeldes ,Kooperation und Information® (Kapitel 11.6). Ziel ist es, die
Veranstaltung ,Wohnungspolitischer Dialog“ im Sinne eines Arbeitskreises zu verstetigen. In
Rahmen dieses Formats sollen Politik, Stadtverwaltung und lokale Wohnungsmarktakteure ein
gemeinsames Forum etablieren, um den Wohnungsmarkt in Oberhausen strategisch zu begleiten
und zu gestalten. Hierbei koénnen Ziele, wie in den Handlungsfeldern ,Soziale
Wohnraumversorgung“ (11.4) und ,Bestands- und Quartierspolitik“ (11.5) vorgeschlagen, vertieft
ausgearbeitet werden.

Bereichsleiter

Dezernentin
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3. Der Rat der Stadt fordert die Akteure des ,Wohnungspolitischen Dialogs“ auf, gemeinsam als ein
erstes Arbeitsziel wohnungspolitische Leitlinien im Sinne eines strategischen ,Masterplans
Wohnen* (Kapitel 11.6) in einem fachlich unterstiitzten moderierten/betreuten Verfahren zu
erarbeiten. Die Inhalte des ,Masterplans Wohnen* sollen im Ergebnis als wohnungspolitisches
Handlungsprogramm der Stadt Oberhausen vom Rat der Stadt beschlossen werden und
nachfolgende Punkte beinhalten:

wohnungspolitische Leitlinien und Strategien,

thematische und rdumliche Handlungsschwerpunkte,

Zielzahlen,
zeitliche Prioritaten,
Verantwortlichkeiten.

4. Der Rat der Stadt nimmt die als Anlage zwei beigefiigte Studie ,Wohnen in Oberhausen 2017“ zur
Kenntnis.
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Oberhausen
Bezug
e Antrag A/16/1334-01, geandert beschlossen durch den Rat am 14.12.2015, Antrag der Koalition
gem. §4 der Geschaftsordnung fir den Rat der Stadt: Prifung der Voraussetzungen fir ein
kommunales Wohnungsbauprogramm in Oberhausen
e Beschlussvorlage B/16/2475-01 Vorbereitung fur das integrierte Stadtentwicklungskonzept
(ISTEK)hier: Ausschreibung der Beschaffungsabsicht fur eine Studie ,Wohnen in Oberhausen®
als Baustein fur die Aufstellung eines ,Masterplans Wohnen*
e Beschlussvorlage B/16/2662-01 Erstellung einer Studie ,Wohnen in Oberhausen® hier:
Auftragsvergabe
e Drucksache M/16/3145-01 ,Studie Wohnen in Oberhausen 2017- Sachstandsbericht*
Konsequenzen
a) Finanzielle

keine [X]
ja []

b) Sonstige

Sachdarstellung

1. Hintergrund
Die Stadt Oberhausen hat das IfS Institut fur Stadtforschung und Strukturpolitik GmbH beauftragt, in

Zusammenarbeit mit Timourou Wohn- und Stadtraumkonzepte eine Untersuchung mit dem Titel
"Wohnen in Oberhausen 2017" durchzufihren.

Hintergrund fiir die Untersuchung "Wohnen in Oberhausen 2017" ist, dass sich die
Rahmenbedingungen in Oberhausen seit der im Jahr 2011 durchgeflihrten Vorgangerstudie deutlich
verandert haben. Von wesentlicher Bedeutung sind einerseits die veranderte Bevolkerungsentwicklung
(u.a. Zuzug von Flichtlingen) in den letzten Jahren und die dahinter liegende Veranderung der
demografischen Struktur sowie andererseits die Erschlielung neuer, damals noch nicht in Betracht
gezogener Wohngebiete.

2. Ziele und Inhalte der Studie

Die Ziele der Studie "Wohnen in Oberhausen 2017" bestehen im Wesentlichen in der Analyse der
veranderten Rahmenbedingungen, wie die Bevdlkerungs- und Haushaltsentwicklung und die sich
daraus ergebene zuklnftige Veranderung der Nachfrage nach Wohnraum. Aus den Ergebnissen sind
der zukilinftige Wohnungsbedarf prognostiziert und Handlungsempfehlungen flir eine strategische
Ausrichtung der Stadt Oberhausen auf dem Wohnungsmarkt erarbeitet worden. In die Betrachtung
bzw. in eine erste Prifung sind unter anderem die Notwendigkeiten zur Ausweitung des sozial
geforderten Wohnungsbaus sowie das etwaige Erfordernis zur Grindung eines kommunalen
Wohnungsunternehmens miteinbezogen worden. Zudem wurde fiur eine zuklnftige kontinuierliche
Wohnungsmarktbeobachtung ein Indikatorkatalog entwickelt.
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3. Untersuchungsansatz von IfS/Timourou

Die Herangehensweise von IfS/Timourou basiert auf einer kombinierten Nutzung quantitativer und
qualitativer Informationen sowie von Analyse- und Prognoseansatzen und partizipativen Informationen.
Die quantitativen Ergebnisse der Analysen und insbesondere der Prognosen sind zusatzlich durch
Szenarien vertieft worden. In diesen wird differenziert auf Entwicklungen in Teilsegmenten des
Wohnungsmarktes eingegangen und es werden Steuerungsmoglichkeiten fir die Stadt aufgezeigt. Die
Analyse- und Prognoseergebnisse sowie die Szenarien in der Studie sind mdglichst kleinraumig fir das
Stadtgebiet erstellt worden. Aufbauend auf den Ergebnissen erarbeiteten die Gutachter Empfehlungen
zu verschiedenen Handlungsfeldern. Diese haben die Aufgabe, die Stadt bei der strategischen
Ausrichtung auf die aktuellen und kiinftigen Herausforderungen auf dem Wohnungsmarkt zu
unterstitzen und zur Weiterentwicklung und Starkung des Wohnstandorts Oberhausen im regionalen
Kontext beizutragen.

4. Partizipation ,WWohnungspolitischer Dialog 2018“

Fur die Erstellung der Studie wurde der Dialog mit den Oberhausener Wohnungsmarktakteuren
gesucht. Deren Meinungen, Erfahrungen und Einschatzungen fur eine erfolgreiche kunftige
Wohnungsmarktpolitik fiir Oberhausen sollten in die strategischen Uberlegungen der Studie mit
einflieBen. Dazu wurde am 02. und 03. Februar 2018 die Veranstaltung/ Workshop
"Wohnungspolitischer Dialog" durchgefuhrt.

Ziel war es, Uber die zukiinftige Entwicklung des Wohnungsmarktes und die Konsequenzen fir die
Stadtentwicklung neu nachzudenken. Dabei ging es neben quantitativen Fragen (Wie viele
Wohnungen werden gebraucht?) auch um qualitative Fragen (Welche Wohnungen werden bendtigt?).

Das Ergebnis der Veranstaltung/Workshop ,Wohnungspolitischer Dialog“ ist in die Studie ,Wohnen in
Oberhausen 2017 mit eingeflossen. Die Ergebnisse der Veranstaltung wurden zudem in einer
Dokumentation festgehalten. (s. Anhang 1)

5. Zentrale Ergebnisse der Studie Wohnen in Oberhausen 2017

Die Ergebnisse sowie die Analyse- und Prognoseansatze sind der Studie ,Wohnen in Oberhausen
2017“ zu entnehmen (s. Anhang 2). Im Folgenden werden die fir Oberhausen erarbeiteten
Kernaussagen und strategischen Handlungsempfehlungen der Studie dargestellt. Dabei folgt
Oberhausen aktuell bundesweiten Trends, wie z.B. einem erkennbaren wirtschaftlichen Aufschwung
und damit einer positiven Veranderung auf dem Arbeitsmarkt. Dies hat Auswirkungen auf das
verfugbare Einkommen der Bdirgerinnen und Burger, was wiederum Auswirkungen auf die
Wohnungsnachfrage und die Mieten bzw. Immobilienpreise hat. Zudem sind demographische
Entwicklungen wie die zunehmende Uberalterung der Bevdlkerung kein spezielles Phanomen fiir
Oberhausen, sondern bundesweit erkennbar.

5.1 Bevdlkerungsschatzung, Haushalts- und Neubaubedarfsprognose (Kapitel 9 der Studie)
Wesentliche Grundlage fir die Darstellung kinftiger Entwicklungen ist die im Jahr 2017 von der Stadt
Oberhausen erarbeitete Bevdlkerungsschatzung bis 2030, deren Ergebnisse in altersspezifischer
Differenzierung sowie teilrdumlich untergliedert vorliegen. Aufbauend auf diesen Ergebnissen sind von
IfS/Timourou Berechnungen zur kinftigen Entwicklung der Haushalte (wesentliche Nachfragegrofie)
und des Neubaubedarfs erarbeitet worden. Dazu wurden Annahmen zur kinftigen Veranderung der
Haushalte getroffen.

5.1.1 Ergebnisse der Bevdlkerungsschatzung der Stadt (Kapitel 9.2)

Nach den Ergebnissen der Bevdlkerungsschatzung wird die Bevodlkerungszahl bis 2030 von 213.053
Personen (Stand Juni 2017) um 4,7% auf 202.384 zurlckgehen. Die Bevolkerungsentwicklung in
Oberhausen ist neben einem Rilckgang der absoluten Zahl mit starken altersspezifischen
Veranderungen verbunden.
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Die altersstrukturellen Veranderungen der Oberhausener Bevdlkerung flihren sukzessiv zu einer
Veranderung der kinftigen Wohnungsnachfrage. In Oberhausen wird kinftig die Bevdlkerungszahl im
Erwerbstatigenalter sinken und im Rentenalter steigen. Dies diirfte sich ddmpfend auf die Verfiigbarkeit
der finanziellen Mittel privater Haushalte fiir das Wohnen auswirken. Auch die Anforderungen an die
Wohnungen verandern sich bei steigendem Altersdurchschnitt der nachfragenden Haushalte. Auch
wenn dieser Prozess Uber einen langeren Zeitraum ablauft, ist es fur die wohnungswirtschaftlichen
Akteure wichtig, sich friihzeitig darauf einzustellen.

Insbesondere die Altersgruppe der 25-44 Jahrigen ist gesondert zu betrachten, da sie fir die
Nachfrageentwicklung von besonderem Interesse ist. Bei dieser Altersgruppe erfolgt, bedingt durch
den Lebenszyklus und durch Einkommenszuwachse, typischerweise eine splrbare Nachfrage nach
insgesamt mehr Wohnflache bzw. bei einem Teil nach Bildung von Wohneigentum. Die Veranderung
der Zahl der Personen dieser Altersgruppe nimmt in den Einzeljahren bis 2030 einen sehr
unterschiedlichen Verlauf. In den Jahren 2017 bis 2021 nimmt ihre Zahl zwar noch zu, jedoch bereits
mit abnehmender Tendenz. Ab dem Jahr 2022 setzt eine Abnahme bei dieser Altersgruppe ein, die
sich bis 2027 steigert und dann etwa auf gleichem Niveau bis 2030 fortsetzt. Diese Entwicklung hat
mittel- bis langfristig dampfende Auswirkungen auf die zusatzliche Wohnflachennachfrage und die
Nachfrage nach 1-2-Familienhausern.

5.1.2 Kinftige Entwicklung der Zahl der privaten Haushalte (Kapitel 9.3)

Im Zeitraum 2016 bis 2030 steigt die Zahl der Haushalte um 1%: bis zum Jahr 2022 wird die Zahl der
Haushalte von 105.856 auf einen Hochstwert von 107.356 zunehmen, anschlielfend setzt ein
Ruckgang ein. Im Jahr 2030 wird die Zahl der Haushalte gegenuber 2016 noch ein Plus von 1.108
Haushalten aufweisen.

Die Veranderung der Zahl der Haushalte bis 2030 wird von einer splrbaren Veranderung der
HaushaltsgroRenstruktur begleitet. Die Zahl der Einpersonenhaushalte nimmt um 8,6% zu. Die Zahl
der Haushalte mit héherer Personenzahl schrumpft dagegen.

Es ist darauf hinzuweisen, dass die starke Zunahme der Einpersonenhaushalte nicht damit
gleichzusetzen ist, dass kinftig verstarkt kleine Wohnungen bendétigt oder nachgefragt werden. Die
Zunahme der Einpersonenhaushalte resultiert zu einem gréReren Teil aus einer Zunahme alterer
Haushalte, die gemessen an der Personenzahl tendenziell Gber groRe Wohnungen verfugen, in denen
sie bereits heute wohnen, die aber bei eintretenden Sterbefallen, z. B. der Partnerin oder des Partners,
oftmals nicht gewechselt werden.

5.1.3 Entwicklung des Neubaubedarfs (Kapitel 9.4)

Der Neubaubedarf wurde auf Grundlage der kinftigen Entwicklung der Zahl der Haushalte und der
Berlcksichtigung weiterer Bedarfskomponenten wie dem Ersatz-/ Erganzungsbedarf und einer
Mobilitatsreserve ermittelt. Bezogen auf den Ersatz/ Ergdnzungsbedarf wurden zum einen kinftige
Abgange von Wohnungen aufgrund von Abriss, Umnutzung, Wohnungszusammenlegungen etc.
berlcksichtigt, zum anderen wurde der Neubaubaubedarf eingerechnet, der aus der Nachfrage nach
speziellen Wohnungen resultiert, die im vorhandenen Wohnungsbestand nicht gedeckt wird.

Die im Folgenden dargestellten Ergebnisse zum Neubaubedarf bedtrfen hinsichtlich ihrer Einordnung
und Interpretation einiger Hinweise: Der kinftige Neubaubedarf bis 2030 wird zum einen durch den
zuvor dargestellten Zuwachs von 1.108 Haushalten hervorgerufen (25% des Neubaubedarfs). Zum
anderen resultiert er aus dem Bedarf an Ersatz- und Erganzungsgebduden, der sich auf 3.288
Wohnungen (75% des Neubaubedarfs) belduft. Dahinter steht die Uberlegung, dass der Ersatzbedarf
langfristig aufgrund der vorhandenen Qualitdten des Wohnungsbestands von Oberhausen tendenziell
zunehmen duirfte. Auch beim Erganzungsbedarf kann ein gewisser Anstieg angenommen werden. Ein
verstarkter Erganzungs- und Ersatzneubau aufgrund fehlender Qualitaten im Bestand kann ohne grof3e
Abrisse zu einem Anstieg der Wohnungsleerstande bis 2030 um ca. 3.000 Wohnungen fihren.
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Komponenten des Neubaubedarfs 2017 bis 2030
Wohnungen
Anzahl Anteil

Nachfrage durch zusétzliche Haushalte 1.108 25%

Mobilitatsreserve (gedeckt durch Leerstand) 0 0%

Ersatz- und Erganzungsbedarf (1,86% p.a.) 3.288 75%

Neubaubedarf an Wohnungen gesamt 4.396 100%

darunter in Ein- und Zweifamilienhdusern 1.813 41%

darunter in Mehrfamilienhdusern 2.583 59%

162 Datengrundlage: Stadt, Berechnungen IfS/Timourou 087 Progakt

163

164 Der Neubaubedarf ist im ersten Teilzeitraum mit 1.907 WE bis 2020 am héchsten und nimmt in den
165 beiden folgenden Flnfjahreszeitraumen (1.535 WE und 954 WE) splrbar ab. Fir die Interpretation der
166 Ergebnisse ist darauf hinzuweisen, dass Uber den Prognosezeitraum von einem steigenden Ersatz-
167 und Erganzungsbedarf ausgegangen wird.

168

169 Mit dem dargestellten Neubaubedarf wird nicht die kiinftige Bautatigkeit auf der Angebotsseite
170 prognostiziert. Vielmehr bezieht sich der prognostizierte Neubaubedarf auf verschiedene Komponenten
171 der Nachfrageseite.

172
173  Uberblick tber die Prognoseergebnisse:
174
Uberblick iiber die Prognoseergebnisse zur Entwicklung der Bevolkerung, der Haushalte und des
Neubaubedarfs 2017 bis 2030
Zeitraum
2017-2020 2021-2025 2026-2030 gesamt
Anzahl Jahre 4 5 5 14
Veranderung Bevodlkerung Anzahl -299 -3.953 -5.824 -10.076
Veranderung Bevolkerung in % -0,1% -1,9% -2,8% -4,7%
Veranderung Haushalte Anzahl 1.091 403 -386 1.108
Veranderung Haushalte in % 1,0% 0,4% -0,4% 1,0%
Ersatz-/Erganzungsbedarf 816 1.131 1.341 3.288
Bedarf in % des Bestands 2016 0,7% 1,0% 1,2% 3,0%
Neubaubedarf Wohnungen (WE) 1.907 1.534 955 4.396
Neubaubedarf in % des Bestands 2016 1,7% 1,4% 0,9% 4,0%
WE in 1-2-Familienhdusern 538 650 625 1.813
Anteil WE in 1-2-Familienhdusern 28% 42% 65% 41%
WE in Mehrfamilienhdusern (MFH) 1.369 884 330 2.583
Anteil WE in Mehrfamilienhdusern 72% 58% 35% 59%
175 Datengrundlage: Stadt, Berechnungen IfS/Timourou 087 Progakt
176

177 Die prognostizierte Veranderung der Bevolkerung und der Haushalte fiir die jeweiligen Sozialraume
178 und die drei Stadtbezirke sind der nachfolgenden Tabelle zu entnehmen.
179
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ernausen
Uberblick iiber die Prognoseergebnisse zur Entwicklung der Bevélkerung, der Haushalte und
des Neubaubedarfs 2017 bis 2030 in den Sozialraumen und Stadtbezirken
Veranderung Veranderung
Bevolkerung Haushalte Neubaubedarf
Sozialraum Anzahl in % Anzanhl in % Anzahl in %*
Oberhausen Mitte-Styrum 1.076 4,1% 554 4,0% 989 6,8%
Oberhausen Ost -2.893 -8,2% -497 -2,7% 89 0,5%
Alstaden/ Lirich 30 0,1% 1.195 7,8% 1.659 10,7%
Sterkrade-Mitte -2.199 -4,5% 422 1,8% 1.160 4,7%
Sterkrade-Nord -3.843 -11,4% -764 -4,8% -268 -1,6%
Osterfeld -2.246 -5,9% 198 1,1% 767 4,0%
gesamt -10.076 -4,7% 1.108 1,0% 4.396 4,0%
Stadtbezirk
Alt-Oberhausen -1.787 -1,9% 1.252 2,6% 2.737 5,5%
Sterkrade -6.042 -7,4% -342 -0,9% 892 2,2%
Osterfeld -2.246 -5,9% 198 1,1% 767 4,0%
* bezogen auf den Wohnungsbestand 2016
Datengrundlage: Stadt, Berechnungen IfS/Timourou 087 Proghkt

5.2 Szenarien zur Entwicklung in den Marktsegmenten, Zielzahlen und Wohnungsbaupotenziale
(Kapitel 10)

Die dargestellte Bevdlkerungsschatzung und die Wohnungsbedarfsprognose basieren auf
Trendfortschreibungen bzw. Annahmen zu kiinftigen Entwicklungen. Sie stellen keine Vorhersage der
Zukunft dar, sondern sind als mit Berechnungen unterlegte Uberlegungen zu werten, welche kiinftigen
Entwicklungen auf Basis des aktuellen Wissensstands wahrscheinlich sind. Fir eine Bewertung der
Wabhrscheinlichkeit des Eintreffens bestimmter Annahmen, eine Herleitung moéglicher Varianten, eine
weitergehende Differenzierung der Prognoseergebnisse und insbesondere fir das Aufzeigen von
Steuerungs- und Einflussméglichkeiten seitens der Stadt oder der Wohnungsmarktakteure bedarf es
weiterer Schritte. Ein geeignetes Instrument, diese komplexen Zusammenhange zu erortern, sind
Szenarien. Vom Gutachter wurden fiir den zuklnftigen Wohnungsmarkt folgende Szenarien entwickelt.

5.2.1 Herausforderung Generationswechsel (Kapitel 10.1)

Die Altersstruktur der Oberhausener und damit auch die HaushaltsgréRenstruktur wird sich zukiinftig
verandern. Fur Oberhausen hat die Entwicklung der alteren Senioren (ca. 13.200 Personen in 2016)
eine zunehmende Bedeutung. Der Anteil der Altersgruppe mit 65 und mehr Jahren wird von 21 % auf
27 % steigen. Damit steigen zum einen die Zahl der Pflegefalle und damit die Nachfrage nach
Pflegeplatzen bzw. betreuten Wohnformen oder altersgerechten Wohnungen. Zum anderen kommt es
in zahlreichen Quartieren zu einem Generationswechsel, der allerdings erst dann vollendet ist, wenn
nicht nur die Senioren verzogen oder verstorben sind, sondern deren Wohnungen von neuen Mietern
oder Eigentimern bezogen wurden.

Zu diesem Zweck hat der Bereich Statistik die Anzahl der Ein- und Zweipersonenhaushalte, in denen
das jungste Mitglied 80 Jahre oder alter ist und an einer privaten Adresse — also nicht in einem
Pflegeheim wohnt - ermittelt. Es ist zu vermuten, dass es bei diesen bis 2030 zu einer Anderung der
Haushaltssituation kommt. Insgesamt betrifft dies 6.727 Haushalte bzw. 6,4% aller Privathaushalte.
Davon wohnen 1.305 Haushalte in Einfamilienhausern.
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Je nach Attraktivitdt und Zustand der Wohnungen bzw. Hauser sowie der Qualitat der Wohnlage sind -
wohnungswirtschaftlich betrachtet - verschiedene Szenarien denkbar, wenn generationsbedingt eine
grélere Zahl an Wohnungen auf den Markt kommt.

5.2.2 Marktsegmente im Bestand (Kapital 10.2)

Die prognostizierten Entwicklungen sollen im Folgenden mit ihren Auswirkungen auf die einzelnen
Marktsegmente beschrieben werden, hinzu kommen qualitative Trends. Auf dieser Basis werden
wohnungswirtschaftliche Chancen und Risiken benannt sowie mogliche Handlungsansatze und
Zielgruppen bzw. strategische Ziele beschrieben.

Zu den generellen Trends gehdren der bereits oben beschriebene Generationswechsel, die
wachsende Bedeutung altersgerechter Wohnungen als Folge des demographischen Wandels, der
Wunsch zahlreicher Nachfrager nach modernen Wohnungsstandards, vor allem hinsichtlich
Grundrissen und Ausstattung von Bad und Kiiche, sowie das wohnungspolitische Ziel, ausreichend
preiswerten Wohnraum zu erhalten. Demgegeniber steht ein in zahlreichen Oberhausener Gebauden
bestehender Sanierungsstau, der sich vor allem aufgrund des niedrigen Mietpreisniveaus nur bedingt
auflésen lasst. Langfristig konnte sich aus diesem Phanomen die Gefahr von zunehmenden
Wohnungsleerstanden erhdhen, weil Wohnungen, z. B. mit niedrigen Ausstattungsstandards, weniger
nachgefragt werden.

Die in Oberhausen vorhandenen Wohnungsbestande kénnen durch einen Verschnitt ihrer Lagequalitat

mit ihrer Objektqualitat thematisch zueinander in Beziehung gesetzt werden. Hieraus ergeben sich fur
den Wohnungsmarkt in Oberhausen wichtige strategische Aussagen fir den vorhandenen Bestand.

Wohnlage

oberes Segment

sehr gut mittleres Segment
@ unteres Segment

-

weniger sehr

gut Objektqualititen

weniger gut

Das obere Marktsegment (O) ist von eher guten Wohnlagen und eher guten Objektqualitaten, das
untere Marktsegment (U) von eher weniger guten Wohnlagen und weniger guten Objektqualitaten
gepragt. Das mittlere Marktsegment umfasst in Oberhausen ein breites Angebot. Es weist nicht nur
durchschnittliche Auspragungen, sondern auch Gegensatzliches auf. Es gibt also gute Objekte in

weniger guter Lage (M2), aber auch weniger gute Objekte in guter Lage (M1). Aus diesen
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unterschiedlichen Konstellationen resultieren unterschiedliche Handlungsnotwendigkeiten, aber auch
Handlungsmdglichkeiten. Besteht beispielsweise das Risiko eines Abrutschens in ein anderes
Segment bei weiterer Verschlechterung der Objektqualitdt oder umgekehrt, kann durch Aufwertung des
Wohnumfeldes oder des Wohnungsbestandes eine Stabilisierung oder sogar eine Verschiebung in ein
hoheres Marktsegment erfolgen. Fir die beschriebenen Marktsegmente wurden entsprechende
Empfehlungen der Gutachter erarbeitet.

Bestande im oberen Wohnungsmarktsegment (O)

Das obere Wohnungsmarktsegment hat mit ca. 15-20 % einen relativ kleinen Anteil am Gesamtmarkt
und bildet keine groferen Standorte, die markant als ,gute Adresse“ wahrgenommen werden. Im
Allgemeinen ist ein oberes Marktsegment ein wichtiger Imagetrager fir die Gesamtattraktivitat eines
Wohnungsmarktes. Soll es kommunalpolitisches Ziel sein, mehr Zuzug nach Oberhausen zu
generieren, so muss ein zentraler Handlungsansatz sein, das Bild von Oberhausen als einer Stadt ,in
der man gut wohnen kann“ zu starken. Dazu bedarf es im positiven Sinne imagepragender Stadtviertel.
Entsprechend ist es zielfihrend, den Marktanteil des oberen Marktsegmentes so zu vergréRern, dass
damit héherwertige Standorte im Stadtbild sichtbarer und damit besser wahrnehmbar werden.

Bestande im mittleren Wohnungsmarktsegment M1

Das mittlere Marktsegment M1 mit eher weniger guten Objekten bzw. Objektzustanden in mittlerer bis
guter Wohnlage und im mittleren Preissegment ist in Oberhausen relativ stark vertreten.
Wohnungswirtschaftlich gesehen unterliegen diese Bestande unterschiedlichen Risiken und Chancen.
So birgt die typische Gemengelage von guten und weniger guten Bestdnden eine gewisse
»<Ansteckungsgefahr®: Gebaude mit geringem Sanierungsgrad kdnnen sich hinsichtlich des Images des
Standortes, der Vermietbarkeit und der erzielbaren Mieten auf die besseren Wohnungen auswirken.
Werden weitere Investitionen weitgehend unterlassen, so droht eine Abwartsspirale fir das gesamte
Quartier.

Ziel der Stadt sollte es nicht sein, so aufwandig zu sanieren, dass die Wohnungen in das obere
Marktsegment rutschen. Ansonsten liegt in der beschriebenen Aufwertungsstrategie auch ein
wohnungspolitisches Risiko. Denn die gunstigen Mieten innerhalb des mittleren Marktsegmentes
dienen auch der Versorgung einkommensschwacherer Haushalte. Ein Ansatz ist eine starkere Nutzung
von Foérdermitteln fir die Wohnungsmodernisierung, mit denen Mietpreisbindungen vereinbart werden
(vergleiche Wohnraumférderungsbestimmungen 2018 des Landes Nordrhein-Westfalen).

Ein nicht unerhebliches Hindernis bei der Umsetzung dieser Strategie stellt jedoch die
Eigentimerstruktur dar, die vor allem durch private Einzeleigentimer gepragt ist. Ist die Objektqualitat
jedoch zu schlecht oder nur mit unverhaltnismaligem Aufwand zu verbessern, kann auch die Strategie
des Ersatzneubaus einen sinnvollen Handlungsansatz in diesem Marktsegment darstellen.

Bestdnde im mittleren Wohnungsmarktsegment M2

Die Bestande im mittleren Wohnungsmarktsegment M2 sind in Oberhausen durch eine eher weniger
gute Wohnlage aufgrund von Belastungen durch starkes Verkehrsaufkommen von Bahn oder Auto
sowie angrenzender Industrie-/Gewerbebetriebe und/oder unglnstiger verkehrlicher Anbindung
gekennzeichnet. Die Objektqualitat ist hingegen durchschnittlich bis gut. Dazu gehoren ein Teil der
Geschosswohnungsbestande aus den 1950er/60er Jahren sowie einige Altbauquartiere. Stadtraumlich
ist das Marktsegment M2 in allen Quartierstypen vertreten.

Wohnungspolitisches Ziel in diesem Marktsegment sollte es daher sein, die Balance zwischen einem
Erhalt des preiswerten Wohnraums einerseits und einer dauerhaften Stabilisierung der Sozialstruktur
andererseits zu erreichen. Ein zentraler Handlungsansatz hierfir ist eine ausreichende soziale
Betreuung zur Stabilisierung der Nachbarschaften, zu der z. B. auch kulturelle Angebote beitragen
kénnen. Ein weiterer Ansatz ist es, die Wohnlagedefizite soweit méglich — i.d.R. mit stadtebaulichen
Maflnahmen - zu reduzieren.
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Bestande im unteren Wohnungsmarktsegment

Das untere Marktsegment ist durch eher weniger gute Wohnungen und weniger gute Wohnlagen
gekennzeichnet. Die preiswerten Wohnungen sind fir die Versorgung einkommensschwacher
Haushalte von Bedeutung. Das grofdte wohnungswirtschaftliche Risiko fiir diese Bestande besteht in
entspannten Wohnungsmarkten in der Leerstandsgefahrdung. Das heildt, angesichts der
prognostizierten langfristig sinkenden Nachfragentwicklung in diesem Segment sind dort die héchsten
Leerstande zu erwarten, die bei Neubautatigkeiten, die Uber den prognostizierten Neubaubedarf
hinausgehen, noch starker zunehmen.

5.2.3 Marktsegmente im Neubau (Kapitel 10.3)

Die dargestellte Haushaltsprognose zeigt auf, dass die Zahl der Haushalte und damit der rechnerische
Wohnungsbedarf bis 2030 zunehmen wird. Neben diesem quantitativen Effekt sind aber auch
qualitative Entwicklungen zu erwarten, ndmlich dass Wohnungen nachgefragt werden, die hinsichtlich
Grolie, Ausstattung, Lage etc. nicht ausreichend am Markt vorhanden sind. Dies ist der sogenannte
Erganzungsbedarf, der zusammen mit dem Ersatzbedarf weitere rd. 3.300 Wohnungen umfasst. Im
Folgenden sollen die qualitativen Merkmale der Neubaunachfrage konkretisiert und Mdéglichkeiten der
Steuerung durch das Angebot aufgezeigt werden. Dabei geht es auch um die Fragen, fur welche
Nachfragergruppen gebaut werden soll und mit welchen Instrumenten der Neubau befordert werden
kann bzw. welche Hemmnisse dabei Uberwunden werden mussen.

In Bezug auf die Ein- und Zweifamilienhduser wird in der Wohnungsmarktprognose von einer in etwa
konstanten Bautatigkeitsrate ausgegangen. Insgesamt wird von einer Nachfrage bis 2030 von rd. 1.800
neuen Einfamilienhusern ausgegangen.

Vor dem Hintergrund der bestehenden Wanderungsbewegungen aus Grinden der Eigentumsbildung
kann es wohnungspolitisches Ziel sein, die Abwanderung in das Umland zu verringern und/oder mehr
Zuzug aus den benachbarten Stadten zu generieren. Das wurde zu einem héheren Neubaubedarf als
prognostiziert und in der Folge zu einer hoheren Neubautatigkeit fihren, die sich zudem nicht auf den
Ubrigen  Bestand  auswirkt.  Voraussetzung hierfir ist jedoch ein  ausreichendes
Wohnbauflachenpotenzial.

Demgegentber fihrt — als wohnungswirtschaftiche Chance und Risiko zugleich - der
Generationswechsel in den nachsten Jahren dazu, dass mehr Bestandshauser auf den Markt kommen
als bisher. Das wiederum flhrt zu einer Angebotsmehrung im unteren/mittleren Segment, sodass der
Neubaubedarf sinken kénnte.

Insgesamt erscheint es vor diesem Hintergrund wohnungspolitisch gerechtfertigt, sich eine starkere
Neubautatigkeit als fir die Bedarfsdeckung prognostiziert als Ziel zu setzen. In Abwagung der
wohnungswirtschaftlichen Risiken und Chancen erscheint eine kurz- bis mittelfristig hoher liegende
Zielzahl von ca. 150 Wohnungen pro Jahr bzw. von 2.100 Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhdusern
Uber den Gesamtzeitraum (bis 2030) realistisch. Ist diese Strategie erfolgreich — was durch ein
Wohnungsmarktmonitoring zu beobachten ware —, kann sie auch langfristig fortgesetzt werden.

Das Marktsegment neuer Mehrfamilienhduser

Angesichts der Qualitdt des aktuellen Wohnungsangebotes in Oberhausen koénnen zahlreiche
Nachfragegruppen ihre Wohnvorstellungen nicht im gewilnschten MalRR verwirklichen. Deswegen
werden schon aus qualitativen Grinden neue Wohnungen gebraucht.

Insgesamt sollte die wohnungswirtschaftliche Chance genutzt werden, durch Erganzungsneubau die
Attraktivitdt des Wohnungsmarktes Oberhausen insgesamt zu erhéhen, auch auf das Risiko hin, dass
die Leestande in schlechten Objekten und Wohnlagen zunehmen. Da die aktuelle Kapitalmarktsituation
mit Niedrigzinsen zu einer verstarkten Nachfrage nach Anlagen im Immobilienbereich fiihrt, besteht
derzeit ein glnstiges Zeitfenster, die Strategie des Erganzungsneubaus zu beférdern.
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Ein weiterer Handlungsansatz ist der Ersatzneubau. In durchschnittlichen bis guten Wohnlagen mit
Wohnungen in schlechtem Zustand oder mit hohen Modernisierungsaufwendungen kann es
wohnungswirtschaftlich sinnvoll sein, das alte Gebdude durch ein neues zu ersetzen. In Oberhausen
betrifft dies vor allem Bestdnde des Nachkriegswiederaufbaus. Mit dieser Strategie kénnen neue
Qualitdten ohne die Generierung von Uberangeboten geschaffen werden und es kann zugleich die
Qualitat des Quartiers aufgewertet werden.

Insgesamt wird deutlich, dass der Ergdnzungs- und Ersatzneubau im Mehrfamilienhausbereich in
erster Linie eine angebotsorientierte Strategie ist und in zweiter Linie von den beschriebenen
Bestandsentwicklungsstrategien abhangt. Damit ist der in der Wohnraumprognose geschatzte
Neubaubedarf in Héhe von rd. 2.600 Wohnungen bis 2030 als realistische Orientierungsgréfe zu
verstehen. Gleichwohl bietet sich auch hier vor dem Hintergrund der gegenwartigen Marktsituation eine
hoéher liegende Zielzahl von bis zu 2.900 Wohnungen bis 2030 an. Entscheidend ist aber, dass das
qualitative Ziel der Aufwertung des Wohnungsmarktes erreicht wird, um so die Gesamtattraktivitat
Oberhausens zu erhdhen.

5.2.4 Zielzahlen des Neubaus (Kapitel 10.4)
Auf Grundlage der dargestellten Uberlegungen lassen sich Zielzahlen fiir den kiinftigen Neubau von
Wohnungen in Mehrfamilienhausern und in Ein- und Zweifamilienhausern beziffern.

Uberblick iiber Zielzahlen und Neubaubedarf nach Zeitraumen

Zielzahlen des Neubaus nach Zeitraumen (Wohnungen)

Wohnungen 2017-2020 2021-2025 2026-2030 Gesamt
in Mehrfamilienhdusern 1.400 1.100 400 2.900
in Ein- und Zweifamilienhausern 650 750 700 2.100
gesamt 2.050 1.850 1.100 5.000
Neubaubedarf (zum Vergleich)

Wohnungen 2017-2020 2021-2025 2026-2030 Gesamt
in Mehrfamilienhdusern 1.369 884 330 2.583
in Ein- und Zweifamilienhausern 538 650 625 1.813
gesamt 1.907 1.534 955 4.396
Datengrundlage: Stadt, Berechungen IfS/Timourou o7 Zilgr

5.2.5 Wohnbaupotentiale (Kapitel 10.5)

Entscheidende Grundlage fir eine angebotsorientierte Neubaustrategie ist das Vorhandensein
ausreichender Wohnbauflachen. Aus diesem Grund wurden im Jahr 2017 unterschiedliche Arten von
Wohnbauflachen erfasst und ihr mégliches Bebauungspotenzial geschatzt:

e Potenziale, die fir Wohnungen in Gebieten mit einem bereits rechtskraftigen, aber noch nicht
vollstandig bebauten B-Plan zur Verfligung stehen. Diese Flachen sind kurzfristig bebaubar.

e Potenziale fir Wohnungen befinden sich auf Flachen, fir die ein B-Plan in Aufstellung befindlich
ist; entsprechend stehen sie erst nach Abschluss des Planverfahrens mittelfristig zur Verfugung.

e Potenziale fir Wohnungen befinden sich auf Flachen, flr die ein B-Plan erst im Vorentwurf
ohne formellen Aufstellungsbeschluss besteht, weswegen diese Flachen erst langfristig (> 5
Jahre) zur Verfligung stehen werden.

e Zudem gibt es Potentiale, die durch das Flacheninformationssystem RuhrFis erfasst worden
sind.

Insgesamt ermittelt die Studie ein Potenzial von 2.663 Wohnungen, davon sind 44% kurzfristig
verflugbar.
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Werden die vorgeschlagenen Zielzahlen (Schaffung von 5.000 WE bis 2030) fur den
Wohnungsneubau/Ersatzneubau ins Verhaltnis zu den ermittelten Wohnbaupotentialen gesetzt, ergibt
sich ein nicht ausreichendes Angebot an Wohnbaumadglichkeiten. Diese Art der Wohnbauflachenbilanz
ist jedoch fur den Vergleich von Zielzahlen und Potentialflachen unvollstandig.

e So ist davon auszugehen, dass es ein weiteres Baulickenpotenzial in unbekannter
Groflenordnung auf Flachen kleiner 2.000 m? (Erfassungsgrenze RuhrFis) und ohne
Bauantrage gibt.

e Hinzu kommen noch Nachverdichtungspotenziale durch Grundstlcksteilungen oder Bauen in
der zweiten Reihe.

e Die Potenzialabschatzung im RuhrFis erfolgte mit der Annahme einer durchschnittlichen
Bebauungsdichte von 31 Wohnungen je ha. Lage die Bebauungsdichte - zum Beispiel wegen
eines hoéheren Anteils an Geschosswohnungsbau — bei 50 Wohnungen je ha, ware das
Potenzial rd. 700 Wohnungen groRer.

¢ Im prognostizierten Bedarf sind auch Ersatzneubauten enthalten, flr die keine neuen Flachen in
Anspruch genommen werden mussen.

Das Gutachten zeigt mit den vorgenannten Erganzungen auf, welche Entwicklungen erganzend mit in
die Betrachtung zu ziehen sind. Diese zusatzlichen Faktoren wurden (Uber Annahmen und
Schatzungen einer Modellrechnung unterzogen. Insgesamt ergibt sich — bei Bericksichtigung der
zusatzlichen Faktoren - eine Deckung der ZielgroRen durch die Wohnungsbaupotenziale (+678
Wohnungen) im Zeitraum 2017 bis 2030.

Da bei dieser rechnerischen Deckung aber noch keine qualitative Prifung erfolgte, inwieweit die
Flachen auch nachfragegerecht sind und inwieweit sonstige Griinde eine Entwicklung blockieren, ist
die Einrechnung eines Flachenpuffers gerechtfertigt, sodass mittel- bis langfristig weitere Flachen
erforderlich werden, insbesondere, wenn eine offensivere Zuzugsstrategie verfolgt werden soll.

Deckung der Zielzahlen durch Wohnbaupotentiale und weitere MaRnahmen:

Gegeniiberstellung von Wohnungsbaupotenzialen und Zielzahlen des Neubaus

Wohnungspotenziale

2017-2018  2019-2021 2022-2030 Gesamt
Wohnungspotenziale mit 2.000 m? u. m. 1.162 532 969 2.663
Zielzahlen des Neubaus 1.025 1.395 2.580 5.000
Differenz 137 -863 -1.611 -2.337

Mogliche zusatzliche Deckung der Zielzahlen durch

Dichtere Bebauung auf Wohnungspotenzialen 100 150 450 700
Ersatzwohnungsbau (vorhandene Flachen) 163 254 898 1.315
Nachverdichtungspotenziale 71 107 321 500
Baulticken unter 2.000m? (Annahme) 71 107 321 500
Differenz 543 -245 380 678
Datengrundlage: Stadt, Berechungen IfS/Timourou oe7 Zelgr

Inwieweit die bestehenden Potentiale auch qualitativ in der Lage sind, den Bedarf zu decken, lasst sich
nur in einer weitergehenden Wohnbauflachenkonzeption klaren.

5.3 Empfehlungen fir die Weiterentwicklung des Wohnungsmarktes von Oberhausen -
Handlungsfelder, Strategien und Instrumente (Kapitel 11)
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Anhand der Neubaubedarfsprognose und der Szenarien kénnen mogliche zukiinftige Entwicklungen
aufgezeigt werden. Auf dieser Basis kdnnen nun im Folgenden Empfehlungen fur eine kommunale
Wohnungspolitik, die das Ziel einer nachfragegerechten Wohnungsmarktentwicklung verfolgt, gegeben
werden.

5.3.1 Der Wohnungsmarkt von Oberhausen konsolidiert sich (Kapitel 11.1)

Der Wohnungsmarkt von Oberhausen kann insgesamt als entspannt bezeichnet werden, da er nach
wie vor von einem gewissen Wohnungsiberangebot gekennzeichnet ist. Trotz guter
gesamtwirtschaftlicher Entwicklung kann jeder vierte Oberhausener Haushalt als einkommensschwach
eingestuft werden. Zentrales Problem des Oberhausener Wohnungsmarktes bleiben weiterhin Zustand
und Ausstattung zahlreicher Wohnungen — insbesondere aus den 1950er und 1960er Jahren — die
nicht mehr den Anforderungen und Winschen heutiger Nachfrager entsprechen. Es sind gegentiber
den Vorjahren jedoch deutliche Konsolidierungstendenzen zu verzeichnen (insgesamt sinkendes
Ungleichgewicht zwischen Angebot und Nachfrage), verbunden mit einem aktuellen Anstieg der
Wohnungsmieten und der Immobilienpreise.

5.3.2 Ziele der kommunalen Wohnungspolitik (Kapitel 11.2)
Aus gutachterlicher Sicht werden fir die Stadt Oberhausen folgende fir wichtig gehaltene
wohnungspolitische Ziele formuliert:

e Oberstes Ziel ist es, den Wohnungsmarkt von Oberhausen so attraktiv und konkurrenzfahig wie
modglich zu gestalten.

e Dadurch soll Abwanderung der Bevdlkerung verhindert und mehr Zuzug generiert werden.

e Es soll fur alle Nachfragegruppen ein ausreichendes und ihren Winschen entsprechendes
Wohnungsangebot geschaffen werden.

o Dementsprechend sind zum einen neue Wohnungen mit modernen Grundrissen und Ausstattungs-
sowie und energetischen Standards zu schaffen.

e Fir diese Neubauten sind entsprechende Wohnbauflachen zu entwickeln.

¢ Die Neubauten sollen zugleich zu einer Aufwertung von Wohnquartieren fihren.

e Zum anderen sollen die vorhandenen Wohnungsbestande sukzessive modernisiert und mit
zeitgemalen Ausstattungsstandards versehen werden.

¢ Insbesondere gilt es, ausreichend altersgerechten Wohnraum zu schaffen.

e Die soziale Wohnungsversorgung soll durch ausreichend preiswerten Wohnraum gesichert
werden.

¢ Gleichzeitig gilt es, die soziale Stabilitat in den Quartieren von Oberhausen zu sichern.

Diese zum groRten Teil bereits friher formulierten wohnungspolitischen Ziele gilt es vor dem
Hintergrund der lokalen Wohnungsmarktsituation hinsichtlich der erforderlichen Strategien und
Instrumente zu operationalisieren. Hierzu werden Handlungsfelder formuliert (Kapitel 11.4 - 11.6):

Neubaupolitik und Wohnbauflachenentwicklung,
soziale Wohnraumversorgung,

Bestands- und Quartierspolitik,

Information und Kooperation.

5.4 Wohnungspolitische Leitlinien/Masterplan

Die analytischen Ergebnisse und Handlungsempfehlungen der Studie "Wohnen in Oberhausen 2017"
bilden eine wichtige Grundlage fir das kommunalpolitische Handeln. Darauf sollte ein Masterplan
aufsetzen, der wohnungspolitische Leitlinien im Sinne eines Selbstbindungsbeschlusses beinhaltet.
Der ,Masterplan Wohnen® sollte das wohnungspolitische Handlungsprogramm der Stadt Oberhausen
der nachsten Jahre verkorpern.
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6. Ergebnisse ,Teilgutachten Griindung eines stadtischen Wohnungsunternehmens in Oberhausen*
IfS/Timourou wurde auf Basis des Antrags A/16/1334-01 beauftragt, eine Einschatzung zur Griindung
eines kommunalen Wohnungsunternehmens fir die Stadt Oberhausen zu erarbeiten.

Aufbauend auf den Ergebnissen der Studie "Wohnen in Oberhausen 2017" und des ermittelten
Handlungsbedarfs auf dem Wohnungsmarkt lassen sich zwei mogliche Aufgabenbereiche eines zu
grindenden kommunalen Wohnungsunternehmens in Oberhausen skizzieren:

e Versorgung von Zielgruppen mit Marktzugangsproblemen durch geférderten Wohnungsneubau;
e gezielter Aufkauf und geférderte Sanierung von alteren Bestanden zur Aufwertung und sozialen
Stabilisierung von Quartieren.

Unabhangig von den genannten Aufgabenbereichen ist mit einem mehrjdhrigen Aufbau eines
wirtschaftlichen Wohnungsbestands fur ein kommunalen Wohnungsunternehmens zu rechnen, bis ein
wirtschaftlich-organisatorischer Mindestbestand von 400 bis 500 Wohnungen erreicht wird, der eine
effiziente Bewirtschaftung zulasst. Steuerliche und rechtliche Fragestellungen sind zu lésen.

Fir die Stadt Oberhausen ist daher in Zusammenhang mit der Entscheidung fir oder gegen die
Grindung eines kommunalen Wohnungsunternehmens vor allem die Frage nach dem Verhaltnis von
Aufwand und Nutzen zu stellen.

Der Gutachter hat auf Basis dieser Ausgangslage geprift werden, welche ggf. schlankeren und
weniger finanz-, zeit- und personalaufwandigen Alternativen es zu der Grindung eines kommunalen
Wohnungsunternehmens gibt, mit denen alleine oder in Kombination annahernd gleiche Wirkungen
erzielt werden konnen. Hierzu konnten zahlen:

e verstarkte Zusammenarbeit mit den Genossenschaften in Oberhausen, ggf. mit konkretisierten
Vereinbarungen,

o Kooperationsvertrage mit  Wohnungsunternehmen  (Bestandsnutzung/  Belegungsrechte,
(geférderter) Neubau, Quartiersentwicklung, Sanierung),

e kommunaler Wohnungsbau (auf stadtischen Grundstiicken) mit Ubertragung der Verwaltung an
Dritte (Wohnungsunternehmen einer Nachbarstadt, ortsansassige private Wohnungsunternehmen,
ortsansassige Genossenschaften) bzw. Geschaftsbesorgungsvertrag,

e verstarkter Bau von geférderten Sozialwohnungen durch private Investoren (stadtebauliche
Vertrage zu Wohnungen mit unterschiedlichen Mietniveaus).

Die Verwaltung folgt der im Teilgutachten ,Grindung eines stadtischen Wohnungsunternehmens in
Oberhausen” vorgeschlagenen Alternative des Gutachters. Der im Gutachten dargelegte Aufwand zur
Grindung eines kommunalen Wohnungsunternehmens fur die Stadt Oberhausen steht nicht im
Verhaltnis zum angestrebten Nutzen der Realisierung von sozialgebundenen Wohnraum im Sinne des
im Antrag A/16/1334-01 Nr. 5 gestellten Beschlusses. Daher wird es fur sachgerechter gehalten, den
Weg der Kooperation durch einen ,Wohnungspolitischen Dialog“ mit Wohnungsbaugenossenschaften,
privaten Wohnungsbaugesellschaften und weiteren Akteuren auf dem Wohnungsmarkt, einzuschlagen,
um den (sozialgebunden) bedarfsgerechten Wohnungsbau zu realisieren.

7. Ergebnisse ,Teilgutachten Vorschlag zur Wohnungsmarktbeobachtung*

Das Teilgutachten bezieht sich auf die Handlungsempfehlung ,Kooperation und Information der
Studie. Anhand der im Teilgutachten aufgefiihrten Indikatoren soll ein praxisnahes, mit kommunalen
Mitteln durchfihrbares Instrument der Wohnungsmarktbeobachtung aufgebaut werden, mit dem sich
eine kontinuierliche kleinrdumige Wohnungsmarktbeobachtung betreiben lasst. Damit entsteht eine
wichtige Basis fur das strategische Handeln in der kommunalen Wohnungspolitik. Das Instrument/der
Bericht Wohnungsmarktbeobachtung kénnte zudem in Zusammenarbeit mit anderen stadtweiten
Erhebungen, z.B. der Fortschreibung des Sozialindex Oberhausen, erarbeitet werden. Damit kann eine
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gegenseitige Erganzung/Erlauterung von Entwicklungen

Berichten gewahrleistet werden.

Anlagen

1. Dokumentation Wohnungspolitischer Dialog Febr. 2018.pdf

2. Studie_Wohnen_OB_2017.pdf
3. Teilgutachten Griindung kommunales WU.pdf

4. Teilgutachten WOBEOB.

pdf

Die Anlagen stehen ausschlielich in Allris zur Verfligung.
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1. Anlass und Ziele des Wohnungspolitischen Dialogs 2018

Wie entwickelt sich der Wohnungsmarkt in Oberhausen und welche Handlungserforder-
nisse ergeben sich daraus? Mit dieser Frage beschaftigt sich die Studie "Wohnen in
Oberhausen 2017", die Grundlage fur das zukUnftige wohnungspolitische Handeln der
Stadt Oberhausen sein soll. Die Erstellung soll dabei im Dialog mit den Oberhausener
Wohnungsmarktakteuren erfolgen, ihre Meinungen und Einschéatzungen fir eine erfolgrei-
che kunftige Wohnungsmarktpolitik fiir Oberhausen gilt es in die weiteren Uberlegungen
mit einzubinden. Dazu wurde am 02. und 03. Februar 2018 auf Einladung von Herrn
Oberburgermeister Daniel Schranz und Planungsdezernentin Sabine Lauxen die Veran-
staltung "Wohnungspolitischer Dialog" in den Raumen des LVR-Industriemuseums an der
Hansastral3e durchgefunhrt.

Qi

Ziel war es, uber die zukunftige Entwicklung des Wohnungsmarktes und die Konsequen-
zen fur die Stadtentwicklung nachzudenken. Dabei ging es nicht nur um quantitative Fra-
gen - wie viele Wohnungen gebraucht werden, sondern insbesondere um qualitative Fra-
gen - welche Wohnungen bendtigt werden. Es ist daher gerade jetzt wichtig, sich mit Fra-
gen zu beschaftigen wie:

- Wie viele und welche neuen Wohnungen werden gebraucht, wie entwickelt sich der
Leerstand?

- Wie entwickeln sich die Mieten und Preise, wie kann auch zukinftig fir einkommens-
schwache Haushalte genug Wohnraum zur Verfigung gestellt werden?

- Welches sind die fir Oberhausen wirksamen wohnungspolitischen Instrumente, wo gibt
es Gemeinsamkeiten zwischen den Oberhausener Wohnungsmarktakteuren und wie
kann die zukinftige Zusammenarbeit aussehen?



- Gibt es Lucken, die es zu fullen gilt?

Diese und viele weitere Fragen wurden gemeinsam diskutiert. Die Veranstaltung wies
dabei sowohl einen Informations- als auch einen Arbeitscharakter auf: Der erste Tag dien-
te der Information und Diskussion der bisherigen Ergebnisse der Studie, um so ein ge-
meinsames Verstandnis von den aktuellen und zukunftig zu erwartenden Strukturen und
Entwicklungen des Oberhausener Wohnungsmarktes zu schaffen. Am zweiten Tag wur-
den drei Arbeitsgruppen zu verschiedenen Handlungsfeldern gebildet, in denen die sich in
Oberhausen kunftig stellenden Aufgaben und deren Bewadltigung diskutiert wurden. Dabei
ging es um die Beantwortung der Frage, welche verschiedenen wohnungs- und bauland-
politischen Handlungsansatze und Instrumente am besten geeignet sind, wie die soziale
Wohnraumversorgung gesichert werden soll und wie die Zusammenarbeit verschiedener
Akteure verstarkt und auf eine kontinuierliche Basis gestellt werden kann. Die Erkenntnis-
se aus dem Wohnungspolitischen Dialog 2018 flieRen in die Studie "Wohnen in Oberhau-
sen 2017" ein und werden somit erneut zur wohnungspolitischen Handlungsgrundlage der

=
ausen.

i

Stadt Ober



2. Tagesordnung

Ort: LVR-Industriemuseum Zinkfabrik Altenberg, HansastralRe 20, Oberhausen

Teil 1 Freitag, den 02. Februar 2018

16.30 Uhr Oberbirgermeister Daniel Schranz: BegriiRung und Einflihrung in
den wohnungspolitischen Dialog

Beigeordnete Sabine Lauxen: Wozu die Studie "Wohnen in
Oberhausen 2017"?

16.50 Uhr Jurgen Veser, Tobias Jacobs: Erste Ergebnisse der Studie "Wohnen
in Oberhausen 2017":

gesamtstadtische Analyse des Wohnungsmarktes Oberhausen
Oberhausen im regionalen Vergleich

teilrdumliche Analyse des Wohnungsmarktes, Entwicklung der
Marktsegmente

Wohnungsmarktprognose

Neubau und Wohnraumversorgung

Prasentation, Fragen und gemeinsame Diskussion
19.00 Uhr Ausblick auf Samstag

im Anschluss  Ausklang der Veranstaltung und Zeit fir individuelle Ruckfragen und
Diskussionen

Teil 2 Samstag, den 03. Februar 2018

10.00 Uhr Beigeordnete Sabine Lauxen: Begruf3ung und Einflhrung: Wie
kénnen die Herausforderungen des Wohnungsmarktes angegangen
werden?

Tobias Jacobs: Input und Fragestellungen zu den drei Themen der
Arbeitsgruppen

10.30 Uhr Diskussion in drei Arbeitsgruppen in zwei Runden:
1. Neubau- und Baulandpolitik
2. soziale Wohnraumversorgung
3. Masterplan, Kooperation der Akteure

12.00 Uhr Préasentation der Gruppenergebnisse durch Moderatoren

12.30 Uhr Beigeordnete Sabine Lauxen/Jurgen Veser: Verabschiedung und
Ausblick: Wie geht es weiter?



Zentrale Ergebnisse

Anhand von vier Prasentationen wurden mit zahlreichen Daten und Grafiken Entwicklun-
gen und Strukturen sowie Prognosen und Szenarien zum Oberhausener Wohnungsmarkt
vorgestellt. Im Folgenden werden die zentralen Erkenntnisse zusammengefasst.

Gesamtstadtische Analyse des Wohnungsmarktes von Ob erhausen

Wirtschaftliche Entwicklung hat sich verbessert.

Aktuell positive Bevolkerungsentwicklung.

Gestiegene Nachfrage (mehr Haushalte und hohere Kaufkraft).
Wohnungsleerstande haben sich verringert, sind aber nach wie vor umfangreich.
Aktuell spurbar anziehende Mieten und Preise.

Insgesamt Konsolidierung des Wohnungsmarktes, jedoch keine Angespanntheit.

Teilraumliche Analyse des Wohnungsmarktes

Die Bevdlkerungsentwicklung in Oberhausen verlauft in den einzelnen Sozialquartieren
unterschiedlich, von wachsend bis schrumpfend.

In den meisten Sozialquartieren besteht aktuell eine stabile bis positive Einwohnerent-
wicklung durch die Zunahme Nichtdeutscher.

Entsprechend verzeichnen alle Sozialquartiere Wanderungsgewinne, aber auch Ster-
beuberschisse.

Fir Oberhausen ist ein hoher Anteil an Ein- und Zweifamilienhausern charakteristisch,
vor allem im Norden und Westen.

Differenzierung des Wohnungsmarktes von Oberhausen in Marktsegmente

Die Wohnlagenqualitat ist relativ gering ausdifferenziert, vor allem im Bereich des Ge-
schosswohnungsbaus.

Der Ein- und Zweifamilienhausbereich kann in je ein unteres und oberes Marktsegment
im Bestand und im Neubau unterteilt werden.
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- Die Bestandsimmobilien haben im Ein- und Zweifamilienhausbereich eine hohe Be-
deutung.

- Der Neubau wird durch Reihenh&auser und Bautragermodelle dominiert.

- Der Geschosswohnungsbau kann in ein unteres, mittleres und oberes Marktsegment
unterteilt werden.

- Die Segmente sind jedoch gering ausdifferenziert und Giberschneiden sich teilweise.
- Mangel an Wohnungen mit gutem Standard.

- Massenangebot an ahnlichen Wohnungen aus den 1950er und 1960er Jahren.

Wohnungsmarktprognose: kinftige Entwicklung von Bev 6lkerung, Haushalten und
Wohnungsbedarf

- Bevolkerungszahl steigt zundchst noch bis ca. 2018/ 2019 an, dann zunehmender
Ruckgang bis 2030.
- Bevdlkerungszahl im Erwerbsalter sinkt deutlich, Zahl im Rentenalter steigt deutlich.

- Altersgruppen in der Phase der Eigentumsbildung nehmen zunéachst leicht zu, dann
spurbar ab.

- Trend der Haushaltsverkleinerung setzt sich fort.

- Zahl der Haushalte steigt bis 2022 langer als die der Bevolkerung, dann ebenfalls Ab-
nahme.

- Zunahme der Einpersonenhaushalte, Riickgang von Haushalten mit drei u. m. Perso-
nen.
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Erheblicher Ersatz- und Ergédnzungsbedarf an Wohnungen, leichter Anstieg bis 2030.
Erheblicher kurzfristiger Neubaubedarf mit Tendenz der Abnahme bis 2030.

Drei Funftel des Neubaubedarfs sind Wohnungen im Geschosswohnungsbau und zwei

Flnftel in Ein- und Zweifamilienhausern.

Aktueller Trend der Bautétigkeit I&sst kurzfristig Deckung des Neubaubedarfs erwarten.

Neubau und Wohnraumversorgung - Szenarien und Strat  egien

Wohnen im Alter

- Mehr altersgerechtes Wohnen (= Wohnungen, in denen Pflege mdoglich ist) erforderlich.

- Mehr Angebote des Betreuten Wohnens (vor allem Demenz-WGs) notwendig.

- Altersgerechte Anpassung des Bestandes sollte vor allem im unteren/mittleren Markt-
segment erfolgen.

- Altersgerechter Neubau erganzt das Angebot im oberen Marktsegment.

- Zentrale Aufgabe in einzelnen Quartieren ist die Gestaltung des Generationswechsels
(Wer sind in Quartieren mit hohem Seniorenanteil die zuklnftigen Mieter/Eigentimer?).

Neubau Ein- und Zweifamilienhauser sowie Geschosswo  hnungsbau

- Generationswechsel erfordert Gewinnung neuer Zielgruppen.

- Bessere Wohnungsqualitaten notwendig.

Schwerpunkt der Modernisierung liegt innerhalb des mittleren Marktsegmentes.

Modernisierung kann jedoch zu einer Reduzierung des Angebots im unteren Markt-
segment fuhren.

Neue Qualitaten (energetische Standards, Grundrisse, barrierefrei) gefragt (Ergan-
zungsneubau).

Ersatzneubau wichtiger Ansatz.

- Starkere Eigentiimeraktivierung hinsichtlich Modernisierung oder Verkauf erforderlich.

- Generationswechsel kann Nachfrage nach neu errichteten Ein- und Zweifamilienh&u-

sern reduzieren.
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- Wachsendes Angebot im unteren/mittleren Bestandssegment.

- Koénnen keine neuen Eigentiimer gefunden werden, besteht die Gefahr des Leerstan-
des.

- Neue Standorte fir Ein- und Zweifamilienh&user sollten vor allem im oberen Marktseg-
ment platziert werden.

- Starkere Mobilisierung von Baulticken sinnvoll.

Einkommensschwache Haushalte

- In Oberhausen ist derzeit ausreichend preiswerter Wohnraum fir einkommensschwa-
che Haushalte vorhanden.

- Die Zahl einkommensschwacher Haushalte dirfte tendenziell riicklaufig sein.
- Aber auch die Zahl preiswerter Wohnungen ist riicklaufig.

- Stellen die auslaufenden Bindungen eine Gefahrdung fur die Wohnraumversorgung
dar?

- Problem ist die rAumliche Konzentration des verbleibenden gebundenen Bestandes.
- Es sind zunehmend r&aumliche Schwerpunkte im unteren Marktsegment festzustellen.

- Die quantitative Rolle des gefdrderten Neubaus ist gering, die qualitative Rolle jedoch
groler.

- Es besteht ein Zielkonflikt zwischen Modernisierung und den damit verbundenen Kos-
ten einerseits und dem Erhalt von preiswertem Wohnraum andererseits.
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4. Ergebnisse der Arbeitsgruppen

Die Teilnehmer diskutierten in drei Arbeitsgruppen zu jeweils einem festgelegten Themen-
feld anhand mehrerer Leitfragen. Nach der Halfte der Zeit wechselten die Teilnehmer die
Arbeitsgruppe und diskutierten das neue Thema aufbauend auf den Ergebnissen der ers-
ten Runde. Die einzelnen Diskussionspunkte wurden mit Kartchen auf einer Tafel festge-
halten. Diese bildeten die Grundlage fir die folgenden zusammenfassenden Ergebnisse
aus beiden Diskussionsrunden den Arbeitsgruppen.

4.1 Neubau- und Baulandpolitik

Leitfragen:

Welche Zielgrof3e ist fur Oberhausen angemessen?

Welcher Wohnungsmix soll geschaffen werden?

Wie kann das erreicht werden?

Welche Hemmnisse muissen tUberwunden werden?

Ergebnisse der Arbeitsgruppe

Vorschlage fur eine vom Ergebnis der Wohnungsbedarfsprognose (rund 4.400 Wohnun-
gen bis 2030) abweichende ZielgréRe fur den kinftigen Wohnungsneubau in Oberhausen
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wurden in der Arbeitsgruppe nicht gedulRert, ebenso nicht zum Wohnungsmix (rund drei
Funftel Wohnungen in Mehrfamilienhausern und rund zwei Finftel in Ein- und Zweifamili-
enhausern). Die Arbeitsgruppe beschéftigte sich vor allem mit den Fragen, fir wen gebaut
werden soll, mit welchen Instrumenten das Neubauziel erreicht werden kann und welche
Hemmnisse dabei berwunden werden muissen.

Es wurde darauf hingewiesen, dass beim Neubau der Teilmarkt fir selbstnutzende Eigen-
timer und der Markt fir Anleger unterschieden werden muss. Einigkeit bestand, dass die
Entwicklung generell mehr in Richtung Qualitat gehen sollte, dabei wurde jedoch vor dem
Hintergrund der Einkommenshéhe in Oberhausen die Frage der Bezahlbarkeit aufgewor-
fen. Als wichtige Zielgruppe fiir Neubau wurden zum einen Altere (Gruppe 60+) genannt,
die aufgrund der Infrastruktur innenstadtische Lagen nachfragen und bei denen es sich
um eher kaufkraftige Nachfrager handelt. Diese Zielgruppe spielt auch im Wohnungsbe-
stand eine wichtige Rolle. Als weitere Zielgruppe wurden Familien genannt, die mit geeig-
neten Grundstiicken verstarkt in Oberhausen gehalten werden kénnten.

