Stadt Gladbeck

Federf. Stadtamt. Bauverwaltungsamt

Vorlage fur den Berichterstatter Sitzung am | Punkt

Stadtplanungs- und Bauausschuss Stadtbaurat Stojan 11.03.2004

offentliche Sitzung

Betrifft:

Wohnungsmarktentwicklung in Gladbeck bis 2015

hier: Untersuchung des Pestel Institutes fir Systemforschung e.V.,
Hannover, im Auftrag der Stadtsparkasse Gladbeck

Begriindung:
(gof. zusatzlich)

Im Auftrag der Stadtsparkasse Gladbeck hat das Pestel Institut fur Systemforschung eV.,
Hannover, die Entwicklung des Wohnungsmarktes in Gladbeck unter Berlicksichtigung der
Beschéftigung und Bevolkerung untersucht. Die Studie beschéftigt sich mit dem tatsachli-
chen Verlauf bis zum Jahr 2002 — auch vor dem Hintergrund der letzten Untersuchung aus
dem Jahre 1997 — und projiziert die Entwicklung bis zum Jahr 2015.

Nach der zwischenzeitlich erfolgten Auswertung der Studie durch die Verwaltung bleibt
folgendes festzustellen:

Die Untersuchung des I nstitutes bestétigt in den wesentlichen Kernaussagen auch die bishe-
rigen Einschétzungen der Fachverwaltung. Aufgrund der Erfahrungen aus der Vergangen-
heit sind allerdings Wohnungsmarktprognosen stets mit einer gewissen Skepsis zu betrach-
ten. Dies muss insbesondere fur kleinraumige Vorhersagen gelten.

Der vom Pestel Ingtitut prognostizierte Wohnungsbedarf bzw. auch die daraus zu erwartende
Nachfrage erscheint realistisch. Dies gilt auch fur die Aufteilung in Eigentumsmal3nahmen
und Geschosswohnungsbau. Man darf allerdings nicht verkennen, dass dieser angenommene
Bedarf in der Hauptsache von den erwarteten Wohnungsabgangen bestimmt wird. Das | nsti-
tut geht in diesem Zusammenhang von einem derzeitigen Wohnungstiberschuss von rd.
1.000 WE aus, von denen mindestens 50 % in den néchsten Jahren vom Markt genommen
werden (missen).

Grofraumige Wanderungsgewinne sind fur Stadte wie Gladbeck ohne attraktive Arbeits-
platzsituation und Bildungseinrichtungen (Hochschulen) nicht zu erwarten. Chancen werden
nur in der kleinrdumigen Entwicklung gesehen. Hier ist in der Hauptsache die Verbesserung
der Wohnverhaltnisse (Preis-Leistungsverhaltnis, weiche Standortfaktoren) mal3gebend. Ge-
rade auf diesem Gebiet hat Gladbeck ein gutes Angebot.

Die in den letzten Jahren realisierte hohere Bautétigkeit hat nach Ansicht des Institutes ge-
zeigt, dass die bereitgestellten Baulandflachen offensichtlich ausreichend waren. Diese Aus-
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sage bezieht sich auf den gesamten Zeitraum nach 1997 (letzte Pestel-Studie) und bewertet
nicht ausdriicklich die auf3ergewdhnlich starke Baurealisierung der jlingsten Vergangenheit.

Vor dem Hintergrund, dass bezogen auf die Nachfrage von Wohnungen in Ein- und Zwei-
familienhausern in den kommenden Jahren ein Grofdteil aus dem Bestand befriedigt werden
kann (ganz wesentlich hier z.B. Privatisierung Viterra), wird ein vermarktbarer Neubau von
anfanglich 70 bis spéter nur noch rd. 30 WE pro Jahr prognostiziert. Dies erscheint vor dem
Hintergrund des anhaltenden Zuzuges aus den Kernstadten des Ruhrgebietes zu gering zu
sein.

Eine telefonische Abfrage bei den derzeit aktiven Bautrdgern im Stadtgebiet hat im Dezem-
ber 2003 ein noch nicht vermarktetes aktuelles Angebot von 209 WE ergeben. Hinzu kom-
men in den betreffenden Baugebieten laufende Planungen fur weitere 144 WE. Allein dies
erscheint — zumindest bezogen auf die vom Institut aufgezeigten V ermarktungsmoglichkei-
ten in diesem Segment — bereits fUr die ndchsten Jahre als ausreichend.

