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Wohnen in der Stadteregion Ruhr

Das nachfolgende Arbeitspapier der Arbeitsgruppe Regionale Wohnungsmarktbeobachtung
Stadteregion Ruhr ist ein Gemeinschaftswerk der Projektgruppenmitglieder, die teils selbst,
teils als Redakteur' einer Unterarbeitsgruppe die einzelnen Beitrage verfasst haben.

Die Mitglieder der Projektgruppe sind auf der letzten Seite genannt.

' Aus Griinden der vereinfachten Lesbarkeit wurde im fortlaufenden Text jeweils nur die mannliche Sprachform (Redak-
teur, Einwohner, Eigentimer etc.) verwendet, die selbstverstandlich die weibliche Ausdrucksform wie Redakteurin, Ein-

wohnerin, Eigentiimerin etc. umfasst.
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0. Einleitung — zentrale Fragestellungen

Mit dem Ersten Regionalen Wohnungsmarktbericht wurden Anfang 2009 erstmals die Starken und
Schwachen der Wohnsituation in der gesamten Stadteregion Ruhr anhand umfangreicher Daten
dargestellt und analysiert sowie kiinftige Entwicklungsperspektiven aufgezeigt.

Im Rahmen einer Fachtagung zur Vorstellung des Berichtes am 21.04.2009 wurde von zahlreichen
Wohnungsmarktexperten bestatigt, dass der Bericht die wesentlichen Indikatoren aufgegriffen und
die zu erwartenden Trends aufgezeigt hat. Es gilt nun, den insbesondere durch die demografische
Entwicklung, den Klimaschutz und die Ressourcenverteuerung gepragten Wohnungsmarktentwick-
lungen und -erfordernissen vor Ort gemeinsam mit den beteiligten Wohnungsmarktakteuren in
konzeptioneller Weise zu begegnen.

Es kann nicht ausgeschlossenen werden, dass die staatliche Wohnraumférderung zukunftig ver-
starkt von dem Vorhandensein von Handlungskonzepten Wohnen (HKW) abh&angig gemacht wird.
Nicht zuletzt werden in den Wohnraumférderprogrammen des Landes seit zwei Jahren die Kom-
munen zur Erstellung von kommunalen Handlungskonzepten Wohnen aufgefordert. Bundesge-
setzlich ist der Begriff ,kommunales Wohnraumversorgungskonzept® im Wohnraumférderungsge-
setz (WoFG) seit 2002 aufgefiihrt.
Das folgende Arbeitspapier stellt heraus:

- welche Besonderheiten der Wohnungsmarkt in der Stadteregion Ruhr aufweist,

- wie ein Handlungskonzept Wohnen (HKW) definiert wird oder werden kénnte,

- wie in den Stadten der Stadteregion Ruhr konzeptionell mit dem Thema Wohnen umge-
gangen wird,

- welche mdglichen Ziele mit einem HKW verbunden sind,
- welche potenziellen Zielgruppen erreicht werden sollen und

- wer die handelnden Akteure sind oder wenigstens sein mussten.

Seite |1
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1. Der Wohnungsmarkt in der Stadteregion Ruhr

Seit geraumer Zeit macht der Rickgang der Bevélkerung, ein starker Alterungsprozess sowie ein
Anwachsen des Bevélkerungsanteils mit Migrationshintergrund den demografischen Wandel in der
Stadteregion Ruhr aus (,weniger, alter, bunter®).

Da auch flr die Zukunft mehr Sterbefélle als Geburten prognostiziert werden, ist der Bevoélkerungs-
rickgang nach derzeitigen Erkenntnissen — selbst bei einer ausgeglichenen bis tendenziell positi-
ven Wanderungsbilanz — in absehbarer Zeit nicht umkehrbar. Vielmehr werden aufgrund dieser
Entwicklung weitere Bevdlkerungsrickgange und auch, trotz der Zunahme kleinerer Haushalte, ein
weiterer Rickgang der Zahl der Haushalte zu erwarten sein.

Der Wohnungsmarkt der Stadteregion Ruhr ist als entspannt zu charakterisieren. Im Vergleich zur
Rheinschiene spiegelt sich dies sowohl in den niedrigeren Kaufpreisen auf dem Grundstlcks- und
Immobilienmarkt als auch in der Angebotsbreite der giinstigeren Preissegmente des Mietwoh-
nungsmarktes wider. In einigen Stadten ist der Mietwohnungsmarkt in einzelnen Stadtteilen derart
entspannt, dass die Mieten im geférderten Wohnungsneubau bereits teilweise tiber den Ver-
gleichsmieten des unteren bis mittleren Preissegments im frei finanzierten Wohnungsbau liegen.
Hierbei handelt es sich um frei finanzierte Besténde, die heutigen Standards beziiglich energeti-
scher Ausstattung, GréBe, Zuschnitt und Wohnqualitat nicht gentigen. Diesen patrtiell schon nicht
mehr marktgangigen Wohnungen drohen Leersténde, sofern die Entspannung auf dem Woh-
nungsmarkt weiter anhélt. Die Schaffung geférderten, preisgiinstigen Wohnraums mit adaquater
Ausstattung — im Wohnungsneubau wie auch Umbau - leistet an dieser Stelle einen wichtigen Bei-
trag zur Stabilisierung der Wohnqualitat.

Eine weitere Besonderheit der Stadteregion Ruhr ist, dass stadtebauliche Entwicklungen, wie z.B.
Brachflachenaufbereitung und Innenentwicklung, in den Stadten meist héhere Aufwendungen bei
der Baulandbereitstellung in integrierten Lagen (ErschlieBung, Altlasten) entstehen lassen als in
Gemeinden des landlichen Raumes.

Aufgrund des — gemessen am Landesdurchschnitt — geringeren verfigbaren Einkommens der pri-
vaten Haushalte bleibt der Bedarf an preiswerten Mietwohnungen weiterhin hoch. Dem steht die
ricklaufige Entwicklung im Bereich des 6ffentlich geférderten Mietwohnungsbestandes entgegen,
die sich in Zukunft fortsetzen wird. Dampfend auf die Preise wirken sich die in einigen Stadtteilbe-
reichen festzustellenden héheren Leerstéande aus.

Neben der bis 2007 als konstant einzustufenden Neubautatigkeit im Ein- und Zweifamilienhaus-
segment (2008 erfolgte ein Einbruch zum Vorjahr um ca. 24 %) hat die Neubautatigkeit im Miet-
wohnsektor in nahezu allen Kommunen der Stadteregion Ruhr in den letzten Jahren deutlich
nachgelassen.

Als wesentlich ist auch hervorzuheben, dass die Stadteregion Ruhr Uber eine im Landesvergleich
deutlich &ltere Bausubstanz verflgt. Der Anteil an nicht mehr nachfragegerechten Wohnungsbe-
stdnden mit den typischen Schwéachen der Nachkriegsbauten (z.B. hinsichtlich ihrer Grundrisse
und energetischen Standards) ist Uberproportional hoch.

Seite |2



sthdtaregign

*

2. Was sind Handlungskonzepte Wohnen?

Das Thema ,Wohnen* ist in Abhangigkeit von der jeweiligen Verwaltungsstruktur in den elf kreis-
freien Stadten der Stadteregion Ruhr in unterschiedlichen Fachbereichen angesiedelt. Die aufbau-
organisatorische Befassung mit dem Thema Wohnen spiegelt lokale Planungskulturen, kommu-
nalpolitische Praferenzen bzw. differierende Ressourcenprioritdten wider.

Strategische und konzeptionelle Planungen im Themenfeld Wohnen sind von der — groben — Dar-
stellung von Wohnbauflachen in Fld&chennutzungsplanen bis hin zu verschiedenen Wohnungs-
marktbeobachtungssystemen oder speziellen Analysen von Quartieren zu finden. Dazwischen gibt
es eine Vielzahl von Stadtentwicklungsprojekten, Kooperationen, Gutachten, Masterplanen u. a.,
die das Thema ,Wohnen* aufgreifen. Ein immer wichtiger werdendes strategisches Instrument in
diesem Themenfeld sind die Handlungskonzepte Wohnen, die mittlerweile fir bestimmte Bereiche
in der sozialen Wohnraumférderung auch Voraussetzung zur Gewahrung 6ffentlicher Mittel gewor-
den sind. Vor dem Hintergrund finanzieller und personeller Ressourcenknappheit missen die
Stadte jedoch in die Lage versetzt werden, Wohnkonzepte erstellen zu kénnen.

Unabhangig von Férderkulissen ist fir die Stadteregion erkennbar, dass flr die zuklnftige Entwick-
lung des Wohnungsmarktes eine zielgerichtete Analyse notwendig ist, wie sie in einzelnen Stadten
der Stadteregion z.B. durch kontinuierliche Wohnungsmarktbeobachtung bereits erfolgt. Nur auf

solcher Grundlage kdnnen mit den handlungsbereiten Akteuren gemeinsame Strategien zur zielge-
richteten Weiterentwicklung des 6rtlichen Wohnungsmarktes erarbeitet werden.

Ansatz einer Begriffsdefinition

Bisher gibt es keine verbindlichen Definitionen fir ein Handlungskonzept Wohnen.

Eine bundesweite ExWoSt-Studie® zum Thema ,Kommunale Wohnraumversorgungskonzepte*
benennt im Rahmen einer ,erweiterten Definition® die folgenden Kernelemente eines Handlungs-

konzepts Wohnen:

- Situationsanalyse und Abschéatzung der mittel- und langfristigen Entwicklung der lokalen
Wohnungsmérkte

- Formulierung wohnungspolitischer Zielsetzungen fir die Gesamtkommune und ggf. einzel-
ne raumliche Teilbereiche

- Benennung konkreter Strategien, Handlungsempfehlungen und MaBnahmen

- Amter- bzw. ressortiibergreifende Erstellung und/oder Einbeziehung der Wohnungswirt-
schaft

- Beschluss durch die Kommune.

? Das Forschungsprogramm "ExWoSt" (Experimenteller Wohnungs- und Stédtebau) ist ein Programm des Bundesminis-
teriums flr Verkehr, Bau und Stadtentwicklung (BMVBS) und wird vom Bundesinstitut fiir Bau-, Stadt- und Raumfor-
schung (BBSR) im Bundesamt fiir Bauwesen und Raumordnung (BBR) betreut.
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Ebenso gibt die vom Ministerium fir Bauen und Verkehr des Landes Nordrhein-Westfalen (MBV
NRW) vorgelegte Broschire ,Entscheidungshilfe Kommunale Handlungskonzepte Wohnen* bei-
spielhafte Anregungen fir mégliche Inhalte, Bausteine und Akteure. Betont wird die Notwendigkeit
individueller L6sungen vor dem Hintergrund der unterschiedlichen Rahmenbedingungen in den
Stadten und auch einer sich unterscheidenden Schwerpunkisetzung.

Ein aktuelles Forschungsprojekt des MBV NRW? skizziert die inhaltliche Ausrichtung kommunaler
Handlungskonzepte Wohnen und betont ebenfalls die Notwendigkeit individueller, eben nicht all-
gemeingultiger, Konzepte zur Wohnraumentwicklung. Eine der jeweiligen Situation vor Ort ange-
passte Prioritatensetzung wird in gleichem MaBe wie die Abstimmung und Kooperation zwischen
Verwaltung (&mterlbergreifend), Wohnungswirtschaft und Kommunalpolitik als zielfihrend und
erforderlich erachtet.

Zusammenfassend kann festgestellt werden, dass sowohl das Bundesinstitut fiir Bau-, Stadt- und
Raumordnung (BBSR), als auch das MBV NRW und Urbano auf die Notwendigkeit individueller
Lésungen im Rahmen von HKW in den Stadten verweisen.

In allen 11 Stadten der Stadteregion Ruhr gibt es Konzepte und Strategien zum Thema Wohnen
und das vielfach in sehr ausfuhrlicher, maBnahmenorientierter Form. Durch den dialogorientierten
Erarbeitungsprozess eines HKW?® riickt das Thema Wohnen starker in den Fokus der Politik und
der Akteure am Wohnungsmarkt und fihrt dazu, dass aktuelle Problemstellungen auf die Agenda
gesetzt werden. Neue Anforderungen brauchen neue Ansétze zur Bewaltigung.

Nachfragegruppen

Die Notwendigkeit eines HKW?® wird wesentlich durch Veranderungen in der Nachfragestruktur und
den Nachfragerwiinschen begrindet. Ziel eines Handlungskonzeptes Wohnen sollte sein, adaqua-
ten Wohnraum flr die Nachfrage samtlicher Bevélkerungsgruppen in ausreichender Anzahl vorzu-
sehen. Hierbei qilt es, je nach anzutreffenden Soziostrukturen bzw. Standortfaktoren, eine még-
lichst ausgeglichene Angebotsmischung abh&ngig von der Lebenssituation (z.B. junge Leute oder
Senioren, Paare, Familien, oder Singles) und der Einkommensverhaltnisse (Zielgruppen nach dem
Gesetz zur Férderung und Nutzung von Wohnraum von NRW (WFNG NRW) bis zu den so ge-
nannten Besserverdienenden) zu finden.

Die Prioritatensetzung hinsichtlich der unterschiedlichen Nachfragergruppen kann in den Kommu-
nen sehr unterschiedlich sein. Die Altersstruktur der Bevilkerung entscheidet ebenso wie das Vor-
handensein bestimmter Institutionen (z.B. Fachhochschulen oder Universitaten) tGber die kommu-

nalen Schwerpunktsetzungen hinsichtlich der wohnungspolitischen Zielgruppen.

Fir alle Nachfragegruppen interessant ist die Bereitstellung neuer Wohnformen wie z.B. Mehrge-
nerationenwohnen, Wohngruppen fir Senioren, Alleinerziehende oder Behinderte. Hilfreich wéare
die Einrichtung einer Kontaktstelle in den Kommunen, die entsprechend Interessierte vor Ort zu-
sammenbringen kann.

8 Forschungsbericht ,Handlungsoptionen zur Verbesserung der Koordination von Wohnungs- und Stadtebauinvestitio-
nen und zur Férderung der Anwendung von ,Kommunalen Handlungskonzepten Wohnen’ in der nordrhein-westfalischen
Stadtpolitik“ des Urbano-Buros, Disseldorf
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3. Grundorientierung der kommunalen Wohnungspolitik

3.1 Bestandsentwicklung sowie Erhalt preiswerten Wohnraums

Der Bestandsentwicklung von Wohnraum kommt in Zukunft — auch aufgrund der geringen Neubau-
tatigkeit - eine immer gréBere Bedeutung zu. Dies gilt insbesondere vor dem Hintergrund von Kii-
maschutz, Ressourceneinsparung sowie marktgerechtem Umbau der im Landesdurchschnitt alte-
ren Bausubstanz in der Stadteregion Ruhr. Ferner zéhlen die Verbesserung des Wohnungsstan-
dards, des Wohnumfeldes, der Erhalt einer ausreichenden Einzelhandelsnahversorgung sowie
soziale und ordnungspolitische MaBnahmen in den Quartieren zu den notwendigen Aufgaben.

Gerade vor dem Hintergrund tUberdurchschnittlich hoher Arbeitslosenquoten in vielen Stédten der
Region bleibt der Bedarf an preiswertem Wohnraum auf langere Sicht bestehen. Durch den massi-
ven Rickgang bei den 6ffentlich geférderten Wohnungen ist zu beflirchten, dass der erforderliche
Bedarf an preiswertem Wohnraum in nachgefragten Lagen nicht mehr gedeckt werden kann und
ein wichtiges Instrument zur Steuerung von sozialer Segregation entfallt. Die Notwendigkeit von
Modernisierungen und die damit verbundenen Mietpreiserh6hungen stehen unter Umstanden im
Widerspruch zum Erhalt preiswerten Wohnraums und kénnten sich negativ auf die Versorgungssi-
tuation von Transferleistungsempféngern auswirken.

Erneut angeregt wird auBerdem die F6rderung von so genannten ,nicht-investiven® MaBnahmen.
Dies ist umso dringlicher, weil die meisten Stadte der Stadteregion Ruhr aufgrund ihrer finanziellen
Situation keinen genehmigten Haushalt haben oder auch zukinftig keinen haben werden und des-
halb freiwillige Ausgaben (zu denen zahlt auch die Erstellung eines HKW?®) nur mit Zustimmung der
Kommunalaufsicht leisten dirfen. Problematisch kénnte auch eine Finanzierung des stadtischen
Eigenanteils sein.

Zu den nicht-investiven MaBnahmen zahlt beispielsweise — analog zur Stadtebauférderung — eine
finanzielle Férderung fur die Erstellung Kommunaler Handlungskonzepte Wohnen (einschlieBlich
anfallender Moderationskosten). Ferner wéare die (Mit-) Finanzierung von Beratern (Architekten,
Finanzberatern) sowie von Quartiersbiros/Anlaufstellen eine Méglichkeit zur Weiterentwicklung
von Quartieren.

Sofern ein mit allen Beteiligten abgestimmtes Handlungskonzept vorliegt und MaBnahmen ent-
sprechend dem HKW vorgesehen sind, sollten den Stadten Mittelkontingente zur eigenverantwort-
lichen Verwirklichung dieser Ziele zur Verfigung gestellt werden.

Die ausgehend vom F&B-Gutachten* vorgenommenen Differenzierungen in der Férderhdhe zwi-
schen den Stadten berticksichtigen nicht den zusammenhangenden Wohnungsmarkt der Stadte-
region Ruhr. Trotz der sicherlich auch zwischen den einzelnen Kommunen bestehenden Unter-
schiede ist die Region so eng miteinander und den angrenzenden Kommunen verwoben, dass bei
unterschiedlicher Behandlung Ungerechtigkeiten bei der Férderung unvermeidbar sind. Hier gilt es,
den vorliegenden Bedingungen Rechnung zu tragen und sachgerechte MaBstabe fir eine zielge-
richtete Férderung anzuwenden. Eine bessere Vernetzung von Stadtebau- und Wohnraumférde-
rung ware winschenswert.

Grundsatzlich sind die Verbesserung der Férderkonditionen und ein flexiblerer Einsatz der For-
dermittel als Steuerungsinstrument anzustreben. Die derzeit vorhandene ,vereinbarte Férderung®
lasst — trotz ihres Namens — den Bewilligungsbehérden de facto keinen Spielraum flr notwendige
Vereinbarungen. Die Eckwerte der Férderung werden vom Land strikt vorgegeben. Sinnvoll wére
es, wenn die Férderungsbestimmungen beispielsweise in Einzelfallen bei besonders guten Wohn-

4 LOptimierung der Gebietskulissen fiir die regionale Differenzierung der Wohnraumférderung in Nordrhein-Westfalen®
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lagen und damit verbundenen héheren Grundstlickskosten entsprechend héhere Férderbetrage
zulieBen.

3.2 Neubau und Baulandbereitstellung

Trotz langfristig ricklaufiger Bevolkerungs- und Haushaltszahlen ist Neubau im Eigentums- und
Mietwohnungssektor weiterhin notwendig, um

- aktuelle und wandelnde Nachfragewlnsche zu erfillen,
- stadtebauliche Qualitédten zu entwickeln und
- neue (Nischen-) Produkte auf den Markt zu bringen.

Soweit NeubaumaBnahmen nicht als Ersatz von zuvor riickgebautem Bestand realisiert werden,
muss neues Bauland bereitgestellt bzw. entwickelt werden. Erklartes Ziel sollte sein, Bauland nicht
in groBflachigen Neubaugebieten in Stadtrandlagen anzubieten, sondern verstarkt Innen- vor Au-
Benentwicklung bzw. eine kleinteilige Anreicherung im Bestand zu betreiben.

Bei der Umwandlung ehemaliger Industrieflachen in Wohnbauflachen entstehen bei der Revitali-
sierung dieser Flachen hdhere Aufbereitungskosten (z. B. Altlastenbeseitigung) fir die besondere
Finanzierungsméglichkeiten gefunden werden missen.

Bei der Bereitstellung und Vermarktung von Wohnbauflachen kommt dem Monitoring eine wichtige
Rolle zu, um den Bedarf und die Vermarktungschancen zuklnftiger Baugebiete besser einschat-
zen zu kénnen.

Ferner sollte die Neubauférderung von Ein- und Zweifamilienhausern auBerhalb von Stadtgebieten
auf den Prifstand gestellt und ggf. stark zuriick gefahren werden. Es ist absehbar, dass die landli-
chen Regionen mit einem hohen Anteil an Ein- und Zweifamilienhdusern auf Grund der altersstruk-
turellen Veranderungen der Bevélkerung zukiinftig einen zunehmenden Leerstand in diesem Seg-
ment haben werden. Bei entsprechender Verlagerung der Férderschwerpunkte seitens des MBV
NRW auf die Stadte kénnten mdgliche ,Umverteilungskontingente” fiir verbesserte/héhere Forder-
darlehen an Bauwillige und Ersterwerber von selbst genutztem Eigentum in den Stadten eingesetzt
werden.

3.3 Quartiersbezug

Wohnungswirtschaftliche und soziale Probleme konzentrieren sich in unterschiedlichem AusmalR in
einzelnen Stadtteilbereichen oder Quartieren. Seit vielen Jahren ist innerhalb von starker betroffe-
nen stadtischen Teilrdumen die (kommunale) Stadterneuerung in Zusammenarbeit mit lokalen
Tragern und Eigentimern bestrebt, die Lebensqualitat und den Wohnwert zu verbessern.

Innerhalb eines HKW? erscheint es daher folgerichtig, eine neue Grundorientierung wohnungspoli-
tischen Handelns zu erreichen, indem Konzepte fir Quartiere entwickelt werden und die quartiers-
bezogene Arbeit forciert wird. Dieser Ansatz unterscheidet sich vom bisherigen Vorgehen insoweit,
dass fortan keine standardisierten Lésungen, breite (stadtweite) Programme oder groBBe Projekte
zum Tragen kommen. Vielmehr gilt es, die Situation vor Ort detailliert zu erfassen, zu analysieren
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und darauf aufbauend eine abgestimmte Gesamtstrategie zu entwickeln und méglichst zeitnah mit
den handlungsbereiten Partnern umzusetzen.

Verschiedene wohnungswirtschaftliche und sozio6konomische Indikatoren geben Hinweise, wo es
in einer Stadt einer sorgfaltigen Quartiersanalyse bedarf. Dies kénnen z.B. hohe Leerstande, aber
auch eine hohe Anzahl an alteren Menschen in einem Quartier sein. Letztlich zwingen auch die
begrenzten finanziellen und personellen Ressourcen zu einer Priorisierung. Hierbei gilt es, eine
(weitere) Stigmatisierung der Quartiere moglichst zu vermeiden. Auf Grundlage der Quartiersana-
lyse werden Ziele und MaBnahmen zur Entwicklung der Quartiere erarbeitet. Zielsetzung muss es
sein, EinzelmaBnahmen bzw. Investitionen der lokalen Partner so zu koordinieren, dass sie in ih-
rem Zusammenwirken gréBtmdglichen Nutzen erreichen. Als besonders férderlich fiir die Quar-
tiersentwicklung hat sich in der Vergangenheit erwiesen, vor Ort ein Quartiersmanagement zu
etablieren. Eine (Mit-) Finanzierung unter Beteiligung der 6rtlichen Akteure ware sinnvoll. Die For-
derung nicht-investiver MaBnahmen und insbesondere die Abrissférderung wirden wesentlich zur
Weiterentwicklung der Quartiere beitragen.

3.4 Aktivierung von Einzeleigentimern

Die Aktivierung und Einbindung privater Eigentimer ist oft schwierig. Schwer erreichbare, weil
nicht ortsansassige Eigentiimer, teilweise ungeklarte Eigentumsverhéltnisse, streitende Eigenti-
mergemeinschaften, die Zurtickhaltung alterer Hausbesitzer oder Eigentiimer mit eingeschrankten
finanziellen Spielrdumen und letztlich uninteressierte Investoren erfordern fir die Quartiersentwick-
lung insgesamt ein aufwéandigeres, aber auch behutsameres Vorgehen.

Besondere Aufgabe der Stadte bei der Aufstellung von HKW ist es daher, auch diesen Privateigen-
timern ein Forum einzurdumen und beispielsweise Mdglichkeiten des Informationsaustausches
und der Beratung anzubieten, etwa im Rahmen von Workshops vor Ort.

Denn gerade unentschlossene Eigentimer bendtigen Beratung und Hilfe bei ihren Investitionsent-
scheidungen und meistens auch bei der konkreten Durchfiihrung von Modernisierungs- oder Um-
baumaBnahmen. Hilfreich waren hier auch Beratungsangebote der Stadte in Zusammenarbeit mit
den drtlichen Architektenkammern.

|dealerweise sollten

- Fordermittel des Landes fir nicht-investive MaBnahmen wie z.B. die Moderation von Dis-
kussionsprozessen oder

- die Einrichtung eines ,Ausfallfonds” (siche Kapitel 4) fir Eigentimer mit eingeschrankter
Bonitat angeboten oder

- Kooperationen mit den 6rtlichen Banken und Sparkassen angestrebt werden, um besonde-
re Finanzierungen (z.B. Mikrokredite) anzubieten.

Weitere mégliche Instrumente, wie
- die Einrichtung von Housing Improvement Districts (HID),

- Quartiersmanagement vor Ort oder
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- verschiedene Modelle des Erwerbs ausgesuchter Gebaude durch Wohnungsgesellschaften
(falls Privateigentimer selbst nicht investieren wollen oder kénnen),

sind geeignet, Quartiersentwicklungen voranzutreiben.

3.5 Kooperation mit Wohnungsgesellschaften und neuen Wohnungsmarktakteuren

Die Zusammenarbeit zwischen Stadtverwaltungen und Wohnungswirtschaft hat sich in der Stadte-
region Ruhr schon lange bewéhrt. In vielen Stédten existieren etablierte und gut funktionierende
Kooperationsstrukturen mit den Wohnungsunternehmen.

Eine besondere Herausforderung bei der Entwicklung von Quartieren stellen die Private Equity
Fonds (PEF) in der Wohnungswirtschaft dar.

Mit dem Verkauf 6ffentlicher Wohnungsunternehmen an internationale Investivkapitalfonds haben
sich die Spielregeln fir das kommunale Handeln im Feld der Wohnraumversorgung deutlich ver-
schlechtert. Ansprechpartner im Unternehmen wechseln haufig oder sind gar nicht mehr zu identi-
fizieren, vollzogene oder angeklndigte maximale Mietsteigerungen verunsichern die Bewohner
ganzer Quartiere, Instandsetzungsinvestitionen werden verschoben, reduziert oder ganz ausge-
setzt, bestehende Kooperationen zur Wohnumfeldverbesserung kommen nicht mehr zum Tragen.

Andererseits ist es plausibel — und es gibt auch erste entsprechende Erfahrungen —, dass PEF
unterschiedliche Unternehmensstrategien verfolgen kénnen bzw. Strategien zu dndern bereit sind.
Aber auch wenn sich bestétigen sollte, dass zumindest einzelne Investmentfonds lernbereit und
anpassungsfahig sind, haben mit ihnen grundsétzlich andere Handlungslogiken in die lokalen
Wohnungsmarkte Einzug gehalten. Diese wurden bislang institutionell, wenn auch meist nicht vom
Marktanteil her, dominiert von lokalen, einstmals gemeinnitzigen Wohnungsgesellschaften und
Genossenschaften und regionalen Unternehmen mit Werkswohnungsbaugeschichte — und damit
von einer Kultur der sozialen Verantwortung, die dem 6konomischen Verwertungsinteresse maBi-
gend gegenlberstand.

Es ware hilfreich, wenn das Land, das ja selbst als Verkaufer groBer Wohnungsbestande fir die
Marktentwicklung Mitverantwortung tragt, den Dialog mit den neuen Akteuren in Gang setzen bzw.
erst einmal auf deren Seite die TUr fUr diesen Dialog 6ffnen wirde. Nach dem Wegfall der Zweck-
entfremdungsverordnung verbleibt als wohnungsrechtliche Eingriffsmdéglichkeit nur noch das Ge-
setz zur Férderung und Nutzung von Wohnraum (§ 40 ff WFNG NRW).

Die Zusammenarbeit mit den verbliebenen kooperationswilligen Wohnungsunternehmen wird
selbstversténdlich auch zukinftig eine Kernaufgabe der Kommunen darstellen. Die durch diese
Kooperation entstehenden Synergieeffekte tragen maBgeblich zur Stabilisierung und Weiterent-
wicklung von Wohnquartieren bei und sollten nach wie vor von den Kommunen aktiv unterstitzt
werden.

Seite |8



-lidurau-ik/i/. mm

/ L] }3* e

% e

4. Wohnungs- und stadtentwicklungspolitische Instrumente
far die Stadteregion Ruhr

Nachdem in den Kapiteln 2 und 3 erldutert wurde, welche Ziele und Inhalte mit einem Handlungs-
konzept Wohnen verwirklicht werden sollen, stellt sich die Frage nach den Instrumenten und Ar-
beitsweisen zur Erreichung der gesetzten wohnungs- und stadtentwicklungspolitischen Ziele.

Im Folgenden werden die aus Sicht der Stadteregion Ruhr zielfihrenden Instrumente beschrieben,
die zur Stabilisierung und Weiterentwicklung des regionalen Wohnungsmarktes notwendig sind —
wohlwissend, dass es in den 11 Stadten der Stadteregion Ruhr hinsichtlich der Arbeitsweisen und
angewandten Methoden Unterschiede gibt. Zuklinftig sollte die Ausrichtung der Instrumente in den
beteiligten Kommunen jedoch harmonisiert werden, um dadurch ihre Effektivitat zu erhdhen.

Das Instrument der Quartiersanalyse ist vor dem Hintergrund der gesamtstadtisch entspannten
Wohnungsmaérkte der Stadteregion Ruhr notwendig, da punktuell hohe Leerstande auf dringende
Handlungsbedarfe in einzelnen Quartieren hinweisen. Hierbei ist es wichtig, dass in den Stadten
ein mehrdimensionaler und Sektoren (bergreifender Analyseansatz Anwendung findet, um der
Stigmatisierung der Untersuchungsgebiete entgegenwirken zu kénnen. Gute Erfahrungen haben
bereits einige Stadte der Stadteregion Ruhr mit Quartiersanalysen etc. gemacht, die als Beispiele
fir andere Kommunen dienen kénnen. Durch das Erarbeiten der Starken und Schwéachen sowie
Chancen und Risiken entsteht ein aussagekraftiges Bild Gber das Quartier, auf dessen Grundlage
Handlungsempfehlungen entwickelt werden kénnen.

Grundlage fir diese aus Sicht der Quartiersstabilisierung und Quartiersentwicklung notwendige
Analyse ist eine kontinuierliche Leerstandserhebung nach der Stromz&hlermethode. Die hiermit
ermittelten kleinrAumigen Leerstandsquoten sind ein eindeutiger Indikator und stellen ein objekti-
ves Auswahlkriterium fir Quartiere mit einem besonderen Handlungsbedarf dar. Die Stromzahler-
methode hat sich in der Realitat als praktikabel erwiesen, jedoch zeigen sich vereinzelt in der Da-
tenbereitstellung erhebliche Probleme. Aus der Erfahrung einiger Stadte mit den 6rtlichen Strom-
anbietern wéaren unterstiitzende datenschutzrechtliche Regelungen auf Landesebene wiinschens-
wert. Die Stadte der Stadteregion Ruhr sollten aus Griinden der Vergleichbarkeit eine einheitliche
Erhebungsmethode anstreben. Die Hinzuziehung bzw. Ergédnzung weiterer Sozialdaten wird zur
Abrundung der Gesamtbetrachtung oder auch aus Plausibilitdtsgriinden anheim gestellt.

Die Analyse einzelner Wohnquartiere stellt eine fundierte Basis zur Quartiersaufwertung dar. Sie
zielt sowohl auf eine Verbesserung des Wohnungsbestandes, als auch auf eine attraktivere Ges-
taltung des Wohnumfeldes. In diesem Zusammenhang muss in den beteiligten Stadten auch die
Diskussion des Riickbaus nicht mehr marktfahiger Bestande gefihrt werden.

Zur Umsetzung der erarbeiteten Handlungsempfehlungen hat sich der Einsatz eines Quartiers-
managements bewahrt. Uber ein solches Quartiersmanagement kdnnte auch die erste Anspra-
che privater Einzeleigentiimer in den auffallig gewordenen Quartieren erfolgen. Nachdem lange
Zeit Gberwiegend die Wohnungswirtschaft als Wohnungsmarktakteur wahrgenommen und in pla-
nerische Uberlegungen einbezogen wurde, riickt zunehmend die Gruppe der meist stadtbildpra-
genden Einzeleigentimer in den Fokus der Stadtentwicklung. Ohne aktive Einzeleigentimer wird
zukUnftig weder Stadtumbau noch Wohnungspolitik zu machen sein.

Die Einrichtung eines , Ausfallfonds” fir investitionsbereite Eigentimer mit eingeschrankter Boni-

tat kdnnte — neben Beratungsangeboten durch Architekten oder die Stadt — sinnvoll sein. Die be-
vorzugte Vergabe von Mikrokrediten der 6rtlichen Kreditwirtschaft ware ebenfalls hilfreich.
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Aufgrund umfangreicher Wohnungsverkdufe an international agierende Fondsgesellschaften wird
es in allen Kommunen der Stadteregion Ruhr immer schwieriger, kooperationsbereite Ansprech-
partner fir die Quartiersentwicklung zu finden. Hier gilt es, in den Stadten Instrumente zu entwi-
ckeln, die weitere Steuerungsverluste verhindern und die Einflussnahme auf die neuen Woh-
nungsmarktakteure erhéhen. Der Beschluss zur méglichen Austibung des besonderen Vor-
kaufsrechtes in wohnungswirtschaftlich problematischen Quartieren ware eine solche Eingriffs-
madglichkeit fiir die Kommunen. Die zumeist sehr angespannte Haushaltslage in den Stadten der
Stadteregion Ruhr wirft jedoch die Frage nach der Machbarkeit bzw. Genehmigungsfahigkeit sol-
cher MaBnahmen auf.

Auf die bereits im Kapitel 3.5 erwahnte Zusammenarbeit mit den verbliebenen kooperationswilligen
Wohnungsunternehmen werden die Kommunen auch zuklinftig wesentlich angewiesen sein.

Neben diesen dargelegten Instrumenten zur Analyse und Qualifizierung der Wohnungsbesténde in
den Kommunen ist ein fundiertes Baulandflachenmonitoring eine wichtige Grundlage flr die
Steuerung der Wohnbauflachen- und Stadtentwicklung. Alle Kommunen der Stadteregion Ruhr
sollten unter dem Aspekt der Qualifizierung des Wohnungsangebotes ein Baulandflachenmonito-
ring anstreben und, wenn bereits vorhanden, dieses um qualitative Aspekte, wie z.B. Vermark-
tungserfolge, erganzen. Zu Vergleichszwecken sollten die Kommunen auf eine Harmonisierung
der Monitoringsysteme hinsteuern.
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5. Fazit und Handlungsempfehlungen

5.1 Empfehlungen an die Stadte

Notwendigkeit eines integrierten Ansatzes

Die Erstellung von HKW stellt die Kommunen vor komplexe Aufgaben, deren Bearbeitung ein viel-
seitiges Instrumentarium voraussetzt. Zuallererst sollten die Kommunen ihre internen Méglichkei-
ten hinsichtlich einer abgestimmten, amtertbergreifenden Vorgehensweise Gberprifen, um mogli-
che Synergieeffekte innerhalb der Verwaltung zu nutzen und dem Thema Wohnen als Quer-
schnittsaufgabe gerecht zu werden.

Neben einer verwaltungsinternen Abstimmung bei der Erstellung von HKW ist die Einbindung von
Wohnungswirtschaft, Verbanden, Finanzinstituten, Wissenschaft, Politik etc. unerlasslich. Hierbei
steht die Diskussion von méglicherweise unterschiedlichen Markteinschatzungen, Zukunftsprogno-
sen und Handlungserfordernissen im Fokus.