Es wurde die Ansicht vertreten, dass mehr im Norden Oberhausens zur Verfligung ste-
hende Grundstiicke auf entsprechende Nachfrage stof3en wirden. Das wirde grundsatz-
lich auch fur den Siden Oberhausens gelten, jedoch wirde es sich dort eher um kleine
bzw. teurere Grundstlicke und damit weniger fur Familien, sondern eher flr andere Nach-
fragegruppen geeignete Grundstiicke handeln. Bezogen auf Bauprojekte, die in beste-
henden Quartieren geplant werden, wurde auf die Wichtigkeit hingewiesen, das Umfeld
der Projekte zu beachten.

Erganzend zum Neubau wurde auf die Aufwertung von Besténden der 50er und 60er Jah-
re, die Uber grole stadtebauliche Qualitaten verfligen, hingewiesen. Bei diesen wirde der
Denkmalschutz einerseits Grenzen bei der Realisierung setzen, andererseits aber auch
Chancen steuerlicher bzw. direkter Forderung bieten, ohne die eine Realisierung umfas-
sender MafRnahmen im Bestand nicht moglich ware. Wichtig sei, die Eigentimer in Pla-
nungen friihzeitig einzubeziehen.

Fur das Erreichen des klnftig notwendigen Neubaus wurde als notwendig erachtet, dass
die Stadt Oberhausen Prioritdten setzt und klar duRRert, was sie will. Sie wurde aufgefor-
dert, starker mit ihren Vorstellungen und Zielen nach au3en zu gehen, diese offensiver zu
vertreten und Widerstéanden nicht so schnell nhachzugeben. Als Problem wurden (burokra-
tische, rechtliche etc.) Hemmnisse des Bauens gesehen, wobei eingerdaumt wurde, dass
diese nicht immer in der Hand der Stadt liegen und von dieser ausgerdumt werden kon-
nen. Es wurde jedoch eine an manchen Stellen zu beobachtende Verhinderungskultur
angefuhrt (fokussierter Blick auf das, was nicht geht), die abgelegt werden und durch ein
l6sungsorientiertes Vorgehen (an einem Tisch) ersetzt werden sollte.
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Als konkrete MalRnahmen seitens der Stadt wurden folgende Vorschlage vorgebracht:

- Baulickenkataster wieder betreiben mit dem Ziel von verstarkter Bauliickenbebauung.
- Eigentimer-Beratung/Anlaufstelle fir Neubau und Bestand.
- Bodenvorratspolitik der Stadt mit definierten Zielen (eher im Norden madglich).

- ldealtypische Lésung: Ankaufgesellschaft fir Aufkauf kleinteiliger Bestande; sukzessive
Karree-Bildung fur Aufwertung/Ersatzneubau (aber: wer kann das machen?).

- Strategisches Instrument zur Beobachtung und Steuerung von Flachen/Gebieten.

- Verstarkte Ausweisung von Flachen durch Stadt, dazu ist parteitibergreifender Konsens
notwendig.

- Auch Projekte in schwierigem Umfeld verfolgen (Stadtteile nicht aufgeben); Versuche
der Aufwertung von problematischen Quartieren nétig; Ansatz: Kooperationen.

- Generell: Verstarkte frihzeitige/laufende Einbeziehung der Akteure.

4.2 Arbeitsgruppe soziale Wohnraumversorgung

Leitfragen:

Wie kann der preiswerte Wohnraum erhalten werden?

Welche Forderinstrumente kdnnen in Oberhausen wirken?

Gibt es Quartiere mit Problemen in der sozialen Wohnraumversorgung?

Ist eine stadtische Wohnungsgesellschaft Oberhausen ein zielflihrendes Instrument fur
die soziale Wohnraumversorgung?

Ergebnisse der Arbeitsgruppe

Ausgangspunkt der Diskussion war das Ergebnis der Wohnungsmarktstudie, dass in
Oberhausen fur einkommensschwache Haushalte derzeit ausreichend preiswerter Wohn-
raum zur Verfligung steht. Es wurde akzeptiert, dass der Anteil von 25-28% einkommens-
schwacher Haushalte fir Stadte im Strukturwandel relativ typisch sei, das eigentliche poli-
tische Ziel aber ein Rickgang dieses Anteils sein misse. Des Weiteren wurde festgestellt,
dass die Wohnungsversorgung quantitativ zu funktionieren scheine, es aber auch unter-
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schiedliche Arten an Haushalten mit Zugangsschwierigkeiten zum Wohnungsmarkt gibt.
Dies reicht von bestimmten Flichtlingsgruppen bis hin zu Problemmietern mit Verwahrlo-
sungstendenzen. Hier ist zuerst eine bessere Kommunikation der Vermittlung, aber auch
Betreuung oder sogar begleitende Sozialarbeit erforderlich.

Gerade bei privaten Vermietern gibt es Hemmnisse im Umgang mit einkommensschwa-
chen Haushalten (Problemféalle sprechen sich schnell herum). Auch hier wéren — auch in
Zusammenarbeit mit Haus&Grund — mehr Informationen und eine Unterstitzung privater
Eigentiimer seitens der Stadt hilfreich.

Auf der anderen Seite gibt es in Oberhausen noch einige Problem-Immobilien vor allem
privater Eigentimer, die durch einen schlechten Zustand und eine geringe Ausstattung
gekennzeichnet sind. Im Falle von vermieteten Wohnungen kann die Wohnungsaufsicht
auf Abhilfe drdngen, einige von ihnen bilden aber auch einen Teil des Leerstandes. Die
Ursachen dafir sind zahlreich, ein wichtiger Aspekt ist die fehlende Investitionskraft und
Kreditfahigkeit vor allem alterer Eigentimer.

Wichtiges Thema war der Umgang der riicklaufigen Zahl an mietpreis- und belegungsge-
bundenen Wohnungen. Es wurde festgestellt, dass angesichts eines auch zuklnftig ent-
spannten Wohnungsmarktes die Mietpreisbindung das geringere Problem ist, zumal aus-
laufende Bindungen nicht automatisch zu Mieterhéhungen fihren missen. Schwieriger
sind die fehlenden Belegungsrechte. Dabei wurde angeregt, zu tberprifen, ob die aktuel-
le Belegungspraxis und Abstimmung zwischen Stadt und Vermietern nicht noch verbes-
sert werden kann.

Auf jeden Fall soll auch zuklnftig die soziale Wohnraumférderung des Landes fir den
Erwerb neuer Bindungen in Anspruch genommen werden, wohl wissend, dass angesichts
des Fordervolumens der Rickgang damit nicht ausgeglichen werden kann. Der Neubau
sollte differenzierte Wohnformen aufweisen und stets barrierefrei sein. Weitere Instrumen-
te wie mittelbare Belegung und Kooperationsvertrage sollten starker genutzt werden.

In diesem Kontext wurde auch eine mégliche Griindung einer stadtischen Wohnungsge-
sellschaft diskutiert. Es wurde bezweifelt, ob solch ein Unternehmen rasch so grof3 wer-
den konne, dass es einen quantitativen Effekt auf die Wohnraumversorgung hat. Disku-
tiert wurde der Vorschlag, ob eine starker strategische Ausrichtung eines solchen Unter-
nehmens sinnvoll sein kdnnte, indem es nicht selber baut, sondern altere Gebaude in
schlechtem Zustand oder mit Leerstanden aufkauft und diese mit Fordermitteln saniert
und vermietet. Die stadtische Gesellschaft sollte nach dieser Vorstellung also das ma-
chen, was Private nicht machen kénnen oder wollen. Dies sei insbesondere dort wichtig,
wo in Quartieren eine bauliche Aufwertung erfolgt, gleichzeitig aber einkommensschwa-
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che Haushalte nicht verdrangt werden sollen. Denn einerseits solle die soziale Mischung
in Oberhausen erhalten bleiben, andererseits waren attraktivere Wohnquartiere fir den
Gesamtwohnungsmarkt wichtig.

Insgesamt wurde deutlich, dass der Schwerpunkt der Wohnungsversorgung auf der An-
wendung der vorhandenen Instrumente liegen sollte, im Sinne von Sowohl-als-auch-
Strategien. Der Vorschlag eines kommunalen Unternehmens miisste weiter geprift wer-
den. Insgesamt handelt es sich um einen Prozess, der kontinuierlich Gberpruft und ge-
steuert werden muss. Sinnvoll ware dafir eine Steuerungsrunde mit Akteuren des Woh-
nungsmarktes, des Sozialbereichs bis hin zum Jobcenter. Wenn es um die Entwicklung
einzelner Quartiere geht, sollte solch eine Runde auch auf dieser Ebene implementiert
werden.

4.3 Arbeitsgruppe Akteure und Instrumente der Wohnu ngsmarktpolitik

Leitfragen:

Wie sollen die wohnungspolitischen Ziele in der Stadt festgelegt werden?

Welches waren wichtige Themenfelder und Ziele einer stirkeren Zusammenarbeit der
Wohnungsmarktakteure?

Welches waren geeignete Instrumente?

Gibt es raumliche Schwerpunkte der Zusammenarbeit?

Ergebnisse der Arbeitsgruppe

Die Arbeitsgruppe diskutierte Uber drei Themenblécke "Ziele", "Akteure" und "Prozesse".
Ausgangspunkt der Diskussion waren die Ergebnisse der Prasentation, dass der
Wohnungsmarkt in Oberhausen im Wesentlichen zukinftig duch Verdnderungen im
Bestand gepragt sein wird. Hierbei sollte die Qualitat der Wohnraumversorgung im
Vordergrund stehen.

Die beteiligten Akteuren waren sich einig, dass es sinnvoll ist, dass die Stadt Oberhausen
gemeinsam mit externen lokalen Akteuren den Wohnungsmarkt in Oberhausen
strategisch gestaltet. Es geht zukinftig um die Frage "Wie wollen wir in Oberhausen
wohnen?" Hierbei soll zum einen der Erhalt des glinstigen Wohnraumes im Vordergrund
stehen. Es ist zudem notwendig, neue Zielgruppen/Marktsegmente zu identifizieren und
zu erschlieRen. Desweiteren ist es erforderlich, Problembereiche stadtweit zu erkennen
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und auf Losungen hinzuarbeiten. Die Arbeitsgruppe schlug vor, dass die Stadt sich selbst
"Leitplanken" definiert, in denen sie auf dem Wohnungsmarkt agieren kann bzw. mochte.
Ein Vorschlag war es, auf stadtischen Flachen beispielgebende Qualitdten als
Mustervorgabe fir das zukinftige Wohnen in Oberhausen zu entwicklen. Bei (Grof3-
)Projekten sollte zudem die Entwicklung von Qualitdt und architektonischer Vielfalt im
Gegensatz zum "Wohnungsbau von der Stange" im Vordergrund stehen. Hierbei wurden
Investorenwettbewerbe als eine Mdglichkeit vorgeschlagen. Unterschiedliche Ansichten
uber Planungsziele zwischen Stadt und Investoren sind in gemeinsamen Prozessen zu
erortern und zu Kklaren, wobei das Ziel eines nachhaltigen Qualitdtsgewinns im
Oberhausener Wohnungsbau im Vordergrund stehen soll. Hier sollte sich die Stadt auch
auf die Suche nach "besonderen" Investoren begeben, um diese zu ermutigen, in
Oberhausen Vorhaben im anspruchsvollen innovativen Wohnungsbau zu realisieren.

Fur eine zuklnftige Zusammenarbeit auf dem Wohnungsmarkt in Oberhausen sollte
zuerst geklart werden, welche Schliisselakteure fiir ein gemeinsames Handeln bendtigt
werden. FiUr die externen Akteure war es hierbei wichtig, dass es einen zentralen
Ansprechpartner bei der Stadt fur eine erste Kontaktaufnahme und zur Abstimmung des
weiteren Vorgehens geben sollte. Die Teilnahme an gemeinsamen regelmafigen Treffen
mit wichtigen Schliisselorganisationen (wie Haus&Grund oder die Genossenschaften,
sowie Vertreter der Stadt) sollte intensiviert werden. Zudem wurde vorgeschlagen, neben
klassischen Agierenden auf dem Wohnungsmarkt flankierende Dienstleister zu gewinnen,
die zur Attraktivierung von Quartieren, Bestdnden oder Neubaugebieten beitragen
konnten. Als Beispiele wurden hier Anbieter wie die Telekom (als Anbieter fir eine sehr
gute Internetversorgung), die STOAG (mit Angeboten fur alternative Mobilitat), die
Post/DHL (mit Dienstleistungen im Bereich des Postversands/Belieferung), die EVO (mit
umweltfreundlichen Angeboten im Bereich der Energieversorgung - "Contractingmodelle™)
oder auch die Sparkasse (im Segment der Finanzierung) angesprochen. Zudem wurde
gewunscht, dass die Stadt als Dienstleistung eine Art von "Baupaten/-lotsen” entwickelt.
Dieser konnte Investoren, Bauwilligen, Wohnraumschaffenden bei Abstimmungen
zwischen Verwaltung und dem jeweiligem Akteur zur Seite stehen, um
Entwicklungsverzégerungen zu minimieren.

Die Arbeitsgruppe sah zur Erreichung der Ziele eine Vielzahl an notwendigen Prozessen
vor, die die Umsetzung begleiten. Als ein wichtiges Instrument wurde die Verstetigung der
Wohnungsmarktbeobachtung in Oberhausen gesehen. Diese sollte in kirzeren
Abstanden kontinuierlich erfolgen. Hierbei bestand der Wunsch, die Bestéande in
Oberhausen vertiefend auf ihre bauliche und energetische Qualitat hin zu Uberprifen.
Zudem sollte ein regelmafiger Abgleich der Wohnraumbedarfe und Planungen
stattfinden. Die Wohnungsmarktbeobachtung fiihrt hierbei zu einer Bindelung des
Wissens der Akteure und zu einer gemeinsamen Datenlage, woriber auch eine
regelmafige Berichterstattung und Zielverfolgung erfolgen sollte.

Um neue Anreize zur Attraktivierung von Bestanden bzw. zur Schaffung von neuen
attraktiven Wohnsbestanden zu schaffen, konnte die Stadt neben bestehenden
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Fordermdglichkeiten des Landes/Bundes ein Oberhausen-spezifisches Forderprogramm
erarbeiten. Damit kénnte auch eine individuelle Bericksichtigung der unterschiedlichen
Interessen  von  Privatinvestoren bzw. "klassischen" Investorengesellschaften
vorgenommen werden, um in Oberhausen insgesamt die Qualitdt des Wohnens zu
steigern und Misstande zu beseitigen. In diesem Zusammenhang sind auch Birger gezielt
anzusprechen. Beratende Tatigkeiten der Stadt sollten durch eine organisatorische
Betreuung der Ratsuchenden ergénzt werden.

Bei der strategischen Ausrichtung des Handelns auf dem Wohnungsmarkt in Oberhausen
sind zudem auch Vertreter der Nachfrageseite einzubinden. Eine regelmaRige
Beobachtung des Kapitalmarktes sollte als wichtige "Stellschraube" in dem strategieschen
Prozess eine zentrale Rolle spielen.

5. Schlussbemerkung/ Fazit

Die Ergebnisse der Arbeitsgruppen zeigen, dass ein gemeinsames strategisches Vorge-
hen der Stadt mit den lokalen externen Akteuren des Wohnungsmarktes gewiinscht und
als sinnvoll erachtet wird.

Generell pragten die Diskussionen nicht Fragen bezliglich des Bedarfs an Quantitat von
neuem Wohnraum, sondern die Schaffung von neuen Qualitaten auf dem Wohnungs-
markt in Oberhausen. Hierbei ist ein Gleichgewicht zwischen Bezahlbarkeit und Qualitat
vor dem Hintergrund der Einkommen in Oberhausen zu finden. Die wichtigsten Zielgrup-
pen fir den zuklnftigen Wohnungsmarkt werden fur die Wohnraumschaffenden die Ziel-
gruppen der Personen 60+ und Familien sein.

Bei der Entwicklung von neuen Wohnbaugebieten soll weiterhin auf ein vertragliches Ein-
figen in die bestehenden Quartiere geachtet werden. Neben dem Neubau bieten die Be-
stande der 50er und 60er Jahre Aufwertungspotentiale, um neue stadtebauliche Qualita-
ten zu entwickeln. Hierbei ist ein hohes Engagement der Eigentimer gefordert, ihre Be-
stande zu ertlchtigen, unterstiitzende Maflihahmen kdnnten angeboten werden.

Die Stadt wurde von den externen Akteuren aufgefordert, ihre Wiinsche und Ziele klarer
zu formulieren um Planungssicherheiten zu ermdéglichen. Die Akteure sind breit, auch bei
Projekten, z.B. in schwierigen Lagen, ihr Knowhow, Marktwissen mit einzubringen, um
den Wohnungsmarkt aktiv zu gestalten.

Die soziale Wohnraumversorgung steht vor dem Hintergrund der ricklaufigen Bestande
vor der Herausforderung vielfaltige Personen mit Marktzugangsschwierigkeiten in den
Wohnungsmarkt zu integrieren. Fir Einzeleigentimer stellen solche Mieter ein Hemmnis
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dar. Eine Losung hierflir béte eine kooperative Zusammenarbeit mit Institutionen wie
Haus&Grund als Eigentiimervertreter.

Die Mittel der sozialen Wohnraumférderung sollten zur Schaffung von differenzierterem
Wohnungsangeboten fuhren. Hierbei sind die Instrumente, wie mittelbare Belegungen und
Kooperationsvertrage starker zu nutzen.

Insgesamt wurde deutlich, dass der Schwerpunkt der Wohnungsversorgung auf der An-
wendung der vorhandenen Instrumente liegen sollte, im Sinne von Sowohl-als-auch-
Strategien. Sinnvoll ware dafir eine Steuerungsrunde bestehend aus Vertretern der Stadt
Oberhausen mit Akteuren des Wohnungsmarktes, des Sozialbereiches bis hin zum Job-
center. Bei der Entwicklung einzelner Quartiere sollte solch ein Gremium auch auf dieser
Ebene implementiert werden.

Das Ergebnis der Veranstaltung/Workshop Wohnungspolitischer Dialog wird in die Studie
~Wohnen in Oberhausen 2017* mit einflieBen. Aus den Erkenntnissen der Analyse und
den Diskussionsbeitragen werden wohnungspolitische Handlungsempfehlungen erarbei-
tet, die nach politischer Beratung/ Beschluss, die weitere Gestaltung des Wohnungsmark-
tes Oberhausen pragen werden.
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Einleitung

Die Stadt Oberhausen hat das IfS Institut flr Stadtforschung und Strukturpolitik GmbH
beauftragt, in Kooperation mit Timourou Wohn- und Stadtraumkonzepte eine Untersu-
chung mit dem Titel "Wohnen in Oberhausen 2017" durchzufuhren. Hintergrund ist, dass
im April 2012 vom IfS im Auftrag der Stadt Oberhausen ein Gutachten mit dem Titel
"Wohnen in Oberhausen" erarbeitet wurde. Das Gutachten hatte das Ziel, eine differen-
Zierte Bestandsaufnahme der damaligen Situation auf dem Wohnungsmarkt und eine
Wohnungsbedarfsprognose bis 2025 zu erarbeiten und auf dieser Grundlage Zielgréf3en
fir den kinftigen Neubau zu entwickeln und den verfiigbaren Wohnungsbaupotenzialen
gegenuberzustellen. Zusétzlich wurden Handlungsbedarfe aufgezeigt und Handlungs-
empfehlungen gegeben.

In den vergangenen Jahren haben sich wesentliche Veranderungen bei der demografi-
schen und wirtschaftlichen Entwicklung sowie auf den Finanzmérkten ergeben, die fur die
Wohnungsmarktentwicklung in Oberhausen und der Region von Bedeutung sind. Von
wesentlicher Bedeutung sind die veranderte Bevolkerungsentwicklung (u. a. Zuzug von
Flichtlingen) in den letzten Jahren und die dahinter liegende Veranderung der demografi-
schen Struktur sowie die ErschlieBung neuer, damals noch nicht in Betracht gezogener
Wohngebiete. Bezogen auf die Untersuchung von 2012 ist daher erheblicher Aktualisie-
rungsbedarf entstanden. Wesentliches Ziel der vorliegenden Studie Wohnen in Oberhau-
sen 2017 ist daher, die Grundlagen der Analysen und der Prognosen auf einen aktuellen
Stand zu bringen und den Handlungsbedarf und die Handlungsempfehlungen darauf hin
zu Uberprifen, ob sie weiterhin Gliltigkeit haben oder einer Modifizierung und Ergéanzung
bedurfen.

Die Modifizierungen beim Prognoseteil (Kapitel 9) bezogen sich zum einen auf die Ver-
lAngerung des Prognosezeitraums bis 2030 und zum anderen auf die Verwendung einer
vom zustandigen Fachbereich Statistik der Stadt Oberhausen im Jahr 2017 aktualisierten
teilraumlichen Bevolkerungsvorausschatzung, die als Grundlage fur die darauf aufbauen-
den Haushalts- und Neubaubedarfsprognosen des IfS diente. Die Uberarbeitung des Gut-
achtens erfolgte in drei Phasen:

1. Aktualisierung der Kernaussagen des Gutachtens (aktuelle Situation auf dem Woh-
nungsmarkt und erste Prognoseergebnisse),

2. Vorstellung und Diskussion der Ergebnisse von Phase 1 auf dem Wohnungspoliti-
schen Dialog am 2. und 3. Februar 2018 sowie Berucksichtigung von Hinweisen und
den Ergebnissen der auf der Veranstaltung durchgeflhrten Arbeitsgruppen zu drei
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Handlungsfeldern fiir die weitere Bearbeitung des Gutachtens (insbesondere Uberprii-
fung der Handlungsempfehlungen),

3. Bearbeitung der weiteren/offenen Fragestellungen/Arbeitsschritte und Erstellung des
Gutachtens inkl. Handlungsempfehlungen.

Das vorliegende Gutachten baut auf einer Vielzahl von Arbeitsschritten und Informations-
quellen auf. Wesentliche Grundlage waren Daten der stadtischen Statistik (Bereich Statis-
tik) und des Landes (IT.NRW). Zusatzlich wurde auf Informationen aus dem Verwaltungs-
vollzug zurtickgegriffen, die von verschiedenen Bereichen der Stadtverwaltung zur Verfi-
gung gestellt und vom IfS ausgewertet wurden. Zusatzlich wurden zu Oberhausen vorlie-
gende Literatur, Studien und Burgerbefragungen in die Analysen einbezogen. Darlber
hinaus wurden von IfS und Timourou Expertengesprache mit Akteuren des Wohnungs-
und Immobilienmarkts gefiihrt. Schlie3lich wurden die Ergebnisse der im Februar 2018 in
Oberhausen durchgefiihrten Tagung mit dem Titel "Wohnungspolitischer Dialog" in dem
Gutachten bertcksichtigt.

In Kapitel 1 wird ein Uberblick Giber die aktuelle Entwicklung der wirtschaftlichen Rahmen-
bedingungen in Oberhausen gegeben und auf die Bereiche Beschaftigung und Einkom-
men eingegangen. Kapitel 2 widmet sich der Bevolkerungsentwicklung, der Verénderung
ihrer Struktur und den dafir verantwortlichen Komponenten. Zusatzlich werden die regio-
nalen und Uberregionalen Wanderungsverflechtungen von Oberhausen bezogen auf die
gesamte Bevdlkerung und einzelne Altersgruppen analysiert. Das 3. Kapitel geht auf die
teilrdumliche Bevolkerungsverénderung und die dafir verantwortlichen Komponenten auf
der Ebene der Stadtbezirke, SozialrAume und Sozialquartiere ein.

Kapitel 4 hat die Entwicklung der Bautatigkeit und die Struktur des Wohnungsbestands
auf gesamtstadtischer und teilraumlicher Ebene zum Thema. In Kapitel 5 werden die Si-
tuation und aktuelle Trends auf dem Wohnungsmarkt dargestellt. Hierbei wird zunachst
eine Bewertung der Wohnungsmarktlage angesichts der Angebots- und Nachfrageent-
wicklung der letzten Jahre vorgenommen. Danach wird auf Entwicklungen beim Leerstand
eingegangen. Kapitel 6 hat die Entwicklung von Wohnungsmieten und Wohnimmobilien-
preisen zum Thema. Sein Schwerpunkt liegt in der Darstellung von Angebotsmieten und
Preisentwicklungen bei Grundstiicken und verschiedenen Immobilienarten. Zuséatzlich
werden Marktsegmente im Mietwohnungs- und Eigentumsbereich dargestellt.

In Kapitel 7 geht es um die Wohnsituation und die Umzugsabsichten der Oberhausener
Haushalte auf Grundlage der von der Stadt durchgefuhrten Birgerumfrage. Das Kapitel 8
enthalt eine Analyse der Situation bei der sozialen Wohnungsversorgung.
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Kapitel 9 widmet sich der kinftigen Entwicklung der Bevélkerung, der privaten Haushalte
und des Neubaubedarfs. Dabei wird auch auf Veranderungen der Altersstruktur der Be-
volkerung und der GroRRenstruktur der Haushalte sowie auf die Art des kiinftigen Neubau-
bedarfs eingegangen. Kapitel 10 hat Szenarien zur Entwicklung in den Marktsegmenten
zu Thema. Dabei werden auch Zielzahlen fur den kinftigen Wohnungsneubau in Ober-
hausen dargestellt und den vorhandenen Baulandpotenzialen gegeniibergestellt. Schliel3-
lich werden in Kapitel 11 Empfehlungen fur die Weiterentwicklung des Wohnungsmarktes
von Oberhausen gegeben. Dargestellt werden dabei verschiedene Handlungsfelder, Stra-
tegien und Instrumente.
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1. Wirtschaftliche Rahmenbedingungen

Die Entwicklung von Oberhausen als Arbeits- und Wohnort wurde in den letzten Jahr-
zehnten in hohem Mafl3e vom wirtschaftlichen Strukturwandel gepragt. Fur die Bewertung
der Entwicklung der Wohnungsnachfrage und der Perspektiven des Wohnstandorts stel-
len daher die generellen wirtschaftlichen Rahmenbedingungen wesentliche zu bericksich-
tigende Einflussfaktoren dar. Zu diesen zé&hlen insbesondere die Entwicklung des Wirt-
schaftswachstums, der Beschaftigung und der Einkommen der privaten Haushalte. Daher
wird im Folgenden zunachst ein Uberblick gegeben, wie sich diese Faktoren in Oberhau-
sen in den letzten Jahren entwickelt haben und wie sie sich im Vergleich zu anderen Ver-
gleichsgebieten (Ruhrgebiets- bzw. Nachbarkommunen) darstellen.

11 Entwicklung des Bruttoinlandsprodukts

In Tabelle 1.1 ist die Entwicklung des Bruttoinlandsprodukts (BIP) pro Einwohner in Ober-
hausen von 2009 bis 2014 im Vergleich zu Vergleichsgebieten der Region und dem Land
Nordrhein-Westfalen dargestellt. Das BIP stellt einen wichtigen Indikator fur die wirtschaft-
liche Entwicklung Oberhausens und seine Stellung als Arbeits- und Wohnort im regiona-
len und Uberregionalen Kontext dar.

Tabelle 1.1
Bruttoinlandsprodukt in jeweiligen Preisen je Einwohner (in Euro) in Oberhausen und
Vergleichsgebieten 2009 und 2014

2009 2014 ,Ell\ll\ll‘-\ej\f;l\;lzzlc())%)L)1 gegc\elrijrigl('jlztz)?)gn %

Bochum 26.557 32.275 89,8 21,5%
Kreis Wesel 22.613 26.874 74,8 18,8%
Oberhausen 23.906 27.733 771 16,0%
Duisburg 29.907 34.392 95,7 15,0%
Gelsenkirchen 25.889 29.716 82,7 14,8%
Dortmund 30.768 35.120 97,7 14,1%
Herne 20.302 22.562 62,8 11,1%
Essen 40.604 44 .555 123,9 9,7%
Bottrop 18.518 19.978 55,6 7,9%
Milheim a. d. Ruhr 33.112 34.597 96,2 4,5%
Nordrhein-Westfalen 31.227 35.947 100,0 15,1%
Datengrundlage: Stat. Amter

Der dargestellte Zeitraum war in Deutschland von einer relativ glinstigen wirtschaftlichen
Entwicklung gepragt, die sich auch in Nordrhein-Westfalen bzw. im Ruhrgebiet in (gegen-
Uber Ende der 2000er Jahre) spurbar erhéhtem Wirtschaftswachstum niederschlug. Zu
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bertcksichtigen ist dabei, dass sich die Folgen der Finanzmarkt- und Wirtschaftskrise im
Jahr 2009 stark bemerkbar machten und die positive Entwicklung der Wirtschaftsleistung
in den Folgejahren von einem zuvor gesunkenen bzw. relativ niedrigen Ausgangsnhiveau
ausging.

In Oberhausen fiel der Anstieg des Bruttoinlandsprodukts pro Einwohner von 2009 bis
2014 mit 16,0% etwas hoher aus als im Landesschnitt (15,1%). Auch im regionalen Ver-
gleich nimmt Oberhausen bei der Veranderung des BIP von 2009 bis 2014 eine obere
Position ein, wobei sich die Entwicklungen in den einzelnen Stadten bzw. Kreisen der
Region stark unterscheiden. Trotz dieser leicht Gberdurchschnittlichen Entwicklung liegt
Oberhausen beim BIP pro Einwohner im Jahr 2014 mit einem Wert von 77,1 spuirbar un-
ter der Marke fur das Land (=100) und auch im regionalen Vergleich nimmt Oberhausen
einen der unteren Range ein. Lediglich Bottrop, Herne und der Kreis Wesel weisen niedri-
gere Werte als Oberhausen auf.

1.2 Entwicklung der Beschéftigung und des Einkommens
Beschaftigung und Arbeitslosigkeit
Bei der folgenden Analyse der Beschaftigtenentwicklung wird zwischen den sozialversi-

cherungspflichtigen Beschéftigten am Wohnort und am Arbeitsort unterschieden. Beide
weisen von 2006 bis 2015 einen nahezu kontinuierlichen Anstieg auf (Abbildung 1.1).

Abbildung 1.1

Sozialversicherungspflichtig Beschéaftigte (Pendlerstatistik) am Wohn-
und Arbeitsort in Oberhausen 2005 bis 2015 (30.06. des Jahres)
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Am Wohnort stieg die Zahl der sozialversicherungspflichtigen Beschaftigten von 2006 bis
2015 um 7.408 (11,7%). Die sozialversicherungspflichtigen Beschéftigten am Arbeitsort,
deren Zahl zugleich die sozialversicherungspflichtigen Arbeitsplatze in Oberhausen dar-
stellt, sind um 9.155 (16,8%) und damit deutlich starker als die in Oberhausen wohnenden
sozialversicherungspflichtig Beschéftigten gestiegen. Damit hat sich der Abstand zwi-
schen der Zahl der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten am Wohnort und derer am
Arbeitsort verringert und der negative Pendlersaldo von Oberhausen verkleinert
(Abbildung 1.2).

Abbildung 1.2

Ein- und Auspendler sowie Pendlersaldo der Stadt Oberhausen 2005 bis 2015

Anzahl Einpendler Auspendler —— Pendlersaldo
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Datengrundlage: Stadt, BA L70 SozStat G(2) IfS Institut fur Stadtforschung

Damit unterscheidet sich die Entwicklung von 2006 bis 2015 deutlich von der Zeit zuvor,
die im Rahmen des Strukturwandels von einem Arbeitsplatzabbau in Oberhausen und
sinkenden Beschéftigtenzahlen insbesondere im produzierenden Gewerbe gepragt war.
Die sektorale Entwicklung der sozialversicherungspflichtigen Beschéftigten in Oberhausen
bietet inzwischen dagegen ein vollig anderes Bild: Von 2010 bis 2015 fanden grol3e Zu-
wachse im produzierenden Gewerbe statt, die hoher lagen als in den beiden Sektoren
Handel/Gastgewerbe/Verkehr und sonstige Dienstleistungen (Abbildung 1.3).

In Abbildung 1.4 ist die prozentuale Veranderung der sozialversicherungspflichtig Be-
schaftigten am Arbeitsort von 2010 bis 2015 in Oberhausen im Vergleich zu Vergleichs-
gebieten dargestellt. Der Beschaftigungszuwachs war in Oberhausen mit 7,6% etwas
niedriger als auf Landesebene (8,9%). Innerhalb der Region (Spanne zwischen -7,4% und
8,7%) nimmt Oberhausen einen oberen Platz bei der Veranderung der Beschaftigtenent-
wicklung ein, nur der Kreis Wesel und Dortmund hatten einen etwas starkeren Zuwachs.
In der Zeit davor (2005 bis 2010) war der Zuwachs in Oberhausen noch deutlich niedriger
(4,4%), auch im Vergleich zum Land und zu der Region. Oberhausen hat demnach in
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jungster Zeit seine Position bei der Entwicklung der sozialversicherungspflichtigen Be-
schéaftigten am Arbeitsort bzw. der entsprechenden Arbeitsplatze spuirbar verbessert.

Abbildung 1.3
Sozialversicherungspflichtig Beschaftigte am Arbeitsort in Oberhausen
Veranderung 2015 gegeniiber 2010 (jeweils 30.06.) nach Wirtschaftsbereichen
2500 Verénderung Anzahl
2.174
2.000
1500 1.405
924
1.000
500
0
2
-500
Land- und Produzierendes Handel, Sonstige
Forstwirtschaft, Gewerbe Gastgewerbe, Dienstleistungen
Fischerei Verkehr
Datengrundlage: IT.NRW 087 Datzus 6(2) IfS/Timourou

Abbildung 1.4

Sozialversicherungspflichtig Beschaftigte am Arbeitsort
Veranderung der Anzahl 2015 gegentiber 2010 (jeweils am 30.6.)
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Wie Abbildung 1.5 zeigt, haben sich die oben dargestellten Entwicklungen bei den sozial-
versicherungspflichtigen Beschéftigungen deutlich bei der Entwicklung der Arbeitslosen-
quote in Oberhausen niedergeschlagen. Gegenlber 2011 hat sich die Arbeitslosenquote
von 12,8% im Jahr 2016 auf 10,6% verringert. Im Jahr 2006 lag die Arbeitslosenquote in
Oberhausen noch bei Uber 16% (nicht in der Abbildung dargestellt).



Abbildung 1.5
Entwicklung der Arbeitslosenquote* in Oberhausen
2010 bis 2016 (30.09. des Jahres)
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In Abbildung 1.6 ist die Arbeitslosenquote 2016 (Stichtag 30.06) im regionalen Vergleich
dargestellt. Es wird deutlich, dass Oberhausen mit einer Arbeitslosenquote von 11,1%
(diese unterscheidet sich von dem oben dargestellten Wert aufgrund unterschiedlicher
Stichtage) in der Region etwa im Mittelfeld, jedoch im Vergleich zum Land Nordrhein-
Westfalen (7,7%) deutlich dartber liegt. Insgesamt weist die Arbeitslosenquote in der Re-
gion eine grof3e Spannbreite von 7,1% bis 14,7% auf.

Abbildung 1.6

Arbeitslosenquote* in Oberhausen, der Region und NRW 2016
(Jahresdurchschnitt)

Arbeitslosenquote in %

14,7

* Arbeitslosenquote bezogen auf alle zivilen Erwerbspersonen

Datengrundlage: Stadt, BA 087 Datzus G(51) IfS/Timourou

Was den Anteil der Personen in SGB II-Bedarfsgemeinschaften an der Gesamtbevdlke-
rung angeht, bewegt sich Oberhausen 2016 (ahnlich wie bei der Arbeitslosenquote) mit
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13,7% in der Region im Mittelfeld, bezogen auf den Landeswert (9,8%) ist der Anteil je-
doch weit Giberdurchschnittlich (Abbildung 1.7).

Abbildung 1.7

Anteil der Personen in SGB lI-Bedarfsgemeinschaften 2016 an der
Bevdlkerung 2015 in Oberhausen und der Region
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Verfligbares Einkommen

In Abbildung 1.8 ist die Entwicklung des verfigbaren Einkommens pro Einwohner von
2005 bis 2015 dargestellt. Wahrend von 2005 bis 2009 (dem Jahr nach Beginn der Fi-
nanzkrise) nur ein verhaltener Anstieg zu verzeichnen ist, sind die Einkommen in den
sechs Jahren von 2009 bis 2015 von 15.616 € um 15% auf 17.959 € spurbar gestiegen.

Abbildung 1.8

Entwicklung des verfigbaren Einkommens pro Einwohner
€ in Oberhausen 2005 bis 2015
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Wie Abbildung 1.9 zeigt, liegt das verfigbare Einkommen pro Einwohner in Oberhausen
im Jahr 2015 trotz des Anstiegs nach wie vor spurbar unter dem Niveau des Landes
Nordrhein-Westfalen. Bezogen auf den Landeswert (=100) weist Oberhausen ein Niveau
von 84,2 auf. Der Abstand zum Landesdurchschnitt hat sich in den letzten Jahren kaum
verandert. Oberhausen liegt mit seinem Einkommensniveau im regionalen Vergleich im
unteren Mittelfeld. Mit Ausnahme von Milheim an der Ruhr (106,6) und dem Kreis Wesel
(99,0) liegen die ubrigen Vergleichsgebiete der Region mit Werten zwischen 76,3 (Gel-
senkirchen) und 93,2 (Essen) alle deutlich unter dem Landesdurchschnitt.

Abbildung 1.9

Verfiigbares Einkommen pro Einwohner im Jahr 2015
im Vergleich zum Landeswert (=100)
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106,6

99,0 100,0

100,0 —

80,0

60,0

Datengrundlage: IT.NRW 087 Daizus (&) IfS/Timourou

Zusammenfassend lasst sich festhalten, dass sich in Oberhausen in den vergangenen
Jahren ein deutlicher Anstieg der sozialversicherungspflichtigen Beschaftigten und Ar-
beitsplatze stattgefunden hat. Die zuvor Uber viele Jahre zu beobachtende sektorale Ver-
lagerung der Arbeitsplatze vom verarbeitenden Gewerbe in den Dienstleistungsbereich
und in sonstige Bereiche ist in jungster Zeit nicht mehr in der Form zu beobachten, viel-
mehr hat die Zahl der Arbeitsplatze im produzierenden Gewerbe nach langerer Zeit wie-
der zugenommen. Die Beschéftigten- bzw. Arbeitsplatzentwicklung Oberhausens lag da-
mit etwas Uber der des Landes und der meisten Stadte der Region. Parallel zum Anstieg
der Beschéftigten ging die Arbeitslosenquote in Oberhausen zurtick und bewegt sich ak-
tuell auf einem mittleren Niveau im Vergleich zu den Nachbargebieten. Dies gilt auch fur
den Anteil der Personen in SGB Il-Bedarfsgemeinschaften an der Gesamtbevolkerung.

Nach einem geringen Anstieg der verfigbaren Einkommen bis 2009 sind diese in den
folgenden Jahren bis 2015 zwar wieder deutlich starker gestiegen, gleichwonhl ist das Ein-
kommensniveau Oberhausens im Jahr 2015 nach wie vor niedriger als in den meisten
Nachbargebieten bzw. als auf Landesebene. Hinsichtlich der Wohnungsnachfrage bedeu-
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tet dies, dass Oberhausen trotz der positiven Beschaftigten- und Arbeitsplatzentwicklung
sowie der gestiegenen Einkommen in den letzten Jahren nach wie vor von relativ geringer

Zahlungsfahigkeit fur das Wohnen und dabei von einem hohen Anteil an Geringverdie-
nern gepragt ist.
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2. Entwicklung der Bevolkerung und der Haushalte

Einen weiteren entscheidenden Einfluss auf die Wohnungshachfrage und die gesamtstad-
tische Entwicklung haben die Bevélkerungszahl und die Bevélkerungsstruktur. Das Kapi-
tel widmet sich vor diesem Hintergrund ausfihrlich der Bevolkerungsentwicklung und der
Entwicklung der regionalen Wanderungsverflechtungen von Oberhausen in den letzten
Jahren. Dartber hinaus werden altersspezifische Wanderungsmuster untersucht, um dar-
aus Informationen zu verschiedenen Nachfragegruppen abzuleiten.

2.1 Struktur der Bevoélkerung

In Tabelle 2.1 sind die Bevoélkerungszahlen fir 2015 gegliedert nach deutscher und nicht-
deutscher Bevolkerung in Oberhausen und den Nachbargebieten bzw. ausgewé&hlten
Ruhrgebietsstadten dargestellt. Die in der Tabelle genutzten Bevdlkerungsangaben von
Information und Technik Nordrhein-Westfalen (IT.NRW) unterscheiden sich in Bezug auf
Oberhausen geringfligig gegentiber den weiter unten verwendeten Daten der Stadt.*

Tabelle 2.1
Bevolkerung und Anteil Nichtdeutscher in Oberhausen und Vergleichsgebieten 2015
Gesamt Deutsche Nichtdeutsche Anteil Nichtdeutsche

Duisburg 491.231 403.642 87.589 17,8%
Gelsenkirchen 260.368 216.126 44.242 17,0%
Dortmund 586.181 494.209 91.972 15,7%
Herne 155.851 133.421 22.430 14,4%
Essen 582.624 502.618 80.006 13,7%
Malheim a. d. Ruhr 169.278 146.508 22.770 13,5%
Oberhausen 210.934 183.348 27.586 13.1%
Bochum 364.742 325.279 39.463 10,8%
Bottrop 117.143 105.812 11.331 9,7%
Kreis Wesel 462.664 422.955 39.709 8,6%
Nordrhein-Westfalen 17.865.516 15.750.694 2.114.822 11,8%
Datengrundlage: Genesis online regional patzus

Der Anteil der nichtdeutschen Bevdlkerung im Jahr 2015 bewegt sich in den dargestellten
Vergleichsgebieten Gebieten zwischen 8,6% (Kreis Wesel) und 17,8% (Duisburg). Der
Anteil der nichtdeutschen Bevélkerung hat sich gegentuber dem Jahr 2010, in dem die

Aus methodischen Griinden unterscheiden sich die Daten zur Bevélkerung von Information und Technik
Nordrhein-Westfalen regelméafig von denen der nordrhein-westfalischen Stadte.
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Spanne von 7,4% bis 16,8% reichte, tendenziell erhéht. Oberhausen liegt 2015 mit 13,1%
im mittleren Bereich der Spanne. Dort hat sich der Anteil von 2010 bis 2015 nicht veran-
dert.

Nach der stadtischen Statistik liegt der Anteil der Bevdlkerung mit Migrationshintergrund
in Oberhausen im Jahr 2016 bei 28%. Bei 52% dieser Bevdlkerungsgruppe handelt es
sich um Nichtdeutsche, bei 39% um Aussiedler oder Eingebirgerte und bei 9% um Per-
sonen mit ausschlieB3lich elterlichem Migrationshintergrund.

In Tabelle 2.2 ist der Anteil unterschiedlicher Altersgruppen an der gesamten Bevdlkerung
in Oberhausen im Vergleich zu Vergleichsgebieten dargestellt. Oberhausen liegt bei den
einzelnen Altersgruppen jeweils im mittleren Bereich der Wertespanne der Vergleichsge-
biete der Region. Im Vergleich zum Land ist Oberhausen dadurch gepréagt, dass es mehr
altere und weniger junge Bevolkerung aufweist.

Tabelle 2.2

Anteil der Altersgruppen an der gesamten Bevdlkerung 2015 in Oberhausen und Vergleichsgebieten

Anteil der Altersgruppe von . . . Jahren
unter 20 20 bis unter 40 40 bis unter 60 60 bis unter 80 80 und mehr gesamt

Mulheim a. d. Ruhr 17,3% 22,3% 30,1% 23,3% 7,0% 100,0%
Kreis Wesel 17,9% 21,7% 31,3% 23,0% 6,2% 100,0%
Bottrop 17,7% 22, 7% 31,0% 22,2% 6,3% 100,0%
Herne 18,1% 23,5% 30,0% 21,8% 6,5% 100,0%
Bochum 16,4% 26,9% 28,4% 21,8% 6,4% 100,0%
Oberhausen 17, 7% 24.1% 30,1% 22,1% 6,1% 100,0%
Essen 17,5% 26,3% 28,5% 21,4% 6,3% 100,0%
Gelsenkirchen 19,0% 24,6% 29,5% 20,8% 6,1% 100,0%
Duisburg 18,7% 25,2% 29,3% 20,6% 6,2% 100,0%
Dortmund 18,1% 27,0% 28,6% 20,6% 5,7% 100,0%
Nordrhein-Westfalen 18,9% 24,4% 30,0% 21,0% 5,8% 100,0%
Datengrundlage: Genesis online regional Datzus

Der Anteil der "jingeren™ Altersgruppen von 0 bis unter 20 Jahren hat von 2010 bis 2015
in Oberhausen von 18,6% auf 17,7% abgenommen, ebenso bei der Altersgruppe von 40
bis unter 60 Jahren von 31,4% auf 30,1%. Dagegen verzeichnet die Altersgruppe von 20
bis unter 40 Jahren einen Anstieg des Anteils von 23,1% auf 24,1% und bei der Alters-
gruppe von 60 und mehr Jahren ist der Anteil von 26,9% auf 28,2% gestiegen.
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2.2 Verédnderung der Bevolkerungszahl

In Abbildung 2.1 und Abbildung 2.2 ist die Entwicklung bzw. jahrliche Veréanderung der
Bevolkerungszahl von Oberhausen dargestellt. Von 2005 bis 2010 hat sich die Zahl spur-
bar um 3,1% bzw. 6.726 Personen auf 212.030 Personen reduziert. Die folgenden Jahre
bis 2014 waren zwar von einem weiteren, aber merklich schwécheren Riickgang um 0,8%
bzw. 1.704 auf 210.326 Personen gekennzeichnet.

Abbildung 2.1

Entwicklung der Bevdlkerungszahl 2005 bis 2017 (Juni) in Oberhausen
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Abbildung 2.2
Jéhrliche Verénderung der Bevodlkerung 2006 bis 2017 (Juni) in Oberhausen
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Mit dem Jahr 2015 hat aufgrund der verstarkten Zuwanderung aus dem Ausland bzw. von
Fluchtlingen ein Zuwachs der Bevolkerung von Oberhausen eingesetzt, der sich bis Mitte
2017 auf einen Stand von 213.053 Personen (1,3% bzw. 2.727 Personen) fortgesetzt hat.
Mit welcher weiteren Bevdlkerungsentwicklung in Oberhausen zu rechnen ist, wird weiter
unten im Prognoseteil dieses Gutachtens (Kapitel 9) untersucht.

2.3 Bevolkerungsentwicklung Oberhausens im regionalen Vergleich

In Abbildung 2.3 wird die prozentuale Veranderung der Bevélkerungszahl 2016 gegen-
Uber 2011 in Oberhausen und Vergleichsgebieten dargestellt. Der Vergleich beruht auf
Daten der amtlichen Statistik, die sich aufgrund methodischer Unterschiede von den oben
dargestellten Daten der Stadt etwas unterscheiden.

Abbildung 2.3

Verdnderung der Bevolkerungszahl 2016 gegeniiber 2011 in Oberhausen
und Vergleichsgebieten
Veranderung in %
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Es wird deutlich, dass alle Vergleichsgebiete ebenso wie Oberhausen einen Anstieg der
Bevolkerung von 2011 bis 2016 verzeichnen, jedoch mit grof3en Unterschieden. Oberhau-
sen weist einen vergleichsweise geringen Anstieg von 0,5% auf, der nhur noch von dem im
Kreis Wesel (0,4%) und in Bottrop (0,3%) unterboten wird. Einen im Vergleich dazu weit-
aus hoheren, Uber dem Landeswert (2,0%) liegenden Anstieg der Bevdlkerungszahl ver-
zeichnen Essen (3,0%) Duisburg, Dortmund und Milheim an der Ruhr (jeweils 2,5%).

Abbildung 2.4 zeigt die Bevolkerungsentwicklung in Oberhausen und den
Vergleichsgebieten fur die Teilzeitrdume 2011 bis 2014 und 2014 bis 2016. Es wird
deutlich, dass die meisten Vergleichsgebiete ebenso wie Oberhausen im ersten Zeitraum
noch Bevolkerungsverluste hinnehmen mussten und erst anschlieBend deutliche
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Bevolkerungsgewinne einsetzten. Ausnahmen stellen Essen, Dortmund, Milheim an der
Ruhr und das Land NRW dar, die bereits im Zeitraum 2011 bis 2014 einen Anstieg der
Bevolkerungszahl aufweisen, der sich 2014 bis 2016 (mit Ausnahme von Dortmund)
erhohte. Insgesamt ist festzuhalten, dass die einzelnen Vergleichsgebiete in beiden
Zeitabschnitten, aber auch Uber den Gesamtzeitraum 2011 bis 2016 deutliche
Unterschiede in der Bevolkerungsentwicklung aufweisen.

Abbildung 2.4
Bevdlkerungsveranderung 2011 bis 2014 und 2014 bis 2016 in
Oberhausen und Vergleichsgebieten
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Datengrundlage: Genesis online regional 087 DatZus G(43) IfS/Timourou
2.4 Altersspezifische Veranderungen der Bevdlkerung

Abbildung 2.5 und Abbildung 2.6 verdeutlichen, dass hinter einer insgesamt von 2010 bis
2016 um 430 Personen bzw. 0,2% gestiegenen Bevolkerungszahl in Oberhausen in den
vergangenen Jahren sowohl Zuwachse als auch Rickgange innerhalb einzelner Alters-
gruppen stehen.” Zurlickgegangen ist in diesem Zeitraum die Anzahl in den Altersgruppen
40 bis unter 60 Jahre, 70 bis unter 80 Jahre und 10 bis unter 20 Jahre. Alle anderen Al-
tersgruppen verzeichnen Zuwéachse, die bei den Altersgruppen von 50 bis unter 60 Jahren
und 60 bis unter 70 Jahren am hdchsten sind. Bei Betrachtung der prozentualen Verande-
rung der Bevolkerungszahl wird deutlich, dass der Zuwachs bei den Hochbetagten am
grofldten ist.

2 Die in diesem Abschnitt verwendeten Zahlen basieren auf Bevolkerungsdaten der Stadt.
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Abbildung 2.5
Veranderung der Bevolkerungszahl nach Altersgruppen 2010 bis 2016
in Oberhausen
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Abbildung 2.6

Prozentuale Veranderung der Bevdlkerungszahl nach Altersgruppen
2010 bis 2016 in Oberhausen
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2.5 Naturliche Bevdlkerungsentwicklung und Wanderungen

In Abbildung 2.7 ist die Entwicklung des natirlichen Saldos (Zahl der Geburten abzilglich
der Sterbefalle) von Oberhausen dargestellt.®> Der natirliche Saldo von Oberhausen ist im
gesamten betrachteten Zeitraum von 2005 bis 2016 negativ. Von 2010 bis 2013 bewegte

Die in diesem Abschnitt verwendeten Zahlen basieren auf Bevolkerungsdaten der Stadt.
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er sich innerhalb einer Spanne von -913 bis -1.263, im Jahr 2016 lag er deutlich unterhalb
dieses Spannenbereichs (-687).

Abbildung 2.7

Geburten-/Sterbefallsaldo von Oberhausen 2005 bis 2016

Anzahl Geburten abziglich Sterbefalle
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Datengrundlage: Stadt 087 Datzus G(45) IfS/Timourou

In Abbildung 2.8 ist die Entwicklung des Wanderungssaldos von Oberhausen in den Jah-
ren 2010 bis 2016 dargestellt.* Wahrend der Wanderungssaldo im Jahr 2010 noch negativ
war, lag er von 2011 bis 2013 zwar leicht im positiven Bereich, er war jedoch nicht grof3
genug, um den natlrlichen Saldo auszugleichen. Von 2014 bis 2016 lag der Wande-
rungssaldo deutlich hoher, insbesondere im Jahr 2015 mit einem Plus von 2.661 Perso-
nen.

Aus Abbildung 2.9 wird deutlich, dass sich die Wanderungssalden deutscher und nicht-
deutscher Bevdlkerung in Oberhausen deutlich unterscheiden: Wahrend die deutsche
Bevdlkerung uber den gesamten Zeitraum 2010 bis 2016 einen negativen Wanderungs-
saldo aufweist, ist der Wanderungssaldo nichtdeutsche Bevdlkerung in allen Jahren posi-
tiv und ist insbesondere in jlngster Zeit bzw. 2014 bis 2016 in Zusammenhang mit der
Zuwanderung aus dem Ausland bzw. von Flichtlingen stark angestiegen.

Durch von der Statistik korrigierte Fortzugszahlen ab 2010 sind diese mit Vorjahreszahlen nur bedingt
vergleichbar, sodass diese hier nicht dargestellt werden.
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Abbildung 2.8

Wanderungssaldo von Oberhausen 2010 bis 2016
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Abbildung 2.9
Wanderungssaldo deutscher und nichtdeutscher Bevélkerung
in Oberhausen 2010 bis 2016
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In Abbildung 2.10 und Abbildung 2.11 ist der Wanderungssaldo im Zeitraum 2010 bis
2016 fur einzelne Altersgruppen der Bevolkerung Oberhausens als Anzahl bzw. prozen-
tual bezogen auf die jeweilige Bevolkerungszahl der Altersgruppe dargestellt. Oberhausen
profitiert insbesondere durch die Zuwanderung junger Bevolkerung: Den hoéchsten positi-
ven Wanderungssaldo (absolut und prozentual) weist die Altersgruppe 20 bis unter 30
Jahren auf sowie damit korrespondierend die Kinder von 0 bis 10 Jahren. Auch die Ubri-
gen Altersgruppen unter 50 Jahren profitieren von einem positiven Wanderungssaldo. Bei
der Altersgruppe mit 50 bis unter 60 Jahren ist der Wanderungssaldo knapp negativ und
bei der Altersgruppe mit 60 und mehr Jahren dagegen deutlich negativ. Bezogen auf die
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gesamte Stadt ergibt sich im Zeitraum von 2010 bis 2016 ein positiver Wanderungssaldo
von 2,9% bezogen auf die Bestandsbevdlkerung 2016.

Abbildung 2.10

Wanderungssaldo von Altersgruppen der Bevdlkerung
in Oberhausen 2010 bis 2016
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Abbildung 2.11

Wanderungssaldo von Altersgruppen bezogen auf Bestandsbevdlkerung
in Oberhausen 2010 bis 2016
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Im Zeitraum von 2010 bis 2016 sind rund 38.200 Deutsche und rund 29.400 Nichtdeut-
sche, zusammen rund 67.600 Personen, nach Oberhausen zugezogen, rund 40.900
Deutsche und rund 20.700 Nichtdeutsche, insgesamt demnach rund 61.600 Personen,
sind von Oberhausen fortgezogen.

Durch Zu- und Fortziige Uber die Stadtgrenze findet demnach ein intensiver Bevdlke-
rungsaustausch in Oberhausen statt. Dieser dirfte neben dem Austausch mit dem Aus-
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land mit dem oben dargestellten haufigen Auseinanderfallen von Wohn- und Arbeitsort bei
den Beschaftigten in der Region zusammenhangen. Fur die Wohnungs- und Stadtent-
wicklungspolitik ist dies ein wichtiger Sachverhalt, weil sich hinter dem Wanderungsge-
schehen nicht eine kleine Anzahl, sondern eine Vielzahl von Fortzugs- und Zuzugsent-
scheidungen verbirgt, auf die mit einer Starkung des Wohnstandorts Oberhausen positiv
Einfluss genommen werden kann.

2.6 Regionale und uberregionale Wanderungsverflechtungen

Unter dem Gesichtspunkt der Wohnungsmarkt- und Stadtentwicklung ist von besonderem
Interesse, welche aktuellen Trends sich bei den Wanderungsverflechtungen feststellen
lassen bzw. gegenuber welchen Herkunfts- und Zielgebieten Oberhausen Bevolkerung
gewinnt oder verliert. Dabei geht es auch um die Frage, welchen Einfluss die Flichtlings-
zuwanderung auf das gesamte Wanderungsgeschehen in Oberhausen hatte. Im Folgen-
den wird auf Grundlage von Daten der Stadt zwischen den Wanderungen innerhalb der
Region und den Fernwanderungen unterschieden.

In Abbildung 2.12 ist der Wanderungssaldo Oberhausens gegentiber den Nachbargebie-
ten dargestellt, wobei zur Analyse aktueller Trends zwischen den Wanderungen im Zeit-
raum 2010 bis 2013 und im Zeitraum 2014 bis 2016 unterschieden wird. Oberhausen ge-
winnt Uber Wanderungen per Saldo Bevdlkerung aus Richtung Siden (Essen, Muilheim
an der Ruhr und Duisburg) und verliert in Richtung Norden (Bottrop und Kreis Wesel). Im
Zeitraum 2014 bis 2016 haben sich die Bevolkerungsverluste Oberhausens durch die
Nordwanderung verstarkt, wahrend sich bei der Sidzuwanderung kein einheitliches Bild
der Veranderung ergibt.

Bei diesem Sid-Nord-Wanderungsmuster von Oberhausen handelt es sich um einen lan-
ger anhaltenden Trend, der bereits bei den Vorgangeruntersuchungen (2000, 2006 und
2012) festgestellt wurde. Wesentliche Einflussfaktoren hierfur sind ein Gefélle von Sid
(Essen, Milheim an der Ruhr, Duisburg) nach Nord (Bottrop, Dinslaken, tbriger Kreis
Wesel) bei den Grundstiicks- und Hauspreisen (siehe unten Kapitel 6) und bei den Woh-
nungsmieten. Ebenso gibt es ein Gefalle in Bezug auf die Siedlungsdichte, den Anteil an
1-2-Familienh&usern und die landschaftliche Attraktivitdt bzw. die des Wohnumfeldes. In
den letzten Jahren hat zudem die Zahl der Wohnungen aufgrund von Bautatigkeit im Kreis
Wesel und in Bottrop prozentual spurbar stérker zugenommen als in Oberhausen (siehe
Kapitel 4), was Abwanderungen begunstigt haben diirfte.

Wie Abbildung 2.13 zeigt, tragen die Nachbarstadte bzw. -kreise zusammen nur relativ
wenig zu den gesamten Wanderungsgewinnen Oberhausens in den letzten Jahren bei.
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Deutlich héher waren die Wanderungsgewinne aus dem Ubrigen NRW, die sich 2014 bis
2016 gegeniiber dem Vorzeitraum 2010 bis 2013 noch verstarkt haben. Hierzu dirften
wesentlich Zuzige von Geflichteten aus Erstaufnahmeeinrichtungen beigetragen haben.

Abbildung 2.12

Wanderungssaldo Oberhausens gegeniiber Nachbarkommunen
in den Zeitraumen 2010 bis 2013 und 2014 bis 2016
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Abbildung 2.13

Wanderungssaldo Oberhausens gegeniiber Herkunfts-/Zielgebieten
in den ZeitrGumen 2010 bis 2013 und 2014 bis 2016
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Noch héher sind die Wanderungsgewinne Oberhausens durch Zuziige aus dem Ausland,
die sich jungst weiter erhoht haben. Diesen sind jedoch jeweils die Verluste durch Wande-
rungen ohne Angabe (des Ziel- bzw. Herkunftsorts), die sich weit Uberwiegend auf das
Ausland richten durften, gegeniberzustellen bzw. gegenzurechnen. Insgesamt hat sich
der Wanderungssaldo Oberhausens von 1.227 Personen im Zeitraum 2010 bis 2013 auf
4.828 Personen im Zeitraum 2014 bis 2016 stark erhght.



-23-

Vertiefend ist von Interesse, welche altersspezifischen Nachfragergruppen hinter den re-
gionalen und uberregionalen Wanderungsverflechtungen Oberhausens stehen. Zur Ana-
lyse dieses Sachverhalts sind die altersspezifischen Wanderungssalden gegentber den
Nachbargebieten Oberhausens in Abbildung 2.14 dargestellt.

Abbildung 2.14

Wanderungssaldo Oberhausens gegeniber Nachbarkommunen
2010 bis 2016
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Das oben dargestellte Stid-Nord-Wanderungsmuster schlagt sich bei allen Altersgruppen
(wenn auch mit unterschiedlicher Intensitat) nieder: Gegentber Duisburg, Milheim an der
Ruhr und Essen verzeichnet Oberhausen von 2010 bis 2016 bei allen Altersgruppen
Wanderungsgewinne. Besonders hoch sind die Gewinne bei der Altersgruppe von 20 bis
unter 40 Jahren aus Duisburg. Gegentber Bottrop und dem Kreis Wesel verliert Ober-
hausen Bevolkerung bei allen Altersgruppen. Besonders hoch sind die Verluste bei der
Altersgruppe 40 bis unter 60 Jahre gegeniiber dem Kreis Wesel. Dass das Sud-Nord-
Wanderungsmuster auch fur die Altersgruppe ab 60 Jahren zutrifft, ist bemerkenswert, da
hier vorstellbar gewesen ware, dass die spezifischen Umzugsgriinde dieser Altersgruppe
(Altersruhesitz, Betreuung) anderen regionalen Mustern folgen als die Umzugsrichtung
jungerer Bevolkerung, die neben der regionalen Nachfrage nach einer geeigneten Woh-
nung zusatzlich durch Arbeitsplatzgesichtspunkte beeinflusst sein diirfte.

In Abbildung 2.15 sind die altersspezifischen Wanderungssalden fir die regionalen Wan-
derungen (Nachbargebiete) und die Fernwanderungen dargestellt. Per Saldo gewinnt
Oberhausen aus den Nachbarstadten- bzw. -kreisen bei allen Altersgruppen, jedoch ins-
besondere bei den Altersgruppen 20 bis unter 40 Jahren und O bis unter 20 Jahren, also
schwerpunktmaflig relativ junge Haushalte und darunter auch Familien mit Kindern. In
noch starkerem Malfl3 gilt dies fir die Wanderungen gegentuber dem utbrigen NRW und
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dem Ausland, auch bei Bertcksichtigung der Wanderungsverluste ohne Angabe des Orts,
die sich vielfach auf das Ausland beziehen durften.

Abbildung 2.15

Wanderungssaldo Oberhausens gegeniiber Herkunfts-/Zielgebieten
2010 bis 2016
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Die in der Fachdiskussion vertretene These, die adltere Bevilkerung wandere zuriick in die
Stadte, weil diese flr sie gegeniber Ballungsrandgebieten bzw. landlichen Gebieten
Standortvorteile hatten, trifft fir Oberhausen insgesamt nicht zu. Vielmehr verliert Ober-
hausen leicht altere Bevolkerung in entferntere Gebiete, wéahrend der Saldo bezogen auf
die Nachbarkommunen Oberhausens bei der alteren Bevélkerung in etwa ausgeglichen
ist.

2.7 Privathaushalte

Obwohl die Bevdlkerungszahl von 2010 bis 2016 nur gering (um 430 bzw. 0,2%) zuge-
nommen hat, ist die Zahl der Privathaushalte in Oberhausen spurbar um 2.337 bzw. 2,3%
gestiegen. Diese Entwicklung ist vor allem auf die Zunahme von Einpersonenhaushalten
(3.165 bzw. 7,6%) bzw. den Haushaltsverkleinerungsprozess zurtickzufiihren. Die Zahl
der Zweipersonenhaushalte hat sich dagegen wenig verédndert und die Zahl groRerer
Haushalte hat abgenommen. Der Ruckgang betrifft vor allem Paare ohne und mit
Kind(ern), wahrend die Zahl der Alleinerziehendenhaushalte und sonstigen Haushalte
zugenommen hat (Tabelle 2.3 und Tabelle 2.4).
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Tabelle 2.3

Privathaushalte nach HaushaltsgroRe 2010 und 2016 in Oberhausen

Anzahl Anteil Anzahl Anteil Veranderung Veranderung in %
Haushalte mit ... 2010 2010 2016 2016 2010-2016 2010-2016
1 Person 41.513 40,5% 44.678 42,6% 3.165 7,6%
2 Personen 32.470 31,7% 32.643 31,1% 173 0,5%
3 Personen 15.246 14,9% 14.798 14,1% -448 -2,9%
4 und mehr Personen 13.262 12,9% 12.709 12,1% -553 -4,2%
gesamt 102.491 100,0% 104.828 100,0% 2.337 2,3%
Datengrundlage: Stadt 087 PrivhH

Tabelle 2.4

Privathaushalte nach Haushaltstyp 2010 und 2016 in Oberhausen

Anzahl Anteil Anzahl Anteil  Veranderung Veréanderung in %
Haushaltstyp 2010 2010 2016 2016 2010-2016 2010-2016
Einpersonenhaushalte 41513 40,5% 44.678 42,6% 3.165 7,6%
Paare ohne Kind 34.157 33,3% 33.555 32,0% -602 -1,8%
Paare mit Kind 15.593 15,2% 15.038 14,3% -555 -3,6%
Alleinerziehendenhaushalte 5.110 5,0% 5.196 5,0% 86 1,7%
sonstige Haushalte 6.118 6,0% 6.361 6,1% 243 4,0%
gesamt 102.491 100,0% 104.828 100,0% 2.337 2,3%
Datengrundlage: Stadt 087 PrivkH

2.8 Zusammenfassung

Wahrend die Bevolkerungszahl Oberhausens tber viele Jahre von einem starken Rick-
gang gekennzeichnet war, hat sich dieser ab 2010 abgeschwacht und ist ab 2015 in einen
spurbaren Anstieg der Bevolkerung Ubergegangen. Diese Entwicklung ist auf verstarkte
Zuwanderung aus dem Ausland bzw. von Flichtlingen zuriickzufihren. Innerhalb der Re-
gion hat Oberhausen jedoch, insbesondere im Vergleich zu sehr gro3en Stadten wie Es-
sen, Dortmund und Duisburg, relativ gering an Bevdlkerung gewonnen.

Oberhausen verzeichnet seit vielen Jahren erhebliche Sterbefalliberschiisse, die zu-
nachst noch durch Abwanderung verstarkt und ab 2011 durch leichte Wanderungsgewin-
ne nicht vollstandig ausgeglichen wurden. Erst ab 2015 war die Zuwanderung hoch ge-
nug, um zu Bevolkerungsgewinnen zu fihren. Die Wanderungsgewinne Oberhausens der
letzten Jahre wurden ausschlief3lich durch nichtdeutsche Bevolkerung getragen, wahrend
die deutsche Bevolkerung durchweg von einem negativen Wanderungssaldo gepragt war.

Die Wanderungsverflechtungen Oberhausens mit den Nachbarkommunen sind von einem
schon seit langem bestehenden Sud-Nord-Wanderungsmuster gepragt: Oberhausen ge-
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winnt Bevoélkerung aus dem Suden und verliert an den Norden. Insgesamt haben die
Nachbarstadte bzw. -kreise zusammen nur relativ wenig zu den gesamten Wanderungs-
gewinnen Oberhausens in den letzten Jahren beigetragen. GréRere Bedeutung hatten
Wanderungsgewinne aus dem ubrigen Nordrhein-Westfalen und insbesondere aus dem
Ausland.

Hauptaltersgruppe fur die Zuwanderung insgesamt und gegenuber allen Ziel- und Her-
kunftsgebieten sind die 20- bis unter 40-Jahrigen. Ein verstarkte Zuwanderung Alterer
nach Oberhausen lasst sich (entgegen vielfacher anderslautender Verlautbarungen) we-
der Uberregional noch innerhalb der Region feststellen.

Was die Entwicklung der Zahl der privaten Haushalte in Oberhausen angeht, ist deren
Zahl prozentual deutlich starker gestiegen als die Bevolkerungszahl. Hintergrund ist ein
anhaltender Trend der Haushaltsverkleinerung, der mit einer Zunahme von Einpersonen-
haushalten und einer Abnahme von grol3eren Haushalten verbunden war. Insbesondere
die Zahl der Paare mit Kind(ern) ist zurlickgegangen, wahrend die der Alleinerziehenden
gestiegen ist.
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3. Kleinraumige demografische Entwicklungen und Strukturen

In diesem Kapitel werden die Bevélkerungsstruktur und die Bevélkerungsentwicklung auf
kleinraumiger Ebene in Oberhausen untersucht, um so kleinraumige Unterschiede aufzu-
zeigen. Die Analyse basiert auf altersspezifischen Bevilkerungs- und Wanderungsdaten
fur verschiedene Teilrdume Oberhausens (Abbildung 3.1).

Abbildung 3.1
Stadtgliederung Oberhausens nach Stadtbezirken, SozialrAumen und Sozialquartieren
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Das Stadtgebiet Oberhausens gliedert sich in drei Stadtbezirke bzw. sechs Sozialrdume.
Die Auswertungen beziehen sich tberwiegend auf die 27 Sozialquartiere. Bei kartogra-
phischen Darstellungen befinden sich die zugrunde liegenden Daten zum Teil in entspre-
chenden Tabellen im Anhang.

3.1 Kleinraumige Bevdlkerungsentwicklung

Im Vergleich zu den in Kapitel 2 dargestellten gesamtstadtischen Bevolkerungsentwick-
lungen weichen die Entwicklungen in den einzelnen Sozialquartieren deutlich vom ge-
samtstadtischen Durchschnitt ab. So sind insgesamt sowohl schrumpfende, stabile als
auch wachsende Sozialquartiere zu verzeichnen, die demografischen Griinde dafir sind
vielfaltig.

Abbildung 3.2 zeigt mit der Flachenfarbe die prozentuale Veranderung der Bevdlkerungs-
zahl von 2014 bis 2016. Deutlich wird eine Uberwiegend konstante bis wachsende Ein-
wohnerzahl. So nahm in zwolf Sozialquartieren die Einwohnerzahl um mehr als 1% zu,
vor allem im Bricktorviertel (6,2%), in der Innenstadt (4,8%) sowie in Lirich-Nord (4,2%).
Entgegen dem gesamtstadtischen Trend ging allein in Buschhausen, Biefang sowie
Schwarze Heide die Einwohnerzahl um mehr als -1% zurck.

Ausschlaggebend fiir eine positive Bevoélkerungsentwicklung sind die Binnen- und Au-
Benwanderung, denn in keinem Sozialquartier konnte durch einen positiven natiirlichen
Saldo (= Geburtentberschuss) ein Einwohnerzuwachs generiert werden. Vielmehr sind
acht Sozialquartiere durch einen negativen natirlichen Saldo (= Sterbeliberschuss) ge-
kennzeichnet. Dieser ist vor allem in den drei Sozialquartieren Rothebusch, Brlicktorvier-
tel und Borbeck/Neue Mitte/Grafenbusch deutlich ausgepragt.

Sowohl signifikante Binnen- als auch AuRenwanderungsgewinne wurden in Marienviertel
Ost, Rothebusch und Borbeck/Neue Mitte/Grafenbusch erzielt. In beiden letztgenannten
Sozialquartieren werden, wie auch in der Innenstadt, die dort ansassigen Pflegeheime die
Wanderungsbewegungen spirbar beeinflusst haben: Aufgrund der nennenswerten Pfle-
geplatzkapazitaten und den damit verbundenen relativ kurzen Verweildauern ziehen
tiberdurchschnittlich viele Senioren in die Sozialquartiere nach und bewirken Wande-
rungsgewinne sowie oftmals Sterbeiliberschiisse. Aufgrund der stark von jungen Familien
gepragten Einwohnerstruktur zeichnet sich dieser Effekt in der Innenstadt im Vergleich zu
den anderen beiden Sozialquartieren jedoch nicht so deutlich ab.
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Abbildung 3.2

Einwohnerentwicklung insgesamt und nach demografischen Komponenten 2014 bis 2016
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Des Weiteren fuhrt auch die Flichtlingswanderung zu typischen Konstellationen und ho-
heren Wanderungsquoten: Indem Geflichtete in der Regel zuerst in einer Gemein-
schaftsunterkunft versorgt werden, folgt ein positiver AuRenwanderungssaldo in Quartie-
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ren mit nennenswerten Unterbringungskapazitaten.” Nach der Anerkennung erfolgt in der
Regel ein Umzug in den privaten Wohnraum, haufig in ein anderes Quartier, wodurch ein
negativer Binnenwanderungssaldo entsteht. Zwischen 2014 und 2016 konnte diese Kom-
bination in den folgenden drei Sozialquartieren mit Gemeinschaftsunterkiinften beobach-
tet werden: Holten, Barmingholten und Schwarze Heide sowie Lirich-Nord.

Das Wanderungsgeschehen kann auch durch das Wohnungsangebot beeinflusst werden:
So entsteht in Sozialquartieren mit einer Uberdurchschnittlich hohen Neubauquote von
tber 1,5 Wohnungen je 1.000 Einwohner ein Zuzugspotenzial. Indem zwischen 2014 und
2016 etwas mehr Geschosswohnungen als Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhdusern
gebaut wurden, wird diese Entwicklung durch den Geschosswohnungsbau starker ge-
pragt. Dieser fand in Oberhausen punktuell und réaumlich verteilt statt und im Ergebnis
profitierten unterschiedliche Gebiete wie Innenstadt, Schwarze Heide oder Bermensfeld.

Auffallig ist weiterhin, dass insgesamt nur vier Sozialquartiere einen negativen Binnen-
wanderungssaldo aufweisen, wahrend kein Sozialquartier durch die AuRenwanderung
nennenswert an Einwohnern verlor.

3.2 Kleinraumige Struktur und Entwicklung der Bevdlkerung nach Alters-
gruppen

Stark ausgepragt ist die Altersgruppe der 45- bis unter 65-Jahrigen mit einem Anteil von
rd. 31% an der Gesamtbevilkerung Oberhausens. Diese Stérke blieb in dem Zeitraum
von 2014 bis 2016 konstant und tragt zu einer gewissen Stabilitat und Kontinuitat hinsicht-
lich der Wohnungsnachfrage bei, denn Personen dieser Altersgruppe haben sich in der
Regel in ihrer Wohnung bereits eingerichtet, sind somit weniger mobil als jingere Alters-
gruppen und fragen noch nicht Sonderwohnformen wie ein Teil der Senioren nach. Auch
auf kleinrAumiger Ebene kommt die Dominanz und Stabilitdt dieser Altersgruppe zum
Tragen. Uberdurchschnittlich prasent ist diese Altersgruppe vor allem in den nérdlichen
und eigenheimgepragten Gebieten, wie zum Beispiel Kdnigshardt und Klosterhardt sowie
Alstaden. In den urbanen und zentraler gelegenen Sozialquartieren, wie Innenstadt, Ster-
krade Mitte und Osterfeld Mitte/Vonderort nimmt diese Altersgruppe hingegen einen un-
terdurchschnittlichen Anteil ein. Im Hinblick auf die Entwicklung zeichnet sich in einigen
Sozialquartieren bereits eine Abnahme ab. Dies stellt ein Indiz fur eine allmahliche Alte-
rung der Bevolkerung dar, so zum Beispiel in den Sozialquartieren Walsumer Mark und
Kdnigshardt (Abbildung 3.3).

> Ein kleiner Teil der Flichtlinge wurde auch von vornherein dezentral in von der Stadt angemieteten

Wohnungen untergebracht.
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Abbildung 3.3
Struktur und Entwicklung der Altersgruppe 45- bis unter 65-Jahrige 2014 bis 2016
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Dass insgesamt die Bevoélkerung von Oberhausen alter wird, verdeutlicht auch die Alters-
gruppe der 65-Jahrigen und alteren. Diese umfasst einen Anteil von ungefahr 20% und
die Anzahl der Personen ist im Zeitraum von 2014 bis 2016 um 1,4% leicht gestiegen.
Eine signifikante Zunahme um mehr als 2% konnte in neun Sozialquartieren beobachtet
werden, vor allem in Bermensfeld (4,6%), Walsumer Mark (4,5%) und Schmachtendorf
(4,1%). Im Ergebnis zeichnet sich eine zunehmende Alterung sowohl in von Ein- und
Zweifamilienhdusern dominierten Sozialquartieren als auch in Sozialquartieren mit viel
Geschosswohnungsbau ab. Aufféllig sind dartber hinaus die beiden Sozialquartiere Ko-
nigshardt und Bermensfeld mit einem Uberdurchschnittlichen Anteil und zugleich einer
zunehmenden Anzahl an Senioren. Dies wird zum Teil beeinflusst durch die dortigen
Pflegeeinrichtungen und Angebote an Seniorenwohnungen. Im Gegensatz zu diesen bei-
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den Sozialquartieren hebt sich das Bricktorviertel mit einem unterdurchschnittlichen An-
teil und einer zudem abnehmenden Anzahl an Senioren ab (Abbildung 3.4).

Abbildung 3.4
Struktur und Entwicklung der Altersgruppe 65-Jahrige und alter 2014 bis 2016
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Parallel zur Alterung nahmen von 2014 bis 2016 in Oberhausen die Altersgruppe der un-
ter 20-Jahrigen um 2,4% und die der 20- bis unter 30-Jahrigen um 2,9% zu. Eine nen-
nenswerte Zunahme beider Altersgruppen trifft auf insgesamt acht Sozialquartiere zu. In
der Innenstadt und in Osterfeld Mitte/Vonderort liegen neben der jeweiligen Zunahmen
auch die Niveaus deutlich Gber den gesamtstadtischen Durchschnitten. Demnach werden
in Oberhausen zentrale, infrastrukturell gut ausgestattete und erschlossene Sozialquartie-
re bevorzugt von den jingeren Bevdlkerungsgruppen nachgefragt (Abbildung 3.5).
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Abbildung 3.5
Struktur und Entwicklung der Altersgruppe unter 20-Jahrige 2014 bis 2016
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Demgegenuber weisen weniger zentrale Sozialquartiere mit &lteren Eigenheimstandorten
tendenziell niedrigere Anteile an unter 20-Jéhrigen sowie 20- bis unter 30-Jahrigen auf.
Ursache dafir ist zumeist der Auszug bzw. Wegzug der Kinder, was beispielsweise auf
Walsumer Mark und Holten, Barmingholten zutreffen kdnnte. Gleichzeitig kénnen mit dem
Generationswechsel oder/und mit Neubauprojekten der Zuzug neuer Zielgruppen und
somit eine Verjungung beférdert werden — so méglicherweise aktuell in Tackenberg West
oder Dumpten.
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Abbildung 3.6
Struktur und Entwicklung der Altersgruppe 20- bis unter 30-Jahrige 2014 bis 2016
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3.3 Kleinraumige demografische Unterschiede zwischen deutscher und
nichtdeutscher Bevdlkerung

58.707 Personen bzw. 27,6% haben in Oberhausen einen Migrationshintergrund. Die
Gruppe der Migranten setzt sich knapp zur Halfte aus Deutschen mit Migrationshinter-
grund zusammen, denn 10,7% sind Aussiedler oder eingeburgert und bei 2,5% liegt aus-
schlieBlich ein elterlicher Migrationshintergrund vor (Abbildung 3.7).

Abbildung 3.7
Bevolkerung nach Migrationshintergrund 2016
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Die andere Halfte der Migranten ist mit aktuell rd. 30.000 Personen nichtdeutsch. Dies
entspricht einem Anteil an der Gesamtbevolkerung von fast 15%. In den einzelnen Sozi-
alquartieren reicht der Migranten-Anteil von 11% in Konigshardt bis zu 50% in der Innen-
stadt.

Der Anteil an Nichtdeutschen liegt gemessen an der jeweiligen Einwohnerzahl in den So-
zialquartieren in der Innenstadt (31,9%), Lirich-Sud (26,3%), Tackenberg Ost (24,0%),
Marienviertel Ost (22,7%) und Osterfeld Mitte/Vonderort (22,6%) tberdurchschnittlich
hoch. Deutlich unter dem gesamtstadtischen Durchschnitt liegt hingegen der Anteil in Ko-
nigshardt (4,1%) und Schmachtendorf (5,3%).

Eine besondere Gruppe unter den Nichtdeutschen stellen die Fliichtlinge dar, deren Zahl
2015 und 2016 deutlich angestiegen ist. Lag die Zahl der Asylbewerber in Oberhausen im
Jahr 2011 noch bei 453 Personen, so stieg sie im Jahr 2015 auf 2.715 Personen an. Seit-
dem ist sie wieder ricklaufig, was vor allem damit zu tun hat, dass ein Grof3teil von ihnen
mittlerweile eine Aufenthaltsgenehmigung erhalten hat. Bis Ende 2016 waren dies 3.245
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Personen. In der Bevidlkerungsbestandsstatistik kdnnen diese dann nur noch Uber die
Staatsangehorigkeit beschrieben werden.

Eine Unterscheidung der Einwohnerentwicklung nach Staatsangehorigkeit zeigt zwei
kontrére Bilder (Abbildung 3.8). Auf der einen Seite nahm die Einwohnerzahl der Deut-
schen zwischen 2014 und 2016 um -1,2% ab. Eine Abnahme trifft auf insgesamt
15 Sozialquartiere zu und darunter vor allem auf die drei zentralen Sozialquartiere Innen-
stadt (-3,8%), Lirich-Std (-3,3%) und Marienviertel Ost (-3,2%). Auf der anderen Seite
nahm die Anzahl der Nichtdeutschen um insgesamt 16,3% zu - und das fast flachende-
ckend. Angestiegen ist die Anzahl der Nichtdeutschen in Gebieten mit einem ohnehin
hoheren Anteil an Nichtdeutschen — wie zum Beispiel Briicktorviertel (49,2%), Innenstadt
(29,4%) und Marienviertel Ost (25,1%) — aber auch in bisher von Nichtdeutschen weniger
stark gepragten Sozialquartieren — wie beispielsweise Lirich-Nord (47,4%), Schlad
(32,2%) und Alsfeld (27,5%).

Abbildung 3.8
Einwohnerentwicklung der Deutschen und Nichtdeutschen 2014 bis 2016
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Von den Nichtdeutschen sind 28% aus der Tirkei und 47% kommen urspringlich aus
dem Ubrigen Europa (darunter 58% aus der EU). Mit 9% nehmen Personen aus den so-
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genannten Kriegsgebieten® in dieser Aufzahlung den geringsten Anteil ein, gefolgt von
16% aus der Ubrigen Welt (Abbildung 3.9).

Abbildung 3.9
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® Unter Kriegsgebiete zahlen Syrien, Irak, Eritrea und Afghanistan.
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Kleinrdumig betrachtet sind Sozialquartiere wie Tackenberg Ost, Eisenheim/Heide und
Klosterhardt im Sozialraum Osterfeld deutlich durch Personen aus der Turkei gepragt. In
den sidlichen Sozialquartieren von Schlad Uber Innenstadt bis Alstaden wohnen hinge-
gen Uberwiegend Personen aus dem ubrigen Europa. Dies trifft auch auf Schmachtendorf
und Kénigshardt zu, doch dort wohnen gleichzeitig auch vergleichsweise wenig Nicht-
deutsche.

Wiederum andere raumliche Schwerpunkte zeichnen sich bei den Personen aus den
Kriegsgebieten und aus der Ubrigen Welt ab. Bei diesen beiden Personengruppen handelt
es sich Uberwiegend um Gefliichtete. Ihre raumliche Verteilung zeigt zwei Muster: Auffal-
lig sind einerseits die hdheren Anteile in den zentralen und urbaner gepragten Gebieten,
wie Innenstadt, Marienviertel Ost und Sterkrade. In diesen zentral und infrastrukturell gut
angebundenen Sozialquartieren mit niedrigpreisigen und verfigbaren Wohnungsangebo-
ten leben vor allem junge Fluchtlinge.

Andererseits beeinflussen Standorte der Gemeinschaftsunterkiinfte die rdumliche Vertei-
lung, erkennbar an hoéheren Anteilen in Schwarze Heide und Walsumer Mark. Dort ist
aber auch das Phanomen zu beobachten, dass vor allem gefliichtete Familien in der Na-
he der Gemeinschaftsunterkunft bleiben, um bestehende soziale Kontakte aufrecht zu
erhalten und die Kinder weiterhin in die gleiche Bildungseinrichtung Uber kurze Wege
bringen zu kénnen.

3.4 Kleinraumige AuRenwanderungen

Im Zeitraum von 2014 bis 2016 sind im Durchschnitt pro Jahr 10.900 Personen nach
Oberhausen zu- und 9.300 Personen von Oberhausen weggezogen, was einen Aul3en-
wanderungssaldo von +1.600 Personen ergibt. Von den Zuziehenden waren 50% Nicht-
deutsche und von den Wegziehenden 37%. Im Ergebnis liegt im Hinblick auf die deutsche
Bevdlkerung ein negativer und auf die nichtdeutsche Bevolkerung ein positiver Wande-
rungssaldo vor, sodass sich durch die AuRenwanderung die Anzahl der nichtdeutschen
Bevdlkerung — wie schon oben beschrieben - in Oberhausen erhéht hat.

KleinrAumig betrachtet verloren fast alle Sozialquartiere deutsche Einwohner durch die
Aulenwanderung, wahrend alle Sozialquartiere nichtdeutsche Einwohner gewannen. Der
Ruckgang an deutschen Einwohnern trifft vor allem auf die zentraleren und urbaneren
Gebiete Innenstadt, Lirich-Stid, Dumpten, Marienviertel West und Ost sowie Tackenberg
Ost, Klosterhardt und Alsfeld zu. Die benannten Sozialquartiere im Stadtbezirk Alt-
Oberhausen konnten gleichzeitig ein deutliches Plus an nichtdeutschen Einwohnern und
somit teilweise einen positiven AuRenwanderungssaldo aufweisen. Die drei Sozialquartie-
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re im Bezirk Osterfeld profitierten hingegen weniger von der Wanderung nichtdeutscher

Personen (Abbildung 3.10).

Abbildung 3.10
AuRenwanderungssaldo 2014 bis 2016
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Gewinne an deutschen Einwohnern zeichneten sich in finf Sozialquartieren ab: Tacken-
berg West, Sterkrade Mitte, Osterfeld Mitte/Vonderort, Bermensfeld und Borbeck, Neue
Mitte, Grafenbusch. In Bermensfeld kann dies unter anderem auch auf die Zuwanderung
von Senioren in die Pflegeheime und Seniorenwohnungen zuriickzufuhren sein.

Der Grad an Mobilitat nimmt statistisch gesehen im Laufe der Lebensjahre ab. Dies spie-
gelt sich auch in den Wanderungsbewegungen in Oberhausen wider: In dem Zeitraum
von 2014 bis 2016 zogen beispielsweise im Schnitt 3.350 Personen im Alter von 20 bis
unter 30 Jahren zu, wahrend es in der Altersgruppe der 50- bis unter 60-Jahrigen nur
820 Personen waren. Aus diesem Grund wurden fur jede Altersgruppe die jeweiligen
Ober- und Untergrenzen fur die Einteilung in unter- und tberdurchschnittliche Abweichun-
gen vom Oberhausener Durchschnitt einzeln berechnet (Tabelle 3.1).”

Im Ergebnis haben sich die Innenstadt, Lirich-Nord, Tackenberg West und Holten, Bar-
mingholten durch die AuBenwanderung (weiter) verjingt. In Holten, Barmingholten liegt
die Vermutung nahe, dass es sich dabei vor allem um den Familienzuzug in ein Eigen-
heim handelt, wahrend in der Innenstadt junge Erwachsene ihren Haushalt griinden. An-
dererseits ziehen aus Kdnigshardt, Klosterhardt oder auch Borbeck, Neue Mitte, Grafen-
busch mehr 20- bis unter 30-Jahrige weg als zu — dies kann mit dem Auszug der Kinder
aus dem Elternhaus im Zusammenhang stehen.

Aufgrund der nennenswerten Flichtlingsunterkinfte im Sozialquartier Schwarze Heide liegen dort die
Anteile der jingeren Altersgruppen ausgesprochen hoch. Aus diesem Grund wurden bei der Berech-
nung der Ober- und Untergrenzen fir die Einteilung in unter- und tberdurchschnittlich die Werte aus
Schwarze Heide nicht bertcksichtigt.
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Tabelle 3.1
Anteil des AuBRenwanderungssaldos an der Einwohnerzahl nach Altersgruppen 2014 bis 2016

unter 20 20 bis 30 bis 50 bis 60 und
Sozialquartier unter 30 unter 50 unter 60 mehr
Innenstadt 1% 0% 0%
Marienviertel West 0% -1%
Styrum 3% 0%
Marienviertel Ost 1% -1%
Briicktorviertel 3% 0%
Bermensfeld 0%
Schlad 1% 0%
Dimpten 0% -1%
Borbeck, Neue Mitte, Grafenbusch 0%
Lirich-Nord 0% 0%
Lirich-Stud 0% -1%
Alstaden 0% -1%
Buschhausen, Biefang 0% -1%
Sterkrade Mitte 0%

Alsfeld 0% 0%
Tackenberg West 4% 0%
Schwarze Heide 13% 1%

Holten, Barmingholten 4% 3% 0%
Schmachtendorf 1% 1% 0% 0%
Walsumer Mark 0% 2% 0% -1%
Konigshardt 0% -2% 0% 0% 0%
Osterfeld Mitte, Vonderort 2% 2% 0% 0%
Vondern, Osterfeld Sud 1% -1% 0% 0%
Eisenheim, Heide 1% 0% 1% 0% 0%
Rothebusch 2% 3% 1% 0% 0%
Klosterhardt 1% -1% 0% 0% -1%
Tackenberg Ost 1% 1% 0% -1%

unter- e Uber-
durchschnittlich CUIEREETE durchschnittlich

Datengrundlage: Stadt Oberhausen
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35 Kleinrdumige innerstadtische Wanderungsbewegungen

Im Zeitraum von 2014 bis 2016 zogen im Durchschnitt innerhalb von Oberhausen
15.000 Personen pro Jahr um, was einem Anteil an allen Einwohnern von 7% entspricht.
Nichtdeutsche Einwohner sind mit einer Umzugsquote von 13% deutlich mobiler als deut-
sche Einwohner mit 6%.° Weil jedoch in Oberhausen mehr Deutsche als Nichtdeutsche
wohnen, ziehen absolut betrachtet mehr Deutsche als Nichtdeutsche um.

Indem die Oberhausener nicht nur innerhalb ihres Sozialquartiers, sondern auch zwischen
den Sozialquartieren umgezogen sind, kristallisieren sich auf kleinraumiger Ebene Bin-
nenwanderungsgewinner und -verlierer heraus. Die Wanderungsbewegungen wurden in
diesem Zeitraum durch die Fliichtlingswanderung mit beeinflusst, weshalb Schwarze Hei-
de, Lirich-Nord und Holten, Barmingholten negative Salden aufzeigen. Folglich liegen dort
die Anteile der Salden an allen Einwohnern bei den Nichtdeutschen besonders hoch
(von -6,5% in Lirich-Nord bis -21,1% in Schwarze Heide; Abbildung 3.11).

Im Gegenzug gewannen insgesamt acht Sozialquartiere durch die Binnenwanderung an
Einwohnern. Bis auf zwei Ausnahmen weisen diese Sozialquartiere sowohl bei der Grup-
pe der Deutschen als auch der Nichtdeutschen Gewinne auf. Gemessen an der Einwoh-
nerzahl in den Sozialquartieren profitierte vor allem Rothebusch von der Wanderung der
Deutschen, gefolgt von Marienviertel West und Borbeck, Neue Mitte, Grafenbusch. An-
ders verhdlt sich die Situation in der Innenstadt: Dort zogen mehr Deutsche weg als zu.
Bei den Nichtdeutschen liegt der Anteil des Saldos an der Einwohnerzahl bei den Bin-
nenwanderungsgewinnern im Marienviertel Ost am hodchsten und nur in Schmachtendorf
auf einem leicht negativen Niveau. Auch wenn insgesamt betrachtet die nérdlichen Sozi-
alquartiere im Groben eher von deutschen Zuziigen und die sidlichen starker von nicht-
deutschen Zuzligen profitieren, unterscheiden sich die einzelnen Sozialquartiere im Detall
doch deutlich voneinander, sodass sich ein starker heterogenes Bild ergibt.

8 2014 bis 2016 sind von durchschnittlich 28.600 Nichtdeutschen ungefahr 3.600 Personen umgezogen

und von durchschnittlich 183.000 Deutschen sind fast 11.500 Personen umgezogen.



Abbildung 3.11
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3.6 Kleinraumige Struktur der Privathaushalte

Wie in Tabelle 3.2 und Tabelle 3.3 ersichtlich ist, unterscheiden sich die Privathaushalte in
Oberhausen hinsichtlich der Haushaltsgrof3e und des Haushaltstyps erheblich zwischen
den Stadtbezirken und SozialrAumen. Hohe Anteile an Einpersonenhaushalten weisen vor
allem die Sozialrdume Mitte/Styrum und Oberhausen Ost auf.

Tabelle 3.2
Privathaushalte 2016 nach Haushaltsgro3e sowie Stadtbezirk und Sozialraum in Oberhausen
Haushalte davon Anteil Haushalte mit ...
. . 4 und mehr
Stadtbezirk/Sozialraum Anzahl 1 Person 2 Personen 3 Personen
Personen
Alt-Oberhausen 47.237 47,0% 28,9% 12,8% 11,2%
Mitte/Styrum 13.655 50,8% 26,8% 11,6% 10,8%
Oberhausen Ost 18.461 47,8% 29,2% 12,6% 10,4%
Alstadten/Lirich 15.121 42, 7% 30,4% 14,2% 12,7%
Sterkrade 39.327 38,2% 33,9% 15,4% 12,5%
Sterkrade-Mitte 23.543 40,4% 32,7% 14,9% 12,0%
Sterkrade-Nord 15.784 35,0% 35,6% 16,2% 13,2%
Osterfeld 18.264 40,6% 31,1% 14,6% 13,7%
Gesamt 104.828 42,6% 31,1% 14,1% 12,1%
Datenquelle: Stadt 087 PrivHiH
Tabelle 3.3
Privathaushalte 2016 nach Haushaltstyp sowie Stadtbezirk und Sozialraum in Oberhausen
Haushalte davon Anteil Haushalttyp ...
Ein- Paare Paare Alleiner- sonstige
Stadtbezirk/Sozialraum Anzahl personen- ohne mit ziehenden- Haushglte
haushalte Kind Kind haushalte
Alt-Oberhausen 47.237 47,0% 28,1% 13,1% 5,6% 6,1%
Mitte/Styrum 13.655 50,8% 24,5% 12,4% 5,9% 6,3%
Oberhausen Ost 18.461 47,8% 28,5% 12,5% 5,3% 5,9%
Alstadten/Lirich 15.121 42, 7% 31,0% 14,5% 5,7% 6,1%
Sterkrade 39.327 38,2% 36,2% 15,4% 4,2% 6,0%
Sterkrade-Mitte 23.543 40,4% 34,3% 14,7% 4,5% 6,1%
Sterkrade-Nord 15.784 35,0% 39,1% 16,3% 3, 7% 5,9%
Osterfeld 18.264 40,6% 33,0% 15,4% 4,9% 6,2%
Gesamt 104.828 42,6% 32,0% 14,3% 5,0% 6,1%
Datenquelle: Stadt 087 PrivHiH

Uberdurchschnittliche Anteile an Haushalten mit zwei und drei Personen sind in Ster-
krade-Mitte und Sterkrade-Nord vorzufinden. Relativ hohe Anteile von Haushalten mit vier
und mehr Personen bzw. Paare mit Kind(ern) verzeichnen Sterkrade-Nord und Osterfeld.
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Die Sozialraume mit eher hohen Anteilen groRerer Haushalte bzw. Familien mit Kindern
korrespondieren mit einer eher kleinteiligen Bebauungsstruktur bzw. héheren Anteilen von
Ein- und Zweifamilienhausern. Bezogen auf einzelne Sozialquartiere wird deutlich, dass
der Anteil der Einpersonenhaushalte im Siden tendenziell hoher ist als im Norden Ober-
hausens (Abbildung 3.12).

Abbildung 3.12
Anteil der Einpersonenhaushalte in den Sozialquartieren 2016
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3.7 Zusammenfassung

Kleinraumig betrachtet sind in Oberhausen sowohl schrumpfende, stabile als auch wach-
sende Sozialquartiere zu verzeichnen. Die Ursachen dafiir liegen in unterschiedlichen
demographischen Prozessen. Ausschlaggebend fiir eine positive Bevolkerungsentwick-
lung sind die Binnen- und AuRenwanderung, denn in keinem Sozialquartier konnte durch
einen positiven nattrlichen Saldo (= Geburtenuberschuss) ein Einwohnerzuwachs gene-
riert werden. Des Weiteren hat auch die Flichtlingswanderung zu typischen Konstellatio-
nen und héheren Wanderungsquoten gefiihrt.

Im Ergebnis der Prozesse hat die Einwohnerzahl der Deutschen zwischen 2014 und 2016
in den meisten Sozialquartieren abgenommen und die Anzahl der Nichtdeutschen fast
flachendeckend zugenommen. Dabei ist die Anzahl der Haushalte mit Migrationshinter-
grund 27,6% und die der Nichtdeutschen auf 14,4% gestiegen. In den am starksten ge-
wachsenen Sozialquartieren hat die Zahl junger Haushalte zugenommen, in zahlreichen
anderen Sozialquartieren sowohl in Mehrfamilienhausern als auch in Einfamilienhdusern
ist hingegen der Anteil der Senioren weiter angestiegen.
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4, Entwicklung der Bautatigkeit und Struktur des Wohnungsbestands

Dieses Kapitel widmet sich der Bautatigkeit und der Art der gebauten Wohnungen. In ei-
nem weiteren Teil wird auf die Veranderung des Wohnungsbestands eingegangen.

4.1 Umfang und Art der Bautatigkeit

Stadtweite Entwicklungen

In Abbildung 4.1 ist die Entwicklung der Baufertigstellungen (Wohn- und Nichtwohnge-
baude sowie MalRhahmen an bestehenden Gebauden laut IT.NRW) in Oberhausen seit
1987 dargestellt. Es wird deutlich, dass die Bautétigkeit in Oberhausen im Jahr 2000 ei-
nen Hdochststand mit 838 fertiggestellten Wohnungen erreichte und anschlielend Uber
viele Jahre (mit einem Zwischenhoch im Jahr 2005) tendenziell ricklaufig war. Der Tiefst-
stand erfolgte 2013 mit 89 Wohnungen. AnschlieRend hat sich die Bautatigkeit wieder
spurbar belebt auf 340 Fertigstellungen im Jahr 2016.

Abbildung 4.1

Baufertigstellungen in Oberhausen von 1987 bis 2016
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Wie Abbildung 4.2 verdeutlicht, ist der Riickgang der gesamten Bautatigkeit von 2000 bis
2013 auf geringere Baufertigstellungen sowohl bei Wohnungen in Ein- und Zweifamilien-
h&ausern als auch bei Wohnungen in Mehrfamilienhdusern (Geb&ude mit drei und mehr
Wohnungen) zurtckzufiihren. Im Jahr 2013 wurden bei beiden Bauformen jeweils nur
noch 42 Wohnungen fertiggestellt. Bis zum Jahr 2016 fand bei beiden Bauformen ein An-
stieg der Bautatigkeit statt, der bei Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhausern mit 132
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im Jahr 2016 fertiggestellten Wohnungen etwas schwacher ausfiel als bei Wohnungen in
Mehrfamilienh&usern mit 174 fertiggestellten Wohnungen.

Abbildung 4.2

Baufertigstellungen 1995 bis 2016 in Oberhausen nach Gebaudetyp
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Innerhalb des in Abbildung 4.3 dargestellten Zeitraums von 2000 bis 2016 war der Anteil
der in Ein- und Zweifamilienh&usern fertiggestellten Wohnungen an den gesamten Bau-
fertigstellungen starken Schwankungen unterworfen. Von 2000 bis 2011 bewegte sich der
Anteil zwischen 37% und 68%, mit Ausnahme von drei Jahren lag er in dieser Zeit jedoch
tber 50%. Nach dem Ausnahmejahr 2012 (19%) bewegte sich der Anteil von 2013 bis
2016 zwischen 40% und 50%.

Abbildung 4.3

Anteil der Wohnungen in 1-2-Familienhdusern an allen fertiggestellten
Wohnungen in neuen Wohngeb&uden von 2000 bis 2016
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Entwicklungen in TeilrGumen

In Tabelle 4.1 sind auf Grundlage von Daten der Stadt die in den Jahren 2011 bis 2016
fertiggestellten Wohnungen nach Bauform sowie nach Stadtbezirken und SozialrAumen
dargestellt. Es wird deutlich, dass in den SozialrAumen Osterfeld, Sterkrade-Nord und
Sterkrade-Mitte die gréf3te Zahl an Wohnungen fertiggestellt wurde. In Relation zum vor-
handenen Wohnungsbestand des Sozialraums wurde in Sterkrade-Nord (1,7%), Osterfeld
(1,5%) und Oberhausen Ost (1,2%) am intensivsten gebaut. Die htchsten Anteile an
Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhausern bei den Fertigstellungen weisen Sterkrade-
Nord (68%) und Alstaden/Lirich (54%) auf, besonders gering sind diese in Mitte/Styrum
(16%) und Oberhausen Ost (21%). Insgesamt weist der Stadtbezirk Sterkrade (49%) ei-
nen deutlich héheren Anteil an fertiggestellten Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhau-
sern auf als Osterfeld (33%) und Alt-Oberhausen (29%). Bezogen auf den Bestand wurde
in Osterfeld (1,5%) mehr gebaut als in Sterkrade (1,3%) und Alt-Oberhausen (0,9%).

Tabelle 4.1
Fertiggestellte Wohnungen in neuen Wohngeb&auden 2011 bis 2016 nach Bauform, Stadtbezirk und
Sozialraum
Anzahl der fertiggestellten Fertiggestellte WE in %
Wohnungen (WE) in ... des Wohnungsbestands 2016 in ..
. . Mghr— Ein—/;wei— An- Mghr— Ein—/;wei—
Stadtbezirk/Sozialraum gesamt familien- familien- teil gesamt familien- familien-
héusern héausern héusern héusern
Alt-Oberhausen 451 321 130 29% 0,9% 0,8% 1,5%
Mitte/Styrum 91 76 15 16% 0,6% 0,6% 1,0%
Oberhausen Ost 239 189 50 21% 1,2% 1,1% 1,6%
Alstadten/Lirich 121 56 65 54% 0,8% 0,5% 1,7%
Sterkrade 541 275 266 49% 1,3% 1,1% 1,7%
Sterkrade-Mitte 264 186 78 30% 1,1% 1,1% 1,0%
Sterkrade-Nord 277 89 188 68% 1,7% 1,0% 2,5%
Osterfeld 288 192 96 33% 1,5% 1,5% 1,6%
Nicht zuzuordnen 227 141 86 38% - -
Gesamt 1.507 929 578 38% 1,4% 1,2% 2,0%
Datenquelle: Stadt 087 batzus

Tabelle 4.2 zeigt die Baufertigstellungen der Jahre 2011 bis 2016 in den Sozialquartieren.
Insgesamt verteilt sich die Bautatigkeit auf viele der Sozialquartiere. Lediglich in den So-
Zialquartieren Alstaden und Schmachtendorf wurden mehr als 100 Wohnungen gebaut,
die Ubrigen Sozialquartiere liegen unter 100 Wohnungen. Bei Betrachtung der Fertigstel-
lungen bezogen auf den Wohnungsbestand von 2016 wird deutlich, dass insbesondere in
den Sozialquartieren Schwarze Heide (3,5%), Bermensfeld (2,6%), Schmachtendorf
(2,5%) und Klosterhardt (2,5%) Gberdurchschnittlich viele Wohnungen gebaut wurden.
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Fertiggestellte Wohnungen in neuen Wohngebauden 2011 bis 2016 nach Bauform und Sozialquartier

Anzahl der fertiggestellten

Fertiggestellte WE in %

Wohnungen (WE) in ... des Wohnungsbestands 2016 in ..
Mehr- Ein-/Zwei- Mehr- Ein-/Zwei-
Sozialquartier gesamt familien- familien- g:l gesamt familien- familien-
héusern héausern héusern héusern

71.01 Innenstadt 70 69 1% 0,9% 0,9% 0,4%
71.02 Marienviertel West 0 0 - 0,0% 0,0% 0,0%
71.03 Styrum 21 7 14 67% 0,4% 0,2% 1,3%
72.01 Marienviertel Ost 1 0 100% 0,0% 0,0% 0,7%
72.02 Briicktorviertel 53 47 11% 1,9% 1,8% 4,2%
72.03 Bermensfeld 67 61 9% 2,6% 2,9% 1,3%
72.04 Schlad 44 39 11% 0,8% 0,8% 0,5%
72.05 Dumpten 50 18 32 64% 1,1% 0,5% 4,3%
72.06 Borbeck, Neue Mitte, Grafenbusch 24 24 0 0% 1,3% 2,1% 0,0%
73.01 Lirich Nord 6 0 6 100% 0,2% 0,0% 0,7%
73.02 Lirich Sud 0 0 0 - 0,0% 0,0% 0,0%
73.03 Alstaden 115 56 59 51% 1,4% 1,0% 2,4%
74.01 Buschhausen, Biefang 22 8 14 64% 0,3% 0,2% 0,6%
74.02 Sterkrade Mitte 25 23 2 8% 0,6% 0,6% 0,3%
74.03 Alsfeld 60 42 18 30% 1,1% 1,3% 0,8%
74.04 Tackenberg West 62 28 34 55% 1,2% 0,8% 2,0%
74.05 Schwarze Heide 95 85 10 11% 3,5% 4,2% 1,4%
75.01 Holten, Barmingholten 53 3 50 94% 1,3% 0,1% 2,6%
75.02 Schmachtendorf 110 47 63 57% 2,5% 1,8% 3,8%
75.03 Walsumer Mark 56 3 53 95% 1,3% 0,2% 2,4%
75.04 Konigshardt 58 36 22 38% 1,5% 1,7% 1,3%
76.01 Osterfeld Mitte, Vonderort 84 60 24 29% 1,6% 1,3% 4,4%
76.02 Vondern, Osterfeld Sud 2 0 2 100% 0,1% 0,0% 0,3%
76.03 Eisenheim, Heide 63 17 46 73% 1,6% 0,7% 2,9%
76.04 Rothebusch 48 45 3 6% 1,8% 2,3% 0,4%
76.05 Klosterhardt 74 70 4 5% 2,5% 4.2% 0,3%
76.06 Tackenberg Ost 17 0 17 100% 0,6% 0,0% 1,5%
Nicht zuzuordnen 227 141 86 38% - - -
Gesamt 1.507 929 578 38% 1,4% 1,2% 2,0%

Datenquelle: Stadt

087 DatZus|

4.2
gleich

Veranderung des Wohnungsbestands in Oberhausen im regionalen Ver-

In Abbildung 4.4 ist die prozentuale Veranderung der Zahl der Wohnungen und der Be-
volkerungszahl zwischen 2011 bis 2015 in Oberhausen im Vergleich mit anderen Gebie-
ten innerhalb der Region bzw. mit Nordrhein-Westfalen dargestellt. Die Daten stammen
von IT.NRW. Oberhausen war in diesem Zeitraum mit einem Zuwachs von 1,0% an Woh-
nungen (Veranderung durch Baufertigstellungen abzgl. Abgange) im Vergleich zu den
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Gebieten der Region durch ein mittleres Niveau und gegentber dem Land NRW durch
eine deutlich unterdurchschnittliche Bautatigkeit gekennzeichnet.

Abbildung 4.4

Veranderung der Zahl der Wohnungen und Bevélkerung von 2011 bis 2016
in Oberhausen und Vergleichsgebieten
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Es fallt auf, dass bei den Vergleichsgebieten kein klarer Zusammenhang zwischen der
Entwicklung der Bevdlkerungszahl und der Bautétigkeit festzustellen ist. So gibt es Stadte
wie Bottrop mit geringem Bevolkerungswachstum (0,3%), aber relativ hoher Zunahme der
Zahl der Wohnungen (1,6%). Essen hat eine sehr starke Zunahme der Bevélkerungszahl
(3,0%) bei einem wesentlich geringeren Anstieg der Wohnungszahl (1,1%). Diese Unter-
schiede dirften damit zusammenhéngen, dass die Bevolkerungszahl vor allem durch die
unterschiedliche Flichtlingszuwanderung beeinflusst wurde, wahrend die Bautatigkeit von
langerfristigen Nachfragetrends und zeitverzdgerten Reaktionen bei den Investoren ge-
pragt sein durfte. Fir Oberhausen lasst sich festhalten, dass die Zahl der Wohnungen
zwar prozentual starker zugenommen hat als die Bevoélkerungszahl, jedoch beide auf eher
geringem Niveau mit vergleichsweise geringem Abstand.

4.3 Umfang und Struktur des Wohnungsbestands

Nach Angaben der Stadt Oberhausen gibt es aktuell 109.733 Wohnungen in Wohnge-
bauden (2016), davon 29.626 Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhausern (27%) und
80.147 Wohnungen in Gebauden mit drei und mehr Wohnungen (73%). Kleinraumig be-
trachtet zeichnet sich im nordlichen und westlichen Bereich der Stadt Oberhausen eine
kleinteilige Bebauungsstruktur ab, denn tber 25% und teilweise tUber 40% der Wohnge-
baude verfiigen dort Uber eine oder zwei Wohnungen. Wéahrenddessen bestehen die
Wohngebaude in sud- und siOdostlichen Sozialquartieren sowie in  Oster-
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feld Mitte/Vonderort sowie Sterkrade Mitte und Schmachtendorf zu 60% oder 90% aus
drei und mehr Wohnungen (Abbildung 4.5).

Abbildung 4.5
Wohnungsbestand 2016 nach Anzahl der Wohnungen
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Gegentber 2011 hat sich diese Struktur nicht nennenswert verandert. Insgesamt ist die
Anzahl der Wohnungen im Geschosswohnungsbau um 527 bzw. 0,7% angestiegen und
die Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhdusern um 357 bzw. 1,2%.

Mit der raumlichen Verteilung der Ein- und Zweifamilienh&user korrespondiert auch die
Eigentumsstruktur, d. h. dass der Anteil an privaten Eigentimern in den nérdlichen Sozi-
alquartieren wie Holten, Barmingholten mit 68%, Walsumer Mark (65%) oder Kdnigshardt
(63%) deutlich Uber dem gesamtstadtischen Durchschnitt von 55% liegt. Wohnungsge-
nossenschaften und Wohnungsunternehmen, die tber einen Marktanteil von 19% verfi-
gen, sind in diesen Sozialquartieren deutlich weniger vertreten und weisen stattdessen
Uberdurchschnittliche Anteile in Tackenberg Ost (36%), Osterfeld Mitte (38%) oder Ber-
mensfeld (40%) auf. Ein Viertel aller Wohnungen in Oberhausen sind Wohnungseigenti-
mergemeinschaften zuzuordnen. Ein Teil von ihnen wird von den Eigentimern selbst ge-
nutzt, ein groRerer Teil jedoch vermietet.

Hinsichtlich der Baualtersstruktur der Wohnungen zeigt sich ein gemischtes Bild. 24%
aller Wohnungen sind Altbauten, die vor 1948 errichtet wurden, die hochsten Anteile sind
in Marienviertel Ost (44%) und West (32%) sowie Styrum (35%) und Lirich Nord (35%) zu
verzeichnen. Den grof3ten Anteil mit 62% nimmt die Baualtersgruppe von 1949 bis 1989
ein, mit Ausnahme von Tackenberg Ost (91%) und Marienviertel Ost (50%) weisen alle
Sozialquartiere diesen durchschnittlichen Wert +/-10 Prozentpunkte auf. Dies ist unter
anderem ein Ergebnis des Wiederaufbaus des stark kriegszerstérten Oberhausens. Nach
1990 wurden 14.747 Wohnungen (13%) errichtet. Uberdurchschnittliche Anteile sind in
den nordlichen Sozialquartieren zu verzeichnen, korrespondierend mit der Einfamilien-
hausbautétigkeit (Tabelle 4.3).

Den Ergebnissen der Gebaude- und Wohnungszéhlung von 2011 zufolge nehmen in
Oberhausen Wohngeb&aude mit ein und zwei Wohnungen einen Anteil von 28% ein. Im
Bereich der Geschosswohnungen dominieren mit einem Anteil von 45% Wohngebaude
mit drei bis sechs Wohnungen, gro3ere Wohngebaude nehmen in Oberhausen einen ver-
gleichsweise kleinen Anteil ein. Beides zusammen ergibt eine eher siedlungs- als stad-
tisch-urban gepragte Bebauungsstruktur. Dies verdeutlicht der Vergleich mit der ahnlich
groBen Stadt Lubeck, die sich durch reine Einfamilienhausgebiete auf der einen Seite und
verdichteten Geschosswohnungsbau auf der anderen Seite auszeichnet (Abbildung 4.6).
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Wohnungen in Wohngeb&auden 2016 nach Baujahr und Sozialquartieren

Anzahl der Wohnungen mit Baujahr ...

Anteil der Wohnungen mit Baujahr ...

Sozialquartier bis 1948 1?!.‘:99835 ab 1990 gesamt | bis 1948 1?::)9835 ab 1990 gesamt
71.01 Innenstadt 2.300 4.658 720 7.678 30% 61% 9% 100%
71.02 Marienviertel West 528 849 267 1.644 32% 52% 16% 100%
71.03 Styrum 1.820 2.835 554 5.209 35% 54% 11% 100%
72.01 Marienviertel Ost 934 1.058 129 2.121 44% 50% 6% 100%
72.02 Brucktorviertel 799 1.759 270 2.828 28% 62% 10% 100%
72.03 Bermensfeld 303 2.181 102 2.586 12% 84% 4% 100%
72.04 Schlad 1471 3.917 413 5.801 25% 68% 7% 100%
72.05 Dumpten 1.120 2.921 440 4.481 25% 65% 10% 100%
72.06 Borbeck, Neue Mitte, Grafenbusch 337 1.119 363 1.819 19% 62% 20% 100%
73.01 Lirich 1.188 1.891 346 3.425 35% 55% 10% 100%
73.02 Bero-Zentrum / City West 633 2.793 434 3.860 16% 72% 11% 100%
73.03 Alstaden 2.192 4.740 1.238 8.170 27% 58% 15% 100%
74.01 Buschhausen, Biefang 1.719 4,542 769 7.030 24% 65% 11% 100%
74.02 Sterkrade Mitte 1.420 2.476 481 4.377 32% 57% 11% 100%
74.03 Alsfeld 1.108 3.506 802 5.416 20% 65% 15% 100%
74.04 Tackenberg West 1.304 2.873 914 5.091 26% 56% 18% 100%
74.05 Schwarze Heide 713 1.619 390 2.722 26% 59% 14% 100%
75.01 Holten, Barmingholten 814 2.640 753 4.207 19% 63% 18% 100%
75.02 Schmachtendorf 648 3.124 553 4.325 15% 72% 13% 100%
75.03 Walsumer Mark 293 2.677 1.192 4.162 7% 64% 29% 100%
75.04 Konigshardt 335 2.547 924 3.806 9% 67% 24% 100%
76.01 Osterfeld Mitte, Vonderort 1.399 2.778 1.077 5.254 27% 53% 20% 100%
76.02 Vondern, Osterfeld Sud 458 702 212 1.372 33% 51% 15% 100%
76.03 Eisenheim, Heide 1.190 2.282 415 3.887 31% 59% 11% 100%
76.04 Rothebusch 491 1.640 511 2.642 19% 62% 19% 100%
76.05 Klosterhardt 822 1.795 335 2.952 28% 61% 11% 100%
76.06 Tackenberg Ost 109 2.656 143 2.908 4% 91% 5% 100%
Gesamt 26.448 68.578 14.747 109.773 24% 62% 13% 100%

Datenquelle: Stadt

087 DatZus|

Abbildung 4.6

Struktur des Wohnungsbestandes in Wohngebauden in Oberhausen im Vergleich zu Liibeck 2011

Oberhausen

P

Wohngebaude mit

= 1 Wohnung
= 2 Wohnungen
= 3 - 6 Wohnungen
= 7 - 12 Wohnungen
13 und mehr Wohnungen

Libeck

Datengrundlage: Geb&ude- und Wohnungszéhlung 2011
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4.4 Zusammenfassung

Nach Angaben der Stadt Oberhausen gibt es aktuell 109.733 Wohnungen in Wohnge-
bauden (2016), davon 29.626 Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhdusern (27%). Damit
hat der Wohnungsbestand zwischen 2011 und 2015 um 1,0% zugenommen, was im regi-
onalen Vergleich durchschnittlich und im Vergleich zu Nordrhein-Westfalen unterdurch-
schnittlich ist. Die Bautatigkeit hat 2013 ihren Tiefststand erreicht, sich seitdem aber wie-
der splrbar belebt. Dies bezieht sich sowohl auf den Bau von Ein- und Zweifamilienh&u-
sern als auch von Mehrfamilienhdusern. Insgesamt verteilt sich die Bautatigkeit auf viele
der Sozialquartiere, sie war in Alstaden und Schmachtendorf aber besonders hoch.

Die Struktur des Wohnungsbestandes in Oberhausen ist kleinrdumig sehr gemischt, wo-
bei die nordlichen Sozialquartiere durch eine jingere Baualtersstruktur und einen deutlich
hoheren Anteil an Ein- und Zweifamilienhdusern gekennzeichnet sind. Demgegenuiber
dominieren in den Sozialquartieren von Alt-Oberhausen Mehrfamilienhauser mit einem
héheren Anteil an Altbauten, in Osterfeld auch zahlreiche Werkssiedlungen. In fast allen
Sozialrdumen dominant sind jedoch Wohnungen der Baujahre 1949 bis 1990 und darun-
ter inshesondere der Nachkriegswiederaufbau. Insgesamt ergibt sich eine eher siedlungs-
als stadtisch-urban gepragte Stadtstruktur.
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5. Situation und aktuelle Trends auf dem Wohnungsmarkt

Dieses Kapitel widmet sich aktuellen Trends auf dem Oberhausener Wohnungsmarkt. Mit
Hilfe der Entwicklung der Zahl der Haushalte im Verhaltnis zur Entwicklung der Zahl der
Wohnungen sowie der Verédnderung der Zahl der leer stehenden Wohnungen werden
Befunde fir die Bewertung der aktuellen Wohnungsmarktlage gesammelt. Diese werden
durch die Analyse der Mieten und Preise im folgenden Kapitel vertieft.

5.1 Wohnungsmarktlage

Um Hinweise fur die Wohnungsmarktentwicklung der letzten Jahre in Oberhausen zu er-
halten, werden im Folgenden die Veranderung der Zahl der Wohnungen® und die Veran-
derung der Zahl der Haushalte' gegentibergestellt. Von 2006 bis 2007 hat die Zahl der
Wohnungen (525) starker zugenommen als die Zahl der Haushalte, die leicht zurtick ging
(-62), sodass sich das bereits in den Jahren zuvor gebildete Uberangebot an Wohnungen
bzw. der Wohnungsleerstand weiter erhoht hat. (Abbildung 5.1).

Abbildung 5.1

Wohnungsmarktbilanz: Veradnderung der Zahl der Wohnungen und der
Privathaushalte in Oberhausen 2006 bis 2016

Veranderung zum Vorjahr
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-244
-500
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Aufbau Uberangebot  etwa ausgeglichen Abbau Uberangebot/Tendenz Konsolidierung
Datengrundlage: Stadt, IT.NRW, Berechnungen IfS/Timourou 087 Datzus G(139) IfS/Timourou

In den Jahren 2008 bis 2010 bewegten sich die Verdnderungen bei der Zahl der Woh-
nungen und Haushalte auf &hnlichem Niveau, sodass sich an dem Verhaltnis von Ange-

Die Veranderung der Zahl der Wohnungen basiert auf der Wohnungsfortschreibung (Wohn- und Nicht-
wohngebaude) von IT.NRW, die Baufertigstellungen und Wohnungsabgange bericksichtigt.

1 Dpie Veranderung der Zahl der Haushalte basiert auf den Ergebnissen der Haushaltegenerierung der
Stadt.
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bot und Nachfrage auf dem Oberhausener Wohnungsmarkt wenig verandert hat. Uber
den Zeitraum von 2011 bis 2016 hat die Zahl der Haushalte in Oberhausen um rund 2.300
zugenommen. Die Zahl der Wohnungen ist jedoch nur um rund 1.100 gestiegen, sodass
in der Folge rechnerisch zu einem Abbau des Uberangebots bzw. der Leerstands in der
GroRRenordnung von 1.200 Wohnungen gekommen ist.

5.2 Entwicklung der Wohnungsleerstande

Relativ aktuelle und zuverlassige Angaben zum Wohnungsleerstand in Oberhausen las-
sen sich aus Auswertungen von Stromzéahlerdaten durch die Stadt gewinnen."* Bei diesen
wird der Leerstand mit einer Dauer zwischen 90 Tagen und funf Jahren erfasst, der im
Folgenden kurz als "langerfristiger" Leerstand bezeichnet wird. Die Eingrenzung des
Leerstands auf die Spanne von 90 Tagen bis flnf Jahre bei den Auswertungen der Stadt
hat den Zweck, zum einen den ublichen Fluktuationsleerstand von bis zu 89 Tagen (rund
drei Monate) und zum anderen dauerhaften Leerstand bei nicht marktfahigen oder markt-
aktiven Wohnungen, die dem Wohnungsmarkt nicht mehr zur Verfiigung stehen, auszu-
klammern.

Der langerfristige Leerstand lag im Jahr 2011 noch bei 4,9%, er ist bis 2017 auf 3,8% ge-
sunken.*” In absoluten Zahlen ist der Wohnungsleerstand von 2011 bis 2017 um rund
1.200 Wohnungen auf rund 4.100 Wohnungen gesunken. Die oben dargestellte Bilanzie-
rung der Veradnderung der Zahl der Haushalte und der Wohnungen von 2011 bis 2016
(vgl. Kapitel 5.1) kam auf einen Abbau des Uberangebots bzw. des Leerstands von rund
1.200 Wohnungen. Trotz des um ein Jahr abweichenden Zeitraumes und unterschiedli-
cher Leerstandsdefinitionen kommen beide Wege der Erfassung der Veranderung des
Leerstands fir die letzten Jahre auf &hnliche GréRenordnungen.

Wie Abbildung 5.2 zeigt, wies der langerfristige Leerstand in Oberhausen im Jahr 2011
ein Sud-Nord-Gefalle auf. Die hdchsten Leerstandsquoten verzeichnete Alt-Oberhausen,
Osterfeld wies ein mittleres Niveau auf und Sterkrade hatte die niedrigste Leerstandsquo-
te. An diesem Sud-Nord-Gefalle hat sich 2017 nichts geandert: in Alt-Oberhausen betragt
der langerfristige Leerstand 4,6%, in Osterfeld 3,3% und in Sterkrade 2,9%. In allen
Stadtbezirken und Sozialrdumen hat sich die Leerstandsquote von 2011 bis 2017 redu-
Ziert.

1 Bei der sogenannten Stromzahlermethode stellt der Energieversorger Informationen tiber abgemeldete

Stromzahler oder Stromzéahler mit fehlendem bzw. niedrigem Verbrauch zur Verfligung, aus denen
Ruckschlusse auf den Umfang des Wohnungsleerstands gezogen werden.

2 Die beiden Werte beziehen sich auf September 2011 und Juli 2017.
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Der langerfristige Leerstand im Jahr 2017 unterscheidet sich erheblich zwischen den So-
zialrdumen: Am hdchsten ist er in Mitte/Styrum (6,0%), am niedrigsten in Sterkrade-Nord
(2,3%). Bei der Unterscheidung von Sozialquartieren eréffnen sich beim langerfristigen
Leerstand noch grof3ere Unterschiede: den hochsten Wert verzeichnet das Sozialquartier

Innenstadt (7,3%), den niedrigsten Walsumer Mark (2,0%; Abbildung 5.3).

Abbildung 5.2
Langerfristiger* Leerstand 2011 und 2017 nach Sozialraumen und
Stadtbezirken
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Abbildung 5.3

Langerfristiger* Leerstand 2017 nach Sozialquartieren
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Bei den Sozialquartieren zeigt sich zwar ebenfalls beim langerfristigen Leerstand das
oben auf Ebene der Stadtbezirke dargestellte Stid-Nord-Gefélle, es gibt jedoch auch in
den insgesamt von mittleren bzw. niedrigen Leerstdnden gepragten Stadtbezirken Oster-
feld und Sterkrade einzelne Sozialquartiere, die relativ hohe Leerstande aufweisen (Von-
dern, Osterfeld Sud mit 4,8% bzw. Sterkrade-Mitte mit 5,1%). Im von hohen Leerstanden
gepragten Stadtbezirk Alt-Oberhausen existieren einzelne Sozialquartiere mit niedrigen
Werten (Borbeck, Neue Mitte, Grafenbusch mit 2,6%).

Bereits die Studie von 2011 ergab, dass sich der langerfristige Leerstand in Oberhausen
insbesondere auf Wohnungen bzw. Gebaude, die sich in schlechtem Zustand befinden
und einen niedrigen Ausstattungsstandard aufweisen, konzentriert. Da sich der bis 2017
gesunkene Leerstand vor allem auf Wohnungen mit besserer Qualitdt konzentriert haben
durfte, hat die Konzentration des Leerstands auf weniger attraktive Wohnungen zuge-
nommen. Bei der Bildung und dem Fortbestehen von Leerstdnden spielten negative Lage-
faktoren (wie Standorte an verkehrsreichen Straf3en) eine wichtige Rolle. Nach wie vor
gibt es Hinweise darauf, dass institutionelle Vermieter, insbesondere die Genossenschaf-
ten, weniger von Leerstanden betroffen sind als Teile der groRBen Gruppe der privaten
Kleineigentimer. Unter den privaten Kleineigentimern gibt es etliche, die sich finanziell
oder altersbedingt nicht in der Lage sehen, umfangreiche Investitionen durchzuflhren
oder sich generell gegen wachsende Leerstéande in inrem Objekt zu stemmen. Daher stel-
len diese Vermieter weiterhin eine zentrale Gruppe fur den Umgang mit den bisherigen
und kinftig zu erwartenden Leerstdnden sowie insbesondere die Entwicklung von Quar-
tieren mit einer Konzentration von Leerstanden dar.

Der Leerstand in Oberhausen ist daher nur teilweise auf eine zu geringe Nachfrage zu-
rickzufiihren. Vielmehr ist ein groRBerer Teil des Leerstands auf bauliche sowie Ausstat-
tungs- und Lagemangel zuriickzufuhren. Zusatzlich zu dem oben dargestellten langerfris-
tigen Leerstand existieren in Oberhausen nach den Auswertungen der Stadt rund 1.500
Wohnungen, die langer als funf Jahre nicht mehr vermietet wurden und aller Wahrschein-
lichkeit nicht mehr auf dem Wohnungsmarkt angeboten werden. Der hohe Sanierungsbe-
darf des Wohnungsbestands ist demnach eine der wesentlichen Ursachen des anhalten-
den Leerstands in Oberhausen.

5.3 Zusammenfassung

In den 2000er Jahren hat sich in Oberhausen ein Uberangebot an Wohnungen aufgebaut,
weil der Zuwachs an Wohnungen Uber dem der privaten Haushalte lag. Im Verlauf der
2010er Jahre hat sich das Verhaltnis umgedreht und insbesondere in jingster Zeit lag die
Zunahme der Zahl der Haushalte in Folge der Zuwanderung vor allem aus dem Ausland
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deutlich Uber der Zunahme der Zahl der Wohnungen. In der Folge hat sich auf dem Ober-
hausener Wohnungsmarkt eine Konsolidierungstendenz (ausgewogeneres Verhaltnis
zwischen Wohnungsangebot und Nachfrage) herausgebildet. Diese druckt sich unter an-
derem in einem splrbaren Ruckgang des langerfristigen Leerstands seit 2011 aus, von
dem alle Sozialrdaume Oberhausens (wenngleich in unterschiedlichem MaR) profitiert ha-
ben. Der langerfristige Leerstand in Oberhausen weist ein deutliches Sud-Nord-Gefalle
auf. Trotz des Ruckgangs ist der langerfristige Leerstand in Oberhausen auch im Jahr
2017 noch so hoch, dass nicht von einem insgesamt angespannten Wohnungsmarkt ge-
sprochen werden kann.
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6. Entwicklung von Wohnungsmieten und Immobilienpreisen

Dieses Kapitel widmet sich der Struktur und Entwicklung der Angebotsmieten und der
Immobilienpreise in Oberhausen. Dabei wird der Frage nachgegangen, welche Anhalts-
punkte sich aus der Mieten- und Preisentwicklung fir die Bewertung der Wohnungsmarkt-
lage der Stadt gewinnen lassen. Zuséatzlich werden aus den Ergebnissen verschiedene
Marktsegmente fur den Mietwohnungs- und den Eigenheimbereich in Oberhausen abge-
leitet.

Bei der Analyse der Mietenentwicklung wird auf die Angebotsmieten des Internetportals
ImmobilienScout24 zurtickgegriffen, mit denen sich Entwicklungen bei den Neuvertrags-
mieten nachvollziehen lassen. Diese sind fiir die Bewertung der Wohnungsmarktentwick-
lung besonders geeignet, weil sich Veranderungen von Angebot und Nachfrage auf dem
Wohnungsmarkt wesentlich starker bei den Neuvertragsmieten als bei den Bestandsmie-
ten niederschlagen. Zusatzlich wird punktuell ein Bezug zu Informationen aus Mietspie-
geln der Stadt Oberhausen hergestellt. Die Analysen zur Immobilienpreisentwicklung ba-
sieren auf Daten des Oberen Gutachterausschusses fur Grundstiickswerte im Land Nord-
rhein-Westfalen und des Gutachterausschusses fir Grundstiickswerte in der Stadt Ober-
hausen.

6.1 Angebotsmieten

Die im Folgenden dargestellten Angebotsmieten basieren auf Informationen des grofiten
deutschen Internetportals ImmobilienScout24, die eine Differenzierung nach verschiede-
nen Wohnungsbestanden zulassen. Grundlage der Auswertungen stellt die Grundge-
samtheit der rund 14.000 Oberhausener Mietwohnungen dar, die tber das Internetportal
ImmobilienScout24 in den Jahren 2012 bis 2016 mit Angaben zu Angebotsmieten inse-
riert wurden.*®

Angebotsmieten stellen die Mieten von Wohnungen dar, die 6ffentlich angeboten werden
und die vor allem fur neu in die Stadt Zugezogene von Bedeutung sind, die mit anderen
Wegen der Wohnungsvermittlung nicht so vertraut sind wie Einheimische. In Oberhausen
machen sehr viele verschiedene Eigentiimergruppen (sowohl gréRere Wohnungsanbieter
als auch kleine Privateigentimer bzw. Makler) von dem Internetportal ImmobilienScout24

13 Die Fallzahlen lassen differenzierte Auswertungen zu dem von den Angebotsmieten abgedeckten spe-

ziellen Ausschnitt des Oberhausener Wohnungsmarkts (auf dem Portal ImmobilienScout24 von Vermie-
tern angebotene Neuvertragsmieten) zu. Eine Hochrechnung auf den gesamten Wohnungsmarkt ist je-
doch nicht méglich, weil keine exakten Informationen zu dem von den Angebotsmieten nicht abgebilde-
ten Teil des Wohnungsmarktes vorliegen.
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Gebrauch, sodass mit den Daten ein breites Spektrum an Wohnungen abgebildet wird.
Aufgrund des entspannten Marktes von Oberhausen kann davon ausgegangen werden,
dass es nicht bei allen angebotenen Wohnungen zu einer Vermietung zu dem angebote-
nen Mietpreis kommt, sodass die Angebotsmieten etwas hoher als die am Ende tatsach-
lich zustande gekommenen Neuvertragsmieten liegen dirften. Gleichwonhl bieten sie wich-
tige Informationen zum Marktgeschehen in der Stadt.

Die Analyse der Angebotsmieten wird auf zwei Arten durchgefihrt: Zum einen erfolgt fir
die Betrachtung des Wohnungsmarkts der Stadt Oberhausen eine klassische Darstellung
der Entwicklung und Struktur aller Mietwerte als Mittelwerte. Zum anderen wird im folgen-
den Abschnitt flr den regionalen Vergleich der Angebotsmieten der Stadt mit denen ande-
rer Gebiete nicht auf die Angebotsmieten aller Wohnungen, sondern nur auf die eines
bestimmten Wohnungstyps abgestellt, namlich Standardwohnungen mittlerer Gré3e und
Qualitat.** Mit diesem Verfahren wird die Vergleichbarkeit von Mietniveaus zwischen Ge-
bieten erhdht, indem Mietenunterschiede, die auf einer unterschiedlichen Struktur der
Wohnungen (Alter, Qualitat etc.) beruhen, ausgeblendet werden. Da beim folgenden regi-
onalen Vergleich (Abschnitt 6.1.1) nur Angebotsmieten bestimmter Wohnungen (sowie
des 2. Quartals 2017) und bei den anschlielenden stadtbezogenen Analysen (ab Ab-
schnitt 6.1.2) alle Angebotsmieten (sowie die Jahre 2012 bis 2016) betrachtet werden,
unterscheiden sich die Werte fir Oberhausen jeweils.

6.1.1 Regionaler Vergleich der Angebotsmieten im 2. Quartal 2017

Die Angebotsmieten von Standardwohnungen mittlerer Gré3e und Qualitat in Oberhausen
bewegen sich im 2. Quartal 2017 mit 6,19 € pro m2 im mittleren Bereich der Vergleichsge-
biete. Die héchsten Angebotsmieten in der Region weist Mihlheim an der Ruhr auf, die
niedrigsten Gelsenkirchen.

“  Das Immobilienportal ImmobilienScout24 verwendet folgende Merkmale fur die Standardwohnung:

80 m2 Wohnflache, 3 Zimmer, 30 Jahre alt, mittlere Ausstattungsqualitat, mittlerer Objektzustand.
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Abbildung 6.1

Angebotsmieten* von Standardwohnungen* 2017 (2. Quartal) in Oberhausen und
ausgewahlten Vergleichsgebieten

Nettokaltmiete in € pro m?2

0,00 2,00 4,00 6,00 8,00
Mulheim an der Ruhr ! : : ] 7,19
Essen ] ‘ ‘ ‘ ] 6,86
Dortmund ] ‘ ‘ ‘ 1 6,69
Bochum ] ‘ ‘ ‘ 1 6,69
Dinslaken ] ‘ ‘ ‘ ] 6,39
Bottrop ] ‘ ‘ ‘ 16,32
Oberhausen # 619
Wesel (Kreis) ] ] 614
Duisburg ] ‘ ‘ ] 6,01
Herne ] ‘ ‘ 1 5,85
Wesel (Stadt) ] ‘ ‘ ] 579
Gelsenkirchen : 1 1 15,70

* Nettokaltmiete (standardisiert auf Wohnungen mittlerer GréRe und Qualitat)
Datengrundlage: ImmobilienScout24 087 DatzZus G(Miet00) 1fS/Timourou

6.1.2 Angebotsmieten in der Stadt im Zeitraum 2012 bis 2016

In Abbildung 6.2 ist die Entwicklung der Angebotsmieten in Oberhausen von 2012 bis
2016 dargestellt. Es wird deutlich, dass die Mieten von 2012 bis 2016 in Oberhausen von
5,40 € pro m2 um 11,3% auf 6,01 € pro m2 gestiegen sind. Pro Jahr entspricht dies einem
durchschnittlichen Anstieg von 2,8%, der deutlich Gber dem Anstieg der Inflationsrate in
diesem Zeitraum (1,4% pro Jahr) lag.”

Alleine im Jahr 2016 betrug der Anstieg 5,5% gegeniber 2015, was die in jungster Zeit
besonders starke Mietendynamik verdeutlicht. Von 2012 bis 2015 lag der Anstieg lediglich
bei 5,4% bzw. 1,8% pro Jahr. Die verfiigbaren Einkommen pro Einwohner* sind von 2012
bis 2015 um 4,6% bzw. durchschnittlich um 1,5% pro Jahr und damit etwas geringer als
die Angebotsmieten gestiegen. Auch wenn noch keine Angaben zu den Einkommen im
Jahr 2016 vorliegen, ist aufgrund des sehr starken Anstiegs der Angebotsmieten im Jahr
2016 wahrscheinlich, dass sich die Mietenentwicklung weiter von der Einkommensent-
wicklung nach oben entfernt hat.

15 Nach Angaben der Stadt Oberhausen, Fachbereich Grundstiickswertermittlung, kommt ein Vergleich

der Mietspiegelerhebung 2012 mit dem auf Grundlage der Burgerbefragung 2016 fortgeschriebenen
Mietspiegel 2017 auf einen durchschnittlichen Anstieg der Mieten von rund 2% pro Jahr. Der geringere
Anstieg der Mieten auf Basis der Mietspiegeldaten gegeniiber den Angebotsmieten ist darauf zuriickzu-
fuhren, dass beim Mietspiegel neben Neuvertragsmieten auch geénderte Bestandsmieten einflieRen, die
typischerweise geringere Steigerungen aufweisen als Neuvertragsmieten bzw. Angebotsmieten.
16 Die verfiigbaren Einkommen pro Einwohner sind von 2012 bis 2015 von 17.172 € auf 17.959 € gestie-
gen (vgl. Abbildung 1.8).
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Abbildung 6.2
Entwicklung der Angebotsmieten 2012-2016 in Oberhausen
Nettokaltmiete in € pro m2/ Veranderung zum Vorjahr in %
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* Nettokaltmiete nicht preisgebundener Wohnungen in Mehrfamilienhausern
Datengrundlage: ImmobilienScout24 087 Datzus G(Miet01a) IfS/Timourou

In Abbildung 6.3 ist die Verteilung der Angebotsmieten auf verschiedene Mietenklassen
fur die Zeitraume 2012 bis 2014 und 2015 bis 2016 dargestellt. Es wird deutlich, dass der
durchschnittliche Mietenanstieg nicht in erster Linie auf eine hohe Dynamik im oberen
Mietenbereich zurlickzuflhren ist. Vielmehr haben die groRten Veranderungen in preis-
gunstigen Mietenklassen stattgefunden. Besonders stark hat sich der Anteil der Mieten
von 2015/2016 im Bereich von 4,50 bis unter 5,50 € pro m2 gegeniiber dem Zeitraum
2012 bis 2014 reduziert, wahrend der Anteil der Mieten im Bereich von 5,50 bis unter
6,50 € pro m2 sich am starksten erhéht hat. Der Mietenanstieg hat demnach in allen Miet-
héhebereichen stattgefunden.

Abbildung 6.3

Verteilung der Angebotsmieten* 2012-2014 und 2015-2016 in Oberhausen
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6.1.3 Angebotsmieten in Teilmarkten

In Abbildung 6.4 sind die Angebotsmieten der Jahre 2015 bis 2016 und 2012 bis 2014
dargestellt. Die niedrigsten Angebotsmieten der Jahre 2015 bis 2016 weisen die Baujahre
1919 bis 1948 (5,30 € pro m?) auf. Mit abnehmendem Alter steigt die HOhe der
Angebotsmieten zwar an, jedoch sind die Unterschiede vergleichsweise gering. Lediglich
die Baujahre von 2000 bis 2009 (6,86 € pro m?) und ab 2010 (7,90 € pro m3) heben sich
etwas starker ab. Insgesamt sind die Mietenunterschiede bezogen auf das Baualter in
Oberhausen als nicht sehr stark ausgeprédgt zu bewerten. Ein Vergleich zu den
Angebotsmieten der Jahre 2012 bis 2014 zeigt, dass sich der Anstieg der Mieten der
Jahre 2015 bis 2016 nicht auf einzelne, sondern auf alle Baualtersklassen ersteckt hat.

Abbildung 6.5 zeigt die Hohe der Angebotsmieten 2012 bis 2016 in Abhangigkeit vom
Zustand' der Wohnungen. Es wird deutlich, dass zwischen renovierungsbedirftigen
(5,20 € pro m?) und sanierten Wohnungen (5,84 € pro m2) relativ geringe Unterschiede
bestehen und sich ein grof3er Teil der Ubrigen Wohnungen innerhalb dieser engen
Spanne bewegt. Deutlich héhere Angebotsmieten verzeichnen lediglich neuwertige
(6,80 € pro m?) und erstbeziehbare Wohnungen (7,86 € pro m?), die jedoch zusammen
lediglich 6% aller Angebote betreffen.

Abbildung 6.4

Angebotsmieten* 2012-2014 und 2015-2016 in Oberhausen nach Baujahr
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** Eingeschrankte Aussagekraft aufgrund geringer Fallzahl
* Nettokaltmiete nicht preisgebundener Wohnungen in Mehrfamilienhdusern
Datengrundlage: ImmobilienScout24 087 Datzus G(Mieto4c) IfS/Timourou

r Der Zustand basiert auf den Angaben der Anbieter zu den Wohnungen in den Angeboten.
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Abbildung 6.5
Angebotsmieten* 2012-2016 in Oberhausen nach Zustand der Wohnung
Nettokaltmiete in € pro m2
0,00 1,00 2,00 3,00 4,00 5,00 6,00 7,00 8,00 9,00
Erstbezug i 2% | i : i i i . . ]17.86
Neuwertig ] 4% | ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ] 6,80
Erstbezug nach Sanierung | 4% | ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘I 6,03
Saniert o [ | | | | ‘ ] 5,84
Vollstandig renoviert ] 10% | ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ] 571
Modernisiert ] 7% | | ‘ ‘ ‘ | ] 5,6
gepflegt | 33% | ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ] 5,5
nach Vereinbarung | 1% | ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ] 528
Renovierungsbedurftig ] 2% | ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ] 5,20
keine Angabe Zustand ] 34% | ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ 15,43
gesamt 100% ] 1 1 1 1 1 ] 5,65
[“Anteil an den Angebotsmietenin% |
* Nettokaltmiete nicht preisgebundener Wohnungen in Mehrfamilienhausern
Datengrundlage: ImmobilienScout24 087 Datzus G(Mietds) 1fS/Timourou

In Abbildung 6.6 sind die Angebotsmieten nach der Wohnungsgré3e bzw. Wohnflache
dargestellt. Mit Abstand die hochsten Angebotsmieten weisen mit 6,61 € pro m2
Wohnungen mit einer Wohnflache von unter 40 m2 auf. Die niedrigsten Angebotsmieten
verzeichnen gro3e Wohnungen mit einer Wohnflache von 120 m2 bis unter 150 m2
(5,47 € prom?) bzw. 150 m2 und mehr (5,37 € pro m?). Zwischen den Ubrigen
Wohflachenklassen bestehen nur relativ geringe Unterschiede bei den Angebotsmieten:
Sie bewegen sich innerhalb einer relativ engen Spanne von 5,52 bis 5,79 € pro m2.

Abbildung 6.6

Angebotsmieten* 2012-2016 in Oberhausen nach Wohnungsgréfiie
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* Nettokaltmiete nicht preisgebundener Wohnungen in Mehrfamilienhausern
Datengrundlage: ImmobilienScout24 087 Datzus G(Miet0sh) IfS/Timourou

Wie Abbildung 6.7 zu entnehmen ist, unterscheiden sich die Angebotsmieten in Oberhau-
sen zwischen Wohnungen verschiedener Arten von Wohnungsanbietern. Die Mieten von
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Privatanbietern sind mit durchschnittlich 5,91 € pro m2 am hochsten, etwas niedriger lie-
gen die von Maklern angebotenen Mieten mit 5,75 € pro m2. Unterdurchschnittliche Ange-
botsmieten weisen mit 5,24 € pro m2 von der Wohnungswirtschaft angebotene Wohnun-
gen auf. Bei den dargestellten Mietenunterschieden zwischen den Vermietergruppen dirf-
ten neben unterschiedlichem Mieterhéhungsverhalten auch Wohnwertunterschiede zwi-
schen den Bestanden der Vermietergruppen eine wesentliche Rolle spielen.

Abbildung 6.7

Angebotsmieten* 2012-2016 in Oberhausen nach Art des Anbieters

Nettokaltmiete in € pro m?2
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Anbieter der Wohnung

* Nettokaltmiete nicht preisgebundener Wohnungen in Mehrfamilienhausern
Datengrundlage: ImmobilienScout24 087 Datzus G(Miet07b) IfS/Timourou

6.1.4 Raumliche Unterschiede bei den Angebotsmieten

In Abbildung 6.8 sind die Angebotsmieten 2012 bis 2016 nach von ImmobilienScout24
verwendeten Bezirken, die sich an Wahlbezirken orientieren, dargestellt. Die Uberwiegen-
de Zahl an Bezirken (22 von 24) bewegt sich innerhalb einer relativ engen Spanne von
5,29 bis 5,81 € pro m2. Lediglich die zwei Bezirke Alsfeld (6,15 € pro m2) und Sterkrade
Nord (6,32 € pro m?) heben sich etwas von dieser Spanne ab. Die Unterschiede zwischen
den Bezirken bzw. generell die rdumliche Differenzierung der Angebotsmieten in Ober-
hausen sind demnach eher gering.
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Abbildung 6.8

Angebotsmieten* 2012-2016 in Oberhausen nach Bezirken**
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* Nettokaltmiete nicht preisgebundener Wohnungen in Mehrfamilienhausern
** Bezirke von ImmobilienScout24 in Anlehnung an Wahlbezirke
Datengrundlage: ImmobilienScout24 087 Datzus G(Miet10b) IfS/Timourou

Hintergrund fur die geringen raumlichen Mietenunterschiede in Oberhausen ist, dass sich
unterschiedliche Miethoheklassen nicht auf verschiedene Gebiete aufteilen, sondern
kleinrAumig sehr durchmischt auftreten. Hierdurch besteht in Oberhausen die Besonder-
heit, dass sich keine klaren Wohnlagen abgrenzen oder Unterschiede zwischen Sozial-
quartieren darstellen lassen, vielmehr kommen niedrigpreisige und hochpreisige Woh-

nungsangebote in unmittelbarer Nachbarschaft vor (Abbildung 6.9).
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Abbildung 6.9 Angebotsmieten 2016 nach Mietenklassen und Lage in Oberhausen
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6.2 Marktsegmente im Mietwohnungsbereich

Das Angebot in einem Wohnungsmarkt ist nicht homogen, Mieter fragen nicht alle Woh-
nungen im gleichen MalRe nach. Deswegen wird das Angebot in Marktsegmente unterteilt.
Ein Marktsegment umfasst Wohnungen, die hinsichtlich der Art der Wohnungen, der Qua-
litat der Ausstattung, der Qualitdt der Wohnlage und des Mietpreises sich relativ ahnlich
sind bzw. sich deutlich von anderen abgrenzen lassen. Die Bildung von Marktsegmenten
stellt dartber hinaus ein Instrument fur die Entwicklung wohnungswirtschaftlicher Strate-
gien dar (siehe Kapitel 10 und 11). Aus wohnungswirtschaftlicher Sicht ist eine Unter-
scheidung nach Marktsegmenten wichtig, um Wohnungsmarktentwicklungen zu verste-
hen, denn die Konkurrenzsituation von Angebot und Nachfrage tritt zuerst immer inner-
halb eines Marktsegmentes auf und erst in zweiter Linie zwischen den Marktsegmenten.

Basis fur die Bildung von Marktsegmenten stellen die oben dargestellten statistischen
Daten zum Wohnungsbestand, die Mietpreisanalysen sowie Expertengesprache und Vor-
Ort-Begehungen dar. Die Bildung von Marktsegmenten ist keine rechnerische Ableitung,
sondern eine heuristische Kombination der genannten Faktoren und Beschreibungen aus
gutachterlicher Sicht.

Fur Oberhausen ist im Geschosswohnungsbau ein groRer Anteil an Wohngebauden mit
drei bis sechs Wohnungen sowie ein hoher Anteil an Nachkriegsbauten charakteristisch.
Die Ahnlichkeit an Wohnungsbestanden fiihrt letztendlich zu einer geringen Ausdifferen-
zierung am Oberhausener Wohnungsmarkt. Wie in Kapitel 6.1 bereits dargestellt, unter-
scheiden sich die Angebotsmieten von Wohnungen verschiedener Baujahre oder auch
Wohnlagen nur geringfiigig voneinander. Am starksten tragt der Standard sowohl vom
Gebaude als auch von der Wohnung zur Preisbildung und letztendlich -ausdifferenzierung
bei. Angesichts kleiner Unterschiede und Besonderheiten kann der frei finanzierte Ge-
schosswohnungsbau in Oberhausen in vier Marktsegmente unterteilt werden.

Unteres Marktsegment

Die Netto-Kaltmieten im unteren Marktsegment liegen unter 4,75 € pro m2. Die Mietwoh-
nungen befinden sich eher in unglinstigen Lagen, beispielsweise direkt neben Bahnglei-
sen, an einer stark befahrenen StraRe oder mit schlechtem Image. Darunter kénnen
Wohnungen unterschiedlicher Baualtersgruppen zahlen, tberwiegend wurden sie jedoch
vor 1970 errichtet und seit der Baufertigstellung wurde am Gebaude und in der Wohnung
kaum investiert. Der Marktanteil wird auf 15% bis 20% geschatzt.



Mittleres Marktsegment

Im mittleren Marktsegment bewegen sich die Netto-Kaltmieten im Bereich von
4,75 € prom2 bis 6,30 € pro m2. Das Baujahr der Wohnungen reicht bis in die
1970er Jahre. Die Bestande sind den Angeboten im unteren Marktsegment &hnlich, liegen
jedoch in ginstigeren Lagen und befinden sich in einem besseren Zustand. Der Grol3teil
der Wohnungsangebote kann mit einem Anteil von 60% bis 70% diesem Marktsegment
zugeordnet werden. Folglich stehen zahlreiche Mietwohnungen in direkter Konkurrenz
zueinander, worauf die geringe Ausdifferenzierung der Mietpreise im Wesentlichen zu-
rickzufihren ist.

Abbildung 6.10: Marktsegmente im Mietwohnungsbereich
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Das obere Marktsegment ist in Oberhausen durch Mieten zwischen 6,30 € pro m? und
8,00 € pro m2 gekennzeichnet. Es umfasst vor allem gut sanierte Wohnungen in guten
Wohnlagen. Der Grof3teil wurde in den 1980er und 1990er Jahren gebaut, teilweise z&h-
len auch Wohnungen der 1970er Jahre zu diesem Segment, wenn die Wohnlage gut und
der Zustand gehoben ist. Das obere Marktsegment ist in Oberhausen mit einem Anteil
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von 15% bis 20% verhaltnismaRig gering ausgepragt. Vorrangig ist dies auf den Quali-
tatsmangel aufgrund ausgebliebener Investitionen im Bestand zurtickzufthren.

Neubausegment

Aufgrund der neueren Bauvorschriften - insbesondere der EnEV - liegt der Standard von
Neubauwohnungen (Baujahr ab ca. 2004) auf einem hohen Niveau und die Mietpreise
betragen 8,00 € pro m2 und mehr. Der Bau von neuen Wohnungen fand in Oberhausen in
mittleren bis guten Lagen statt und verteilt sich auf die gesamte Stadt. Aufgrund der relativ
geringen Bautatigkeit der vergangenen Jahre liegt der Anteil des Neubausegmentes unter
5%.

6.3 Wohnimmobilienmarkt

Die Entwicklungen auf dem Wohnimmobilienmarkt Oberhausens bzw. der Region werden
im folgenden Kapitel anhand der Preise fur Wohnimmobilien in unterschiedlichen Teil-
markten dargestellt. Aus den regionalen Vergleichen lassen sich Rickschlisse zur Stel-
lung und Konkurrenzfahigkeit des Wohnstandorts Oberhausen ziehen, aus denen sich
wichtige Hinweise fur die kommunale Baulandpolitik gewinnen lassen. Die im Folgenden
dargestellten Ergebnisse basieren auf Daten des Oberen Gutachterausschusses flr
Grundstuckswerte im Land Nordrhein-Westfalen und des Gutachterausschusses fur
Grundstuckswerte in der Stadt Oberhausen.

6.3.1 Preise fir Wohnbaugrundstiicke

In  Abbildung 6.1 sind typische Preise flr Grundstiicke von freistehenden
1-2-Familienhausern in mittlerer Lage in Oberhausen und der Region auf Grundlage von
Angaben des Oberen Gutachterausschusses NRW dargestellt. Stdlich von Oberhausen
werden die hochsten Preise pro Grundsticksflache mit 310 € pro m2 in Essen gezabhilt,
spurbar niedriger liegen die Preise in Miulheim an der Ruhr (260 € pro m2?) und Duisburg
(260 € pro m?). Noch niedriger sind die Preise in Oberhausen (235 € pro m2; Abbildung
6.11).

Richtung Norden sinken die Grundstiickspreise weiter: In Bottrop betragen sie
210 € pro m? und in Dinslaken 230 € pro m2. In den weiter nordlich gelegenen Gemeinden
des Kreises Wesel sind sie noch niedriger, und zwar umso mehr, je grof3er die Entfernung
zu den Ballungszentren ist. Bei den Baugrundstiicken fur 1-2-Familienhauser wird inner-
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halb der Region ein ausgepragtes Preisgefalle von Siud nach Nord deutlich, das bereits
seit langerer Zeit besteht und das bereits in den Vorgangerstudien konstatiert wurde.

Abbildung 6.11

Typische Preise fir Grundstiicke fur 1-2-Familienhauser
mittlerer Lage in der Region um Oberhausen 2015
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Datengrundlage: © Daten der Gutachterausschusse fiir Grundstiickswerte NRW 2016, dl-de/by-2-0 (www.govdata.de/dl-de/by-2-0)
https://www.boris.nrw.de
087 Datzus G(60) IfS/Timourou

Von den weiter ostlich gelegenen Ruhrgebietsstadten weist Bochum mit 275 € pro m?
relativ hohe Preise fur 1-2-Familienhausgrundstiicke auf, wahrend Dortmund mit
235 € pro m2 das gleiche Preisniveau wie Oberhausen aufweist. Durch ein deutlich niedri-
geres Preisniveau sind die Stadte Gelsenkirchen und Herne (jeweils 180 € pro m?) ge-
kennzeichnet.

Die typischen Preise fir Grundstiicke von freistehenden 1-2-Familienhdusern in mittlerer
Lage haben sich in Oberhausen seit dem Jahr 2010 nur sehr wenig (um 5 € pro m?) er-
hoht.” Den starksten Anstieg seit 2010 in der Region verzeichnen Essen (um 40 € pro m2)
und Bochum (um 25 € pro m2). Aber auch Milheim an der Ruhr und Duisburg hatten ei-
nen etwas hoéheren Anstieg (um 10 € pro m2?) als Oberhausen zu verzeichnen. Die nérd-
lich von Oberhausen gelegenen Gebiete hatten weit Uberwiegend entweder keinen oder
nur einen gleich hohen Anstieg wie Oberhausen zu verzeichnen, sodass sich die Konkur-
renzfahigkeit Oberhausens nach Norden nicht verschlechtert und nach Siden leicht bzw.
gegenuber Essen spurbar verbessert hat. Insgesamt hat sich das Sid-Nord-Preisgefélle
in der Region seit 2010 etwas verstarkt.

18 Diese Aussage trifft nach Aussage des Fachbereichs Grundstiicksermittlung der Stadt Oberhausen nur

auf Grundstucke fur freistehend bebaubare 1-2-Familienwohngrundstiicke in mittlerer Lage zu. In gu-
ten/sehr guten Lagen wurden der Tabellenwert in diesem Zeitraum um 25 € pro m? erhéht, die Boden-
richtwerte in sehr guten Lagen wurden um 30 € pro m? angehoben.
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6.3.2 Preise fur 1-2-Familienhauser

In Abbildung 6.12 ist die Entwicklung der Durchschnittspreise fur 1-2-Familienh&user mit
Baujahr ab 1975 (ohne Neubau) in Oberhausen von 2010 bis 2015 auf Grundlage von
Angaben des Oberen Gutachterausschusses NRW dargestellt. Die Interpretation wird
dadurch erschwert, dass fur die Jahre 2014 und 2015 nur Preise fir abweichende
Baualtersklassen vorliegen, wodurch die Vergleichbarkeit eingeschrankt ist. Zuséatzlich
wird deutlich, dass starke Preisschwankungen auftreten, die teilweise auf variierende
GroRRe und Qualitat der jeweiligen veraufRerten Objekte zurlickzufihren sein dirften und
somit keine reine Preisentwicklung dargestellt ist. Gleichwohl deutet sich trotz dieser
Einschrankung fur die Jahre 2014 und 2015 ein Anstieg der fur 1-2-Familienhauser
gezahlten Preise an.

Abbildung 6.12

Entwicklung der Durchschnittspreise fir 1-2-Familienhduser mit Baujahr
ab 1975 (ohne Neubau) in Oberhausen 2010 bis 2015

Preisin €

320.000

306.000

300.000 296.000/0

278.611

280.000
265.250
260.000 O\ 257.25

2010 2011 2012 2013 2014* 2015*

* 2014 Baujahre 1995-2012, ** 2015 alle Baualtersklassen

240.000
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In Abbildung 6.13 sind die Durchschnittspreise fur 1-2-Familienhduser mit Baujahr ab
1995 (ohne Neubau) im Jahr 2015 in Oberhausen und der Region auf Grundlage von
Angaben des Oberen Gutachterausschusses NRW dargestellt. Bei Essen besteht die
Besonderheit, dass aus Datengriinden abweichend die Preise fir éltere Objekte (1975 bis
1994) ausgewiesen sind, bei Oberhausen handelt es sich um die Preise aller
Baualtersklassen. Trotz dieser Einschréankungen wird das Sud-Nord-Gefélle der Preise fur
1-2-Familienh&auser in der Region deutlich.

Nach Angaben des Gutachterausschusses fir Grundstiickswerte Oberhausen handelt es
sich bei den neu erstellten Einfamilienh&usern in Oberhausen in den letzten Jahren uber-
wiegend um Reihenmittelhauser und Doppelhaushélften, wahrend Reihenendhé&user
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deutlich seltener und freistehende Einfamilienhauser insbesondere in jlngster Zeit nicht
verkauft wurden. Die aktuellen Kaufpreisangaben zu Einfamilienh&usern sind davon ge-
kennzeichnet, dass sie auf sehr geringen Fallzahlen basieren und damit stark von den
jeweiligen Merkmalen der verkauften Objekte abh&ngen.

Abbildung 6.13

Durchschnittspreise fur 1-2-Familienhauser
mit Baujahr ab 1995 (ohne Neubau) in der Region um Oberhausen 2015
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Datengrundlage: © Daten der Gutachterausschiisse fiir Grundstiickswerte NRW 2016, dl-de/by-2-0 (www.govdata.de/dl-de/by-2-0) https://
www.boris.nrw.de
087 Datzus G(62) IfS/Timourou

Die hochsten Preise im Jahr 2016 wurden in Oberhausen mit 337.000 € fur Doppelhaus-
halften (neun Falle) bezahlt, obwohl die Grundstliicke mit durchschnittlich 166 m2 sehr
klein waren. Nur wenig darunter liegen die Preise von Reihenendh&usern mit 333.000 €
(sechs Falle), obwohl die durchschnittliche Grundstiicksflache mit 439 m2 deutlich grof3er
war. Gunstiger waren Reihenmittelnduser mit 278.000 € (funf Falle) und einer durch-
schnittlichen Grundstucksflache von 484 mz2.

6.3.3 Preise fur Eigentumswohnungen

Abbildung 6.14 zeigt die Durchschnittspreise fur im Jahr 2015 erstverkaufte
Eigentumswohnungen mit Baujahr 2014/2015 in Oberhausen und der Region auf
Grundlage von Angaben des Oberen Gutachterausschusses NRW. Es wird deutlich, dass
die Preise in Oberhausen mit 2.270 € pro m2 im Vergleich zur Region bzw. insbesondere
im Vergleich zu Nachbarstadten wie Essen und Milheim an der Ruhr, aber auch Bottrop,
im Jahr 2015 relativ niedrig waren. Lediglich in Wesel waren sie unter den
Vergleichsgebieten noch niedriger.
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Abbildung 6.14

Durchschnittspreise fiir erstverkaufte Eigentumswohnungen mit Baujahr
2014/2015 in mittleren Lagen in der Region um Oberhausen 2015
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Abbildung Abbildung 6.15 zeigt die Entwicklung der durchschnittlichen Kaufpreise fir
Neubaueigentumswohnungen mittleren bis guten Lagen in Oberhausen von 2010 bis
2017 auf Grundlage von Angaben des Gutachterausschusses fir Grundstlickswerte
Oberhausen. Es wird deutlich, dass von 2010 bis 2014 ein eher moderater Anstieg der
durchschnittlichen Kaufpreise von 1.950 auf 2.100 € pro m? stattgefunden hat. Ab 2015
hat sich die Preisentwicklung mit einem Anstieg auf 2.500 € pro m? im Jahr 2017 spurbar
beschleunigt (+19% gegentber 2014). Besonders deutlich wird dies anhand der oberen
Spannengrenze der Kaufpreise, die sich von 2014 bis 2017 von 2.400 auf 3.300 € pro m?

(+38%) erhoht hat.

Abbildung 6.15

Entwicklung der Kaufpreise fiir Neubaueigentumswohnungen in mittleren
bis guten Lagen in Oberhausen 2010 bis 2017
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Vom Fachbereich Grundstickswertermittlung der Stadt Oberhausen wurde darauf hinge-
wiesen, dass die Jahre 2016 und 2017 dadurch gekennzeichnet waren, dass in wenigen
Eigentumswohnungsanlagen einige Wohnungen zu aulRergewthnlich hohen Gesamt-
kaufpreisen verkauft wurden. Diese hohen Gesamtkaufpreise seien bedingt gewesen
durch die GréRe der Wohnungen, die gute/sehr gute Ausstattung und die guten Lagen.
Derartige Wohnungen seien fur Oberhausen bislang eher untypische Verkaufsfalle.

Es lasst sich festhalten, dass die durchschnittichen  Kaufpreise  fur
Neubaueigentumswohnungen in mittleren bis guten Lagen in Oberhausen in den letzten
Jahren einen deutlichen Anstieg verzeichnen. Dabei war der Anstieg der oberen Span-
nengrenze, die fur die Entwicklung eher attraktiver und hdherpreisiger Neubaueigen-
tumswohnungen steht, besonders stark. Zugleich werden in den letzten beiden Jahren in
Oberhausen Neubaueigentumswohnungen in guten Lagen mit besonders groRen Wohn-
flachen und attraktiver Ausstattung verkauft, die Gesamtkaufpreise aufweisen, die zuvor
bei Weitem nicht erreicht wurden. Dies verdeutlicht, dass in jingster Zeit die Zahlungsbe-
reitschaft fur Neubaueigentumswohnungen in Oberhausen insgesamt gestiegen ist und
einige Nachfrager eine bisher kaum gekannte Zahlungsbereitschaft flr neue sehr hoch-
wertige Eigentumswohnungen im Geschosswohnungsbau aufbringen. Auch wenn neu
gebaute Eigentumswohnungen nur einen kleinen Ausschnitt des Oberhausener Woh-
nungsmarkts darstellen, lasst sich diese Entwicklung als weiterer Hinweis fur eine Markt-
konsolidierung (ausgewogeneres Verhaltnis von Angebot und Nachfrage) werten. Zusatz-
lich gestuitzt wird dadurch, dass sich auch bei den weiterverkauften Eigentumswohnungen
2016 und 2017 eine splrbare Verteuerung feststellen lasst (Abbildung 6.16).

Abbildung 6.16

Entwicklung der Kaufpreise fir weiterverkaufte Eigentumswohnungen* in
Oberhausen 2005 bis 2017 (Oktober)
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6.4 Marktsegmente im Eigentumsbereich

Analog zu den Marktsegmenten im Mietwohnungsbereich (siehe Kapitel 5.3) kdnnen auch
fur den Bereich des individuellen Eigentums Marktsegmente gebildet werden. Als preis-
und marktsegmentbildende Faktoren kommen vor allem die Grundsticksflache und der
Wert des Gebaudes zum Tragen, wahrend die Wohnflache oder die Wohnlage (und somit
der Grundstuckswert) in Oberhausen eine geringe Rolle spielen. In Abbildung 6.17 sind
die Faktoren und ihre in Oberhausen gangigen GréfRenordnungen dargestellt, die sich in
typischer Weise kombinieren lassen. Deutliche Preis- und Qualitatsunterschiede gibt es
zwischen Bestands- und Neubauimmobilien. Aber auch bei den Einfamilienhdusern sind
die Differenzen in Oberhausen nur gering ausgepragt, sodass sich im Ergebnis nur zwei
Marktsegmente unterscheiden lassen.

Abbildung 6.17
Marktsegmentbildende Faktoren fur Ein- und Zweifamilienhduser in Oberhausen

klein/niedrig grol/hoch
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Unteres/mittleres Marktsegment

Ungefahr 60% der Wohnimmobilien kdnnen dem unteren/mittleren Marktsegment zuge-
teilt werden. Dabei handelt es sich zum gré3ten Teil um Bestandsimmobilien mit kleinen
bis mittleren Grundstucksflachen bis zu 400 m? sowie kleinen Wohnflachen bis zu 140 mz.
Sowohl der Gebdudewert als auch der Grundstickswert sind als niedrig bis mittel einzu-
schatzen, im Durchschnitt liegen die Kaufpreise im Bereich von 60.000 € bis unter
300.000 €. Im Fall von Kaufpreisen unter 100.000 € handelt es sich haufig um kleinere
Grundstucke. Nachgefragt werden die Immobilien im unteren/mittleren Marktsegment von
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Haushalten mit maximal mittleren Einkommen. Hauser mit einem niedrigen Gebaudewert
werden dabei von vermégensschwécheren Haushalten bewohnt oder von vermégens-
starkeren Haushalten erst umgebaut und dann bewohnt. Im zweiten Fall steigt der Ge-
baudewert und die Immobilien liegen im oberen Bereich dieses Marktsegmentes. Aus
diesem Grund lassen sich das untere und das mittlere Marksegment nicht voneinander
trennen.

Der Neubausektor im unteren/mittleren Marktsegment wird Uberwiegend durch Bautrager
geschaffen, indem Uberwiegend Reihenhduser in mittleren Lagen errichtet werden. Mit
einer durchschnittlichen Grundstuicksflache von 250 m2 und einer Wohnflache von um die
120 m?2 sind diese Immobilien im Vergleich zu den Bestandsimmobilien kleiner. Die Kauf-
preise liegen ungefahr zwischen 150.000 € und 280.000 €.

Oberes Marktsegment

Das obere Marktsegment umfasst ungeféahr 40% der Einfamilienh&user und teilt sich auf
den Bestands- und Neubausektor auf. Die Bestandsimmobilien verfiigen im Vergleich
zum unteren/mittleren Segment mit 500 bis 800 m? Uber grof3ere Grundstiicke und die
Gebaude befinden sich in einem guten Zustand, sodass die Gebaude- und Grundstlcks-
werte hoch sind. Die Kaufpreise liegen tber 300.000 € und folglich fragen Haushalte mit
héherem Einkommen diese Immobilien nach.

Die Neubauimmobilien grenzen sich von dem unteren/mittleren Segment ebenfalls durch
groRere Grundstiicke ab 500 m2, mehr Wohnflache ab 150 m2 und héhere Kaufpreise
Uber 300.000 € ab. Nachgefragt werden in diesem Segment auch grof3ziigige und freiste-
hende Einfamilienhauser.

6.5 Gesamtiubersicht tber die Wohnungsmarktsegmente

Fur den Oberhausener Wohnungsmarkt ist eine geringe Ausdifferenzierung der Woh-
nungsmarktsegmente ebenso charakteristisch wie relativ gering differenzierte Wohnlage-
qualitaten. Die Strukturen und Qualitaten differieren ausgesprochen kleinrdumig, was sta-
tistisch nur bedingt Uber die Ebene der Sozialquartiere erfassbar ist. Vielmehr sind in ei-
nem Sozialquartier unterschiedliche Wohnungsbestande, Atmosphéaren, Sozialstrukturen
und letztendlich auch Preise vorzufinden. Aus gutachterlicher Sicht ist die Art der Bebau-
ung in Kombination mit dem Geb&dude- und Wohnungszustand fur die Strukturen des
Wohnungsangebotes von Oberhausen ausschlaggebend. Insgesamt zeichnen sich vier
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Typen ab, in denen jeweils das untere/mittlere sowie obere Marktsegment vertreten sind
(Abbildung 6.18).

Fur Oberhausen sind oftmals nicht mehr als drei Geschosse und ein hoher Anteil an Ein-
und Zweifamilienhausern charakteristisch. Dies trifft vor allem in weitraumiger Gestaltung
auf Vorort-Gebiete zu, wie zum Beispiel in der Umgebung der Neukdlner StraRe im Wal-
sumer Mark oder Am Tusselbeck in Schmachtendorf. Dieser Typus ist haufiger im Norden
und Westen der Stadt Oberhausen vorzufinden. Aufgrund der Entstehungsgeschichte
lassen sich dariber hinaus zahlreiche Siedlungen in Oberhausen identifizieren, so zum
Beispiel die Siedlung Eisenheim oder auch nordlich der Behrensstral3e in Alstaden oder
im Geschosswohnungsbau aus den 1970er Jahren im Bereich Alte Heide in Bermensfeld.

Abbildung 6.18
Gesamtibersicht tber die Wohnungsmarktsegmente

Vorort-Gebiete @ Siedlungen @

unteres/mittleres oberes unteres/mittleres oberes
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Segment Neubau

Stadtteile

unteres/mittleres oberes Segment/
Segment Neubau

Trotz der Kkleinteiligen Bebauung wird der Wohnungsbestand durch Geschosswohnungen
dominiert. Der Grof3teil ist in sogenannten Stadtteilen vorzufinden. Diese bilden oftmals
die Zentren der einzelnen Sozialquartiere, wie das Zentrum von Sterkrade Mitte, Osterfeld
Mitte/Vonderort oder Schmachtendorf. Neben der reinen Wohnfunktion gibt es dort auch
Einkaufsmaoglichkeiten, offentliche Raume fir Begegnungen, etc. Die urbanen Gebiete
wiederum grenzen sich von den Stadtteilen durch eine engere Bebauung und héhere Ge-
baude mit vier oder auch finf Geschossen ab. Die urbanen Gebiete konzentrieren sich im
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Wesentlichen auf den Stadtbezirk Alt-Oberhausen mit der Innenstadt oder auch weiter
nordlich von der Innenstadt mit der Uhlandstral3e oder Arndtstral3e.
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7. Bewertung der Wohnsituation und Umzugsabsichten

In diesem Kapitel wird die Bewertung der Wohnsituation aus Sicht der Einwohner Ober-
hausens dargestellt. Grundlage ist die Blrgerumfrage 2016 der Stadt Oberhausen, die auf
einer mindlichen Befragung von 1.560 Personen im Alter zwischen 18 und 75 Jahren
beruht.” Mit Hilfe der Ergebnisse wird auch der Frage nachgegangen, welche sozialen
Gruppen in den vergangenen Jahren schwerpunktmaflig nach Oberhausen gezogen sind
bzw. durch welche sozialen Merkmale die Bewohner mit Umzugs- bzw. Wegzugsabsich-
ten gekennzeichnet sind.

7.1 Zufriedenheit mit Wohnung und Stadtteil

Rund 86% der im Jahr 2016 Befragten leben gerne in Oberhausen. Mit ihrer Wohnung
sind 71% der Befragten sehr zufrieden, 25% zufrieden und nur 4% weniger zufrieden.
Etwas geringeren Zuspruch als die Wohnung findet der Stadtteil, in dem die Befragten
wohnen: 63% sind sehr zufrieden, 31% zufrieden und 6% weniger zufrieden. Seit dem
Jahr 2014 hat Anteil der Befragten, die sehr zufrieden oder zufrieden mit der Wohnung
(87%) oder der Wohngegend (83%) sind, deutlich zugenommen.

Wichtige Aufschliisse in Zusammenhang mit Aspekten der Wohnungsversorgung und der
Wohnungsnachfrage ergeben sich aus Unterschieden der Wohnzufriedenheit zwischen
verschiedenen Bevdlkerungsgruppen bzw. aus Unterschieden der Wohnzufriedenheit auf
rdumlicher Ebene. Allerdings ist bei der Interpretation der im Folgenden dargestellten Er-
gebnisse zu bertlicksichtigen, dass die Zufriedenheit mit der Wohnung und dem Stadtteil
nicht alleine von der objektiven Qualitdt der Wohnungsversorgung und den Ansprichen
an das Wohnen abhéngt, sondern dariiber hinaus von Faktoren beeinflusst wird, die nur
indirekt in Verbindung mit dem Wohnen stehen, wie bestimmte Ereignisse in der Pri-
vatsphére oder Verédnderungen in der wirtschaftlichen Situation der Befragten.

In den Stadtbezirken Sterkrade und Osterfeld ist die Zufriedenheit mit der eigenen Woh-
nung (jeweils 75% sehr zufrieden) héher als in Alt-Oberhausen (65%). Bei der Zufrieden-
heit mit dem Stadtteil schneidet Sterkrade (75% sehr zufrieden) deutlich besser ab als Alt-
Oberhausen (57%) und Osterfeld (46%; Abbildung 7.1).

¥ Die Befragung weist eine relativ hohe Riicklaufquote von 41,2% und die Stichprobe eine relativ hohe

Ubereinstimmung (hinsichtlich der wichtigsten Merkmale Alter, Geschlecht, Staatsangehorigkeit) mit der
Bevdlkerungsstruktur Oberhausens auf. Vgl.: Burgermeinung 2016, Stadt Oberhausen (Hrsg.), Beitrage
zur Stadtentwicklung Nr. 108, 2017, S. 10-12.
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Abbildung 7.1

Zufriedenheit der Befragten mit Wohnung und Stadtteil in Oberhausen 2016
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Einen bedeutenden Einfluss auf den hohen Anteil der sehr zufriedenen Befragten in Ster-
krade durfte der hohe Anteil der Wohnungs- bzw. Hauseigentimer haben, der mit 56%
spurbar Uber dem stadtischen Durchschnitt von 43% bzw. den Anteilen in Alt-Oberhausen
(32%) und Osterfeld (39%) liegt. Vor dem Hintergrund dieser Eigentumsstruktur dirften
viele der Befragten in Sterkrade Uber eine Uberdurchschnittliche Wohnungsversorgung
verfligen, zudem bietet Sterkrade vielerorts ein attraktives Wohnumfeld mit besonders viel
Grun.

Soziale Merkmale der Befragten haben einen spirbaren Einfluss auf die Bewertung der
Zufriedenheit mit der Wohnung: So sind nur 55% der Haushalte mit einem monatlichen
Haushaltseinkommen unter 1.100 € mit der Wohnung sehr zufrieden, bei Einkommen von
4.000 € und mehr 85%. Die Hbhe des Haushaltseinkommens wirkt sich positiv auf die
Zufriedenheit mit der Wohnung aus, da die Wohnwiinsche sich mit héheren Einkommen
besser realisieren lassen. Haushalte der Altersgruppe 25 bis 34 Jahre, die meist noch
sehr mobil und auf der Suche nach der richtigen Wohnung sind, sind zu 62% sehr zufrie-
den mit der Wohnung, bei der weniger mobilen Altersgruppe von 60 bis 75 Jahren sind es
78%. Unter den Haushalten mit Migrationshintergrund betragt der Anteil der sehr Zufrie-
denen 60%, bei denen ohne Migrationshintergrund 73%.

7.2 Wohndauer bzw. Art der in den letzten Jahren Zugezogenen
Bereits in Kapitel 2 wurde auf die regionalen und Uberregionalen Wanderungsverflechtun-

gen von Oberhausen eingegangen und die daraus resultierende hohe Zahl von Fort- und
Zuzlgen Uber die Stadtgrenzen von Oberhausen thematisiert. Die Ergebnisse der Birge-
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rumfrage 2016 zur Wohndauer der Befragten in Oberhausen verdeutlichen, dass die ho-
hen Wanderungsbewegungen in den letzten Jahren in Oberhausen nicht zu einem tief-
greifenden Austausch der Bevélkerung gefuhrt haben, sondern die Mehrzahl der Ober-
hausener bereits seit langen Jahren Birger der Stadt sind. Mit 67% ist der Anteil der Be-
fragten, die schon langer als 20 Jahre in Oberhausen wohnen, sehr hoch und bei weiteren
17% betragt die Wohndauer zwischen zehn und 20 Jahren. Der Anteil mit einer Wohn-
dauer von sechs bis neun Jahren liegt bei 5% und 11% wohnen finf Jahre oder weniger
in Oberhausen. Fir die hohe Mobilitat tiber die Stadtgrenzen in Oberhausen ist somit ein
relativ kleiner, daftir aber sehr mobiler Anteil der Bevdlkerung verantwortlich.

In Abbildung 7.2 ist die HOhe des Anteils der Personen, die eine Wohndauer von bis zu
funf Jahren in Oberhausen aufweisen, fiir ausgewahlte Befragtengruppen dargestellt.

Abbildung 7.2

Anteil mit Wohndauer bis 5 Jahre in Oberhausen
nach Befragtengruppen 2016
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Osterfeld und Sterkrade (jeweils 10%) stellen sich deutlich stabiler dar als Alt-Oberhausen
(13%), das eine leicht hohere Mobilitat aufweist. Bezogen auf das Alter der Befragten wird
deutlich, dass insbesondere die Altersgruppe von 25 bis 34 Jahren eine kurze Wohndauer
von bis zu funf Jahren aufweist (33%). Bei den Altersgruppen von 18 bis 24 Jahren (17%)
und von 35 bis 44 Jahren (16%) liegen die Anteile deutlich niedriger und bei der Alters-
gruppe von 60 bis 75 Jahren (3%) sind nur sehr wenige innerhalb der letzten fiinf Jahre
zugezogen. Hohe Anteile an Haushalten mit kurzer Wohndauer weisen jene mit Migrati-
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onshintergrund (23%), monatlichen Einkommen unter 1.100 € (22%),
Fach-/Hochschulreife (15%) und Einpersonenhaushalte (15%) auf. In den letzten Jahren
sind demnach diese sozialen Gruppen uberproportional nach Oberhausen zugewandert.

7.3 Geplante Umzlge bzw. Wegziige von Oberhausen

In Abbildung 7.3 ist der Anteil der bei der Burgerumfrage 2016 Befragten dargestellt, die
in den kommenden zwei Jahren sicher oder mdglicherweise aus ihrer Wohnung auszie-
hen moéchten. Insgesamt haben in Oberhausen 18% Umzugsabsichten, darunter 11%
sicher und 7% mdoglicherweise.

Abbildung 7.3
Anteil mit Umzugsabsicht (sicher/mdglicherweise)
in nachsten 2 Jahren bei ausgewahlten Befragtengruppen 2016
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Die Umzugsabsichten (sicher und méglicherweise) sind bei jungen Personen im Alter von
18 bis 24 Jahren mit 43% und von 25 bis 34 Jahren mit 34% am hdchsten, mittlere Alters-
gruppen (35 bis 44 Jahre) weisen mit 23% bereits einen spirbar niedrigeren Wert auf und
bei alteren Personen (60 bis 75 Jahre) ist die Umzugsabsicht mit 8% weit unterdurch-
schnittlich. Umzugsabsichten von 25% weisen Personen mit relativ hoher Schulbildung
(Fach-/Hochschulreife) auf und 13% mit eher niedrigem Bildungsniveau (Hauptschule).
Zudem ist die Umzugsabsicht bei Personen mit geringen Einkommen (unter 1.100 €) mit
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27% deutlich starker ausgepragt als bei Befragten, die lber ein deutlich héheres Ein-
kommen (4.000 € und mehr) verfugen (15%). Unter den drei Stadtbezirken ist die Um-
zugsabsicht in Alt-Oberhausen mit einem Anteil von 21% der Haushalte am hdchsten, in
Osterfeld und Sterkrade betrégt sie 16%.

In Abbildung 7.4 ist flr verschiedene Befragtengruppen der Anteil der Personen darge-
stellt, die mit Sicherheit oder moglicherweise innerhalb der nachsten zwei Jahre von
Oberhausen wegziehen mdchten. Insgesamt verfolgen 4% aller Befragten in diesem Zeit-
raum mehr oder weniger konkrete Wegzugsabsichten. Einen besonders hohen Anteil an
Wegzugswilligen reprasentieren dabei mit 12% die jungen Altersgruppen der 18- bis 24-
Jahrigen. Im Gegensatz dazu mdchten nur sehr wenige Befragte der alteren Bevdlkerung
von 60 bis 75 Jahren Oberhausen verlassen (3%).

Abbildung 7.4

Anteil mit Wegzugsabsicht aus Oberhausen (sicher/mdglicherweise)
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Hinsichtlich der Schulbildung lassen sich Uberdurchschnittliche Wegzugsabsichten bei
Personen mit Fach-/Hochschulreife (6%) gegeniber Personen mit Hauptschulabschluss
(2%) feststellen. Auch die Bezieher niedriger Einkommen (unter 1.100 €) tendieren uber-
proportional haufig zu einem Umzug jenseits der Stadtgrenze (7%). Zwischen den Stadt-
bezirken sind die Unterschiede bei den Anteilen mit Wegzugsabsicht von Oberhausen
eher gering.
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7.4 Zusammenfassung

Nach den Ergebnissen der Burgerumfrage von 2016 hat sich der Anteil der Oberhause-
ner, die mit der Wohnung und dem Stadtteil, in dem sie leben, sehr zufrieden bzw. zufrie-
den sind, gegeniber der Befragung von 2014 deutlich erhdht. Unterdurchschnittlich zu-
frieden mit der eigenen Wohnung sind vor allem Haushalte mit niedrigem Einkommen, mit
Migrationshintergrund und in jingerem Alter. Die Zufriedenheit mit der eigenen Wohnung
ist in den Stadtbezirken Sterkrade und Osterfeld hdher als in Alt-Oberhausen. Bei der
Zufriedenheit mit dem Stadtteil schneidet Sterkrade deutlich besser ab als Alt-
Oberhausen und Osterfeld.

Oberhausen ist zwar einerseits von einer hohen Zahl an Fort- und Zuziigen gepragt, an-
dererseits wohnen mehr als zwei Drittel der Bilrger langer als 20 Jahre in der Stadt. Eine
eher kurze Wohndauer weisen die Altersgruppe von 25 bis 34 Jahren, Personen mit Mig-
rationshintergrund, niedrigen monatlichen Einkommen und Einpersonenhaushalte auf. Alt-
Oberhausen ist von einem etwas hdheren Anteil an Blrgern mit kurzer Wohndauer ge-
kennzeichnet als Osterfeld und Sterkrade.

Die Absicht, aus Oberhausen wegzuziehen, haben besonders haufig junge Altersgruppen,
Personen mit Fach- bzw. Hochschulreife sowie Personen mit niedrigem Einkommen. Ins-
gesamt hat die Wegzugsabsicht von Oberhausen gegeniber der Befragung von 2014
etwas abgenommen.



- 88 -

8. Soziale Wohnungsversorgung

In diesem Abschnitt wird der Teilmarkt der sozialen Wohnungsversorgung behandelt. Die-
ser Teilmarkt bezieht sich auf die Wohnungsversorgung von Haushalten, die tber nur
geringe Einkommen verfigen oder von Transferleistungen abhangig sind bzw. die auf-
grund anderer Grinde von Zugangsproblemen auf dem Wohnungsmarkt betroffen sind.
Diese Haushalte sind auf ein fir sie zugangliches Wohnungsangebot angewiesen, das
preisgunstig ist und hinsichtlich Gréf3e und Ausstattung angemessen ist.

Seit der Foderalismusreform 2007 sind die L&nder fur die Versorgung einkommens-
schwacher Haushalte mit preiswertem Wohnraum zusténdig. Handlungsweisend ist in
Nordrhein-Westfalen das Gesetz zur Foérderung und Nutzung von Wohnraum (WFNG
NRW). Dieses besagt, dass die Durchfihrung der sozialen Wohnraumférderung eine
Pflichtaufgabe fir Gemeinden und Gemeindeverbande darstellt.”

8.1 Nachfragegruppen der sozialen Wohnraumversorgung

Sozialmietwohnungen kénnen von Haushalten mit einem Wohnberechtigungsschein be-
zogen werden. Voraussetzung dafir ist, dass das Haushaltseinkommen nicht hoher als
die im Wohnraumfordergesetz festgelegten Einkommensgrenzen liegt. In Nordrhein-
Westfalen betragt diese Grenze derzeit bei Einpersonenhaushalten 18.430 € und bei
Zweipersonenhaushalten 22.210 €.

Der Bedarf an geférdertem Wohnraum konnte theoretisch tber die Einkommensstruktur
der nachfragenden Haushalte abgeleitet werden. Eine solche Datengrundlage existiert
jedoch nicht, weshalb der Bedarf Giber die Ermittlung der Grof3enordnungen einzelner ein-
kommensschwacher Nachfragegruppen abgeleitet werden muss. Da sich diese teilweise
Uiberschneiden, ist eine exakte Bedarfsberechnung nicht moglich, sondern nur eine grobe
Abschétzung. Dabei ist zu beriicksichtigen, dass zu Haushalten mit einem Anspruch auf
einen Wohnberechtigungsschein nicht nur Transferleistungsbezieher zahlen, sondern
auch sonstige Geringverdiener ohne Transferleistungsbezug. Die zweitgenannte Gruppe
verfugt zwar auch Uber ein niedriges, jedoch leicht Uber den jeweiligen Grenzen liegendes
Einkommen. Bei einigen Gruppen, wie Rentnern und Arbeitslosen, ist wiederum nicht je-

2 siehe: § 3 WFENG NRW

2 https://www.promietrecht.de/Wohnberechtigung/Wohnberechtigungsschein-Tabelle-

Einkommensgrenzen-E2524.htm
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der Haushalt einkommensschwach. Im Folgenden werden die einzelnen Gruppen be-
schrieben und anschlieend ihre Grolienordnung dargestellt (Abbildung 8.1).

Abbildung 8.1
Einkommensschwache Haushalte
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Arbeitslose

In Oberhausen waren nach Angaben der Bundesagentur fiir Arbeit im Jahr 2016 durch-
schnittlich 12.188 Arbeitslose gemeldet, was einer Arbeitslosenquote® von 11,1% ent-
spricht. Im Jahresverlauf zeichnete sich von 2011 bis 2013 ein Anstieg um 0,7 Prozent-
punkte auf 12,2% ab und seitdem sinkt die Arbeitslosenquote. Im Gegensatz zu dem ge-
samtstadtischen Trend stieg seit 2013 die Anzahl der nichtdeutschen Arbeitslosen auf
3.432 Personen an und auch die Arbeitslosenquote dieser Personengruppe liegt mit der-
zeit 28,0% uberdurchschnittlich hoch. Darlber hinaus stellen Langzeitarbeitslose mit der-
zeit 6.477 Personen eine grofRe Gruppe dar.

Ein Teil der Arbeitslosen verfligt Uber geringe Einkommen und ist auf preiswerten Wohn-
raum angewiesen. Dies trifft besonders auf die Gruppe der Langzeitarbeitslosen und hau-
fig auf Auslénder zu. Ein weiterer Teil ist allerdings nur temporar einkommensschwach
oder bezieht ein hoheres Arbeitslosengeld aufgrund eines zuvor héheren Einkommens
und verbleibt in seiner bisherigen, nicht notwendigerweise preiswerten Wohnung.

2 Die Arbeitslosenquote bezieht sich auf alle zivilen Erwerbspersonen im Jahresdurchschnitt.
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Leistungsempfanger nach SGB I

Diese Teilgruppe stellt einen Grol3teil der Nachfrage nach preisginstigem Wohnraum dar.
Seit Mitte der 2000er Jahre hat sich die Gruppe trotz glinstiger Entwicklung der Wirtschaft
bzw. des Arbeitsmarktes nicht verringert. Vielmehr lasst sich ein leichter und kontinuierli-
cher  Anstieg verzeichnen und 2016 waren 29.138 Personen bzw.
14.996 Bedarfsgemeinschaften®® nach SGB Il in Oberhausen gemeldet.

Zu den SGB lI-Beziehern liegen auf Grundlage von Auswertungen der Bundesagentur fur
Arbeit Informationen zur Haushaltgrof3enstruktur der Bedarfsgemeinschaften fir 2010 und
2016 im Vergleich vor. Pragend fur die derzeit rd. 15.000 Oberhausener Bedarfsgemein-
schaften sind kleine Haushalte. Der grofite Teil der Bedarfsgemeinschaften umfasst nur
eine Person (54,3%), Zweipersonen-Gemeinschaften sind die zweitgrof3te Gruppe
(20,1%). Mittlere und groRRere Bedarfsgemeinschaften mit drei, vier oder finf und mehr
Personen verbuchen eher kleine Anteile (11,5%, 8,1% und 6,0%; Abbildung 8.2).

Abbildung 8.2
Bedarfsgemeinschaften nach SGB Il nach Haushaltsgré3e

Personen mmmm Dezember 2010 mmmmm Dezember 2016 Anteil in %
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Personen

Datengrundlage: Bundesagentur fir Arbeit

Im Zeitraum von Ende 2010 bis Ende 2016 nahm die Zahl der Bedarfsgemeinschaften
Uber alle HaushaltsgrofRen durchweg zu, darunter vor allem bei Einpersonenhaushalten.
Dies ist im Wesentlichen auf die Flichtlinge zurtickzufiihren, die nach ihrer Anerkennung

2 Bedarfsgemeinschaften sind Haushalte, in denen Leistungsberechtigte ggf. mit anderen Personen, zu

denen sie besondere persodnliche oder verwandtschaftliche Beziehungen haben (z. B. Ehepartner, Le-
benspartner, Eltern, Kinder), zusammen wohnen und ihren Lebensunterhaltsbedarf gemeinsam decken.
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aus dem Asylbewerberleistungsbezug fallen und ganz lUberwiegend in den Bezug von
SGB llI-Leistungen wechseln (siehe unten).

Eine Besonderheit der Bedarfsgemeinschaften ist, dass ihre Bedarfe fur Unterkunft und
Heizung (KdU) vollstdndig tibernommen werden, soweit diese angemessen sind. Die An-
gemessenheit wird durch ein schlissiges Konzept ermittelt, aus dem Obergrenzen der
maximalen MiethOhe abgeleitet werden. Wesentlich ist, dass bei steigenden Marktmieten
auch die Obergrenzen angepasst werden mussen und die Versorgung dieser Haushalte
sichergestellt sein muss. Sie haben damit einen Vorteil gegeniiber anderen Geringverdie-
nern ohne Transferleistungen.

Wohngeldempféanger

Ende 2015 bezogen 1.167 Haushalte Wohngeld. Die sogenannten reinen Wohngeld-
haushalte® wohnen in Oberhausen in rund 94% der Félle zur Miete und erhalten einen
Mietzuschuss, 6% sind Eigentumer und erhalten einen Lastenzuschuss. Gegenliber 2011
ist die Zahl der Wohngeldempfanger um 44% gesunken, wahrend der Mietzuschuss kon-
stant knapp 110 € pro Haushalt betragt.

Indem sich die Hohe des monatlichen Wohngeldanspruches beim Mietzuschuss nach
dem Niveau der Miete und des Einkommens richtet, ist mit der Novellierung des Wohn-
geldgesetzes zum 01.01.2016 eine Zunahme der Wohngeldempfanger zu erwarten. Ur-
sache dafir ist das Heraufsetzen der Bemessungsgrundlage, sodass nicht nur mehr
Wohngeld empfangen werden kann, sondern auch zunehmend Haushalte mit etwas mehr
Einkommen in den Geltungsbereich fallen. Der aktuelle Anstieg der Zahl an Wohngeld-
empfangern bedeutet also keine Verschlechterung der Marktsituation, sondern eine ver-
besserte Unterstitzung der Haushalte.

Leistungsempfanger nach SGB XI|

Das Thema Altersarmut riickt zunehmend in das Blickfeld der Politiker, Wissenschatftler,
Journalisten und auch Wohnungsunternehmen. Empirisch wird in der Regel nicht Armut,
sondern Armutsgeféahrdung erfasst, da in der Regel nur Informationen tber Einkommen,
nicht jedoch Gber Vermogen bestehen. Als armutsgefahrdet wird jemand bezeichnet, des-

2 Bei reinen Wohngeldhaushalten ist der gesamte Haushalt wohngeldberechtigt, wahrend bei sogenann-

ten wohngeldrechtlichen Teilhaushalten neben einem wohngeldberechtigten Teil der Familienmitglieder
andere Familienmitglieder vom Wohngeld ausgeschlossen sind.
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sen Einkommen unterhalb von 60% des durchschnittlichen Nettodquivalenzeinkommens
liegt. Solche Berechnungen liegen fiur Oberhausen nicht vor, weswegen Ubergeordnete
Statistiken angewendet werden, um so zumindest eine GroRenordnung abschéatzen zu
konnen. In einer aktuellen Untersuchung® wurde festgestellt, dass die Gruppe von Stad-
ten mit entspannten Wohnungsmarkten in strukturschwécheren Regionen — zu denen
derzeit auch Oberhausen gehdrt — bereits aktuell eine hohe Armutsrisikoquote bei Senio-
ren von 17% (Bundesdurchschnitt 14,5%) aufweist. Bezogen auf Oberhausen waren dies
rund 7.700 (Juni 2017) armutsgefahrdete Senioren. Der Grof3teil der armutsgefahrdeten
Senioren lebt in Einpersonenhaushalten.

Zukinftig muss von einer Erh6hung des Armutsrisikos ausgegangen werden, denn die
Alterskohorte der aktuell 45- bis 65-Jahrigen — und damit der zuklinftigen Senioren — weist
groRRere Anteile an temporarer Arbeitslosigkeit und geringfligiger Beschéftigung auf als die
aktuelle Seniorengeneration. Damit konnten Teile dieser Gruppe zu wenig private Alters-
vorsorge betreiben und zu wenig Rentenentgeltpunkte sammeln sowie relativ wenig Ver-
mdagen aufbauen. Zugleich wird zuklnftig das Rentenniveau sinken, sodass insgesamt mit
Renteneintritt die Armutsgefahrdung steigt. In den beschriebenen Regionen wird ein An-
stieg der Armutsrisikoquote bis 2030 auf 24% geschéatzt. Den Ergebnissen der stadti-
schen Bevdlkerungsvorausschatzung nach wird in Oberhausen die Anzahl der Senioren
bis 2029 auf 54.466 Personen ansteigen, wovon demnach fast 13.100 Senioren armuts-
gefahrdet sein kénnen.

Fur die soziale Absicherung dieser Haushalte gibt es nach SGB XllI die Grundsicherung
im Alter und bei Erwerbsminderung. In Oberhausen beziehen aktuell rund 3.000 Personen
aul3erhalb von Einrichtungen (Pflegeheimen) Leistungen nach SGB XIlI, darunter grof3ten-
teils Senioren. Diese Anzahl nahm in den letzten Jahren kontinuierlich zu. Bei den Leis-
tungsbeziehern von Grundsicherung im Alter handelt es sich ebenfalls um Bedarfsge-
meinschaften, denen die Ubernahme der Bedarfe fiir Unterkunft und Heizung zusteht; fiir
sie gelten die gleichen Richtlinien wie fir Bedarfsgemeinschaften nach SGB II.

Der Anstieg der Altersarmut resultiert zum einen aus bereits armutsgefahrdeten Haushal-
ten, die in das Rentenalter eintreten und zum anderen aus Haushalten, die erst mit dem
Eintritt in das Rentenalter armutsgefahrdet werden. Fir den Wohnungsmarkt ist dies ein
wichtiger Unterschied, denn bei ersteren wechseln die Leistungsbezieher nur den Leis-
tungsbezugsbereich von SGB Il nach SGB XII, in beiden Fallen muss die Wohnung gleich
angemessen sein, das heilt eine Anderung der Wohnsituation ist nicht erforderlich. Bei

*  sjehe ausfilhrlich: Bundesinstitut fiir Bau-, Stadt- und Raumforschung (Hrsg.): "Lebenslagen und Ein-

kommenssituation &lterer Menschen — Implikationen fiir Wohnungsversorgung und Wohnungsmarkte",
Bonn 2015.



-03-

den anderen Fallen kann die bisherige Wohnsituation unter Umstanden nicht den Ange-
messenheitskriterien entsprechen, sodass eine Anpassung der Wohnsituation erforderlich
wird. Darliber hinaus kénnen Ereignisse im weiteren Lebenslauf, wie zum Beispiel der
Tod des Partners und damit einhergehenden Einkommensverluste, dazu fihren, dass die
derzeitige Wohnsituation nicht (mehr) den Angemessenheitskriterien entspricht. Dann
setzt eine Einzelfallprifung ein und unter Umstanden muss die Wohnsituation angepasst
werden. In Abhangigkeit von der vorherigen Wohnsituation kann dies zu einer zusatzli-
chen Nachfrage nach kleinen, preiswerten Wohnungen fiihren, wéhrend gleichzeitig gro-
Rerer Wohnraum frei wird.

Nichtdeutsche, Asylbewerber und Flichtlinge mit Aufenthaltsgenehmigung

Haufig verfigen Nichtdeutsche im Durchschnitt Uber ein geringeres Einkommen, zudem
sind sie mit einer héheren Wahrscheinlichkeit von Arbeitslosigkeit betroffen als Personen
mit deutscher Staatsangehorigkeit. Somit stellen sie eine wichtige Nachfragegruppe von
preiswertem bzw. im Sinne der KdU-Richtlinie angemessenem Wohnraum dar. Derzeit
sind in Oberhausen 31.743 Nichtdeutsche gemeldet (Juni 2017).

In den vergangenen Jahren ist (iber den Zuzug die Zahl der Nichtdeutschen in Oberhau-
sen angestiegen und mit der aktuellen Flichtlingssituation stieg zudem die Zahl der
Flichtlinge als einer Teilgruppe der Nichtdeutschen. Asylbewerber erhalten Regelleistun-
gen im Sinne des Asylbewerberleistungsgesetzes und in Oberhausen ist die Zahl von
453 Personen im Jahr 2011 auf 2.715 Personen im Jahr 2015 stark angestiegen. Seitdem
ist die Zahl leicht zuriickgegangen und Anfang 2017 waren 2.313 Asylbewerber in Ober-
hausen gemeldet. Der Grof3teil wohnt in privaten Wohnungen (1.434 Personen) und
879 Personen sind in Gemeinschaftsunterkiinften untergebracht (Stand Februar 2017).%°

Ungefahr genauso viele Gefliichtete erhielten inzwischen eine Aufenthaltsgenehmigung,
wovon der Grof3teil Leistungen nach SGB Il bezieht. Im Unterschied zu den Asylbewer-
bern und abgelehnten Asylbewerbern erhalten Flichtlinge mit Aufenthaltsgenehmigung
die Freizugigkeit und kdnnen innerhalb von Oberhausen den Wohnstandort selbst wéahlen.

Auslander und darunter Fluchtlinge bilden mit einem vergleichsweise hohen Anteil an
Kindern und jungen Erwachsenen ofter grof3ere Haushalte und fragen somit haufiger gro-
Rere Wohnungen nach als Personen mit deutscher Staatsangehorigkeit. Allerdings liegen

% Am 03.11.2017 wohnten 831 Flichtlinge in den Gemeinschaftsunterkiinften in Oberhausen.
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fur die konkrete Einkommens- und Wohnsituation von Auslandern in Oberhausen keine
gesonderten Daten vor.

Nach allgemeinen Kenntnissen aus der Migrationsforschung und eigenen Untersuchun-
gen in anderen Gemeinden sowie nach Informationen aus Gesprachen in Oberhausen
wird angenommen, dass der Grofteil der geflichteten Personen entweder in innerstadti-
schen und infrastrukturell gut an- und erschlossenen Gebieten wohnt (vor allem junge und
alleinstehende Personen) oder sich eine Wohnung in der Nahe der Gemeinschaftsunter-
kunft gesucht hat, um soziale Kontakte aufrechtzuerhalten oder das Kind weiterhin in die
gleiche Bildungseinrichtung geben zu kénnen (vor allem Haushalte mit Kind(ern)).

Prinzipiell kdnnen Flichtlinge derzeit in Oberhausen ausreichend mit preiswertem Wohn-
raum versorgt werden, wenn auch teilweise die Suche nach kleineren Wohnungen fur
alleinstehende Gefliichtete und nach grof3en Wohnungen fir Haushalte mit finf und mehr
Personen schwieriger ist. Dies liegt jedoch nicht nur an einem kleineren Wohnungsange-
bot, sondern auch an personlichen Entscheidungen seitens der Vermieter.

Wohnungssuchende

In Oberhausen existiert bei der Stadtverwaltung eine Wohnungssuchenden-Statistik. Die-
se umfasst die Anzahl an Haushalten mit Berechtigung, eine Sozialwohnung zu beziehen.
Diese Gruppe uberschneidet sich somit mit den zuvor benannten Zielgruppen, denn so-
wohl einkommensschwache Auslander, Rentner oder/und Wohngeldempfanger kénnen in
die Wohnungssuchenden-Statistik einflieBen. Es ist davon auszugehen, dass diese
Haushalte auch auf anderem Wege Wohnungen suchen oder bereits gefunden haben.

Im Jahr 2016 wurden in Oberhausen 983 wohnungssuchende Haushalte erfasst. Diese
Zahl ist in den letzten zehn Jahren stets gesunken und lag 2007 noch bei
1.568 Haushalten. Im Gegensatz zum langjahrigen Trend nahm die Zahl gegeniber dem
Vorjahr jedoch um 167 Haushalte zu (Abbildung 8.3).



-95-

Abbildung 8.3
Wohnungssuchende Haushalte
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Datengrundlage: Stadt Oberhausen

8.2 Schatzung des Bedarfs an preiswerten Wohnungen

Um eine GroéRenordnung des Bedarfs an preiswerten Wohnungen abschatzen zu kénnen,
sind Kenntnisse Uber die aufgefiihrten Nachfragegruppen notwendig und auch Utber die
jeweiligen Einkommensstrukturen. Zum Einkommen erfolgen jedoch die meisten Datener-
hebungen und Berechnungen nur auf Gberregionaler Ebene. Gleichzeitig ist in Bezug auf
die Frage nach dem Bedarf an preiswerten Wohnungen nicht nur die Einkommenshdhe,
sondern auch die Relation zum Mietpreisniveau relevant. Auch hier liegen die Daten nur
auf Uberregionaler Ebene vor. Basierend auf den Daten des Mikrozensus von 2014 wurde
im Rahmen des Forschungsprojektes "Wohnverhaltnisse, sozialer Versorgungsbedarf und
Instrumente der Wohnungspolitik" fir Oberhausen eine Mietbelastungsquote von 25,9%
berechnet. Demnach weist Oberhausen im Median eine etwas geringere Quote als ande-
re deutsche Grol3stadte auf (26,7%).

Letztendlich kénnen Aussagen Uber das Ausmald der Nachfrage nach preiswerten Woh-
nungen aufgrund der mangelhaften Datenlage nicht auf exakten Berechnungen basieren.
Vielmehr erfolgt eine Schétzung unter Verwendung der dargestellten Kenntnisse zu den
einzelnen Zielgruppen, weiterhin flieRen Erfahrungen und Kenntnisse aus anderen Stad-
ten ein. Aus gutachterlicher Sicht folgt die in der Abbildung 8.4 dargestellte Zuordnung.

Fur die einzelnen Nachfragegruppen liegen recht unterschiedliche BezugsgréfRen (Haus-
halte oder Personen) vor und die Anzahl der einkommensschwachen Arbeitslosen und
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Rentner sowie vor allem der Geringverdiener kann nur geschéatzt werden. Zudem gibt es —
wie oben bereits erwahnt — Uberschneidungen der Gruppen untereinander. Im Ergebnis
kann fir Oberhausen von rund 27.000 bis 30.000 einkommensschwachen Haushalten
ausgegangen werden, entsprechend ist ungefahr jeder vierte Haushalt auf preiswerten
Wohnraum angewiesen.

Abbildung 8.4
Schatzung des Bedarfs an preiswerten Wohnungen*
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*Die dargestellten Werte beziehen sich auf das Jahr 2015.

Wie sich die Zahl der Nachfrager nach preiswertem Wohnraum zukiinftig entwickeln wird,
ist nicht sicher prognostizierbar. Da es sich um einkommensschwache Haushalte handelt,
hangt ihre Entwicklung von der Einkommensentwicklung ab und diese wiederum von zahl-
reichen 6konomischen Faktoren, die kaum langfristig abschatzbar sind. Einen wesentli-
chen Einflussfaktor stellt die wirtschaftliche Entwicklung und darunter insbesondere die
Entwicklung der Arbeitslosenquote und auch der Bedarfsgemeinschaften nach SGB Il dar.
Eindeutig ist hingegen die weitere Zunahme der Altersarmut bei der Gruppe der Senioren.
Die Zahl der einkommensschwacheren Haushalte kdonnte sich auch durch den Zuzug,
insbesondere aus dem Ausland, etwas erhdhen. In der Summe dirfte sich in den néachs-
ten Jahren die Zahl der einkommensschwachen Haushalte nur geringfligig andern.
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8.3 Entwicklung der gebundenen Sozialmietwohnungen
Bisherige Entwicklung

Die Zahl der gebundenen Sozialmietwohnungen in Oberhausen hat sich in den vergange-
nen Jahren spirbar reduziert. Wéhrend in Oberhausen 1990 noch knapp 30.000 gebun-
dene Sozialmietwohnungen zur Verfiigung standen, waren es im Jahr 2000 nur noch
knapp 18.500 Wohnungen, 2010 rd. 10.550 und 2016 nur noch 8.259 gebundene Woh-
nungen (Abbildung 8.5). Davon wurden 691 Familienheime gefordert. Damit betragt der
Anteil der gebundenen Sozialmietwohnungen bezogen auf den gesamten Wohnungsbe-
stand von Oberhausen im Jahr 2016 nur noch 7,5% bzw. der Anteil der gebundenen
Mietwohnungen an allen Mietwohnungen 9,5%.

Aktuell sind in allen Sozialquartieren von Oberhausen gebundene Sozialmietwohnungen
vorhanden. Die meisten befinden sich in Lirich Std (969), in der Innenstadt (647) und in
Osterfeld Mitte (608).

Abbildung 8.5

Entwicklung des gebundenen Sozialmietwohnungsbestands in Oberhausen
2010 bis 2016
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Der Ruckgang der Bindungen wurde durch den Zugang von gefdrderten Sozialmietwoh-
nungen nur in geringem Umfang abgebremst. Denn zwischen 2011 und 2016 wurden in
Oberhausen insgesamt 710 Wohnungen mit Mitteln der sozialen Wohnraumférderung
gefordert und damit Preis- und Belegungsbindungen erworben. Davon wurden 462 Woh-
nungen neu errichtet und 133 durch Modernisierungen gebunden (Abbildung 8.6). Drei
Viertel der neuen Wohnungen wurden von privaten Eigentiimern oder privaten Woh-
nungsunternehmen errichtet.
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Abbildung 8.6
Gefdrderter Wohnungsbau 2011 bis 2016
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Kinftige Entwicklung

Der kinftige Wegfall von Bindungen wird ebenso wie in der Vergangenheit zum einen
durch das reguléare Auslaufen der offentlichen Darlehen aufgrund vollstéandiger planmé&ni-
ger Tilgung verursacht, zum anderen durch in der Vergangenheit von den Wohnungsei-
gentimern vorgenommene vorzeitige Rickzahlungen der offentlichen Darlehen. Zwar
bestehen die Bindungen nach einer vorzeitigen Riickzahlung aufgrund der Nachwirkungs-
frist bis zu zehn Jahre fort (sofern die planméRige Tilgung nicht in diesem Zeitraum erfolgt
ware), jedoch kommt es dadurch in vielen Féllen zu einem friheren Bindungsende, als
dies ohne eine vorzeitige Rickzahlung der Fall gewesen wére.

Abbildung 8.7 zeigt, wie sich der gebundene Sozialmietwohnungsbestand in Oberhausen
aufgrund des Wegfalls von Bindungen kinftig reduzieren wird. So wirde sich die Zahl der
bestehenden Bindungen bis 2029 um 5.247 Wohnungen auf 3.012 reduzieren. Das ist ein
Ruckgang um fast zwei Drittel. Der Riickgang konnte sich noch beschleunigen, sofern die
Eigentiimer der Sozialmietwohnungen offentliche Darlehen vorzeitig zuriickzahlen.

Auf der anderen Seite konnte der Rickgang gedampft werden, wenn auch zukinftig im
Rahmen der sozialen Wohnraumférderung neue Bindungen erworben werden. Wirde die
gleiche Anzahl wie in den letzten finf Jahren - durchschnittlich 142 pro Jahr (siehe oben) -
hinzukommen, wéren dies 1.846 Wohnungen, also nur rd. ein Drittel des Volumens der
auslaufenden Bindungen. Mit dieser Uberschlagsrechnung wird deutlich, dass ein massi-
ver Zugang an geforderten Mietwohnungen notwendig ware, um das Niveau zu halten,
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was jedoch angesichts des Fordervolumens und der Budgetierung der Landesférderung
wenig wahrscheinlich ist.

Abbildung 8.7

Entwicklung des gebundenen Sozialmietwohnungsbestands in Oberhausen
2010 bis 2016 und voraussichtlich 2017 bis 2029 (ohne neue Bindungen)
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Ein starker Rickgang der gebundenen Sozialmietwohnungen birgt die Gefahr, dass sich
die soziale Durchmischung von Bestanden und Quartieren erheblich verschlechtern kénn-
te. Entscheidend sind hierbei fehlende Belegungsbindungen, da somit fir das Sozialamt
weniger Moglichkeiten bestehen, Haushalte, die sich nicht selber versorgen kénnen, oder
Haushalten mit sozialen Problemlagen Wohnraum direkt zur Verfigung zu stellen. Damit
besteht die Gefahr, dass im verbleibenden Sozialmietwohnungsbestand sich diese Grup-
pen in immer hoherem Mal3e rdumlich konzentrieren und dadurch soziale Problemlagen
hervorgerufen oder bereits bestehende Problemlagen verstarkt werden. Derzeit sind in
Oberhausen - von einzelnen Geb&uden abgesehen - keine extremen sozialen Brennpunk-
te mit den damit verbundenen Begleiterscheinungen zu verzeichnen. Um dies auch zu-
kunftig zu erreichen, ist ein Bindel an sozial- und wohnungspolitischen MalRnahmen er-
forderlich (siehe dazu Kapitel 12.).

8.4 Preiswertes Wohnungsangebot

Trotz der ricklaufigen Entwicklung bei den gebundenen Sozialwohnungen ist es in den
letzten Jahren in Oberhausen nicht zu einem grof3eren Versorgungsengpass bei den fir
den Bezug von Sozialwohnungen berechtigten Haushalten gekommen. Auch fir den star-
ken Zuzug von Flichtlingen 2015/2016 konnten weitgehend unproblematisch Wohnungen
zur Verfuigung gestellt werden, obwohl der Zustand der Wohnung in einigen Fallen lang-
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fristig nicht immer zumutbar war und es temporar leichte Engpasse bei groRen Wohnun-
gen gab.

Dazu durften im Wesentlichen zwei Faktoren beigetragen haben: Zum einen wirkt sich der
Wegfall von Bindungen bei Sozialwohnungen erst mit einer gewissen zeitlichen Verzoge-
rung aus, da die Mehrzahl der Wohnungen beim Bindungswegfall bewohnt sind und die
entfallenen Belegungsbindungen erst nach dem Auszug der Mieter bei einer Neubelegung
der Wohnungen von Bedeutung sind. Ahnliches gilt auch fiir die Auswirkungen der entfal-
lenen Mietpreisbindungen, die bei bestehenden Mietverhéltnissen und insgesamt ange-
sichts des allgemeinen Mietenniveaus in Oberhausen nur begrenzte Mieterh6hungen er-
moglichen.

Zum anderen spielt der - wie auch schon in den Vorgangerstudien von 2006 und 2012
festgestellt - seit vielen Jahren entspannte Wohnungsmarkt von Oberhausen eine wichti-
ge Rolle in der Versorgung einkommensschwacher Haushalte. Dies hat zu dem in Kapi-
tel 6 beschriebenen vergleichsweise niedrigen Mietpreisniveau gefuhrt. Im Ergebnis kdn-
nen aktuell von den rd. 80.000 Mietwohnungen im Geschosswohnungsbau das untere
Marktsegment mit einem Anteil von 15-20% sowie der untere Teil des mittleren Segmen-
tes bis ca. 5,50 € pro m? mit weiteren 15-20% der Mietwohnungen als preiswert bezeich-
net werden. Dazu kommen noch die 7.200 Sozialmietwohnungen (9,5%). Dieser Wert
liegt etwas oberhalb der Obergrenze fiir die Ubernahme der Bedarfe fir Unterkunft und
Heizung (KdU) von 5,13 € pro m? fiir Einpersonenhaushalte, da es nicht nur um die Ver-
sorgung von Bedarfsgemeinschaften geht.”” Insgesamt waren damit 40-50% der Ge-
schosswohnungen als preiswert einzustufen und kommen fiir die Versorgung einkom-
mensschwacher Haushalte in Frage.

Demgegentber stehen 27.000 bis 30.000 einkommensschwache Haushalte (siehe Kapi-
tel 8.1), was 25 bis 28% aller Haushalte entspricht. Dabei zu beriicksichtigen ist, dass ein
kleiner Teil von ihnen im Eigentum wohnt. Umgekehrt wohnen aber auch einkommens-
starkere Haushalte in preiswerten Wohnungen, zu denen keine genaueren Informationen
vorliegen, sodass eine exakte rechnerische Bilanzierung nicht mdglich ist. Die aufgezeig-
ten GroRRenordnungen lassen aber darauf schliel3en, dass die Versorgung einkommens-
schwacher Haushalte in Oberhausen aktuell gewahrleistet ist. Dies verdeutlichen auch

2" Dieser Wert ist nur eine Orientierung, da die KdU-Werte sich immer auf die Miete insgesamt inkl. kalten

Nebenkosten beziehen. Diese Miete wird aus dem Produkt aus maximalem Richtwert fir die Quadrat-
metermiete, maximalem Richtwert fiir die Betriebskosten und maximalem Richtwert fur die Wohnflachen
errechnet. In Oberhausen sind dies zum Stand 2016 fir Einpersonenhaushalte 5,13 € pro m? plus
1,92 € pro m? mal 50 m? gleich 352 €. Ist die Wohnung zum Beispiel kleiner, kann die Quadratmetermie-
te Uber dem Richtwert liegen.



-101 -

zwei weitere Indikatoren. So liegen Uber 20% der Angebotsmieten unterhalb der KdU-
Richtlinie und der Anteil der langerfristigen Leerstande liegt bei 3,8%.

8.5 Zusammenfassung

Die Nachfragegruppen der sozialen Wohnraumversorgung sind vielfaltig und gehen deut-
lich Uber die Zahl der Haushalte mit einem Wohnberechtigungsschein hinaus. Zu berick-
sichtigen sind zum Beispiel Transferleistungsempféanger, wie Bedarfsgemeinschaften
nach SGB Il oder SGB XlI (Grundsicherung im Alter), Wohngeldempfanger und insbeson-
dere sonstige Geringverdiener, die knapp Uber den Einkommensgrenzen der anderen
Gruppen liegen, aber auf die gleichen preiswerten Wohnungen angewiesen sind.

Die Zahl der einkommensschwachen Haushalte in Oberhausen kann auf 27.000 bis
30.000 geschatzt werden. Entsprechend viele preiswerte Wohnungen sind erforderlich.
Eine wichtige Rolle bei der Versorgung spielen dabei die gebundenen Sozialmietwohnun-
gen. lhre Zahl ist in den vergangenen Jahren aufgrund auslaufender Mietpreis- und Bele-
gungsbindungen deutlich auf 8.259 im Jahr 2016 zuriickgegangen. Dieser Riickgang wird
sich weiter fortsetzen. Fir das Angebot an preiswerten Wohnungen ist dies derzeit quanti-
tativ unproblematisch, da aufgrund der insgesamt entspannten Wohnungsmarktsituation
ein vergleichsweise niedriges Mietpreisniveau vorherrscht.?® Auch wenn sich die Zahl der
preiswerten Wohnungen in den vergangenen Jahren etwas verringert hat, kbnnen 40-50%
der Geschosswohnungen als preiswert eingestuft werden. Damit ist die Versorgung ein-
kommensschwacher Haushalte in Oberhausen aktuell gewahrleistet.

% Wahrend es in guantitativer Hinsicht ein umfassendes Angebot an preiswerten Wohnungen gibt, trifft

diese Aussage in qualitativer Hinsicht nicht in jedem Fall zu (siehe: Kapitel 11.4)
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9. Bevolkerungs-, Haushalts- und Neubaubedarfsprognose

Dieses Kapitel widmet sich der kinftigen Entwicklung der Bevolkerungs- und Haushalts-
zahl sowie des Neubaubedarfs in Oberhausen. Nach einfihrenden methodischen Erlaute-
rungen wird auf Grundlage der aktuellen stadtischen Bevolkerungsvorausschatzung die
Entwicklung der Anzahl und der Altersstruktur der Bevoélkerung in Oberhausen bis 2030
dargestellt. Die folgenden Teile widmen sich der Entwicklung der Anzahl und GréRRen-
struktur der privaten Haushalte sowie dem Neubaubedarf insgesamt und bezogen auf
einzelne Bauformen. Der abschlieRende Teil bezieht sich auf kunftige teilrAumliche Ent-
wicklungen.

9.1 Methodisches Vorgehen

Wesentliche Grundlage fur die Darstellung kinftiger Entwicklungen ist die im Jahr 2017
vom Fachbereich Statistik der Stadt Oberhausen erarbeitete Schatzung der Bevolke-
rungszahl bis 2030, deren Ergebnisse in altersspezifischer Differenzierung sowie teilrAum-
lich untergliedert nach den sechs Sozialrdumen Oberhausens vorliegen. Aufbauend auf
den Ergebnissen der stadtischen Bevolkerungsvorausschéatzung wurden vom IfS Berech-
nungen zur kinftigen Entwicklung der Haushalte und des Neubaubedarfs durchgefihrt.
Dazu wurden Annahmen zur kinftigen Haushaltsverkleinerung bzw. Veréanderung der
GroRenstruktur der Haushalte getroffen, die infolge von Faktoren wie altersstrukturelle
Veranderungen der Bevdlkerung, Singularisierung (Trend, alleine zu leben) und geringe-
rer Kinderzahl kiinftig zu erwarten sind. Zur Ableitung von Kennziffern fir die Berechnun-
gen wurden keine eigenen Primaranalysen durchgefihrt, vielmehr wurde auf die Ergeb-
nisse der Haushaltegenerierung und Bautatigkeitsstatistik der Stadt sowie auf die Vor-
gangerprognose des IfS zuriickgegriffen. Dies betraf zum einen Informationen zur aktuel-
len und kiinftigen Veranderung der Struktur der Haushalte, zum anderen Informationen
zur kunftigen Wohnungsnachfrage und zur Art des Neubaubedarfs.

9.2 Ergebnisse der Bevolkerungsschatzung der Stadt

In Abbildung 9.1 ist die Bevolkerungsentwicklung von Oberhausen im Zeitraum 1982 bis
2009 dargestellt. Es wird der langfristige Trend des Bevolkerungsriickgangs in Oberhau-
sen, der lediglich durch die Auswirkungen der erhéhten Zuwanderung vor und nach der
deutschen Vereinigung (Zuwanderung aus Ostdeutschland sowie von 1991 bis 1993 all-
gemein aus Osteuropa sowie aufgrund des Jugoslawienkriegs) bzw. der damit zusam-
menhangenden zwischenzeitlichen Einwohnerzuwachse unterbrochen wurde, deutlich.
Die in der Vorgangerstudie von 2011 verwendete stadtische Bevolkerungsschatzung kam
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zu dem fir den damaligen Zeitpunkt plausiblen Ergebnis, dass sich dieser Trend in den
Jahren 2010 bis 2024 fortsetzen wird.

Abbildung 9.1

Bisherige Bevolkerungsentwicklung in Oberhausen
und Prognosen/Schéatzungen der Stadt von 2010 und 2017*
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Im Jahr 2014 koppelte sich die tatsachliche Bevoélkerungsentwicklung Oberhausens auf-
grund der nicht vorhersehbaren verstarkten Zuwanderung aus dem Ausland bzw. von
Fluchtlingen jedoch von diesem Trend ab. Die aktuelle Bevolkerungsschéatzung der Stadt
von 2017 greift diesen Trend einerseits auf, geht jedoch andererseits davon aus, dass es
sich bei der jungst sehr hohen Zuwanderung aus dem Ausland (&hnlich wie seinerzeit bei
der deutschen Vereinigung) um ein in dieser GrélRenordnung vortibergehendes Phéno-
men handelt, und sich in der Folge der langfristige Trend des Bevdlkerungsriickgangs
erneut durchsetzt. Hintergrund ist, dass zwar weiterhin von einem positiven Wanderungs-
saldo fir Oberhausen ausgegangen wird, dass die Zuwanderung nach Oberhausen je-
doch nicht ausreicht, das sich erh6hende Geburtendefizit (negativer Saldo aus Geburten
und Sterbeféllen) zu kompensieren. Gleichwohl kommt die aktuelle Bevolkerungsschat-
zung der Stadt gegentber der Berechnung von 2010 fur das Jahr 2024 (Endjahr der
Prognose von 2010) auf eine um fast 11.000 Personen hohere Einwohnerzahl fir Ober-
hausen.

Nach den Ergebnissen der aktuellen Bevolkerungsschatzung der Stadt wird die Bevolke-
rungszahl von 2016 bis 2030 von 212.460 um 10.076 Personen bzw. 4,7% auf 202.384
zuriickgehen. Die Bevolkerungsentwicklung in Oberhausen ist bis 2030 neben einem
Ruckgang der Zahl mit starken altersspezifischen Veranderungen verbunden. Die Griinde
fur die kinftige Verénderung der Altersstruktur sind nicht nur Geburten und Sterbefélle,
sondern auch das "Hinein- und Herausaltern" von geburtenstarken bzw. geburtenschwa-
chen Kohorten in einzelnen Altersklassen.
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Abbildung 9.2 zeigt die Veranderung der Bevolkerungszahl verschiedener Altersgruppen
bis zum Jahr 2020, 2025 und 2030 (jeweils gegenuber dem Jahr 2016). Die Altersgruppen
ab 65 Jahren verzeichnen bis 2030 (entgegen der Gestamtentwicklung Oberhausens)
deutliche Bevodlkerungszuwéchse. Dagegen weisen die Altersgruppen der Bevilkerung im
Erwerbstatigenalter (von 18 bis 64 Jahren) starke Bevolkerungsverluste auf, insbesondere
die Altersgruppe von 45 bis 64 Jahren. Auch die Zahl der Kinder und Jugendlichen (unter
18 Jahre) wird bis 2030 zuriickgehen.

Abbildung 9.2

Veranderung der Bevolkerungszahl von Altersgruppen Oberhausens
in Zeitabschnitten bis 2030* (jeweils gegeniiber 2016)
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In Folge dieser Entwicklungen werden sich die Anteile der Altersgruppen an der gesamten
Bevdlkerung Oberhausens kiinftig spurbar verandern: Der Anteil der Altersgruppe mit 65
und mehr Jahren wird von 21% auf 27% steigen, der der Altersgruppe von 45 bis 64 Jah-
ren von 31% auf 26% sinken. Bei der Altersgruppe unter 18 Jahren ist der Riickgang des
Anteils eher gering (von 16% auf 15%), bei der Altersgruppe von 18 bis 44 Jahren bleibt
er unverandert (32%; Abbildung 9.3).

Die dargestellten zahlen- und anteilsbezogenen altersstrukturellen Veranderungen der
Oberhausener Bevolkerung fuhren sukzessiv zu einer Verédnderung der kinftigen Woh-
nungsnachfrage. Dass kunftig in Oberhausen die Bevilkerungszahl im Erwerbstatigenal-
ter sinkt und im Rentenalter steigt, dirfte sich dampfend auf die Zahlungsfahigkeit fir das
Wohnen auswirken. Auch die Anforderungen an die Wohnungen veréndern sich bei stei-
gendem Altersdurchschnitt der nachfragenden Haushalte. Auch wenn dieser Prozess
Uiber einen langeren Zeitraum vonstattengeht, ist es fur die wohnungswirtschaftlichen Ak-
teure wichtig, sich frihzeitig darauf einzustellen.
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Abbildung 9.3

Entwicklung der Anteile der Altersgruppen an der Bevdlkerung
in Oberhausen von 2016 bis 2030*
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Im Folgenden wird die Altersgruppe von 25 bis 44 Jahren gesondert betrachtet, da sie fur
die Nachfrageentwicklung von besonderem Interesse ist (Abbildung 9.4).

Abbildung 9.4

Einfluss auf die Eigentumsbildung: Verénderung der
Altersgruppe 25 bis 44 Jahre in Oberhausen 2017 bis 2030*
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Bei dieser Altersgruppe erfolgt bedingt durch den Lebenszyklus und durch Einkommens-
zuwéchse typischerweise eine spirbare Nachfrage nach insgesamt mehr Wohnflache
bzw. bei einem Teil nach Wohneigentum, insbesondere nach 1-2-Familienhausern. Die
Verédnderung der Zahl der Personen dieser Altersgruppe nimmt in den Einzeljahren bis
2030 einen sehr unterschiedlichen Verlauf. In den Jahren 2017 bis 2021 nimmt ihre Zahl
zwar noch zu, jedoch mit abnehmender Tendenz. Ab dem Jahr 2022 setzt eine Abnahme
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bei dieser Altersgruppe ein, die sich bis 2027 steigert und dann etwa auf gleichem Niveau
bis 2030 fortsetzt. Insgesamt wachst diese Altersgruppe bis 2020 zun&chst noch um 2%,
dann nimmt sie in den Jahren 2021 bis 2025 um 2% ab, um in den Jahren 2026 bis 2030
um 5% zu schrumpfen. Diese Entwicklung hat mittel- bis langfristig dampfende Auswir-
kungen auf die zusatzliche Wohnflachennachfrage und die Nachfrage nach 1-2-
Familienh&usern.

9.3 Kiunftige Entwicklung der Zahl der privaten Haushalte

Im Folgenden wird auf die kiinftige Entwicklung der Zahl der privaten Haushalte in Ober-
hausen eingegangen. Die Ergebnisse der vom IfS erarbeiteten Haushaltsprognose basie-
ren auf der Bevolkerungsschéatzung der Stadt unter Berlicksichtigung der kinftig zu erwar-
tenden Fortsetzung des seit langem zu beobachtenden Trends der Haushaltsverkleine-
rung aufgrund weniger Kinder, fortschreitender Singularisierung (Trend zum alleine Le-
ben) und altersstruktureller Effekte (Zunahme von Altersgruppen mit hohem Singleanteil).
Die Annahmen zur kinftigen Verkleinerung der Haushalte (Personenzahl) wurden aus
den Ergebnissen der stadtischen Haushaltegenerierung abgeleitet.” Demnach wird die
durchschnittliche HaushaltsgréRe, die im Jahr 2016 2,01 Personen betrug, bis 2030 auf
1,89 Personen zuriickgehen (Abbildung 9.5).

Abbildung 9.5

Entwicklung der durchschnittlichen Haushaltsgrofle
2011 bis 2030 in Oberhausen
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*  Die Haushaltegenerierung der Stadt bezieht sich auf Bevélkerung auBerhalb von Einrichtungen. Die aus

der Haushaltegenerierung abgeleiteten Kennziffern zur Haushaltsbildung wurden auf die gesamte Be-
vélkerung (inklusive der in Einrichtungen), die die Grundlage der Bevélkerungsprognose/-schatzung der
Stadt darstellt, Ubertragen und unter Plausibilitatsgesichtsaspekten angepasst.
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Abbildung 9.6 zeigt die Entwicklung der Zahl der Haushalte in Oberhausen von 2016 bis
2030. Bis zum Jahr 2022 wird die Zahl der Haushalte von 105.856 auf 107.356 zuneh-
men, anschlieRend setzt ein zundchst verhaltener und anschlief3end sich leicht beschleu-
nigender Rickgang ein. Im Jahr 2030 wird die Zahl 106.964 Haushalte betragen, gegen-
Uber 2016 ein Plus von 1.108 Haushalten.

Abbildung 9.6

Entwicklung der Zahl der Haushalte* 2016 bis 2030
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Abbildung 9.7 gibt einen Uberblick tber die Entwicklungen der Haushalte (und zu Ver-
gleichszwecken der Bevdlkerung) in drei Zeitabschnitten bis 2030. Die Zahl der Haushalte
steigt von 2016 bis 2020 um 1.091 bzw. 1,0% und von 2020 bis 2025 um 403 bzw. 0,4%,
von 2025 bis 2030 erfolgt dagegen ein Riickgang um 386 Haushalte bzw. 0,4%. Uber den
gesamten Zeitraum von 2016 bis 2030 steigt die Zahl der Haushalte um 1,0%, die der
Bevdlkerung sinkt dagegen um 4,7%: Es wird deutlich, dass der wesentlich starkere pro-
zentuale Rickgang der Bevdlkerung durch die Haushaltsverkleinerung in hohem Mal
kompensiert wird, sodass die prozentuale Veranderung der Haushaltszahl deutlich Gber
der der Bevdlkerungszahl liegt.

Der leichte Anstieg der Zahl der Haushalte bis 2030 wird von einer spirbaren Verénde-
rung der HaushaltsgréRenstruktur (Anzahl von Haushalten mit unterschiedlicher Perso-
nenzahl) begleitet. Die Zahl der Einpersonenhaushalte nimmt um 3.887 bzw. 8,6% zu. Die
Zahl der Haushalte mit hoherer Personenzahl schrumpft dagegen: bei den Zweiperso-
nenhaushalten um 527 bzw. 1,6%, bei den Dreipersonenhaushalten um 1.069 bzw. 7,2%
und den Haushalten mit vier und mehr Personen um 1.183 bzw. 9,2% (Abbildung 9.8).

Es ist darauf hinzuweisen, dass die starke Zunahme der Einpersonenhaushalte nicht da-
mit gleichzusetzen ist, dass kinftig verstérkt kleine Wohnungen bengétigt oder nachgefragt
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werden. Die Zunahme der Einpersonenhaushalte resultiert zu einem gréf3eren Teil aus
einer Zunahme é&lterer Haushalte, die gemessen an der Personenzahl tendenziell Uber
grolRe Wohnungen verfligen (in denen sie bereits heute wohnen).

Abbildung 9.7

Veranderung der Bevolkerungszahl und der Zahl der Haushalte
in Oberhausen in einzelnen Zeitraumen bis 2030
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9.4 Entwicklung des Neubaubedarfs

Im Folgenden wird auf die kiinftige Entwicklung des Neubaubedarfs in Oberhausen ein-
gegangen. Zunachst werden methodische Erlauterungen gegeben und anschlieBend die
Ergebnisse dargestellt.

Erlauterungen zum Vorgehen

Der Neubaubedarf wurde auf Grundlage der kinftigen Entwicklung der Zahl der Haushal-
te und der Berlicksichtigung weiterer Bedarfskomponenten wie Ersatz-/Erganzungsbedarf
und Mobilitatsreserve ermittelt. Bezogen auf den Ersatz-/Ergéanzungsbedarf wurden zum
einen kunftige Abgénge von Wohnungen aufgrund von Abriss, Umnutzung, Wohnungszu-
sammenlegungen etc. berlcksichtigt, zum anderen wurde Neubaubaubedarf eingerech-
net, der aus spezieller Nachfrage nach Wohnungen resultiert, die es im vorhandenen
Wohnungsbestand nicht gibt.

Bezogen auf die Mobilitdtsreserve wurde davon ausgegangen, dass diese durch den der-
zeitigen Leerstand in Oberhausen von 3,8% mit einer Dauer von drei und mehr Monaten
bis unter finf Jahren bzw. einen noch héheren Stichtagsleerstand (siehe oben) gedeckt
wird, sodass hieraus kein zuséatzlicher Neubaubedarf erwachst. Der bestehende Leer-
stand durfte in diesem Umfang zudem eine etwaige kinftige Zunahme der Zahl der
Zweitwohnungen in Oberhausen mit abdecken.

Zur Hohe des Ersatzbedarfs fir Abgange von Wohnungen (Abriss, Umwidmung, Zusam-
menlegung etc.) gibt es keine aktuellen Datengrundlagen. Aus dem Vergleich der Gebau-
de- und Wohnungszahlungen 1968 und 1987 wurden 0,4% pro Jahr®* ermittelt, jedoch
bestehen erhebliche Unsicherheiten, ob diese Werte auf die heutigen Verhaltnisse tber-
tragbar sind, weil sich sowohl die Abrisstatigkeit als auch Wohnungszusammenlegungen
sowie die Umwidmung von Wohnen in Gewerbe inzwischen spurbar reduziert haben diirf-
ten. Zudem ist unklar, inwiefern dieser deutschlandweit ermittelte Wert auf regionale Ver-
haltnisse Ubertragbar ist. Bei den Neubaubedarfsprognosen der letzten Jahre werden in
der Praxis daher sehr unterschiedliche (in der Regel unter 0,4% liegende) Ansatze ver-

% ifo (1994), S. 10.
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wendet: Haufig werden Werte von 0,2% bzw. 0,3% pro Jahr,* zum Teil noch niedrigere
Quoten angesetzt.*

Bei der vorliegenden Neubaubedarfsprognose wurde ein vorsichtiger Ansatz fir einen
zusammengefassten Ersatz-/Erganzungsbedarf von anfangs 0,186% pro Jahr gewahlt,
der sich aus einer Quote von 0,20% fur Wohnungen in Mehrfamilienhdusern und 0,15%
fur Wohnungen in 1-2-Familienhdusern gewichtet nach deren Anteilen am gesamten
Wohnungsbestand zusammensetzt. Bis zum Ende des Prognosezeitraums steigt der Er-
satz-/Erganzungsbedarf auf 0,261% pro Jahr. Dahinter stand die Uberlegung, dass der
Ersatzbedarf langfristig aufgrund der Qualitat des Wohnungsbestands von Oberhausen
tendenziell zunehmen durfte. Es ist wahrscheinlich, dass kiinftig Abrisse in Bestanden an
Bedeutung gewinnen werden, deren Bewirtschaftung ohne dauerhafte Perspektive ist und
in denen sich Investitionen aufgrund der Bauqualitdt nicht mehr lohnen, und auf den
Grundstucken ggf. Ersatzwohnungsbau erfolgt. Auch beim Ergénzungsbedarf kann ein
gewisser Anstieg angenommen werden.

Kurzfristig werden durch den Neubau, der zur Deckung der gestiegenen Zahl von Haus-
halten dient, zusatzliche Wohnungen mit hoheren Wohnqualitaten geschaffen, wodurch
Teile der qualitativen Nachfrage gedeckt und der Erganzungsbedarf gedampft wird. Mit
dem abnehmenden Anstieg der Zahl der Haushalte bzw. deren Riickgang zum Ende des
Prognosezeitraums bis 2030 wird der Erganzungsbedarf jedoch an Gewicht gewinnen.
Auch aufgrund der dargestellten Veranderungen der kinftigen Struktur von Nachfrage-
gruppen sind Verschiebungen in der Art der Nachfrage (Wohnungsgrof3e, Qualitat, Bau-
form, Lage; zielgruppenspezifisches Angebot z. B. fiir Altere) wahrscheinlich, die dazu
fuhren, dass zunehmend Teile der Nachfrage nicht im vorhandenen Wohnungsbestand
gedeckt werden kénnen. Es kann daher angenommen werden, dass sowohl der Ersatz-
bedarf als auch der Ergédnzungsbedarf bis zum Ende des Prognosezeitraums nach und
nach zunehmen werden. Diese Annahme wird auch dadurch gestiitzt, dass auf dem im
Februar 2018 durchgefiihrten Wohnungspolitischen Dialog 2018 in der Arbeitsgruppe
"Neubau- und Baulandpolitik" Einigkeit dartiber bestand, dass die Richtung des kiinftigen
Neubaus in Oberhausen zu mehr Qualitat geht bzw. gehen muss.

¥ BBSR(2011), S. 34.

82 Die Vorgangerstudie des IfS von 2012 arbeitete mit einem Ersatz- und Erganzungsbedarf von anfangs

0,2%, der sich bis zum Ende des Prognosezeitraums auf 0,3% steigerte.
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Ergebnisse zum Neubaubedarf

Die im Folgenden dargestellten Ergebnisse zum Neubaubedarf bedurfen hinsichtlich ihrer
Einordnung und Interpretation einiger Hinweise: Der kinftige Neubaubedarf bis 2030 wird
zum einen durch den in Kapitel 9.3 dargestellten Zuwachs von 1.108 Haushalten hervor-
gerufen (25% des Neubaubedarfs). Zum anderen resultiert er aus dem im vorangegange-
nen Abschnitt erlauterten Ersatz- und Erganzungsbedarf, der sich auf 3.288 Wohnungen
(75% des Neubaubedarfs) belauft (Tabelle 9.1).

Tabelle 9.1
Komponenten des Neubaubedarfs 2017 bis 2030
Wohnungen
Anzanhl Anteil

Nachfrage durch zusatzliche Haushalte 1.108 25%
Mobilitatsreserve (gedeckt durch Leerstand) 0 0%
Ersatz- und Erganzungsbedarf (1,86% p.a.) 3.288 75%
Neubaubedarf an Wohnungen gesamt 4.396 100%

darunter in Ein- und Zweifamilienh&usern 1.813 41%

darunter in Mehrfamilienhdusern 2.583 59%
Datengrundlage: Stadt, Berechnungen IfS/Timourou 087 Progakt

Der Neubaubedarf bis 2030 umfasst 2.583 Wohnungen in Mehrfamilienhausern (59%)
und 1.813 Wohnungen in 1-2-Familienhdusern (41%). Bei den Wohnungen in Mehrfamili-
enhadusern handelt es bei 1.550 um Mietwohnungen und bei 1.033 um Eigentumswoh-
nungen.*® Geht man schatzungsweise bei Wohnungen in 1-2-Familienhausern zu 95%
und bei Eigentumswohnungen zur Halfte von Eigennutzung durch den Eigentiimer aus, so
ergibt sich ein Neubaubedarf von 2.239 Wohnungen bzw. 51% im Eigentums- und von
2.157 Wohnungen bzw. 49% im Mietwohnungsbereich.

Dass nur etwas mehr als zwei Finftel des Neubaubedarfs auf Wohnungen in
1-2-Familienh&dusern entfallt, ist auch darauf zurickzufihren, dass bei dieser Bauform
langerfristig ein leicht ricklaufiger Neubaubedarf an Wohnungen besteht. Diese Entwick-
lung ist den oben dargestellten Entwicklungen bei den typischen Nachfragegruppen fur
diese Bauform (Ruickgang bei der Altersgruppe 25 bis 44 Jahre bzw. bei grof3en Haushal-
ten/Familien) geschuldet. Der demgegeniber hohere Anteil an Wohnungen in Mehrfamili-
enhausern (ca. drei Funftel) am Neubaubedarf hangt damit zusammen, dass davon aus-

% Die Aufteilung auf Miet- und Eigentumswohnungen orientiert sich an dem Anteil, den Eigentumswoh-

nungen an den Baugenehmigungen der letzten Jahre hatten (2014 bis 2016 ca. 40%).
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gegangen wurde, dass bei den im Zeitraum bis 2030 an Eigentum interessierten Nachfra-
gern teilweise auf Eigentum im Geschosswohnungsbau ausgewichen wird. Diese Ent-
wicklung wird dadurch verursacht, dass die Zahl der Personen in den Altersgruppen, die
die klassischen Nachfrager von 1-2-Familienhausern stellen, und die Zahl der Haushalte
mit Kindern generell bis 2030 zurtickgehen wird (siehe oben).

Von dem gesamten Neubaubedarf Oberhausens bis 2030 von 4.396 Wohnungen entfal-
len 1.907 Wohnungen auf den Zeitraum 2017 bis 2020, 1.535 Wohnungen auf den Zeit-
raum 2021 bis 2025 und 954 Wohnungen auf den Zeitraum 2026 bis 2030. Der Neubau-
bedarf ist demnach im ersten Vierjahreszeitraum am héchsten und nimmt in den beiden
folgenden Funfjahreszeitraumen spirbar ab. Fir die Interpretation der Ergebnisse ist da-
rauf hinzuweisen, dass Uber den Prognosezeitraum von einem steigenden Ersatz- und
Erg&nzungsbedarf ausgegangen wurde, ansonsten wirde der Neubaubedarf durch die
racklaufigen Haushaltszahlen starker abnehmen (Abbildung 9.9).

Abbildung 9.9

Neubaubedarf in Oberhausen in den Vier -/Flinfjahreszeitraumen bis
2030

Anzahl Wohnungen

3.000
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Datengrundlage: Stadt, IT.NRW, Berechnungen IfS/Timourou 087 Proghkt G( 140) IfS/Timourou

Zur Klarstellung sei darauf hingewiesen, dass mit dem Neubaubedarf nicht die kunftige
Bautatigkeit prognostiziert wird, also nicht die Entwicklung der Angebotsseite. Vielmehr
bezieht sich der prognostizierte Neubaubedarf auf verschiedene Komponenten der Nach-
frageseite. Die kinftige Neubautatigkeit kann niedriger oder hoher als der Neubaubedarf
sein: Zum Beispiel kdnnten Investoren einen Uber den Neubaubedarf hinausgehenden
Geschosswohnungsbau betreiben und damit in Konkurrenz zum vorhandenen Bestand
treten. Ebenso kénnte trotz bestehenden Neubaubedarfs wenig gebaut werden, weil die
Zukunftsaussichten des Wohnungsheubaus von Investoren pessimistisch beurteilt wer-
den. Die tatsachliche kiinftige Neubautétigkeit hdngt demnach (anders als der Neubaube-
darf) stark vom Investitionsklima und den Perspektiven, die Investoren mit dem Woh-
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nungsbau verbinden, ab. Sie ist demnach von einer Vielzahl von Faktoren, auch dem
Handeln der Stadt, abhangig.

Neubaubedarf im Vergleich zur aktuellen Bautatigkeit

In Abbildung 9.10 ist die Bautatigkeit von 2000 bis 2016 und der Neubaubedarf 2017 bis
2030 (als jahrlicher Durchschnitt der Vier-/Funfjahreszeitraume) dargestellt. Anhand der
Darstellung lasst sich der Frage nachgehen, ob das aktuelle Niveau bzw. die Entwick-
lungstendenz der Bautatigkeit darauf hindeutet, dass der Neubaubedarf der kommenden
Jahre durch diese gedeckt werden kann. Von 2017 bis 2020 besteht in Oberhausen ein
Neubaubedarf von 477 Wohnungen pro Jahr. Die Baufertigstellungen weisen von 2000
bis 2013 (abgesehen von Ausreif3ern in Einzeljahren) eine stark riicklaufige Tendenz auf.
Von 2013 bis 2016 haben sie sich zwar wieder deutlich erhdht, lagen aber 2016 mit 340
Wohnungen noch unter dem Neubaubedarf von 477 Wohnungen im Jahr 2017. Unter
Hinzuziehung der Baugenehmigungen, die im Jahr 2016 552 Wohnungen betrafen und
auf sich 2017 weiter erhthende Baufertigstellungen hindeuten, kann jedoch angenommen
werden, dass der Neubaubedarf der nachsten Jahre durch die ansteigende Bautatigkeit in
etwa gedeckt wird.

Abbildung 9.10

Vergleich der bis 2016 fertiggestellten Wohnungen* mit
dem Neubaubedarf 2017 bis 2030 in Oberhausen
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In Abbildung 9.11 ist die Bautatigkeit bei Wohnungen in 1-2-Familienhdusern von 2000 bis
2016 und der Neubaubedarf bei Wohnungen in 1-2-Familienhdusern von 2017 bis 2030
dargestellt. Es wird deutlich, dass der Neubaubedarf von jahrlich 135 Wohnungen in
1-2-Familienhausern in den Jahren 2017 bis 2020 &hnlich hoch ist wie die aktuellen Bau-
fertigstellungen dieser Bauform (132 Wohnungen im Jahr 2016). Die Baugenehmigungen
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des Jahres 2016 deuten darauf hin, dass dieses Niveau der Baufertigstellungen 2017
etwa gehalten wird und der Neubaubedarf damit gedeckt wird.

Abbildung 9.11

Vergleich der bis 2016 fertiggestellten Wohnungen in 1-2-Familienhausern*
mit dem Neubaubedarf 2017 bis 2030 in Oberhausen
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In Abbildung 9.12 zeigt die Bautétigkeit bei Wohnungen in Mehrfamilienhdusern von 2000
bis 2016 und den Neubaubedarf bei Wohnungen in Mehrfamilienhausern von 2017 bis
2030. Das Niveau der Baufertigstellungen lag bei dieser Bauform 2016 mit 208 Wohnun-
gen noch deutlich unter dem Neubaubedarf von 342 Wohnungen ab 2017.

Abbildung 9.12

Vergleich der bis 2016 fertiggestellten Wohnungen in Mehrfamilien-
hausern* mit dem Neubaubedarf 2017 bis 2030 in Oberhausen
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Allerdings deuten die deutlich héheren Baugenehmigungen des Jahres 2016 (414 Woh-
nungen) darauf hin, dass sich der in den letzten Jahren zu beobachtende Anstieg der
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Baufertigstellungen im Jahr 2017 fortsetzen wird und der Neubaubedarf gedeckt bzw. ggf.
sogar leicht Ubertroffen werden durfte.

Auswirkungen auf die kiinftige Entwicklung des Leerstands

Wie bereits oben erlautert, resultiert der Neubaubedarf zwar in Teilen aus einer Zunahme
der Haushalte bis 2030, er bezieht sich jedoch auch in hohem Maf3 auf Ersatzwohnungs-
bau und auf Nachfrage, die im Bestand aufgrund fehlender Qualitdten bzw. besonderer
nachgefragter Merkmale und Lagen nicht gedeckt werden kann (Erganzungsbedarf). Dies
gilt insbesondere fur den Neubaubedarf bei Mehrfamilienhdusern. Mindet der ermittelte
Ersatz- und Ergédnzungsbedarf tatsachlich in entsprechenden Neubau, so wird sich der
Leerstand im vorhandenen Wohnungsbestand entsprechend erhéhen, weil dieser Teil des
Neubaus nicht durch zusétzliche Haushalte gedeckt wird. Bis 2030 kénnte sich der Woh-
nungsleerstand in Oberhausen um rund 3.000 Wohnungen erhéhen, wenn nicht in gré3e-
rem Umfang Abrisse (zusétzlich zu denen fir Ersatzwohnungsbau) erfolgen.

9.5 Kiunftig zu erwartende Entwicklungen in den SozialrGumen

Im Folgenden werden die oben fir die gesamtstadtische Ebene aufgezeigten Ergebnisse
zu den kinftigen Entwicklungen bei Bevolkerung, privaten Haushalten und Neubaubedarf
fur die sechs Sozialraume von Oberhausen dargestellt. Grundlagen hierfur waren die Er-
gebnisse der nach Sozialrdumen differenzierten Bevolkerungsschatzung der Stadt sowie
darauf aufbauende Berechnungsschritte des IfS zu Haushalten und Neubaubedarf.

Hinweise auf Unsicherheitsfaktoren auf kleinraumiger Ebene

Dabei ist anzumerken, dass Prognoseergebnisse umso unsicherer werden, je mehr sie
sich auf kleinrAumiger Ebene bewegen. Dies liegt zum einen daran, dass Trends aus der
Vergangenheit in die Zukunft Gbertragen werden, die insbesondere auf kleinrdaumiger
Ebene Besonderheiten unterliegen und auf singuléaren Ereignissen beruhen kénnen, die in
der Zukunft dort nicht oder nicht in dem Maf3 wieder auftreten. Dies gilt aktuell umso
mehr, als sich die jungsten Entwicklungen bei der Bevélkerung aufgrund der Zuwande-
rungswelle (Ausland, Fluchtlinge) stark von den Entwicklungen der Jahre zuvor bzw. lan-
gerfristigen Trends unterscheiden und es insbesondere auf kleinrAumiger Ebene unge-
wiss ist, ob sich diese kinftig in dieser Art fortsetzen. Einen weiteren wichtigen Einfluss-
faktor fir Sonderentwicklungen bei der Bevoélkerung auf kleinrAumiger Ebene stellen reali-
sierte Bauprojekte bzw. die Bautatigkeit dar, die sich ebenfalls kinftig anders darstellen
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kann. Bezogen auf die Haushalts- und Wohnungsbedarfsprognose ist anzumerken, dass
die gesamtstadtischen Ergebnisse teilweise proportional zu den Ergebnissen der Bevolke-
rungsschatzung der Stadt auf die teilraumliche Ebene Ubertragen wurden, da nur wenige
Informationen zu Gebietsspezifika der SozialrAume vorlagen, die eine Differenzierung der
Prognoseparameter erlaubt hatten. Bertcksichtigt wurden Unterschiede in der Haushalts-
groRenstruktur bzw. der Haushaltsverkleinerung. Weitere Bedarfskomponenten wie der
Ersatz- und Ergadnzungsbedarf wurden proportional zur Wohnungszahl in den Sozialrau-
men heruntergebrochen.

Veranderung der Bevélkerungszahl und der Haushalte in den SozialrAumen

In Abbildung 9.13 ist die prozentuale Veranderung der Bevolkerungszahl und der Zahl der
privaten Haushalte bis 2030 in den sechs Sozialraumen von Oberhausen dargestellt. Bei
der Bevolkerung zeigt sich eine sehr unterschiedliche Entwicklung zwischen den Sozial-
rdumen, die von einem Zuwachs um 4,1% in Mitte-Styrum bis zu einem Rickgang um
11,4% in Sterkrade-Nord reicht. Alstaden/Lirich weist ein geringfligiges Wachstum um
0,1% auf. Die Ubrigen Sozialrdume verzeichnen Bevolkerungsverluste zwischen 4,5% und
8,2%.

Abbildung 9.13

Veranderung der Bevdlkerungszahl und der Zahl der Haushalte
bis 2030 in den Sozialradumen von Oberhausen
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Datengrundlage: Stadt, Berechnungen 1fS/Timourou 087 ProgAkt Geazb) IfS/Timourou

Was die Veranderung der Zahl der Haushalte angeht, die fir die kiinftige Nachfrageent-
wicklung auf dem Wohnungsmarkt ausschlaggebend ist, weist Alstaden/Lirich mit 7,8%
den hochsten Zuwachs auf, gefolgt von Mitte-Styrum mit einem Plus von 4,0%. Leichte
Zuwéchse verzeichnen Sterkrade-Mitte (1,8%) und Osterfeld (1,1%), wahrend die Zahl
der Haushalte in Oberhausen Ost (-2,7%) und Sterkrade-Nord (-4,8%) bis 2030 zurlick-
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geht. Die Differenz zwischen der prozentualen Veranderung der Bevoélkerungszahl und
der prozentualen Veradnderung der Zahl der Haushalte resultiert aus Haushaltsverkleine-
rung. Diese Differenz unterscheidet sich zwischen den Sozialrdumen.

In Abbildung 9.14 ist die absolute Veranderung der Zahl der Haushalte und der Bevdlke-
rung dargestellt. Es ergeben sich andere Proportionen und Rangfolgen als bei der oben
betrachteten prozentualen Veranderung. Diese werden jedoch im Wesentlichen von der
unterschiedlichen Grol3e der Sozialrdume bestimmt.

Abbildung 9.14

Veranderung der Bevélkerungszahl und der Zahl der Haushalte
bis 2030 in den Sozialrdumen von Oberhausen
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Neubaubedarf in den Sozialraumen

In Abbildung 9.15 ist die Entwicklung des Neubaubedarfs in den Sozialrdumen in einzel-
nen Zeitabschnitten von 2017 bis 2030 dargestellt. Es wird deutlich, dass der Neubaube-
darf in den vier Sozialraumen Mitte-Styrum, Oberhausen Ost, Sterkrade Nord und Oster-
feld im Zeitverlauf geringer wird, zwei Sozialraume verzeichnen dabei aufgrund sinkender
Nachfrage bzw. Zahl der Haushalte beim neubaubedarf negative Werte: Oberhausen Ost
ab dem Zeitraum 2026 bis 2030 und Sterkrade Nord ab dem Zeitraum 2021 bis 2025.
Alstaden/Lirich und Sterkrade Mitte sind von einem stabilen Neubaubedarf mit einem
leichten Riickgang im Zeitraum von 2026 bis 2030 gepragt.

Abbildung 9.16 zeigt den Neubaubedarf in den Sozialrdumen Uber den Gesamtzeitraum
von 2017 bis 2030. Der héchste Neubaubedarf besteht in Alstaden/Lirich (1.659 Wohnun-
gen), deutlich niedriger ist er in Sterkrade-Mitte (1.160 Wohnungen), Mitte-Styrum (989
Wohnungen) und Osterfeld (767 Wohnungen). Oberhausen Ost weist einen relativ gerin-
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gen Neubaubedarf auf (89 Wohnungen). In Sterkrade-Nord besteht negativer Neubaube-
darf (-268 Wohnungen), das heil3t, der Rickgang der Zahl der Haushalte bis 2030 liegt
Uber dem Ersatz- und Ergénzungsbedarf dieses Sozialraums.

Abbildung 9.15

Neubaubedarf in Zeitabschnitten von 2017 bis 2030
in den Sozialrdumen von Oberhausen
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Abbildung 9.16

Neubaubedarf 2017 bis 2030
in den Sozialrdumen von Oberhausen
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Abbildung 9.17 zeigt den Neubaubedarf von 2017 bis 2030 in Prozent des vorhandenen
Wohnungsbestands. Aufgrund der unterschiedlichen GrofRe der SozialrAume bzw. des
Umfangs des vorhandenen Wohnungsbestands ergeben sich etwas abweichende Propor-
tionen gegeniber den oben dargestellten absoluten Werten.
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Abbildung 9.17
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9.6

In Tabelle 9.2 und Tabelle 9.3 wird ein Uberblick (ber die Prognoseergebnisse zur Ent-
wicklung der Bevolkerung, der Haushalte und des Neubaubedarfs bis 2030 fir Oberhau-
sen insgesamt und die einzelnen SozialrAume/Stadtbezirke gegeben. Auf eine textliche
Beschreibung der Tabellen wird unter Hinweis auf die vorangegangenen Ausfihrungen

Uberblick iber die Prognoseergebnisse

verzichtet.
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Tabelle 9.2
Uberblick iiber die Prognoseergebnisse zur Entwicklung der Bevélkerung, der Haushalte und des
Neubaubedarfs 2017 bis 2030
Zeitraum
2017-2020 2021-2025 2026-2030 gesamt
Anzahl Jahre 4 5 5 14
Veranderung Bevolkerung Anzahl -299 -3.953 -5.824 -10.076
Veranderung Bevélkerung in % -0,1% -1,9% -2,8% -4, 7%
Veranderung Haushalte Anzahl 1.091 403 -386 1.108
Veranderung Haushalte in % 1,0% 0,4% -0,4% 1,0%
Ersatz-/Ergédnzungsbedarf 816 1.131 1.341 3.288
Bedarf in % des Bestands 2016 0,7% 1,0% 1,2% 3,0%
Neubaubedarf Wohnungen (WE) 1.907 1.534 955 4.396
Neubaubedarf in % des Bestands 2016 1,7% 1,4% 0,9% 4,0%
WE in 1-2-Familienh&usern 538 650 625 1.813
Anteil WE in 1-2-Familienh&usern 28% 42% 65% 41%
WE in Mehrfamilienhausern (MFH) 1.369 884 330 2.583
Anteil WE in Mehrfamilienh&usern 2% 58% 35% 59%
Datengrundlage: Stadt, Berechnungen IfS/Timourou 087 Progakt

Tabelle 9.3

Uberblick iiber die Prognoseergebnisse zur Entwicklung der Bevélkerung, der Haushalte und
des Neubaubedarfs 2017 bis 2030 in den Sozialradumen und Stadtbezirken

Veranderung Veranderung

Bevolkerung Haushalte Neubaubedarf
Sozialraum Anzahl in % Anzahl in % Anzahl in %*
Oberhausen Mitte-Styrum 1.076 4,1% 554 4,0% 989 6,8%
Oberhausen Ost -2.893 -8,2% -497 -2,7% 89 0,5%
Alstaden/ Lirich 30 0,1% 1.195 7,8% 1.659 10,7%
Sterkrade-Mitte -2.199 -4,5% 422 1,8% 1.160 4,7%
Sterkrade-Nord -3.843 -11,4% -764 -4,8% -268 -1,6%
Osterfeld -2.246 -5,9% 198 1,1% 767 4,0%
gesamt -10.076 -4,7% 1.108 1,0% 4.396 4,0%
Stadtbezirk
Alt-Oberhausen -1.787 -1,9% 1.252 2,6% 2.737 5,5%
Sterkrade -6.042 -7,4% -342 -0,9% 892 2,2%
Osterfeld -2.246 -5,9% 198 1,1% 767 4,0%
* bezogen auf den Wohnungsbestand 2016
Datengrundlage: Stadt, Berechnungen IfS/Timourou 087 Progakt
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10. Szenarien zur Entwicklung in den Marktsegmenten, Zielzahlen und Woh-
nungsbaupotenziale

Die im vorhergehenden Kapitel dargestellten Bevdlkerungs- und Wohnungsbedarfsprog-
nosen basieren auf Trendfortschreibungen bzw. Annahmen zu kunftigen Entwicklungen.
Sie stellen aber keine Vorhersage der Zukunft, sondern mit Berechnungen unterlegte
Uberlegungen dar, welche kiinftigen Entwicklungen auf Basis des aktuellen Wissens-
stands wahrscheinlich sind. Fur eine Bewertung der Wahrscheinlichkeit des Eintreffens
bestimmter Annahmen, eine Herleitung moglicher Varianten, eine weitergehende Diffe-
renzierung der Prognoseergebnisse und insbesondere fir das Aufzeigen von Steuerungs-
und Einflussmoglichkeiten seitens der Stadt oder der Wohnungsmarktakteure bedarf es
weiterer Schritte. Ein geeignetes Instrument, diese komplexen Zusammenhange zu eror-
tern, sind Szenarien. Mit ihnen kénnen mdgliche Wechselwirkungen zwischen Nachfrage-
entwicklung und Angebotssteuerung thematisiert werden. Mdoglich ist ebenso die Be-
schreibung, welche Art von Wohnungen (neben Miete/Eigentum und Bauform auch Gro-
Re, Qualitdt, Wohnform etc.) differenziert nach Marktsegmenten und Nachfragegruppen
nachgefragt werden. Die quantitativen Prognoseergebnisse werden damit um gqualitative
Aspekte erweitert.

Mit den Szenarien kann auch verdeutlicht werden, welche Chancen und welche Risiken
bestehen und inwieweit die Wohnungsmarktentwicklungen durch gezieltes Handeln be-
einflusst werden kénnen. Deswegen muss die Stadt Oberhausen die prognostizierten
Entwicklungen nicht als gegeben hinnehmen. Vielmehr kann und sollte sie versuchen,
eine glnstigere Bevdlkerungsentwicklung zu erzielen, als in der Prognose unterstellt wird.
Zu diesem Zweck beinhaltet das Kapitel auch Uberlegungen zu nachfragegerechten Ziel-
groRen fir den kinftigen Wohnungsbau in Oberhausen. Die Zielgro3en dienen als Orien-
tierungswerte fur die kommunale Wohnungs- und Stadtentwicklungspolitik.

AnschlieRend werden die Wohnungsbaupotenziale in Oberhausen hinsichtlich ihres Um-
fangs und ihrer Struktur dargestellt. Schliel3lich werden die Wohnungsbaupotenziale den
ZielgroRen fur den kiunftigen Wohnungsbau gegenibergestellt, um die Wohnungsbau-
landsituation in Oberhausen vor dem Hintergrund des kiinftigen Bedarfs bzw. der Verfol-
gung einer behutsamen Angebotspolitik zu bewerten.
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10.1 Herausforderung Generationswechsel

Wie in der Bevolkerungsprognose dargestellt, verandert sich zuklnftig die Altersstruktur
der Oberhausener und damit auch die Haushaltsgré3enstruktur. Aus beidem lassen sich
Schlusse ziehen, welche Arten von Wohnraum von den einzelnen Nachfragegruppen
kunftig in héherem oder geringerem Mal3 nachgefragt werden. Zunehmende Bedeutung
fur Oberhausen hat die Entwicklung der alteren Senioren. So sind in Oberhausen derzeit
(Stand 2016) 13.284 Personen 80 Jahre und alter, was einem Anteil an allen Einwohnern
von 6% entspricht. Ihre Zahl wird kurzfristig bis 2020 um 1.890 ansteigen (siehe Kapitel
9). Damit steigt zum einen die Zahl der Pflegefélle und damit die Nachfrage nach Pflege-
platzen bzw. betreuten Wohnformen oder altersgerechten Wohnungen. Zum anderen
kommt es in zahlreichen Sozialquartieren zu einem sogenannten Generationswechsel,
der allerdings erst dann vollendet ist, wenn nicht nur die Senioren verzogen oder verstor-
ben sind, sondern deren Wohnungen von neuen Mietern oder Eigentimern bezogen wer-
den.

Entsprechend stellt sich die Frage, welche Sozialquartiere und Wohnungsbestande vo-
raussichtlich vom Generationswechsel betroffen sein kénnten. Zu diesem Zweck hat der
Bereich Statistik der Stadt Oberhausen eine Sonderauswertung der Einwohnermeldesta-
tistik auf der Ebene der Sozialquartiere durchgefihrt. Ermittelt wurde die Anzahl der Ein-
und Zweipersonenhaushalte, in denen das juingste Mitglied 80 Jahre oder alter ist und an
einer privaten Adresse — also nicht in einem Pflegeheim — wohnt. Es ist zu vermuten, dass
es bei diesen bis 2030 zu einer Anderung der Haushaltssituation kommt. Insgesamt be-
trifft dies 6.727 Haushalte bzw. 6,4% aller Privathaushalte. Davon wohnen
1.305 Haushalte in Einfamilienh&usern.

Raumlich betrachtet liegt der Anteil der Ein- und Zweipersonenhaushalte mit dem jlings-
ten Mitglied im Alter von 80 Jahren und mehr in den meisten Sozialquartieren von Alt-
Oberhausen tber dem gesamtstadtischen Durchschnitt, in Osterfeld sind es Rothebusch
und Klosterhardt und in Sterkrade die Sozialquartiere Konigshardt, Alsfeld und Schmach-
tendorf (Abbildung 1.1). Absolut betrachtet verschiebt sich das Ranking der Sozialquartie-
re etwas: Die meisten Haushalte befinden sich in Alstaden, gefolgt von Buschhausen,
Biefang und Alsfeld.
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Abbildung 10.1
Ein- und Zweipersonenhaushalte mit dem jingsten Mitglied 80 Jahre und &lter 2016
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Vergleicht man den Anteil dlterer Senioren mit der Gberwiegenden Bebauungsstruktur in
den Sozialquartieren (vergleiche Abbildung 4.5), wird deutlich, dass sowohl Einfamilien-
als auch Mehrfamilienhausgebiete betroffen sind. Fir erstere stehen beispielhaft Kloster-
hardt oder Alstaden, fir letztere Bermensfeld, wo zugleich der Anteil genossenschaftlicher
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Wohnungen sehr hoch ist. Rothebusch ist ein Beispiel, wo der Generationswechsel be-
reits eingesetzt hat, was an der Zunahme junger Einwohner (siehe Kapitel 3.2) und den
grofiten Binnenwanderungsgewinnen bei der deutschen Bevélkerung (siehe Kapitel 3.4)
deutlich wird.

Je nach Attraktivitat und Zustand der Wohnungen bzw. Hauser sowie der Qualitat der
Wohnlage sind wohnungswirtschaftlich betrachtet verschiedene Szenarien denkbar, wenn
generationsbedingt eine groRere Zahl an Wohnungen auf den Markt kommt. Die Thematik
des Generationswechsels zieht sich dabei durch alle Marktsegmente, die Folgen und
Handlungsmadglichkeiten sind jedoch in den Marktsegmenten unterschiedlich.

10.2 Marktsegmente im Bestand

Im Folgenden sollen die Auswirkungen der in Kapitel 9 prognostizierten Entwicklungen auf
die einzelnen Marktsegmente beschrieben werden, hinzukommen qualitative Trends. Auf
dieser Basis werden wohnungswirtschaftliche Chancen und Risiken benannt sowie mogli-
che Handlungsansatze und Zielgruppen bzw. strategische Ziele beschrieben.

Zu den generellen Trends gehéren der bereits oben beschriebene Generationswechsel,
die wachsende Bedeutung altersgerechter Wohnungen als Folge des demographischen
Wandels, der Wunsch zahlreicher Nachfrager nach modernen Wohnungsstandards vor
allem hinsichtlich Grundrissen und Ausstattung von Bad und Kiche, sowie das woh-
nungspolitische Ziel, ausreichend preiswerten Wohnraum zu erhalten. Demgegenuber
steht ein in zahlreichen Oberhausener Gebauden bestehender Sanierungsstau, der sich
vor allem aufgrund des niedrigen Mietpreisniveaus nur bedingt auflésen lasst, sowie lang-
fristig eine generelle Gefahr zunehmender Wohnungsleerstande.

In Kapitel 6 wurde die Struktur der verschiedenen Wohnungsmarktsegmente in Oberhau-
sen beschrieben. Fir den Bereich des Geschosswohnungsbestandes konnten ein unte-
res, mittleres und oberes Segment unterschieden werden, wobei das mittlere das quanti-
tativ bedeutendste ist. Der Einfamilienhausbereich im Bestand unterteilt sich lediglich in
ein oberes und ein unteres/mittleres Segment. Insgesamt sind die Differenzen zwischen
den Marktsegmenten nicht sehr grof3 und die Mieten bzw. Kaufpreise liegen sehr dicht
beieinander. Insbesondere spielt die Wohnlage als preisdifferenzierendes Merkmal nur
eine geringe Rolle, dominanter ist die Objektqualitat, so sind die Lagequalitaten in Ober-
hausen oft nur sehr kleinrdumig verortet. Aus diesem Grund ist auch die statistische Ebe-
ne der Sozialquartiere in der Regel zu heterogen, um diese Unterschiede abbilden zu
konnen. Zudem liegt fur Oberhausen derzeit keine Wohnlagenbewertung bzw. Wohnla-
genkarte vor, sodass im Folgenden die Marktsegmente nicht flachendeckend raumlich
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zugeordnet werden kénnen.** Wenn im Folgenden Sozialquartiere als Beispiel beschrie-
ben werden, gilt deswegen die Aussage zwar stets fur den Gberwiegenden Teil des Quar-
tiers, aber meistens nicht fiir das ganze Quartier.

Die Wohnungsmarktsegmente korrespondieren - wie bereits dargestellt - mit Mieten und
Kaufpreisen. Den spezifischen Wohnlagen- und Objektqualitaten sind unterschiedliche
Preise zugeordnet, so ist das untere Marktsegment das giinstigste und das obere das
hdchstpreisige. Die Objektqualitéat bezieht sich zum einen auf das Vorhandensein be-
stimmter Ausstattungsmerkmale sowie auf ihren Zustand. Ferner spielen Wohnungsgréi3e
und Grundrisse eine Rolle. Die Bewertung der Objektqualitat hangt dabei auch von den
Wohnwiinschen der Nachfrager und ihrer Zahlungsbereitschaft ab. Die Wohnlagenqualitat
bezieht sich auf das Wohnumfeld, die Nahe oder Erreichbarkeit von Infrastruktureinrich-
tungen, Grunflachen etc., aber auch auf das Image und die Sozialstruktur des Standortes.
Setzt man Lage- und Objektqualitat thematisch zueinander in Beziehung, so kénnen die
Marktsegmente verortet werden (Abbildung 10.2).

Abbildung 10.2
Schematische Darstellung des Zusammenhangs von Wohnlage, Objektqualitaten und Marktsegmen-
ten
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herangezogen werden, um mit ihrer Hilfe vor Ort eine Zuordnung vorzunehmen.
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Das obere Marktsegment (O) ist von eher guten Wohnlagen und eher guten Objektquali-
taten gepragt, das untere Marktsegment (U) von eher weniger guten Wohnlagen bzw.
Objektqualitaten. Das mittlere Marktsegment umfasst nicht nur durchschnittliche Auspra-
gungen, sondern auch Gegensétzliches, also gute Objekte in weniger guter Lage (M2)
oder umgekehrt (M1). Aus diesen unterschiedlichen Konstellationen resultieren unter-
schiedliche Handlungsnotwendigkeiten, aber auch Handlungsmaoglichkeiten. Besteht bei-
spielsweise das Risiko eines Abrutschens in ein anderes Segment bei weiterer Ver-
schlechterung der Objektqualitdt oder umgekehrt, kann durch Aufwertung des Wohnum-
feldes oder des Wohnungsbestandes eine Stabilisierung oder sogar eine Verschiebung in
ein hoheres Marktsegment erfolgen.

Bestande im oberen Wohnungsmarktsegment O

Das obere Wohnungsmarktsegment hat mit ca. 15-20% einen relativ kleinen Anteil am
Gesamtmarkt und bildet keine gréReren Standorte, die markant als ,gute Adresse” wahr-
genommen werden. Es ist beispielweise starker in Marienviertel West oder Schmachten-
dorf vertreten, punktuell aber auch in mehreren anderen Sozialquartieren. Im Allgemeinen
ist ein oberes Marktsegment ein wichtiger Imagetrager fiir die Gesamtattraktivitat eines
Wohnungsmarktes. Soll es kommunalpolitisches Ziel sein, mehr Zuzug nach Oberhausen
Zu generieren, so muss ein zentraler Handlungsansatz sein, das Bild von Oberhausen als
einer Stadt ,in der man gut wohnen kann® zu starken. Dazu bedarf es im positiven Sinne
imagepragender Stadtviertel. Entsprechend ist es zielfihrend, den Marktanteil des oberen
Marktsegmentes um mehrere Prozentpunkte so zu vergréfRern, dass damit héherwertige
Standorte sichtbarer und damit besser wahrnehmbar werden.

Es geht weniger um Einzelprojekte, die punktuell im gesamten Stadtraum verstreut sind,
sondern erforderlich sind quartierspezifische Aufwertungsstrategien, die dort ansetzen, wo
bereits das obere Segment vertreten ist, um es so zu erweitern, dass eine starkere Au-
Renwirkung erzielt wird. Raumliche Schwerpunkte sollten zum einen urbane Gebiete fir
den Geschosswohnungsbau sein, wie Marienviertel West und teilweise Marienviertel Ost.
Zum anderen waren fur den Einfamilienhausbereich vor allem die Siedlungen (nicht die
Vorortgebiete) wie in Schmachtendorf oder auch Quartiere in Alstaden oder Styrum sinn-
voll. Bei Letztgenannten wére der dort starker zu erwartende Generationswechsel ein
Ansatzpunkt fur Aufwertungsstrategien. Die Aufwertungsmal3nahmen beziehen sich dabei
sowohl auf die Wohngebéude als auch das Wohnumfeld. Deswegen sind abgestimmte
Strategien zwischen Kommune und Eigentiimer notwendig.
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Bestande im mittleren Wohnungsmarktsegment M1

Das mittlere Marktsegment M1 mit eher weniger guten Objekten bzw. Objektzustanden in
mittlerer bis guter Wohnlage und im mittleren Preissegment ist in Oberhausen relativ stark
vertreten. Insbesondere gehéren ein guter Teil der Geschosswohnungsbestande aus den
1950er/60er Jahren dazu, aber auch einige Altbauquartiere. Stadtraumlich ist es in allen
Quartierstypen vertreten.

Wohnungswirtschaftlich gesehen unterliegen diese Bestdnde unterschiedlichen Risiken
und Chancen. So birgt die typische Gemengelage von guten und weniger guten Bestan-
den eine gewisse ,Ansteckungsgefahr®. Gebaude mit geringem Sanierungsgrad kénnen
sich hinsichtlich des Images des Standortes, der Vermietbarkeit und der erzielbaren Mie-
ten auf die besseren Wohnungen auswirken. Werden weitere Investitionen weitgehend
unterlassen, so droht eine Abwartsspirale fir das gesamte Quartier.

In Anbetracht dessen und einer sich weiter ausdifferenzierenden Nachfrage werden Auf-
wertungsmaflnahmen im Bestand als sinnvoll und notwendig erachtet. Ziel ist es, der
Nachfrage nach modernen Standards oder speziellen Ausstattungen nachzukommen und
durch Modernisierung und Weiterentwicklung des Wohnungsbestandes bessere Woh-
nungsqualitdten zu schaffen. Das Massensegment relativ ahnlicher Wohnungen sollte
verringert werden, um so das Klumpenrisiko unwirtschaftlicher oder gar leerstandsgefahr-
deter Wohnungsangebote zu reduzieren, zugleich den Wohnungsmarkt insgesamt attrak-
tiver zu gestalten und somit der ,Ansteckungsgefahr® entgegenzuwirken. Da die Preisdif-
ferenzen im Oberhausener Wohnungsmarkt in den Unterschieden der Objektqualitat be-
grindet sind, ergeben sich innerhalb des mittleren Marktsegmentes Spielraume fiir Miet-
erhohungen, die eine Refinanzierung der Investitionen ermoéglichen. Ziel sollte nicht sein,
so aufwandig zu sanieren, dass die Wohnungen in das obere Marktsegment rutschen.

Ansonsten liegt in der beschriebenen Aufwertungsstrategie auch ein wohnungspolitisches
Risiko. Denn die gunstigen Mieten innerhalb des mittleren Marktsegmentes dienen auch
der Versorgung einkommensschwécherer Haushalte. Eine Modernisierung dieser Be-
stande fuhrt daher zu einer Reduzierung des preiswerten Wohnraums. Dies ist unkritisch,
solange es insgesamt im Oberhausener Wohnungsmarkt ausreichend preiswerten Wohn-
raum gibt, was durch eine laufende Wohnungsmarktbeobachtung tberprift werden kénn-
te.* Ein anderer Ansatz ist eine starkere Nutzung von Fordermitteln fur die Wohnungs-
modernisierung, mit denen Mietpreisbindungen vereinbart werden (vergleiche Wohnraum-
férderungsbestimmungen 2018 des Landes Nordrhein-Westfalen).

% Voraussetzung ist die Einbeziehung von Daten zur Mietenentwicklung, wie beispielsweise Angebotsmie-

ten, in die stadtische Wohnungsmarktbeobachtung.
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Ein nicht unerhebliches Hindernis bei der Umsetzung dieser Strategie stellt jedoch die
Eigentumerstruktur dar, die vor allem durch private Einzeleigentimer gepragt ist. Ein Teil
von ihnen vertraut — auch mangels Informationen — nicht in die Perspektive einer besse-
ren Vermietbarkeit durch Modernisierung. Ein anderer Teil der Eigentimer ist relativ alt
und verfugt nicht Uber ausreichend eigene finanzielle Mittel bzw. Kreditfahigkeit, um In-
vestitionen vorzufinanzieren, sodass sie unterbleiben. Durch bessere Marktinformation,
quartiersspezifische EigentUmerberatung oder Beférderung von Eigentiimerwechseln
kénnen diese Hemmnisse reduziert werden.

Im Hinblick auf die aktuelle Eigentimerstruktur birgt zwar die Gruppe der Senioren gewis-
se Risiken, gleichzeitig aber auch Chancen. Mit dem Umzug oder Versterben der Senio-
ren findet ein Eigentimerwechsel statt und eréffnet neue Mdglichkeiten. Im Bereich der
Einfamilienh&user fuhrt der Generationswechsel vor allem zu einem wachsenden Angebot
an preiswerteren Bestandsimmobilien. Diese werden entweder von Haushalten mit maxi-
mal durchschnittlichen Einkommen bzw. Vermdgen (sogenannte Schwellenhaushalte)
erworben, die wenig zuséatzliche Mittel investieren kénnen, sodass die Gebdude eher in
einfacher bis mittlerer Qualitat bleiben, oder einkommensstarkere Haushalte kaufen und
modernisieren das Haus umfassend, sodass es zu einer Aufwertung des Standortes
kommt.

Problematisch kann es jedoch dann werden, wenn es nicht gelingt, neue Zielgruppen zu
gewinnen bzw. einen Generationswechsel herbeizufiihren. Die Bestande der Nachkriegs-
zeit weisen die héchsten Seniorenanteile auf und unterliegen besonders diesem Risiko.

Umgekehrt besteht in Bezug auf die Senioren die Chance, durch eine altersgerechte An-
passung der Wohnung ein Angebot zu schaffen, das derzeit zu knapp ist. Zugleich wird
die Mieterbindung erhoht. Altersgerecht meint dabei einen Wohnungsstandard, der barrie-
rearm, aber nicht unbedingt barrierefrei sein muss, sowie eine Ausstattung, die ein Ver-
bleiben und eine Pflege in der Wohnung ermdglicht. Dies kann eine Vielzahl kleiner Mal3-
nahmen, aber auch Grundrissanderungen umfassen.*® Durch Zuschisse der Pflegekasse,
Fordermittel der KfW oder des Landes Nordrhein-Westfalen kénnen die Umbaukosten
reduziert werden, sodass die Wohnungen zumeist weiterhin im mittleren Preissegment
angeboten werden kdnnen.

Ist die Objektqualitat jedoch zu schlecht oder nur mit unverhaltnisméaRigem Aufwand zu
verbessern, kann auch die Strategie des Ersatzneubaus einen sinnvollen Handlungsan-
satz in diesem Marktsegment darstellen. Dieser wird in Kapitel 10.3 n&her erlautert.

% In der Praxis erfolgreich gezeigt haben sich Anpassungsmaflnahmen im Sinne der ,technischen Min-

destanforderungen®, die dem KfW-Férderprogramm als ,Altersgerecht umbauen® zugrunde liegen.
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Bestande im mittleren Wohnungsmarktsegment M2

Die Bestande im mittleren Wohnungsmarktsegment M2 sind in Oberhausen durch eine
eher weniger gute Wohnlage aufgrund von Belastungen durch starkes Verkehrsaufkom-
men von Bahn oder Auto sowie angrenzender Industriebetriebe und/oder unginstiger
verkehrlicher Anbindung gekennzeichnet. Die Objektqualitat ist hingegen durchschnittlich
bis gut. Dazu gehoren ein Teil der Geschosswohnungsbestande aus den 1950er/60er
Jahren sowie einige Altbauquartiere. Stadtraumlich ist das Marktsegment M2 in allen
Quartierstypen vertreten.

Preislich ist dieses Marksegment Uberwiegend in der unteren Halfte des mittleren Preis-
segmentes (bis ca. 5,50 €/m?) angesiedelt und tragt damit zum preiswerten Wohnungsan-
gebot fir einkommensschwéachere Haushalte bei. Allerdings besteht das wohnungswirt-
schaftliche Risiko einer Desinvestition, weil die Eigentimer aufgrund dieses Mietpreisni-
veaus nicht weiter in die Immobilie investieren. Damit besteht zum einen die Gefahr eines
langsamen Abrutschens in das untere Marktsegment, zum anderen kénnen negative
Auswirkungen auf das Image sowie eine Verschlechterung der Sozialstruktur die Folge
sein.

Verstarkt werden kann dieser Prozess auch durch den Generationswechsel. Weil sich in
diesen Bestanden altersgerechte Anpassungen haufig nicht wirtschaftlich darstellen las-
sen, wird der Mieterwechsel beschleunigt. Da Nichtdeutsche das grofite Zuzugspotenzial
in Oberhausen darstellen, ist perspektivisch eine Uberdurchschnittliche Zunahme ihres
Anteils in diesen Quartieren zu erwarten, insbesondere wenn es im mittleren Segment M1
wie oben beschrieben zu Aufwertungen im gréReren Umfang kommit.

Wohnungspolitisches Ziel in diesem Marktsegment sollte es daher sein, die Balance zwi-
schen einem Erhalt des preiswerten Wohnraums einerseits und einer dauerhaften Stabili-
sierung der Sozialstruktur andererseits zu erreichen. Ein zentraler Handlungsansatz hier-
fur ist eine ausreichende soziale Betreuung zur Stabilisierung der Nachbarschaften, zu
der auch kulturelle Angebote beitragen kdnnen. Ein weiterer Ansatz ist es, die Wohnlage-
defizite - soweit moglich — mit stddtebaulichen MalRnahmen zu reduzieren.

Bestdnde im unteren Wohnungsmarktsegment U

Das untere Marktsegment ist durch eher weniger gute Wohnungen in eher weniger guten
Wohnlagen gekennzeichnet. Die preiswerten Wohnungen sind fur die Versorgung ein-
kommensschwacher Haushalte von Bedeutung. Das grofite wohnungswirtschaftliche Ri-
siko fur diese Bestande besteht in entspannten Wohnungsmarkten in der Leerstandsge-
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fahrdung. Das heil3t, angesichts der prognostizierten langfristig sinkenden Nachfragent-
wicklung in diesem Segment sind dort die héchsten Leerstdnde zu erwarten, die bei Neu-
bautatigkeiten, die Uber den prognostizierten Neubaubedarf hinausgehen, noch starker
zunehmen.

Leerstande sind zwar in gewissem Umfang meist wirtschaftlich verkraftbar, betragen sie
jedoch deutlich mehr als 20%, so ziehen sie weitere Leerstande nach sich, weil Menschen
in solch einer Umgebung nicht so gerne wohnen wollen. Entsprechend sind Wohnungsre-
duzierungen ein wichtiger Handlungsansatz zur Leerstandsreduzierung. Dies kann durch
Wohnungszusammenlegungen — auch bei kleinen, alten Zweifamilienhausern — erfolgen,
durch Stilllegung der obersten Etage bis hin zum (Teil-)Rlckbau. Die Strategie, durch
héherwertige Modernisierungen Leerstand zu verringern, ist in einfachen Wohnlagen nur
selten erfolgreich, weil sich die Kosten kaum durch die Miete refinanzieren lassen.

10.3 Marktsegmente im Neubau

Die in Kapitel 9.3 dargestellte Haushaltsprognose zeigt auf, dass trotz langfristig sinken-
der Einwohnerzahlen die Zahl der Haushalte und damit der rechnerische Wohnungsbe-
darf bis 2030 um rd. 1.100 zunimmt. Neben diesem quantitativen Effekt sind aber auch
qualitative Entwicklungen zu erwarten, namlich dass Wohnungen nachgefragt werden, die
hinsichtlich GroRe, Ausstattung, Lage etc. nicht ausreichend am Markt vorhanden sind.
Dies ist der sogenannte Ergéanzungsbedarf, der zusammen mit dem Ersatzbedarf weitere
rd. 3.300 Wohnungen umfasst. Dazu gehdrt das Segment der Wohnungen in Mehrfamili-
enhausern, das rund drei Funftel des Ergdnzungsbedarfs ausmacht, rund zwei Finftel
sind Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhausern. Im Folgenden sollen die qualitativen
Merkmale der Neubaunachfrage konkretisiert und Mdglichkeiten der Steuerung durch das
Angebot aufgezeigt werden. Dabei geht es auch um die Fragen, fir wen gebaut werden
soll und mit welchen Instrumenten der Neubau beftérdert werden kann bzw. welche
Hemmnisse dabei Uberwunden werden miissen.

Das Marktsegment neuer Ein- und Zweifamilienh&user

In Bezug auf die Ein- und Zweifamilienh&user wird in der Wohnungsmarktprognose von
einer in etwa konstanten Bautétigkeitsrate ausgegangen, basierend auf den Werten der
vergangenen Jahre. Diese spiegelt den relativ konstanten Wunsch der Nachfrager wider,
in einer bestimmten Lebensphase im Alter zwischen 30 und 45 Jahren Wohneigentum zu
erwerben. Dass die Zahl der prognostizierten neuen Hauser langfristig zurtickgeht, ist ein



-131-

demographischer Effekt, da die genannte Altersgruppe kleiner wird. Insgesamt wird von
einer Nachfrage bis 2030 von rd. 1.800 neuen Einfamilienh&usern ausgegangen.

In der konstanten Bautatigkeitsrate steckt aber auch die Fortsetzung der in den vergan-
genen Jahren zu verzeichnenden Abwanderung von Oberhausenern in den Landkreis
Wesel. Wesentlicher Umzugsgrund dirfte die Bildung von Eigentum sein. Dartber hinaus
zeigen die Wanderungsanalysen auch Zuziige aus den benachbarten Stadten. Bei einem
Teil davon durfte es sich gleichfalls um eigentumsorientierte Wanderung handeln. Vor
diesem Hintergrund kann es wohnungspolitisches Ziel sein, die Abwanderung in das Um-
land zu verringern und/oder mehr Zuzug aus den benachbarten Stadten zu generieren.
Das wirde zu einem héheren Neubaubedarf als prognostiziert und in der Folge einer ho-
heren Neubautatigkeit fuhren, die sich zudem nicht auf den Ubrigen Bestand auswirkt.
Voraussetzung ist jedoch ein ausreichendes Wohnbauflachenpotenzial (siehe Kapitel
10.5).

Demgegenuber fuhrt — als wohnungswirtschaftliche Chance und Risiko zugleich - der Ge-
nerationswechsel in den nachsten Jahren dazu, dass mehr Bestandshdauser auf den
Markt kommen als bisher. Das wiederum fihrt zu einer Angebotsmehrung im unte-
ren/mittleren Segment, sodass der Neubaubedarf sinken kdnnte. Als Orientierungsgrof3e
kann die in Kapitel 10.1 bereits dargestellte Zahl von ca. 1.300 Einfamilienhausern, deren
jungster Bewohner mindestens 80 Jahre alt ist, herangezogen werden. Dies durfte gut ein
Drittel mehr sein als in den vergangenen Jahren. Die Neubaunachfrage kann dadurch
sinken.

Es ist jedoch auch wahrscheinlich, dass aufgrund schlechter Objektqualitéaten frei wer-
dende H&auser abgerissen und durch neue ersetzt werden — ein Prozess, der bereits aktu-
ell schon feststellbar ist. In einigen Fallen kann es auch zu Grundstticksteilungen und da-
mit zu einer besseren Flachenausnutzung kommen. Rechnerisch wird damit aus dem
Ergadnzungsbedarf ein Ersatzbedarf, das heil3t, es entstehen Neubauten, ohne dass die
Zahl der Hauser zunimmt.

Aus den Uberlegungen zum Generationswechsel resultiert auch die Einschiatzung, dass
durch die Zunahme preiswerter Hauser fir den Neubau vor allem Standorte im oberen
Marktsegment bendtigt werden. Stadtraumlich stellen zahlreiche Siedlungen - zum Bei-
spiel in Alstaden, Dumpten oder Schmachtendorf - geeignete Standorte dar. Neben Neu-
ausweisungen gehort dazu auch eine starkere Mobilisierung von Bauliicken und Brachfl&-
chen.

Insgesamt erscheint es vor diesem Hintergrund wohnungspolitisch opportun, sich als Ziel
eine starkere Neubautatigkeit als prognostiziert zu setzen. In Abwagung der wohnungs-
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wirtschaftlichen Risiken und Chancen erscheint eine kurz- bis mittelfristig héher liegende
Zielzahl von ca. 150 Wohnungen pro Jahr bzw. von 2.100 Wohnungen in Ein- und Zwei-
familienhausern Uber den Gesamtzeitraum realistisch. Ist diese Strategie erfolgreich —
was durch ein Wohnungsmarktmonitoring zu evaluieren ware —, kann sie auch langfristig
fortgesetzt werden.

Das Marktsegment neuer Mehrfamilienhauser

Angesichts der Qualitat des aktuellen Wohnungsangebotes in Oberhausen kénnen zahl-
reiche Nachfragegruppen ihre Wohnvorstellungen nicht im gewtinschten MalR verwirkli-
chen. Deswegen werden aus qualitativen Griinden neue Wohnungen gebraucht, die

- derzeit Gberhaupt nicht am Markt vorhanden sind oder
- noch nicht ausreichend am Markt vorhanden sind oder

- speziellen Anforderungen gentigen muissen (Nischenprodukte).

Dazu gehotren zum Beispiel barrierefreie Wohnungen gemaf DIN 18040, betreute Wohn-
angebote, Wohnungen mit héherwertigen energetischen Standards, aber auch Wohnun-
gen mit Qualitaten, die im Neubau besser geschaffen werden kénnen als durch Sanierung
von Bestandsgebauden. Insbesondere die Wohnwiinsche anspruchsvoller Nachfrager
zielen auf moderne Grundrisse ab, vor allem hinsichtlich Bad und Kuche, aber auch ho-
herwertiger Ausstattung. Gewlinscht werden gute Wohnlagen in den urbanen Gebieten
oder Stadtteilen sowohl in Form kompakter Bebauung wie beispielsweise Stadthausern
oder auch als klassischer Geschosswohnungsbau. Solch ein Neubau kann auch ergén-
zend die Strategie der Starkung des oberen Bestandssegmentes unterstlitzen. Der
Schwerpunkt der Nachfragegruppen umfasst Einpersonen- und insbesondere Zweiperso-
nenhaushalte.

Aufgrund der aktuellen Baukosten und dem daraus resultierenden Refinanzierungsbedarf
ist eine Vermarktung dieser Wohnungen nur im oberen Preissegment bzw. als Eigen-
tumswohnungen zu erwarten. Da der prognostizierte Ergdnzungsbedarf von rd. 3.300
Wohnungen nur 4% des Geschosswohnungsbestandes ausmacht, kann in Bezug auf den
Gesamtwohnungsmarkt die Ausweitung des oberen Segmentes als unkritisch einge-
schatzt werden. Aus diesem Blickwinkel betrachtet, ware eine Nutzung der Wohnraumfor-
derung des Landes Nordrhein-Westfalen, um giinstige Mieten von derzeit 5,50 €/qm ver-
traglich zu binden, nicht unbedingt erforderlich. Hinzu kommen die baulichen Vorschriften
und maximal zulassigen Wohnungsgrof3en, die mit dem Ziel der qualitativen Diversifizie-
rung des Oberhausener Wohnungsmarktes kollidieren. Anders ist dies bei altersgerechten
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Wohnungen einzuschatzen, denn hier besteht auch eine Nachfrage nach preiswerten
Wohnungen, soweit diese nicht im Bestand geschaffen werden konnen (siehe unten).

Insgesamt sollte die wohnungswirtschaftliche Chance genutzt werden, durch Ergan-
zungsneubau die Attraktivitat des Wohnungsmarktes Oberhausen insgesamt zu erhéhen,
auch auf das Risiko hin, dass die Leestande in schlechten Objekten und Wohnlagen zu-
nehmen. Da die aktuelle Kapitalmarktsituation mit Niedrigzinsen zu einer verstarkten
Nachfrage nach Anlagen im Immobilienbereich flhrt, besteht derzeit ein glnstiges Zeit-
fenster, die Strategie des Ergdnzungsneubaus zu beférdern. Allerdings besteht auch die
Gefahr, dass Projektentwickler mit Blick auf einen raschen Verkauf und weniger auf eine
nachhaltige Vermietbarkeit Standardwohnungen mit Ublicher Ausstattung errichten, was
fur die gesamtstadtische Entwicklung weniger zielfiihrend ware.

Ein weiterer Handlungsansatz ist der Ersatzneubau. In durchschnittlichen bis guten
Wohnlagen mit Wohnungen in schlechtem Zustand oder mit hohen Modernisierungsauf-
wendungen kann es wohnungswirtschaftlich sinnvoll sein, das alte Gebaude durch ein
neues zu ersetzen. In Oberhausen betrifft dies vor allem Bestéande des Nachkriegswie-
deraufbaus. Mit dieser Strategie kbnnen neue Qualitaten geschaffen werden, ohne dass
Uberangebote geschaffen werden und es kann zugleich die Qualitat des Quartiers aufge-
wertet werden.

Die Frage, welcher Neubau fiir die wachsende Zahl an Senioren bendtigt wird, muss diffe-
renziert beantwortet werden. Denn die meisten Senioren wollen in ihrer angestammten
Wohnung bleiben, viele kdnnen dies auch bis zum Lebensende. Ein gro3er Teil der Ober-
hausener Senioren wohnt in Gebauden, die in den 1950er und 1960er Jahren errichtet
worden sind. Viele von ihnen weisen relativ einfache Ausstattungsstandards und vor allem
haufig typische Grundrisse mit relativ kleinen Kiichen und Badern auf. Barrierefrei sind
weder Wohnung noch Gebaude. Mit zunehmendem Alter steigt bei vielen Senioren der
Wunsch nach einer barrierearmen Wohnung, die das Leben erleichtert. Spatestens mit
Eintritt eines Pflegefalls ist eine altersgerechte Wohnung erforderlich, die so gestaltet ist,
dass die Pflege in der Wohnung stattfinden kann, wenn ein Umzug nicht erforderlich wer-
den soll. Grundsatzlich kénnen die meisten Bestandswohnungen altersgerecht angepasst
werden, der Malinhahmenumfang kann sehr unterschiedlich ausfallen, entscheidend ist die
Frage, inwieweit die Modernisierungskosten durch die Miete refinanziert werden kénnen
bzw. ob der Eigentimer prinzipiell in der Lage oder willens ist, in groRerem Umfang zu
investieren.

Je weniger dies jedoch geschieht, desto groR3er ist die Nachfrage nach neu errichteten
altersgerechten Wohnungen. Aber auch hier gilt, dass der Neubau aufgrund der Baukos-
ten in aller Regel im oberen Preissegment angesiedelt ist und damit nur fir einen kleine-
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ren Teil der Senioren infrage kommt. Nur mit dem Einsatz von Mitteln der Wohnraumfor-
derung kann ein altersgerechter Neubau auch fir einkommensschwéchere Senioren an-
mietbar sein. Raumlicher Schwerpunkt solch eines erganzenden Neubaus waren diejeni-
gen Wohnquartiere, in denen bereits viele Senioren wohnen (vergleiche Kapitel 3.2).
Denn flr Senioren ist es von grolRer Bedeutung, im angestammten Wohnquartier mit den
gewohnten Sozialbezugen zu verbleiben.

Nimmt der Pflegedarf einer Person weiter zu, so kann auch die altersgerechte Bestands-
wohnung nicht mehr ausreichend sein und betreute Wohnformen im Neubau werden er-
forderlich. Von besonderer Bedeutung sind dabei Demenz-WGs. Zum einen, weil mit der
steigenden Lebenserwartung auch die Zahl der Demenzfélle deutlich zunehmen wird, und
zum anderen, weil mit dem seit 2016 gultigen 2. Pflegestarkungsgesetz Demenzerkrankte
verstarkt in betreuten Wohnformen statt in Pflegheimen versorgt werden sollen.

Eine weitere Gruppe, die zunehmend an Bedeutung gewinnt, sind altere Senioren - als
Paar oder alleinstehend -, die bisher in einem Einfamilienhaus wohnen, welches ihnen
nun zu grofR oder die Bewirtschaftung zu aufwandig wird. Eine Alternative ware eine al-
tersgerechte Wohnung mdglichst mit Gartennutzung in ihrem Ortsteil, damit sie ihr Quar-
tier und ihre sozialen Bezlige nicht verlassen missen. Dies kénnen sowohl Miet- als auch
Eigentumswohnungen sein. Es ist zwar anzunehmen, dass durch den weiteren Alte-
rungsprozess in den Einfamilienhausgebieten diese Nachfrage zukinftig steigen kdnnte,
wie Forschungsergebnisse zum altersgerechten Wohnen jedoch zeigen, ist die Verhar-
rungstendenz bei Senioren sehr hoch ausgepragt.*” Man hat sich sehr an sein Haus und
seine Umgebung gewohnt und mdchte, solange es irgendwie geht, dort verbleiben. Einen
Wohnortwechsel kann oder will man sich nicht so recht vorstellen. Umso wichtiger sind
gebaute Beispiele (Musterwohnung), um die Vorteile eines Umzugs sichtbar zu machen.
Durch diese angebotsorientierte Vorgehensweise kdnnte der Generationswechsel in den
Einfamilienhausgebieten beférdert und somit mehr Wohnraum fir Familien zur Verfligung
gestellt werden.

Insgesamt wird deutlich, dass der Erganzungs- und Ersatzneubau im Mehrfamilienhaus-
bereich in erster Linie eine angebotsorientierte Strategie ist und in zweiter Linie von den in
Kapitel 10.3 beschriebenen Bestandsentwicklungsstrategien abhangt. Damit ist der in der
Wohnraumprognose geschatzte Neubaubedarf in Hohe von rd. 2.600 Wohnungen bis
2030 als realistische Orientierungsgrof3e zu verstehen, die unter den beschriebenen Um-
standen jedoch geringer oder groRRer ausfallen kann. Entscheidend ist aber, dass das
qualitative Ziel der Aufwertung des Wohnungsmarktes erreicht wird, um so die Gesamtat-

s Bundesministerium fiir Verkehr, Bau und Stadtentwicklung "Altersgerecht Umbauen - Mehr Lebensquali-

tat durch weniger Barrieren”, Berlin 2013.
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traktivitat Oberhausens zu erhdhen. Aber auch hier gilt wie bei den Ein- und Zweifamilien-
hausern, dass mit einer Angebotsstrategie der Wohnungsmarkt von Oberhausen attrakti-
ver gestaltet werden kann. Das derzeitige Zins- und Finanzierungsumfeld bietet dazu gute
Voraussetzungen. Allerdings sollte dies behutsam erfolgen, um nicht Leerstédnde an ande-
re Stelle zu erzeugen. Da die Bedarfsprognose bereits fur den Zeitraum von 2017 bis
2020 eine deutliche Steigerung im Geschosswohnungsbau auf durchschnittlich 342 Woh-
nungen pro Jahr beinhaltet (vergleiche Abbildung 9.2), sollte es vorrangig Ziel sein, in den
Folgejahren eine hohere Bautatigkeit als prognostiziert zu erreichen. Lage diese nach
2020 um gut ein Funftel hoher, ergabe dies fir den Gesamtzeitraum rd. 2.900 neue Woh-
nungen in Mehrfamilienhausern.

104 Zielzahlen des Neubaus

Auf Grundlage der in Kapitel 10.3 dargestellten Uberlegungen lassen sich Zielzahlen fir
den kinftigen Neubau von Wohnungen in Mehrfamilienhdusern und Ein- und Zweifamili-
enhausern beziffern. Durch einen Vergleich mit dem in Kapitel 9 dargestellten Neubaube-
darf zeigt sich, dass die Zielgrof3en anfanglich im Zeitraum 2017 bis 2020 nur wenig tber
dem Neubaubedarf liegen, da dieser in dieser Zeit ohnehin noch relativ hoch ist. Ab dem
Zeitraum 2021 bis 2025 liegen die Zielzahlen etwas mehr Uber dem dann niedrigeren
Neubaubedarf. Uber den Gesamtzeitraum 2017 bis 2030 ist die Zielzahl fiir Wohnungen
in Mehrfamilienhausern 12% und fur Wohnungen in Ein- und Zweifamilienh&usern 16%
héher als der jeweilige Neubaubedarf (Tabelle 10.1).

Tabelle 10.1

Uberblick Uber Zielzahlen und Neubaubedarf nach Zeitraumen

Zielzahlen des Neubaus nach Zeitraumen (Wohnungen)

Wohnungen 2017-2020 2021-2025 2026-2030 Gesamt
in Mehrfamilienhdusern 1.400 1.100 400 2.900
in Ein- und Zweifamilienh&usern 650 750 700 2.100
gesamt 2.050 1.850 1.100 5.000

Neubaubedarf (zum Vergleich)

Wohnungen 2017-2020 2021-2025 2026-2030 Gesamt
in Mehrfamilienhdusern 1.369 884 330 2.583
in Ein- und Zweifamilienh&usern 538 650 625 1.813
gesamt 1.907 1.534 955 4.396

Datengrundlage: Stadt, Berechungen IfS/Timourou 087 Zilor
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10.5 Wohnbaupotenziale

Entscheidende Grundlage fir eine angebotsorientierte Neubaustrategie ist das Vorhan-
densein ausreichender Wohnbauflachen. Aus diesem Grund wurden 2017 unterschiedli-
che Arten von Wohnbauflachen erfasst und ihr mogliches Bebauungspotenzial geschétzt.
Da es in Oberhausen kein laufend aktualisiertes Wohnbauflachen- und Bauliickenkataster
gibt, missen die Informationen auf verschiedenen Wegen ermittelt werden. Gesicherte
Informationen gibt es zu Potenzialen in Gebieten mit Bebauungspléanen:

- Potenziale fur 261 Wohnungen stehen in Gebieten mit einem bereits rechtskréftigen B-
Plan zur Verfligung, die noch nicht vollstandig bebaut sind. Diese Flachen sind kurzfris-
tig bebaubar.

- Potenziale fir 504 Wohnungen befinden sich auf Flachen, fir die ein B-Plan in Aufstel-
lung befindlich ist, entsprechend stehen sie erst nach Abschluss des Planverfahrens
mittelfristig zur Verflgung.

- Potenziale fur 120 Wohnungen befinden sich auf Flachen, fir die ein B-Plan erst im
Vorentwurf ohne formellen Aufstellungsbeschluss besteht, weswegen diese Flachen
erst langfristig (> 5 Jahre) zur Verfligung stehen werden.

- Des Weiteren gibt es in offenen Planungen ein Potenzial von 65 Wohnungen.

Uber diese Flachen hinaus sind weitere Potenziale in Bauliicken und auf Brachflachen
sowie auf Flachen, die im regionalen Flachennutzungsplan als Wohnbauflache ausgewie-
sen sind, vorhanden. Teilweise kdnnen diese bereits kurzfristig geman 834 BauGB be-
baut werden. Uber diese Flachen fiihrt der Regionalverband Ruhr ein Flacheninformati-
onssystem (RuhrFis), das 2017 mittels GIS-Auswertungen aktualisiert wurde.

- Insgesamt weist das RuhrFis fiir Oberhausen ein Potenzial von 1.178 Wohnungen aus,
wovon 366 kurzfristig zur Verfligung stehen.

Vom RuhrFis nicht erfasst werden Bauliicken, die kleiner sind als 2.000 m?, von denen es
in Oberhausen jedoch zahlreiche gibt. Einen Anhaltspunkt bieten erteilte Baugenehmi-
gungen fur Vorhaben, die nicht in den zuvor genannten Flachen liegen und bisher auch
nicht realisiert wurden.

- Dieses kurzfristig zur Verfigung stehende Potenzial betragt 535 Wohnungen.
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Insgesamt betrégt das Potenzial damit 2.663 Wohnungen, davon sind 44% kurzfristig
verflgbar.

Die raumliche Verteilung der Wohnbauflachenpotenziale verdeutlicht Abbildung 10.3. So
zeigt sich, dass in allen Sozialquartieren von Oberhausen Baupotenziale vorhanden sind,
der Schwerpunkt jedoch in Sterkrade-Nord liegt.

Abbildung 10.3
Raumliche Verteilung der Wohnbauflachenpotenziale
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10.6 Bilanz von Wohnbauflachenpotenzialen und Zielzahlen des Neubaus

Im Sinne einer Wohnbauflachenbilanz ist zu fragen, ob zur Erreichung der Zielzahlen des
Wohnungsneubaus Uberhaupt ausreichend Wohnbauflachenpotenziale vorhanden sind.
Stellt man dem ermittelten Potenzial von 2.663 Wohnungen die Zielgrdfl3e von 5.000 neu-
en Wohnungen gegeniiber, kénnte man zu dem Schluss einer deutlichen Flachenknapp-
heit kommen.

Diese Art von Wohnbauflachenbilanz ist jedoch unvollstandig.

- So ist davon auszugehen, dass es ein weiteres Baullickenpotenzial in unbekannter
GroéRenordnung auf Flachen kleiner 2.000 m? und ohne Bauantréage gibt.

- Hinzu kommen noch Nachverdichtungspotenziale durch Grundstiicksteilungen oder
Bauen in der zweiten Reihe.

- Die Potenzialabschatzung im RuhrFis erfolgte mit der Annahme einer durchschnittli-
chen Bebauungsdichte von 31 Wohnungen je ha. Lage die Bebauungsdichte - zum
Beispiel wegen eines hoheren Anteils an Geschosswohnungsbau — bei 50 Wohnungen
je ha, ware das Potenzial rd. 700 Wohnungen grofier.

- Im prognostizierten Bedarf sind auch Ersatzneubauten enthalten, fir die keine neuen
Flachen in Anspruch genommen werden missen.

Da zu diesen zusatzlichen Faktoren und Potenzialen keine exakten Werte existieren,
wurde versucht, mit einer Modellrechnung auf Grundlage von Annahmen und Schétzun-
gen die mdgliche Deckung der Zielzahlen unter Berlicksichtigung dieser zusatzlichen Fak-
toren und Potenziale zu prifen. Wie oben bereits erlautert, wirde eine dichtere Bebauung
auf den Wohnungspotenzialen rund 700 zusétzliche Wohnungen erbringen. Unter der
Annahme, dass rund 40% des in der Prognose angesetzten Ersatz- und Ergdnzungsbe-
darfs auf Ersatzwohnungsbau entfallt, wirden 1.315 Neubauwohnungen auf vorhandenen
Flachen entstehen. Die Nachverdichtungspotenziale und Baullicken unter 2.000 m2 wur-
den vorsichtig geschéatzt mit je 500 Wohnungen angesetzt. Die Realisierung der Bautatig-
keit auf diesen Potenzialen wurde Uber die Jahre 2017 bis 2030 gleichmafig verteilt. Ins-
gesamt ergibt sich eine Deckung der Zielgrol3en durch die Wohnungsbaupotenziale (+678
Wohnungen) im Zeitraum 2017 bis 2030 (Tabelle 10.2).
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Tabelle 10.2

Gegeniiberstellung von Wohnungsbaupotenzialen und Zielzahlen des Neubaus

Wohnungspotenziale

2017-2018 2019-2021 2022-2030 Gesamt
Wohnungspotenziale mit 2.000 m2 u. m. 1.162 532 969 2.663
Zielzahlen des Neubaus 1.025 1.395 2.580 5.000
Differenz 137 -863 -1.611 -2.337
Mdgliche zusétzliche Deckung der Zielzahlen durch
Dichtere Bebauung auf Wohnungspotenzialen 100 150 450 700
Ersatzwohnungsbau (vorhandene Flachen) 163 254 898 1.315
Nachverdichtungspotenziale 71 107 321 500
Bauliicken unter 2.000m2 (Annahme) 71 107 321 500
Differenz 543 -245 380 678

Datengrundlage: Stadt, Berechungen IfS/Timourou

087 Zielgr

Allerdings liegt derzeit keine qualitative Bewertung der Flachenpotenziale hinsichtlich ihrer
Eignung nach Marktsegmenten vor. Dies wére aber sinnvoll, da sich nicht nur die Frage
stellt, ob es ausreichend Flachen gibt, sondern auch, ob es die richtigen, nachfragege-
rechten sind. Diese Frage lasst sich nur mit einer eigenen Wohnbauflachenkonzeption
beantworten. Grundsétzlich kann jedoch eingeschatzt werden, dass kurzfristig das Fla-
chenangebot ausreichend ist, allerdings noch ohne Einrechnung eines Sicherheitspuffers
im Falle fehlender Realisierbarkeit von Neubau auf den Potenzialen. Mittel- bis langfristig
dirften daher weitere Flachen erforderlich werden, insbesondere wenn eine offensivere

Zuzugsstrategie verfolgt werden soll.
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11. Empfehlungen fur die Weiterentwicklung des Wohnungsmarktes von
Oberhausen - Handlungsfelder, Strategien und Instrumente

Mit dem vorliegenden Studie "Wohnen in Oberhausen 2017" konnten umfangreiche Da-
tenquellen aufbereitet werden. Aus diesen Analysen und Bewertungen konnte ein umfas-
sendes und detailliertes Bild des Wohnungsmarktes von Oberhausen und seiner Prozes-
se gezeichnet werden. Anhand der Neubaubedarfsprognose und der Szenarien konnten
mdgliche zuklnftige Entwicklungen aufgezeigt werden. Auf dieser Basis kbnnen nun im
Folgenden Empfehlungen fir eine kommunale Wohnungspolitik, die das Ziel einer nach-
fragegerechten Wohnungsmarktentwicklung verfolgt, gegeben werden. Sie kdnnen als
fundierte Entscheidungshilfe flr Stadtverwaltung, Kommunalpolitik und Wohnungswirt-
schaft dienen.

11.1 Der Wohnungsmarkt von Oberhausen konsolidiert sich

Die in den vorangegangenen Kapiteln dargestellten gesamtstadtischen und teilraumlichen
Entwicklungen verdeutlichen, dass der Wohnungsmarkt von Oberhausen insgesamt als
entspannt bezeichnet werden kann, da er nach wie von einem gewissen Wohnungstber-
angebot gekennzeichnet ist. Es sind gegeniiber den Vorjahren jedoch deutliche Konsoli-
dierungstendenzen zu verzeichnen (insgesamt sinkendes Ungleichgewicht zwischen An-
gebot und Nachfrage), verbunden mit einem aktuellen Anstieg der Wohnungsmieten und
Immobilienpreise.

Da in Oberhausen die Zahl der Sterbefélle Uber derjenigen der Geburten liegt, sinken die
Bevdlkerungszahlen, was durch Wanderungsgewinne nur zum Teil aufgefangen werden
kann. Der Riickgang hat sich allerdings im Vergleich zu den Vorjahren deutlich abge-
schwécht und seit 2015 durch den Zuzug von Fluchtlingen sogar umgekehrt, was aller-
dings als temporares Phanomen angesehen werden muss. Die Wanderungsgewinne
Oberhausens der letzten Jahre wurden ausschlief3lich durch nichtdeutsche Bevolkerung
getragen, wahrend die deutsche Bevdlkerung durchweg von einem negativen Wande-
rungssaldo gepragt war. Fur den Wohnungsmarkt relevant ist jedoch die Zahl der Haus-
halte als den eigentlichen Wohnungsnachfragern. Diese hat sich aufgrund des anhalten-
den Trends der Haushaltsverkleinerung, der mit einer Zunahme von Einpersonenhaushal-
ten und einer Abnahme von grol3eren Haushalten verbunden ist, fortgesetzt. Dadurch ist
die Zahl der privaten Haushalte seit 2011 um rund 2.500 gestiegen. Entsprechend ist der
langerfristige Leerstand auf 3,8% zuriickgegangen.

Die positive gesamtwirtschaftliche Entwicklung in der Bundesrepublik Deutschland macht
sich auch in Oberhausen bemerkbar in Form einer gestiegenen Zahl sozialversicherungs-
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pflichtig Beschaftigter, einer gesunkenen Zahl an Arbeitslosen und einer Zunahme der
durchschnittlichen Pro-Kopf-Einkommen. Trotzdem ist gut jeder vierte Oberhausener
Haushalt einkommensschwach und auf preiswerten Wohnraum angewiesen. lhre Versor-
gung ist allerdings trotz der weiter abnehmenden Zahl an mietpreisgebundenen Wohnun-
gen und aktuell maRig steigender Miet- und Kaufpreise zumindest derzeit gesichert. Denn
wegen der entspannten Wohnungsmarktsituation besteht in Oberhausen weiterhin ein
niedriges und wenig ausdifferenziertes Mietpreisniveau, sodass gut 40-50% der Wohnun-
gen als preiswert eingestuft werden kénnen.

Der Wohnungsbestand von Oberhausen hat in den vergangenen Jahren durch eine wie-
der angestiegene Neubautatigkeit zugenommen, und zwar zu etwa gleichen Teilen so-
wohl durch Einfamilienhduser als aus durch den Geschosswohnungsbau. Da die Nach-
frage jedoch starker angestiegen ist, hat dies nicht zu einer Zunahme von Leerstanden
gefuhrt. Zentrales Problem des Oberhausener Wohnungsmarktes bleiben weiterhin Zu-
stand und Ausstattung zahlreicher Wohnungen — insbesondere aus den 1950er und
1960er Jahren — die nicht mehr den Anforderungen und Winschen heutiger Nachfrager
entsprechen. Sie sind entsprechend von Vermietungsschwierigkeiten gepragt.

Die fur Oberhausen insgesamt beschriebenen Wohnungsmarktentwicklungen treffen je-
doch fir die einzelnen Sozialquartiere in ganz unterschiedlichem Maf3e zu. So gibt es
Quartiere, die hinsichtlich der Bevdlkerungsentwicklung wachsen und andere, die
schrumpfen. Einige Sozialquartiere sind Wanderungsgewinner, andere sind Wanderungs-
verlierer, in den meisten nimmt der Anteil der nichtdeutschen Bevdélkerung zu. Einige So-
zialquartiere sind in besonders hohem Malf3e von der Alterung der Bevolkerung betroffen,
ihnen steht in den nachsten Jahren ein Generationswechsel bevor. Insgesamt ergibt sich
damit ein ausgesprochen vielfaltiges Bild unterschiedlicher Sozialquartiere, die unter-
schiedliche wohnungswirtschaftliche Strategien erfordern.

Hinsichtlich der zukunftigen Entwicklungen kann fir den Oberhausener Wohnungsmarkt
von folgenden Annahmen ausgegangen werden:

- Nach der maodifizierten Bevolkerungsprognose wird die Bevolkerungszahl von Ober-
hausen bis 2030 um rund 10.000 Einwohner abnehmen.

- Die Zahl der Haushalte wird hingegen aufgrund des sich weiter fortsetzenden Haus-
haltsverkleinerungsprozesses mittelfristig um ca. 1.500 ansteigen, um dann langfristig
wieder leicht um 400 zu sinken.

- Der zusatzliche Wohnungsbedarf setzt sich aus dem quantitativen Nachfrageanstieg
und dem qualitativ bedingten Ersatz- und Erg&nzungsbedarf zusammen. Er belduft sich
bis zum Jahr 2030 auf rund 4.400 Wohnungen.
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Der qualitative Erganzungsbedarf wird, soweit tatsachlich entsprechende Wohnungen
gebaut werden, wieder zu einer leichten VergroRerung des Leerstandes fiihren, soweit
nicht umfangreichere Rickbauten erfolgen. Damit wird der Oberhausener Wohnungs-
markt insgesamt auch in den nachsten Jahren weitgehend entspannt bleiben.

11.2 Ziele der kommunalen Wohnungspolitik

Kommunale Wohnungspolitik bedeutet zum einen, Rahmenbedingungen zu schaffen, die
eine Entfaltung der Krafte des Wohnungsmarktes erméglichen. Zum anderen ist es im
Sinne einer sozialen Marktwirtschaft Aufgabe, das Marktgeschehen so zu steuern, dass
es allen Burgern entsprechend ihren Wiinschen, Bedirfnissen und materiellen Mdglich-
keiten gestattet, einen adaquaten Wohnraum zu bewohnen. Dabei kommt es darauf an,
die Marktkréafte zu beférdern, sie aber im Sinne einer nachhaltigen und attraktiven Stadt-
entwicklung sowie einer sozialen Stabilitdt in den Stadtteilen entsprechend zu steuern.
Diese Grundsatze sollten durch eigene Ziele der kommunalen Wohnungspolitik konkreti-
siert werden. Dabei ist es fur die Wirksamkeit wohnungspolitischen Handelns als auch
hinsichtlich des Vertrauens der lokalen Akteure in die Kommunalpolitik wichtig, eine Ver-
stetigung von Zielstellungen vorzunehmen. Gleichzeitig missen die Ziele aber auch an
veranderte Entwicklungen des Wohnungsmarktes angepasst werden.

Vor diesem Hintergrund werden im Folgenden aus gutachterlicher Sicht flr wichtig gehal-
tene wohnungspolitische Ziele fir die Stadt Oberhausen formuliert. Ein gro3erer Teil die-
ser Ziele ist nicht neu und wurde bereits in der Vorgangerstudie aufgefiihrt. Diese Ziele
sind auch heute noch aktuell und uneingeschrankt giltig, sodass sie im Sinne der Konti-
nuitat tbernommen wurden. Einige weitere Ziele wurden jedoch erganzt oder modifiziert.

- Oberstes Ziel ist es, den Wohnungsmarkt von Oberhausen so attraktiv und konkurrenz-
fahig wie mdglich zu gestalten.

- Dadurch soll Abwanderung der Bevélkerung verhindert und mehr Zuzug generiert wer-
den.

- Es soll fiur alle Nachfragegruppen ein ausreichendes und ihren Winschen entspre-
chendes Wohnungsangebot geschaffen werden.

- Dementsprechend sind zum einen neue Wohnungen mit modernen Grundrissen und
Ausstattungs- sowie und energetischen Standards zu schaffen.

- Fur diese Neubauten sind entsprechende Wohnbauflachen zu entwickeln.

- Die Neubauten sollen zugleich zu einer Aufwertung von Wohnquartieren fiihren.
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- Zum anderen sollen die vorhandenen Wohnungsbestande sukzessive modernisiert und
mit zeitgemalien Ausstattungsstandards versehen werden.

- Insbesondere gilt es, ausreichend altersgerechten Wohnraum zu schaffen.

- Die soziale Wohnungsversorgung soll durch ausreichend preiswerten Wohnraum gesi-
chert werden.

- Gleichzeitig gilt es, die soziale Stabilitat in den Quartieren von Oberhausen zu sichern.
Diese wohnungspolitischen Ziele gilt es, vor dem Hintergrund der lokalen Wohnungs-

marktsituation hinsichtlich der erforderlichen Strategien und Instrumente zu operationali-
sieren. Dies geschieht im nachfolgenden Kapitel in Form der Handlungsfelder

Neubaupolitik und Wohnbauflachenentwicklung,

soziale Wohnraumversorgung,

Bestands- und Quatrtierspolitik,

Information und Kooperation.

Da zahlreiche Ziele nur in Zusammenarbeit mit anderen wohnungswirtschaftlichen Akteu-
ren — und hier insbesondere den Wohnungseigentimern — umgesetzt werden kénnen, ist
es sinnvoll, sich mit ihnen gemeinsam auf zu verfolgende Ziele und Strategien zu einigen.
Im Sinne eines Masterplanes kdnnen so wohnungspolitische Leitlinien fur alle Woh-
nungsmarktakteure als verbindliche Handlungsgrundlage festgelegt werden. Die oben
aufgefuhrten Ziele sind daher als Diskussionsbasis eines solchen Prozesses zu verste-
hen. Im Ergebnis wiirden die wohnungspolitischen Leitlinien zusammen mit der vorliegen-
den Studie "Wohnen in Oberhausen 2017" ein "Kommunales Handlungskonzept Wohnen"
ergeben, das das Land Nordrhein-Westfalen als eine wichtige Grundlage der Wohnraum-
férderung betrachtet.

11.3 Handlungsfeld "Neubaupolitik und Wohnbauflachenentwicklung"

Neubaupolitik

Mit der Neubaubedarfsprognose wurde ein rechnerischer Wohnungsbedarf bis 2030 von
rd. 1.100 Wohnungen ermittelt, der durch Neubau befriedigt werden muss. Neben diesem
guantitativen Aspekt ist aber auch eine qualitative Nachfrage nach Wohnungen zu erwar-
ten, die hinsichtlich Gréf3e, Ausstattung, Lage etc. nicht ausreichend am Markt vorhanden
sind. Dies ist der sogenannte Erganzungsbedarf, er umfasst zusammen mit dem Ersatz-
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bedarf weitere rd. 3.300 neu zu errichtende Wohnungen. Um die Gesamtattraktivitat des
Wohnungsmarktes von Oberhausen zu steigern, ist eine Strategie der differenzierten und
nachfrageorientierten Erweiterung des Wohnungsangebotes sinnvoll. In Bezug auf Ober-
hausen waren dies schwerpunktmafig folgende Wohnungsangebote und Wohnformen:

- Geschosswohnungsbau in guten Wohnlagen mit neuen Wohn- und Ausstattungsquali-
taten insbesondere in kleinen und mittleren Wohnungsgrof3en, um so der wachsenden
Zahl kleiner Haushalte gerecht zu werden. Dazu gehdren zum Beispiel Wohnungen mit
hoherwertigen energetischen Standards, aber auch Wohnungen mit Qualitaten, die im
Neubau besser geschaffen werden kénnen als durch Sanierung von Bestandsgebau-
den. Insbesondere die Wohnwiinsche anspruchsvoller Nachfrager zielen auf moderne
Grundrisse ab, vor allem hinsichtlich Bad und Kiiche, aber auch héherwertiger Ausstat-
tung. Solch ein Neubau hat insbesondere in den urbanen Gebieten eine strategische
Bedeutung, um eine bessere Adressbildung und damit ein positiveres Image des
Wohnstandortes Oberhausen zu erreichen.

- Ein Schwerpunkt im Geschosswohnungsbau sollte auf altersgerechten, barrierefreien
Wohnungen gemafd DIN 18040 sowie betreuten Wohnangeboten insbesondere fur
Demenzerkrankte liegen. Raumlicher Schwerpunkt waren zum einen die Stadtteile mit
einem hohen Anteil alterer Senioren und zum anderen als kleinteilige, kompakte Be-
bauung in den Siedlungen, um den Senioren ein langfristiges Verbleiben in ihren Quar-
tieren zu ermdglichen.

- Grundsatzlich sollte die Nachfrage nach dem klassischen Einfamilienhausbau befriedigt
werden, um Abwanderung insbesondere in den Landkreis Wesel zu verhindern. Ange-
sichts der zunehmenden Bedeutung von Bestandsimmobilien aufgrund des Genrati-
onswechsels, die in der Regel relativ preiswert auf den Markt kommen, sollte sich das
Angebot zunehmend in das obere Marktsegment verschieben. Damit konnte gleichzei-
tig starker das Zuzugspotenzial aus den benachbarten Stadten genutzt werden. Dazu
gehodren auch urbanere Wohnformen in kompakter Bebauung wie zum Beispiel Stadt-
hauser.

- Sinnvoll ist zu bestimmten Zwecken auch die Nutzung der Neubauférderung im Rah-
men der sozialen Wohnraumférderung des Landes Nordrhein-Westfalen (siehe aus-
fuhrlicher Kapitel 1.4).

Ganz ahnlich dem Erganzungsneubau ist der Ersatzneubau, nur mit dem Unterschied,
dass zuerst ein Wohngeb&ude abgebrochen wird und fir die verlorenen Wohnungen neu-
er Wohnraum geschaffen wird, ohne dass sich die Zahl der Wohnungen nennenswert
andert. Im Regelfall handelt es sich um das gleiche Grundstiick, im weiteren Sinne kann
dies aber auch an einem anderen Standort erfolgen. Der Ersatzneubau stellt fir Oberhau-
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sen eine wichtige Strategie dar angesichts zahlreicher Bestande aus den 1950er und
1960er Jahren in schlechtem Bauzustand und mit unginstigen Grundrissen, aber in
durchaus attraktiven Wohnlagen. Eine umfassende Modernisierung, die den heutigen
Wohnanspriichen genugt, ist bautechnisch oft schwer umsetzbar und betriebswirtschaft-
lich zumeist ungunstiger als ein Neubau. Zugleich kann mit dem Ersatzneubau eine stad-
tebauliche Aufwertung des Standortes erreicht werden. Insgesamt kann dieser strategi-
sche Ansatz, der bereits im Einzelfall in Oberhausen aktuell angewendet wird, starker
forciert werden.

Wie aus den Ausfilhrungen deutlich wird, liegt in der Strategie des Erganzungsneubaus
auch die Chance, Zielgruppen neu oder verstarkt zu gewinnen. Dieser Ansatz kann auch
im Sinne einer Angebotsstrategie starker forciert werden, um

- mehr Zuzug zu generieren und damit die Bevolkerungsentwicklung von Oberhausen
positiv zu beeinflussen,

- bessere Wohnungsqualitaten zu schaffen,

- den Anteil energieeffizienter Wohngebaude zu erhéhen und einen Beitrag zum Klima-
schutz zu leisten,

- zur Entwicklung von Stadtquartieren beizutragen.

Im Sinne einer angebotsorientierten Strategie wird empfohlen, sich mit Augenmalfd tGber
die in der Neubaubedarfsprognose ermittelten Zahlen etwas hinausgehende héhere Ziel-
zahlen zu setzen, ohne den Wohnungsmarkt durch sehr stark steigende bzw. hohe Leer-
stande zu belasten und damit Investitionen im vorhandenen Wohnungsbestand zu er-
schweren. In Abwagung der wohnungswirtschaftlichen Risiken und Chancen erscheint
eine kurz- bis mittelfristig hoher liegende Zielzahl sowohl bei Ein- und Zweifamilienhau-
sern als auch im Geschosswohnungsbau realistisch. In der Summe wurde dies ein Neu-
bauvolumen von rund 5.000 Wohnungen bis zum Jahr 2030 ergeben, davon 2.900 Woh-
nungen in Mehrfamilienhdusern und 2.100 Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhdusern.
Dabei stellt die aktuelle Kapitalmarktsituation mit Niedrigzinsen ein glnstiges Zeitfenster
dar, die Strategie des Ergdnzungsneubaus zu beférdern, soweit tatsachlich auch die be-
notigten Qualitdten und nicht bereits ausreichend vorhandene Wohnformen ("Wohnungs-
bau von der Stange") geschaffen werden. Voraussetzung fir die Angebotsstrategie ist
allerdings das Vorhandensein ausreichender Wohnbauflachen.
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Wohnbauflachenpolitik

Als Grundlage fur den Wohnungsneubau missen quantitativ ausreichende und qualitativ
nachfragegerechte Wohnbauflachen zur Verfiigung gestellt werden. Fur Ende 2017 wurde
ein Flachenpotenzial fir 2.663 Wohnungen ermittelt, das zu 44% kurzfristig verfugbar ist.
Diese Zahl umfasst Potenziale in Gebieten mit Bebauungsplanen sowie in Baulticken und
auf Brachflachen, die groRer sind als 2.000 m?. Sie enthélt damit nicht alle vorhandenen
Potenziale, genauere Informationen liegen derzeit jedoch nicht vor. Die ermittelten Baupo-
tenziale befinden sich in allen Sozialquartieren von Oberhausen, der Schwerpunkt liegt
jedoch in Sterkrade-Nord.

Soll die Angebotsstrategie mit dem Ziel 5.000 neuer Wohnungen umgesetzt werden, so
bedarf es zwar nicht kurzfristig, aber doch mittelfristig neuer Wohnbauflachen. Im Sinne
einer nachfrageorientierten Wohnbauflachenstrategie sollten entsprechende Flachen mit
einem Wohnbauflachenkonzept planerisch vorbereitet und entwickelt werden. Dabei ist
auch die tatsachliche Verfugbarkeit der Wohnbauflachen zu berticksichtigen, denn eine
planerische Ausweisung allein ist so lange nicht ausreichend, wie die Flachen nicht auch
tatsachlich vermarktet werden. Deswegen sollte stets eine Reserve von Wohnbaupoten-
zialen von wenigstens 20% ausgewiesen werden, um Knappheiten zu vermeiden. Dies ist
auch wichtig, um keine Knappheitspreise entstehen zu lassen, die die Konkurrenzfahigkeit
von Oberhausen sonst verschlechtern wirden.

Mit der Wohnbauflachenentwicklung kénnen verschiedene Handlungsansatze verfolgt
werden:

- Zentral ist die bauleitplanerische Neuausweisung von Wohnbauflachen nach Markt-
segmenten mit entsprechenden Lagequalitdten vorrangig fur Ein- und Zweifamilienh&u-
ser im Rahmen des Flachennutzungsplans der Stadt Oberhausen und unter Beachtung
der Mal3gabe Innen- vor Aul3enentwicklung.

- Von gleicher Relevanz sind die Aktivierung von Bauliicken und die Umnutzung von
Brachen, um so Wohnungsbauflachen durch Innenentwicklung zu gewinnen. Da zu-
meist bereits Baurecht besteht und oft die ErschlieBung gegeben ist, ist eine rasche
und kostengiinstige Entwicklung méglich. Die Nutzung von Baulticken ist auch erforder-
lich, weil insbesondere im oberen Eigentumssegment gewachsene Wohnlagen beson-
ders bevorzugt werden. Zudem besteht mit der SchlielRung von Baullicken die Moglich-
keit, einzelne Quartiere bzw. die benachbarten Wohnungsbestande stadtebaulich auf-
zuwerten. Dies sollte als Strategie fur einzelne Quartiere mit Mal3hahmen der Be-
standsentwicklung verkniupft werden.
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- Die Mobilisierung von Bauliicken ist jedoch mit Hemmnissen verbunden, die in der Ei-
gentumerstruktur, fehlenden finanziellen Mdglichkeiten oder spezifischen Nutzungsinte-
ressen der Eigentimer begriindet sind. Fir eine starkere Mobilisierung ist daher eine
Aktivierungsstrategie erforderlich, bei der die Eigentiimer von Grundstiicken angespro-
chen und eingebunden werden.

- Als Grundlage fur solch eine Strategie wie auch zur Ermittlung der Wohnbauflachenpo-
tenziale insgesamt ist ein Baullckenkataster ein wichtiges Instrument. Die Erfassung
von Baullcken stellt eine wichtige Erganzung zur Bauleitplanung dar und verschafft ei-
nen besseren Uberblick tber das tatsachliche Wohnbauflachenangebot. Dadurch kann
der Prozess der Bereitstellung von Wohnbauflachen besser gesteuert werden. Das
Bauliickenkataster kann daruber hinaus z. B. durch eine Internetprasenz als Instrument
fur eine bessere Vermarktung von Wohnbauflachen genutzt werden. Dieses Instrument
funktioniert allerdings nur, wenn es laufend aktualisiert wird.

- Weitere Wohnbaupotenziale liegen in der Nachverdichtung, also der starkeren Ausnut-
zung bereits bebauter Grundstiicke. Dies kdnnen sehr grof3e Abstandsflachen in den
Nachkriegssiedlungen, Ubertiefe oder minderbebaute Grundstiicke sein, auf denen eine
ergdnzende Bebauung oder eine Bebauung in zweiter Reihe oder eine nach Abriss
mdogliche dichtere Ersatzbebauung erfolgen kann. Bei geplanter starker Nachverdich-
tung sollte jedoch auf die Akzeptanz der Bewohner in der Nachbarschaft geachtet wer-
den, was eine entsprechende offentliche Kommunikation oder auch eine angepasste
Bauleitplanung erforderlich machen kann. Sinnvoll kann dafur — wie auch fur die Baulu-
ckenbebauung - eine Eigentiimer-Beratung oder Anlaufstelle sein.

Die derzeit vorliegenden Informationen zu den Wohnbaulandpotenzialen sind nicht aus-
reichend, um eine abschlieRende Wohnbauflachenbilanz — also tber Gegeniiberstellung
von Angebot und Nachfrage — zu erstellen. Denn zum einen fehlen quantitative Aussagen
zu allen Baulicken und zum anderen standortkonkrete qualitative Bewertungen der
Wohnbauflachen, die eine Zuordnung zu den nachgefragten Marktsegmenten ermdgli-
chen. Fiur die Steuerung des Baulandangebotes in den nachsten Jahren ist wichtig, ein
Wohnbauflachenmonitoring durchzufihren, mit dem ein kontinuierlicher Abgleich zwi-
schen der tatsachlichen Nachfrageentwicklung und den planerisch gesicherten und tat-
sachlich am Markt verfugbaren Flachen laufend erfasst und mit Zielzahlen abgeglichen
wird.
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114 Handlungsfeld "Soziale Wohnraumversorgung"

Die Gruppe der einkommensschwachen Haushalte ist eine wichtige Zielgruppe kommuna-
ler Wohnungspolitik, weil sie sich am Wohnungsmarkt nur eingeschrankt selber versorgen
konnen. In Oberhausen kann die Zahl auf 27.000 bis 30.000 einkommensschwache
Haushalte geschatzt werden, die auf preiswerten Wohnraum angewiesen sind, ein kleiner
Teil von ihnen wohnt im Eigentum. Demgegeniber stehen mittlerweile nur noch rund
7.200 mietpreisgebundene Sozialwohnungen — Tendenz sinkend. Dies fuihrt in Oberhau-
sen derzeit allerdings nicht - wie in zahlreichen anderen Grof3stadten Deutschlands — zu
Versorgungsengpassen. Denn aufgrund der seit vielen Jahren entspannten Wohnungs-
marktsituation hat sich ein niedriges Mietpreisniveau herausgebildet. So kdnnen 40-50%
der Wohnungen als preiswert eingestuft werden, diese dienen somit der Versorgung ein-
kommensschwacher Haushalte. Dies hat auch die relativ problemlose Versorgung der
kurzfristig grof3en Zahl an Flichtlingen gezeigt. In Einzelfallen gibt es jedoch Versor-
gungsschwierigkeiten von unterschiedlichen Arten an Haushalten mit Zugangsschwierig-
keiten zum Wohnungsmarkt. Dies reicht von bestimmten Flichtlingsgruppen bis hin zu
Problemmietern mit Verwahrlosungstendenzen.

Solange auch zukinftig das Wohnungsangebot gréf3er ist als die Nachfrage, entsteht in
der Regel kein Preisdruck auf die Mieten. Zielfihrend ist es also, bei einer steigenden
Wohnungsnachfrage das Wohnungsangebot in gleichem Maf3e durch Neubau ansteigen
zu lassen. Dieser Neubau kann durchaus im oberen oder mittleren Preissegment liegen,
denn es liegen Erkenntnisse vor, dass durch die sogenannten indirekten Sickereffekte ein
Entlastungseffekt im preiswerten Wohnungsbestand erzielt wird.*®

Neben diesem marktwirtschaftlichen Ansatz stehen auch zwei wohnungspolitische In-
strumente der Subjektférderung zur Verfiigung, namlich das Wohngeld sowie die Uber-
nahme der Bedarfe fur Unterkunft und Heizung (KdU) von Bedarfsgemeinschaften.

- Das Wohngeld stellt einen Zuschuss fiir berechtigte Haushalte bei relativ hohen Mieten
dar. Die Regelungen zur Berechtigung von Haushalten und zur H6he des Wohngelds
werden vom Bund festgelegt und liegen daher aul3erhalb des Einflusses von Kommu-
nen.

- Fur Bedarfsgemeinschaften werden die Kosten vollstandig Ubernommen, soweit die
Wohnung angemessen ist. Grundlage fur KdU-Leistungen ist ein schlissiges Konzept,
mit dem maximale Mietrichtwerte fir angemessenen Wohnraum abgeleitet werden. Es

% S0 konnten zum Beispiel IfS/Timourou in Zusammenarbeit mit der Stadt Jena durch die Analyse von

Umziugen nachweisen, dass ein kleiner Teil der Zuziige in den Neubau direkt aus dem preiswerten
Segment kamen und ein groRerer Teil aus dem mittleren Segment, sowie ein Teil von aul3en.
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ist dabei von grof3er Bedeutung, die Richtwerte moglichst wohnungsmarktkonform zu
ermitteln. Das beinhaltet einerseits einen ausreichend hohen Mietwert, damit ein aus-
reichendes Wohnungsangebot vorliegt und andererseits einen nicht zu hohen Richt-
wert, um so mietpreistreibende Nebenwirkungen am Markt zu verhindern. Mit einer
wohnungsmarktkonformen Richtlinie kénnen Bedarfsgemeinschaften stets ausreichend
versorgt werden. Dies ist in Oberhausen derzeit der Fall. In der Praxis besteht aller-
dings das Problem, das die Mieten der geférderten Sozialwohnungen haufig oberhalb
der KdU-Richtwerte liegen und somit nur von Niedrigeinkommensbeziehern ohne
Transferleistungsanspruch bezogen werden kénnen.

Das groRRe preiswerte Wohnungsangebot sowie die Subjektférderung lassen den Schluss
zu, dass in Oberhausen der geférderte Neubau von Sozialwohnungen nicht erforderlich
sei. In quantitativer Hinsicht ist diese Aussage richtig, in qualitativer Hinsicht trifft sie je-
doch nicht zu. Wichtig ist der Neubau von Sozialmietwohnungen, um auch neue Qualita-
ten flr Haushalte zu schaffen, die auf die soziale Wohnraumférderung angewiesen sind.
Dies ist zum Beispiel in Form von altersgerechtem Wohnraum mdoglich, um fir einkom-
mensschwache Senioren entsprechende Angebote bereitstellen zu kdénnen. Denn die
altersgerechte Anpassung des vorhandenen Wohnungsbestandes ist nur bedingt mdglich
und insbesondere barrierefreie Wohnungen und Wohnungen nach DIN 18040 lassen sich
zumeist nur im Neubau zu wirtschaftlich vertretbaren Kosten realisieren. Neubaumieten
sind jedoch fir einen Teil der Seniorenhaushalte nicht bezahlbar. Dieses Dilemma lasst
sich nur mit der sozialen Wohnraumférderung l6sen, indem der Neubau altersgerechter
und zugleich mietpreisgebundener Wohnungen geférdert wird.

Der weitere Rickgang der Zahl gebundener Sozialmietwohnungen und der damit verbun-
dene Wegfall von Mietpreisbindungen fiihrt nicht automatisch zu Mieterh6hungen und
damit zu Versorgungsschwierigkeiten, problematischer ist jedoch der Wegfall der Bele-
gungsrechte. Diese sind fir die Versorgung von Haushalten mit Marktzugangsschwierig-
keiten wichtig. Kommen immer weniger Wohnungen fur diese Haushalte in Frage, so be-
steht die Gefahr, dass sie sich in immer hoherem Mal3e raumlich konzentrieren. Dadurch
konnten soziale Problemlagen hervorgerufen bzw. vorhandene Probleme verstérkt wer-
den und eine negative Ausstrahlung auf die tbrigen Teile von Quartieren ausgehen. Die
soziale Wohnungsversorgung ist daher sehr eng mit der Quartiersentwicklung verknuapft.

Um dem zu begegnen, ist es sinnvoll, im Rahmen der vom Land Nordrhein-Westfalen zur
Verfiigung gestellten Fordervolumina der sozialen Wohnraumférderung Wohnungsneubau
zu betreiben, auch wenn damit der Rickgang an belegungsgebundenen Wohnungen nur
zu einem Teil ausgeglichen werden kann. Zur besseren sozialrdumlichen Steuerung sollte
dabei unbedingt auch die Mdglichkeit der mittelbaren Belegung genutzt werden. Das be-
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deutet, dass die Bindungen eines geférderten Neubaus auf andere Bestandswohnungen
Ubertragen werden kdnnen.

Die soziale Wohnraumversorgung beinhaltet nicht nur das Vorhandensein entsprechender
Wohnungen, sondern sie ist ebenso ein Prozess, den es zu gestalten und zu steuern gilt.
So sollte in den kommenden Jahren laufend sehr genau beobachtet werden, ob es zu
Versorgungsschwierigkeiten oder zu einer raumlichen Haufung von sozialen Gruppen
kommt, damit darauf frihzeitig reagiert werden kann. Geeignet ware dafiir eine regelma-
Big tagende Steuerungsrunde mit Akteuren des Wohnungsmarktes und des Sozialbe-
reichs bis hin zum Jobcenter. Wenn es um die Entwicklung einzelner Quartiere geht, soll-
te solch eine Runde auch auf dieser Ebene implementiert werden. Ziel der Steuerungs-
gruppe sind bessere Abstimmungen zwischen Stadt und Vermietern zur aktuellen Bele-
gungspraxis. Gerade bei privaten Vermietern gibt es Hemmnisse im Umgang mit ein-
kommensschwachen Haushalten. Auch hier waren — wie beim Wohnungspolitischen Dia-
log angeregt — in Zusammenarbeit mit Haus&Grund mehr Informationen und eine Unter-
stiitzung privater Eigentiimer seitens der Stadt hilfreich.

Ein weiteres Steuerungsinstrument sind Kooperationsvertrage. Hier sollte gepriift werden,
ob die Stadt mit Vermietern formelle Vereinbarungen zur Belegung von Wohnungen mit
hilfebedirftigen Haushalten treffen kann, um bestehende informelle Kooperationen lan-
gerfristig abzusichern. Solche Vereinbarungen bieten die Mdglichkeit, hilfebedirftige
Haushalte nicht nur in Wohnungen mit bestehenden Bindungen oder Belegungsrechten
unterzubringen, sondern diese breiter Gber die Bestdnde zu verteilen und damit eine
raumliche Konzentration zu verhindern bzw. eine Durchmischung von Bestanden oder
Gebieten zu erreichen. Die Nutzung von Kooperationsvertragen wéare eine schlankere und
schneller umzusetzende Alternative zu der sich in Oberhausen in der Diskussion befin-
denden Griindung eines kommunalen Wohnungsunternehmens, bei der mit einer lange-
ren Vorlauf- und Aufbauphase verbunden mit einem hohen personellen und finanziellen
Aufwand zu rechnen ist, bevor erste positive Wirkungen im Bereich der sozialen Woh-
nungsversorgung zu erwarten sind.

115 Handlungsfeld "Bestands- und Quartierspolitik"

Das Gros des Wohnungsmarktgeschehens findet im Wohnungsbestand statt. Auch dieser
sollte den sich wandelnden Anspriichen der Nachfrager entsprechend angepasst und
weiterentwickelt werden. Zentrales Problem des Oberhausener Wohnungsmarktes ist die
groRe Anzahl an Wohnungsbestanden mit Defiziten (Ausstattung, Zustand, Schnitt etc.)
oder ungunstigem Umfeld (Verkehrs-/Larmbelastung, Mischgebiete, fehlendes Grin etc.)
vor allem der 1960er und 1970er Jahre. Zahlreiche Geb&ude sind durch einen bestehen-
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den Sanierungsstau gekennzeichnet, der sich vor allem aufgrund des niedrigen Miet-
preisniveaus nur bedingt auflésen lasst. Der schlechte Zustand ist der haufigste Grund fur
Wohnungsleerstéande. Grundsatzlich besteht die Gefahr, dass sie das umgebende Quar-
tier negativ beeinflussen und so zu einer Abwartsspirale fiihren.

Allerdings hat die Kommune relativ wenige Handlungsmdglichkeiten, da die Investitions-
entscheidungen Sache der Eigentimer und ihrer Strategien sind. Gefordert sind Impulse
seitens der Stadt und der wohnungswirtschaftlichen Akteure fir eine strategische Be-
stands- und Quartierspolitik.

Der vorhandene Wohnungsbestand hat eine grof3e Bedeutung flir die Attraktivitat des
Wohnstandorts Oberhausen. Ziel sollte es daher sein, Investitionen anzuregen, die zu
einer Verbesserung der Ausstattungs- und energetischen Standards filhren. Diese sollten
an der sich kunftig verandernden Wohnungsnachfrage orientiert sein, um eine dauerhafte
Wirtschaftlichkeit und Vermietbarkeit zu gewdahrleisten. Dabei sollte die Chance genutzt
werden, einzelne Quartiere mit einem guten Wohnlagepotenzial so aufzuwerten, dass sie
als Imagetrager fur die Gesamtattraktivitdt des Oberhausener Wohnungsmarktes positiv
wirken. Gleichzeitig spielt der Bestand eine grof3e Rolle beim Angebot von preiswertem
Wohnraum und ist im erforderlichen Umfang zu erhalten (siehe Kapitel 11.4). Insgesamt
geht es darum, den Wohnungsmarkt starker auszudifferenzieren, um die Potenziale zu
nutzen, ohne gleichzeitig die vorhandene soziale Mischung zu gefahrden — es geht also
auch bei der Bestandsentwicklung um Augenmals.

Zur Erreichung dieser - nicht ganz konfliktfreien - Ziele sind Strategien erforderlich, die
sich zum einen an den Marktsegmenten orientieren und zum anderen kleinraumig auf
Ebene von Quartieren umgesetzt werden. Im Sinne der Konzentration von personellen
und finanziellen Ressourcen sollten raumliche Handlungsschwerpunkte definiert werden.
Diese Quartiere mussen aus der lokalen Situation heraus gebildet werden, sie missen
nicht der Raumeinheit der Sozialquartiere entsprechen. Wesentlich ist jedoch, dass sie so
grof3 sind, dass eine Sichtbarkeit der Malinahmen gewahrleistet ist, damit sie auch eine
positive AuRenwirkung erzielen kdnnen. Ein wichtiges Instrument wéren fir die ausge-
wahlten Quartiere stadtebaulich und wohnungswirtschaftlich orientierte Quartierskonzepte
oder Quartiersstrategien. Unter Umsta&nden reichen aber auch schon informelle Abstim-
mungen zwischen den beteiligten Akteuren aus. Wichtig ist eine Priorisierung, welche
Quartiere zuerst oder vorrangig weiter entwickelt werden sollen oder ob mit einem Pilot-
Quartier gestartet werden soll. Zu verfolgen waren unterschiedliche wohnungswirtschaftli-
che Themen:

- Imagesteigernde Aufwertung,
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- Gestaltung des Generationswechsels,
- soziale Stabilisierung,

- Eigentimeraktivierung.

Bei der imagesteigernden Aufwertung kommt es darauf an, sowohl die stadtebaulichen
und Wohnlagequalitaten aufzuwerten, als auch die Wohngebéaude entsprechend zu mo-
dernisieren. Dies kann auch in Koppelung mit ergdnzenden Neubauten oder Ersatzneu-
bauten erfolgen. In Frage kommen ein oder zwei Quartiere des in Kapitel 10 beschriebe-
nen oberen Marktsegmentes oder des mittleren Marktsegmentes M1. Notwendig sind
abgestimmte Strategien zwischen Kommune und Eigentiimer bzw. eine intensive Eigen-
tumeraktivierung (siehe unten).

Die Gestaltung des Generationswechsels kann sich auf mehrere, unterschiedliche Quar-
tiere beziehen. Grundsatzlich ist zu beachten, dass der Generationswechsel ein Prozess
ist, der sich Uber viele Jahre hinzieht und an dessen Anfang die weitere Alterung der vor-
handenen Bevolkerung steht und erst sukzessive die Gewinnung neuer Nachfragegrup-
pen. Dies bedeutet zuerst, dass ein altersgerechter Umbau von Mietwohnungen oder Ein-
familienhausern erforderlich ist, um es den alteren Menschen zu ermdéglichen, so lange
wie moglich in gewohnter Umgebung bleiben zu kdnnen. Dazu gehort der strategische
Ansatz der Kommunikation, Information, Beratung und Moderation. Die Stadt Oberhausen
sollte verstarkt und offensiv zum Thema altersgerechtes Wohnen uber die bautechni-
schen und finanziellen Mdglichkeiten informieren, und zwar sowohl im Mietwohnungsbe-
reich als auch flr Eigenheimbesitzer. Erganzend ist altersgerechter Neubau im Quartier
sinnvoll. Dieser ermdglicht zugleich eine Umzugsmobilitdt, die die Zahl frei werdender
Wohnungen erhoht. Frei werdende Wohnungen sollten zum grof3ten Teil so umgebaut
oder angepasst werden, dass sie den Winschen der neuen Nachfrager entsprechen. Ins-
besondere im Bereich der Einfamilienhauser kann dies auch mit Ersatzneubauten ver-
bunden sein.

In Wohngebauden des mittleren Wohnungsmarktsegmentes M2 oder des unteren Markt-
segmentes sind aufgrund des geringen Mietniveaus nur kleinteilige Investitionen wirt-
schaftlich darstellbar. Gleichzeitig kommt diesen Bestanden eine grol3e Bedeutung fur die
Versorgung mit preiswertem Wohnraum zu. Ziel ist die Balance zwischen einem Erhalt
des preiswerten Wohnraums einerseits und einer dauerhaften Stabilisierung der Nachbar-
schaften und der Sozialstruktur andererseits. Ein zentraler Handlungsansatz hierfur ist
eine ausreichende soziale Betreuung zur Stabilisierung der Nachbarschaften, zu der auch
kulturelle Angebote beitragen kénnen. Ein weiterer Ansatz ist es, die Modernisierung tber
die Wohnraumférderung des Landes Nordrhein-Westfalen zu finanzieren. An Standorten
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mit besonders ungunstigen Wohnlagen sollte dartiber hinaus der Rickbau nicht zukunfts-
fahiger Bestande nicht ausgeschlossen werden.

In allen drei vorgenannten Themenfeldern wurde deutlich, dass dem Agieren der privaten
Eigentimer eine zentrale Rolle zukommt. Zahlreiche Quartiere weisen eine sehr kleinteili-
ge Eigentumerstruktur auf, was ein quartiersbezogenes abgestimmtes Handeln erschwert.
Die Grunde, warum Eigentimer wenig handeln und in ihre Bestande investieren, sind
vielfaltig: fehlende Marktinformationen, fehlendes Eigenkapital oder nicht ausreichende
Kreditwirdigkeit, hohes Alter der Eigentimer, Erbstreitigkeiten, Desinteresse und einige
mehr. Die Eigentiimeraktivierung muss dabei zwei verschiedene Ansatze verfolgen: Zum
einen geht es darum, Eigentiimer von der Sinnhaftigkeit von Investitionen zu Uberzeugen.

Wo dies nicht mdglich ist, misste zum anderen die Grundsticksmobilisierung forciert
werden. Fir beide Ansatze ist das Vorgehen eines "Kimmerers" am geeignetsten. Der
Kammerer ist keine Anlaufstelle fir Beratung, sondern ein Aktivist, der auf die Eigentimer
im Quartier Haus fir Haus zugeht, Uber die Mdglichkeiten im Sinne der Quartiersentwick-
lung informiert und den Eigentimer zu Entscheidungen bewegt. Diese Form von "Direkt-
Marketing" sollte flankierend erganzt werden durch allgemeine Informationsveranstaltun-
gen - auch in Zusammenarbeit mit Verb&nden -, Wohnungsmarktperspektiven, Hand-
lungsstrategien und Finanzierungsmodellen.

11.6 Handlungsfeld "Kooperation und Information"

Die vorliegende Studie "Wohnen in Oberhausen 2017" bildet eine wichtige Grundlage fiir
die kommunale Wohnungspolitik, sie steht in der Tradition der Vorgangerstudien 2012
und 2006. Die Ergebnisse haben gezeigt, dass der Oberhausener Wohnungsmarkt dy-
namischer, aber auch komplexer geworden ist. Somit liegt eine kontinuierlichere Befas-
sung mit diesem Politikfeld nahe. Dies wurde auch von den Teilnehmern des "Wohnungs-
politischen Dialogs 2018" befurwortet, die sich zugleich eine starkere Einbeziehung in das
wohnungspolitische Handeln wiinschten.

Ziel ist daher ein kooperativer Ansatz, mit dem sich Stadtrate, Stadtverwaltung und lokale
Wohnungsmarktakteure gemeinsam auf den Weg machen, den Wohnungsmarkt in Ober-
hausen strategisch zu gestalten. Wie jedes Politikfeld besteht auch die kommunale Woh-
nungspolitik aus Analysen, Zielen, Strategien und Akteuren, fir die es entsprechende
Formate und Prozesse zu entwickeln gilt.

Wohnungsmarktbeobachtung verstetigen
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Grundlage fur ein gemeinsames und vorausschauendes Handeln ist, Uber geeignete In-
formationen und Daten zu verfiigen, um angemessen und frihzeitig auf Entwicklungen
reagieren zu konnen. Entsprechend sollte auf Basis der vorliegenden Studie eine Woh-
nungsmarktbeobachtung mit regelméafiger Berichterstattung implementiert werden. Sie
sollte die wichtigsten Daten und Trends zu den Bereichen demographische Entwicklung,
Wohnungsnachfrage, Wohnungsangebot, Bautétigkeit, Mieten und Preise enthalten.
Wichtig ist eine kleinraumige Differenzierung nach Sozialquartieren, da die Entwicklungen
in Oberhausen auf dieser Ebene unterschiedlich sind. Durch das verwaltungsinterne Da-
teninformationssystem OBIS sind mittlerweile gute technische Voraussetzungen fir eine
effiziente Wohnungsmarktbeobachtung gegeben.

Der Aufbau eines Monitorings ist erfahrungsgemall mit sehr viel Aufwand verbunden,
weswegen in einem ersten Schritt nur ein kleiner, handhabbarer Indikatoren-Katalog ana-
lysiert werden sollte. Dieser kann dann bei Bedarf sukzessive erweitert werden. Sinnvoll
ware eine inhaltliche Abstimmung mit dem Sozialindex der Stadt Oberhausen. Des Weite-
ren sollte die Wohnungsmarktbeobachtung um ein Wohnbauflachenmonitoring erweitert
werden, sobald die Voraussetzungen (Bauliickenkataster, Wohnbauflachenbewertung)
daftr vorliegen.

Zur Verbesserung der Informationsgrundlagen wére auch die Durchfiihrung einer Befra-
gung von aus Oberhausen weggezogener und nach Oberhausen zugezogener Haushalte
sinnvoll, um mehr Uber die Umzugsgriinde und die Wohnpraferenzen der Haushalte zu
erfahren. Die Befragung kdnnte auch auf innerhalb von Oberhausen Umgezogene erwei-
tert werden.

Wohnungspolitischen Dialog verstetigen

Auf dem Wohnungspolitischen Dialog 2018 wurde der Wunsch eines regelmaBigen Infor-
mationsaustausches zwischen den Wohnungsmarktakteuren bekraftigt. Dieser sollte ein-
bis zweimal pro Jahr stattfinden, um sich zum einen zu den aktuellen Wohnungsmarkt-
entwicklungen austauschen zu kénnen — am besten auf Basis der Ergebnisse der Woh-
nungsmarktbeobachtung. Zum anderen soll es weitergehend auch um die Herstellung
bzw. Verstarkung von strategischen Partnerschaften mit lokalen Akteuren in den Feldern
Neubau/Wohnbauland, Bestands- und Quartiersentwicklung oder soziale Wohnungsver-
sorgung gehen. Entsprechend sollte miteinander festgelegt werden, welche Schlisselak-
teure fir ein gemeinsames Handeln bendtigt werden und teilnehmen sollten. Gewiinscht
wird ein zentraler Ansprechpartner bei der Stadt, der die Organisation und Abstimmungs-
prozesse des Dialogs Ubernimmt.
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Lenkungsgruppe soziale Wohnraumversorgung

Wie in Kapitel 11.4 bereits beschrieben, ist es sinnvoll, die soziale Wohnraumversorgung
als Prozess aufzufassen, der einer regelmaRigen Beobachtung und Steuerung bedarf.
Ziel ist es, die Prozesse der Wohnraumversorgung sowie die Abstimmung zwischen den
Akteuren zu verbessern und im Sinne eines Frihwarnsystems rechtzeitig kritische Ent-
wicklungen zu identifizieren. Der Teilnehmerkreis sollte Akteure des Wohnungsmarktes
und des Sozialbereichs bis hin zum Jobcenter umfassen.

Wohnungspolitische Leitlinien/Masterplan

Die analytischen Ergebnisse und Handlungsempfehlungen der Studie "Wohnen in Ober-
hausen 2017" bilden eine wichtige Grundlage fur das kommunalpolitische Handeln. Da-
rauf sollte ein Masterplan aufsetzen, der wohnungspolitische Leitlinien im Sinne eines
Selbstbindungsbeschlusses beinhaltet. Der Masterplan sollte das wohnungspolitische
Handlungsprogramm der Stadt Oberhausen der néchsten Jahre verkorpern. Entspre-
chend sollte er in Ubersichtlicher Form wohnungspolitische Ziele und Strategien enthalten,
thematische und raumliche Handlungsschwerpunkte sowie Zielzahlen, zeitliche Prioritaten
und Verantwortlichkeiten benennen. Die wohnungspolitischen Leitlinien/Masterplan sollten
durch den Stadtrat beschlossen und die Zustimmung der lokalen Wohnungsmarktakteure
eingeholt werden. Damit besteht ein Handlungsprogramm fiir ein gemeinsames und vo-
rausschauendes Handeln, Oberhausen als attraktiven Wohnstandort zu entwickeln.
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Binnenwanderungssaldo

AufRenwanderungssaldo

Soztalauartier 2014 2015 2016 DU Q:fghanl 2014 2015 2016 DU Q:\[:gha:; 2014 2015 2016 DU Q:\I;ghiz
schnitt . schnitt . schnitt .
Innenstadt -38 -69 -21 -43 -0,3% -7 37 154 61 0,5% 136 212 293 214 1,6%
Marienviertel West -20 -15 5 -10 -0,3% 32 23 79 45 1,4% 9 -27 26 3 0,1%
Styrum -25 -16 -20 -20 -0,2% -65 -6 -63 -45 -0,5% -6 228 79 100 1,1%
Marienviertel Ost 1 -2 -5 -2 -0,1% 32 -4 29 19 0,5% 16 65 -6 25 0,7%
Briicktorviertel 0 15 1 5] 0,1% 5} 62 -21 15 0,3% 49 140 100 96 2,0%
Bermensfeld -49 -41 -58 -49 -1,0% 26 49 -10 22 0,5% 30 47 52 43 0,9%
Schlad -89 -70 -69 -76 -0,8% -25 4 33 4 0,0% 71 121 -10 61 0,6%
Dimpten -20 -31 0 -17 -0,2% 50 14 93 52 0,7% -17 25 14 7 0,1%
Borbeck, Neue Mitte, Grafenbuscl -27 -49 -60 -45 -1,2% 15 55 17 29 0,8% 18 27 20 22 0,6%
Lirich-Nord -33 -10 19 -8 -0,1% -37 -54 -244 -112 -1,6% -1 392 198 196 2,8%
Lirich-Std -30 -41 -18 -30 -0,4% -73 41 -17 -16 -0,2% 120 -19 -2 33 0,4%
Alstaden -40 -79 -28 -49 -0,3% 41 -6 21 19 0,1% 80 0 39 40 0,3%
Buschhausen, Biefang -43 -52 -26 -40 -0,3% -73 16 -73 -43 -0,3% 66 -60 20 9 0,1%
Sterkrade Mitte -37 -65 -56 -53 -0,6% -6 94 17 35 0,4% 31 12 87 43 0,5%
Alsfeld -47 -57 -35 -46 -0,4% 56 134 187 126 1,2% 21 13 -68 il -0,1%
Tackenberg West -92 -114 =77 -94 -0,9% 191 -19 -134 13 0,1% 12 379 76 156 1,5%
Schwarze Heide 12 -2 -2 3 0,0% -164 -388 -147 -233 -4,2% 278 320 159 252 4,5%
Holten, Barmingholten -9 -15 -17 -14 -0,2% -75 -178 -179 -144 -1,6% 145 309 31 162 1,8%
Schmachtendorf -27 -3 =5 -21 -0,2% 52 65 38 52 0,6% 22 61 9 31 0,4%
Walsumer Mark -42 -36 -6 -28 -0,3% -25 43 -116 -33 -0,4% -181 71 42 -23 -0,3%
Konigshardt -61 -37 -58 -52 -0,7% 53 67 36 52 0,7% -11 -16 5 -7 -0,1%
Osterfeld Mitte, Vonderort =77 -78 -21 -59 -0,6% -15 -65 139 20 0,2% 100 73 195 123 1,2%
Vondern, Osterfeld Stid -6 -14 -7 -9 -0,3% -62 -14 29 -16 -0,5% -8 1 12 2 0,1%
Eisenheim, Heide -23 -37 -16 -25 -0,3% 15 -34 7 -4 -0,1% 4 5 11 7 0,1%
Rothebusch -82 -82 -54 -73 -1,4% 72 86 99 86 1,7% -9 242 -126 36 0,7%
Klosterhardt -5 -22 -20 -16 -0,3% 16 -9 58 22 0,4% -40 13 -7 -11 -0,2%
Tackenberg Ost -18 -2 -5 -8 -0,1% -29 -13 -32 -25 -0,4% -6 27 -11 3 0,1%
Gesamt -927  #HHHH#  -687 -879 -0,4% 0 0 0 0 0,0% 929 2.661 1.238 1.609 0,8%
Alt-Oberhausen -370 -408 -254 -344 -0,4% -6 215 71 93 0,1% 505 1.211 803 840 0,9%
Mitte/Styrum -83 -100 -36 -73 -0,3% -40 54 170 61 0,2% 139 413 398 317 1,2%
Oberhausen Ost -184 -178 =191" -184 -0,5% 103 180 141 141 0,4% 167 425 170 254 0,7%
Alstadten/Lirich -103 -130 -27 -87 -0,3% -69 -19 -240 -109 -0,4% 199 373 235 269 0,9%
Sterkrade -346 -381 -310 -346 -0,4% 9 -166 -371 -176 -0,2% 383 1.089 361 611 0,7%
Sterkrade-Mitte -207 -290 -196 -231 -0,5% 4 -163 -150 -103 -0,2% 408 664 274 449 0,9%
Sterkrade-Nord -139 -91 -114 -115 -0,3% 5 -3 -221 -73 -0,2% -25 425 87 162 0,5%
Osterfeld -211 -235 -123 -190 -0,5% -3 -49 300 83 0,2% 41 361 74 159 0,4%
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Privathaushalte 2016 nach Haushaltsgrof3e und Sozialquartier in Oberhausen

Haushalte davon Anteil Haushalte mit ...
Sozialquartier Anzahl 1 Person 2 Personen 3 Personen 4;32022?
71.01 Innenstadt 7.225 54,1% 23,9% 10,5% 11,4%
71.02 Marienviertel West 1.506 43,6% 28,9% 14,5% 13,0%
71.03 Styrum 4.924 48,1% 30,4% 12,2% 9,2%
72.01 Marienviertel Ost 1.997 51,6% 25,0% 11,5% 11,9%
72.02 Briicktorviertel 2.653 52,7% 25,3% 11,4% 10,7%
72.03 Bermensfeld 2.497 47,7% 30,2% 12,7% 9,5%
72.04 Schlad 5.441 49,4% 29,9% 11,8% 8,9%
72.05 Dimpten 4.132 44,9% 31,2% 13,4% 10,5%
72.06 Borbeck, Neue Mitte, Grafenbusch 1.741 38,3% 31,5% 16,1% 14,1%
73.01 Lirich Nord 3.435 43,0% 30,1% 14,7% 12,3%
73.02 Lirich Sud 3.825 44.2% 26,0% 13,8% 16,0%
73.03 Alstaden 7.861 41,9% 32,6% 14,3% 11,3%
74.01 Buschhausen, Biefang 6.689 40,3% 33,2% 16,0% 10,4%
74.02 Sterkrade Mitte 4.129 45,7% 30,1% 11,8% 12,4%
74.03 Alsfeld 5.163 36,1% 34,0% 16,3% 13,5%
74.04 Tackenberg West 4.967 39,6% 33,3% 15,1% 12,0%
74.05 Schwarze Heide 2.595 42,1% 31,9% 13,8% 12,1%
75.01 Holten, Barmingholten 4.073 35,4% 34,2% 15,9% 14,5%
75.02 Schmachtendorf 4.114 35,8% 36,5% 16,0% 11,7%
75.03 Walsumer Mark 3.959 32,1% 36,6% 17,8% 13,5%
75.04 Konigshardt 3.638 36,8% 35,0% 15,1% 13,1%
76.01 Osterfeld Mitte, Vonderort 5.104 44,7% 27,7% 13,8% 13,8%
76.02 Vondern, Osterfeld Sud 1.327 36,7% 30,5% 16,1% 16,7%
76.03 Eisenheim, Heide 3.702 38,3% 33,0% 14,9% 13,9%
76.04 Rothebusch 2.464 39,6% 34,4% 15,0% 11,0%
76.05 Klosterhardt 2.901 40,8% 32,7% 15,3% 11,3%
76.06 Tackenberg Ost 2.766 38,8% 30,7% 14,0% 16,5%
gesamt 104.828 42,6% 31,1% 14,1% 12,1%

Datengrundlage: Stadt 087 PriviiH
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Privathaushalte 2016 nach Haushaltstyp und Sozialquartier in Oberhausen

Haushalte davon Anteil Haushalttyp ...

_ _ Ein- Paare Paa_lre _Alleiner— sonstige

Sozialquartier Anzahl personen- ohne n_nt ziehenden- Haushalte
haushalte Kind Kind haushalte

71.01 Innenstadt 7.225 54,1% 20,4% 12,3% 6,9% 6,2%
71.02 Marienviertel West 1.506 43,6% 28,5% 15,5% 5,8% 6,6%
71.03 Styrum 4.924 48,1% 29,3% 11,7% 4,5% 6,4%
72.01 Marienviertel Ost 1.997 51,6% 23,0% 13,4% 5,7% 6,3%
72.02 Brucktorviertel 2.653 52,7% 21,8% 11,5% 6,8% 7,2%
72.03 Bermensfeld 2.497 47, 7% 28,2% 12,2% 5,7% 6,2%
72.04 Schlad 5.441 49,4% 30,5% 10,7% 4,5% 4,9%
72.05 Dimpten 4.132 44,9% 30,9% 13,2% 5,0% 6,0%
72.06 Borbeck, Neue Mitte, Grafenbusch 1.741 38,3% 33,4% 17,2% 4,9% 6,1%
73.01 Lirich Nord 3.435 43,0% 30,5% 14,3% 6,5% 5,8%
73.02 Lirich Sud 3.825 44,2% 24,8% 16,4% 8,0% 6,6%
73.03 Alstaden 7.861 41,9% 34,3% 13,6% 4,3% 6,0%
74.01 Buschhausen, Biefang 6.689 40,3% 35,6% 13,6% 4,2% 6,1%
74.02 Sterkrade Mitte 4.129 45,7% 28,6% 14,3% 5,3% 6,1%
74.03 Alsfeld 5.163 36,1% 36,9% 16,4% 4,2% 6,4%
74.04 Tackenberg West 4.967 39,6% 35,2% 14,9% 4,5% 5,8%
74.05 Schwarze Heide 2.595 42,1% 32,7% 14,3% 5,0% 5,9%
75.01 Holten, Barmingholten 4.073 35,4% 36,0% 17,6% 4,7% 6,3%
75.02 Schmachtendorf 4114 35,8% 37,8% 15,0% 5,0% 6,4%
75.03 Walsumer Mark 3.959 32,1% 43,0% 16,8% 2,5% 5,5%
75.04 Konigshardt 3.638 36,8% 39,6% 15,9% 2,3% 5,4%
76.01 Osterfeld Mitte, Vonderort 5.104 44,7% 27,1% 15,5% 6,5% 6,2%
76.02 Vondern, Osterfeld Sud 1.327 36,7% 33,8% 18,4% 5,4% 5,8%
76.03 Eisenheim, Heide 3.702 38,3% 35,4% 15,4% 4,2% 6,7%
76.04 Rothebusch 2.464 39,6% 36,3% 13,3% 4,1% 6,7%
76.05 Klosterhardt 2.901 40,8% 36,3% 13,9% 4,0% 5,1%
76.06 Tackenberg Ost 2.766 38,8% 33,9% 17,0% 4,2% 6,2%
gesamt 104.828 42,6% 32,0% 14,3% 5,0% 6,1%

Datengrundlage: Stadt

087 PrivHH
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Wohnungen in Wohngebauden 2011 nach Art des Eigentimers und Sozialquartieren

Anzahl der Wohnungen mit Eigentlimer ...

Anteil der Wohnungen mit Eigentiimer...

Gemein- Wohnungs- Gemein- Wohnungs-
schaft von . genossen- schaft von . genossen-

. . Privat- anderer Privat- anderer

Sozialquartier Wohnungs- schaft/ . . Wohnungs- schaft/ . .
. person/en Eigenttimer ) person/en Eigenttimer
eigen- -unter- eigen- -unter-
timern nehmen timern nehmen

71.01 Innenstadt 2.526 3.639 1.305 148 33% 48% 17% 2%
71.02 Marienviertel West 468 688 376 94 29% 42% 23% 6%
71.03 Styrum 1.445 3.245 387 105 28% 63% 7% 2%
72.01 Marienviertel Ost 499 1.157 442 24 24% 55% 21% 1%
72.02 Brucktorviertel 673 1.566 500 65 24% 56% 18% 2%
72.03 Bermensfeld 585 923 999 20 23% 37% 40% 1%
72.04 Schlad 1.205 2.966 1.592 34 21% 51% 27% 1%
72.05 Diimpten 992 2.633 797 19 22% 59% 18% 0%
72.06 Borbeck, Neue Mitte, Grafenbusch 403 1.049 331 13 22% 58% 18% 1%
73.01 Lirich Nord 909 1.694 769 48 27% 50% 22% 1%
73.02 Lirich Sud 1.129 1.558 1.016 162 29% 40% 26% 4%
73.03 Alstaden 2.375 4.764 898 30 29% 59% 11% 0%
74.01 Buschhausen, Biefang 1.528 4.244 1.190 56 22% 60% 17% 1%
74.02 Sterkrade Mitte 1.376 2.294 622 63 32% 53% 14% 1%
74.03 Alsfeld 1.153 3.439 762 14 21% 64% 14% 0%
74.04 Tackenberg West 1.493 2.930 559 68 30% 58% 11% 1%
74.05 Schwarze Heide 720 1.483 465 22 27% 55% 17% 1%
75.01 Holten, Barmingholten 817 2.840 482 32 20% 68% 12% 1%
75.02 Schmachtendorf 820 2.595 810 25 19% 61% 19% 1%
75.03 Walsumer Mark 883 2.692 542 11 21% 65% 13% 0%
75.04 Konigshardt 1.195 2.366 173 13 32% 63% 5% 0%
76.01 Osterfeld Mitte, Vonderort 1.140 1.990 1.975 33 22% 39% 38% 1%
76.02 Vondern, Osterfeld Sud 188 825 343 16 14% 60% 25% 1%
76.03 Eisenheim, Heide 707 2.264 859 26 18% 59% 22% 1%
76.04 Rothebusch 604 1.452 565 19 23% 55% 21% 1%
76.05 Klosterhardt 439 1.828 595 70 15% 62% 20% 2%
76.06 Tackenberg Ost 635 1.160 1.060 54 22% 40% 36% 2%
Gesamt 26.907 60.284 20.414 1.284 25% 55% 19% 1%

Datenquelle: Stadt

087 Datzus|
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1. Hintergrund

Oberhausen ist eine der wenigen deutschen Grof3stadte, die Uber kein Wohnungsunter-
nehmen verfigt, an dem die Kommune mehrheitlich direkt oder indirekt (Gber ein zwi-
schengeschaltetes kommunales Unternehmen, z. B. Stadtwerke) beteiligt ist. In der Hand
der Stadt Oberhausen befinden sich nur sehr wenige Wohnungen (knapp 300 WE laut
Gebaude- und Wohnungszéhlung 2011).

Die soziale Wohnungsversorgung in Oberhausen basierte in der Vergangenheit vor allem
auf einem grofReren Bestand an gebundenen Sozialwohnungen, der Zusammenarbeit der
Stadt mit ansassigen Genossenschaften und einem aufgrund einer entspannten Woh-
nungsmarktlage relativ preisgiinstigen privaten Mietwohnungsbestand. In jingster Zeit hat
sich die Marktlage in Oberhausen vor allem durch den Zuzug aus dem Ausland bzw. von
Gefluchteten verandert, verbunden mit einem Anstieg der Wohnungsmieten und Kaufprei-
sen fur Wohnimmobilien. Zudem hat die Zahl der gebundenen Sozialwohnungen aufgrund
des Auslaufens von Bindungen spurbar abgenommen. Diese Entwicklung wird sich kinf-
tig fortsetzen.

Vor diesem Hintergrund wurde die Verwaltung der Stadt Oberhausen vom Rat der Stadt
Oberhausen beauftragt, die Voraussetzungen fir die Griindung einer kommunalen Woh-
nungsbaugesellschaft zur Schaffung von sozialgebundenem Wohnraum zu prifen. Im
Rahmen der Studie "Wohnen in Oberhausen 2017" sollten in diesem Zusammenhang von
IfS/Timourou die Voraussetzungen fiur die Griindung eines kommunalen Wohnungsunter-
nehmens vor dem Hintergrund der Wohnungsmarktverhéltnisse und der Rahmenbedin-
gungen fur die soziale Wohnungsversorgung in Oberhausen gepriift werden.* Dabei ste-
hen folgende Fragen im Mittelpunkt:

- Worin besteht typischerweise das Spektrum bedeutender Aufgabenbereiche kommuna-
ler Wohnungsunternehmen in Deutschland?
- Welchen Stellenwert hat dabei die soziale Wohnungsversorgung?

- Welchen Marktanteil haben kommunale Wohnungsunternehmen typischerweise zur
Erbringung ihrer Beitrdge fir kommunale Aufgaben?

- Welche Ansétze verfolgen die Kommunen zur Einbringung ihrer Ziele und Vorgaben bei
kommunalen Wohnungsunternehmen?

Die Verfolgung stadtebaulicher bzw. stadtentwicklungspolitischer Ziele mit Hilfe eines kommunalen
Wohnungsunternehmens war ebenso wie rechtliche, wirtschaftliche und steuerliche Aspekte nicht Auf-
gabe der Prifungen.
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- Welche Konflikte zwischen stadtischen und unternehmerischen Interessen treten auf?

- Welcher dringende Handlungsbedarf lasst sich aus der Analyse des Wohnungsmarktes
von Oberhausen fur ein stadtisches Wohnungsunternehmen ableiten?

- Welche Aufgaben konnte dabei ein stadtisches Wohnungsunternehmen bei der Woh-
nungsversorgung in Oberhausen mittelfristig tUbernehmen?

- Wie gro3 musste der Wohnungsbestand des stadtischen Wohnungsunternehmens
sein, damit es effizient arbeiten und die von der Stadt gestellten Aufgaben erfillen
kann?

- Welche Art von Wohnungsbestand sollte aufgebaut werden und welcher Zeithorizont ist
hierflr realistisch?

- Welche Hirden sind in der Aufbauphase zu tberwinden und welcher finanzielle, zeitli-
che und personelle Aufwand entsteht erfahrungsgeman?

- Welche Sachverhalte sind in Zusammenhang mit einer Entscheidung fir den Aufbau
eines kommunalen Wohnungsunternehmens zu prufen?

- Gibt es Alternativen zur Grindung eines stadtischen Wohnungsunternehmens, mit de-
nen sich dhnliche stadtische Ziele erreichen lassen?

Im Folgenden wird auf diese Fragestellungen néaher eingegangen.

2. Aufgabenbereiche und Marktanteile kommunaler Wohnungsunternehmen
2.1 Aufgabenbereiche

Die Aufgabenfelder, die kommunale Wohnungsunternehmen fir Kommunen tibernehmen,
weisen in Deutschland ein breites Spektrum auf. Neben klassischen Aufgaben im Bereich
der sozialen Wohnungsversorgung werden von ihnen auch stadtebauliche und stadtent-
wicklungspolitische Aufgaben tbernommen. Die verschiedenen Aufgabenfelder haben
aus Sicht der Kommunen eine unterschiedlich grof3e Bedeutung.

Nach einer deutschlandweit in Kommunen mit 5.000 und mehr Einwohnern im Jahr 2009
durchgefiihrten Befragung® wird die Wohnungsversorgung sozialer Zielgruppen am hau-

2 Bundesministerium fur Verkehr, Bau und Stadtentwicklung (BMVBS) (Hrsg.): Strategien der Kommunen

fur ihre kommunalen Wohnungsbestande — Ergebnisse einer Kommunalbefragung, Forschungen Heft
145, Berlin 2010. Die Ergebnisse beruhen auf einer deutschlandweiten Befragung von Kommunen mit
5.000 und mehr Einwohnern durch das IfS im Jahr 2009.
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figsten als kommunales Aufgabenfeld, bei dem kommunalen Wohnungsunternehmen eine
grofRe bzw. sehr grofe Bedeutung zukommt, genannt (86% der Kommunen). Weitere
Aufgabenfelder mit haufig genannter grof3er bzw. sehr gro3er Bedeutung sind Mietenpoli-
tik/preisguinstige Wohnungen (76%) und Wohnungsversorgung breiter Schichten (71%).
Diese drei Aufgabenfelder, die sich unter dem Begriff soziale Wohnungsversorgung zu-
sammenfassen lassen, sind demnach zentrale Aufgabenfelder fir kommunale Woh-
nungsunternehmen (Abbildung 2.1).

Abbildung 2.1

Bedeutung kommunaler Wohnungsunternehmen/ -bestande fur
verschiedene kommunale Aufgabenfelder

Anteil der befragten Kommunen mit Angabe groRe bzw. sehr grof3e Bedeutung
0% 20% 40% 60% 80% 100%

Wohnungsversorgung sozialer Zielgruppen 86%
Mietenpolitik/preisgiinstige Wohnungen
Wohnungsversorgung breiter Schichten

Energetische Erneuerung des Wohnungsbestands
Entwicklung attraktiver Stadtquartiere
Entschéarfung sozialer/stadtebaulicher Brennpunkte
Verbesserung der kommunalen Infrastruktur
Stadtumbau

Integration von Migranten

Neubau von Wohnungen

Datengrundlage: Befragung der Kommunen 2009 durch das IfS

087 DatzZus G(Kom10) IfS/Timourou

Fur stadtebauliche, energetische und quartiersbezogene Aufgabenfelder wie energetische
Erneuerung des Wohnungsbestands, Entwicklung attraktiver Stadtquartiere, Entscharfung
sozialer/stadtebaulicher Brennpunkte, Verbesserung der kommunalen Infrastruktur und
Stadtumbau sind kommunale Wohnungsunternehmen vielfach von grof3er bzw. sehr gro-
Rer Bedeutung, jedoch in deutlich weniger Kommunen als bei der sozialen Wohnungsver-
sorgung. Dass das Aufgabenfeld Neubau relativ selten genannt wurde, dirfte mit dem
Erhebungszeitpunkt zusammenhangen, zu dem Neubau in vielen Kommunen eine gerin-
gere Rolle spielte als heute.

Im Jahr 2015 hat das BBSR eine ahnlich angelegte Befragung von Kommunen ab 5.000
Einwohner durchgefiihrt, die erneut die grol3e Bedeutung kommunaler Wohnungen bzw.
Wohnungsunternehmen fur die Wohnungsversorgung von einkommensschwécheren
Haushalten, ausgewahlten sozialen Zielgruppen, Personen mit Vermittlungsschwierigkei-
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ten und breiten Schichten zeigte. Neu hinzugekommen gegeniber 2009 ist aus nahelie-
genden Grinden die Bedeutung der Wohnungsversorgung von Fliichtlingen und Asylbe-
werbern. Der Neubau durch kommunale Wohnungsunternehmen hat angesichts der viel-
fach veranderten Wohnungsmarktlage bei vielen Kommunen an Bedeutung gewonnen.®

2.2 Interessenskonflikte und Steuerung von Wohnungsunternehmen

Die Befragung von Kommunen mit 5.000 und mehr Einwohnern hat gezeigt, dass nicht
selten Interessenskonflikte zwischen Kommune und Wohnungsunternehmen auftreten. An
haufigsten betreffen diese Konflikte zwischen den von der Kommune gestellten Aufgaben
und den wirtschaftlichen Zielen des Unternehmens (47% der befragten Kommunen)
(Abbildung 2.2).

Abbildung 2.2

Interessenskonflikte zwischen Kommune und Wohnungsunternehmen

Anteil der befragten Kommunen mit Angabe Interessenskonflikt trifft zu

. 0% 20% 40% 60% 80% 100%
Art der Interessenskonflikte ‘ ‘

Konflikt zwischen den von der Kommune gestellten Aufgaben und den ‘ 47%
wirtschaftlichen Zielen des Unternehmens ‘ ‘ 0

bezogen auf stadtentwicklungspolitische Schliisselprojekte ‘ 44%

unterschiedliche Einschatzungen, auf welchem Weg die gemeinsamen ‘ 39%
Ziele von Kommune und Wohnungsunternehmen erreicht werden kénnen 0

bezogen auf Mitwirkung an der Quartiersentwicklung 36%

w

im Bereich Belegungspolitik B%

im Bereich Mietenpolitik 24%

bezogen auf Wohnungsverkauf durch Wohnungsunternehmen 21%

generell unterschiedliche Auffassungen zur Funktion des 11
Wohnungsunternehmens

%

Datengrundlage: Befragung der Kommunen 2009 durch das IfS

087 Datzus G(Kom12) IfS/Timourou

8 Bundesinstitut fir Bau-, Stadt- und Raumforschung im Bundesamt fur Bauwesen und Raumordnung

(BBSR, Hrsg.): Kommunale Wohnungsbestdnde in Deutschland, Ergebnisse der BBSR-
Kommunalbefragung 2015, Bonn 2017, S. 16-17.
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Auch der Weg, mit dem gemeinsame Ziele erreicht werden kdnnen, trifft in vielen Fallen
auf unterschiedliche Einschatzungen zwischen Kommune und Unternehmen. Konflikte
treten insbesondere dann haufig auf, wenn zusatzlich zum zentralen Aufgabenfeld soziale
Wohnungsversorgung von kommunalen Wohnungsunternehmen weitere Aufgabenfelder
wie stadtentwicklungspolitische Schllsselprojekte oder eine Mitwirkung an der Quartiers-
entwicklung gefordert werden.

Die Interessenskonflikte haben damit zu tun, dass bei der Steuerung der Wohnungsunter-
nehmen durch die Kommune neben formellen Instrumenten (wie Gesellschaftsvertrag,
Gesellschafterversammlung, Wirtschaftsplane) informelle Wege bzw. Kommunikation be-
schritten werden, bei denen Ad-hoc-Winsche der politischen Ebene gedul3ert werden, die
die Unternehmen finanziell belasten bzw. zum Teil Uberfordern (Abbildung 2.3).

Abbildung 2.3

Bedeutung von Ansdtzen zur Einbringung der Ziele und Vorgaben der
Kommune bei den kommunalen Wohnungsunternehmen

Anteil der befragten Kommunen mit Angabe grofRe bzw. sehr groRe Bedeutung
0% 20% 40% 60% 80% 100%

Informelle Kommunikation zwischen ‘ ‘ ‘ ‘
Verwaltungsleitung und Unternehmensleitung ‘ ‘ ‘ ‘
Wirtschaftspléane, Geschéftspléane, strategische
Planungen des Unternehmens ‘ ‘ ‘ ‘

| 9206

| 89%

Gesellschaftsvertrag/Satzung ] 89%

Gesellschafterversammlung bzw. Aufsichtsgremium ] 88%

Genehmigungsrechte der Kommune ] 50%

Sonstige vertragliche Vereinbarungen zwischen
Kommune und Unternehmen

Schriftliche Weisungen zu Einzelfragen 31%

Zielvereinbarungen 28%

Datengrundlage: Befragung der Kommunen 2009 durch das IfS

087 Datzus G(Kom11) IfS/Timourou

Es hat sich gezeigt, dass Interessenskonflikte reduziert werden, wenn verbindliche Ziel-
vereinbarungen zwischen Stadt und Unternehmen geschlossen werden, in denen eine
ausgewogene Balance zwischen Aufgaben und Wirtschaftlichkeit besteht und mit denen
die Unternehmen planen kdnnen. Solche Zielvereinbarungen werden aber eher selten bei
der Steuerung der Unternehmen eingesetzt.
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2.3 Marktanteil kommunaler Wohnungsunternehmen

Der Marktanteil kommunaler Wohnungsunternehmen ist deutschlandweit betrachtlich.
Nach den Ergebnissen der oben genannten Befragung handelt es sich bei 10% des Woh-
nungsbestands in Kommunen mit 5.000 und mehr Einwohnern um kommunale Wohnun-
gen. In Stadten mit 100.000 und mehr Einwohnern liegt der durchschnittliche Anteil kom-
munaler Wohnungen mit rund 12% noch héher.

Die Stadte in der Region um Oberhausen verfligen Uber Wohnungsunternehmen, an de-
nen sie direkt bzw. indirekt (z. B. Allbau in Essen, VBW in Bochum) uber ein anderes
kommunales Unternehmen beteiligt sind und deren Handeln sie dadurch beeinflussen
konnen. Der Umfang der kommunalen Wohnungen unterscheidet sich deutlich, auch auf-
grund der unterschiedlichen Einwohnerzahl der Stadte. Essen verflgt Gber rund 17.500
kommunale Wohnungen, Bottrop tber rund 2.000 Wohnungen (Abbildung 2.4).

Abbildung 2.4
Anzahl kommunaler Wohnungen und Anteil am Mietwohnungsbestand*
in Stadten der Region 2016
Anzahl (in Klammer: prozentualer Anteil am Mietwohnungsbestand)
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* Vermietete Wohnungen im Jahr 2011 laut GWZ Qo\ 00
Datengrundlage: StaBu, eigene Recherchen 087 Datzus G(Komol) IfS/Timourou

Der Marktanteil kommunaler Wohnungen bezogen auf den Mietwohnungsbestand der
Stadte weist eine breite Spanne von 5% in Gelsenkirchen bis 17% in Mulheim an der
Ruhr auf, das sich deutlich von den anderen Stadten abhebt. In den grol3en Stadten Es-
sen, Dortmund, Bochum und Duisburg liegt der Marktanteil innerhalb einer eher engen
Spanne von 8% bis 10%.
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Wollte Oberhausen einen ahnlichen Marktanteil wie Gelsenkirchen (5%) erreichen, bend-
tigte es rund 3.000 kommunale Wohnungen, bei einem Marktanteil wie Essen (9%) wéren
es 5.500 kommunale Wohnungen. Dies verdeutlicht, dass in Oberhausen ein sehr um-
fangreicher kommunaler Wohnungsbestand notwendig ware, um dort fur ein stadtisches
Wohnungsunternehmen eine &hnliche Marktstellung zu erreichen wie die stadtischen
Wohnungsunternehmen der Stéadte in der Region.

3. Handlungsbedarf auf dem Wohnungsmarkt Oberhausen

Im Folgenden wird auf den Handlungsbedarf auf dem Wohnungsmarkt von Oberhausen
eingegangen, der im Rahmen des Gutachtens "Wohnen in Oberhausen 2017" ermittelt
wurde. Dabei wird der Schwerpunkt auf die Bereiche gelegt, die eine Bedeutung fur klas-
sische Aufgaben eines kommunalen Wohnungsunternehmens auf dem Wohnungsmarkt
haben.

Wohnungsbestand

Ein zentrales Problem des Oberhausener Wohnungsmarktes besteht im Zustand und in
der Ausstattung zahlreicher Wohnungen (insbesondere aus den 1950er und 1960er Jah-
ren), die nicht mehr den Anforderungen und Wiinschen heutiger Nachfrager entsprechen.
Zahlreiche Geb&ude sind durch einen bestehenden Sanierungsstau gekennzeichnet, der
sich vor allem aufgrund des niedrigen Mietpreisniveaus nur bedingt aufldsen lasst. Der
schlechte Zustand ist der haufigste Grund fir Wohnungsleerstande. Grundsatzlich besteht
die Gefahr, dass sie das umgebende Quartier negativ beeinflussen und so zu einer Ab-
wartsspirale fihren.

Da das Gros des Wohnungsmarktgeschehens im Wohnungsbestand stattfindet, sollte
dieser sukzessive den sich wandelnden Anspriichen der Nachfrager entsprechend ange-
passt und weiterentwickelt werden. Allerdings hat die Kommune relativ wenige Hand-
lungsmadglichkeiten, da die Investitionsentscheidungen Sache der Eigentimer und ihrer
Strategien sind. Hinderlich ist dabei auch die kleinteilige Eigentiimerstruktur Oberhau-
sens, die eine Einflussnahme aufwandig macht und erschwert. Gefordert sind Impulse
seitens der Stadt und der wohnungswirtschaftlichen Akteure fiir eine strategische Be-
stands- und Quartierspolitik.



Neubau

Mit der Neubaubedarfsprognose wurde aufgrund der Zunahme von Haushalten ein rech-
nerischer Wohnungsbedarf bis 2030 von rd. 1.100 Wohnungen ermittelt, der durch Neu-
bau befriedigt werden muss. Neben diesem quantitativen Aspekt ist aber auch eine quali-
tative Nachfrage nach Wohnungen zu erwarten, die hinsichtlich GréRRe, Ausstattung, Lage
etc. nicht ausreichend am Markt vorhanden sind. Dies ist der sogenannte Ergénzungsbe-
darf, er umfasst zusammen mit dem Ersatzbedarf weitere rd. 3.300 neu zu errichtende
Wohnungen. Um die Gesamtattraktivitat des Wohnungsmarktes von Oberhausen zu stei-
gern, ist eine Strategie der differenzierten und nachfrageorientierten Erweiterung des
Wohnungsangebotes sinnvoll. Durch den Neubau wird eine Anspannung des Oberhause-
ner Wohnungsmarkts verhindert.

Soziale Wohnungsversorgung

Nach den Ergebnissen des Gutachtens "Wohnen in Oberhausen" ist gut jeder vierte
Oberhausener Haushalt als einkommensschwach einzuordnen und auf preiswerten
Wohnraum angewiesen. Die Gruppe der einkommensschwachen Haushalte ist eine wich-
tige Zielgruppe kommunaler Wohnungspolitik, weil sie sich am Wohnungsmarkt nur ein-
geschrankt selber versorgen kénnen. Die Versorgung dieser Haushalte ist trotz der weiter
abnehmenden Zahl an mietpreisgebundenen Wohnungen und aktuell mafig steigender
Miet- und Kaufpreise derzeit gesichert. Denn wegen der entspannten Wohnungsmarktsi-
tuation besteht in Oberhausen weiterhin ein niedriges und wenig ausdifferenziertes Miet-
preisniveau, sodass gut 40-50% der Wohnungen als preiswert eingestuft werden kénnen,
die zur Versorgung einkommensschwacher Haushalte dienen kénnen. Daher kommt es in
Oberhausen derzeit nicht - wie in zahlreichen anderen Grof3stddten Deutschlands — zu
Versorgungsengpassen.

Das groRRe preiswerte Wohnungsangebot legt vordergrindig nahe, dass in Oberhausen
der geforderte Neubau von Sozialwohnungen nicht erforderlich ist. Wahrend diese Aus-
sage in quantitativer Hinsicht richtig ist, trifft sie in qualitativer Hinsicht nicht zu. Der weite-
re Ruckgang der Zahl gebundener Sozialmietwohnungen und der damit verbundene Weg-
fall von Mietpreisbindungen fuhrt zwar nicht automatisch zu Mieterhéhungen und damit zu
Versorgungsschwierigkeiten, problematisch ist jedoch der Wegfall der Belegungsrechte.
Diese sind fur die Versorgung von Haushalten mit Marktzugangsschwierigkeiten wichtig.
Kommen immer weniger Wohnungen fur diese Haushalte in Frage, so besteht nicht nur
die Gefahr von Versorgungsschwierigkeiten, sondern auch, dass sie sich in immer héhe-
rem Mal3e raumlich konzentrieren.
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Zusatzlich ist nach den Ergebnissen des Gutachtens der Neubau von Sozialmietwohnun-
gen in Form von altersgerechtem Wohnraum von grol3er Bedeutung. Denn die altersge-
rechte Anpassung des vorhandenen Wohnungsbestandes ist nur bedingt mdglich und
insbesondere barrierefreie Wohnungen und Wohnungen nach DIN 18040 lassen sich zu-
meist nur im Neubau zu wirtschaftlich vertretbaren Kosten realisieren. Neubaumieten sind
jedoch fir einen Teil der Seniorenhaushalte nicht bezahlbar. Dieses Dilemma lasst sich
nur mit der sozialen Wohnraumférderung lésen, indem der Neubau altersgerechter und
zugleich mietpreisgebundener Wohnungen geférdert wird.

Um dem zu begegnen, wird in dem Gutachten als sinnvoll erachtet, in Oberhausen im
Rahmen der vom Land Nordrhein-Westfalen zur Verfigung gestellten Fordervolumina der
sozialen Wohnraumférderung Wohnungsneubau zu betreiben, auch wenn damit der
Rickgang an belegungsgebundenen Wohnungen nur zu einem Teil ausgeglichen werden
kann.

Fur die Steuerung der sozialen Wohnraumversorgung und die Verhinderung von Proble-
men (Versorgungsschwierigkeiten, rAumliche Haufung von sozialen Gruppen) wird in dem
Gutachten eine regelmafig tagende Steuerungsrunde mit Akteuren des Wohnungsmark-
tes und des Sozialbereichs bis hin zum Jobcenter vorgeschlagen. Ein weiteres empfohle-
nes Steuerungsinstrument sind Kooperationsvertrage mit gréf3eren drtlichen Vermietern.

4, Mogliche Aufgaben eines stadtischen Wohnungsunternehmens in Ober-
hausen

Es liegt nahe, dass ein zu grindendes stadtisches Wohnungsunternehmen in Oberhau-
sen seinen Aufgabenschwerpunkt in den Bereichen haben kdnnte, denen sich kommuna-
le Wohnungsunternehmen in anderen Stadten der Region bzw. in Deutschland schwer-
punktm&Rig widmen (vgl. Abbildung 2.1 oben). Hierbei handelt es sich in erster Linie um
den Aufgabenbereich soziale Wohnungsversorgung, aber auch im Aufgabenbereich Be-
standserneuerung und Quartiersstabilisierung wére eine Betatigung denkbar.

Aufgabenbereich soziale Wohnungsversorgung

Eine wesentliche Aufgabe kommunaler Wohnungsunternehmen besteht in der Woh-
nungsversorgung sozialer Zielgruppen, das heif3t vor allem Bereitstellung preisgunstigen
Wohnraums fir die Versorgung einkommensschwacher Haushalte und solchen mit
Marktzugangsproblemen. Dieser Aufgabe kénnte in begrenztem Umfang gezielt mit einem
Wohnungsbestand nachgegangen werden, dessen Umfang deutlich unter dem des Be-



-10 -

stands bzw. Marktanteils liegt, den kommunale Wohnungsunternehmen von GroR3stadten
typischerweise aufweisen (vgl. Kapitel 2.2). Von dem in Oberhausen zu griindenden
kommunalen Wohnungsunternehmen kénnte das Ziel verfolgt werden, dass mit Landes-
férderung geférderter Neubau betrieben wird und sukzessive ein Bestand an Sozialwoh-
nungen aufgebaut wird.

Bei Zugrundelegung der bisherigen Forderzahlen beim Mietwohnungsbau in Oberhausen
(2011 bis 2016 462 Wohnungen bzw. 77 Wohnungen pro Jahr; vgl. Abbildung 8.6 Gutach-
ten Wohnen in Oberhausen 2017) kdonnte bei einer hohen Konzentration von zwei Dritteln
der Forderung (ca. 50 Wohnungen pro Jahr) auf das kommunale Wohnungsunternehmen,
von diesem ein Bestand aufgebaut werden, der realistisch betrachtet nach finf bis zehn
Jahren Bautatigkeit einige Hundert Wohnungen umfassen durfte. Damit kdnnte zumindest
das Ziel verfolgt werden, dem Riickgang gebundener Wohnungen in Teilen entgegenzu-
wirken.

Fur die Aufgabenfelder "Versorgung breiter Schichten” und insbesondere "Mietenpoli-
tik/preisguinstige Wohnungen" ist dagegen ein umfangreicherer Wohnungsbestand not-
wendig, um (ahnlich wie in anderen groReren Stadten der Region) ausreichende Men-
geneffekte zu erzielen und signifikanten Einfluss auf das allgemeine Marktgeschehen und
die gesamte soziale Wohnungsversorgung nehmen zu kénnen. Hierfiir miisste angesichts
der Einwohnerzahl Oberhausens eine ZielgroRe von mehreren Tausend Wohnungen in
der Hand des kommunalen Wohnungsunternehmens ins Auge gefasst werden. Bei einer
Orientierung an Gelsenkirchen, bei dem das kommunale Wohnungsunternehmen einen
im regionalen Vergleich geringen Marktanteil von 5% aufweist (vgl. Kapitel 2.3), wéren in
Oberhausen rund 3.000 Wohnungen in der Hand des zu grindenden kommunalen Woh-
nungsunternehmens hierflr notwendig. Allerdings ist, wie oben in Kapitel 3 dargestellt
wurde, der Handlungsdruck im Bereich der Versorgung breiter Schichten in Oberhausen
derzeit sehr gering.

Aufgabenbereich Bestandserneuerung und Quartiersstabilisierung

Auch fur die oben in Kapitel 2.1 dargestellten Aufgabenbereiche kommunaler Wohnungs-
unternehmen energetische Erneuerung des Wohnungsbestands, Entwicklung attraktiver
Stadtquartiere und Entschéarfung sozialer/stadtebaulicher Brennpunkte gilt (wie oben bei
der Versorgung breiter Schichten dargestellt), dass sich groRere Mengeneffekte nur mit
einem umfangreichen Bestand erzielen lassen. Anders verhdlt es sich, wenn starker stra-
tegische Ziele verfolgt werden und es als ausreichend angesehen wird, dass nur sukzes-
sive und ortlich begrenzte Erfolge erzielt werden.



-11 -

Auf dem im Februar 2018 in Oberhausen durchgeflihrten Wohnungspolitischen Dialog
wurde in einer Arbeitsgruppe der Vorschlag eingebracht, das stadtische Wohnungsunter-
nehmen sollte nach der Grindung nicht vornehmlich selbst bauen, sondern die Aufgabe
tibernehmen, altere Gebé&ude in schlechtem Zustand oder mit Leerstdnden aufzukaufen
und diese mit Fordermitteln zu sanieren. Damit wirden die Attraktivitat der Bestande er-
hoht und zugleich neue Sozialbindungen geschaffen. Die stadtische Gesellschaft sollte
nach dieser Vorstellung also das machen, was Private nicht machen kénnen oder wollen.
Dies sei insbesondere dort wichtig, wo in Quartieren eine bauliche Aufwertung erfolgt,
gleichzeitig aber einkommensschwache Haushalte nicht verdrangt werden sollen.

Letzterer Vorschlag zielt vor allem auf die stadtebauliche Aufwertung und soziale Stabili-
sierung von Quartieren ab. Er erfordert daher ein anderes Profil flr das die Aufgabe Uber-
nehmende kommunale Unternehmen als der Ansatz eines kommunalen Unternehmens,
das Neubau betreibt und Sozialwohnungen mit dem Ziel der Versorgung von Zielgruppen
mit Marktzugangsschwierigkeiten bewirtschaftet. Es wirde sich mit einer Konzentration
auf die Aufgabe weniger um ein klassisches kommunales Wohnungsunternehmen als
vielmehr um ein kommunales Aufkauf- und Sanierungsunternehmen bzw. eine Stadtent-
wicklungsgesellschaft handeln. Ein solcher Aufgabenbereich fir das kommunale Woh-
nungsunternehmen ist weniger auf groRe Mengeneffekte gerichtet, als vielmehr auf den
gezielten Aufkauf und die Sanierung von problematischen Bestanden. Hierbei handelt es
sich naturgemaf um ein aufwandiges und langwieriges Unterfangen. Aus diesem Grund,
aber auch aufgrund der begrenzten Mittel der Landesforderung fir Modernisierung (2011
bis 2016 133 Wohnungen bzw. 22 Wohnungen pro Jahr; vgl. Abbildung 8.6 Gutachten
Wohnen in Oberhausen 2017) durfte hierbei die Zahl der von dem Unternehmen bewirt-
schafteten Bestande nur langsam wachsen und insgesamt begrenzt sein.

5. Wirtschaftlich-organisatorische MindestgrofRe des Wohnungsbestands

Der Umfang und die Art des mittelfristig bendtigten Wohnungsbestands eines stadtischen
Wohnungsunternehmens richtet sich zum einen nach den Anforderungen, die sich aus
der in Kapitel 4 dargestellten Aufgabenstellung der Stadt ergeben, und zum anderen nach
den Anforderungen, die fur eine wirtschaftlich effiziente Tatigkeit und Bewirtschaftung von
Wohnungsbestanden notwendig sind.

Informationen zu der erforderlichem MindestgréRe flir den Wohnungsbestand eines kom-
munalen Wohnungsunternehmens, die flr eine effiziente Bewirtschaftung notwendig ist,
gibt der VdW Bayern auf Grundlage seiner Erfahrungen aus der Beratungspraxis bei der
Neugriindung kommunaler Wohnungsunternehmen:
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"Mittelfristig (Zeitraum von 10 bis 15 Jahre) waére fur ein wirtschaftlich und rechtlich selbstandiges
Tragerunternehmen ein Bestand von 400 bis 500 verwalteten Einheiten erforderlich. Damit lieRe
sich ein Mitarbeiterstamm von zwei bis drei Vollzeitstellen (Geschaftsfihrung, Kaufménnische Mit-
arbeiter) und daneben zwei bis drei Hausmeister, die Uber die Betriebskosten umgelegt werden,
finanzieren."

Dies macht deutlich, dass nicht nur ein relativ umfangreicher Wohnungsbestand fiir eine
effiziente Bewirtschaftung notwendig ist, sondern auch, dass der Aufbau dieses Bestands,
wenn dieser nicht in relativ kurzer Zeit gelingt, von einer langeren Phase geringer wirt-
schaftlicher Effizienz begleitet sein dirfte. Zu bericksichtigen ist auch, dass je nach Art
des Aufbaus der Wohnungsbestande Uber Neubau oder Bestandskaufe/-ibernahme und
deren anschlieBende Bewirtschaftung entsprechend unterschiedliches Know-how aufge-
baut werden muss. Dies durfte bei der oben dargestellten wirtschaftlich-organisatorischen
MindestgroRe des Wohnungsbestands, die nur einen Geschaftsfihrer und kaufmanni-
schen Mietarbeiter finanziert, hinsichtlich der geforderten breiten Qualifikation fir unter-
schiedliche Aufgabenbereiche schwierig werden. In der Anfangsphase steht das kommu-
nale Wohnungsunternehmen daher in der Gefahr, wirtschaftlich unter Druck zu stehen
und finanzielle Unterstitzung (Anschubfinanzierung) von Seiten der Stadt zu bendtigen.

Der Vergleich mit den oben dargestellten Marktanteilen der Wohnungsunternehmen der
Stadte in der Region macht deutlich, dass Oberhausen von diesen noch weit entfernt wa-
re, selbst wenn das Ziel von 400 bis 500 Wohnungen von dem zu grindenden stadtischen
Wohnungsunternehmen erreicht wirde. Dieses wirde einem Marktanteil am Mietwoh-
nungsbestand Oberhausens von 0,7% bzw. 0,8% entsprechen, wéhrend die Marktanteile
in den Stadten der Region zwischen 5% und 17% liegen. Oberhausen ware damit noch
weit davon entfernt, dhnliche Aufgaben zu Ubernehmen und Wirkungen zu erzielen wie
die Wohnungsunternehmen der Stadte in der Region.

In Kapitel 4 wurden als mdgliche Aufgaben eines kommunalen Wohnungsunternehmens
die Versorgung von Zielgruppen tber geforderten Neubau sowie die Bestandserneuerung
und Quartiersstabilisierung Uber den Ankauf und die Sanierung &alterer Bestande darge-
stellt. In beiden Fallen wirde sich aufgrund der Notwendigkeit der Inanspruchnahme von
Landesforderung, aber auch aufgrund der mit diesen Aufgaben verbundenen Herausfor-
derungen (vgl. Kapitel 4), nur nach und nach ein Wohnungsbestand aufbauen lassen, der
die genannte wirtschaftlich-organisatorische Mindestgrof3e einer Bewirtschaftung durch
ein Wohnungsunternehmen von 400 bis 500 Wohnungen erreicht.

4 VdW Bayern - Verband bayerischer Wohnungsunternehmen e.V., Hans Meier und Dr. Julia Betz, Vor-

trag auf der Veranstaltung ,Neugriindung kommunaler Wohnungsunternehmen - Erfahrungen und Rah-
menbedingungen® am 4. Juli 2016 in Munster, Folie 12.
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6. Erfahrungen mit der Grindung kommunaler Wohnungsunternehmen

Die Neugrundungen kommunaler Wohnungsunternehmen, die in den letzten Jahren in
Deutschland stattgefunden haben, beziehen sich haufig auf Zusammenschlisse von
Wohnungsunternehmen und/oder Wohnungsbestanden von (meist kleinen) Kommunen
innerhalb von Landkreisen. Es gibt auch Beispiele von Neugrindungen, an denen sich
kommunale Wohnungsunternehmen grof3er Stadte zusammen mit anderen Wohnungsun-
ternehmen oder anderen Kommunen beteiligen. Dabei geht es in der Regel um Uberregi-
onale Zusammenarbeit bei der Bewirtschaftung bzw. dem Bau von Wohnungen. Ein aktu-
elles Beispiel ist die Beteiligung des Braunschweiger stadtischen Wohnungsunterneh-
mens (Nibelungen-Wohnbau-GmbH) an einer zusammen mit der Umlandgemeinde Crem-
lingen geriindeten kommunalen Gesellschaft, um dort ein groReres Neubauprojekt zu
realisieren.’

Weil die meisten GroR3stadte bereits Giber ein eigenes Wohnungsunternehmen verfligen,
kommt die Neugrindung kommunaler Wohnungsunternehmen durch eine GrofRstadt in
Deutschland sehr selten vor. Eine Ausnahme und aktuelle Besonderheit stellt die Stadt
Dresden dar. Dresden hat im Jahr 2006 sein stadtisches Wohnungsunternehmen mit
47.600 Wohnungen komplett an einen privaten Investor verdufRert und ist derzeit dabei,
eine neue kommunale Wohnungsgesellschaft zu griinden, da der Verkauf mittlerweile von
der Stadt als Fehler angesehen wird. Daher wurde im Jahr 2015 der Beschluss gefasst,
ein kommunales Wohnungsunternehmen zu griinden. Dabei wird es von der Stadt als
illusorisch angesehen, mit dem neuen Unternehmen erneut eine marktbestimmende Kraft
wie zuvor mit dem Vorgangerunternehmen zu erlangen, vielmehr soll eine Politik der klei-
nen, aber kontinuierlichen und bedarfsgerechten Schritte verfolgt werden. Mit der Neu-
grindung, die im September 2017 in der Rechtsform einer GmbH & Co. KG erfolgte, wird
von einer folgenden mehrere Jahre andauernden Startphase ausgegangen.®

In der Aufbauphase hat die Dresdener Gesellschaft noch kein eigenes Personal, vielmehr
werden die Aufgaben durch einen Geschéftsbesorgungsvertrag mit der Stadtentwick-
lungs- und Sanierungsgesellschaft Dresden mbH (STESAD), die durch die Stadt hierfur
bezahlt wird, durchgefiihrt. Da die Gesellschaft noch nicht mit eigenem Personal ausge-
stattet ist, gibt es erhebliche Steuerungs- und Abstimmungsaufwande zwischen den ver-
schiedenen Beteiligten insbesondere in rechtlicher Hinsicht.

Vgl. DW Die Wohnungswirtschaft 11/2017, Cremlinger Wohnungsbaugesellschaft gegriindet und
http://www.cremlingen-online.de/cremlinger-wohnungsbaugesellschaft-cwg-startet/ (Stand 03.05.2018).

Kaufmann/Mally: Dresdens neue kommunale Wohnungsgesellschaft, in: vhw FWS 3/ mai-Juni 2017, S.
121-124.
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Als finanzielle Erstausstattung existiert ein relativ geringes Barvermdgen, inshesondere
wurden bisher erstellte Planungsleistungen der Stadt als Einlage eingebracht, zu denen
kunftig noch einmal 28 Millionen Euro Eigenmittel hinzukommen sollen. Die Eigenmittel-
ausstattung erfolgt in erster Linie durch stadtische Grundstiicke, die als Einlage in die
neue Gesellschaft gebracht werden. Dies ist zwar aufgrund der gewahlten Rechtsform
(GmbH & Co. KG) steuerfrei mdglich, erforderte aber zuvor eine verbindliche Anfrage an
das Finanzamt (mit einer Dauer von sechs Monaten). AulRerdem bedarf es der Genehmi-
gung durch die Kommunalaufsicht, einschlie3lich der Begriindung, warum eine kommuna-
le Gesellschaft notwendig ist. Zusatzlich muss auf europaischer Ebene das Beihilferecht
beachtet werden, da hier kommunales Vermdgen an eine GmbH Ubertragen wird, die
wiederum preiswerten Wohnraum anbieten soll.

Zum Aufbau des Wohnungsbestands der Gesellschaft sollen Neubauten mit Mitteln der
Wohnraumférderung errichtet werden. Dazu werden die (ehemals stadtischen) Grundsti-
cke als Sicherheit fur Kredite genutzt und mit diesen Krediten der Eigenanteil gestellt.
Nach den sachsischen Forderrichtlinien kdnnen die Fordermittel ca. ein Drittel der Bau-
kosten ersetzen, woraus ein relativ hoher Verschuldungsgrad des Unternehmens resultie-
ren wird. Die Gesellschaft ist nicht so hoch mit Eigenkapital ausgestattet, dass sie in gro-
Berem Umfang Grundstlicke oder Neubauprojekte kaufen kénnte. Dies ist ohnehin derzeit
nur zu sehr hohen Preisen mdglich, was wiederum dem Ziel entgegensteht, preiswerten
Wohnraum anzubieten, da die Objekte nicht quersubventioniert werden kénnen. Weiteres
Problem ist, dass die Grundstiicke aus dem stadtischen Vermdgen kommen und nicht
unbedingt an den Standorten liegen, wo man sonst Wohnungsbau betreiben wiirde. Als
sehr zeitaufwandig haben sich auch die bisherigen Standortplanungen erwiesen. Wesent-
licher Grund flr den langen Vorlauf ist nach Aussagen der Stadt, dass der Griindungspro-
zess eines kommunalen Wohnungsunternehmens ein umfassender Prozess sei, in dem
zahlreiche Entscheidungen vorbereitet und getroffen werden muissen. Dies ist der wesent-
liche Grund dafiir, dass das Dresdner kommunale Wohnungsunternehmen bisher noch
nicht tiber eigene Wohnungen verfugt.

7. Zusammenfassung und Schlussfolgerungen

Mogliche Aufgabenbereiche

Aufgrund der Ergebnisse des Gutachtens "Wohnen in Oberhausen 2017" und des ermit-
telten Handlungsbedarfs auf dem Wohnungsmarkt lassen sich zwei mdgliche Aufgaben-

bereiche eines zu grindenden kommunalen Wohnungsunternehmens in Oberhausen
skizzieren:
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- Versorgung von Zielgruppen mit Marktzugangsproblemen durch geférderten Woh-
nungsneubau.

- Gezielter Aufkauf und geforderte Sanierung von &lteren Bestéanden zur Aufwertung und
sozialen Stabilisierung von Quartieren.

Aufgaben wie die Versorgung breiter Schichten oder Einflussnahme auf das Mietniveau in
Oberhausen erscheinen fir ein zu grindendes kommunales Wohnungsunternehmen da-
gegen als nicht realistisch, da hierfur die notwendigen Mengeneffekte als Bestandsverwal-
ter preisgunstiger Wohnungen fehlen. Die Marktanteile und die Marktstellung, die kom-
munale Wohnungsunternehmen in Nachbarstadten Oberhausens pragen, erscheinen
angesichts der dargestellten gro3en finanziellen, personellen und rechtlichen Hirden und
erforderlichen langen Vorlaufzeiten als nicht erreichbar. Aufgrund der aktuellen Woh-
nungsmarktlage und der umfangreichen relativ preisgiinstigen Wohnungen in Oberhausen
erscheinen diese Mengeneffekte bzw. Marktbeeinflussung auch nicht als notwendig.

Bei den zwei oben aufgefihrten Aufgabenbereichen handelt es sich um strategische An-
satze, die auf eher begrenzte Mengeneffekte abzielen. Es handelt sich zudem um alterna-
tive Ansétze, da beide Aufgabenbereiche unterschiedliche Profile eines kommunalen Un-
ternehmens erfordern, die bei gleichzeitiger Verfolgung das Unternehmen in der Grin-
dungsphase Uberfordern dirften.

Beim Aufgabenbereich Aufkauf und Sanierung von alteren Bestanden handelt es sich
anders als bei der Versorgung von Zielgruppen um keinen klassischen Aufgabenbereich
eines kommunalen Wohnungsunternehmens. Da dieser Aufgabenbereich im Wesentli-
chen die stadtebauliche Aufwertung und soziale Stabilisierung von Quartieren zum Ziel
hat, handelt es sich eher um Aufgaben einer Ankauf- und Sanierungsgesellschaft bzw.
einer Stadtentwicklungsgesellschatft.

Mehrjahrige Grindungsphase zu erwarten

Unabhangig davon lassen beide Aufgabenbereiche einen sukzessiven Aufbau des Woh-
nungsbestands des kommunalen Wohnungsunternehmens und eine mehrjdhrige Dauer
erwarten, bis der wirtschaftlich-organisatorische Mindestbestand von 400 bis 500 Woh-
nungen erreicht wird, der eine effiziente Bewirtschaftung zulasst. Abgesehen von der Zeit,
die die Vorbereitung und Umsetzung der notwendigen Maflinahmen (Kauf, Sanierung,
Neubau) erfordert, wird der Umfang des auf diese Weise aufbaubaren Wohnungsbe-
stands durch die begrenzten Fordermittel des Landes (und des zusatzlichen Finanzie-
rungsbedarfs durch die Stadt) eingeschrankt.
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Deshalb ist alleine aus diesem Grund von einer langeren Anlaufphase bis zum Erreichen
der wirtschaftlichen Tragfahigkeit eines Wohnungsbestands auszugehen. Aufgrund der
Dresdener Erfahrungen gibt es weitere Grinde, wie zahlreiche zu klarende formelle
Schritte, zu Uberwindende juristische Hiurden, umfangreiche Abstimmungsprozesse zwi-
schen einer Vielzahl an Beteiligten, die generell eine lange Aufbauphase verbunden mit
hohem personellen, zeitlichen und finanziellen Aufwand erforderlich machen durften. Dies
verdeutlicht, dass die Grindung eines kommunalen Wohnungsunternehmens nicht nur
Chancen auf Erfolge birgt, sondern auch mit erheblichen Risiken bis hin zu einer Uberfor-
derung und einem Scheitern verbunden ist.

Frage nach dem Verhéltnis von Aufwand und Nutzen

Fur die Stadt Oberhausen ist daher in Zusammenhang mit der Entscheidung fur oder ge-
gen die Grundung eines kommunalen Wohnungsunternehmens vor allem die Frage nach
dem Verhaltnis von Aufwand und Nutzen zu stellen. Die Beantwortung dieser Frage war
nicht Aufgabe dieses Teilgutachtens. Sie ware auch auf Grundlage des derzeitigen
Stands der politischen Diskussion in Oberhausen, die von eher vagen Zieleformulierun-
gen und unterschiedlichen nicht konkretisierten und operationalisierten Aufgabenstellun-
gen fur das kommunale Wohnungsunternehmen gepragt ist, nicht méglich.

Wenn das Ziel der Griindung eines kommunalen Wohnungsunternehmens in Oberhausen
weiter verfolgt werden soll, so waren zunachst die Voraussetzungen fir die Realisierbar-
keit der oben skizzierten mdglichen Aufgabenstellungen zu priifen:

- Im Aufgabenbereich des mit Landesmitteln geférderten Neubaus fir Zielgruppen mit
Versorgungsproblemen geht es beispielsweise um die Frage, ob in ausreichendem Um-
fang geeignete stadtische Grundsticke und Fordermittel des Landes zur Verfligung
stehen, um in absehbarer Zeit einen ausreichend grof3en Bestand fir das kommunale
Wohnungsunternehmen zu generieren.

- Im Aufgabenbereich des Ankaufs und der Sanierung &lterer Bestéande ware zu klaren,
welche Bestande hierflir geeignet sind, ob die derzeitigen Eigentiimer willens sind, die
Bestande zu einem fur den vorgesehenen Zweck tragbaren Preis zu verkaufen, und wie
viele Fordermittel des Landes fiir die Sanierung zu erwarten wéaren.

- Uber beiden Aufgabenfeldern steht zudem die entscheidende Frage der Finanzierung
des Unternehmens (Eigenkapitalausstattung, Burgschaften) bzw. der Finanzierbarkeit
der Projekte durch den Einsatz stadtischer Mittel.
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Erst wenn diese Voraussetzungen als gegeben erscheinen, geht es in einem weiteren
Schritt um die Klarung der Frage,

- wie hoch der finanzielle und zeitliche Aufwand fur die Aufbauphase eines kommunalen
Wohnungsunternehmens wére und

- wann welcher Nutzen mit Beginn des "Normalbetriebs" des Unternehmens zu erwarten
ware.

Alternativen zu der Grindung eines kommunalen Wohnungsunternehmens

Zusatzlich sollte geprift werden, welche ggf. schlankeren und weniger finanz-, zeit- und
personalaufwandigen Alternativen es zu der Grindung eines kommunalen Wohnungsun-
ternehmens gibt, mit denen alleine oder in Kombination annahernd gleiche Wirkungen
erzielt werden kdnnen. Hierzu kénnten zéhlen:

- Verstarkte Zusammenarbeit mit den Genossenschaften in Oberhausen, ggf. mit konkre-
tisierten Vereinbarungen,

- Kooperationsvertrage mit Wohnungsunternehmen (Bestandsnutzung/Belegungsrechte,
(geforderter) Neubau, Quartiersentwicklung, Sanierung),

- kommunaler Wohnungsbau (auf stadtischen Grundstiicken) mit Ubertragung der Ver-
waltung an Dritte (Wohnungsunternehmen einer Nachbarstadt, ortsansassige private
Wohnungsunternehmen, ortsansdssige Genossenschaften) bzw. Geschéftsbesor-
gungsvertrag,

- verstarkter Bau von geforderten Sozialwohnungen durch private Investoren (stadtebau-
liche Vertrage zu Wohnungen mit unterschiedlichen Mietniveaus).

Auf dieser Grundlage sollte eine Abwégung von Aufwand und Nutzen bzw. der Vor- und
Nachteile der Grindung eines kommunalen Wohnungsunternehmens oder alternativer
Ansétze erfolgen. Ein vollig eindeutiges Ergebnis der Abwagung des Fir und Wider durfte
sich allerdings nur schwer herstellen lassen, da je nach verfolgten Zielen unterschiedliche
Prioritdten gesetzt werden und die Bewertungen beeinflussen dirften. Letzten Endes
handelt es sich daher bei der Frage der Grindung eines kommunalen Wohnungsunter-
nehmens in Oberhausen um eine politische Entscheidung.
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Hintergrund

Die Stadt Oberhausen hat das IfS Institut flr Stadtforschung und Strukturpolitik GmbH
beauftragt, in Zusammenarbeit mit Timourou Wohn- und Stadtraumkonzepte eine Unter-
suchung mit dem Titel "Wohnen in Oberhausen 2017" durchzufiihren. Das vorliegende
Teilgutachten bezieht sich auf Handlungsempfehlungen flr die Ausarbeitung eines pra-
xisnahen, mit kommunalen Mitteln durchfiihrbaren Instruments, mit dem sich eine kontinu-
ierliche kleinraumige Wohnungsmarktbeobachtung betreiben lasst. Da die Handlungs-
empfehlungen eine Arbeitsgrundlage darstellen, die im Rahmen des Aufbaus und des
Betriebs der kleinraumigen Wohnungsmarktbeobachtung durch die Stadt Oberhausen
weiter genutzt und angepasst werden kann, wurden diese nicht in die Studie "Wohnen in
Oberhausen" integriert, sondern als separates Teilgutachten erarbeitet.

Im Folgenden wird das Konzept einer Wohnungsmarktbeobachtung fiir Oberhausen, das
an die Ergebnisse der Studie "Wohnen in Oberhausen 2017" anknipft, vorgestellt. Dabei
werden unbedingt notwendige und auch weitere, vertiefende Indikatoren in ihren jeweili-
gen raumlichen Auspragungen benannt und mit Beispielgrafiken veranschaulicht.

1. Kriterien und Ansatz fur die Wohnungsmarktbeobachtung

Mit der Studie "Wohnen in Oberhausen 2017" liegt eine umfassende Analyse und Bewer-
tung des Oberhausener Wohnungsmarktes vor, es konnten zahlreiche Veréanderungen
seit der Vorganger-Studie aus dem Jahr 2011 festgestellt werden. Die Ergebnisse sind fir
alle Wohnungsmarktakteure - sei es Stadtverwaltung, Stadtrate, Wohnungswirtschaft und
weitere Akteure - von hoher Relevanz. Dabei besteht ein gro3es Interesse, die Entwick-
lungen und Veranderungen im Sinne einer laufenden bzw. jahrlichen Berichterstattung zu
verfolgen. Das Instrument daflr ist die Wohnungsmarktbeobachtung (Monitoring). Das
Monitoring soll anhand von Zeitreihen, Niveaus, Vergleichen und durch Bildung von Indi-
katoren die Veranderungen am Wohnungsmarkt beschreiben und somit wichtige Grund-
lageninformationen liefern. Dariliber hinaus sollen auch die in der Studie getatigten Prog-
nosen mit der tatsachlichen Entwicklung verglichen werden. Damit entsteht eine wichtige
Basis fur das strategische Handeln in der kommunalen Wohnungspolitik. Zugleich ist sie
bei einer erfolgreichen kontinuierlichen Umsetzung ein wichtiges flankierendes Informa-
tionsinstrument fir den geplanten regelmaRigen Austausch und eine verstarkte Zusam-
menarbeit der Stadt mit wohnungs- und stadtentwicklungspolitischen Akteuren im Rah-
men des Masterplans Wohnen.

Die Wohnungsmarktbeobachtung soll ein kontinuierlich anwendbares Instrument darstel-
len und mit kommunalen Mitteln durchfihrbar sein. Das Kriterium eines mit kommunalen
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Mitteln durchfihrbaren Instruments erfordert ebenso wie das Kriterium, dass die Woh-
nungsmarktbeobachtung kontinuierlich betrieben werden soll, eine Konzentration auf
Kernindikatoren, deren Datenbasis relativ einfach zur Verfigung steht. Gerade in der Auf-
bauphase sollte sich anfanglich auf die Kernindikatoren beschréankt werden, damit der
Arbeitsaufwand Uberschaubar bleibt, diese konnen dann im Laufe der Zeit sukzessive
erweitert werden. Oberste Prioritét ist ein praktikables Monitoring, erst in zweiter Linie ein
datenseitig vollstandiges!

Dabei ist es sinnvoll, sich an Indikatoren und deren Aufbereitung zu orientieren, die sich
bewahrt haben. Im Rahmen der Studie "Wohnen in Oberhausen 2017" wurden von
IfS/Timourou sehr umfangreiche Daten auf ihre Aussagekraft hin geprift und Auswertun-
gen vorgenommen, die fir die Bewertung des gesamtstadtischen und kleinrdumigen
Oberhausener Wohnungsmarktes wertvolle Informationen ergeben haben. Auf dieser Ba-
sis wurden die folgenden Vorschlage entwickelt. Des Weiteren wurden Uberschneidungen
mit anderen Datendarstellungen - wie zum Beispiel der Sozialberichterstattung der Stadt
Oberhausen - vermieden. Zudem sollte eine Abstimmung mit den Darstellungen und Er-
gebnissen des ,regionalen Wohnungsmarktberichtes Ruhr” erfolgen. Die einzelnen Indika-
toren lassen sich grundsatzlich in absoluten Werten oder Prozentanteilen oder klassifiziert
ausdricken, es kénnen Zeitpunkte oder Zeitreihen oder Vergleiche dargestellt werden.
Alle Darstellungsformen waren zu umfangreich, weswegen die folgende Auswahl sich auf
die aussagekréaftigsten konzentriert.

Die Darstellung von Daten ist immer das eine, die fachliche Bewertung der Daten das
andere. Auch in diesem Kontext liegen mit der Studie Interpretationen und strategische
Schlussfolgerungen zu den einzelnen Auswertungen und Ergebnisdarstellungen vor, die
als Orientierung fur die kiinftige Arbeit mit der Wohnungsmarktbeobachtung genutzt wer-
den und deren Aufbau und Bearbeitung vereinfachen kénnen. Aus diesem Grund basie-
ren die Handlungsempfehlungen von IfS/Timourou fur die kinftige Oberhausener Woh-
nungsmarktbeobachtung im Wesentlichen auf den Erfahrungen mit der Erarbeitung der
Studie "Wohnen in Oberhausen 2017" und den dabei verwendeten Datengrundlagen und
Auswertungen und Aufbereitungen. Des Weiteren werden Vorschlage fir die Differenzie-
rung nach Kernindikatoren und weiteren Indikatoren sowie nach den raumlichen Darstel-
lungsebenen gemacht. Das Ganze wird anhand von beispielhaften Tabellen, Grafiken und
Karten veranschaulicht. Des Weiteren besteht die Méglichkeit weitere Auswertungen als
Diskussionsgrundlage fur den wohnungspolitischen Dialog Oberhausen durchzufiihren
(vgl. Kapitel 5).



2. Datengrundlagen

Es sollte auf Datengrundlagen zurtickgegriffen werden, die fur das Stadtplanungsamt rela-
tiv leicht, regelmafdig und in jahrlich vergleichbarer Form zur Verfligung stehen. Dazu ge-
horen insbesondere:

- Daten der stadtischen Statistik, die im OBIS-System hinterlegt sind,

- Statistik von IT.NRW bzw. den statistischen Amtern der Lander und des Bundes bzw.
der Wohnungsmarktbeobachtung Nordrhein-Westfalen der NRW-Bank,

- Gutachterausschuss fur Grundstickwerte Oberhausen (ggf. ergdnzend Oberer Gut-
achterausschuss NRW).

Daruiber hinaus kénnen folgende Datengrundlagen optional berticksichtigt werden:

- Angebotsmieten von ImmobilienScout,

- Daten der Stromanbieter (EVO Energieversorgung Oberhausen, bisherige Auswertung
des Fachbereiches Statistik),

- Bundesagentur flir Arbeit.

3. Raumliche Ebenen der Wohnungsmarktbeobachtung

Grundsatzlich kénnen die Daten auf verschiedenen rdumlichen Ebenen dargestellt wer-
den, je nachdem, wie sie vom Datenanbieter vorliegen und welche inhaltlichen Aussagen
gewilnscht werden. Im Falle von Oberhausen sollten folgende Schwerpunkte gewahlt
werden:

- Die regionale Ebene mit Vergleichen benachbarter Stadte oder Landkreise ist stets in-
teressant, um festzustellen, ob die Entwicklungen in Oberhausen etwas Besonderes
sind oder allgemeinen Trends folgen. Allerdings ist solch ein Vergleich aufwéndiger
herzustellen, zumeist zeitlich weniger aktuell und fur die Darstellung des Oberhausener
Wohnungsmarktes nachrangig. Zudem gibt es den regionalen Wohnungsmarktbericht
Ruhr mit interkommunalen Vergleichen.

- Die Darstellung von Ergebnissen auf Ebene der Gesamtstadt ist zentral und fir alle
Indikatoren erforderlich.

- Die Analysen zum Wohnungsmarkt haben gezeigt, dass die Ebenen der drei Stadtbe-
zirke oder etwas differenzierter der Sozialrdume nur eine begrenzte Aussagekraft ha-
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ben, da diese Gebiete sehr heterogen sind. Trotzdem kann diese Ebene notwendig
sein, wenn die Informationen — zum Beispiel aus Datenschutzgriinden — nicht kleinréu-
miger vorliegen.

- Zentrale Ebene der kleinrdumigen Darstellung sollten daher die Sozialquartiere sein.

4, Indikatoren

In der Wohnungsmarktbeobachtung werden mit dem Begriff "Indikatoren" sowohl numeri-
sche Daten als auch verarbeitete Daten wie Prozentwerte, Indexwerte, Quoten oder Koef-
fizienten bezeichnet, denen jeweils eine wichtige inhaltliche Bedeutung beziglich des
Wohnungsmarktes beigemessen wird. Mit ihnen werden aktuelle Strukturen, raumliche
Differenzen sowie durch zeitlichen Vergleich Veranderungen beschrieben.

Angesichts knapper personeller Ressourcen wird empfohlen, die Wohnungsmarktbe-
obachtung sukzessive aufzubauen. Dazu wird ein Indikatoren-Set definiert, das als erste
Basis Primarindikatoren benennt, die nach einer erfolgreichen Implementierung gezielt
durch Sekundéarindikatoren und Hintergrundindikatoren ergénzt werden kdnnen.

A Kernindikatoren sind besonders aussagekratftig, einfach verfligbar und fir das Monito-
ring unbedingt erforderlich.

B Sekundarindikatoren sind auch aussagekraftig, aber nicht einfach verfligbar und/oder
inhaltlich etwas nachrangiger als die Kernindikatoren.

Hintergrundindikatoren sind in der Regel aufwandiger zu erstellen und vor allem fir
vertiefende Analysen von Interesse.

Im Folgenden werden die einzelnen Indikatoren benannt und mit beispielhaften Darstel-
lungen veranschaulicht. Durch die Zuordnung zu den Kategorien A, B oder C ergibt sich
die abgestufte Vorgehensweise beim Aufbau der Wohnungsmarktbeobachtung.
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4.1 Wirtschaftliche Rahmenbedingungen

A Entwicklung des verfuigbaren Einkommens pro Einwohner

- Raumliche Ebene: Oberhausen

- Datengrundlage: IT.NRW (Volkswirtschaftliche Gesamtrechnungen)

Entwicklung des verfiigbaren Einkommens pro Einwohner
€ in Oberhausen 2005 bis 2015
20.000
17.959
17.172 17172 17.642
17.500 16.804
15636 15616 000
15.188 15.124 15.228 . .
15.000 -
12.500 -
10.000 -
7.500 -
5.000 -
2.500 -
0 I
2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015
Datengrundlage: IT.NRW 087 DatZus G(7) IfS/Timourou

B Verfugbares Einkommen pro Einwohner im regionalen Vergleich

- Raumliche Ebene: Region

- Datengrundlage: IT.NRW (Volkswirtschaftliche Gesamtrechnungen)

Verfiigbares Einkommen pro Einwohner im Jahr 2015
im Vergleich zum Landeswert (=100)

1200 Landeswert=100

106,6

Datengrundlage: IT.NRW 087 Daizus (@) IfS/Timourou
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A Entwicklung der Bedarfsgemeinschaften nach Haushaltsgroi3e

- R&umliche Ebene: Oberhausen

- Datengrundlage: Bundesagentur fur Arbeit

12.000 1

10.000

8.000

6.000

4.000

2.000

Personen mmmm Dezember 2010 mmmmm Dezember 2016

54%

1 Person 2 Personen 3 Personen

4 Personen

Anteil in %

5 und mehr
Personen

60%

50%

40%

30%

20%

10%

0%

A

Entwicklung der Arbeitslosequote

- Raumliche Ebene: Oberhausen

- Datengrundlage: Bundesagentur fur Arbeit

14,0

13,0

12,0

11,0

10,0

9,0

Entwicklung der Arbeitslosenquote* in Oberhausen

2010 bis 2016 (30.09. des Jahres)

Arbeitslosenquote in %

12,2

115

Datengrundlage: Stadt, BA

2010 2011 2012 2013 2014

* Arbeitslosenquote bezogen auf alle zivilen Erwerbspersonen

087 DatZus G(50)

2015

2016

IfS/Timourou
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B Arbeitslosenquote im regionalen Vergleich
- Raumliche Ebene: Region

- Datengrundlage: Bundesagentur fur Arbeit

Arbeitslosenquote* in Oberhausen, der Region und NRW 2016
(Jahresdurchschnitt)

Arbeitslosenquote in %

14,7

* Arbeitslosenquote bezogen auf alle zivilen Erwerbspersonen

Datengrundlage: Stadt, BA 087 Datzus G(51) IfS/Timourou
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4.2 Indikatoren der Nachfrageseite

A Entwicklung und Veranderung der Bevélkerungszahl

- R&umliche Ebene: Oberhausen

- Datengrundlage: Stadt

Entwicklung der Bevdlkerungszahl 2005 bis 2017 (Juni) in Oberhausen

225.000

220.000 -218:756

215.000
212.030 212.460 213.053
210.326
210.000
205.000 - - - - - - - - - - - -
2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 Juni
2017
Datengrundlage: Stadt 087 DatZus G(40) IfS/Timourou

Jahrliche Veranderung der Bevdlkerung 2006 bis 2017 (Juni) in Oberhausen

Veranderung Anzahl gegeniiber dem Vorjahr

2.000
1.562

1.500

1.000

500

0 -

-500 +

-1.000 +—

-1.500 +

-1.530

-2.000 1613

AN

-2.500

2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 Juni
2017

Datengrundlage: Stadt 087 Datzus G(41) IfS/Timourou
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B Veranderung der Bevdlkerungszahl im regionalen Vergleich

- Raumliche Ebene: Region

- Datengrundlage: IT.NRW

Veranderung der Bevélkerungszahl 2016 gegeniiber 2011 in Oberhausen
und Vergleichsgebieten

Veranderung in %

3,0%

25%  25%  25%

—
[05% |  04%

0,3%

Datengrundlage: IT.NRW 087 Datzus G(2) IfS/Timourou
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A Entwicklung der Bevolkerung 2015 bis 2016 in den Sozialquartieren

- Raumliche Ebene: Sozialquartiere
- Datengrundlage: Stadt

- Klassifizierungsbeispiel (Alternative: Finfjahreszeitraum)

o

e

Dinslaken

Bottrop

Duisburg

Milheim
{ =0y an der Ruhr

B -2 % und weniger
[ -2 bis unter -0,5 %

-0,5 bis unter 0,5 %
" 0,5 bis unter 2 %
I 2 % und mehr
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A Bevolkerungsanteil der Senioren

- Raumliche Ebene: Oberhausen

- Datengrundlage: Stadt

- Klassifizierungsbeispiel

Dinslaken

Duisburg

unter 20 %
[ 20 bis unter 22,5 %
I 22,5 bis unter 25 %
I 25 % und mehr

Walsumer Mark

Alsfeld

Bottrop

Borbeck,
Neue Mitte,
Grafenbusch

Milheim
an der Ruhr



A Anteil der Nichtdeutschen

- Raumliche Ebene: Oberhausen
- Datengrundlage: Stadt

- Klassifizierungsbeispiel

Dinslaken

Duisburg

unter 10 %
© 10 bis unter 15 %
19 15 bis unter 20 % |
[ 20 bis unter 25 % |
B 25 % und mehr

212 -

Milheim
an der Ruhr
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A Wanderungssaldo

- Raumliche Ebene: Oberhausen

- Datengrundlage: Stadt

3.000

Wanderungssaldo von Oberhausen 2010 bis 2016

Anzahl Zu- abztiglich Fortziige

2.661

2.500

2.000

1.500

1.000

500

-500

1.238
929
552 602
- . =

-1.000

2010 2011 2012 2013 2014 2015

Datengrundlage: Stadt 087 DatZus G(46)

2016

IfS/Timourou

Wanderungssaldo nach Herkunfts-/Zielgebieten

- Raumliche Ebene: Oberhausen

- Datengrundlage: Stadt

Wanderungssaldo Oberhausens gegeniiber Herkunfts-/Zielgebieten
in den Zeitraumen 2010 bis 2013 und 2014 bis 2016
Anzahl Personen
8.000
02010-2013 m2014-2016
6.000 4.834 4.828
3.432
4.000 2711
2.000 1ot . 1.22
584 501
269
0 . . . . .
-77
-2.000
-4.000 3.724 -3.487
-6.000
Nachbar- Ubriges Ubrige Ausland Ohne Angabe Gesamt
kommunen NRW Bundeslander
Datengrundlage: Stadt 087 Datzus G(47b) IfS/Timourou
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B KleinrGumige Wanderungssalden

- Réumliche Ebene: Sozialquartiere

- Datengrundlage: Stadt

Dinslaken
Walsumer Mark
Schmachtendorf Komgshirdl
y N
Alsfeld i’l:"‘x
Holten, . ,.«""vx\ Tackenberg
Barmingholten Ost
A Bottrop
T A
OA .. amw @A
Heide Py Klosterhardt
OA G,
" & Eisenheim/
o Osterfeld Mitte/
Vonderort
A
Duisburg Buschhausen, Vondern! O A
Blefang Osterfeld Sid ~—
OA Borbeck,
Neue Mitte, A
Grafenbusch
A.Mariwr
viertel
. waren- o5t QM
Lirich-Nord viertel Brick:
West . Bermens- Essen
o A tor- feld @ A
A\ verel » A
Lirich-Siid
Innenstadt Flad
A OA
Diimpten
Alstaden Styrum ‘ A
OA OA Milheim
an der Ruhr
AuBRenwanderungs- Saldo der Deutschen Saldo der Nichtdeutschen
saldo anteilig an der Einwohnerzahl  anteilig an der Einwohnerzahl
positiv @ -0,8% bis unter -0,3% A\ 0 bisunter 0,5%
ausgeglichen O -0,3 bis 0% 0,5 bis unter 1,5%
B negativ @ uber 0% A 1.5% und mehr

A Zahl der privaten Haushalte

- Raumliche Ebene: Oberhausen
- Datengrundlage: Stadt

Die Darstellung kann gut mit der Veranderung der Wohnungszahlen kombiniert werden
(siehe unten).
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4.3 Indikatoren des Wohnungsangebotes

A Baufertigstellungen (insgesamt sowie Wohnungen in Ein- und Zweifamilien- und
Mehrfamilienh&usern)

- Raumliche Ebene: Oberhausen

- Datengrundlage: Stadt

Baufertigstellungen in Oberhausen von 1987 bis 2016

Anzahl Wohnungen*

1.000
o]
[V
©
800
(<2} <
© N~
g © ©
© [Te) -
M 3
o] © P
600 H— a1 318
o 2 o 2 o o
< < m (=2} (=)
. ms pllm s 3
> M 3 A 3 ~
5 ® S o - °
™
400 H |—| T H 23
~ n (Dm
© © ©
N N N
8
888 o
200 L - A
H (=2}
H o]
0 ““‘““““““““““H“‘

1987 1989 1991 1993 1995 1997 1999 2001 2003 2005 2007 2009 2011 2013 2015

*in Wohn- und Nichtwohngebauden einschlieBlich Baumafnahmen in bestehenden Gebauden

Datengrundlage: IT.NRW 087 DatZus G(54) IfS/Timourou

Baufertigstellungen 1995 bis 2016 in Oberhausen nach Gebaudetyp

Anzahl Wohnungen*

600
Oin Wohngebauden mit 1-2 Wohnungen
476 456 @in Wohngebauden mit 3 u. m. Wohnungen (inkl. Wohnheime)
il 414
377 ™
400 364
%5 &7 M 337
m 305 —
280
251 | 248
233
229194 522
Bl 1176 177, 174
200 5g ri63 164 159 51 161 160 147
13524 15 13
o4ll4 0106 10!
77 60 7369 81
H HH H H49 HH H 4242H

1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016

* in neugebauten Wohngebauden (ohne Wohnheime)

Datengrundlage: IT.NRW 087 DatZus G(55) IfS/Timourou
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A Baufertigstellungen 2011-2016 nach Sozialquartieren

- Raumliche Ebene: Sozialquartiere
- Datengrundlage: Stadt

- Klassifizierungsbeispiel (Alternative: Veranderung des Wohnungsbestands in %)

Dinslaken

N\
N Walsumer Mark
N
N\

N Konigshardt
/] Schmachtendoﬁ\ el
\

™ y
\‘\\ y Alsfeld
Holten, A \

Barmingholten /
/ Bottrop

B Tackenberg P
Schwarze \ 3 West o
Heide

Eisenheim/ /)
Heide ~~ Osterfeld Mitte/
Vonderort

Duisburg

Borbeck,
Neue Mitte,
Grafenbusch

Essen

Alstaden

Miilheim
an der Ruhr
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A Zahl der Wohnungen (in Wohn- und Nichtwohngeb&uden)

- R&umliche Ebene: Oberhausen
- Datengrundlage: Stadt

Die Darstellung kann gut mit der Ver&nderung der Haushaltszahlen kombiniert werden
(siehe nachste Grafik).

A Bilanz der Veranderung der Zahl der Wohnungen und der Haushalte (Verande-
rung des Verhaltnisses von Wohnungsangebot und Nachfrage)

- Raumliche Ebene: Oberhausen

- Datengrundlage: Stadt

Wohnungsmarktbilanz: Veranderung der Zahl der Wohnungen und der
Privathaushalte in Oberhausen 2006 bis 2016
Veranderung zum Vorjahr
1.500
‘ ety Haushalte e Jee \NOhNUNQGEN ‘
1.000 852
780
/ﬁ\ 561
500 335
190 219 191 180 238
150 142 94
271
0 Ae oosr ; : ; 50— 2 —
89 \/ 101 32 \/
-151
244

-500
2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016
Aufbau Uberangebot  etwa ausgeglichen Abbau Uberangebot/Tendenz Konsolidierung

Datengrundlage: Stadt, IT.NRW, Berechnungen IfS/Timourou 087 Datzus G(139) 1fS/Timourou
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B Entwicklung der Wohnungsleerstande

- Ré&umliche Ebene: Oberhausen
- Datengrundlage: Stromanbieter auf Vereinbarung

Schwierigkeit: aufwandige und methodisch anspruchsvolle sowie mit Erfahrungswissen
verbundene Bereinigung und Aufbereitung der Daten notwendig.

Langerfristiger* Leerstand 2011 und 2017 nach Sozialraumen und
Stadtbezirken
Anteil leer stehender Wohnungen
8,0%
. | o211 m2017 |
[ ]6,0% 6.0% 5,9%
6,0% —
a0% 1% 5.1% 4,9%
— 4,6%
4,3% 21%
3,7% 3,8%
4,0% + " e |3 R :
2,8% 2,9%
2,3%
2,0%
0,0% +—
&@ o ,\-@? {@\b é\{@ R o"b ee,o {@}b &be; 6@0
&> o 4 x@ 5 & > x@ &
N N & oy & & & & ® &
S S o &
. o of =
Sozialrdume Stadtbezirke
*Leerstand mit einer Dauer zwischen 90 Tagen und 5 Jahren
Datengrundlage: Stadt 087 DatZus G(2) 1fS/Timourou
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4.4 Indikatoren zu Mieten und Preisen
B Entwicklung der Angebotsmieten

- Raumliche Ebene: Oberhausen
- Datengrundlage: ImmobilienScout

Schwierigkeit: mit Ankaufkosten verbunden, aufwéndige und methodisch anspruchsvolle
sowie mit Erfahrungswissen verbundene Bereinigung und Aufbereitung notwendig.

Entwicklung der Angebotsmieten 2012-2016 in Oberhausen

Nettokaltmiete in € pro m2/ Veranderung zum Vorjahr in %

6,01

6,00
, 5,61 569
5,40 5,50

4,00 +— R

2,00 +—— —

1,00 — —

0,00 T T T T
2012 2013 2014 2015 2016

Jahr

* Nettokaltmiete nicht preisgebundener Wohnungen in Mehrfamilienhausern
Datengrundlage: ImmobilienScout24 087 Datzus G(Miet01a) IfS/Timourou

B Entwicklung der Preise fur Ein- und Zweifamilienhduser (Doppelhaushalften und
Reihenmittelhduser)

- Réaumliche Ebene: Oberhausen

- Datengrundlage: Gutachterausschuss fur Grundsttickwerte

Schwierigkeit: Sonderauswertung, geringe Fallzahlen, ggf. Erfahrungswissen fir Interpre-

tation notwendig.

Beschreibung: nur Text unter Beriicksichtigung der Grundstucksflache und der Fallzahlen.
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B Entwicklung der Preise fur erstbezogene neue Eigentumswohnungen

- Raumliche Ebene: Oberhausen
- Datengrundlage: Gutachterausschuss fur Grundsttickwerte

Schwierigkeit: Sonderauswertung, ggf. Erfahrungswissen fur Interpretation notwendig.

Entwicklung der Kaufpreise fir erstverkaufte
Neubaueigentumswohnungen in Oberhausen 2005 bis 2017 (Oktober)

350.000

297.000
300.000

247.000
250.000

224.000

197.000
193.00

200.000
178.000,
172. 174.00
171.000 000170.000

163.000 169.000
159.000

150.000

2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 Jan-
Okt.
2017

Datengrundlage: © Daten der Gutachterausschiisse fiir Grundstiickswerte NRW 2016, dl-de/by-2-0 (www.govdata.de/dI-de/by-2-0)
https://mwww.boris.nrw.de; Jahre 2016 und 2017: Angaben des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte Oberhausen

087 Datzus G (64) IfS/Timourou
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5. Prognosen im Vergleich

Aufgabe eines Monitorings ist die Beschreibung und die vergleichende Einordnung aktuel-
ler Wohnungsmarktentwicklungen, so wie es in Kapitel 4 vorgestellt wurde. Fur die woh-
nungspolitische Diskussion insbesondere mit den lokalen Akteuren im Rahmen des woh-
nungspolitischen Dialogs sind auch Einschatzungen zu zukinftigen Entwicklungen rele-
vant. dabei ist fiir das strategische Handeln auch ein Vergleich zwischen tatsachlicher und
prognostizierter Entwicklung von Interesse, auch wenn die Interpretation der Daten haufig
recht komplex ist. Vor diesem Hintergrund werden folgende drei Vergleiche als Diskussi-
onsgrundlage vorgeschlagen:

A Entwicklung der Bevdlkerung: Ist und Prognose

- R&umliche Ebene: Oberhausen

- Datengrundlage: Stadt

A Entwicklung der Haushalte: Ist und Prognose

- Raumliche Ebene: Oberhausen

- Datengrundlage: Stadt

A Entwicklung der Bautéatigkeit: Ist und Prognhose

- Raumliche Ebene: Oberhausen

- Datengrundlage: Stadt

Da fiur Oberhausen die Prognosen gerade erst erstellt wurden, soll das Prinzip der Dar-
stellung am Beispiel einer anderen Stadt verdeutlicht werden:
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= Prognose Einwohner 2014

=0 40N — |st-Wert Einwohner

6. Fazit

Mit einer jahrlich laufenden Auswertung und Darstellung der Kernindikatoren des Woh-
nungsmarktes sowie je nach Bedarf und Mdéglichkeit der Sekundar- und Hintergrundindi-
katoren, steht eine wichtige Basis fur das strategische Handeln in der kommunalen Woh-
nungspolitik zur Verfligung. Die Ergebnisse der Wohnungsmarktbeobachtung stellen eine
aktuelle, fundierte und einheitliche Informationsgrundlage fur unterschiedliche Akteure
dar. Inhaltlich sollte das Monitoring sowohl die Entwicklungen im regionalen Vergleich als
auch innerhalb der Stadt auf kleinrdumiger Ebene abbilden. Von Vorteil ist eine kontinuier-
liche, verstandliche und anschauliche Auswertung und Darstellung, um schnell die Be-
sonderheiten der Wohnungsmarktsituation erfassen zu kénnen. Von Relevanz kdnnen
Unterscheide und Gemeinsamkeiten sowie Trends und Veranderungen sein. Im Ergebnis
kann das Monitoring zur Bestatigung gewdahlter Handlungsansatze und Strategien heran-
gezogen werden, oder aber auch als Frihwarnsystem dienen. Letztendlich sollte es bei
der kommunalen Wohnungspolitik darum gehen, schnell Einigkeit hinsichtlich der Hand-
lungsnotwendigkeiten und Strategieansétze zu erzielen. Entsprechend wichtig ist es, die
Ergebnisse der Wohnungsmarktbeobachtung in einer Arbeitsgemeinschaft der Woh-
nungsmarktakteure gemeinsam zu diskutieren und zu bewerten.
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