Ganz bewusst aber hat die Stadt Gladbeck vor ca.10 Jahren — in dem Wissen um die Konse-
guenzen aus der damals bereits projizierten demographischen Entwicklung — mit grof3em
Engagement neue Wohnblaufléachen an den Markt gebracht.

In Relation zur Grof3e des Stadtgebietes kann Gladbeck heute ein Wohnbauflachenpotenzial
bereit stellen, das quantitativ und qualitativ im gesamten Ruhrgebiet keinen Vergleich zu
scheuen braucht. Der Schwerpunkt liegt dabel eindeutig im Einfamilienhaus-Sektor (Rel-
hen- u. Doppelhauser), wobei allerdings auch in geringem Umfang Eigentumswohnungen
gebaut werden.

Dartber hinaus wird die Stadt Gladbeck in den kommenden Jahren weitere Wohnbauflachen
entwickeln und dem Gladbecker Immobilienmarkt zur Verfiigung stellen. Dazu gehoren im
Wesentlichen folgende Bereiche:

. Innenbereich Bllser Stral3e/Lindenstral3e/Riesener Stralie
. Maria-T heresien-Stral3e

. Zweckel und Ellinghorst

. Bloomshof |1

. Phonixstral3e/Eichendorffstral3e

. Winkelstral3e

. Wielandstralie

. Durchholzstral3e

. Gustav-Stresemann-Stral3e

Die Gladbecker Wohnbaupolitik verfolgt mit der Schaffung dieses Angebotes die nachste-
hend aufgeftihrten Ziele:

. Steuerung des Schrumpfungsprozesses/ Stabilisierung der Einwohnerzahl

. Verbesserung der Alters- und Sozialstruktur der Bevolkerung

. Erhéhung der Eigentumsquote

. Starkung der Stadtteilstrukturen

. Preisdampfungseffekte auf dem I mmobilienmarkt

. Erhéhung der lokalen Kaufkraft

. Schaffung von Investitionsanreizen

. Arbeitsplatzsicherung im Bereich der Bauwirtschaft

. Auslastung der kommunalen Infrastruktur im Bereich Schule/Sport/Kultur.



-3-

Der Bedarf im Geschosswohnungsbau wird spétestens in 4 bis 6 Jahren wieder deutlich an-
steigen. Nach Ansicht des Institutes gilt es hier rechtzeitig entsprechende Investoren zu fin-
den, da songt die angesetzten Wanderungsgewinne nicht erreicht werden.

Im Fazit weist das Pestel Institut sicherlich zu Recht darauf hin, dass bis 2015 trotz aller
auch weiterhin notwendigen Aktivitéten im Bereich der Baulandausweisung sowohl fir den
individuellen Wohnungsbau als auch fir Geschosswohnungen die Pflege und Modernisie-
rung des vorhandenen Wohnungsbestandes in den Vordergrund riicken muss. Hier sind die
Moglichkeiten einer Kommune allerdings begrenzt. Gleichwohl ist eine weitgehende Aus-
lastung bestehender Wohnviertel unter dem Gesichtspunkt des Haltens von Einwohnern
gerade in Stadten mit stagnierender oder rucklaufiger Einwohnerzahl ebenso wichtig wie der
Neubau von Wohnungen.

Eine insgesamt positive Entwicklung ist bereits in den letzten zwel Jahren zu verzeichnen.
Nach deutlichen negativen Wanderungssalden (Differenz Fortziige / Zuzlige) in vergange-
nen Jahren sind ftr 2002 und 2003 wieder deutlich positive Wanderungssalden zu verzeich-
nen.

Einige der wesentlichen K ernaussagen der Unter suchung sind:

. Bisherige Entwicklung bzw. | st-Zustand:

1.  Von 1988 bis 2002 zogen rd. 46.500 Personen nach Gladbeck und 45.600 Personen
verliefRen Gladbeck, das sind in 15 Jahren knapp 60 % (!!) der Bevdlkerung.