Wohnungsmarktbeobachtung als Basis

Eine fundierte Wohnungsmarktbeobachtung stellt die notwendige Basis fiir die Erarbeitung von
Strategien und Handlungsempfehlungen im Rahmen von Handlungskonzepten Wohnen dar. Die
meisten Stadte der Stadteregion Ruhr verfigen in Grundziigen Gber ein Wohnungsmarktbeobach-
tungssystem. Die inhaltliche und raumliche Differenzierung geht jedoch — &hnlich wie die Kontinui-
tat der Berichterstattung — noch weit auseinander. Der Aufbau der Regionalen Wohnungsmarktbe-
obachtung erganzt die analytische Basis in der Stadteregion Ruhr um den regionalen Fokus. Dar-
Uber hinaus soll durch den angeregten Austausch (z.B. von Best-Practice-Beispielen) der Stadte
untereinander die Methode der Wohnungsmarktbeobachtung in der Stadteregion Ruhr etabliert
werden. Besonderes Augenmerk sollte auf den regionalen Abstimmungsprozess zwischen den
Stadten gelegt werden, da dies die Durchschlagskraft bzw. Akzeptanz erhéht. Die jeweiligen Erfor-
dernisse der einzelnen Kommunen sollen sich selbstversténdlich in den von den Kommunen an-
gewandten Analysemethoden widerspiegeln und auf die individuellen Besonderheiten vor Ort ein-
gehen.

Verzahnung von Stadtebau- und Wohnungsbauférderung

Wohnraumférderung darf in den Kommunen nicht nur isoliert aus dem wohnungspolitischen Blick-
winkel betrachtet werden; die VerknlUpfung mit stadtebaulichen Aspekten ist unverzichtbar. Durch
diese Verflechtung sind Verzahnungsmdglichkeiten von Stadtebau- und Wohnungsbauférderung
zu Uberprifen und anzustreben.

Verstarkte Netzwerkarbeit

Aufgrund der Verk&ufe von Mietwohnungsbestanden an international agierende Investivkapital-
fonds und deren Bewirtschaftungspraxis, die teilweise durch fehlende Bestandsinvestitionen, Mo-
dernisierung und WohnumfeldmaBnahmen gekennzeichnet ist, treten zunehmend Qualitatsverlus-
te im Mietwohnungsbestand auf. Die kommunalen Eingriffsméglichkeiten sind begrenzt und daher
muss durch eine intensive politische Diskussion, konsequentes Verwaltungshandeln im Bereich
der Wohnungsaufsicht und eine verstarkte Netzwerkarbeit seitens der Stadt versucht werden, ei-
nen Beitrag zur Minderung der negativen Entwicklungen vor Ort zu leisten. Zur Starkung der kom-
munalen Position gegenlber solchem Investorenverhalten wird ein intensiver Informationsaus-
tausch zwischen den betroffenen Kommunen immer wichtiger und ist deshalb zu empfehlen.
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Anwendbarkeit der Instrumente ,HID* bzw. ISG"

Vor dem Hintergrund der Erfahrungen aus den Modellstéadten bedirfen die Instrumente Housing
Improvement Districts (HID) bzw. wohnungsbezogene Immobilien- und Standortgemeinschaften
(ISG) einer Uberprifung hinsichtlich inrer Anwendbarkeit. Die Stadt Dortmund sammelte hierzu
beispielsweise im Rahmen eines Modellvorhabens des Landes NRW weit reichende Erfahrungen,
die von den Stadten der Stadteregion Ruhr aufgegriffen werden kénnten und in die Optimierung
dieses Instrumentes einflieBen sollten.

Handlungskonzepte Wohnen als kontinuierlicher Prozess

Die Stadte betrachten die Befassung mit dem Thema Handlungskonzepte Wohnen als einen kon-
tinuierlichen Prozess, in dem dieses Arbeitspapier einen ersten Baustein darstellt. Dies gilt glei-
chermaBen fir die mit der Aufstellung eines HKW?® notwendigerweise verbundenen Abstimmungs-
und Kommunikationsbedarfe.

5.2 Empfehlungen an die Wohnungswirtschaft

Durch den ERSTEN REGIONALEN WOHNUNGSMARKTBERICHT der Stadteregion Ruhr wurde aufge-
zeigt, dass eine enge Kooperation mit den Wohnungsunternehmen erforderlich ist, um Strategien
und Konzepte auf Quartiers- und Gesamtstadtebene zu entwickeln und diese dann auch zu reali-
sieren. Die Wohnungsgesellschaften verfligen Gber eine breite Informationsbasis aus z.B. ihrem
Portfoliomanagement und Erkenntnissen aus Mieterbefragungen. Dieses Wissen gilt es fir das
kommunale Handeln zu aktivieren und zu nutzen. Eine Zusammenarbeit wurde auf der Bilanzver-
anstaltung der Stadteregion Ruhr am 21.04.2009 von den teilnehmenden Vertretern diverser Woh-
nungsunternehmen, zu denen bereits Kooperationsbeziehungen bestehen, grundsatzlich als erfor-
derlich betrachtet. Nun gilt es, bereits zugesagte Kooperationen fortzufiihren oder zu intensivieren
bzw. neue Kooperationen in Gang zu setzen.

Diese umfassen auch die Mitwirkung bei der Erstellung und Umsetzung eines HKW®. So ware z.B.
der Erwerb ausgesuchter Gebaude durch Wohnungsgesellschaften denkbar, deren private Eigen-
timer notwendige Investitionen an den Gebauden nicht leisten kénnen. Damit kénnte auch eine
Negativausstrahlung unattraktiver Gebaude ausgeschlossen werden, die in unmitteloarer Nach-
barschaft zu den gepflegten Baukdrpern des eigenen Wohnungsbestandes stehen.

Weiterhin sollte auch die Kooperation verschiedener Wohnungsgesellschaften untereinander in
den Quartieren angestrebt werden.

5.3 Empfehlungen an das Land

Die gemeindescharfe Abgrenzung der Férderkulissen in NRW aufheben

Die Stadteregion Ruhr bewertet die strategische Ausrichtung der Férderkulissen des Landes NRW
nach dem F&B-Gutachten aus dem Jahr 2008 kritisch. Die daraus resultierende gemeindescharfe
Abgrenzung von Wohnungsmarkten ist vor dem Hintergrund der Vergabe von Férdermitteln fur die
Stadte von groBem Nachteil. Fir die Praxis bedeutet es namlich, das ein Investor in angrenzenden
Stadtteilen benachbarter Gemeinden trotz gleich gelagerter Strukturen (in den beiden Stadtteilen)
unterschiedliche Férderkonditionen vorfinden kann, wenn die analysierten Daten der beiden Stadte
als Ganzes auseinander gehen. Es ist fraglich, ob die zugrunde liegenden Daten flr eine solche
Typisierung ausreichend belastbar sind.
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Auch die Vollintegration der Wohnungsbauférderungsanstalt NRW (Wfa) in die NRW.BANK |&sst
befurchten, dass das Landeswohnungsbauvermdgen kinftig nicht mehr ausreichend gesetzlich
geschutzt ist und die urspringlich ausschlieBlich fir den Wohnungsbau zweckgebundenen Mittel
in Konkurrenz mit anderen investiven MaBnahmen stehen.

Keinen Neubau von Ein- und Zweifamilienh&dusern im landlichen Raum férdern

Grundsatzlich sollten in der Entwicklung von Gebietskulissen die raumtypischen Spezifika, ob es
sich z.B. um einen landlichen Raum oder einen Kernstadtbereich handelt, bei der Vergabe von
Fordermitteln berlcksichtigt werden. Hierbei sollten vorrangig prognostische Uberlegungen hin-
sichtlich der Veranderung der Nachfragerstruktur in die Uberlegungen zur Foérdermittelvergabe
einflieBen. Die Neubauférderung von Ein- und Zweifamilienhausern im landlichen Raum sollte vor
dem Hintergrund der absehbaren demografischen Entwicklung kritisch hinterfragt werden. Die in
der Folge dadurch eingesparten Mittel kdnnten in den Kernstadten in die Aufwertung von Bestan-
den investiert werden.

Nicht-investive MaBBnahmen férdern

Vor dem Hintergrund der schwierigen Haushaltssituation der meisten Stadte in NRW sollten neben
der kritischen Reflexion der Forderpraxis in Bezug auf investive MaBnahmen kiinftig Férderungen
nicht-investiver MaBnahmen méglich sein. Hierzu zahlen sowohl die Erstellung von Handlungs-
konzepten als auch die Inanspruchnahme von Beratungsleistungen und die Etablierung von Quar-
tiershausmeistern.

Auch der Abriss von Wohnungen soll férderfahig sein

In zahlreichen Fallen ist der Rickbau von alten und nicht mehr nachfragegerechten Wohnungsbe-
stadnden notwendig. Férdermittel sollten fir die Realisierung von Abbriichen — auch ohne eine un-

mittelbare oder entsprechende Verpflichtung zur Schaffung von neuen Sozialwohnungen — bereit

gestellt werden.

Foérdermittel als Budgets vergeben

Mittelkontingente als Budgets fur einen eigenverantwortlichen Einsatz in den Stédten wirden den
Aktionsradius vor Ort erheblich erweitern und den Stadten neue, individuell ausgerichtete Maglich-
keiten einrdumen.

Eingriffsmoglichkeiten gegentber nicht kooperativer Investoren schaffen

International agierende Investoren haben in den vergangenen Jahren erhebliche Anteile an Woh-
nungsbestédnden Ubernommen, die ehemals zum 6&ffentlichen Eigentum oder zu gréBeren Firmen
gehdrten. Das Interesse der neuen Eigentimer ist haufig an kurzfristigen Gewinnen orientiert. Ge-
geniber den langfristig ausgelegten Zielen traditioneller Wohnungsunternehmen basiert ihre Stra-
tegie auf hdhere Renditeerwartungen in kirzeren Zeitrdumen. Der Einfluss der Kommunen auf die
neuen Eigentimer ist meist sehr gering bzw. in Teilen nicht mehr gegeben. Die mangelnde Koope-
rationsbereitschaft einiger neuer Wohnungsmarktakteure erfordert aus Sicht der Kommunen die
Schaffung neuer rechtlicher Eingriffsméglichkeiten durch das Landesrecht. Zumal bestehende
rechtliche Grundlagen, wie z. B. das Modernisierungsgebot, mit erheblichen finanziellen Risiken fur
die Kommunen verbunden sind.
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Arbeitsgruppe Regionale Wohnungsmarktbeobachtung Stadteregion Ruhr

Wolfgang

Angelika

Rolf

Julia

Stefan

Thomas

Gabriele

Franz

Rudolf

Markus

Alfred

Silvia

Martina

Klaus

Rolf

Ralf

Hans-Peter

Reinhard

Loke

Wurst

Rexin

Meininghaus

Thabe

Schiirkes

Bloch-Fancello

Beuels

Gruber

Horstmann

Richau

Barton

Steimann-Menne

Marquardt

Hornbostel

Krapoth

Puschke

Dittberner

Bochum

Bottrop

Bottrop

Dortmund

Dortmund

Duisburg

Essen

Essen

Essen

Gelsenkirchen

Gelsenkirchen

Hagen

Hamm

Herne

Mdilheim an der
Ruhr

Milheim an der
Ruhr

Mulheim an der
Ruhr

Oberhausen

Amt fir Bauverwaltung und Wohnungs-
wesen

Stadtplanungsamt; Abteilung fiir Woh-
nungswesen

Stadtplanungsamt; Abteilung fir Woh-
nungswesen

Amt fir Wohnungswesen; Stabsstelle

Stadtplanungs- und Bauordnungsamt;
Bereich Stadtentwicklung

Amt fir Soziales und Wohnen

Amt fur Stadterneuerung und Bodenma-
nagement; Wohnungsmarktbeobachtung

Amt fUr Statistik, Stadtforschung und
Wahlen

Amt fir Stadterneuerung und Bodenma-
nagement; Wohnungsbaufinanzierung

Referat Stadtplanung; Abteilung Woh-
nungswesen / Stadtregionale Kooperation

Referat Stadtplanung; Abteilung Woh-
nungswesen / Stadtregionale Kooperation

0234 9103795

02041 703513

02041 703499

0231 5025411

0231 5027299

0203 2835350

0201 8868420

0201 8812306

0201 8868400

0209 1694638

0209 1694749

Fachbereich fir Immobilien, Wohnen und 02331 2072540

Sonderprojekte

Stadtplanungsamt; Abt. Vorbereitende
Bauleitplanung und Stadtteilmarketing

Fachbereich Stadtentwicklung

Stab Kommunale Entwicklungsplanung
und Stadtforschung

Amt fUr Stadtplanung, Bauaufsicht und
Stadtentwicklung

Amt fir Geodatenmanagement, Vermes-
sung, Kataster und Wohnbauférderung

Bereich Wohnungswesen und stadtebau-
liche Férderung

02381 174111

02323 162269

0208 4556801

0208 4556808

0208 4556401

0208 8252474