2.  Insgesamt hat die Stadt Gladbeck eine geringe Zuwanderungsattraktivitét, vor allem
durch zu geringes Arbeitsplatzangebot.

3. Bel kleinrdumigen Wanderungen ist Gladbeck sowohl aufnehmende Kommune
(hauptséchlich aus Gelsenkirchen, gering auch aus Essen) als auch abgebende Kom-
mune (vor alem in Richtung Bottrop, Dorsten).

4.  Fir grolrdumige Wanderungen sind Erwerbs- und Ausbildungsmdglichkeiten, fir
kleinraumige Wanderungen die Verbesserung der Wohnver hdltnisse mal3gebend.

5. Im Geflecht der sie umgebenden Stadte hat Gladbeck keine unangemessen niedrige
Arbeitsplatzzahl.

6. Die gesamte Region um Gladbeck befindet sich beschéftigungsseitig in einer ,Nega-
tiv-Spirale”.

7.  Die Baualtersstruktur des Wohnungsbestandes in Gladbeck zeigt einen hohen Anteil
an zwischen 1901 und 1968 errichteten Wohnungen (68 %, NRW insgesamt 53 %);
diesist von Bedeutung fur die zu erwartenden Wohnungsabgange und die Attraktivitat
des Wohnens.

8.  Mit Hilfe eines Simulationsmodells (?!) wurde ein derzeitiger Leerwohnungsbestand
von 4,7 % (knapp 1.700 WE) ermittelt (die tatsdchlichen aktuellen Werte dirften al-
lerdings erheblich niedriger sein); ,normal“ ware eine Mobilitétsreserve von 2 %.

9.  Zum heutigen Zeitpunkt zeigt sich in Gladbeck ein entspannter Wohnungsmarkt mit
deutlichen Uberhéngen von fast 1.000 Wohnungen.
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K iinftige Entwicklung bis 2015:

Die Einwohnerzahl wird bis 2015 um 3.700 Personen abnehmen (insges. 73.692).

Die Erwachsenenzahl (ab 23 Jahre = durchschnittliches Alter beim Verlassen des El-
ternhaushaltes) wird bis 2015 leicht sinken (- 560).

Die Anzahl privater Haushalte wird (durch weitere Singularisierung) bis 2015 um
knapp 600 zunehmen.

Es wird davon ausgegangen, dass vom derzeitigen Wohnungstiberhang von ca. 1.000
WE mindestens 50 % dauerhaft vom Markt genommen werden (mtssen).

Es wird von einem Gesamtbedarf an Neubauwohnungen in Héhe von 1.800 WE bis
2015 ausgegangen, der allerdings eindeutig vom kinftigen Wohnungsabgang domi-
niert wird.

Die Nachfrage nach Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhdusern wird neben Be-
standsangeboten durch 540 neue Einheiten (= vermarktbarer Neubau) zu decken sein.

Von 2003 bis 2015 kdnnen davon zunéchst noch rd. 70 WE, nach 2010 nur noch ca.
30 WE pro Jahr vermarktet werden.

Bis zum Jahr 2015 ergibt sich ein wieder ansteigender Bedarf an Geschosswohnungen
in Hohe von insgesamt 1.245 WE (davon rd. 90 % ab 2009).

Die Pflege und Modernisierung des vorhandenen Wohnungsbestandes sollte in den
Vordergrund riicken, da eine weitgehende Auslastung bestehender Wohnviertel unter
dem Gesichtspunkt des Haltens von Einwohnern in St&dten mit stagnierender oder
racklaufiger Einwohnerzahl noch wichtiger ist als der Neubau.

Eine Kopie der Studie ist als Anlage beigefiigt.

Finanzielle Auswirkungen:
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folgende []
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Beschlussentwurf:

Der Stadtplanungs- und Bauausschuss nimmt die Studie und die Ausfih-
rungen der Verwaltung zur Kenntnis.

Der Burgermeister
V.

- Stojan -
Stadtbaurat

In der Sitzung des
O -Ausschusses
O Rates
O Haupt- und Finanzausschusses
am (nicht - offentlicher Teil) wurde wie folgt beschlossen:




