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Einleitung

Die Stadt Oberhausen hat das IfS Institut fir Stadtforschung und Strukturpolitik GmbH
beauftragt, eine Untersuchung mit dem Titel "Wohnen in Oberhausen 2012" durchzufih-
ren. Hintergrund ist, dass im November 2006 vom IfS im Auftrag der Stadt Oberhausen
ein Gutachten mit dem Titel "Wohnen in Oberhausen" erarbeitet wurde. Das Gutachten
hatte das Ziel, eine differenzierte Bestandsaufnahme der damaligen Situation auf dem
Wohnungsmarkt und eine Wohnungsbedarfsprognose bis 2020 zu erarbeiten und auf
dieser Grundlage ZielgroRen flur den kunftigen Neubau zu entwickeln und den verflgba-
ren Wohnungsbaupotenzialen gegenulberzustellen. Zusatzlich wurden Handlungsbedarfe
aufgezeigt und Handlungsempfehlungen gegeben.

In den seither vergangenen gut funf Jahren haben sich wesentliche Veranderungen bei
der demographischen und wirtschaftlichen Entwicklung sowie auf den Finanzmarkten er-
geben, die fir die Wohnungsmarktentwicklung in Oberhausen und der Region von Bedeu-
tung sind. Bezogen auf die Untersuchung von 2006 ist inzwischen erheblicher Aktualisie-
rungsbedarf entstanden, weil ihre Grundlagen mittlerweile nicht mehr aktuell sind und der
Prognosehorizont zu kurz ist. Wesentliches Ziel der vorliegenden Studie (von 2012) ist
daher, die Grundlagen der Bestandsaufnahme und der Prognosen auf einen aktuellen
Stand zu bringen und den Handlungsbedarf und die Handlungsempfehlungen darauf hin
zu uberprifen, ob sie weiterhin Gultigkeit haben oder einer Modifizierung und Ergéanzung
bedurfen.

Die Modifizierungen beim Prognoseteil bezogen sich zum einen auf die Verlangerung des
Prognosezeitraums bis 2025 und zum anderen auf die Verwendung einer vom zustandi-
gen Fachbereich (Statistik und Wahlen) der Stadt Oberhausen im Jahr 2011 neu erstell-
ten teilrdumlichen Bevdlkerungsprognose, die als Grundlage fir die darauf aufbauenden
Haushalts- und Neubaubedarfsprognosen des IfS diente. Die Uberarbeitung des Gutach-
tens erfolgte in drei Phasen:

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

- Vorstellung und Diskussion der Ergebnisse von Phase 1 auf dem Wohnungspolitischen
Dialog am 18. Oktober 2011 sowie Berticksichtigung von Hinweisen fur die weitere Be-
arbeitung des Gutachtens (insbesondere Uberpriifung der Handlungsempfehlungen),

- Bearbeitung der weiteren/offenen Fragestellungen/Arbeitsschritten und Erstellung des
Gutachtens inkl. Handlungsempfehlungen.
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Das vorliegende Gutachten baut auf einer Vielzahl von Arbeitsschritten und Informations-
quellen auf. Wesentliche Grundlage waren Daten der stadtischen Statistik (Bereich Statis-
tik und Wahlen) und des Landes (IT.NRW). Zusatzlich wurde auf Informationen aus dem
Verwaltungsvollzug zurlickgegriffen, die von verschiedenen Bereichen der Stadtverwal-
tung zur Verfigung gestellt und vom IfS ausgewertet wurden. Zusatzlich wurden zu Ober-
hausen vorliegende Literatur, Studien und Burgerbefragungen in die Analysen einbezo-
gen. Darlber hinaus wurden vom IfS Expertengesprache mit Akteuren des Wohnungs-
und Immobilienmarkts bzw. der Stadtentwicklung gefiihrt. Schlie3lich wurden die Ergeb-
nisse der im Oktober 2011 in Oberhausen durchgefiihrten Tagung mit dem Titel "Woh-
nungspolitischer Dialog" in dem Gutachten berticksichtigt.

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

Kapitel 4 hat die Entwicklung der Bautétigkeit und die Struktur des Wohnungsbestands
zum Thema. In Kapitel 5 werden die Situation und aktuelle Trends auf dem Wohnungs-
markt dargestellt. Hierbei wird zunachst eine Bewertung der Wohnungsmarktlage ange-
sichts der Angebots- und Nachfrageentwicklung der letzten Jahre vorgenommen. Danach
wird auf Entwicklungen beim Leerstand und bei den Mieten eingegangen. AnschlielRend
werden die Wohnsituation und die Umzugsabsichten der Oberhausener Haushalte auf
Grundlage der von der Stadt durchgefihrten Blrgerumfrage untersucht. Das Kapitel
schlie3t mit einer Analyse der Situation der sozialen Wohnungsversorgung. Kapitel 6 hat
den Wohnimmobilienmarkt zum Thema. Sein Schwerpunkt liegt in der Darstellung von
Preisentwicklungen bei unbebauten Grundstiicken, 1-2-Familienhdusern, Eigentumswoh-
nungen und Renditeobjekten.

Kapitel 7 widmet sich der kinftigen Entwicklung der Bevdlkerung, der privaten Haushalte
und des Neubaubedarfs. Dabei wird auch auf Veranderungen der Altersstruktur der Be-
volkerung und der Groflenstruktur der Haushalte sowie auf die Art des kiinftigen Neubau-
bedarfs eingegangen. In Kapitel 8 werden ZielgréRen fiur den kinftigen Wohnungsbau in
Oberhausen dargestellt und den vorhandenen Baulandpotenzialen gegenulbergestellt.
Schlieflich werden in Kapitel 9 der Handlungsbedarf aufgezeigt und Handlungsempfeh-
lungen gegeben.
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1. Wirtschaftliche Rahmenbedingungen

Die Entwicklung von Oberhausen als Arbeits- und Wohnort wurde in den letzten Jahr-
zehnten in hohem Malke 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 zahlen insbesondere die Entwicklung des Wirt-
schaftswachstums, der Beschéaftigung 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
Ruhrgebiets- bzw. den Nachbarorten darstellen.

1.1 Entwicklung des Bruttoinlandsprodukts

Tabelle 1.1 zeigt die Entwicklung des Bruttoinlandsprodukts (BIP) pro Einwohner in Ober-
hausen von 2004 bis 2009 im Vergleich zu Nachbargebieten bzw. zu ausgewahlten Ruhr-
gebietsstadten. Das BIP stellt einen wichtigen Indikator fiir die wirtschaftliche Entwicklung
Oberhausens und seine Stellung als Arbeits- und Wohnort im regionalen und Uberregio-
nalen Kontext dar.

Tabelle 1.1

Entwicklung des Bruttoinlandsprodukts in jeweiligen Preisen pro Einwohner in Oberhausen im Ver-
gleich zu Nachbargebieten bzw. Ruhrgebietsstadten 2004 bis 2009 in €

2004 2009 Niveau 2009 Veranderung 2009
(NRW=100) gegenuber 2004
Essen 33.272 42.939 147,0 29,1%
Bottrop 15.174 18.322 62,7 20,7%
Milheim an der Ruhr 27.090 31.706 108,5 17,0%
Herne 17.389 19.998 68,4 15,0%
Kreis Wesel 18.134 20.446 70,0 12,7%
Dortmund 28.083 31.149 106,6 10,9%
Gelsenkirchen 24.330 26.074 89,2 7,2%
Oberhausen 20.518 21.572 73.8 5,1%
Duisburg 26.325 27.565 94,3 4,7%
Bochum 28.963 29.987 102,6 3,5%
Nordrhein-Westfalen 26.671 29.220 100,0 9,6%

Datengrundlage: IT.NRW

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 Anfang der 2000er Jahre) spurbar erhdhtem Wirtschaftswachstum niederschlug.
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Allerdings machte sich die Finanzmarkt- und Wirtschaftskrise seit dem Jahr 2009 be-
merkbar und fuhrte zu einem deutlichen Rickgang der Wirtschaftsleistung.

In Oberhausen fiel der Anstieg des Bruttoinlandsprodukts pro Einwohner von 2004 bis
2009 mit 5,1% niedriger aus als im Landesschnitt (9,6%). Auch im regionalen Vergleich
nimmt Oberhausen bei der Veranderung des BIP von 2004 bis 2009 eine untere Position
ein, wobei sich die Entwicklungen in den einzelnen Stadten bzw. Kreisen der Region stark
unterscheiden. Oberhausen liegt beim BIP pro Einwohner im Jahr 2009 mit einem Wert
von 73,8 spurbar unter 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 niedrigere Werte als Oberhausen auf.

1.2 Entwicklung der Beschaftigung und des Einkommens
Beschiftigung und Arbeitslosigkeit
In Abbildung 1.1 ist die Entwicklung der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten von

2001 bis 2010 dargestellt. Dabei wird zwischen den Beschaftigten am Wohnort und am
Arbeitsort unterschieden.

Abbildung 1.1

Sozialversicherungspflichtig Beschaftigte am Wohn- und Arbeitsort in
Oberhausen 2001 bis 2010 (30.06. des Jahres)

Anzahl Beschiftigte

70.000 68.687 67.965

67.500 65.717 65687 65719  ©65.885
64.420 64.347

65.000 63.267 63.157

62.500 —60.872 40,599

60.000 58583 58:531
57.673

57.500 | 56.052 56.125  56.092

55.000

Beschaftigte am Wohnort
52.500 |

—©6— Beschaftigte am Arbeitsort

50.000 T T T T T T T T T
2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010

Datengrundiage: Stat. Amter, BA L70 Abb G(1) IfS Institut fiir Stadtforschung

Wahrend in Oberhausen die Beschaftigtenzahl am Arbeitsort von 2001 bis 2006 von
60.872 auf 54.523 gesunken ist, kam es in der Folge bis 2010 zu einem Zuwachs um
4.008 bzw. 7,4% auf 58.531 Beschaftigte. Die Zahl der sozialversicherungspflichtig Be-
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schaftigten am Wohnort lag von 2001 bis 2010 generell deutlich Gber der Zahl der sozial-
versicherungspflichtig Beschaftigten am Arbeitsort. Von 2006 bis 2010 sind die Beschaf-
tigten am Wohnort von 63.157 um 4,3% bzw. 2.728 auf 65.885 gestiegen. Die Zahl der in
Oberhausen wohnenden Beschaftigten ist demnach in den letzten 4 Jahren geringer ge-
stiegen als die Zahl der sozialversicherungspflichtigen Arbeitsplatze in Oberhausen.

In den Vorgangerstudien aus den Jahren 2000 und 2006 wurde bereits die Bedeutung
des Strukturwandels fir die allgemeinen Rahmenbedingungen und die Wohnungsmarkt-
entwicklung in Oberhausen deutlich. Dieser war seit Beginn des Niedergangs der klassi-
schen Produktionsstandorte durch einen immensen Verlust an Arbeitsplatzen in diesem
Bereich, jedoch auch durch einen spirbaren Zugewinn an Arbeitsplatzen im Dienstleis-
tungssektor gekennzeichnet. Die sektorale Verlagerung von Arbeitsplatzen bzw. Beschaf-
tigungsverhaltnissen hat sich auch in den letzten Jahren fortgesetzt.

Die Zahl der sozialversicherungspflichtigen Beschaftigten am Arbeitsort bzw. Arbeitsplat-
ze hat sich in Oberhausen im Jahr 2010 gegenuber 2005 durch den konjunkturellen Auf-
schwung um 2.479 erhoht. Dabei zeigt sich wie in den Jahren zuvor eine hohe Dynamik
bei den Veranderungen in den einzelnen Wirtschaftszweigen: Das verarbeitende Gewer-
be in Oberhausen verzeichnete seit dem Jahr 2005 einen starken Rickgang der Beschéaf-
tigtenzahl um 2.161 bzw. 22,6% (Abbildung 1.2).

Abbildung 1.2

Sozialversicherungspflichtig Beschaftigte am Arbeitsort in Oberhausen
Veranderung 2010 gegeniiber 2005 (jeweils 30.06.) nach Wirtschaftsbereichen

6.000 Veranderung Anzahl

4.000 -
2.070 2174 2.479
2.000 -
343 53
1]
-2.000 —
-2.161
-4.000
Verarbeitendes  Baugewerbe Handel Sonstige Dienst- Sonstige Gesamt
Gewerbe leistungen Bereiche

Datengrundlage: IT.NRW L70 Abb G(2a) IfS Institut fiir Stadtforschung

Hierbei ist darauf hinzuweisen, dass in Oberhausen ,einfache Dienstleistungen® relativ stark vertreten
sind. Dies ist ein Grund fiir das relativ niedrige Einkommensniveau in Oberhausen (siehe unten).
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Wahrend das Baugewerbe (343) und der Handel (53) durch leichte Zuwachse gekenn-
zeichnet waren, hatten der Dienstleistungsbereich (2.070) und die sonstigen Bereiche
(2.174) starke Zuwachse bei den Beschaftigungszahlen zu verzeichnen, sodass im Be-
trachtungszeitraum insgesamt ein deutlicher Beschaftigungszuwachs erreicht wurde.

In Abbildung 1.3 ist die prozentuale Veranderung der sozialversicherungspflichtig Be-
schaftigten am Arbeitsort von 2005 bis 2010 in Oberhausen im Vergleich zu Nachbarge-
bieten bzw. nahe gelegenen Ruhrgebietsstadten (im Folgenden als Region® bezeichnet)
und zu Nordrhein-Westfalen insgesamt dargestellt. Der Beschéaftigungszuwachs war in
Oberhausen mit 4,4% etwas niedriger als auf Landesebene (4,7%). Innerhalb der Region
(Spanne zwischen 12,5% und -1,1%) nahm Oberhausen einen mittleren Platz bei der
Veranderung der Beschaftigtenentwicklung ein, wobei die Stadte Herne, Milheim an der
Ruhr, Essen und Dortmund eine gunstigere Entwicklung und der Kreis Wesel sowie die
Stadte Duisburg, Gelsenkirchen, Bottrop und Bochum eine ungtinstigere Entwicklung als
Oberhausen aufwiesen.

Abbildung 1.3

Sozialversicherungspflichtig Beschaftigte am Arbeitsort
Veranderung der Anzahl 2010 gegeniiber 2005 (jeweils 30.06.)

Verédnderung in %
12,5%

15,0%

9,8%
10,0% -

5,0% -

7,0%

6,1%

4,7%

3,5%

3,47
1,4% 1,3%

0,0%

|

N |

-5,0%

Datengrundlage: IT.NRW

L70 Abb G(3b) IfS Institut fir Stadtforschung

Wie Abbildung 1.4 zeigt, ist Oberhausen in hohem MalRe von aus- und einpendelnden
Beschaftigten gepragt, wobei in den Jahren von 2005 bis 2010 jeweils mehr Beschaftigte
(zwischen rund 7.000 und 10.000) auspendelten als nach Oberhausen einpendelten.
Oberhausen ist demnach in etwas starkerem MalRe Wohn- als Arbeitsort.

Der Begriff Region (bezogen nahe gelegene und Nachbargebiete von Oberhausen) unterscheidet sich
von der Definition der Region Ruhrgebiet, die raumlich weiter gefasst ist und sich auf mehr Stadte und
Kreise erstreckt.
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Zudem ist Oberhausen bzw. die Region davon gepragt, dass Wohn- und Arbeitsort viel-
fach auseinanderfallen: Von den rund 66.000 Beschaftigten am Wohnort Oberhausen
hatten 2010 rund 39.000 und damit mehr als die Halfte einen Arbeitsplatz aul3erhalb
Oberhausens und von den rund 59.000 Beschaftigten am Arbeitsort Oberhausen hatten
rund 32.000 bzw. ebenfalls mehr als die Halfte einen Wohnort auferhalb Oberhausens.
Dass so viele Beschaftigte nicht am selben Ort wohnen und arbeiten, durfte zur Konse-
quenz haben, dass die Schwelle, den Wohnort zu wechseln, eher niedrig ist.

Abbildung 1.4
Ein- und Auspendler sowie Pendlersaldo der Stadt Oberhausen
(30.06. des Jahres)
Anzahl 38.789 39.060 39.085
40.000 35.718 36.274 37.404
31.731
28.503 27.640 28.251 29.233 29.433
30.000 —
20.000 -
10.000 -
0
-7.215 -7.
-8.634 -9.153 -9.556 -9.627 7:354
-10.000 —— S O ;
2005 2006 2007 2008 2009 2010
‘ Einpendler Auspendler ~—— Pendlersaldo ‘
Datengrundlage: Stat. Amter, BA L70 SozStat 6(2) IfS Institut fiir Stadtforschung

Wie Abbildung 1.5 zeigt, haben sich die oben dargestellten Entwicklungen bei den sozial-
versicherungspflichtigen Beschaftigungen deutlich bei der Entwicklung der Arbeitslosen-
quote in Oberhausen niedergeschlagen. Nach einem Hdéchststand der Arbeitslosenquote
im Jahr 2006 ist es bis Juni 2011 zu einem spirbaren Rickgang gekommen.

In Abbildung 1.6 ist die Arbeitslosenquote 2011 (Stichtag 30.06) im regionalen Vergleich
dargestellt. Es wird deutlich, dass Oberhausen mit einer Arbeitslosenquote von 12,9% in
der Region etwa im Mittelfeld, jedoch im Vergleich zum Land Nordrhein-Westfalen (8,8%)
weit Uber dem Durchschnitt liegt. Insgesamt weist die Arbeitslosenquote in der Region
eine grof3e Spannbreite von 7,9% bis 15,7% auf.



Abbildung 1.5
Entwicklung der Arbeitslosenquote* in Oberhausen
2005 bis 2011 (30.06 des Jahres)
Arbeitslosenquote in %
18,0
16,6
16,2
16,0
15,1
14,1
13,8
14,0 —
12,9 12,9
12,0 T T T T T T
2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011
* bezogen auf abhangige zivile Erwerbspersonen
Datengrundlage: BA L70 Abb G(50a) IfS Institut fiir Stadtforschung

Abbildung 1.6

Arbeitslosenquote* in Oberhausen im Vergleich zu Nachbargebieten
bzw. Ruhrgebietsstadten und NRW in 2011 (Stichtag 30.06.)

Arbeitslosenquote in %

15,7
! 14,8

141

* bezogen auf anhangige zivile Erwerbspersonen

Datengrundlage: BA L70 Abb G(51b) IfS Institut fir Stadtforschung

Verfiigbares Einkommen

In Abbildung 1.7 ist die Entwicklung des verfiigbaren Einkommens pro Einwohner von
2000 bis 2009 dargestellt. Wahrend das verfigbare Einkommen zwischen den Jahren
2000 und 2001 deutlich anstieg, war die Einkommensentwicklung zwischen den Jahren
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2001 und 2006 sehr verhalten, sodass das Einkommen in 2006 mit 15.963 € nur unwe-
sentlich Gber dem von 2001 lag. Mit einem Anstieg auf 16.523 € in den Jahren 2006 bis
2008 hatte sich der Einkommenszuwachs gegeniiber den Vorjahren jedoch wieder deut-
lich beschleunigt. Vermutlich vor dem Hintergrund der Konjunktur- und Finanzmarktkrise
war im Jahr 2009 wieder eine gedampfte Einkommensentwicklung bzw. ein geringerer
Anstieg auf 16.644 € zu beobachten.

Abbildung 1.7
Entwicklung des verfiigbaren Einkommens pro Einwohner
€ in Oberhausen 2000 bis 2009
20.000
17:500 15804 15962 15963 16.108 10923 16.644

15.628 15597 15.764

15.013
15.000 -

12.500 -

10.000 -

7.500 4

5.000 -

2.500

0-

2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009

Datengrundlage: Stat. Amter L70 Abb G(5a) IfS Institut fiir Stadtforschung

Im Zeitraum 2000 bis 2009 lag der Anstieg des verfiigbaren Einkommens pro Einwohner
in Oberhausen bei 10,9% bzw. 1,2% pro Jahr. Mit dieser Entwicklung lag Oberhausen
unter dem Anstieg des verfliigbaren Einkommens pro Einwohner auf Landesebene, der
von 2000 bis 2009 15,0% betrug. Oberhausen ist somit im Vergleich zur Vorgangerstudie,
bei der die Einkommensentwicklung im Zeitraum 1995 bis 2004 mit der Entwicklung des
Landesdurchschnitts Schritt halten konnte, in den vergangenen Jahren im Vergleich zur
Landesebene zurlickgefallen.

Wie Abbildung 1.8 zeigt, liegt das verfiigbare Einkommen pro Einwohner in Oberhausen
im Jahr 2009 nach wie vor spurbar unter dem Niveau des Landes Nordrhein-Westfalen.
Bezogen auf den Landeswert (=100) weist Oberhausen ein Niveau von 84,6 auf. Der Ab-
stand zum Landesdurchschnitt hat sich in den letzten Jahren weiter vergrof3ert.

Oberhausen liegt mit seinem Einkommensniveau im regionalen Vergleich niedriger als die
meisten Nachbargebiete. So weist beispielsweise Milheim an der Ruhr einen Wert von
113,2 auf, auch Essen (96,9), der Kreis Wesel (96,1), Bochum (91,5), Bottrop (91,3) und
Dortmund (88,1) haben héhere verfigbare Einkommen pro Einwohner als Oberhausen.
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Nur Herne (83,1), Duisburg (81,1) und Gelsenkirchen (80,8) liegen beim Einkommen nied-
riger als Oberhausen.

Abbildung 1.8

Verfiigbares Einkommen pro Einwohner im Jahr 2009
im Vergleich zum Landeswert (=100)

Landeswert=100
113,2

120,0
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Datengrundlage: Stat. Amter L70Abb G(4b) IfS Institut fir Stadtforschung

Wahrend die positive Beschaftigungsentwicklung sich auf dem 1. Arbeitsmarkt in einer
spurbar niedrigeren Arbeitslosenquote niedergeschlagen hat, hat sich die Zahl der Grund-
sicherung beziehenden Personen in SGB lI-Bedarfsgemeinschaften (Arbeitslosengeld I
und Sozialgeld) seit 2006 nur sehr wenig verringert. Im Jahr 2010 lag sie mit 27.302 Per-
sonen nahezu gleich hoch wie 2006 (Abbildung 1.9).

Abbildung 1.9

Personen in SGB lI-Bedarfsgemeinschaften* in Oberhausen 2005 bis 2010
(Jahresdurchschnitt)
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L70 SozStat G(1) IfS Institut fiir Stadtforschung
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Der Sockel an Personen mit eher niedrigen Einkommen, die auf Grundsicherungsleistun-
gen des Staates basieren, ist in Oberhausen in den letzten Jahren trotz verbesserter Be-
schaftigungslage und insgesamt gestiegenen Durchschnittseinkommen gleich hoch
geblieben.

Was den Anteil der Personen in SGB I|l-Bedarfsgemeinschaften an der Gesamtbevdlke-
rung angeht, bewegt sich Oberhausen mit 12,8 % in der Region im Mittelfeld, bezogen auf
den Landeswert ist der Anteil jedoch weit Gberdurchschnittlich (Abbildung 1.10).

Abbildung 1.10

Anteil der Personen in SGB ll-Bedarfsgemeinschaften an der
Gesamtbevolkerung in Oberhausen und der Region 2010
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Zusammenfassend lasst sich festhalten, dass sich in Oberhausen in den vergangenen
Jahren ein deutlicher Anstieg der Beschaftigtenzahlen eingestellt hat, der weiterhin mit
einer sektoralen Verlagerung der Arbeitsplatze vom verarbeitenden Gewerbe in den
Dienstleistungsbereich und in sonstige Bereiche verbunden war. Die Beschéaftigungsent-
wicklung lag damit nahezu im Landestrend, wobei Oberhausen innerhalb der Region ei-
nen mittleren Platz einnahm. Parallel zum Anstieg der Beschaftigten ging die Arbeitslo-
senquote in Oberhausen zuriick und bewegt sich aktuell auf einem mittleren Niveau im
Vergleich zu den Nachbargebieten. Nach einem geringen Anstieg der verfiigbaren Ein-
kommen bis 2006 sind diese in den folgenden Jahren zwar wieder starker gestiegen,
gleichwohl ist das Einkommensniveau nach wie vor niedriger als in den meisten Nachbar-
gebieten bzw. als auf Landesebene. Oberhausen weist zudem einen im Vergleich zum
Landeswert hohen Anteil an Personen in SGB II-Bedarfsgemeinschaften an der Gesamt-
bevdlkerung auf, bezogen auf die Region bewegt sich Oberhausen im Mittelfeld. Hinsicht-
lich der Wohnungsnachfrage bedeutet dies, dass Oberhausen trotz der positiven Beschaf-
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tigungsentwicklung der letzten Jahre nach wie vor von relativ geringer Zahlungsfahigkeit
fur das Wohnen und dabei von einem hohen Anteil an Geringverdienern gepragt ist.
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2, Entwicklung der Bevolkerung und der Wanderungen

Einen weiteren entscheidenden Einfluss auf die Wohnungsnachfrage und die gesamtstad-
tische Entwicklung haben die Bevolkerungszahl und die Bevolkerungsstruktur. Das Kapi-
tel widmet sich vor diesem Hintergrund ausfihrlich der Bevoélkerungsentwicklung und der
Entwicklung der regionalen Wanderungsverflechtungen von Oberhausen in den letzten
Jahren. Darlber hinaus werden altersspezifische Wanderungsmuster untersucht, um dar-
aus Informationen zu verschiedenen Nachfragergruppen abzuleiten.

21 Struktur der Bevolkerung

In Tabelle 2.1 sind die Bevdlkerungszahlen gegliedert nach der deutschen und nichtdeut-
schen Bevdlkerung in Oberhausen und den Nachbargebieten bzw. ausgewahlten Ruhr-
gebietsstadten angegeben. Die in der Tabelle genutzten Bevoélkerungsangaben von In-
formation und Technik Nordrhein-Westfalen (IT.NRW) unterscheiden sich in Bezug auf
Oberhausen geringfligig gegeniiber den weiter unten verwendeten Daten der Stadt.®

Tabelle 2.1

Gesamtbevoélkerung und Anteile der deutschen und nichtdeutschen Bevélkerung an der gesamten
Bevolkerung in Oberhausen und in Nachbargebieten bzw. Ruhrgebietsstadten 2010

Gesamt Deutsche Nichtdeutsche Anteil Nichtdeutsche
in %
Duisburg 489.559 407.312 82.247 16,8%
Dortmund 580.444 488.893 91.551 15,8%
Herne 164.762 139.786 24976 15,2%
Gelsenkirchen 257.981 221.470 36.511 14,2%
Oberhausen 212.945 185.106 27.839 13.1%
Essen 574.635 505.372 69.263 12,1%
Bochum 374.737 332.241 42.496 11,3%
Milheim an der Ruhr 167.344 150.029 17.315 10,3%
Bottrop 116.771 106.169 10.602 9,1%
Kreis Wesel 468.619 433.746 34.873 7.4%
Nordrhein-Westfalen 17.845.154 15.967.641 1.877.513 10,5%

Datengrundlage: IT.NRW

Der Anteil der nichtdeutschen Bevdlkerung im Jahr 2010 bewegt sich in den dargestellten
Gebieten zwischen 7,4% (Kreis Wesel) und 16,8% (Duisburg). Die Spanne hat sich ge-
genuber 2005 (7,8% und 16,5%) in geringem Umfang vergrofRert. Oberhausen liegt mit

Aus methodischen Griinden unterscheiden sich die Daten zur Bevélkerung von Information und Technik
Nordrhein-Westfalen regelmaRig von denen der nordrhein-westfalischen Stadte.
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einem Anteil von 13,1% (2005: 12,7%) im mittleren Bereich. Wahrend der Anteil der
Nichtdeutschen in Oberhausen und in den betrachteten Nachbargebieten bzw. Ruhrge-
bietsstadten bis auf den Kreis Wesel und die Stadt Bottrop seit 2005 leicht gestiegen ist,
hat er im Landesdurchschnitt geringfligig von 10,7% auf 10,5% abgenommen.

In Tabelle 2.2 ist der Anteil unterschiedlicher Altersgruppen an der gesamten Bevdlkerung
in Oberhausen im Vergleich zu Nachbargebieten bzw. zu ausgewahlten weiteren Ruhrge-
bietsstadten sowie dem Land Nordrhein-Westfalen im Jahr 2010 dargestellt. Der Anteil
der "jungeren" Altersgruppen von 0 bis unter 20 Jahren und 20 bis unter 40 Jahren, der in
Oberhausen bei 18,6% bzw. 23,1% liegt, hat im Vergleich zum Jahr 2005 (20,0% und
24,6%) abgenommen. Die Anteile der Altersgruppen von 40 bis unter 60 Jahren und von
60 und mehr Jahren an der Gesamtbevdélkerung haben sich mit 31,4% und 26,9% seit
dem Jahr 2005 (29,9% und 25,6%) erhoht und liegen oberhalb des Landesdurchschnitts
von 30,9% und 25,9%. Die Bevolkerung von Oberhausen ist demnach im Schnitt alter als
auf Landesebene.

Tabelle 2.2
Anteil der Altersgruppen an der gesamten Bevolkerung in Oberhausen und in Nachbargebieten bzw.
Ruhrgebietsstadten 2010
Altersgruppe von ... Jahren

0 bis unter 20 20 bis unter 40 40 bis unter 60 60 und mehr
Muilheim an der Ruhr 17,5% 21,2% 31,3% 30,1%
Essen 17,6% 24,6% 29,7% 28,2%
Herne 17,9% 23,2% 31,3% 27,6%
Bochum 16,3% 25,2% 31,4% 27,1%
Wesel 18,9% 21,2% 32,7% 27,1%
Bottrop 18,6% 22,4% 32,0% 27,0%
Oberhausen 18,6% 23.1% 31,4% 26,9%
Duisburg 19,0% 24.1% 30,0% 26,8%
Gelsenkirchen 19,2% 23,8% 30,3% 26,7%
Dortmund 18,2% 25,3% 29,9% 26,6%
Nordrhein-Westfalen 19,5% 23,7% 30,9% 25,9%
Datengrundlage: IT.NRW

Im Vergleich mit den meisten Nachbargebieten bzw. Ruhrgebietsstadten weist Oberhau-
sen allerdings einen geringen Anteil der Altersgruppe ab 60 Jahren auf. Lediglich Duis-
burg, Gelsenkirchen und Dortmund weisen bei dieser Altersgruppe niedrigere Werte als
Oberhausen auf. Die tendenziell altere Bevodlkerung in den Nachbargebieten im Siden
(Essen und Milheim an der Ruhr) durfte Ergebnis der seit LAngerem in der Region fest-
stellbaren Sud-Nord-Wanderung sein (siehe unten), die insbesondere von relativ junger
Bevolkerung getragen wird. Allerdings tragt die natirliche Bevolkerungsentwicklung dazu
bei, dass sich die Wanderungsgewinne in den ndérdlichen Nachbargebieten (Kreis Wesel,
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Bottrop) nicht mehr so deutlich in einem héheren Bevdlkerungsanteil der eher jungen Al-
tersgruppen niederschlagen.

2.2 Veranderung der Bevolkerungszahl

In Abbildung 2.1 ist die langerfristige Entwicklung der Bevdlkerungszahl von Oberhausen
dargestellt. Seit Anfang der 80er Jahre lassen sich drei Phasen identifizieren. Zunachst
ging die Bevdlkerungszahl von 1982 mit rund 230.000 bis 1987 rund auf 223.000 relativ
stark zurtck. Im Vorfeld der deutschen Einheit und in der unmittelbaren Zeit danach kam
es in einer weiteren Phase aufgrund von Zuwanderungen zu einem Anstieg der Bevdlke-
rungszahl von Oberhausen mit einem Héchststand von rund 227.000 Einwohnern im Jahr
1993.

Abbildung 2.1

Entwicklung der Bevolkerungszahl 1982 bis 2010 in Oberhausen
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In der anschlieBenden dritten Phase verzeichnete Oberhausen wiederum einen kontinu-
ierlichen Ruckgang der Bevolkerung, der nunmehr seit 17 Jahren anhalt und Ende 2010
zu einer Bevolkerungszahl von nur noch rund 212.000 geflihrt hat. Insgesamt hat Ober-
hausen seit 1982 knapp 8,0% seiner Bevolkerungszahl verloren, seit 1993 betragt der
Ruckgang 6,5%. Mit welcher weiteren Bevolkerungsentwicklung in Oberhausen zu rech-
nen ist, wird weiter unten im Prognoseteil dieses Gutachtens (Kapitel 7) untersucht.

Abbildung 2.2 verdeutlicht, dass in den letzten 17 Jahren in Oberhausen zwar jeweils Be-
volkerungsverluste zu verzeichnen waren, in den Einzeljahren waren diese von der Gro-
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Renordnung jedoch nicht einheitlich, sondern wiesen eine relativ gro3e Spanne zwischen
-222 und -1.924 Personen auf. In den Jahren 1999 bis 2006 waren die Rickgange im
Vergleich zu den Jahren davor und danach Uberwiegend moderat. Die Jahre 2007 bis
2010 weisen mit Verlusten zwischen -1.158 und -1.924 Personen einen beschleunigten
Bevolkerungsriickgang auf.

Abbildung 2.2

Veradnderung der Bevélkerung in Oberhausen 1994 bis 2010
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Datengrundlage: Stadt L70 Abb G(47b) IfS Institut fiir Stadtforschung

Bezogen auf die Werte von 2008 bis 2010 ist jedoch zu berlicksichtigen, dass diese stark
von den in diesen Jahren durchgefiihrten Registerbereinigungen beeinflusst wurden. In
den Jahren 2008 bis 2010 wurden im Melderegister insgesamt Uber 3.300 Personen iden-
tifiziert, die meist aufgrund eines nicht registrierten Wegzugs (bzw. Sterbefalls) irrtiimlich
noch als Einwohner von Oberhausen gefiihrt wurden.* Deren Léschung aus dem Register
fuhrte in diesen drei Jahren zu einem Riickgang an gemeldeter Bevolkerung, der jedoch
tatsachlich unbemerkt bereits in friiheren Jahren stattgefunden hat.

Mit den Registerbereinigungen wurde zwar die von der Statistik erfasste Bevolkerungs-
zahl berichtigt und dem tatsachlichen, niedrigeren Bevdlkerungsstand von Oberhausen
angepasst. Zugleich wurde jedoch durch sie das verfalschte Bild erzeugt, es hatten in den
Jahren 2008 bis 2010 sehr starke, gegeniber den Vorjahren beschleunigte Bevdlke-
rungsverluste stattgefunden. Tatsachlich waren die auf die Jahre 2008 bis 2010 entfallen-

Die ausgewiesene Zahl von rund 3.300 Personen bezieht sich auf den Zeitraum Januar 2008 bis Juni
2010. Fur die Gbrigen Monate des Jahres 2010 liegen keine Informationen vor.
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den Bevdlkerungsverluste jedoch splrbar geringer als die bereinigten Bevdlkerungszah-
len suggerieren.

Um ein Bild dariber zu verschaffen, wie sich die tatsachliche Bevélkerungsveranderung in
den Jahren 2008 bis 2010 bzw. in den Jahren davor in etwa vollzogen hat, wurde vom IfS
eine Modellrechnung durchgefiihrt. Es gibt keine konkreten Informationen zum Wegzugs-
bzw. Sterbejahr der Personen, die in den Jahren 2008 bis 2010 im Rahmen der Register-
bereinigungen als nicht mehr vorhandene Einwohner Oberhausens identifiziert wurden.
Nach Aussagen der stadtischen Statistik gibt es Hinweise, dass darunter sowohl Falle
sind, die jeweils relativ kurz zuvor weggezogen bzw. gestorben waren, als auch langer
zuruckliegende Wegzugs- und Sterbefélle. Aus diesem Grund und mangels praziserer
Informationen wurde der Modellrechnung die Annahme zu Grunde gelegt, dass die tat-
sachlichen Wegzlige bzw. Sterbefalle der von den Registerbereinigungen der Jahre 2008
bis 2010 erfassten Personen gleichmafig verteilt Uber die Jahre seit der letzten Volkszah-
lung im Jahr 1987 (Jahre 1988 bis 2010) stattgefunden haben (Abbildung 2.3).

Abbildung 2.3

Modelirechnung zur Veranderung der Bevolkerungszahl von Oberhausen
bei einer Verteilung der in den Jahren 2008 bis 2010 durchgefiihrten
Registerbereinigungen auf den Zeitraum 1988 bis 2010
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Datengrundlage: Stadt, Berechnungen des IfS IfS Institut fiir Stadtforschung
L70 ProgAkt G(6c)

Die Ergebnisse der Modellrechnung machen deutlich, dass der Bevdlkerungsriickgang in
den Jahren 2008 bis 2010 in Oberhausen nach einem "Herausrechnen" der Registerbe-
reinigungen keine ungewodhnlich hohen Bevodlkerungsverluste bzw. keine Beschleuni-
gungstendenzen gegeniiber den Vorjahren aufweist. Vielmehr reiht er sich mit seinen
Werten in der Spanne von Werten ein, innerhalb der sich die Bevolkerungsveranderung
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Oberhausens seit Mitte der 1990er Jahre bewegt hat.’ Insofern kann davon ausgegangen
werden, dass sich die Bevolkerungszahl Oberhausens in den Jahren 2008 bis 2010 nicht
ungewohnlich, sondern dem langerfristigen Trend entsprechend verandert hat.

2.3 Bevolkerungsentwicklung Oberhausens im regionalen Vergleich

In Abbildung 2.4 wird die Veranderung der Bevolkerungszahl 2010 gegentiber 2005 in
Oberhausen mit der in den Nachbargebieten bzw. anderen Ruhrgebietsstadten vergli-
chen. Der Vergleich beruht anders als in den vorangegangenen Darstellungen zur Bevél-
kerungsentwicklung, die auf Daten der Stadt Oberhausen aufbauten, auf Daten von
IT.NRW und ist daher mit diesen nicht vollig Gbereinstimmend.

Abbildung 2.4

Oberhausen im Vergleich mit anderen Gebieten:
prozentuale Verdnderung der Bevolkerungszahl 2010 gegeniiber 2005
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Datengrundlage: IT. NRW L70 Abb G(483) IfS Institut fir Stadtforschung

Der Bevolkerungsrickgang in Oberhausen lag 2010 gegenlber 2005 bei 2,7%. Nur in
Gelsenkirchen und Herne waren die Bevolkerungsverluste unter den Nachbargebieten mit
3,8% und 3,6% deutlich héher als in Oberhausen. Die Bevolkerungsverluste in Bochum
(2,8%) und Duisburg (2,4%) waren mit denen in Oberhausen vergleichbar, wahrend die
Veranderung in Essen, dem Kreis Wesel, Mulheim a. d. Ruhr und Dortmund mit weniger
als 2% deutlich gunstiger ausfiel. Im Vergleich zum Landesdurchschnitt (-1,2%) waren die
Bevolkerungsverluste in allen in die Betrachtung einbezogenen Kommunen hoher.

Der starke Rickgang der Bevolkerung im Jahr 2007 durfte damit zusammenhéngen, dass auch in die-
sem Jahr in groflerem Umfang Registerbereinigungen erfolgten. Da jedoch keine Informationen zum
Umfang vorlagen, konnten sie bei der Modellrechnung nicht berlicksichtigt werden.
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Abbildung 2.5 zeigt die prozentuale Veranderung der Bevdlkerungszahl in den Stadten
und Kreisen der Region. Um Hinweise zu sich verandernden Trends der Bevolkerungs-
entwicklung in der Region zu gewinnen, wird die Veranderung des Jahres 2007 gegen-
Uber dem Jahr 2004 und des Jahres 2010 gegenldber dem Jahr 2007 dargestellt. Es wird
deutlich, dass die Bevdlkerungsverluste in Oberhausen im Zeitraum 2007 bis 2010 ge-
genuber dem Zeitraum 2004 bis 2007 deutlich zugenommen haben und Oberhausen da-
mit im Vergleich zu den Nachbargebieten bzw. Ruhrgebietsstadten eine unglinstigere
Bevdlkerungsentwicklung aufweist. Nur Gelsenkirchen (-2,6%) und Herne (-2,2%) weisen
einen héheren prozentualen Bevdlkerungsverlust als Oberhausen auf.

Abbildung 2.5

Oberhausen im Vergleich mit anderen Gebieten:
Bevoélkerungsverdanderung 2007 gegeniiber 2004 und 2010 gegeniiber 2007 in %
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24 Altersspezifische Veranderungen der Bevolkerung

Abbildung 2.6 verdeutlicht, dass hinter der insgesamt rlcklaufigen Bevdlkerungszahl in
Oberhausen in den vergangenen Jahren sowohl Zuwachse als auch Riickgange innerhalb
einzelner Altersgruppen stehen.® So ist in den Jahren 2006 bis 2010 (31.12.2010 gegen-
Uber 31.12.2006) die Zahl der Personen in der Altersgruppe von 0 bis 20 Jahren um rund
3.900 und in der Altersgruppe von 20 bis 40 Jahren um rund 3.600 zuruckgegangen. Bei-
de Altersgruppen betreffen auf dem Wohnungsmarkt besonders aktive Nachfrager bzw.

Die in diesem Abschnitt verwendeten Zahlen basieren auf Bevdlkerungsdaten der Stadt, bei denen die
Registerbereinigungen der Jahre 2008 bis 2010 bericksichtigt wurden.
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Familien, die sich typischerweise in einer Phase der Ausdehnung ihres Wohnflachenkon-
sums und der Verbesserung des Wohnstandards bzw. der Eigentumsbildung befinden.

Abbildung 2.6

Veranderung der Anzahl der Personen bei Altersgruppen der
Oberhausener Bevolkerung im Zeitraum 2006-2010
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Die Zahl der Personen in der Altersgruppe von 40 bis 60 Jahren ist im gleichen Zeitraum
nur sehr gering um rund 306 Personen angestiegen. Diese Altersgruppe ist weitaus weni-
ger auf dem Wohnungsmarkt aktiv als die juingeren Altersgruppen, wenngleich auch sie
durchaus fir die Eigentumsbildung von Bedeutung ist. Bei den Altersgruppen ab 60 Jah-
ren ergibt sich flr den Betrachtungszeitraum eine Zunahme um 1.157 Personen. Dabei
weist die Altersgruppe von 60 bis 70 Jahren einen spurbaren Rickgang von rund 1.700
Personen auf, wahrend die Altersgruppe von 70 bis 80 Jahren und die von 80 und mehr
Jahren Zuwachse von jeweils rund 1.400 Personen verzeichnen. Damit setzt sich der
Rickgang der Altersgruppen bis 40 Jahre an der Gesamtbevélkerung im Vergleich zur
Vorgangerstudie, die den Zeitraum 2002 bis 2005 betrachtete, fort. Im Gegensatz dazu
hat sich die Zunahme der Altersgruppe 40 bis 60 Jahre deutlich abgeschwacht und die
Zunahme der Altersgruppe tUber 70 Jahre erhdht.

25 Natiirliche Bevolkerungsentwicklung und Wanderungen

In Abbildung 2.7 ist die Entwicklung des Geburtensaldos von Oberhausen, also die Zahl
der Geburten abzlglich der Sterbefélle, dargestellt.” Der Geburtensaldo von Oberhausen

7 Die in diesem Abschnitt verwendeten Zahlen basieren auf Bevolkerungsdaten der Stadt, bei denen die

Registerbereinigungen der Jahre 2008 bis 2010 nicht berlicksichtigt wurden, da insgesamt ein verzerr-
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ist im gesamten betrachteten Zeitraum von 1992 bis 2010 negativ. Das Geburtendefizit
weist seit Anfang der 90er Jahre eine zunehmende Tendenz auf: Wahrend es von 1992
bis 1999 noch in einer Spanne zwischen 291 und 646 Personen lag, bewegte es sich von
2000 bis 2005 innerhalb einer Spanne von 638 bis 1.080 Personen. Die Spanne innerhalb
der Jahre 2006 bis 2010 lag mit 902 bis 1.148 noch einmal deutlich hdher als im davor
liegenden Zeitraum.

Abbildung 2.7

Geburten-/Sterbefallsaldo von Oberhausen 1992 bis 2010
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Datengrundlage: Stadt L70 Abb G(52a) IfS Institut fiir Stadtforschung

Abbildung 2.8 zeigt die Entwicklung des Wanderungssaldos von Oberhausen in den Jah-
ren 1992 bis 2010. Von 1994 bis 1998 verzeichnete Oberhausen Wanderungsverluste
zwischen 19 und 541 Personen. Von 1999 bis 2005 hatte Oberhausen dagegen durchweg
einen positiven Wanderungssaldo mit Werten zwischen 40 und 489 Personen. Allerdings
reichte die Zuwanderung nach Oberhausen in den Jahren 1999 bis 2005 nicht aus, um
das Geburtendefizit auszugleichen, sodass die Bevdlkerungszahl zuriickging. Nur im Jahr
2006 hatte Oberhausen einen negativen Wanderungssaldo, bevor in den Jahren 2007 bis
2010 wieder deutliche Wanderungsgewinne zu verzeichnen waren. Mit 1.133 Personen
war der Wanderungsgewinn im Jahr 2010 fast genau so grof3 wie im Jahr 1992, als in
Folge der deutschen Einheit mit 1.377 Personen der bisher grofite positive Wanderungs-
saldo in Oberhausen zu beobachten war. Im Vergleich zur Vorgéangerstudie, die den Zeit-
raum 2001 bis 2005 umfasste, hat sich der Wanderungssaldo im Zeitraum 2006 bis 2010
damit von 998 Einwohnern auf 2.691 Einwohner erhoht.

tes Bild, insbesondere bezogen auf die Wanderungen entstanden ware. Sie unterscheiden sich daher in
der Summe von den in den vorangegangenen Abschnitten dargestellten Ergebnissen.
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Abbildung 2.8

Wanderungssaldo von Oberhausen 1992 bis 2010
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Datengrundlage: Stadt L70 Abb G(53a) IfS Institut fiir Stadtforschung

In Abbildung 2.9 ist der Wanderungssaldo im Zeitraum 2006 bis 2010 fur einzelne Alters-
gruppen der Bevdlkerung Oberhausens dargestellt. Oberhausen profitiert insbesondere
durch die Zuwanderung junger Bevolkerung: Die Altersgruppe bis 20 Jahre weist einen
positiven Wanderungssaldo von 676 Personen und die Altersgruppe von 20 bis 40 Jahren
von 2.215 Personen auf.

Abbildung 2.9
Saldo der Zu-/Fortziige bei Altersgruppen der Oberhausener
Bevolkerung im Zeitraum 2006-2010
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Datengrundlage: Stadt L70 WandAltSoz G(2.1) IfS Institut fiir Stadtforschung

Bei den ubrigen Altergruppen sind die Veranderungen weitaus geringer: Einen positiven
Wanderungssaldo weist mit 319 Personen auch die Altersgruppe 40 bis 60 Jahre auf. Bei
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der alteren Bevolkerung bzw. den Altersgruppen ab 60 Jahren verlassen dagegen mehr
Personen Oberhausen als Personen nach Oberhausen zuwandern (insgesamt 519 Per-
sonen).

In Abbildung 2.10 ist dargestellt, welchen prozentualen Anteil der Wanderungssaldo im
Zeitraum von 2006 bis 2010 bei den einzelnen Altersgruppen bezogen auf die Bestands-
bevdlkerung der jeweiligen Altersgruppe (Ende des Jahres 2010) ausmacht. Durch einen
positiven Wanderungssaldo von 2006 bis 2010 hat sich die Zahl der Personen der Alters-
gruppen bis 20 Jahre und von 20 bis 40 Jahren in Oberhausen um 1,6% bzw. 4,1% er-
hoht. Bei den Altersgruppen von 60 bis 70 Jahren und von 70 bis 80 Jahren betragen die
Wanderungsverluste 0,8% bzw. 0,5%. Bei der Altersgruppe ab 80 Jahren liegen die Wan-
derungsverluste bei 2,3%.

Abbildung 2.10

Saldo der Zu-/Fortziige bei Altersgruppen der Oberhausener
Bevolkerung im Zeitraum 2006-2010 bezogen auf Bestandsbevolkerung
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Datengrundiage: Stadt L70 WandAlSoz G(3.1) IfS Institut fiur Stadtforschung

Bezogen auf die gesamte Stadt ergibt sich ein positiver Wanderungssaldo im Zeitraum
von 2006 bis 2010 von 1,2% bezogen auf die Bestandsbevolkerung Ende 2010. Der posi-
tive Wanderungssaldo von Oberhausen hat sich im Vergleich zum Zeitraum 2001 bis
2005 (0,5%) damit erhoht.

Im Zeitraum von 2006 bis 2010 sind rund 37.400 Personen nach Oberhausen zugezogen
und rund 34.700 Personen von Oberhausen fortgezogen, was rund 17,6% bzw. 16,3%
der Bevolkerungszahl von Ende 2010 entspricht. Durch die Zu- und Fortzlige Uber die
Stadtgrenze findet demnach ein intensiver Bevolkerungsaustausch in Oberhausen statt.
Dieser durfte mit dem oben dargestellten haufigen Auseinanderfallen von Wohn- und Ar-
beitsort bei den Beschaftigten zusammenhangen. Fur die Wohnungs- und Stadtentwick-
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lungspolitik ist dies ein wichtiger Sachverhalt, weil sich hinter dem Wanderungsgeschehen
nicht eine kleine Anzahl, sondern eine Vielzahl von Fortzugs- und Zuzugsentscheidungen
verbirgt, auf die mit einer Starkung des Wohnstandorts Oberhausen positiv Einfluss ge-
nommen werden kann.

2.6 Regionale und liberregionale 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 Bevdlkerung
gewinnt oder verliert. Dabei wird im Folgenden zwischen den Wanderungen innerhalb der
Region und den Fernwanderungen unterschieden.

In Abbildung 2.11 ist der Wanderungssaldo Oberhausens gegeniiber den Nachbargebie-
ten dargestellt, wobei zur Analyse aktueller Trends zwischen den Wanderungen im Zeit-
raum 2005 bis 2007 und im Zeitraum 2008 bis 2010 unterschieden wird. Oberhausen ge-
winnt Uber Wanderungen per Saldo Bevdlkerung aus Richtung Siden (Essen, Milheim
an der Ruhr und Duisburg) und verliert in Richtung Norden (Bottrop und Kreis Wesel).

Abbildung 2.11

Wanderungssaldo Oberhausens gegeniiber Nachbarstadten/-kreisen
in den Zeitraumen 2005-2007 und 2008-2010
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Bei diesen Entwicklungen handelt es sich um einen langer anhaltenden Trend, der bereits
bei den Untersuchungen aus den Jahren 2000 und 2006 festgestellt wurde. Wesentliche
Einflussfaktoren hierfir sind ein Gefalle von Siid (Essen, Milheim an der Ruhr, Duisburg)
nach Nord (Bottrop, Dinslaken, tbriger Kreis Wesel) bei den Grundstiicks- und Hausprei-
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sen (siehe unten) und bei den Wohnungsmieten. Ebenso gibt es ein Gefalle in Bezug auf
die Siedlungsdichte, den Anteil an 1-2-Familienhdusern und die landschaftliche Attraktivi-
tat bzw. die des Wohnumfeldes. Allerdings hat sich die Arbeitsplatzentwicklung in anderer
Richtung entwickelt, da die stidlichen Nachbargebiete von Oberhausen (z. B. Essen, Ml-
heim an der Ruhr) starkere Beschaftigungszuwachse aufweisen als Oberhausen und sei-
ne nordlichen Nachbargebiete. Dies hatte jedoch offenbar wenig Einfluss auf das Wande-
rungsgeschehen in Oberhausen, was dafir spricht, dass wohnungsbezogene Faktoren fir
die Wanderungsrichtung die grof3te Bedeutung hatten.

Aus Essen sind von 2005 bis 2010 per Saldo 840 Personen mehr zu- als abgewandert,
wobei sich fur den Zeitraum 2008 bis 2010 mit 122 Personen gegeniber dem Zeitraum
2005 bis 2007 mit 718 Personen eine deutlich abnehmende Tendenz ergibt. Auch bei
Duisburg und Mulheim an der Ruhr waren die Wanderungsgewinne von Oberhausen im
Zeitraum 2008 bis 2010 niedriger als im Vorzeitraum. Insgesamt sind von 2005 bis 2010
aus Duisburg 790 Personen und aus Milheim an der Ruhr 458 Personen per Saldo nach
Oberhausen zugewandert.

Bezogen auf die noérdlichen Nachbargebiete Bottrop und insbesondere Kreis Wesel lasst
sich flr den Zeitraum 2008 bis 2010 gegenuber dem Vorzeitraum eine spurbare Ver-
schlechterung der Wanderungsbilanz Oberhausens feststellen. Gegentiber dem Kreis
Wesel hat Oberhausen 2008 bis 2010 (-424 Personen) erheblich mehr an Bevdlkerung
abgegeben als im Zeitraum 2005 bis 2007 und der Wanderungsgewinn von Bottrop im
Vorzeitraum ist mittlerweile in leichte Wanderungsverluste (-203 Personen) umgeschla-
gen.

Ein wichtiger Grund dafur, dass sich die Wanderungsbilanz von Oberhausen sowohl ge-
genuber den Nachbarorten/-kreisen im Siden als auch im Norden seit 2008 spurbar ver-
schlechtert hat, durfte die stark zurlickgegangene Bautatigkeit (siehe Kapitel 4) sein.
Hierdurch wurde das fiir die wohnungsbezogene Nachfrage der Region in Oberhausen
verfigbare Wohnungsangebot gegenliber den Jahren mit héherer Bautatigkeit sowohl in
quantitativer als auch insbesondere qualitativer Hinsicht geschmalert.

Wie Abbildung 2.12 zeigt, hat Oberhausen von 2005 bis 2007 insgesamt aus den Nach-
barstadten bzw. -kreisen durch Wanderungen deutlich an Bevdlkerung (1.738 Personen)
gewonnen, im Zeitraum 2008 bis 2010 verlor Oberhausen jedoch per Saldo 345 Personen
in diese Kommunen.

Anders stellt sich die Wanderungsbilanz gegentber dem Ubrigen Nordrhein-Westfalen
dar. Wahrend im Zeitraum 2005-2007 eine deutliche Abwanderung (1.169 Personen) in
die Stadte und Kreise des ubrigen Nordrhein-Westfalens stattfand, wurde im Zeitraum
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2008 bis 2010 mit 19 Personen ein leicht positiver Wanderungssaldo erzielt. Der Wande-
rungssaldo Oberhausens gegenuber den Ubrigen Bundeslandern war im Zeitraum 2005-
2007 leicht positiv (72 Personen), entwickelte sich im Zeitraum 2008 bis 2010 aber mit
einem Verlust von 223 Personen negativ. Gegentber dem Ausland und bei den Fallen
ohne Angabe des Herkunfts- oder Zielorts verzeichnete Oberhausen per Saldo einen
deutlichen Wanderungstberschuss von 1.971 bzw. 1.153 Personen in den Jahren 2008
bis 2010, zusammen ein Plus von 3.124 Personen. Von 2005 bis 2007 war es nur ein
Plus von 122 Personen.

Abbildung 2.12

Wanderungssaldo Oberhausens in den Zeitraumen
2005-2007 und 2008-2010 nach Herkunfts-/Zielorten
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Insgesamt sind nach Oberhausen von 2005 bis 2010 per Saldo 3.338 Personen zuge-
wandert, wobei sich die Wanderungsbilanz von Oberhausen im Zeitraum 2008 bis 2010
mit 2.575 Personen gegenlber dem Zeitraum 2005 bis 2007 mit 763 splrbar verbessert
hat. Diese Verbesserung ist im Wesentlichen auf die Erhéhung der Zuwanderung von
Fallen ohne Angabe zu Herkunfts- oder Zielort zurlickzuflihren, sodass sich keine Aussa-
gen zu den Wanderungsrichtungen machen lassen. Es ist jedoch anzunehmen, dass sich
darunter ein gréRerer Teil von Wanderungen gegentiber dem Ausland verbirgt.

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 gegenulber den
Nachbargebieten Oberhausens in Abbildung 2.13 dargestellt.

Die einzelnen Altersgruppen haben mit wenigen Ausnahmen &hnliche Praferenzen und
folgen der bereits weiter oben dargestellten gesamten Sid-Nord-Wanderungsrichtung.
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Bei nahezu allen Altersgruppen gewinnt Oberhausen aus dem Siden (Duisburg, Milheim
an der Ruhr und Essen) und verliert an den Norden (Bottrop und Kreis Wesel). Dies ist
insbesondere fir die Altersgruppe ab 60 Jahren bemerkenswert, da hier vorstellbar gewe-
sen ware, dass die spezifischen Umzugsgriinde dieser Altersgruppe (Altersruhesitz,
Betreuung) anderen regionalen Mustern folgen als die Umzugsrichtung bzw. regionale
Wohnungsnachfrage der jlingeren Bevdlkerung, die zusatzlich durch Arbeitsplatzge-
sichtspunkte beeinflusst sein dirfte.

Abbildung 2.13

Wanderungssaldo Oberhausens im Zeitraum 2008-2010
nach Nachbargebieten und Altersgruppen
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In Abbildung 2.14 sind die altersspezifischen Wanderungssalden fir die regionalen Wan-
derungen (Nachbargebiete) und die Fernwanderungen dargestellt. Per Saldo verliert
Oberhausen an die Nachbarstadte- und -kreise bei allen Altersgruppen, jedoch insbeson-
dere bei den Altersgruppen 0 bis unter 20 und 20 bis unter 40 Jahre, also schwerpunkt-
maRig relativ junge Haushalte und darunter auch Familien mit Kindern.

Die Wanderungssalden gegeniber dem Ubrigen Nordrhein-Westfalen sind bei allen Al-
tersgruppen nahezu ausgeglichen. An die Ubrigen Bundeslander verliert Oberhausen in
erster Linie mittlere und altere Altersgruppen. Bei den Wanderungen gegeniber dem Aus-
land und ohne Angabe zum Herkunfts-/Zielgebiet gewinnt Oberhausen insgesamt bei al-
len Altersgruppen.

Die in der aktuellen Fachdiskussion und Literatur vertretene These, die altere Bevolke-
rung wandere zurlick in die Stadte, weil diese gegenlber Ballungsrandgebieten bzw.
landlichen Gebieten fiir sie Standortvorteile hatten, trifft flir Oberhausen insgesamt nicht
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zu. Vielmehr verliert Oberhausen leicht altere Bevdlkerung, und zwar sowohl bei Nah-
wanderungen in der Region als auch teilweise bei Fernwanderungen (in andere Bundes-
lander).

Abbildung 2.14

Wanderungssaldo Oberhausens im Zeitraum 2008-2010
nach Herkunfts-/Zielorten und Altersgruppen
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2.7 Zusammenfassung

Zusammenfassend lasst sich zu den Wanderungen uber die Stadtgrenze von Oberhau-
sen festhalten, dass Oberhausen seit mehreren Jahren einen positiven Wanderungssaldo
aufweist und in jlingster Zeit seine Wanderungsbilanz gegentiber den Vorjahren verbes-
sern konnte. Diese fir Oberhausen positive Entwicklung berdeckt jedoch, dass sich die
Wanderungsgewinne aus den sudlichen Nachbargebieten verringert und die Wande-
rungsverluste in die nérdlichen Nachbargebiete erhdht haben. Insgesamt sind in den letz-
ten drei Jahren die zuvor bestehenden Wanderungsgewinne gegeniber den Nachbarge-
bieten in Wanderungsverluste umgeschlagen. Diese Entwicklung durfte mit der jlingst
stark zuriickgegangenen Bautatigkeit in Oberhausen zusammenhangen.

Ausgeglichen wird diese negative Wanderungsbilanz in der Region dadurch, dass Ober-
hausen gegeniber dem Ausland gewinnt und auch bei den Fallen einen positiven Saldo
aufweist, bei denen Herkunfts-/Zielort unbekannt sind. Die gesamten Wanderungsgewin-
ne Oberhausens haben in den letzten Jahren jedoch nicht ausgereicht, um das Geburten-
defizit auszugleichen, sodass die Bevdlkerungszahl zurtickgeht. Eine Ausnahme stellt das
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Jahr 2010 dar, in dem der Wanderungssaldo hoch genug war, um zu einem Bevolke-
rungszuwachs zu fihren.

Bei altersspezifischer Analyse der Wanderungen Iasst sich feststellen, dass Oberhausen
altere Bevolkerung ab 60 Jahre verliert, wahrend der Wanderungssaldo der jingeren Be-
volkerung positiv ist. Bei nahezu allen Altersgruppen sind innerhalb der Region Wande-
rungsgewinne gegenuber den siudlichen und Wanderungsverluste gegeniber den ndrdli-
chen Nachbargebieten festzustellen, auch bei der Bevdlkerung ab 60 Jahren. Bei den
Wanderungsverlusten der alteren Bevolkerung spielen neben Abwanderungen innerhalb
der Region insbesondere Abwanderungen in andere Bundeslander eine wesentliche Rol-
le. Insgesamt wird deutlich, dass die negative Wanderungsbilanz Oberhausens gegen-
Uber den Nachbarstadten/-kreisen bei allen Altersgruppen Ansatze bietet, durch eine Stei-
gerung der Attraktivitdt des Wohnstandorts Oberhausen einen breiten Kreis an Nachfra-
gergruppen anzusprechen.
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3. Bevolkerungsstruktur und -bewegungen innerhalb Oberhausens

In diesem Kapitel werden die Bevdlkerungsstruktur und die Bevolkerungsentwicklung auf
kleinrdumiger Ebene in Oberhausen untersucht. Die Analyse basiert auf Bevolkerungs-
und Wanderungsdaten fur verschiedene Teilrdume Oberhausens, die dem IfS von der
Stadt in altersspezifischer Gliederung zur Verfiigung gestellt wurden. Das Ziel der Analyse
bestand darin, kleinrdumige Unterschiede in der gesamten Bevodlkerungsentwicklung und
bei den Wanderungen aufzuzeigen.

Das Stadtgebiet Oberhausens gliedert sich in drei Stadtbezirke bzw. sechs Sozialrdume,
auf die mit den in den Abbildungen und Tabellen dieses Kapitels verwendeten Nummern
vor dem Namen der Sozialquartiere Bezug genommen wird:

Stadtbezirk Alt-Oberhausen
71 Sozialraum Oberhausen Mitte/Styrum
72 Sozialraum Oberhausen Ost

73 Sozialraum Alstaden/Lirich

Stadtbezirk Sterkrade
74 Sozialraum Sterkrade Mitte

75 Sozialraum Sterkrade Nord

Stadtbezirk Osterfeld

76 Sozialraum Osterfeld

31 Kleinraumige Altersstruktur der Bevolkerung

In Tabelle 3.1 ist die Bevdlkerungszahl und der Anteil, den verschiedene Altersgruppen an
der Bevolkerung haben, in den einzelnen Sozialquartieren dargestellt.® Die Bevolkerungs-
zahl der Sozialquartiere ist mit einer Spannbreite von rund 3.000 Personen (Marienviertel
West) bis knapp 16.000 Personen (Alstaden) durch erhebliche GréRenunterschiede ge-
kennzeichnet. Auch die Altersstruktur der Bevdlkerung in den einzelnen Sozialquartieren
weist hinsichtlich der Anteile "junger" (0 bis unter 40 Jahre) und "alterer" (60 Jahre und
mehr) Altersgruppen deutliche Unterschiede auf: Den héchsten Anteile alterer Bevolke-
rung (60 und mehr Jahre) verzeichnet Rothebusch (32%) und den héchsten Anteil junger

Die in diesem Abschnitt verwendeten Zahlen basieren auf Bevolkerungsdaten der Stadt, bei denen die
Registerbereinigungen der Jahre 2008 bis 2010 berlicksichtigt wurden.
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Bevolkerung (0 bis unter 40 Jahre) weisen die Sozialquartiere Lirich Sid und Vondern,
Osterfeld Sud mit jeweils 48% auf.

Tabelle 3.1
Bevélkerungszahl und Anteil der Altersgruppen in den Sozialquartieren Oberhausens 2010
Sozialraum/Sozialquartier Bevolkerung Anteil der Altersgruppe ... in %
Anzahl 0 bis unter 40 40 bis unter 60 60 und mehr
Oberhausen-Mitte/Styrum
71.01 Innenstadt 12.955 46% 30% 24%
71.02 Marienviertel West 3.082 45% 28% 27%
71.03 Styrum 9.060 38% 32% 30%
Oberhausen-Ost
72.01 Marienviertel Ost 3.715 46% 31% 23%
72.02 Briicktorviertel 4.680 47% 29% 23%
72.03 Bermesfeld 4.762 39% 29% 31%
72.04 Schlad 10.388 38% 31% 31%
72.05 Dimpten 7.877 40% 32% 29%
72.06 Borbeck, Neue Mitte, Grafenbusch 3.818 40% 33% 27%
Alstaden/Lirich
73.01 Lirich 6.975 44% 33% 23%
73.02 Bero-Zentrum/City West 8.289 48% 29% 23%
73.03 Alstaden 15.753 39% 34% 27%
Sterkrade-Mitte
74.01 Buschhausen, Biefang 13.904 40% 33% 27%
74.02 Sterkrade Mitte 8.090 45% 29% 25%
74.03 Alsfeld 10.774 39% 32% 29%
74.04 Tackenberg West 10.342 38% 31% 30%
74.05 Schwarze Heide 5.464 44% 33% 23%
Sterkrade-Nord
75.01 Holten, Barmingholten 8.720 43% 32% 24%
75.02 Schmachtendorf 8.432 38% 33% 29%
75.03 Walsumer Markt 9.184 41% 33% 27%
75.04 Kénigshardt 7.669 36% 33% 31%
Osterfeld
76.01 Osterfeld Mitte, Vonderort 10.139 47% 28% 24%
76.02 Vondern, Osterfeld Sud 3.096 48% 32% 20%
76.03 Eisenheim, Heide 7.885 41% 32% 27%
76.04 Rothebusch 5.208 37% 31% 32%
76.05 Klosterhardt 5.804 39% 33% 29%
76.06 Tackenberg Ost 6.106 46% 30% 25%
Gesamt 212.091 41% 32% 27%
3.2 Kleinraumige Bevolkerungsentwicklung

In Tabelle 3.2 ist der Wanderungssaldo, der natirliche Saldo und der Gesamtsaldo der
Bevolkerungsveranderung im Zeitraum 2006 bis 2010 in den Stadtbezirken und Sozial-
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raumen Oberhausens (in Prozent der Bevolkerungszahl 2010) dargestellt.® Oberhausen
hat von 2006 bis 2010 durch Wanderungen 1,3% an Bevdlkerung gewonnen. Besonders
hoch waren die Wanderungsgewinne in Alt-Oberhausen (2,6%) bzw. in seinen drei Sozial-
raumen (zwischen 2,2% und 3,3%), dagegen verzeichneten Sterkrade und Osterfeld mit
je 0,2% nur geringe Zuwanderung. Sterkrade-Nord war von leichten Verlusten betroffen.

Tabelle 3.2

Wanderungssaldo, natiirlicher Saldo und Gesamtsaldo der Veranderung der Bevélkerung

im Zeitraum 2006 bis 2010 nach Stadtbezirken und Sozialraumen

(in % der Bevolkerungszahl 2010)

Wanderungssaldo Natiirlicher Saldo Saldo gesamt

Alt-Oberhausen 2,6% -2,5% 0,2%
Mitte/Styrum 3,3% -2,4% 0,9%
Oberhausen Ost 2,6% -3,1% -0,5%
Alstaden/Lirich 2,2% -1,8% 0,4%

Sterkrade 0,2% -2,1% -1,8%
Sterkrade-Mitte 0,5% -2,4% -1,9%
Sterkrade-Nord -0,1% -1,6% -1,6%

Osterfeld 0,2% -2,5% -2,3%

Gesamt 1,3% -2,3% -1,0%
Datengrundlage: Stadt Tab1-15 erg#.xls

Beim natirlichen Saldo (Geburten abzliglich Sterbefalle) der Jahre 2006 bis 2010 sind die
Unterschiede zwischen den Teilrdumen geringer als beim Wanderungssaldo. Alt-
Oberhausen und Osterfeld verzeichneten einen Saldo von -2,5% und Sterkrade von
-2,1%. Bei den Sozialraumen reicht die Spanne von -1,6% in Sterkrade-Nord bis -3,1% in
Oberhausen Ost. Beim gesamten Saldo aus Wanderungen und nattrlicher Entwicklung
weist Alt-Oberhausen mit 0,2% einen positiven Saldo auf, wahrend Sterkrade mit -1,8%
und Osterfeld mit -2,3% Bevolkerungsverluste hinzunehmen hatten, weil die Zuwande-
rung zu gering war, um die Verluste aus der natlrlichen Entwicklung auszugleichen.

Karte 3.1 zeigt die prozentuale Veranderung der Bevdlkerungszahl in den finf Jahren von
2006 bis 2010 (31.12.2010 gegenuber 31.12.2005) in den 27 Sozialquartieren Oberhau-
sens und macht Entwicklungsunterschiede in diesen Teilrdumen deutlich.

Die in diesem Abschnitt verwendeten Zahlen basieren auf Bevdlkerungsdaten der Stadt, bei denen die
Registerbereinigungen der Jahre 2008 bis 2010 nicht berlicksichtigt wurden, da insgesamt ein verzerr-
tes Bild, insbesondere bezogen auf die Wanderungen entstanden ware. Sie unterscheiden sich daher
von den weiter oben dargestellten Ergebnissen, die auf einer anderen Datenbasis beruhen.



-33-

Karte 3.1

Verdnderung der Bevdlkerungszahl 2006-2010 in Prozent
in den Sozialquartieren Oberhausens
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In den vergangenen funf Jahren war die Bevdlkerungsentwicklung in 16 der 27 Sozial-
quartiere rucklaufig, in drei Sozialquartieren stagnierte sie und in acht war eine Bevolke-
rungszunahme zu verzeichnen. In zehn der 16 Sozialquartiere mit einer negativen Bevol-
kerungsentwicklung war der Rickgang grof3er als 2%, wobei die sich Sozialquartiere mit
relativ hohen Bevolkerungsverlusten in den beiden Sozialrdumen Oberhausen Sterkade-
Mitte und Osterfeld befinden. Insgesamt verzeichneten je die Halfte der Sozialquartiere
des Stadtbezirks Alt-Oberhausen Gewinne und Verluste bei der Bevolkerungsentwick-
lung, wahrend die Sozialquartiere der Stadtbezirke Sterkrade und Osterfeld tiberwiegend
mit Bevolkerungsverlusten zu kdmpfen hatten (nur je ein Sozialquartier mit Bevdlkerungs-
gewinnen).

Von den acht Sozialquartieren mit Zugewinnen bei der Bevoélkerungszahl haben das Ma-
rienviertel Ost (4,5%), Schwarze Heide (3,9%), Vondern, Osterfeld Sud (2,7%), Bero-
Zentrum/City West (2,3%) sowie das Bricktorviertel (2,1%) besonders starke Bevolke-
rungszuwachse zu verzeichnen. Die héchsten Verluste weisen die Sozialquartiere Rothe-
busch (-9,7%), Tackenberg West (-6,5%), Konigshardt (4,1%) und Schlad (-3,8%) auf.

Im Vergleich zur Vorgangerstudie von 2006, bei der die Bevdlkerungsentwicklung im Zeit-
raum 2002 bis 2005 analysiert wurde, weisen von 2006 bis 2010 vor allem in Alt-
Oberhausen mehrere Sozialquartiere, die zuvor noch von Bevdlkerungsverlusten gepragt
waren, spurbare Bevolkerungszuwachse auf: Innenstadt, Marienviertel Ost, Dimpten,
Bricktorviertel. In Sterkrade und Osterfeld hat sich jeweils lediglich in einem Sozialquar-
tier (Schwarze Heide) die Bevdlkerungsentwicklung ins Positive gewendet, ansonsten
haben sich dort in etlichen Sozialquartieren die Bevolkerungsverluste, die bereits von
2002 bis 2005 auftraten, im Zeitraum 2006 bis 2010 weiter beschleunigt.

In Abbildung 3.1 ist die Entwicklung des natirlichen Saldos (Geburten abzilglich Sterbe-
falle) und des Wanderungssaldos im Zeitraum 2006 bis 2010 in Prozent der Bevdlkerung
der Sozialquartiere dargestellt. Dabei wird deutlich, dass die oben dargestellte Entwick-
lung der Bevolkerungszahl haufig das Ergebnis einer gegenlaufigen Entwicklung des na-
turlichen Saldos und des Wanderungssaldos in den Sozialquartieren ist: Einem negativen
naturlichen Saldo steht ein positiver Wanderungssaldo gegenuber.

Als einzige Sozialquartiere weisen das Marienviertel Ost (+0,2%) und Vondern, Osterfeld
Sid (+1,2%) einen positiven naturlichen Saldo auf. Beide Sozialquartiere weisen mit 23%
bzw. 20% einen unterdurchschnittlichen Anteil alterer Bevolkerung (stadtweit 27%) bzw.
Uberdurchschnittliche Anteile von Bevdlkerung im jungen und mittleren Alter auf (vgl.
Tabelle 3.1 oben). Alle Uibrigen 25 Sozialquartiere waren von einer negativen natirlichen
Bevolkerungsentwicklung gekennzeichnet: zu einem kleinen Teil mit einem nur leicht ne-
gativen natirlichen Saldo (die ebenfalls von junger Bevdlkerung gepragten Sozialquartie-
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re Brickentorviertel, Schwarze Heide und Tackenberg Ost), in der Mehrzahl mit Verlusten
im Bereich von -0,5% bis -3,0%, zum Teil mit splirbar héheren Verlusten bis im Extrem
mit einem Wert von -11,0% (Sozialquartier Rothebusch). Die Sozialquartiere mit einem
Uberdurchschnittlichen negativen natirlichen Saldo befinden sich insbesondere in den
Sozialrdumen Oberhausen-Ost, Sterkrade Mitte und Osterfeld. Die sehr hohen natirlichen
Verluste sind in der Regel auf Alteneinrichtigen bzw. hohe Sterbefélle in diesen Sozial-
quartieren zurickzufihren. Eher moderate Verluste bei der natirlichen Bevoélkerungsent-
wicklung verzeichnen die Sozialrdume Oberhausen Mitte/Styrum, Sterkrade Mitte (aul3er
das Sozialquartier Tackenberg West) und Sterkrade Nord.

Abbildung 3.1

Natiirlicher Saldo und Wanderungssaldo 2006-2010
in % der Bevolkerung

Sozialquartier 12% -9% -6% -3% 0% 3% 6%
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Datengrundlage: Stadt L70 WandAltSoz G(47.1) IfS Institut fiir Stadtforschung
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In zwei Dritteln der 27 Sozialquartiere hat im Zeitraum 2006 bis 2010 per Saldo Zuwande-
rung stattgefunden (bis zu 4,9%) und flnf Sozialquartiere waren per Saldo von Abwande-
rung betroffen (bis zu -2,0%). Die Sozialquartiere mit einer Zuwanderung von 3% und
mehr befinden sich mit einer Ausnahe (Schwarze Heide) in Alt-Oberhausen: Innenstadt,
Marienviertel Ost, Dimpten, Borbeck/Neue Mitte/Grafenbusch und Lirich Std.

Auffallig ist, dass einige Sozialquartiere eine per Saldo sehr hohe Zuwanderung und
gleichzeitig einen stark negativen natirlichen Saldo aufweisen. Diese Kombination lasst
sich Uber groRere Alteneinrichtungen (stationare Pflege, Altenwohnen etc.) erklaren, die
sich in diesen Sozialquartieren befinden. Zum einen verzeichnen diese Sozialquartiere
durch den hohen Anteil Alterer eine hohe Zahl von Sterbeféllen, was den negativen natiir-
lichen Saldo erklart, zum anderen zieht altere Bevdlkerung in diese Alteneinrichtungen
nach, was zu dem positiven Wanderungssaldo fuhrt.

Insgesamt Iasst sich festhalten, dass zwischen den Sozialquartieren in Oberhausen sehr
grofde Unterschiede bestehen, sowohl bezogen auf den Wanderungssaldo als auch bezo-
gen auf die natirliche Entwicklung. Die meisten Sozialquartiere haben in den letzten finf
Jahren an Bevolkerung verloren, tUberwiegend durch natirliche Bevdlkerungsentwicklung
(Sterbefallliberschisse), die durch Zuwanderung nicht ausgeglichen wurde, teilweise zu-
satzlich durch Wanderungsverluste. Im Vergleich zu den Ergebnissen der Vorgangerstu-
die weisen vor allem Sozialquartiere in Alt-Oberhausen eine glnstigere bzw. mittlerweile
eine positive Bevdlkerungsentwicklung auf, wahrend in Sterkrade und Osterfeld in etlichen
Sozialquartieren die Bevdlkerungsverluste zugenommen haben. Insgesamt hat Alt-
Oberhausen in den letzen funf Jahren leicht an Bevdlkerung gewonnen, wahrend Sterkra-
de und Osterfeld Bevolkerung verloren haben.
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4, Entwicklung der Bautatigkeit und Struktur des Wohnungsbestands

Die Entwicklung der Bautéatigkeit in Oberhausen wurde seit dem Beginn der 2000er Jahre
durch rlicklaufige Baufertigstellungen insbesondere bei den Mehrfamilienhdusern gepragt.
Das Kapitel widmet sich daher der Frage, ob sich dieser Trend seit dem Jahr 2005 fortge-
setzt hat und welche Auswirkungen sich aus der Entwicklung fir die Merkmale des Woh-
nungsbestands in Oberhausen ergeben.

41 Umfang und Art der Bautatigkeit
Stadtweite Entwicklungen

In Abbildung 4.1 ist die Entwicklung der Baufertigstellungen (in Wohn- und Nichtwohnge-
bauden sowie im Rahmen von MalRnahmen an bestehenden Gebauden) in Oberhausen
seit 1982 dargestellt. Es wird deutlich, dass die Bautatigkeit in Oberhausen im langfristi-
gen Trend rucklaufig ist. Dieser Trend folgt einer Entwicklung, die in Nordrhein-Westfalen
und Deutschland insgesamt zu beobachten ist.

Abbildung 4.1

Baufertigstellungen in Oberhausen von 1982 bis 2010
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Datengrundlage: Stadt L70 Abb G(54a) IfS Institut fir Stadtforschung

Ab dem Jahr 2001 war ein deutlicher Riuckgang der Baufertigstellungen in Oberhausen zu
beobachten, wobei bis zum Jahr 2003 eine Reduzierung der Baufertigstellungen auf na-
hezu ein Drittel des Gesamtumfangs des Jahres 2000 erfolgte. Der in den Jahren 2004
und 2005 feststellbare Wiederanstieg der Baufertigstellungen ist einerseits auf eine Son-
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derentwicklung in Zusammenhang mit der geplanten Abschaffung der Eigenheimzulage
zurlckzufiihren, die zu Vorzieheffekten bei den Baufertigstellungen fihrte. Andererseits
wurden im Jahr 2005 Baufertigstellungen nachtraglich berlcksichtigt, die in den Jahren
2000 bis 2002 nicht erfasst wurden. Die Vorzieheffekte des Auslaufens der Eigenheimzu-
lage wirkten sich ab dem Jahr 2007 in deutlich ricklaufigen Baufertigstellungen aus. Die-
se erreichten im Jahr 2009 mit nur noch 158 fertig gestellten Wohnungen ihren bisherigen
Tiefpunkt. Auch im Jahr 2010 setzte sich trotz eines leichten Anstiegs die historisch nied-
rige Zahl von Baufertigstellungen in Oberhausen mit 165 Wohnungen fort.

Wie Abbildung 4.2 verdeutlicht, ist der Riickgang der gesamten Bautatigkeit insbesondere
auf geringere Baufertigstellungen bei Wohnungen in Mehrfamilienhdusern (Gebaude mit
drei und mehr Wohnungen) zurlickzufiihren. Wurden in den Jahren von 1993 bis 2000
zwischen 307 und 483 Wohnungen in Mehrfamilienhausern fertig gestellt, waren es von
2001 bis 2004 nur noch zwischen 124 und 233 Wohnungen. Das Jahr 2005 stellt auf-
grund der oben dargestellten Nacherfassung einen Sonderfall dar und ist flr die Analyse
der Entwicklung nicht geeignet. In den Jahren 2007 bis 2010 reduzierte sich die Zahl der
Baufertigstellungen in Mehrfamilienhdusern weiter, sodass in diesem Gebaudetyp nur
noch zwischen 59 und 101 Wohnungen fertig gestellt wurden.

Abbildung 4.2

Baufertigstellungen 1993 bis 2010 in Oberhausen nach Gebaudetyp*
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Die Baufertigstellungen von in 1-2-Familienhdusern (Gebaude mit ein oder zwei Wohnun-
gen) wurden in den vergangenen Jahren (wie bereits oben dargestellt) vor allem durch
Effekte in Zusammenhang mit der Einfuhrung und Streichung der Eigenheimzulage beein-
flusst. Zwischen 1993 und 1998 bewegten sich die Fertigstellungen in einer engen Span-
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ne zwischen 156 und 183 Wohnungen, um dann in den Jahren 1999 und 2000 anzustei-
gen (2000: 376 WE). In den Jahren 2001 bis 2003 ist ein deutlicher Riickgang bis auf ei-
nen Tiefststand von 136 Wohnungen zu verzeichnen. Vor dem Hintergrund der sich ab-
zeichnenden Abschaffung der Eigenheimzulage zum Ende des Jahres 2005 erlebten die
Baufertigstellungen in den Jahren 2004 bis 2006 einen deutlichen Anstieg (zwischen 233
und 244 Wohnungen). Mit dem Auslaufen der Eigenheimzulage kam es ab dem Jahr
2007 erneut zu einer deutlichen Reduzierung der Baufertigstellungen, wobei im Jahr 2009
mit nur noch 57 Wohnungen in 1-2-Familienhdusern das bisher niedrigste Fertigstellungs-
niveau erreicht wurde.

Innerhalb des in Abbildung 4.3 dargestellten Zeitraums 1982 bis 2010 war der Anteil der
in Mehrfamilienhausern bzw. im Rahmen des Geschosswohnungsbaus fertig gestellten
Wohnungen an den gesamten Baufertigstellungen starken Schwankungen unterworfen. In
Zeiten hoher Bautatigkeit war er spurbar hoher als in Zeiten niedriger Bautatigkeit. Er
spiegelt insbesondere Baukonjunkturzyklen wider.

Abbildung 4.3

Anteil der Wohnungen in Mehrfamilienhdusern (3 u.m. WE) an allen
Baufertigstellungen in % von 1982 bis 2010
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Bei insgesamt sehr geringen Fertigstellungszahlen ist seit dem Beginn der 2000er Jahre
der Trend zu beobachten, dass der Anteil der in Mehrfamilienhdusern fertig gestellten
Wohnungen riicklaufig ist. Die Jahre 2005, in dem Nacherfassungen aus den Vorjahren
zu einem Anstieg gefihrt haben, und 2009, als mit 57 Wohnungen ein besonders niedri-
ges Neubauvolumen bei den 1-2-Familienhdusern realisiert wurde, stellen Ausnahmen
dar. Im Jahr 2010 lag der Anteil der in Mehrfamilienhdusern gebauten Wohnungen an
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allen Baufertigstellungen mit 36% fast so niedrig wie am Ende der 1980er Jahre, als mit
27% der bisherige historische Tiefstand erreicht wurde.

Entwicklungen in Teilraumen

In Tabelle 4.1 sind die in den Jahren 2006 bis 2010 fertiggestellten Wohnungen nach
Bauform sowie nach Stadtbezirken und Sozialrdumen dargestellt. Es wird deutlich, dass
die Wohnungsbauschwerpunkte der letzten Jahre in Oberhausen auf der Ebene der Sozi-
alrdume mit 343 Wohnungen (29%) in Sterkrade-Nord und mit 285 Wohnungen (24%) in
Oberhausen Ost lagen. Wahrend der Wohnungsbau in Sterkrade-Nord wesentlich von
Ein- und Zweifamilienhdusern gepragt war, wurden in Oberhausen-Ost mit leichtem Uber-
gewicht Wohnungen in Mehrfamilienhdusern gebaut.

Tabelle 4.1
Baufertigstellungen der Jahre 2006 bis 2010 nach Stadtbezirken und Sozialraumen
Fertiggestellte Wohnungen
in 1-2- in Mehr- gesamt gesamt in % des
Familien- familien- in % Bestands
hausern hausern* 2010
Alt-Oberhausen 214 281 495 42% 1,0%
Mitte / Styrum 38 47 85 7% 0,6%
Oberhausen Ost 121 164 285 24% 1,5%
Alstaden/Lirich 55 70 125 11% 0,8%
Sterkrade 335 199 534 45% 1,4%
Sterkrade-Mitte 81 110 191 16% 0,8%
Sterkrade-Nord 254 89 343 29% 2,2%
Osterfeld 110 46 156 13% 0,8%
Gesamt 659 526 1.185 100% 1,1%
* inkl. Wohnungen in Nichtwohngeb&uden
Datengrundlage: Stadt Tab1-16.xls

Bezogen auf die Stadtbezirke entfallt der grofite Anteil des Wohnungsbaus der Jahre
2006 bis 2010 auf Sterkrade (534 Wohnungen bzw. 45%), knapp dahinter folgt Alt-
Oberhausen (495 Wohnungen bzw. 42%) und auf Osterfeld entfallt nur ein relativ kleiner
Anteil (156 Wohnungen bzw. 13%). Noch deutlicher wird die Konzentration des Woh-
nungsbaus auf Sterkrade, wenn die fertiggestellten Wohnungen bezogen auf den jeweili-
gen Wohnungsbestand des Jahres 2010 betrachtet werden. Stadtweit entfallen 1,1% des
Wohnungsbestands 2010 auf die Fertigstellungen der Jahre 2006 bis 2010. In Sterkrade
ist dieser Anteil mit 1,4% spurbar Uberdurchschnittlich, wahrend er in Alt-Oberhausen und
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Osterfeld nur bei 1,0% bzw. 0,8% liegt. Den Spitzenwert weist Sterkrade-Nord mit einem
Anteil von 2,2% auf. Es wird deutlich, dass der Wohnungsbau tberproportional in Ober-
hausens Norden stattgefunden hat.

Die hohe Bautatigkeit im Norden Oberhausens liegt an der starken Nordlastigkeit der fur
den Wohnungsbau der letzten Jahre zur Verfigung stehenden Potenziale, von denen
nach den Ergebnissen der Vorgangerstudie im Jahr 2006 rund 70% auf Sterkrade entfie-
len.” Zugleich wird aber auch deutlich, dass der Wohnungsbau nicht in vollem Umfang
der Nordlastigkeit der Potenziale gefolgt ist, da in Sterkrade nur 45% der Fertigstellungen
der Jahre 2006 bis 2010 realisiert wurden. Dies ist ein Indiz daflir, dass die raumliche Ver-
teilung der Baulandpotenziale und die raumliche Verteilung der Baulandnachfrage bauwil-
liger Investoren nicht deckungsgleich sind. Vielmehr zielt Letztere starker in die stdlichen
Stadtbezirke als die Potenziale. Hieraus lasst sich folgern, dass der Anteil der Fertigstel-
lungen in Alt-Oberhausen und in Osterfeld hdher ware, wenn die Potenziale weniger nord-
lastig waren (vgl. hierzu auch Kapitel 8).

Tabelle 4.2 zeigt die Baufertigstellungen der Jahre 2006 bis 2010 in den Sozialquartieren.
Bei Betrachtung der Fertigstellungen bezogen auf den Wohnungsbestand von 2010 wird
deutlich, dass in Alt-Oberhausen insbesondere in den Sozialquartieren Marienviertel West
(3,1%), Brucktorviertel (2,5%), Borbeck, Neue Mitte, Grafenbusch (2,2%) und Dimpten
(2,1%) hohe bzw. weit Uberdurchschnittliche Zuwachse durch Neubau zu verzeichnen
waren. In Sterkrade sind die Sozialquartiere Holten, Barmingholten (2,9%), Walsumer
Markt (2,9%), Schwarze Heide (1,9%) und Konigshardt (1,8%) von hoher Bautatigkeit
bezogen auf den Wohnungsbestand gekennzeichnet. In Osterfeld sind es die Sozialquar-
tiere Vondern, Osterfeld Siid (3,5%) und Osterfeld Mitte, Vonderort (1,7%), die eine hohe
Bautatigkeit aufweisen.

Ein Vergleich mit den Ergebnissen zur Veranderung der Bevolkerung durch Wanderungen
in Kapitel 3 zeigt, dass einige Sozialquartiere zumindest zum Teil Gberdurchschnittliche
Wanderungsgewinne in den Jahren 2006 bis 2010 aufweisen, weil dort eine tUberdurch-
schnittlich hohe Bautatigkeit stattgefunden hat. Hierzu zahlen die Sozialquartiere Briick-
torviertel, Dimpten und Borbeck, Neue Mitte, Grafenbusch, Schwarze Heide, Vondern,
Osterfeld Sud. Andere Sozialquartiere haben offensichtlich aus anderen Grinden Uber-
durchschnittlich an Bevdlkerung durch Zuwanderung gewonnen, da sie keine Uberdurch-
schnittliche Bautatigkeit aufweisen (beispielweise Innenstadt und Marienviertel Ost). Wie-
derum andere Sozialquartiere haben trotz tGberdurchschnittlicher Bautatigkeit insgesamt
keinen Uberdurchschnittlichen Wanderungssaldo aufzuweisen, weil dort offenbar weniger

°IfS (2006), S. 105.
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Bevolkerung in die Neubauten zugezogen als aus anderen Bestdnden weggezogen ist
(beispielweise Holten, Barmingholten, Walsumer Markt). Demnach hat die Bautatigkeit in
einigen der Sozialquartiere, in denen sie hoch war, deren Wanderungsbilanz spulrbar be-
einflusst, allerdings war sie nicht in allen dieser Sozialquartiere flir das Wanderungser-
gebnis ausschlaggebend, vielmehr hatten andere Griinde eine héhere Bedeutung.

Tabelle 4.2
Baufertigstellungen der Jahre 2006 bis 2010 nach Sozialquartieren
Fertiggestellte Wohnungen
in 1-2- in Mehr- gesamt gesamt in % des

Familien- familien- in % Bestands

héusern hédusern* 2010
Oberhausen gesamt 659 526 1.185 100% 1,1%
Sozialquartiere
Innenstadt 2 11 13 1% 0,2%
Marienviertel West 28 17 45 4% 3,1%
Styrum 8 19 27 2% 0,5%
Marienviertel Ost 3 0 3 0% 0,1%
Briicktorviertel 10 60 70 6% 2,5%
Bermesfeld 1 0 1 0% 0,0%
Schlad 10 69 79 7% 1,3%
Diimpten 84 10 94 8% 2,1%
Borbeck, Neue Mitte, Grafenbusch 13 25 38 3% 2,2%
Lirich 0 1 1 0% 0,0%
Bero-Zentrum / City West 0 30 30 3% 0,8%
Alstaden 55 39 94 8% 1,2%
Buschhausen, Biefang 19 13 32 3% 0,5%
Sterkrade Mitte 10 20 30 3% 0,7%
Alsfeld 33 17 50 4% 0,9%
Tackenberg West 16 11 27 2% 0,5%
Schwarze Heide 3 49 52 4% 1,9%
Holten, Barmingholten 94 23 117 10% 2,9%
Schmachtendorf 40 10 50 4% 1,2%
Walsumer Mark 64 48 112 9% 2,9%
Kénigshardt 56 8 64 5% 1,8%
Osterfeld Mitte, Vonderort 58 27 85 7% 1,7%
Vondern, Osterfeld Sid 43 0 43 4% 3,5%
Eisenheim, Heide 1 7 8 1% 0,2%
Rothebusch 4 7 11 1% 0,4%
Klosterhardt 3 5 8 1% 0,3%
Tackenberg Ost 1 0 1 0% 0,0%
* inkl. Wohnungen in Nichtwohngeb&uden

Datengrundlage: Stadt Tab1-16.x1s
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4.2 Bautétigkeit in Oberhausen im regionalen Vergleich

In Abbildung 4.4 ist die prozentuale Veranderung der Zahl der Wohnungen zwischen 2005
und 2010 in Oberhausen im Vergleich mit anderen Gebieten innerhalb der Region bzw.
mit Nordrhein-Westfalen dargestellt. Oberhausen war in diesem Zeitraum mit einem Zu-
wachs von 1,0% an Wohnungen (Veranderung durch Baufertigstellungen abzgl. Abgange)
durch ein mittleres Niveau der Bautatigkeit im Vergleich zu den betrachteten Kommunen
der Region gekennzeichnet.

Abbildung 4.4

Oberhausen im Vergleich mit anderen Gebieten: prozentuale Veranderung
der Wohnungen und der Bevolkerung von 2005 bis 2010
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Patengrundlage: IT.NRW L70 Abb G(57a) IfS Institut fiir Stadtforschung

Eine Uberdurchschnittliche Bautatigkeit auch im Vergleich zum Landesdurchschnitt von
2,0% in Nordrhein-Westafeln weist der Kreis Wesel mit einen Zuwachs von 2,4% auf, was
auf die eher landliche Pragung des Kreises zurlickzufihren ist. Typischerweise sind die
Umland- und landlichen Bereiche von Nordrhein-Westfalen aufgrund der im Vergleich zu
den Kerngebieten geringeren Grunderwerbskosten durch eine Uberdurchschnittliche Bau-
tatigkeit gekennzeichnet. Besonders geringe Zuwachse zwischen 0,6% und 0,7% sind in
den kreisfreien Stadten Herne, Duisburg, Essen, Gelsenkirchen und Bochum zu beobach-
ten, die Uber einen hohen Wohnungsanteil in Mehrfamilienhdusern bzw. einen geringen
Anteil an Wohnungen in 1-2-Familienhausern verfugen (siehe unten). Die hochsten Woh-
nungszuwachse unter den kreisfreien Stadten verzeichnen Milheim a. d. Ruhr und Dort-
mund mit 1,6% bzw. 1,4%.

Um einen Bezug zwischen der Bautatigkeit und der Bevdlkerungsentwicklung herzustel-
len, ist neben der Veranderung der Wohnungen in Abbildung 4.4 auch die prozentuale
Veranderung der Bevélkerungszahl von 2005 bis 2010 dargestellt. Obwohl in allen Kom-
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munen eine Abnahme der Bevolkerung zu beobachten ist, nimmt die Anzahl der Woh-
nungen in allen Gebieten zu. Dabei wird deutlich, dass bei den Nachbargebieten, die eine
héhere Bautatigkeit aufweisen als Oberhausen, die Bevdlkerung geringer abgenommen
hat als in Oberhausen. Bei den Kommunen, die eine niedrigere Bautatigkeit aufweisen,
zeigt sich ein uneinheitliches Bild: Teilwiese verzeichnen sie hdhere Bevolkerungsverluste
(Gelsenkirchen, Herne und Bochum) und teilweise niedrigere Bevdlkerungsverluste
(Duisburg und Essen) als Oberhausen.

Aufgrund der dargestellten Entwicklung der Bevolkerungszahl im Verhaltnis zur Entwick-
lung des Wohnungsbestands Iasst sich nicht eindeutig folgern, dass mit einem hoheren
Wohnungsbau Einfluss auf die Bevdlkerungsentwicklung genommen werden kann. Aus
der Abbildung wird zwar ein genereller Zusammenhang zwischen Wohnungsbau und Be-
vOlkerung deutlich, der aber von Stadt zu Stadt Unterschiede aufweist und auf weitere
Einflisse hindeutet: Wahrend beispielsweise in Bottrop ein deutlich starkerer Wohnungs-
zuwachs als in Duisburg erfolgte, lagen die Bevolkerungsverluste in beiden Stadten in
etwa auf gleichem Niveau.

4.3 Umfang und Struktur des Wohnungsbestands

Ende 2010 gab es nach Angaben von IT.NRW 106.812 Wohnungen in Wohn- und Nicht-
wohngebauden in Oberhausen, von denen 105.613 Wohnungen in Wohngebauden lagen.
Bezogen auf die Wohnungen in Wohngebauden hatte sich der Anteil der Wohnungen in
1-2-Familienhdusern mit 28.273 Wohnungen in Oberhausen seit 1990 von 26,3% auf
27,6% bis Ende des Jahres 2010 leicht erhoht.

Wahrend die Nachbarorte im Siden (Essen 19%, Duisburg 23%, Milheim an der Ruhr
27%) Uber einen geringeren Anteil an Wohnungen in 1-2-Familienhdusern verfigen als
Oberhausen, ist der Anteil der Wohnungen in 1-2-Familienhdusern im Norden (Bottrop
39%, Kreis Wesel 52%) spurbar héher als in Oberhausen (Abbildung 4.5).

Unter Berlicksichtigung, dass die Kliche als Raum mitgezahlt wird, entfallt in Oberhausen
ein Anteil von 33% der insgesamt 106.812 Wohnungen in Wohn- und Nichtwohngebau-
den auf relativ kleine Wohnungen mit ein bis drei Rdumen. 39% der Wohnungen verfligen
Uber vier Rdume und 28% der Wohnungen haben funf und mehr Raume.

Trotz der Bautatigkeit seit 1990 hat sich die GroRenstruktur der Wohnungen (gemessen
an der Zahl der Radume) nur wenig verandert. Im Zeitraum von 1990 bis 2010 hat sich der
Anteil der grolden Wohnungen (mit finf und mehr Rdumen) in Oberhausen leicht von 26%
auf 28% erhoht, wahrend sich der Anteil der Wohnungen mit vier RGumen nur unwesent-
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lich verandert hat (Ruckgang von 40% auf 39%). Der Anteil der eher kleinen Wohnungen
(bis drei Raume) hat sich von 34% auf 33% verringert.

Abbildung 4.5

Anteil von Wohnungen in 1-2-Familienhdusern am Wohnungsbestand
in der Region um Oberhausen 2010
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Die durchschnittliche Wohnflache hat sich von 1990 bis 2010 von 71,9 m? auf 73,9 m? pro
Wohnung (+2,7%) erhéht. Bei den Wohnungen in Einfamilienhausern ist sie von 102,9 m?
auf 106,4 m? pro Wohnung (+3,3%) gestiegen, bei den Zweifamilienhdusern von 78,5 m?
auf 79,9 m* pro Wohnung (+1,8%) und bei den Mehrfamilienhdusern von 65,4 m? auf
66,4 m? pro Wohnung (+1,5%). Demnach verzeichnen alle Bauformen in den letzten Jah-
ren einen leichten Anstieg der durchschnittlichen Wohnflachen.

Abbildung 4.6 verdeutlicht, dass die kreisfreien Stadte bzw. Ballungsgebiete Uber einen
hohen Anteil kleiner Wohnungen im regionalen Vergleich verfugen, wahrend die Anteile
an kleinen Wohnungen in den Randgebieten bzw. landlich gepragten Gebieten deutlich
geringer ausfallen. In Essen haben die kleinen Wohnungen (bis drei Rdume inkl. Kiiche)
einen Anteil von 41%, wogegen es im landlich gepragten Kreis Wesel nur 23% sind. Mit
33% ist der Anteil von Wohnungen mit ein bis drei Rdumen in Oberhausen im Vergleich
mit den anderen kreisfreien Stadten unterdurchschnittlich. Dies bedeutet, dass das Ange-
bot an kleinen Wohnungen, die insbesondere fir die Versorgung von Beziehern von Leis-
tungen nach SGB Il (Arbeitslosengeld Il und Sozialgeld) von Bedeutung sind, in Oberhau-
sen geringer ist als in vielen anderen Stadten der Region.

Im Uberblick lasst sich feststellen, dass die Bautatigkeit in Oberhausen nach einem zwi-
schenzeitlich durch die Abschaffung der Eigenheimzulage begunstigten Anstieg der Fer-
tigstellungen in den Jahren 2004 bis 2006 in den Folgejahren weiter riicklaufig war und im
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Jahr 2009 auf einen historischen Tiefpunkt innerhalb des Betrachtungszeitraums gefallen
ist. Der Anteil der in Mehrfamilienhdusern fertig gestellten Wohnungen war ab dem Jahr
2006 im Durchschnitt niedriger als der Anteil der Baufertigstellungen in 1-2-Familienhau-
sern. Das Niveau der Bautatigkeit lag in Oberhausen (bezogen auf die Zahl der vorhan-
denen Wohnungen) im Vergleich zu den Nachbargemeinden im mittleren Bereich, was mit
den Bevolkerungsverlusten korrespondiert, bei denen Oberhausen im Vergleich mit den
Nachbarkommunen ebenfalls etwa eine mittlere Position einnimmt.

Abbildung 4.6

Anteil von Wohnungen mit 1 bis 3 Raumen (inkl. Kiiche)
in der Region um Oberhausen 2010
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Knapp drei Viertel der Wohnungen in Oberhausen gehéren zum Mehrfamilienhausbe-
stand und nur etwas mehr als ein Viertel sind Wohnungen in 1-2-Familienhausern. Ober-
hausen weist gegenuber den dicht besiedelten Nachbargebieten im Stiden einen hdéheren
und gegenuber den starker landlich gepragten Nachbargebieten im Norden einen geringe-
ren Anteil an Wohnungen in 1-2-Familienhdusern auf.

Die Bautatigkeit in Oberhausen hat seit 1990 nur zu einer geringen Veranderung der Gro-
Renstruktur der Wohnungen bezogen auf die Raumzahl gefiihrt. Der Anteil grof3er Woh-
nungen (mit finf und mehr Raumen) hat sich leicht erhéht, wahrend die Anteile kleinerer
Wohnungen leicht rlicklaufig waren. Insgesamt hat die durchschnittliche WohnungsgréRe
seit 1990 sowohl bei 1-2-Familienhdusern als auch bei Wohnungen in Mehrfamilienhdu-
sern geringfligig zugenommen.
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5. Situation und aktuelle Trends auf dem Wohnungsmarkt

Im folgenden Kapitel wird die derzeitige Situation auf dem Oberhausener Wohnungsmarkt
dargestellt und auf die sich abzeichnenden Trends eingegangen. Mit Hilfe der Entwicklung
der Zahl der Haushalte im Verhaltnis zur Entwicklung der Zahl der Wohnungen sowie der
innerstadtischen Mobilitatsrate werden im Anschluss Riickschliisse auf die Entwicklung
der Wohnungsmarktlage in Oberhausen gezogen. Die aktuelle Entwicklung des Woh-
nungsleerstands wird auf kleinrdumiger Ebene der Sozialquartiere dargestellt. Vor dem
Hintergrund der Wohnungsmarktentwicklung wird die Entwicklung der Mieten in Oberhau-
sen am Beispiel unterschiedlicher Teilmarkte des Wohnungsmarkts sowie im Vergleich
mit weiteren Ruhrgebiets- und Nachbarstadten analysiert. Einen Eindruck Uber die Zufrie-
denheit der Oberhausener mit ihrer Wohnungssituation vermitteln die Ergebnisse der ak-
tuellen Blrgerumfrage der Stadt Oberhausen. Mit Hilfe der Ergebnisse wird auch der Fra-
ge nachgegangen, welche sozialen Gruppen in den vergangenen Jahren schwerpunkt-
mafRig nach Oberhausen gezogen sind bzw. durch welche sozialen Merkmale die Bewoh-
ner mit Umzugs- bzw. Wegzugsabsichten gekennzeichnet sind. Der letzte Abschnitt wid-
met sich der Situation und den klnftig zu erwartenden Entwicklungen bei der sozialen
Wohnungsversorgung in Oberhausen.

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' gegenibergestellt. Von 2000 bis 2004 hat die Zahl der
Wohnungen etwa gleich stark zugenommen (rund 2.100) wie die Zahl der Haushalte (rund

M Die Veranderung der Zahl der Wohnungen basiert auf der Wohnungsfortschreibung der Stadt, die Bau-

fertigstellungen und Wohnungsabgéange berlicksichtigt. Flr die Jahre 2005 und 2006 mussten aufgrund
fehlender Werte eigene Schatzungen anhand der Baufertigstellungen und einer angenommenen Ab-
gangsquote ermittelt werden. Der Abgangsquote wurde die durchschnittliche Differenz zwischen den
Baufertigstellungen und der Veranderung der Wohnungszahl laut Wohnungsfortschreibung der Jahre
2000 bis 2010 (ohne 2005 und 2006) zu Grunde gelegt.

12 Die Veranderung der Zahl der Haushalte wurde auf Grundlage der Veranderung der Bevolkerungszahl

und der Haushaltsverkleinerung im Zeitraum 2000 bis 2010 ermittelt. Hierfiir konnte die Bevdlkerungs-
fortschreibung der Stadt nicht ohne weitere methodische Schritte verwendet werden, da die Registerbe-
reinigungen der Jahre 2008 bis 2010 flr diese drei Jahre zwar zu einem korrigierten Bevdlkerungsstand,
jedoch zugleich in zu einer verzerrten Veranderung der Bevoélkerungszahl gefiihrt haben. Daher wurden
die Registerbereinigungen der Jahre 2008 bis 2010 herausgerechnet und gleichmagig auf den Zeitraum
1987 (Volkszéhlung) bis 2010 verteilt. Die Haushaltsgréf’e wurde anhand der Ergebnisse der Haus-
haltsgenerierung der Stadt fur das Jahr 2010 justiert. Fir die Verdnderung der HaushaltsgréRe von 2000
bis 2010 wurden geglattete Werte verwendet, die aus den Ergebnissen der Haushaltsgenerierung der
Stadt und Berechnungen des BBSR (2009) abgeleitet wurden.
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2.000), sodass sich an dem Verhaltnis von Angebot und Nachfrage auf dem Oberhause-
ner Wohnungsmarkt wenig verandert hat (Abbildung 5.1).

Abbildung 5.1

Bilanz: Veranderung der Zahl der Wohnungen und der Haushalte
in Oberhausen 2000 bis 2010
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Datengrundlage: Stadt, BBSR, Berechnungen des IfS K70 PogAkt G(139b) IfS Institut fiir Stadtforschung

In den Jahren 2005 bis 2007 lag in Oberhausen die Zahl der zuséatzlichen Wohnungen
(rund 1.300) um rund 900 hoéher als die Zahl der zusatzlichen Haushalte (rund 400). Hier-
durch hat sich das Uberangebot bzw. der Leerstand in Oberhausen erhéht. Wesentlicher
Grund ist zum einen die zwischenzeitliche Belebung der Bautétigkeit in den Jahren 2005™
und 2006 und zum anderen der verstarkte Bevdlkerungsrickgang in den Jahren 2006 und
2007. Im Jahr 2007 war dieser so stark, dass die Zahl der Haushalte zurlickging.

In den Jahren 2008 bis 2010 stellt sich die Veranderung der Zahl der Wohnungen und der
Haushalte wieder als weitgehend ausgeglichen dar. Einem nur noch geringen Zuwachs
an Wohnungen (rund 370) aufgrund geringer Bautatigkeit und erhéhter Wohnungsabgan-
ge im Jahr 2010 steht ein zwar etwas hdherer, aber sich ebenfalls insgesamt nur noch auf
sehr geringem Niveau bewegender Zuwachs an Haushalten (rund 510) gegenulber. Der
Oberhausener Wohnungsmarkt war demnach jlingst bei Angebot und Nachfrage nur noch
von geringen zahlenmafRigen Veranderungen gepragt.

Ein weiterer geeigneter Indikator, um Entwicklungen auf dem Oberhausener Wohnungs-
markt zu analysieren, ist die innerstadtische Mobilitdtsrate, da sie sich in Phasen eines

' Teilweise beruhen die erhdhten Zahlen zu den Baufertigstellungen bzw. zum Wohnungszuwachs im

Jahr 2005 auf der Nacherfassung von Fertigstellungen aus den Vorjahren.
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angespannten Wohnungsmarkts typischerweise auf niedrigem Niveau und in Phasen ei-
nes entspannten Wohnungsmarkts auf hohem Niveau bewegt. Dabei besteht ein Zusam-
menhang zwischen dem Wohnungsangebot und dem Nachfrageverhalten der Wohnungs-
suchenden: Bei einer entspannten Wohnungsmarktlage bzw. einem hohen Wohnungsan-
gebot kdénnen die Nachfrager ihre Wohnvorstellungen leichter realisieren, wodurch die
Umzugshaufigkeit steigt. Umgekehrt verhalt es sich bei einem angespannten Markt bzw.
geringem Wohnungsangebot.

In Abbildung 5.2 ist die innerstadtische Mobilitatsrate von Oberhausen, die den Anteil der
innerstadtischen Umzige an der Gesamtbevélkerung abbildet, in ihrer langfristigen Ent-
wicklung (1980 bis 2010) dargestellt. Wahrend in der Mitte der 1980er Jahre die inner-
stadtische Mobilitat in Oberhausen aufgrund eines (ebenso wie bundesweit) entspannten
Wohnungsmarkts relativ hoch war, setzte Ende der 1980er Jahre aufgrund starker Zu-
wanderungen im Vorfeld der deutschen Einheit eine Wiederanspannung des Wohnungs-
markts ein. Anfang der 1990er Jahre war die Wohnungsmarktlage in Oberhausen vor dem
Hintergrund einer im langjahrigen Mittel stark unterdurchschnittlichen Mobilitatsrate durch
eine starke Anspannung gekennzeichnet, die sich bis Mitte der 1990er Jahre fortsetzte.

Abbildung 5.2

Entwicklung der innerstadtischen Mobilitatsrate*
in Oberhausen 1980 bis 2010
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Seit Mitte der 1990er Jahre setzte aufgrund einer weiterhin hohen Bautatigkeit bei einer
gleichzeitig rucklaufigen Bevolkerungszahl eine Phase der splrbaren Entspannung auf
dem Oberhausener Wohnungsmarkt ein, die bis heute andauert. Dass sich die innerstad-
tische Mobilitatsrate seit 2006 ihrem langfristigen Mittelwert deutlich angenahert hat bzw.
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um diesen pendelt, hat mit der nachlassenden Bautatigkeit in Oberhausen zu tun, die sich
dampfend auf das Umzugsverhalten auswirkt. Die geringen Ausschlage der Mobilitatsrate
korrespondieren mit dem oben dargestellten Befund einer aktuell geringen zahlenmafi-
gen Veranderung von Angebot und Nachfrage auf dem Oberhausener Wohnungsmarkt.

5.2 Leer stehende Bestidnde und gefragte Objekte

Die aktuelle Marktlage von Oberhausen ist zum einen davon gepragt, dass in gréRerem
Umfang Wohnungsleerstand existiert. Zum anderen werden bestimmte Objekte durchaus
nachgefragt bzw. teilweise als begehrt bezeichnet. Es liegt daher kein einheitliches Bild
vor, vielmehr weisen die Teilmarkte zum Teil gegensatzliche Nachfragemuster auf.

Leer stehende Bestiande

Relativ aktuelle und zuverlassige Angaben zum Wohnungsleerstand in Oberhausen las-
sen sich aus Auswertungen von Stromzahlerdaten durch die Stadt gewinnen.' Demnach
lag der Leerstand mit einer Dauer von mehr als drei Monaten in Oberhausen im Jahr 2009
bei 4,2%. Dabei ist der Leerstand in Alt-Oberhausen mit 5,0% Uberdurchschnittlich, in
Osterfeld mit 4,3% durchschnittlich und in Sterkrade mit 3,1% unterdurchschnittlich aus-
gepragt. Der besonders hohe Leerstand in Alt-Oberhausen dirfte damit zusammenhan-
gen, dass dort Uberdurchschnittlich viele Wohnungen Qualitatsdefizite (Ausstattungsstan-
dard, Zustand und Wohnungsschnitt/GréRe) sowie ein unattraktives Umfeld aufweisen.
Bei den aufgefuhrten Werten zum Leerstand mit einer Dauer von mehr als drei Monaten
ist zu bericksichtigen, dass der Stichtagsleerstand héher liegt.

Wie Abbildung 5.3 zeigt, weisen im Jahr 2009 nur acht der 27 Sozialquartiere Oberhau-
sens weit Uberdurchschnittliche Leerstandsquoten auf. Hierzu zahlen in Alt-Oberhausen
mit besonders hohen Werten die Quartiere Innenstadt (8,1%), Brucktorviertel (7,0%), Ma-
rienviertel Ost (6,8%) und Bero-Zentrum/City West (6,1%). In Sterkrade sind die Quartiere
Mitte (4,9%) und Schwarze Heide (5,1%) sowie in Osterfeld die Quartiere Mitte, Vonderort
(5,5%) und Tackenberg Ost (4,5%) von Uberdurchschnittlichem Leerstand betroffen. Eini-
ge Sozialquartiere in Sterkrade weisen besonders niedrige Leerstandsquoten auf
(Schmachtendorf, Walsumer Mark, Kénigshardt). Aber auch hier liegen die Leerstands-

" Bei der sogenannten Stromzahlermethode stellt der Energieversorger Informationen Gber abgemeldete

Stromzahler oder Stromzahler mit fehlendem bzw. niedrigem Verbrauch zur Verfligung, aus denen
Ruckschlisse auf den Umfang des Wohnungsleerstands gezogen werden.
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quoten uber dem Wert 2,0%, der als untere Marke fiir eine angemessene Mobilitatsreser-
ve flr den Wohnungsmarkt angesehen wird.

Der Wohnungsleerstand in Oberhausen hat seit dem Jahr 2003 (2,4%; +1,8%-Punkte)
bezogen auf die Gesamtstadt zugenommen. Von dem Anstieg der Leerstande waren die
Stadtbezirke Alt-Oberhausen (2003: 3,1%; +1,9%-Punkte) und Osterfeld (2003: 2,4%;
+1,9%-Punkte) etwas starker betroffen als Sterkrade (2003: 1,6%; +1,5%-Punkte).

Abbildung 5.3
Leerstandsquote 2009 nach Sozialquartieren
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Nach den Ergebnissen der Expertengesprache konzentriert sich der Leerstand in Ober-
hausen insbesondere auf Wohnungen bzw. Gebaude, die sich in schlechtem Zustand
befinden und einen niedrigen Ausstattungsstandard aufweisen. Zudem spielen negative
Lagefaktoren (wie Standorte an verkehrsreichen Straflen) eine wichtige Rolle bei der Bil-
dung von Leerstanden. Es gibt Hinweise darauf, dass institutionelle Vermieter, insbeson-
dere die Genossenschaften, weniger von Leerstanden betroffen sind als Teile der grof3en
Gruppe der privaten Kleineigentimer. Unter den privaten Kleineigentimern gibt es etliche,
die sich finanziell oder altersbedingt nicht in der Lage sehen, umfangreiche Investitionen
durchzufiihren oder sich generell gegen wachsende Leerstande in ihrem Objekt zu stem-
men. Daher stellen diese Vermieter eine wichtige Gruppe flir den Umgang mit den bishe-
rigen und kunftig zu erwartenden Leerstdanden sowie insbesondere die Entwicklung von
Quartieren mit einer Konzentration von Leerstanden dar.
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Der Leerstand in Oberhausen ist daher nur teilweise auf eine zu geringe Nachfrage zu-
rickzufihren. Vielmehr ist ein groRRerer Teil des Leerstands auf bauliche sowie Ausstat-
tungs- und Lagemangel zurlickzuflihren. Der hohe Sanierungsbedarf des Wohnungsbe-
stands von Oberhausen, der eine wesentliche Ursache des steigenden Leerstands dar-
stellt, geht auch aus verschiedenen Untersuchungen' und Expertenaussagen hervor. Als
weiterer Grund fur Leerstand bzw. Vermietungsschwierigkeiten wurde die groRe Zahl
gleichartiger, nicht gerade attraktiver Wohnungen in Oberhausen genannt.

Gefragte Objekte

Wahrend schlechte Objekte von Vermietungsschwierigkeiten gepragt sind, wurde in den
Expertengesprachen und auf dem Wohnungspolitischen Dialog deutlich, dass qualitativ
hochwertige Objekte in Oberhausen durchaus gefragt sind. Dies gilt sowohl fir gut in-
stand gehaltene bzw. renovierte Altbauten als auch fir Neubauten.

Sofern sich Bestandswohnungen durch bestimmte Qualitdten (z. B. gute Schnitte, Balko-
ne etc.) von der grol’en Masse der in Oberhausen vorhandenen eher durchschnittlichen
Wohnungen abheben, stof3t die Vermietung nach Expertenaussagen in der Regel auf
keine Probleme. Aber auch von in jlingster Zeit fertig gestellten Neubauprojekten wird
berichtet, dass die Wohnungen ohne Probleme schnell vermietet werden konnten. Ein
groRes Potenzial wird bei Wohnungen fiir Altere bzw. generell barrierefreien Wohnungen,
Wohnungen mit intelligenten Grundrissen und energieeffizienten Gebauden gesehen.

Ein gewisses Problem wird darin gesehen, dass die geforderten bzw. fir die Investitionen
notwendigen Mieten die ortliche Schmerzgrenze der Nachfrage nicht Gberschreiten dur-
fen. Investitionen rechnen sich daher nur noch langfristig, was viele Investoren, die in der
Vergangenheit in Oberhausen aktiv waren, zdgern lasst oder abschreckt. Es wurde je-
doch durchaus die Auffassung vertreten, dass auch ein Markt wie Oberhausen fiir kos-
tenbewusste, langfristig denkende Investoren angesichts niedriger Zinsen bzw. in Verbin-
dung mit Férderung durchaus interessant ist.

5.3 Hoéhe und Entwicklung der Mieten

Der derzeit gliltige Mietspiegel ist ein wichtiger Indikator flr das ortstbliche Mietenniveau
in Oberhausen. Die ausgewiesenen Mietspiegelmieten basieren auf den in den letzten

18 Vgl. 1Z (2011), S. 19, zu den Ergebnissen einer Empirica-Studie zum Sanierungsstand von Geschoss-

wohnungen im Ruhrgebiet.
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vier Jahren geanderten bzw. neu vereinbarten Mieten von nicht preisgebundenen Woh-
nungen und sind somit in hohem Malle von Bestandsmieten gepragt. Die Hohe der im
Oberhausener Mietspiegel dargestellten Mietpreise ist einerseits vom Baualter und ande-
rerseits von der Qualitat der Wohnungen abhangig. Bei den seit 1991 gebauten Wohnun-
gen mit einer Wohnflache von 50 bis 70 m? (mit Heizung und Bad) ist die Miete mit 6,30 €
pro m? um 50% héher als bei Altbauwohnungen, die im Mittel 4,20 € pro m? kosten. In
modernisierten Wohngebauden liegen die Mieten mit 4,95 € pro m? im Mittel (iber diesem
Wert. Die Mietspiegelmieten sind in den vergangenen sechs Jahren, dem Zeitraum seit
der letzten Wohnungsmarktuntersuchung in Oberhausen, unverandert geblieben.

Im Mietspiegel sind bei guten oder einfachen Lagen lediglich Zu- und Abschlage von 5%
gegenlber mittleren Lagen vorgesehen, sodass Lageunterschiede in Oberhausen nur
geringen Einfluss auf die Hohe der Mietpreise haben. Die Wohnungsmieten kleiner Woh-
nungen liegen je m? Wohnflache bei allen Mittelwerten der baujahrsbezogenen Mietspie-
gelfelder jeweils etwa 10% Uber den Quadratmeterpreisen grof3er Wohnungen. Der Miet-
preisunterschied zwischen kleinen und groRen Wohnungen fallt damit in Oberhausen eher
gering aus.

Im Unterschied zu den Mietspiegelwerten, die auf historisch vereinbarten bzw. gednderten
Mieten aufbauen und auch Bestandsmieten mit einbeziehen, beinhalten die vom Makler-
verband IVD veréffentlichten Mieten ausschliellich Neuvertragsmieten des jeweiligen
Berichtsjahres. Die vom IVD veréffentlichten Mieten sind daher besser als Indikator flr
aktuelle Entwicklungen und Markttendenzen bei der Mietenentwicklung in Oberhausen
geeignet als die Mietspiegelwerte. Veranderte Marktentwicklungen schlagen sich dabei
erfahrungsgemaf am deutlichsten bei den Erstbezugsmieten von Neubauten nieder, wah-
rend die Wiedervermietungsmieten bei Bestandsgebauden im Vergleich dazu etwas
schwachere Reaktionen zeigen.

Wie Abbildung 5.4 zeigt, verharrten die Wiedervermietungsmieten bei Wohnungen mit
Baujahr bis 1948 und Baujahr nach 1948 nach einem geringen Rickgang in den Jahren
2007 bzw. 2008 auf einem gleichbleibenden Niveau. Die Erstbezugsmieten von Neubau-
wohnungen waren zwischen den Jahren 2004 und 2010 leicht ricklaufig, bevor sie im
Jahr 2011 auf 7,00 € pro m? anstiegen. Der Anstieg der Neuvermietungsmieten kdnnte ein
Hinweis auf eine Veranderung der Marktlage in diesem Segment aufgrund der jlngst
stark gesunkenen Bautatigkeit sein. Ob dies zutrifft, I&sst sich erst abschlieRend mit Beo-
bachtung der weiteren Mietpreisentwicklung bewerten.

Die bisherige Entwicklung der Mieten deutet auf einen sich wenig verandernden Woh-
nungsmarkt hin, bei dem sich Mietpreissteigerungen oberhalb einer "Schmerzgrenze" bei
den Nachfragern kaum durchsetzen lassen. Wie eine Analyse der Angebotsmieten durch
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das BBSR zeigt, sind stagnierende oder leicht ricklaufige Mieten fir die Mehrzahl der
Ruhrgebietsstadte symptomatisch. Im Zeitraum zwischen dem 1. Halbjahr 2008 und dem
1. Halbjahr 2009 hatten diese einen Rickgang der Angebotsmieten um durchschnittlich
0,5 bis 2,0% zu verzeichnen."

Abbildung 5.4
Entwicklung der Wiedervermietungs- und Erstbezugsmieten in
Oberhausen 2004 bis 2011 nach Baujahr
2
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* Monatliche Nettokaltmiete bezogen auf 3-Zimmer-Wohnungen mit ca. 70 m? Wohnflache, mittlerer Wohnwert
Datengrundlage: IVD 170 1VD-08 G(1) IfS Institut fiir Stadtforschung

Oberhausen weist im Vergleich mit den Ruhrgebiets- und Nachbarstadten auf Grundlage
der Angaben des IVD sowohl bei Wiedervermietungsmieten als auch beim Erstbezug von
Neubauten ein gehobenes Niveau auf. Bei den Wiedervermietungsmieten von Wohnun-
gen mit Baujahr bis 1948 liegt Oberhausen mit 5,00 € pro m? im Kreis der Nachbarorte
bzw. Ruhrgebietsstadte hinter Dinslaken und Dortmund im vorderen Drittel (Abbildung
5.5).

Auch bei den nach 1948 gebauten Wohnungen (nicht als Abbildung dargestellt) liegt die
Wiedervermietungsmiete in Oberhausen im Jahr 2011 mit 5,50 € pro m? zum Teil spiirbar
Uber dem Niveau der Nachbarorte. Lediglich in Milheim an der Ruhr und Essen werden
héhere Wiedervermietungsmieten erzielt. Allerdings beinhaltet diese Baualterskategorie
eine grofle Spannbreite sowohl alterer und als auch jlingerer Baualtersklassen und ist
damit fUr eine detaillierte Darstellung des Marktgeschehens nur bedingt aussagekréaftig.

Bei den Erstbezugsmieten von Neubauwohnungen nimmt Oberhausen mit im Schnitt
7,00 € pro m? gemeinsam mit Dortmund den 4. Platz in der Rangfolge ein. Deutlich héhe-

'®  BBSR: Mieten und Preise: Wohnimmobilien; Quelle: www.bbsr.bund.de (letzter Aufruf am 18.08.2011).
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re Erstvermietungsmieten werden mit 9,00 € pro m? in Milheim an der Ruhr erzielt. Auch
in Essen mit 7,50 € pro m? und Duisburg mit 7,40 € pro m? liegen die durchschnittlichen
Neuvermietungsmieten bei Neubauwohnungen hoéher als in Oberhausen. In Bochum,
Dinslaken und Wesel liegen die Mieten in diesem Marktsegment etwas darunter. Ober-
hausen zeichnet sich somit durch ein leicht gehobenes Niveau bei den Erstbezugsmieten
aus, wobei die Unterschiede beim Mietniveau zu den Nachbarorten in der Mehrzahl je-

doch nicht sehr grof3 sind (Abbildung 5.6).

Abbildung 5.5

Wiedervermietungsmieten* bei Wohnungen mit Baujahr bis 1948
in Oberhausen und Ruhrgebiets-/Nachbarstadten im Jahr 2011
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* Monatliche Nettokaltmiete bezogen auf 3-Zimmer-Wohnungen mit ca. 70 m? Wohnflache, mittlerer Wohnwert
Datengrundlage: IVD L70 IVD-OB G(5) IfS Institut fiir Stadtforschung

Abbildung 5.6

Erstbezugsmieten* von Neubauwohnungen in Oberhausen
€ pro m? und Ruhrgebiets-/Nachbarstadten im Jahr 2011
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Datengrundlage: IVD L70 IVD-OB G(7) IfS Institut fiir Stadtforschung
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Im Vergleich mit anderen Regionen Nordrhein-Westfalens relativiert sich das im regiona-
len Vergleich relativ hohe Niveau der Mieten in Oberhausen. Die Erstbezugsmieten fir
Neubauwohnungen mit mittlerem Wohnwert (3-Zimmer-Wohnung, ca. 70 m?) liegen in
den Grof3stadten der Rheinschiene (Dusseldorf, KIn und Bonn) mit 9,50 € mehr als 25%
Uber dem Niveau in Oberhausen."” Damit besteht die in der Vorgangerstudie beobachtete
Spreizung der Mietniveaus zwischen den eher nachfrageschwachen Ruhrgebietsstadten
und den angespannten Wohnungsmarkten der Rheinschiene auch in jlingster Zeit fort.

54 Bewertung der Wohnsituation und Umzugsabsichten

Mit Hilfe der stadtischen Blrgerumfrage 2009, die auf einer mindlichen Befragung von
1.091 Personen im Alter zwischen 15 und 75 Jahren beruht,' lassen sich Hinweise flr die
allgemeine Zufriedenheit der Oberhausener mit ihrer Wohnsituation sowie ihre Umzugs-
absichten gewinnen. Mit einem Vergleich zu den Ergebnissen der Befragung von 2004,
die Grundlage der Vorgangerstudie war, lassen sich Veranderungen darstellen.

Zufriedenheit mit Wohnung und Stadtteil

Rund 89% der im Jahr 2009 Befragten leben gerne in Oberhausen, was mit dem Anteil
derer, die mit der Wohnsituation zufrieden sind, nahezu identisch ist. Mit ihrer Wohnung
sind 65% der Befragten sehr zufrieden, 23% zufrieden und nur 12% weniger zufrieden.
Etwas geringeren Zuspruch als die Wohnung findet der Stadtteil, in dem die Befragten
wohnen: 54% sind sehr zufrieden, 31% zufrieden und 14% weniger zufrieden. Seit dem
Jahr 2004 hat Anteil der Befragten, die sehr zufrieden oder zufrieden mit der Wohnung
(71%) oder der Wohngegend (69%) sind, deutlich zugenommen.

Wichtige Aufschliisse in Zusammenhang mit Aspekten der Wohnungsversorgung und der
Wohnungsnachfrage ergeben sich aus Unterschieden der Wohnzufriedenheit zwischen
verschiedenen Bevodlkerungsgruppen bzw. aus Unterschieden der Wohnzufriedenheit auf
raumlicher 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 Qualitat der Wohnungsversorgung und den Anspriichen
an das Wohnen abhangt, sondern darlber hinaus von Faktoren beeinflusst wird, die nur

VD (2011), S. 24.

Die Befragung weist eine relativ hohe Ricklaufquote von 41,2% und die Stichprobe eine relativ hohe
Ubereinstimmung (hinsichtlich der wichtigsten Merkmale Alter, Geschlecht, Staatsangehdérigkeit) mit der
Bevolkerungsstruktur Oberhausens auf. Vgl.: Stadt Oberhausen (2010), S. 17-18.
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indirekt in Verbindung mit dem Wohnen stehen, wie bestimmte Ereignisse in der Privat-
sphéare oder Veranderungen in der wirtschaftlichen Situation der Befragten.

Im Stadtbezirk Sterkrade ist die Zufriedenheit sowohl mit der eigenen Wohnung (70%
sehr zufrieden) als auch mit der Wohngegend (63% sehr zufrieden) starker ausgepragt
als in den anderen Stadtbezirken. Alt-Oberhausen weist geringere Anteile an Bevdlkerung
auf, die mit Wohnung (65%) und Wohngegend (52%) sehr zufrieden sind, wobei die Zu-
friedenheit in beiden Kategorien in den vergangenen Jahren deutlich zugenommen hat.
Osterfeld weist mit 52% bzw. 40% deutlich geringere Zufriedenheitsanteile auf, wobei
auch in diesem Ortsteil die Zufriedenheit in den vergangenen Jahren zugenommen hat.
Die Anteile, die sich ergeben, wenn die Befragten, die sehr zufrieden und zufrieden mit
der Wohnung bzw. dem Stadltteil sind, zusammengefasst dargestellt werden, waren bei
der Zufriedenheit mit der Wohnung in den drei Stadtteilen in etwa gleich ausgepragt wie
die Zufriedenheit mit dem Stadtteil (Abbildung 5.7).

Abbildung 5.7
Zufriedenheit der Befragten mit Wohnung und Stadtteil in Oberhausen 2009
O Sehr zufrieden bzw. zufrieden mit Wohnung
. . A,
100" Anteil der Befragten in dem Stadtbezirk in % B Sehr zufrieden bzw. zufrieden mit Staditeil
o
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8% o 89% 85% 87% g%
80%
80% -
60% —
40% +—
20%
0%
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Datengrundlage: Stadt, Birgerumfrage 2009 L70 Abb G(708) IfS Institut fir Stadtforschung

Die insgesamt groRere Zufriedenheit der Befragten mit der Wohnungssituation bzw. dem
Wohnumfeld in allen Stadtbezirken im Vergleich zur Wohnungsmarktstudie des Jahres
2006 durfte auch auf eine bessere Wahrnehmung der Lebensumstiande (Beschafti-
gung/Einkommen) der Befragten im Jahr 2009 zurtickzuflihren zu sein und nicht alleine
auf die konkrete Verbesserung der Wohnsituation oder des Wohnumfeldes.

Einen bedeutenden Einfluss auf den hohen Anteil der sehr zufriedenen Befragten in
Sterkrade dirfte der hohe Anteil der Wohnungs- bzw. Hauseigentimer haben, der mit
47% spurbar Uber dem stadtischen Durchschnitt von 34% bzw. den Anteilen in Alt-
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Oberhausen (26%) und Osterfeld (29%) liegt. Vor dem Hintergrund dieser Eigentums-
struktur durften viele der Befragten in Sterkrade Uber eine Uberdurchschnittliche Woh-
nungsversorgung verfigen, zudem bietet Sterkrade vielerorts ein attraktives Wohnumfeld
mit besonders viel Grin.

Mit knapp 65% ist ein hoher Anteil aller befragten Personen ganz allgemein mit ihrer
Wohnsituation sehr zufrieden. Sowohl die Befragten der jingeren Altersgruppe (18 bis 24
Jahre) als auch altere Befragte (60 bis 75 Jahre) sind mit ihrer Wohnsituation mit knapp
72% und 68% haufiger sehr zufrieden als die Ubrigen Altersgruppen. Vor allem Personen
der mittleren Altersgruppen, bei denen sich die HaushaltsgroRe am haufigsten verandert,
sind zwar haufig auch zufrieden, kdnnen sich aber eine Verbesserung ihrer Wohnsituation
vorstellen. Auch die Hohe des Haushaltseinkommens wirkt sich positiv auf die Zufrieden-
heit mit der Wohnung aus, da die Wohnwunsche sich mit hdheren Einkommen besser
realisieren lassen. In hohem Male korrespondieren Wohnzufriedenheit und Zufriedenheit
mit dem Stadtteil. Der Anteil von weniger zufriedenen Personen ist bei geschiedenen bzw.
getrennt lebenden Personen (23,3%), bei Personen in Haushalten mit einem Einkommen
unter 1.000 € (21,0%), bei arbeitslosen Personen (24,5%) und bei Personen, die mit dem
Stadtteil, den sie bewohnen, weniger zufrieden sind (55,8%), Uberdurchschnittlich hoch.

Wohndauer bzw. Art der in den letzten Jahren Zugezogenen

Bereits in Kapitel 2 wurde auf die regionalen und tberregionalen Wanderungsverflechtun-
gen von Oberhausen eingegangen und die daraus resultierende hohe Zahl von Fort- und
Zuzugen Uber die Stadtgrenzen von Oberhausen thematisiert. Insgesamt betrug die Zahl
der Zu- und Fortzige im Zeitraum 2006 bis 2010 in Oberhausen 18% bzw. 16% bezogen
auf die Bevdlkerung von 2010. Die Ergebnisse der Burgerumfrage 2009 zur Wohndauer
der Befragten in Oberhausen verdeutlichen, dass die hohen Wanderungsbewegungen in
den letzten Jahren in Oberhausen nicht zu einem tiefgreifenden Austausch der Bevolke-
rung gefihrt haben, sondern die Mehrzahl der Oberhausener bereits seit langen Jahren
Burger der Stadt sind. Mit 70% ist der Anteil der Befragten, die schon langer als 20 Jahre
in Oberhausen wohnen, sehr hoch und bei weiteren 10% betragt die Wohndauer zwi-
schen zehn und 20 Jahre. Der Anteil mit einer Wohndauer von sechs bis neun Jahren
liegt bei 5% und 9% wohnen funf Jahre oder weniger in Oberhausen. Fur die hohe Mobili-
tat Uber die Stadtgrenzen in Oberhausen ist somit ein relativ kleiner, daflir aber sehr mobi-
ler Anteil der Bevdlkerung verantwortlich.

In Abbildung 5.8 ist die HOhe des Anteils der Personen, die eine Wohndauer von bis zu
funf Jahren in Oberhausen aufweisen, fir ausgewahlte Befragtengruppen dargestellt. Die
Teilgruppe mit einer Wohndauer von bis zu funf Jahren ist fir die Untersuchung deshalb
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so interessant, weil sich mit ihrer Hilfe Hinweise auf typische Merkmale der sozialen
Gruppen gewinnen lassen, die in den letzten finf Jahren schwerpunktmafig nach Ober-
hausen zugewandert und seither hier geblieben sind.

Abbildung 5.8

Anteil mit Wohndauer bis 5 Jahre in Oberhausen
nach Befragtengruppen 2009
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Datengrundlage: Stadt, Birgerumfrage 2009 L70 Abb G(73r) IfS Institut fir Stadtforschung

Da der Anteil der Befragtengruppe, die bis zu flnf Jahre in Oberhausen wohnhaft ist, be-
zogen auf die Grundgesamtheit der Befragten 9% betragt, stellen alle Prozentanteile, die
oberhalb dieses Werts liegen, eine Ubergewichtung (im Sinne einer erhdhten Mobilitat) im
Verhaltnis zur Grundgesamtheit aller Befragten dar. Sterkrade (5%) stellt sich deutlich
stabiler dar als Alt-Oberhausen und Osterfeld (jeweils 11%), die eine hohere Mobilitat
aufweisen. Bezogen auf das Alter der Befragten wird deutlich, dass insbesondere junge
und mittlere Altersgruppen eine kurze Wohndauer von bis zu funf Jahren (jeweils 14%)
aufweisen und dass dies auf die altere Bevodlkerung (4%) nur in sehr geringem Mal3e zu-
trifft. Hohe Anteile an Personen mit kurzer Wohndauer weisen unter den dargestellten
Gruppen jene mit monatlichen Einkommen unter 1.000 € (16%), Fach-/Hochschulreife
(12%) und Einpersonenhaushalte (12%), aber auch Vierpersonenhaushalte (12%) auf. In
den letzten Jahren sind demnach diese sozialen Gruppen Uberproportional nach Ober-
hausen zugewandert.
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Geplante Umziige bzw. Wegziige von Oberhausen

In Abbildung 5.9 ist der Anteil der bei der Birgerumfrage 2009 Befragten dargestellt, die
in den kommenden zwei Jahren sicher oder mdglicherweise aus ihrer Wohnung auszie-
hen mdchten. Insgesamt haben in Oberhausen 20% Umzugsabsichten, darunter 12%
sicher und 8% mdglicherweise.

Abbildung 5.9

Anteil mit Umzugsabsicht (sicher/moglicherweise)

in nachsten 2 Jahren bei ausgewahiten Befragtengruppen 2009 Anteil in %
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Datengrundlage: Stadt, Biirgerumfrage 2009 L70 Abb G(71) (2a)

IfS Institut fiir Stadtforschung

Die Umzugsabsichten (sicher und moglicherweise) sind bei jungen Personen im Alter von
18 bis 24 Jahren mit 42% am hochsten, mittlere Altersgruppen (35 bis 44 Jahre) weisen
mit 23% bereits einen spurbar niedrigeren Wert auf und bei alteren Personen (60 bis 75
Jahre) ist die Umzugsabsicht mit 12% weit unterdurchschnittlich. Allerdings hat sich der
Anteil von Personen dieser Altersgruppe mit Umzugsabsicht seit 2004 (8%) deutlich er-
héht. Umzugsabsichten von 21% weisen Personen mit relativ hoher Schulbildung
(Fach-/Hochschulreife) auf und 17% mit eher niedrigem Bildungsniveau (Hauptschule),
womit sich die Umzugsabsichten dieser Befragtengruppen in den Jahren zwischen 2004
und 2009 angeglichen haben. Zudem ist die Umzugsabsicht bei Personen mit geringen
Einkommen (unter 1.000 €) mit 26% deutlich starker ausgepragt als bei Befragten, die
Uber ein deutlich héheres Einkommen (2.000 € und mehr) verfigen (19%). Die drei Stadt-
bezirke unterscheiden sich hinsichtlich der Umzugsabsicht nur wenig.
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In Abbildung 5.10 ist der Anteil der Personen bei verschiedenen Befragtengruppen 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.

Abbildung 5.10

Anteil mit Wegzugsabsicht aus Oberhausen (sicher/méglicherweise)
in nachsten 2 Jahren bei ausgewahlten Befragtengruppen 2009
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Einen besonders hohen Anteil an Wegzugswilligen reprasentieren dabei mit 12% die jun-
gen Altersgruppen der 18- bis 24-Jahrigen. Im Gegensatz dazu méchten nur sehr wenige
Befragte der alteren Bevodlkerung ab 60 Jahren Oberhausen verlassen (2%). Hinsichtlich
der Schulbildung lassen sich Uberdurchschnittliche Wegzugsabsichten bei Personen mit
Fach-/Hochschulreife (7%) gegeniuber Personen mit Hauptschulabschluss (4%) feststel-
len. Zudem verfolgen Einpersonenhaushalte (7%) sowie Vierpersonenhaushalte (8%)
Uberdurchschnittlich haufig Wegzugsabsichten. Auch die Bezieher relativ hoher Einkom-
men (2.000 € und mehr) tendieren Uberproportional haufig zu einem Umzug jenseits der
Stadtgrenze, im Unterschied zu den Geringverdienern (1%) mit einem Einkommen von
1.000 € und weniger. Mit 9% leben Uberdurchschnittlich viele Befragte, die sich mit Weg-
zugsgedanken in naher Zukunft befassen, derzeit im Stadtbezirk Osterfeld.
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5.5 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 flr sie zugangliches Wohnungsangebot angewiesen, das
preisgunstig ist und hinsichtlich Gréke und Ausstattung angemessen ist.

Zunachst wird auf die Entwicklung der gebundenen Sozialwohnungen in den letzten Jah-
ren eingegangen und der Umfang und die Art verschiedener sozialer Zielgruppen darge-
stellt. AnschlieRend werden kunftige Entwicklungen in der sozialen Wohnungsversorgung,
insbesondere der Rickgang der gebundenen Sozialwohnungen und die sich daraus er-
gebenden Perspektiven der Versorgung und sozialen Durchmischung angesprochen.

Entwicklungen der gebundenen Sozialmietwohnungen

Die Zahl der gebundenen Sozialmietwohnungen in Oberhausen hat sich von 1990 bis
2010 spdurbar reduziert. Wahrend in Oberhausen 1990 noch knapp 30.000 gebundene
Sozialmietwohnungen zur Verfiigung standen, waren es im Jahr 2000 nur noch knapp
18.500 Wohnungen. Seither hat sich die Zahl bis 2010 noch einmal spurbar auf knapp
9.000 Wohnungen reduziert, sodass der gebundene Sozialmietwohnungsbestand heute
weniger als die Halfte des Wohnungsbestands von vor zehn Jahren und weniger als ein
Drittel des Bestands von vor 20 Jahren betragt (Abbildung 5.11).

Der Anteil der gebundenen Sozialmietwohnungen bezogen auf den gesamten Woh-
nungsbestand von Oberhausen betragt im Jahr 2010 damit noch 8,4%. Im Jahr 2000 lag
der Anteil der gebundenen Sozialmietwohnungen bezogen auf den gesamten Wohnungs-
bestand von Oberhausen noch bei 17,8%. Dies verdeutlicht, dass sich auch der Anteil des
Sozialwohnungsbestands in den letzten zehn Jahren mehr als halbiert hat.

Trotz dieser Entwicklung bei den gebundenen Sozialwohnungen ist es in den letzten Jah-
ren in Oberhausen noch nicht zu einem grofkeren Versorgungsengpass bei den fir den
Bezug von Sozialwohnungen berechtigten Haushalten gekommen. Hierzu durften im We-
sentlichen zwei Faktoren beigetragen haben: Zum einen wirkt sich der Wegfall von Bin-
dungen bei Sozialwohnungen erst mit einer gewissen zeitlichen Verzégerung aus, da die
Mehrzahl der Wohnungen beim Bindungswegfall bewohnt sind und die entfallenen Bele-
gungsbindungen erst nach dem Auszug der Mieter bei einer Neubelegung der Wohnun-
gen von Bedeutung sind. Ahnliches gilt auch fiir die Auswirkungen der entfallenden Preis-
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bindungen, die bei bestehenden Mietverhaltnissen und insgesamt angesichts des allge-
meinen Mietenniveaus in Oberhausen nur begrenzte Mieterhéhungen ermdglichen.

Abbildung 5.11

Entwicklung des gebundenen Sozialmietwohnungsbestands
in Oberhausen 1990 bis 2010
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Datengrundlage: Stadt L70 Abb G(40a) IfS Institut fiir Stadtforschung

Zum anderen spielt eine wichtige Rolle, dass die Entspannung des Wohnungsmarktes die
Wohnungsversorgung spezieller Ziel- und Bedarfsgruppen der Wohnungspolitik erleichtert
hat, wie bereits bei der Vorgangerstudie von 2006 festgestellt wurde. Dies gilt nach den
Ergebnissen der Expertengesprache auch fir die Zeit seit Mitte der 2000er Jahre bzw. flr
die aktuelle Situation in Oberhausen.

In der Wohnungssuchenden-Statistik der Stadt erfasste Haushalte

In der Wohnungssuchenden-Statistik wurden in Oberhausen im Jahr 2010 1.176 Haushal-
te erfasst. SchwerpunktmaRig handelt es sich dabei um kleine Haushalte: 42% sind Ein-
und 27% Zweipersonenhaushalte. GroRe Haushalte mit vier und mehr Personen haben
lediglich einen Anteil von 16% (Abbildung 5.12).

Altere Menschen haben einen Anteil von 25% an den Haushalten und stellen insbesonde-
re groRere Anteile der wohnungssuchenden Einpersonenhaushalte (38%) und Zweiper-
sonenhaushalte (35%). Eine weitere gréRere Gruppe sind Bedarfsgemeinschaften geman
Hartz 1V, die rund ein Drittel der Wohnungssuchenden ausmachen. Obdachlosigkeit bzw.
Unterbringung in Notunterklnften spielt als Anlass der Wohnungssuche nur eine sehr
untergeordnete Rolle (3%).
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Der grofite Teil der Haushalte bewohnt laut Wohnungssuchenden-Statistik derzeit eine
freifinanzierte bzw. nicht preisgebundene Wohnung (90%), ein Zehntel bewohnt bereits
eine Sozialwohnung. Dies zeigt, dass etliche der wohnungssuchenden Haushalte beab-
sichtigen, vom freifinanzierten Bestand in eine Sozial-Mietwohnung umzuziehen. Als hau-
figste Griinde fir den Wohnungswechsel werden die GréfRe der Wohnung (etwas haufiger
zu klein als zu groB), eine unzureichende Ausstattung und die zu hohe Miete genannt.

Abbildung 5.12

Art der wohnungssuchenden Haushalte in Oberhausen 2010
Anteil in %
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Datengrundlage: Stadt L70 Abb G(41) IfS Institut fiir Stadtforschung

Gegentber den Ergebnissen der Vorgangerstudie von 2006 hat sich die Zahl der in der
Wohnungssuchenden-Statistik erfassten Haushalte spirbar erhoht. Dies ist jedoch nach
Aussagen der fachlich Zustandigen im Wesentlichen auf eine Umstellung der Statistik
zurlckzufiihren und daher nicht mit einer Zunahme der Zahl der Wohnungssuchenden
gleichzusetzen. Vielmehr lassen sich aus den Zahlen der Wohnungssuchenden-Statistik
aufgrund der Umstellung keinerlei Schlliisse auf Entwicklungen ableiten. In diesem Zu-
sammenhang wurde bei den Expertengesprachen jedoch darauf hingewiesen, dass die
Stadt bei den von ihr erfassten Wohnungssuchenden (anders als noch zu Zeiten eines
angespannten Wohnungsmarktes) seit Langerem nicht mehr mit einem Massenproblem
konfrontiert ist, vielmehr konzentriere sich die soziale Wohnungsversorgung seit etlichen
Jahren im Wesentlichen auf einen harten Kern an hilfebedirftigen Haushalten. Die Stadt
Oberhausen verfugt zwar nach wie vor Uber Besetzungsrechte. Diese werden in Ober-
hausen traditionell nicht wahrgenommen, da in der Regel auch ohne die stringente Aus-
Uibung dieser Rechte eine Einigung mit den Vermietern tiber die Ubernahme von hilfebe-
durftigen Mietern mdglich ist. Wichtige Partner stellen hier insbesondere die Oberhause-
ner Genossenschaften, aber auch einige weitere institutionelle Vermieter dar.
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Bezieher von Grundsicherungsleistungen nach SGB Il

Eine weitere wichtige Haushaltsgruppe fur die Wohnungsversorgung stellen die Bezieher
von Grundsicherungsleistungen nach dem Sozialgesetzbuch Il (Arbeitslosengeld Il und
Sozialgeld) dar. Diese Gruppe der auch "Hartz IV-Empfanger" genannten Personen um-
fasst das Gros der Personen mit niedrigem Einkommen bzw. der Nachfrage nach preis-
glnstigem Wohnraum. Wie bereits in Kapitel 1 dargestellt, hat sich diese Gruppe seit Mit-
te der 2000er Jahre trotz glnstiger Entwicklung der Wirtschaft bzw. des Arbeitsmarktes in
Oberhausen nicht verringert. Von den knapp 30.000 Beziehern von Grundsicherungsleis-
tungen in Oberhausen Ende 2009 waren 91% bzw. knapp 27.000 Bezieher von SGB II-
Leistungen; die Ubrigen 9% entfielen jeweils zur Halfte auf Bezieher der SGB XIlI-
Leistungen Grundsicherung bei Erwerbsminderung und im Alter (Tabelle 5.1).

Tabelle 5.1

Empfanger von Grundsicherungsleistungen in Oberhausen im Dezember 2009

Anzahl Anteil

Grundsicherungsleistungsempfanger insgesamt 29.725 100,0%

Personen in SGB |l-Bedarfsgemeinschaften 26.988 90,8%

Grundsicherung SGB XlI insgesamt, davon 2.737 9,2%

voll erwerbsgemindert unter 65 Jahren 1.338 4.5%

Personen ab 65 Jahren und alter 1.399 4.7%

Datengrundlage: Bundesagentur fur Arbeit, Destatis

Zu den SGB lI-Beziehern liegen auf Grundlage von Auswertungen der Bundesagentur fur
Arbeit Informationen zur HaushaltgroRenstruktur der Bedarfsgemeinschaften', zum be-
wohnten Wohnraum und zu den Kosten der Unterkunft (Nettokaltmiete, Heiz-, Betriebs-
und Nebenkosten) fir den Zeitraum seit 2007 vor. Pragend fur die 13.749 Oberhausener
Bedarfsgemeinschaften (Ende 2010) sind kleine Haushalte. Der gréfte Teil der Bedarfs-
gemeinschaften umfasst nur eine Person (53,1%), Zweipersonen-Gemeinschaften sind
die zweitgroRte Gruppe (20,7%). Mittlere und gréRere Bedarfsgemeinschaften mit drei,
vier oder flinf und mehr Personen verbuchen eher kleine Anteile (12,4%, 7,9% und 6,0%;
Tabelle 5.2).

Im Zeitraum von Ende 2007 bis Ende 2010 nahm die Zahl der Bedarfsgemeinschaften mit
funf und mehr Personen (3,1%) und insbesondere derer mit einer Person (6,5%) zu, wah-
rend sich die der Ubrigen Haushaltsgréf3en vermindert hat. Die Dominanz der Einperso-

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

denen sie besondere personliche oder verwandtschaftliche Beziehungen haben (z. B. Ehepartner, Le-
benspartner, Eltern, Kinder) zusammen wohnen und ihren Lebensunterhaltsbedarf gemeinsam decken.
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nenhaushalte hat sich demnach bei den Bedarfsgemeinschaften in den letzten Jahren
weiter verstarkt.”® Die GroRenstruktur der Oberhausener Bedarfsgemeinschaften ent-
spricht in etwa der der Bedarfsgemeinschaften in Nordrhein-Westfalen, sodass die Gro-
Renstruktur bzw. das Schwergewicht kleiner Haushalte in Oberhausen als typisch fur die-
se Gruppe angesehen werden kann. Gleiches gilt fir den Trend zunehmender Einperso-
nenhaushalte in den letzten Jahren.

Tabelle 5.2
Bedarfsgemeinschaften nach Personenzahl in Oberhausen und Nordrhein-Westfalen
Oberhausen Nordrhein-Westfalen
Dezember 2010 Verénderung Dezember 2010 Veranderung
Anzahl Anzahl
Anzahl Anteil 2010 zu 2007 Anzahl Anteil 2010 zu 2007
Bedarfsgemeinschaften 13.749 100,0% 1,1% 827.247 100,0% 1,2%
davon mit
1 Person 7.299 53,1% 6,5% 440.071 53,2% 6,9%
2 Personen 2.845 20,7% -2,8% 166.991 20,2% -2,8%
3 Personen 1.701 12,4% -8,6% 103.997 12,6% -6,1%
4 Personen 1.083 7,9% -6,2% 67.521 8,2% -6,5%
5 u.m. Personen 821 6,0% 3,1% 48.667 5,9% -3,8%
Datengrundlage: Bundesagentur fiir Arbeit L80 SozStat

Kosten der Unterkunft von SGB lI-Beziehern

In Abbildung 5.13 sind die laufenden Kosten der Unterkunft (KdU) dargestellt, die die SGB
II-Bezieher fiir Miete sowie Heiz-, Betriebs- und Nebenkosten von 2007 bis 2010 in Ober-
hausen aufzubringen hatten. Zusatzlich sind die Kosten dargestellt, die ihnen davon aner-
kannt bzw. erstattet wurden. Hintergrund ist, dass die Kosten der Unterkunft in der Regel
nur bis zu einer RichtgréRe anerkannt werden, die aus einer zuldssigen Grof3e der Woh-
nung und der Quadratmetermiete (beides abhangig von der Personenzahl der Bedarfs-
gemeinschaft) errechnet wird. Zusatzlich werden die Betriebs- und Nebenkosten in der
tatsachlichen Héhe Ubernommen und die Heizkosten bis zu einer angemessenen Hoéhe
anerkannt.

Die tatsachlichen gesamten laufenden Kosten der Unterkunft der SGB |l-Bezieher betru-
gen 2007 6,52 € pro m? Wohnflache und nahmen bis 2010 auf 6,88 € pro m? (+5,5%) zu.

2 Den Expertengesprachen zu Folge kann dies auf haufig zu beobachtende Haushaltsgriindungen von

jungen Erwachsenen sowie Trennungen von Paaren bzw. Gemeinschaften, die sich bei einer entspann-
ten Wohnungsmarktlage vergleichsweise einfach realisieren lassen, zurlickgefiihrt werden.
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Die anerkannten gesamten laufenden Kosten der Unterkunft stiegen von durchschnittlich
6,26 € pro m? Wohnflache etwas starker als die tatsichlichen Kosten auf 6,64 € pro m?
(+6,1%). Der Anteil der anerkannten an den tatsachlichen Kosten hat sich von 96,0% auf
96,5% erhoht. Die SGB II-Bezieher tragen demnach selbst einen kleinen, jingst abneh-
menden Anteil der gesamten laufenden Kosten der Unterkunft.

Abbildung 5.13

Anerkannte und tatsachliche laufende Kosten der Unterkunft (inkl. Heiz-/Betriebs-/

Nebenkosten) von SGB lI-Beziehern (Durchschnitt pro m? Wohnfliche)*
in Oberhausen
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Wie Tabelle 5.3 zeigt, lagen die gesamten anerkannten Kosten der Unterkunft der SGB II-
Bezieher in Oberhausen im Dezember 2010 bei 5,43 Mio. €, nachdem sie im Dezember
2007 noch 5,11 Mio. € betrugen (+6,3%). Es wird deutlich, dass davon zwar der groiite
Anteil auf die Nettokaltmiete (66%) entfallt, dass jedoch die Heizkosten (13,5%) und die
Betriebs- und Nebenkosten (20,5%) zusammen etwas Uber ein Drittel der Kosten der Un-
terkunft ausmachen und ihr Anteil gegentiber 2007 gestiegen ist. Dabei haben sich insbe-
sondere die Heizkosten als Kostentreiber ausgewirkt.”'

In Tabelle 5.4 ist fur ausgewahlte Haushaltstypen von Bedarfsgemeinschaften (Singles,
Alleinerziehende, Paare ohne/mit Kindern) im Jahr 2010 dargestellt, Gber welche Wohn-
flache ihre Wohnung verfligt und welche Kosten der Unterkunft (Miete inkl. Heiz-, Be-
triebs- und Nebenkosten) tatsachlich anfallen bzw. anerkannt werden. Zusatzlich sind die
Richtwerte fir die maximalen Wohnflachen und Nettokaltmieten ausgewiesen, aus deren
Produkt sich die Richtwerte fir die Gesamtmieten (inkl. Heiz-, Betriebs- und Nebenkos-

2 Die Grenze, ab der die tatsachlichen Heizkosten pauschal nicht geprift werden bzw. als angemessen

gelten, wurde anders als die Kaltmiete in den letzten Jahren mehrfach angehoben.
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ten) ergeben, die die Wohnungen der Bedarfsgemeinschaften ab 2011 nicht Uberschrei-
ten sollen. Eine zu grof’e Wohnflache kann daher mit einer unter der Richtgrofie liegen-
den Quadratmetermiete (nettokalt) ausgeglichen werden (bzw. umgekehrt), sodass die
RichtgroRe fir die Gesamtmiete (nettokalt) nicht Uberschritten wird.

Tabelle 5.3
Anerkannte laufende Kosten der Unterkunft in Oberhausen
nach Art der Kosten
Dez 07 Dez 10
Kosten der Unterkunft insg. 5.108.125 € 5.430.028 €
davon Anteil
Unterkunft/Miete 67,7% 66,0%
Heizkosten 12,0% 13,5%
Betriebs- und Nebenkosten 20,3% 20,5%
Datengrundlage: Bundesagentur fiir Arbeit

Tabelle 5.4
Durchschnittliche Wohnflache sowie tatsdchliche und anerkannte laufende Kosten der Unterkunft (KdU)
von Oberhausener Bedarfsgemeinschaften (BG) nach Haushaltstypen im Dezember 2010
Bedarfsgemeinschaften, darunter Haushaltstyp
ge- Single Alleinerziehend Paar
samt 1Kind | 2Kinder | keinKind| 1Kind | 2Kinder | 3 Kinder
Wohnflache (m?) 56,5 451 60,5 71,0 56,2 67,9 78,4 84,7
Kosten der Unterkunft (€ pro m?)
tatsachliche Kosten 6,88 6,93 6,91 6,83 6,77 6,89 6,89 6,83
anerkannte Kosten 6,64 6,65 6,66 6,66 6,44 6,70 6,67 6,69
Nachrichtlich: Richtwerte 2011
max. Wohnflache (m?) 45,0 60,0 75,0 60,0 75,0 90,0 105,0
max. Nettokaltmiete (€ pro m?) 4,70 4,45 4,40 4,45 4,40 4,40 4,25
max. Nettokaltmiete (€) 211,50 267,00 330,00 267,00 330,00 396,00 446,25
Datengrundlage: Bundesagentur fur Arbeit, Jobcenter Oberhausen

Singles bewohnen im Durchschnitt Wohnungen mit einer Wohnflache von 45,1 m?. Vor
dem Hintergrund, dass Einpersonenhaushalte einen hohen Anteil von 53% an den Be-
darfsgemeinschaften haben, wird deutlich, dass ein sehr groler Bedarf an kleinen Woh-
nungen besteht. Die RichtgroRe fir die Wohnflache von Einpersonenhaushalten von
450 m? wird von diesen mit der von ihnen im Durchschnitt bewohnten Wohnflache
(45,1 m?) knapp Uberschritten. Hierbei ist zu beriicksichtigen, dass die Werte der Einzel-
falle streuen und jeweils ein Teil der Haushalte diese Richtgréf3e unter- und Gberschreitet.
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Ahnliches gilt fur die Alleinerziehenden mit einem Kind, die mit 60,5 m? die Richtgrolie von
60,0 m? Wohnfliche ebenfalls knapp liberschreiten. Paare ohne Kind, die zusammen mit
den Alleinziehenden mit einem Kind als Zweipersonenhaushalte und einem Anteil von
21% die zweitgroRte Gruppe der Bedarfsgemeinschaften stellen, liegen dagegen mit der
durchschnittlich von ihnen bewohnten Wohnflache von 56,2 m? leicht unter der Richtgrolie
von 60,0 m% Die gréReren Haushalte ab drei Personen (Alleinerziehende mit zwei Kin-
dern und Paare mit einem oder mehr Kindern) unterschreiten mit der von ihnen im Durch-
schnitt bewohnten Wohnflache (von 68 m? bei Paaren mit einem Kind bis 85 m? bei Paa-
ren mit drei Kindern) anders als die kleineren Haushalte die jeweiligen Richtwerte flr die
Wohnflache (von 75 bis 105 m?) deutlich.

Fur die sehr grof3e Gruppe der kleinen Haushalte bei den Bedarfsgemeinschaften scheint
es schwieriger als fur die groReren Haushalte zu sein, die Richtwerte fir die Wohnflache
einzuhalten. Dies kann entweder daran liegen, dass von ihnen bereits bei Beginn des
SGB lI-Leistungsbezugs eine grofRere, Uber dem Richtwert liegende Wohnung bewohnt
wird oder dass es aufgrund eines eingeschrankten Angebots schwer ist, eine der Richt-
groflie entsprechende Wohnung zu finden. GrolRere Haushalte sind offenbar seltener mit
diesen Problemen konfrontiert, was auch daran liegen durfte, dass es sich um eine kleine-
re Zahl an Haushalten handelt, fir die ein relativ groles Angebot an angemessenen Woh-
nungen in Oberhausen vorhanden ist.

Zusatzlich gibt es verhaltensbedingte Griinde: Nach Beobachtung des Leistungstragers
arrangieren sich Leistungen beziehende Familien im Falle des Zuwachses an Kindern
haufig mit einer engen Wohnsituation und nehmen den hdheren Richtwert fir die Wohn-
flache nicht sofort als Anlass, in eine groflere Wohnung umzuziehen. Umgekehrt dirften
jedoch auch Verhaltensmuster dahingehend vorliegen, dass im Falle einer Verkleinerung
von Haushalten (aufgrund eines Ausscheidens von Haushaltsmitgliedern) von diesen
nicht sofort kleinere Wohnungen bezogen und dadurch die Richtwerte fir die Wohnflache
Uberschritten werden.

Die Angaben der Bundesagentur flr Arbeit zu den Wohnverhaltnissen der SGB II-
Leistungsempfanger enthalten keine Informationen zur Beantwortung der Frage, in wel-
chem Male diese im gebundenen Sozialwohnungsbestand bzw. im nichtpreisgebunde-
nen Wohnungsbestand wohnen bzw. sich im Falle eines Umzugs mit solchen Wohnungen
versorgen. Durch eine Kombination mit den Angaben der Wohnungssuchenden-Statistik
und der Wohnungsmarktbeobachtung der Stadt lassen sich jedoch grobe Hinweise ge-
winnen. Ausgehend von der Annahme, dass die gesamtstadtische Mobilitatsrate von etwa
7% auch auf die knapp 14.000 SGB II-Bedarfsgemeinschaften zutrifft, ziehen etwa 980
dieser Haushalte jahrlich um. In der Wohnungssuchenden-Statistik der Stadt werden 390
Bedarfsgemeinschaften gemafl Hartz IV gefiihrt. Auch wenn beide Zahlen nur einge-
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schrankt in direkten Bezug zueinander gesetzt werden kénnen, wird deutlich, dass sich
ein grolerer Teil der wohnungssuchenden Bedarfsgemeinschaften bei der Stadt gemeldet
hat, um eine Wohnung in einer gebundenen Sozialwohnung zu erhalten. Dies zeigt, dass
wohnungssuchende Bedarfsgemeinschaften vielfach auf gebundene Sozialwohnungen
angewiesen sind.

Kiinftige Entwicklungen

Der kinftige Wegfall von Bindungen wird ebenso wie in der Vergangenheit zum einen
durch das regulare Auslaufen der 6ffentlichen Darlehen aufgrund vollstandiger planmafi-
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 Rickzahlung aufgrund der Nachwirkungs-
frist bis zu zehn Jahre fort (sofern die planmaRige Tilgung nicht in diesem Zeitraum erfolgt
ware), jedoch kommt es dadurch in vielen Fallen zu einem friheren Bindungsende, als
dies ohne eine vorzeitige Riickzahlung der Fall gewesen ware.

Abbildung 5.14 zeigt, wie sich der gebundene Sozialmietwohnungsbestand in Oberhau-
sen aufgrund des Wegfalls von Bindungen (ohne weitere Férderung bzw. neue Bindun-
gen) kinftig reduzieren wird.

Abbildung 5.14

Entwicklung des gebundenen Sozialmietwohnungsbestands in Oberhausen
von 2010 bis 2025 (ohne neue Forderung)
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L70 Abb G(40b)

In den kommenden 15 Jahren wird sich die Zahl der gebundenen Sozialmietwohnungen
(ohne weitere Forderung bzw. Bindungen und ohne weitere vorzeitige Rickzahlung von
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Darlehen) erneut mehr als halbieren (-57%) und auf rund 3.900 Wohnungen sinken. Be-
zogen auf den heutigen Wohnungsbestand wiirde der Anteil der gebundenen Sozialmiet-
wohnungen von 8,4% auf nur noch 3,6% schrumpfen.

In Tabelle 5.5 ist die Veranderung der Zahl der gebundenen Sozialmietwohnungen bis
2025 flir Oberhausen insgesamt und zusatzlich fur Teilrdume dargestellt. Insbesondere
auf der kleinrdumigsten Ebene der Sozialquartiere wird deutlich, dass die Abschmelzung
des gebundenen Sozialwohnungsbestands in den Teilrdumen unterschiedlich stark ver-
lauft (Spanne zwischen -8% und -93%) und der im Jahr 2025 verbleibende gebundene
Sozialmietwohnungsbestand sehr unterschiedliche Anteile am gesamten Wohnungsbe-
stand aufweist (Spanne zwischen 0,3% und 17,4%).

Es wird demnach Sozialquartiere geben, die nahezu keine gebundenen Sozialmietwoh-
nungsbestande mehr haben und andere Sozialquartiere, die noch tber gréRere gebunde-
ne Sozialmietwohnungsbestande verfiigen. Unter den Stadtbezirken ist Osterfeld von ei-
nem relativ geringen Rickgang an gebundenen Sozialmietwohnungen (-36%) betroffen
und wird im Jahr 2025 mit 6,3% noch Uber einen spurbar héheren Anteil am gesamten
Wohnungsbestand verfiigen als Alt-Oberhausen und Sterkrade mit 3,4% bzw. 2,7%. Letz-
tere sind von einem weitaus starkeren Bindungswegfall (-61% bzw. -63%) betroffen.

Bis 2025 werden in Oberhausen durchschnittlich pro Jahr bei 341 Sozialmietwohnungen
die Bindungen entfallen. Auch unter Berucksichtigung, dass zukulnftig neue Bindungen
durch Férderung entstehen, wird der Bindungswegfall durch diese bei Weitem nicht kom-
pensiert werden kénnen. Dies wird deutlich, wenn man die Zahl der in den letzten Jahren
geférderten Mietwohnungen betrachtet: Von 2005 bis 2010 wurden im Schnitt rund 50
Mietwohnungen pro Jahr im Neubau und 21 Wohnungen mit Modernisierungsmafnah-
men geférdert. Damit ist die Zahl der Neubindungen im Vergleich zum Betrachtungszeit-
raum 2002 bis 2005, in dem durchschnittlich 65 Mietwohnungen im Jahr im Neubau und
96 Wohnungen mit Modernisierungsmafinahmen gebunden wurden, weiter riicklaufig.?

2 Zudem wurden von 2005 bis 2010 zusatzlich im Schnitt 90 Eigentumsmalnahmen pro Jahr geférdert

(inklusive Erwerb von vorhandenem Wohnraum), mit denen jedoch anders gelagerte Ziele der sozialen
Wohnungsversorgung verfolgt werden bzw. andere Zielgruppen versorgt werden als mit Sozialmietwoh-
nungen.
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Zahl der gebundenen Sozialmietwohnungen in Oberhausen 2010 und 2025
(ohne neue Bindungen) insgesamt und nach Teilrdumen

Gebundene Sozialmietwohnungen

im Jahr 2010 im Jahr 2025
Anteil am Anteil am Veranderung
Anzahl gesamten Anzahl gesamten Anzahl zu
Bestand* Bestand* 2010

Oberhausen gesamt 8.982 8,4% 3.869 3,6% -57%
Sozialquartiere
Innenstadt 686 9,4% 607 8,3% -12%
Marienviertel West 328 22,5% 59 4,0% -82%
Styrum 249 4,7% 163 3,1% -35%
Marienviertel Ost 118 5,6% 45 2,1% -62%
Briicktorviertel 298 10,7% 150 5,4% -50%
Bermesfeld 85 3,4% 13 0,5% -85%
Schlad 385 6,5% 43 0,7% -89%
Dimpten 238 5,4% 15 0,3% -94%
Borbeck, Neue Mitte, Grafenbusch 213 12,2% 62 3,6% -71%
Lirich 219 6,2% 55 1,6% -75%
Bero-Zentrum / City West 1.014 26,9% 234 6,2% -77%
Alstaden 410 5,0% 195 2,4% -52%
Buschhausen, Biefang 181 2,6% 30 0,4% -83%
Sterkrade Mitte 143 3,5% 63 1,5% -56%
Alsfeld 543 10,2% 178 3,4% -67%
Tackenberg West 362 7,4% 11 2,3% -69%
Schwarze Heide 289 10,7% 189 7,0% -35%
Holten, Barmingholten 277 6,8% 96 2,4% -65%
Schmachtendorf 456 11,3% 60 1,5% -87%
Walsumer Mark 415 10,8% 107 2,8% -74%
Konigshardt 268 7,5% 243 6,8% -9%
Osterfeld Mitte, Vonderort 648 12,8% 395 7,8% -39%
Vondern, Osterfeld Siid 51 4,1% 36 2,9% -29%
Eisenheim, Heide 466 12,2% 266 6,9% -43%
Rothebusch 476 19,0% 437 17,4% -8%
Klosterhardt 115 3,9% 8 0,3% -93%
Tackenberg Ost 49 1,7% 9 0,3% -82%
Sozialrdume
Mitte /Styrum 1.263 9,0% 829 5,9% -34%
Oberhausen-Ost 1.337 6,9% 328 1,7% -75%
Alstaden/Lirich 1.643 10,6% 484 3,1% -T1%
Sterkrade-Mitte 1.518 6,3% 571 2,4% -62%
Sterkrade-Nord 1.416 9,1% 506 3,3% -64%
Osterfeld 1.805 9,8% 1.151 6,3% -36%
Stadtbezirke
Alt-Oberhausen 4.243 8,7% 1.641 3,4% -61%
Sterkrade 2.934 7,4% 1.077 2,7% -63%
Osterfeld 1.805 9,8% 1.151 6,3% -36%

Datengrundlage: Stadt

* bezogen auf den Wohnungsbestand 2010

L70 SozWE
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Im Jahr 2011 wurden im Neubau lediglich 18 Mietwohnungen geférdert, nachdem bereits
im Jahr 2010 ein Tiefstand von 16 Wohnungen erreicht worden war. Die Grunde fur die
ricklaufigen bzw. sehr niedrigen Zahlen in 2010 und 2011 liegen im Wesentlichen an der
Budgetierung der Forderung fir Oberhausen, das im Rahmen der Landesférderung der
Bedarfsstufe 4 (niedriges Bedarfsniveau) zugeordnet wurde und das kaum noch in ande-
ren Landesteilen frei werdende Fordermittel zusatzlich erhalt, weil diese mittlerweile (an-
ders als noch vor einigen Jahren) ausgeschopft werden. Oberhausen kdnnte jedoch wei-
tere Mittel dadurch erhalten, dass Férderkontingente flr Projekte, die aus einem kommu-
nalen Handlungskonzept entwickelt worden sind, vom Land zusatzlich zugeteilt werden.
Vorraussetzung hierfir ware jedoch die Erstellung eines kommunalen Handlungskonzepts
'Wohnen' fur Oberhausen.

Ohne ein solches Konzept ist in den nachsten Jahren mit nur sehr wenigen neuen Bin-
dungen und einem nahezu ungebremsten Rickgang des gebundenen Sozialmietwoh-
nungsbestands zu rechnen, der sich gegentiber den oben dargestellten Ergebnissen bis
2025 sogar noch beschleunigen kdnnte, sofern die Eigentimer der Sozialmietwohnungen
weiterhin 6ffentliche Darlehen vorzeitig zuriickzahlen.

Ein starker Ruckgang der gebundenen Sozialmietwohnungen birgt die Gefahr, dass sich
die Lage bei der sozialen Wohnungsversorgung, die derzeit von relativ wenigen gravie-
renden Problemen gepragt ist, und die soziale Durchmischung von Bestanden und Quar-
tieren erheblich verschlechtern kdnnten. Zum einen ist daran zu erinnern, dass (wie in
Kapitel 1 dargestellt) trotz einer positiven Entwicklung bei den Arbeitsplatzen und Be-
schaftigtenzahlen die Zahl der Personen in SGB II-Bedarfsgemeinschaften in Oberhausen
in den letzten finf Jahren nicht zurlickgegangen ist, sondern gleich grol3 geblieben ist und
im Jahr 2010 immerhin einen relativ grof3en Anteil von 12,8% der Bevolkerung Oberhau-
sens stellte. Dieses Ergebnis macht zugleich deutlich, dass ein grofierer Teil der Ober-
hausener Bevdlkerung nicht von der verbesserten Situation auf dem Arbeitsmarkt profi-
tierte und auch nicht an der allgemeinen Steigerung der verfigbaren Einkommen der
Oberhausener Haushalte (siehe Kapitel 1) beteiligt war. Es gibt keine Hinweise, dass sich
die Anzahl bzw. der Anteil dieser nicht am Arbeitsmarkt beteiligten und von eher niedrigen
bzw. stagnierenden Einkommen gepragten Haushalte in Oberhausen kiinftig merklich
reduzieren durfte. Es kann daher auch kinftig von einem gréferen Sockel an Haushalten
ausgegangen werden, der auf preisglinstige Wohnungen und auf Unterstitzung fir das
Wohnen angewiesen ist. Dabei handelt es sich jedoch nicht nur um SGB II-Bedarfs-
gemeinschaften, sondern auch um weitere soziale Gruppen, die von niedrigen Einkom-
men und Zugangsproblemen auf dem Wohnungsmarkt gekennzeichnet sind.

Zusatzlich besteht vor diesem Hintergrund die Gefahr, dass sich durch das Abschmelzen
des gebundenen Bestands bestimmte soziale Gruppen im verbleibenden Sozialmietwoh-
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nungsbestand in immer héherem Male raumlich konzentrieren und dadurch soziale Prob-
lemlagen hervorgerufen oder bereits bestehende Problemlagen verstarkt werden. Ober-
hausen kennt bislang anders als manche anderen Gro3stadte zwar keine extremen sozia-
len Brennpunkte mit den damit verbundenen Begleiterscheinungen. In den Expertenge-
sprachen wurde jedoch deutlich, dass in bestimmten Gebieten bzw. Siedlungen bereits
Ansatze von Problemen zu sehen sind. Diese Problematik gewinnt vor dem Hintergrund
von Hartz IV zusatzliche Bedeutung, da die Beschrankungen, die den Empfangern von
Arbeitslosengeld Il bei den Kosten der Unterkunft bzw. der Wohnungsgrofie auferlegt wer-
den, Auswirkungen auf deren raumliche bzw. bestandsbezogene Konzentration haben.
Nach den Ergebnissen der Expertengesprache gibt es sowohl aus Vermietersicht als
auch aus Sicht der Betreuung und Versorgung von Empfangern von Arbeitslosengeld Il in
diesem Zusammenhang bislang nur sehr wenige Probleme in Oberhausen. Dies ist je-
doch den in Oberhausen nicht sehr restriktiv angesetzten Mietobergrenzen fir die Kosten
der Unterkunft und dem entspannten Wohnungsmarkt geschuldet. Im Falle einer Senkung
der Mietobergrenzen (aus Grinden der Kostenersparnis) und einer sukzessiven Verknap-
pung preisglinstiger Wohnungen (unter anderem in Zusammenhang mit dem kiinftigen
Bindungswegfall bei Sozialwohnungen) kénnte sich die Situation hinsichtlich der raumli-
chen Konzentration sozialer Gruppen durchaus verscharfen.

Oberhausen unterscheidet sich zudem von vielen anderen gréferen Stadten in Deutsch-
land bzw. der Region dadurch, dass es Uber kein kommunales Wohnungsunternehmen
verfugt. Kommunale Wohnungsunternehmen haben aufgrund ihrer zum Teil umfangrei-
chen Bestande flr die Stadte in der Regel eine grolde strategische Bedeutung fir deren
Wohnungs- und Stadtentwicklungspolitik, insbesondere in den Bereichen soziale Woh-
nungsversorgung und Quartiersentwicklung. Da die Stadt Oberhausen Uber kein eigenes
Wohnungsunternehmen bzw. keine kommunalen Wohnungsbestande verfugt, ist ein aus-
reichender Bestand gebundener Sozialwohnungen fir die Stadt bzw. die Wohnungsver-
sorgung von besonderer bzw. groRerer Bedeutung als flr andere Stadte.

5.6 Zusammenfassung

Eine hohe Bautatigkeit und eine ricklaufige Bevolkerungszahl haben nach den Ergebnis-
sen der Vorgangerstudie von 2006 dazu gefuhrt, dass sich der Oberhausener Woh-
nungsmarkt bis Ende der 1990er Jahre splrbar entspannt und sich ein gewisses Uberan-
gebot herausgebildet hat. Die Wohnungsmarktentwicklung der 2000er Jahre war in Ober-
hausen von drei Phasen gekennzeichnet: Von 2000 bis 2004 war die Bilanz aus der Ver-
anderung der Zahl der zusatzlichen Haushalte und der zusatzlichen Wohnungen (beide
tendenziell ricklaufig) etwa ausgeglichen, sodass sich die Wohnungsmarktlage nicht we-
sentlich verandert hat. In den Jahren 2005 bis 2007 stieg die Zahl der Wohnungen schnel-
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ler als die der Haushalte, sodass sich das Uberangebot weiter erhoht hat. Die Jahre 2008
bis 2010 waren wiederum von einer ausgeglichenen Veranderung von Haushalten und
Wohnungen bzw. einer geringen Veranderung der Wohnungsmarktlage gepragt.

Der Anteil der mehr als drei Monate leer stehenden Wohnungen lag 2009 in Oberhausen
bei etwas mehr als vier Prozent. In Osterfeld ist er durchschnittlich, in Alt-Oberhausen und
Sterkrade Uber- bzw. unterdurchschnittlich. Gegentiber 2003 hat der Leerstand in Ober-
hausen insgesamt und in den drei Stadtbezirken zugenommen. Der Leerstand ist nicht
alleine auf eine Nachfrageschwache, sondern zu gréReren Teilen auf bauliche sowie
Ausstattungs- und Lagemangel der Wohnungen zuriickzufiihren. Die Teilmarkte in Ober-
hausen weisen gegensatzliche Entwicklungen auf: Im Bestand und im Neubau sind quali-
tativ hochwertige Objekte durchaus gefragt, wahrend schlechte Objekte von Vermietungs-
schwierigkeiten gepragt sind. Die Mieten haben sich in den letzten Jahren nur wenig ver-
andert, sowohl die Bestandsmieten als auch die Wiedervermietungsmieten. Lediglich die
Erstbezugsmieten im Neubau haben sich jlingst etwas erhoht.

Nach den Ergebnissen der letzten Burgerumfrage von 2009 hat sich der Anteil der Ober-
hausener, die mit der Wohnung und dem Stadstteil, in dem sie leben, sehr zufrieden bzw.
zufrieden sind, in den letzten funf Jahren deutlich erhéht. In Alt-Oberhausen und Osterfeld
ist die Zufriedenheit Uberdurchschnittlich gestiegen, sodass die Werte dieser beiden
Stadtbezirke mittlerweile nur noch einen geringen Abstand zu Sterkrade (mit der héchsten
Zufriedenheit) aufweisen. Insgesamt ist nur ein geringer Teil der Oberhausener nicht zu-
frieden mit ihrer Wohnsituation oder dem Stadtteil.

In den letzten finf Jahren sind Uberproportional viele junge und mittlere Altersgruppen
sowie Einpersonenhaushalte, aber auch Vierpersonenhaushalte nach Oberhausen zuge-
zogen. Zudem waren Bezieher von monatlichen Einkommen unter 1.000 € und Personen
mit Fach- bzw. Hochschulreife Gberdurchschnittlich unter den in den letzten Jahren Zuge-
zogenen vertreten. Die Absicht, aus Oberhausen wegzuziehen, haben besonders haufig
junge Personen, Personen mit Fach- bzw. Hochschulreife sowie Personen mit relativ ho-
hen Einkommen. Leicht Gberproportional haben Einpersonenhaushalte und Vierperso-
nenhaushalte Wegzugsabsichten. Insgesamt hat die Wegzugsabsicht von Oberhausen
gegenuber der Befragung vor flnf Jahren etwas abgenommen.

Bezogen auf die soziale Wohnungsversorgung ist von Bedeutung, dass die Zahl der ge-
bundenen Sozialwohnungen in den letzten Jahren in Oberhausen stark abgenommen hat.
Aufgrund der relativ entspannten Wohnungsmarktlage konzentriert sich die Erfassung und
Vermittlung von Wohnungssuchenden durch die Stadt im Wesentlichen auf einen harten
Kern an hilfebedurftigen Haushalten. Eine generell wichtige Zielgruppe mit einem speziel-
len Wohnungsbedarf stellen die Empfanger von Arbeitslosengeld Il dar, denen fir die
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Ubernahme der Kosten ihrer Wohnung Richtwerte fir eine maximale WohnungsgréRe
und Hohe der Miete auferlegt werden. lhre relativ groRe Zahl hat sich in den letzten Jah-
ren trotz guinstiger Wirtschaftsentwicklung in Oberhausen nicht reduziert.

Zwar gibt es derzeit offenbar fir den gréften Teil der Wohnungssuchenden in Oberhau-
sen noch keine groften Probleme, Wohnungen mit angemessenen Wohnungsgroéfien und
Wohnkosten zu finden. Allerdings wird es in den kommenden Jahren zu einem weiteren
starken Rickgang der gebundenen Sozialwohnungen in Oberhausen kommen, wodurch
die Gefahr besteht, dass sich die Versorgungslage verschlechtert, bestimmte soziale
Gruppen im verbleibenden Sozialmietwohnungsbestand sich in immer héherem Malle
raumlich konzentrieren und soziale Problemlagen hervorgerufen oder verstarkt werden.
Da Oberhausen Uber kein kommunales Wohnungsunternehmen verfigt, fehlt ihm anders
als vielen anderen Stadten ein wichtiges strategisches Instrument flir die Steuerung. Inso-
fern ist Oberhausen mehr als andere Stadte zur Verhinderung kinftiger Probleme auf eine
ausreichende Zahl gebundener Sozialmietwohnungen angewiesen.
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6. Wohnimmobilienmarkt

Die Entwicklungen auf dem Wohnimmobilienmarkt Oberhausens bzw. der Region werden
im folgenden Kapitel anhand der Preise fir Wohnimmobilien in unterschiedlichen Markt-
segmenten dargestellt. Daraus lassen sich Hinweise fur die kommunale Baulandpolitik
ableiten, weil mit ihrer Hilfe Rickschllsse Uber die Konkurrenzfahigkeit des Wohnstand-
orts Oberhausen maoglich sind. Die im Folgenden dargestellten Ergebnisse basieren auf
Daten des Oberen Gutachterausschusses fur Grundstickswerte im Land Nordrhein-
Westfalen, des Gutachterausschusses fur Grundstickswerte in der Stadt Oberhausen
und des Immobilienverbands Deutschland (IVD).

6.1 Preise fiir Wohnbaugrundstiicke

Die in Abbildung 6.1 dargestellten typischen Preise fir Wohnbaugrundstlicke von freiste-
henden 1-2-Familienhausern in mittlerer Lage in der Region um Oberhausen lassen ein
deutliches Preisgefille erkennen: Der héchste Preis pro m? Grundstiicksflache wird mit
270 € pro m? in Essen erzielt. Etwas niedriger liegen die Preise in Miilheim an der Ruhr
und Duisburg (250 € pro m?). Mit 230 € pro m? liegt der Grundstiickspreis in Oberhausen
noch vor Bottrop (210 € pro m?). In den weiter nérdlich gelegenen Gemeinden des Kreises
Wesel liegen die Grundstuickspreise noch einmal deutlich darunter, und zwar umso nied-
riger, je gréler die Entfernung zu den Ballungszentren ist. Bei den Baugrundstticken flr
1-2-Familienhauser wird innerhalb der Region ein ausgepragtes Preisgefalle von Sid
nach Nord deutlich.

Abbildung 6.1

Typische Preise fiir Grundstiicke fiir 1-2-Familienhduser
mittlerer Lage in der Region um Oberhausen 2010
€ pro m?

300 | 279

250 250 o945

Datengrundlage: Oberer Gutachterausschuss NRW 170 Abb G(20¢) IfS Institut fiir Stadtforschung
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Von den weiter dstlich gelegenen Ruhrgebietsstadten weist Bochum mit 245 € pro m?
relativ hohe Preise fir 1-2-Familienhausgrundstiicke auf, wahrend Dortmund mit 230 €
pro m? das gleiche Preisniveau wie Oberhausen aufweist. Durch ein deutlich niedrigeres
Preisniveau sind die Stadte Gelsenkirchen (175 € pro m?) und Herne (150 € pro m?) ge-
kennzeichnet.

Die durchschnittlichen Grundsttickskaufpreise fur 1-2-Familienhauser haben sich in Ober-
hausen seit dem Jahr 2006 nicht verandert. Im Vergleich mit den unmittelbaren Nachbar-
gemeinden im westlichen Ruhrgebiet (Milheim an der Ruhr, Duisburg und Dinslaken)
haben sich die Grundstlickskaufpreise im Vergleich zum Jahr 2006 aber weiter angena-
hert oder sind deutlich unter das Niveau von Oberhausen gefallen (Bottrop). Vor diesem
Hintergrund hat sich die Konkurrenzfahigkeit Oberhausens seit dem Jahr 2006 im Ver-
gleich zu den Nachbargebieten nicht verbessert.

Innerhalb von Oberhausen variieren die Preise der Grundstliicke fur den individuellen
Wohnungsbau je nach Lage und vorgesehener Bauform. Bei Grundstlcken fir freiste-
hende 1-2-Familienh&user mit einer Grundstiicksflache zwischen 350 und 800 m? wurden
nach Angaben des Oberhausener Gutachterausschusses flir Grundstiickswerte im Jahr
2010 in mittleren Lagen 230 € pro m? bezahlt, in guten Lagen 285 € pro m? und in maRi-
gen Lagen 205 € pro m?. Bei Doppelhaushalften und Reihenendhausern sind die Quadrat-
meterpreise identisch, jedoch weisen sie gegenuber freistehenden 1-2-Familienhausern
kleinere GrundstlicksgréfRen (250 bis 500 m?) und somit einen im Schnitt geringeren Ge-
samtpreis auf. Reihenmittelnduser haben noch kleinere Grundstiicke (150 bis 300 m?),
liegen beim Quadratmeterpreis jedoch etwas héher: in mittlerer Lage 240 € pro m?, in gu-
ter Lage 295 € pro m? und in maRiger Lage 215 € pro m?.

6.2 Preise fiir 1-2-Familienhauser

In Oberhausen stellen die Doppelhaushalften innerhalb des Markts der neu gebauten
1-2-Familienhduser die haufigste Bauform dar (siehe unten), weshalb auf die Preise bzw.
die Preisentwicklung bei dieser Bauform im Besonderen eingegangen wird. Der Gesamt-
objektpreis flr Reihenhauser (inkl. Grundstiick, ohne Garage) in mittlerer Lage lag nach
den Angaben des IVD im Jahr 2002 bei 215.000 € und war nach einem leichten Ruick-
gang im Jahr 2005 (210.000 €) bis zum Jahr 2010 durch ein konstantes Preisniveau ge-
kennzeichnet. Im Jahr 2011 wurde ein deutlicher Kaufpreisriickgang auf 200.000 € in
Oberhausen spurbar. Damit waren die Kaufpreise flir Reihenhauser in mittlerer Lage in
Oberhausen nach Angaben des IVD seit dem Jahr 2002 insgesamt ruicklaufig (Abbildung
6.2).
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Abbildung 6.2

Entwicklung der Preise* fiir Reihenhauser

€ in Oberhausen 2000 bis 2011
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* Gesamtobjektpreis, bezugsfrei, inkl. Grundstiick, ohne Garage, mittlere Lage

Datengrundlage: IVD

L70 IVD-OB G(11) IfS Institut fiir Stadtforschung

In Abbildung 6.3 sind die Preise fir Reihenhauser im Jahr 2011 im regionalen Vergleich
dargestellt. In Oberhausen liegen die Preise mit 200.000 € im regionalen Vergleich auf
einem Niveau mit Milheim an der Ruhr. In Essen liegen sie mit 240.000 € deutlich héher.
In den Ubrigen Nachbarorten liegen die Preise zum Teil spurbar niedriger als in Oberhau-
sen: Duisburg und Bottrop 190.000 €, Dortmund 180.000 €, Gelsenkirchen 170.000 € und
Dinslaken 155.000 €.

Abbildung 6.3

Preise* fiir Reihenhauser in Oberhausen
und Ruhrgebiets-/Nachbarstddten im Jahr 2011

Preis in €
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* Gesamtobjektpreis, bezugsfrei, inkl. Grundstiick, ohne Garage, mittlere Lage
Datengrundlage: IVD L70 IVD-OB G(15) IfS Institut fiir Stadtforschung
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Nach Angaben des Gutachterausschusses fir Grundstlickswerte stellen die Doppelhaus-
hélften die haufigste Bauform unter den neu erstellten Eigenheimen in Oberhausen dar,
die im Jahr 2010 einen Anteil von 64% an den verkauften neuen Eigenheimen hatten,
gefolgt von Reihenmittelhdusern mit knapp 19%. Auf Reihenendhduser entfallen 15%,
Verkaufe von freistehenden Einfamilienhdusern sind mit einem Anteil von weniger als 2%
in Oberhausen sehr selten.

In Abbildung 6.4 sind die durchschnittlichen Kaufpreise flir neu erstellte Einfamilienhauser
in Oberhausen insgesamt und den Stadtbezirken nach Gebdudearten dargestellt. Der
durchschnittliche Kaufpreis flir Reihenmittelhduser lag in Oberhausen im Jahr 2010 bei
212.000 €, wobei die verduRerten Grundstiicke im Schnitt eine GréRe von 195 m? hatten.
Deutlich teurer waren mit 234.000 € bzw. 241.000 € Reihenendhduser und insbesondere
Doppelhaushalften (als haufigste Bauform unter den Eigenheimen in Oberhausen). Aller-
dings verfiigen sie Uiber deutlich groRere Grundstiicke mit einer Flache von 272 m? bzw.
296 m?.

Abbildung 6.4

Kaufpreise fiir neu erstellte 1-Familienhauser in Oberhausen 2010

Preis in €

* Wert fur Reihenendhaus in Sterkrade bezieht sich auf das Jahr 2008, da fir 2009-10 keine Angabe| [0 Reihenmittelhaus

** Wert fir Dopperlhaushélfte in Sterkrade bezieht sich auf das Jahr 2009, da fiir 2010 keine Angabe| . *
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Datengrundlage: Gutachterausschuss Oberhausen 170 Abb G(60) IfS Institut fiir Stadtforschung

In den einzelnen Stadtteilen von Oberhausen unterscheiden sich die durchschnittlichen
Preise fir Reihenmittelhauser relativ wenig: in Sterkrade lagen sie 2010 bei 212.000 €, in
Osterfeld bei 206.000 € und in Alt-Oberhausen bei 215.000 €. Allerdings unterscheidet
sich die durchschnittliche GrundstiicksgroRe der Reihenmittelhduser zum Teil erheblich:
in Sterkrade und Osterfeld lag sie mit 187 m? bzw. 186 m? spiirbar héher als in Alt-
Oberhausen mit 210 m? Die durchschnittlichen Kaufpreise fiir Doppelhaushalften variie-
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ren zwischen den einzelnen Stadtteilen besonders stark, wobei in Sterkrade® mit
276.000 € die hochsten Kaufpreise erzielt wurden, die Kaufpreise in Alt-Oberhausen mit
251.000 € auf einem mittleren Niveau lagen und in Osterfeld mit 230.000 € die geringsten
Kaufpreise erzielt wurden. Auch bei dieser Bauform treten deutliche Unterschiede bei den
durchschnittlichen GrundstickgroRen in den Stadtteilen zu Tage: In Sterkrade ist die
durchschnittliche GrundstiicksgréRe mit 396 m? am gréRten und in Alt-Oberhausen mit
259 m? am geringsten.

6.3 Preise fiir Eigentumswohnungen

In Abbildung 6.5 ist die Preisentwicklung flr Neubau-Eigentumswohnungen in mittlerer
Lage in Oberhausen dargestellt. Wahrend der Preis zu Beginn der 2000er Jahre noch
deutlich héher lag, hat die Preisentwicklung nach einem Rickgang in den Jahren 2001 bis
2003 in diesem Marktsegment in den Jahren 2003 bis 2011 stagniert. Diese Entwicklung
ist auf einen spurbaren Ruckgang der Nachfrage nach Neubau-Eigentumswohnungen in
Oberhausen seit Mitte der 90er Jahre zurtckzufuhren.

Abbildung 6.5

Entwicklung der Preise* fiir Neubau-Eigentumswohnungen
in Oberhausen 2000 bis 2011
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Datengrundiage: IVD 170 1VD-0B G(31) IfS Institut fir Stadtforschung

In Abbildung 6.6 sind die Preise flir Neubau-Eigentumswohnungen im regionalen Ver-
gleich dargestellt. Oberhausen liegt mit einem durchschnittlichen Kaufpreis von 1.600 €

B Fir den Stadtbezirk Sterkrade ist flir die Bauform Doppelhaushélfte der Wert fiir das Jahr 2009 einbe-
zogen worden, da fiir das Jahr 2010 kein Wert vorliegt.
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pro m? gemeinsam mit Essen und Bochum im mittleren Preissegment. In den Stadten
Duisburg (1.850 €), Dortmund (1.800 €) und Herne (1.800 €) liegen die Preise auf einem
deutlich héheren Niveau. Geringere Preise zwischen 1.200 und 1.500 € pro m? werden in
Dinslaken, Wesel, Bottrop, Gelsenkirchen und Muilheim an der Ruhr erzielt. Besonders
stark sind die Preise seit dem Jahr 2006 (1.900 €) in Milheim an der Ruhr zuriickgegan-
gen, was vermutlich darauf zurtckzufihren ist, dass das mittlere Preissegment in Mul-
heim nur in geringem Umfang nachgefragt wird. Die Preise bei den sehr guten Wohnlagen
(nicht in Abbildung dargestellt) liegen in Miilheim mit 2.900 € pro m? hingegen hinter Es-
sen (3.500 €) auf dem héchsten Niveau unter den Nachbargemeinden.

Abbildung 6.6

Preise* fiir Neubau-Eigentumswohnungen
in Oberhausen und Ruhrgebiets-/Nachbarstadten im Jahr 2011
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Datengrundlage: IVD L70 IVD-OB G(35) IfS Institut fiir Stadtforschung

Bei den Verkaufen von Bestands-Eigentumswohnungen nahmen die Kaufpreise mit einer
gewissen zeitlichen Verzégerung einen ahnlichen Verlauf wie die Preisentwicklung bei
Neubau-Eigentumswohnungen. Der Preisriickgang von 1.300 auf 1.200 € pro m? fand hier
von 2002 bis 2004 statt und bis zum Jahr 2007 blieben die Preise konstant. Im Jahr 2008
erhdhten sich die Kaufpreise flr Bestands-Eigentumswohnungen im Unterschied zu den
Neubau-Eigentumswohnungen wieder auf 1.300 € pro m? womit sich die Preisdifferenz
im Vergleich zu Neubauwohnungen auf 300 € pro m? bzw. knapp 20% unter den Preisen
von Neubau-Eigentumswohnungen reduzierte (Abbildung 6.7).
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Abbildung 6.7
Entwicklung der Preise* fiir Eigentumswohnungen aus dem Bestand
in Oberhausen 2002 bis 2011
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Datengrundlage: IVD 170 IVD-0B G(21) IfS Institut fiir Stadtforschung

Oberhausen weist innerhalb der Region mit 1.300 € pro m? die hochsten Preise flir Be-
stands-Eigentumswohnungen auf. Auch in Dortmund (1.200 € pro m?) und Bottrop
(1.100 € pro m?) werden im Vergleich zu den Nachbargemeinden hohe Preise pro m?
beim Verkauf dieser erzielt. Die meisten Gbrigen Stadte liegen innerhalb einer Spanne von
850 bis 1.000 € pro m?, lediglich Gelsenkirchen (780 € pro m?) und Dinslaken (750 € pro
m?) liegen darunter. Im Unterschied zu den Nachbarstadten haben sich die Preise in
Oberhausen seit dem Jahr 2006 (1.200 € pro m?) erhéht (Abbildung 6.8).

Abbildung 6.8

Preise* fur Eigentumswohnungen aus dem Bestand
in Oberhausen und Ruhrgebiets-/Nachbarstadten im Jahr 2011

Preis in € pro m?

* Bezugsfrei, ca. 3 Zimmer, ca. 70 m?, mittlere Lage
Datengrundlage: IVD L70 IVD-OB G(25) IfS Institut fiir Stadtforschung
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Auf Grundlage der vom Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte in Oberhausen ermit-
telten Kaufpreise fur Eigentumswohnungen lassen sich Preisunterschiede zwischen den
Stadtteilen von Oberhausen darstellen. Im Jahr 2010 wurden bei Erstverkaufen neu ge-
bauter Eigentumswohnungen in Osterfeld® mit 229.000 € deutlich Gberdurchschnittliche
Kaufpreise erzielt, wahrend die Kaufpreise in Sterkrade mit 166.000 € und in Alt-Ober-
hausen mit 171.000 € pro Wohnung auf einem ahnlichen Niveau lagen (Abbildung 6.9).

Abbildung 6.9

Kaufpreise fiir Eigentumswohnungen in Oberhausen 2010

300,000 Preis in €

M Erstverkauf nach Neubau*
O Weiterverkauf

O Erstverkauf nach Umwandlung

229.000

250.000

200.000 -

166.000
171.000
172.000

150.000 -

97.000
90.000
87.000
88.000

100.000 -

64.000
78.000
70.000
70.000

50.000 -

0 -

Sterkrade Osterfeld Alt-Oberhausen Gesamt
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Datengrundlage: Gutachterausschuss Oberhausen 170 Abb G(61a) IfS Institut fiir Stadtforschung

Auch bei den Erstverkaufen umgewandelter Wohnungen waren gréf3ere Preisunterschie-
de im Jahr 2010 zwischen den drei Stadtteilen feststellbar: Wahrend die Kaufpreise in
Sterkrade mit 64.000 € am geringsten waren, lag das Preisniveau in Alt-Oberhausen mit
70.000 € auf dem Niveau des gesamtstadtischen Durchschnitts und in die Kaufpreise in
Osterfeld mit 87.000 € deutlich héher.

Die stadtteil- bzw. lagebedingten Unterschiede der Kaufpreise werden insbesondere bei
den Neubauwohnungen in Oberhausen offensichtlich durch andere fur den Gesamtpreis
wichtige Einflussfaktoren wie Baualter, Wohnwert und GroRe Uberlagert. Darauf deutet
auch die grof’e Bandbreite der Kaufpreise von Neubauwohnungen in Oberhausen hin:
Etwa ein Zehntel wurde zu Preisen bis 125.000 €, knapp ein Viertel zu Preisen zwischen
125.000 und 150.000 €, knapp zwei Flnftel zu Preisen zwischen 150.000 und 175.000 €
und etwas mehr als ein Viertel zu Preisen von 175.000 € und mehr verauf3ert.

2 Der Wert fiir neugebaute Eigentumswohnungen fiir den Stadtbezirk Osterfeld stammt aus dem Jahr

2009, da fir das Jahr 2010 kein Wert vorliegt.
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Der Gutachterausschuss fur Grundstlckswerte der Stadt Oberhausen nimmt zudem eine
Differenzierung der Preise von Bestands-Eigentumswohnungen nach dem Baualter vor.
Eigentumswohnungen der 1960er Jahre wurden in Oberhausen im Jahr 2010 durch-
schnittlich zu Preisen von 967 € pro m? verkauft, Wohnungen der 1970er Jahre kosteten
im Schnitt 1.087 € pro m?, Wohnungen der 1980er Jahre 1.262 € pro m? und Wohnungen
der 1990er Jahre 1.433 € pro m% Bei Wohnungen, die in den Jahren 2000 bis 2005 ge-
baut wurden, lag der durchschnittliche Kaufpreis bei 1.621 € pro m?. Die Kaufpreise fir
Altbau-Eigentumswohnungen (bis 1919) lagen im Schnitt bei 762 € pro m?. Fur altere Ei-
gentumswohnungen werden pro m? in Oberhausen demnach spiirbar geringere Kaufprei-
se als fur jingere Eigentumswohnungen gezahit.

6.4 Preise fiir Renditeobjekte

Einfluss auf die Bestandspolitik hat auch die Entwicklung der Kaufpreise fur Renditeobjek-
te (fir die Vermietung vorgesehene Mehrfamilienhduser) in Oberhausen. Der Immobi-
lienmarkt flir Renditeobjekte war insbesondere in Nordrhein-Westfalen in den vergange-
nen Jahren vor dem Hintergrund der Zunahme groR? angelegter Kaufe von Mietwoh-
nungsbestanden, aber auch im Rahmen der Verkaufe kleiner Wohnungsbestande durch
neue Kaufergruppen bzw. internationale Finanzinvestoren (Stichwort: Globalisierung des
Wohnimmobilienmarkts) einem starken Wandel unterworfen.®® Um eine Vergleichbarkeit
der Rentabilitdt zwischen Renditeobjekten trotz Unterschiede in der Grée, dem Baualter
und dem Wohnwert herzustellen, wird bei dieser Objektklasse anders als im Eigentums-
bereich haufig nicht mit den klassischen Preisindikatoren (bezogen auf Flache etc.) gear-
beitet, sondern der Gesamtkaufpreis ins Verhaltnis zu den jahrlichen Mieteinnahmen ge-
setzt und als Vielfaches der Jahresnettokaltmiete ausgewiesen (Abbildung 6.10).

Die Renditen flir nach 1948 errichtete Mehrfamilienhauser sind in Oberhausen seit Anfang
der 2000er Jahre rucklaufig: Wurden im Jahr 2000 das 14,5-fache der Jahresnettokalt-
mieteinnahmen gezahlt, ist dieser Wert bis zum Jahr 2011 auf das 10,0-fache gesunken.
Da die Mieten in Oberhausen zwischen 2004 und 2011 - wie weiter oben dargestellt -
konstant blieben bzw. geringfligig abnahmen, verbergen sich hinter dieser Entwicklung
eine rucklaufige Zahlungsbereitschaft der Investoren bzw. gesunkene Kaufpreise. Offen-
bar waren die Erwartungen der Kaufer im Jahr 2000 bezogen auf klnftige Mietsteigerun-
gen noch wesentlich hdher als heute, sodass hdhere Kaufpreise akzeptiert wurden.

% vgl. BMVBS (2007).
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In einem vergleichbaren Umfang sind die Kaufpreise flir Altbau-Renditeobjekte zurlickge-
gangen, bei denen im Schnitt ein Rickgang vom 13,0-fachen auf das 9,0-fache der Jah-
resnettokaltmiete zu beobachten war. D. h., dass beispielsweise fir ein Altbau-Rendite-
objekt mit Nettokaltmieteinnahmen pro Jahr von 100.000 € in 2011 ein Kaufpreis von
900.000 € bezahlt wurde, wahrend es im Jahr 2000 noch 1.300.000 € waren.

Abbildung 6.10

Preise fiir Renditeobjekte* als Vielfaches der Jahresnettokaltmiete
in Oberhausen 2000 bis 2011 nach Baujahr
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L70 IVD-OB G(41)

Aus dieser Entwicklung kénnen negative Auswirkungen flr die Investitionsbereitschaft der
Eigentimer sowohl bei Altbau- als auch bei Nachkriegsobjekten resultieren, wenn die
Eigentiimer vor dem Hintergrund der Marktentwicklung das Interesse verlieren, notwendi-
ge Investitionen durchzuflihren, sei es aus finanziellen Schwierigkeiten, sei es aus per-
sonlichen Griinden (Uberforderung, Alter etc.). Solche Investitionshemmnisse spielen in
Oberhausen in Teilgebieten, wie z. B. Alt-Oberhausen, eine Rolle und schlagen sich in
Problemen mit der Vermietung und dem &uf3eren Erscheinungsbild von Hausern nieder.

Zwar kénnen sinkende Preise bezogen auf die Mieteinnahmen dazu beitragen, dass das
Interesse von Investoren an Renditeobjekten aufgrund verbesserter Renditechancen wie-
der steigt. Auf der anderen Seite sinkt vor dem Hintergrund sinkender Preise erfahrungs-
gemal die Bereitschaft der Bestandshalter fiir einen Verkauf erheblich, weil der Verkauf
gegenuber der weiteren Bewirtschaftung des Hauses an Attraktivitat verliert. Dadurch
kénnen Investitionsblockaden in Gebieten, in denen eine Erneuerung winschenswert
ware, zumindest auf gewisse Dauer zementiert werden.
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Wie Abbildung 6.11 zeigt, liegen Preise fir Altbau-Renditeobjekte mit dem 9,0-fachen der
Jahresnettokaltmiete in Oberhausen im Jahr 2011 im Vergleich mit den dargestellten
Ruhrgebiets- bzw. Nachbarstadten im hinteren Mittelfeld. In Duisburg, Dinslaken, Essen
und Bottrop werden Renditeobjekte zum 10,0 bis 11,0-fachen der Jahresnettokaltmiete
veraulRert. In den Stadten Dortmund, Mualheim/Ruhr und Bochum liegt das Niveau zwi-
schen der 9,5- und 9,0-fachen Jahresnettokaltmiete. Geringere Renditen als in Oberhau-
sen bezogen auf die Jahresnettokaltmieten werden in Wesel (8,5-faches), Herne (8,0-
faches) und Gelsenkirchen (7,5-faches) erzielt. Die Unterschiede zwischen den darge-
stellten Ruhrgebiets- bzw. Nachbarstatten sind zwar nicht gravierend, haben aber seit
dem Jahr 2006 (11,0-faches bis 8,0-faches) zugenommen.

Abbildung 6.11

Preise fiir Renditeobjekte* als Vielfaches der Jahresnettokaltmiete
in Oberhausen und Ruhrgebiets-/Nachbarstiddten im Jahr 2011
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Auch bei den nach 1948 gebauten Objekten belegt Oberhausen mit dem 10,0-fachen (zu-
sammen mit Dinslaken) einen Platz im hinteren Mittelfeld unter den dargestellten Ruhrge-
biets- bzw. Nachbarorten. Die hoéchsten Preise weisen Mulheim/Ruhr (13,5-faches) und
Duisburg (13,0-faches) auf, die niedrigsten Preise werden in Herne und Gelsenkirchen mit
dem 9,0-fachen bzw. 8,0-fachen der Jahresnettokaltmiete erzielt (Abbildung 6.12). Damit
ist Oberhausen bei den Preisen fir nach 1948 gebaute Mietshauser seit dem Jahr 2006
(12,0-faches) vom ersten auf einen hinteren Platz zurtickgefallen.
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Abbildung 6.12

Preise fiir Renditeobjekte* als Vielfaches der Jahresnettokaltmiete
in Oberhausen und Ruhrgebiets-/Nachbarstadten im Jahr 2011
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Datengrundlage: IVD L70 IVD-OB G(46) IfS Institut fiir Stadtforschung

Im Rahmen einer zusammenfassenden Betrachtung lasst sich feststellen, dass die
Grundstickpreise flr 1-2-Familienhduser in Oberhausen seit dem Jahr 2006 auf dem
gleichen Niveau verharren. Die Kommunen im nordlich gelegenen Kreis Wesel weisen ein
niedrigeres Preisniveau bei den Baulandpreisen auf und in den sidlichen Nachbarorten
ist es hoher als in Oberhausen. Die Region ist bei den Baulandpreisen von einem Sud-
Nord-Gefalle gepragt, was auch fir den Markt bebauter Grundstiicke bzw. Immobilien
generell gilt.

Wahrend die Preise fir Eigentumswohnungen vor dem Hintergrund einer geringen Nach-
frage in den vergangenen Jahren stabil geblieben sind, waren die Preise bei den nicht
freistehenden Einfamilienhdusern (Reihenhauser/Doppelhaushalften) in den vergangenen
Jahren leicht rucklaufig. Der Preisriickgang bei den Renditeobjekten hat sich sowohl im
Altbau als auch bei nach 1948 gebauten Mietshausern seit dem Jahr 2006 in Oberhausen
fortgesetzt.

Die durchschnittlichen Preise flr Doppelhaushalften, der haufigsten Bauform bei Eigen-
heimen in Oberhausen, weichen innerhalb des Stadtgebiets etwas voneinander ab. Aller-
dings sind die Grundstlicke in den noérdlichen Stadtbezirken Sterkrade und Osterfeld
spurbar gréRer als im sudlichen Stadtbezirk Alt-Oberhausen. Bei neu gebauten Eigen-
tumswohnungen lagen die Preise in Osterfeld deutlich Uber dem gesamtstadtischen
Durchschnitt, wahrend sie in Sterkrade und Alt-Oberhausen darunter liegen.
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7. Bevolkerungs-, Haushalts- und Neubaubedarfsprognose

Dieses Kapitel widmet sich der kinftigen Entwicklung der Bevdlkerungs- und Haushalts-
zahl sowie des Neubaubedarfs in Oberhausen. Nach einfihrenden methodischen Erlaute-
rungen wird ein Uberblick (iber die Ergebnisse verschiedener Bevélkerungsprognosen flr
Oberhausen gegeben. AnschlieRend wird auf Grundlage der aktuellen stadtischen Bevél-
kerungsvorausberechnung die Entwicklung der Anzahl und der Altersstruktur der Bevolke-
rung in Oberhausen bis 2025 dargestellt. Die folgenden Teile widmen sich der Entwick-
lung der Anzahl und GroRenstruktur der privaten Haushalte sowie dem Neubaubedarf
insgesamt und bezogen auf einzelne Bauformen. Der abschlieliende Teil bezieht sich auf
kunftige teilrdumliche Entwicklungen.

71 Methodisches Vorgehen

Wesentliche Grundlage fir die Darstellung kunftiger Entwicklungen ist die im Jahr 2010
vom Fachbereich Statistik und Wahlen der Stadt Oberhausen erarbeitete Prognose der
Bevolkerung bis 2025, deren Ergebnisse in geschlechts- und altersspezifischer Differen-
zierung sowie teilrdumlich untergliedert nach den sechs Sozialrdumen Oberhausens vor-
liegen.?® Den Berechnungen in dieser Studie wurden die Ergebnisse von Variante 0 der
stadtischen Bevolkerungsprognose zu Grunde gelegt.”” Aufbauend auf den Ergebnissen
der stadtischen Bevolkerungsprognose wurden vom IfS Berechnungen zur klnftigen Ent-
wicklung der Haushalte und des Neubaubedarfs durchgefihrt. Dazu wurden Annahmen
zur kinftigen Haushaltsverkleinerung bzw. Veranderung der GroRRenstruktur der Haushal-
te getroffen, die infolge von Faktoren wie altersstrukturelle Veranderungen der Bevolke-
rung, Singularisierung (Trend, alleine zu leben) und geringerer Kinderzahl kinftig zu er-
warten sind. Zur Ableitung von Kennziffern fur die Berechnungen wurden keine eigenen
Primaranalysen durchgeflihrt, vielmehr wurde auf die Ergebnisse der Haushaltsgenerie-
rung der Stadt, der Vorgangerprognosen des IfS, der Bevélkerungs- und Haushaltsprog-
nose von IT.NRW? und insbesondere der Haushalts- und Wohnungsbedarfsprognosen

% Stadt Oberhausen (2010b).
7 Zusatzlich zur Variante 0 wurde von der Stadt eine Variante 1 berechnet, die sich von Variante 0 dahin-
gehend unterscheidet, dass zusatzlich Annahmen zur Durchfihrung von Registerbereinigungen im
Prognosezeitraum getroffen und beriicksichtigt wurden. In dieser Studie wurde Variante 0 verwendet, da
fir die Betrachtung der kinftigen Nachfrageentwicklung auf dem Wohnungsmarkt und des Neubaube-
darfs die tatsachliche Veranderung der Bevodlkerung ausschlaggebend ist. Die Verwendung von Varian-
te 1 hatte dagegen ein verfalschtes Bild der kilinftigen Nachfrageentwicklung ergeben, weil die bei ihr
angenommenen kiinftigen Bereinigungen sich auf bereits in der Vergangenheit (unbemerkt) abgewan-
derte Bevolkerung beziehen und nicht kiinftig stattfindende Veranderungen der Bevoélkerungszahl wider-
spiegeln.

B IT.NRW (2009).
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des BBSR* zu Oberhausen zurlickgegriffen. Dies betraf zum einen Informationen zur
aktuellen und kiinftigen Veranderung der Struktur der Haushalte, zum anderen Informati-
onen zur kinftigen Wohnungsnachfrage und zur Art des Neubaubedarfs.

7.2 Uberblick iiber vorliegende Bevdlkerungsprognosen

Abbildung 7.1 zeigt die Ergebnisse der Bevdlkerungsprognose der Stadt Oberhausen
(Variante 0) von 2010 im Vergleich zu den Ergebnissen der Vorgangerprognose der Stadt
von 2006 sowie der von IT.NRW und BBSR erstellten Prognosen.* Zusatzlich ist die bis-
herige Bevdlkerungsentwicklung (2001 bis 2010) dargestellt. Es wird deutlich, dass die
Bevolkerungsprognose der Stadt von 2006 im Wesentlichen den sich aus den Jahren bis
2006 abzeichnenden Trend fortgeschrieben hat. Ahnliches gilt auch fiir die Prognose von
IT.NRW, die aber ab 2015 zu einer etwas héheren Bevolkerungszahl als die stadtische
Prognose von 2006 kommt. Die Bevodlkerungsprognose des BBSR (2009 bzw. 2011), die
in zwei Varianten vorliegt, kommt fir 2020 mit der oberen Variante auf ahnliche und mit
der unteren Variante auf etwas niedrigere Werte als die stadtische Prognose von 2006.

Insgesamt unterschieden sich die dargestellten Prognosen relativ wenig und bilden einen
relativ engen Korridor kinftiger Entwicklungen, die im Wesentlichen die Entwicklung der
Bevolkerungszahl bis 2006 fortschreiben. Lediglich die Prognose der Stadt von 2010 setzt
sich von den anderen Prognosen bereits im Ausgangsjahr 2010 und entsprechend in den
Folgejahren nach unten ab. Hierbei handelt es sich jedoch nur scheinbar um ein stark
abweichendes Ergebnis gegentber den brigen Prognosen, das im Wesentlichen metho-
dischen Unterschieden geschuldet ist, wie im Folgenden naher erlautert wird.

Wesentlicher Grund fir den (im Vergleich zu den Ubrigen Prognosen) niedrigen Aus-
gangswert der stadtischen Prognose ist der auf Angaben aus dem Einwohnermelderegis-
ter beruhende starke Rickgang der Bevolkerungszahl in den Jahren 2007 bis 2010. Wie
bereits in Kapitel 2 dargestellt, wurde die stadtische Bevolkerungsfortschreibung in diesen
Jahren splrbar von Registerbereinigungen® gepragt und gibt die tatséchliche Entwick-

#  BBSR (2009).
®  Die Prognosen der Stadt und von IT.NRW weisen Werte fur den 01.01. eines Jahres aus. Aus Griinden
der Vereinheitlichung mit den Gbrigen in dieser Studie verwendeten Daten (Bevolkerungsfortschreibung
etc.) bzw. Prognosen (BBSR) wurden die Werte auf den 31.12. (des Vorjahres) umgestellt.

¥ Bevolkerungsabgange, die in den Jahren zuvor bzw. zum Teil vor langer Zeit stattgefunden haben, aber
unbemerkt blieben und nicht registriert wurden, wurden erst in den Jahren 2008 bis 2010 bemerkt und
im Einwohnermelderegister berichtigt. In der Bevolkerungsfortschreibung haben sich die Bereinigungen
in den Jahren 2008 bis 2010 demnach in einem scheinbar verstarkten Bevoélkerungsrickgang niederge-
schlagen. Tatsachlich haben diese Verluste jedoch tiberwiegend nicht in diesen Jahren, sondern bereits
friher stattgefunden.



-91-

lung, die von einem ahnlichen Rickgang wie in den Jahren vor 2007 gepragt war, verzerrt
wieder. Da die Ausgangswerte der Ubrigen in Abbildung 7.1 dargestellten Prognosen die-
se Bereinigungen nicht enthalten, kommen sie gegentiber der Bevdlkerungsprognose der
Stadt auf kunftig spurbar héhere Bevdlkerungszahlen. Wirden die Ausgangswerte der
Ubrigen Prognosen um die GroRenordnung der in Oberhausen durchgefiihrten Bereini-
gungen nach unten korrigiert, waren deren Ergebnisse zum Bevdlkerungsstand 2010 bis
2024 spurbar niedriger und wirden sich von dem Ergebnis der Prognose der Stadt weit-
aus weniger unterscheiden. Um den Einfluss der Niveauunterschiede der Bevdlkerungs-
zahl im Ausgangsjahr zwischen den Prognosen auszublenden, werden im Folgenden die
Ergebnisse der Prognosen hinsichtlich der kiinftigen Veranderung der Bevélkerungszahl
verglichen.

Abbildung 7.1

Vergleich verschiedener Bevolkerungsprognosen fiir Oberhausen

Anzahl am 31.12. des Jahres Stadt (2006)

BBR (2009/2011) obere Variante
—#— BBR (2009/2011) untere Variante
—0O—IT.NRW (2009)

—O— Stadt (2010)
—0—Dbisherige Entwicklung

225.000

220,000 |- S0

215.000 -

210.000

205.000 Werte der Bevolkerungszahl der Jahre

2008 bis 2010 sind stark von
Registerbereinigungen beeinflusst

200.000 -

195.000 L L e e A e e T A e e e S e N A m
2001 2003 2005 2007 2009 2011 2013 2015 2017 2019 2021 2023 2025
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Abbildung 7.2 zeigt die prozentuale Veranderung der Bevdlkerungszahl bis 2024 (gegen-
Uber 2010) bei der aktuellen Prognose der Stadt und bei den Prognosen von IT.NRW und
BBSR. Es wird deutlich, dass IT.NRW fur Oberhausen vom geringsten Ruckgang (-3,8%)
ausgeht. Das BBSR belegt mit seinen beiden Prognosevarianten (-4,5%; -6,1%) den mitt-
leren Bereich. Die Prognose der Stadt von 2010 liegt knapp unter dem Ergebnis der unte-
ren Variante des BBSR und kommt auf den héchsten Bevolkerungsriickgang bis 2024
(-6,6%). Es wird deutlich, dass die Prognose der Stadt von 2010 hinsichtlich der prozen-
tualen Veranderung der Bevdlkerung bis 2024 zwar das pessimistische Ergebnis aufweist,
sich aber weitaus weniger von den Ubrigen Prognosen unterscheidet, als die oben in
Abbildung 7.1 dargestellten absoluten Bevolkerungszahlen suggerieren.
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Abbildung 7.2

Vergleich verschiedener Bevolkerungsprognosen fiir Oberhausen
Veranderung 2024 gegeniiber 2010
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Datengrundlage: Stadt, BBSR, Berechnungen des IfS L70 Proghkt G(111) IfS Institut fiir Stadtforschung
7.3 Ergebnisse der Bevolkerungsprognose der Stadt

In Abbildung 7.3 ist die Bevdlkerungsentwicklung von Oberhausen im Zeitraum 1982 bis
2010 und das Ergebnis der stadtischen Bevdlkerungsprognose von 2015 bis 2024 darge-
stellt. Es wird deutlich, dass sich nach den Ergebnissen der aktuellen Prognose der lang-
fristige Trend des Bevdlkerungsriickgangs in Oberhausen, der lediglich durch die Auswir-
kungen der deutschen Vereinigung bzw. damit zusammenhangende zwischenzeitliche
Einwohnerzuwéachse unterbrochen wurde, in den kommenden Jahren fortsetzen wird.
Nach den Ergebnissen der Prognose wird die Bevolkerung von Oberhausen von 2010 bis
2024 von 212.703 um 14.143 auf 198.560 (-6,6%) Einwohner zurlickgehen.

Der kiinftig anhaltende Rickgang der Bevolkerung von Oberhausen ist dem sich erhé-
henden Geburtendefizit (negativer Saldo aus Geburten und Sterbefallen) geschuldet.
Zwar wurde in der Prognose von einem positiven Wanderungssaldo Oberhausens ausge-
gangen, die Zuwanderung nach Oberhausen reicht jedoch nicht aus, das Geburtendefizit
zu kompensieren (Abbildung 7.4).

Die Bevdlkerungsentwicklung in Oberhausen ist bis 2024 neben einem Ruckgang der
Zahl mit starken altersspezifischen Veranderungen verbunden. Die Grinde fir die kinfti-
ge Veranderung der Altersstruktur sind nicht nur Geburten und Sterbefélle, sondern auch
das "Hinein- und Herausaltern" von geburtenstarken bzw. geburtenschwachen Jahrgan-
gen in einzelne bzw. aus einzelnen Altersklassen.
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Abbildung 7.3
Bisherige Bevélkerungsentwicklung und Prognose der Stadt
fur Oberhausen bis 2024
235.000
230.466
230.000 bisherige Entwicklung  ==t¥==Stadt (2010) | |
225.000 |
220.000
215.000
210.000
205.000 |
200.000
i
198.560
195.000 — —
WP SN - SN, S S PPN P . - P S AN T - R I L\ R I R o
R I I '19° 'b@ ’L@ ’L@ ’L@ {19\ '19\ '19\ '19\ {19\ {19’1« {19’1« {19’1«
Datengrundlage: Stadt 170 ProgAkt G(122) IfS Institut fir Stadtforschung

Abbildung 7.4
Wanderungssaldo, Saldo Geburten/Sterbefille und Veranderung der
Bevolkerungszahl 2011 bis 2024
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Die Altersgruppe bis 20 Jahre wird gegeniber 2010 bis 2015 um 2.903 Personen und bis
2024 um 5.627 Personen schrumpfen. Bei der Altersgruppe von 20 bis 40 Jahren steigt
die Anzahl bis 2015 geringfligig um 281 Personen, in der Folgezeit ist auch sie von einem
Rickgang betroffen, sodass ihre Zahl bis 2024 (gegentber 2010) um 1.671 Personen
sinkt. Die Altersgruppe von 40 bis 60 Jahren weist bis 2015 einen Riickgang von 3.500
Personen und bis 2024 von 10.387 Personen auf. Die Altersgruppe mit 60 und mehr Jah-
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ren ist die einzige, die bis 2015 und bis 2024 eine Zunahme (919 bzw. 3.542 Personen)
verzeichnet (Abbildung 7.5).%

Abbildung 7.5

Veranderung der Bevolkerungszahl Oberhausens
bis 2015 bzw. 2024 (jeweils gegeniiber 2010) nach Altersgruppen
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Datengrundlage: Stadt L70 ProgAkt G(124b) IfS Institut fir Stadtforschung

In Folge dieser Entwicklungen werden sich die Anteile der Altersgruppen an der gesamten
Bevolkerung Oberhausens kinftig spurbar verandern: Der Anteil der Altersgruppe bis 20
Jahre wird von 2010 bis 2024 von 19% auf 17% sinken. Bei der Altersgruppe von 20 bis
40 Jahren erhoht sich der Anteil leicht von 23% auf 24%. Der Anteil der Altersgruppe von
40 bis 60 Jahren wird sich dagegen von 31% auf 29% verringern.

Die altere Generation (ab 60 Jahre) wird ihren Anteil an der Oberhausener Bevolkerung
von 2010 bis 2024 spurbar von 27% auf 30% erhéhen. Wahrend die Altersgruppe von 40
bis 60 Jahren derzeit mit Abstand den grofRten Anteil der Oberhausener Bevdlkerung
stellt, wird sie ab dem Jahr 2021 vom Anteil der Altersgruppe mit 60 und mehr Jahren
Ubertroffen (Abbildung 7.6).

Die dargestellten zahlen- und anteilsbezogenen altersstrukturellen Veranderungen der
Oberhausener Bevolkerung flihren sukzessiv zu einer Veranderung der kiinftigen Woh-
nungsnachfrage. Auch wenn dieser Prozess langsam vonstatten geht, ist es fur die woh-
nungswirtschaftlichen Akteure wichtig, sich frihzeitig darauf einzustellen. So ist bei der
jungen Bevolkerung bzw. Familien mit Kindern mit einer Uber den nahezu gesamten Zeit-

32 Bei der Summe von Teilgruppen kommt es gegenlber ausgewiesenen Gesamtsummen teilweise zu

Rundungsabweichungen.
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raum bis 2024 leicht ricklaufigen Nachfrageentwicklung zu rechnen. Die gréfliten Veran-
derungen ergeben sich zwischen den mittleren und alteren Altersgruppen. Wahrend sich
die Entwicklungen bei den mittleren Altersgruppen dampfend auf die kinftige Nachfrage
auswirken, ist bei den Alteren mit einem spiirbaren Anstieg der Nachfrage zu rechnen.

Abbildung 7.6

Entwicklung der Anteile der Altersgruppen an der Bevolkerung
in Oberhausen von 2010 bis 2024
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L70 ProgAkt G(123)

Im Folgenden wird die Altersgruppe von 30 bis 50 Jahren gesondert betrachtet, da sie fur
die Nachfrageentwicklung von besonderem Interesse ist.**> Bei dieser Altersgruppe erfolgt
bedingt durch den Lebenszyklus und durch Einkommenszuwéachse eine spurbare Nach-
frage nach insgesamt mehr Wohnflache bzw. teilweise nach Wohneigentum, insbesonde-
re nach 1-2-Familienhdusern. Die Veranderung der Zahl der Personen der Altersgruppe
von 30 bis 50 Jahren nimmt in den Einzeljahren von 2010 bis 2024 einen sehr unter-
schiedlichen Verlauf. Bereits aktuell findet ein starker Rickgang der Personenzahl in die-
ser Altersgruppe statt: von 2010 bis 2016 nimmt sie jahrlich zwischen rund 700 und 1.100
Personen ab. In der Folgezeit schwacht sich der Rickgang merklich ab und mundet ab
dem Jahr 2022 in nur noch unbedeutende Veranderungen (unter +/- 100 Personen;
Abbildung 7.7).

% Bei der Vorgéngerstudie von 2006 wurde speziell die Altersgruppe von 35 bis 45 Jahren betrachtet. Die

speziell betrachtete Teilgruppe wurde nunmehr auf die Altersgruppen 30 bis 50 Jahre erweitert. Die zu-
satzlich einbezogenen Altersgruppen sind fir die Wohnflachenerweiterung bzw. Eigentumsbildung
ebenfalls von grofRer Bedeutung.
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Abbildung 7.7

Einfluss auf die Eigentumsbildung: Veranderung der
Altersgruppe 30 bis 50 Jahre in Oberhausen 2010 bis 2024
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Im Funfjahreszeitraum von 2010 bis 2014 reduziert sich die Personenzahl dieser fir die
Wohnflachenausweitung und Eigentumsbildung wichtigen Altersgruppe um 8% und von
2015 bis 2019 um weitere 6%, insgesamt in den nachsten zehn Jahren um rund 14%.
Das spezifische Ausmal} der Veranderung bei der Altersgruppe von 30 bis 50 Jahren wird
daran deutlich, dass sich die Gesamtbevdlkerung von 2010 bis 2024 nur um rund 7%
bzw. halb so stark reduziert. Die Entwicklung hat daher Einfluss auf die Art der in den
kommenden zehn Jahren in Oberhausen nachgefragten Wohnungen, auch auf den Um-
fang des nachgefragten Eigentums. Im daran anschlieRenden Zeitraum von 2020 bis
2024 schwacht sich der Rickgang bei den 30- bis 50-Jahrigen stark ab und betragt nur
noch 1%. Die wesentliche Veranderung dieser besonders nachfragerelevanten Alters-
gruppe konzentriert sich demnach auf die nachsten finf bzw. zehn Jahre.

7.4 Kiinftige Entwicklung der Zahl der privaten Haushalte

Im Folgenden wird auf die kunftige Entwicklung der Zahl der privaten Haushalte in Ober-
hausen eingegangen. Die Ergebnisse der vom IfS erarbeiteten Haushaltsprognose basie-
ren auf der Bevolkerungsprognose der Stadt (Variante 0) unter Bertcksichtigung der kinf-
tig zu erwartenden Haushaltsverkleinerung aufgrund weniger Kinder, fortschreitender Sin-
gularisierung (Trend zum alleine Leben) und altersstruktureller Effekte (Zunahme von Al-
tersgruppen mit hohem Singleanteil). Abweichend von der oben dargestellten Bevolke-
rungsprognose der Stadt (mit einem Prognosehorizont bis 2024) wurde vom IfS die Haus-
haltsentwicklung aus Darstellungsgriinden (drei Flnfjahreszeitraume) bis 2025 berechnet.
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Hierzu wurde zunachst die stadtische Bevolkerungsprognose um ein Jahr fortgeschrie-
ben* und darauf aufbauend die Zahl der Haushalte ermittelt. Die im Folgenden fir den
Vergleich mit der kinftigen Entwicklung der Haushaltszahlen bis 2025 verwendeten Be-
volkerungszahlen basieren auf den um ein Jahr fortgeschriebenen Werten und unter-
scheiden sich daher entsprechend von den oben verwendeten Werten der stadtischen
Bevolkerungsprognose, die bis zum Jahr 2024 reicht.

Abbildung 7.8 zeigt die bisherige Entwicklung der Zahl der Haushalte in Oberhausen bis
2010 und das Ergebnis der Prognose bis 2025. Es wird deutlich, dass sich der von 2000
bis 2010 erfolgte Anstieg der Haushaltszahlen (von rund 99.300 auf rund 101.500) kiinftig
nicht mehr fortsetzt, sondern dass das Jahr 2010 den Hochststand darstellt und die Zahl
der Haushalte ab 2011 abnimmt.** Im Jahr 2025 wird Oberhausen mit rund 99.300 Uber
gleich viele Haushalte verfigen wie im Jahr 2000. Der Zuwachs an Haushalten in den
letzten zehn Jahren wird demnach in den kommenden 15 Jahren durch den Rickgang
wieder aufgezehrt. Insgesamt nimmt die Zahl der Haushalte bis 2025 (gegeniber 2010)
um 2.245 bzw. 2,2% ab.

Abbildung 7.8

Entwicklung der Zahl der Haushalte bis 2000 bis 2010
und Prognose bis 2025
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Datengrundiage: Stadt, BBSR, Berechnungen des IfS L70 ProgAkt G(131) IfS Institut fiir Stadtforschung

3 Die Ermittlung der Bevdlkerung im Jahr 2025 wurde vereinfacht per Trendfortschreibung vorgenommen.

% Nach den Ergebnissen der Vorgangerstudie von 2006 war ab 2014 mit abnehmenden Haushaltszahlen
zu rechnen. Aufgrund der etwas pessimistischeren Ergebnisse der aktuellen Bevélkerungsprognose der
Stadt setzt diese Entwicklung nunmehr drei Jahre friher ein.
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Abbildung 7.9 zeigt die jahrliche Veranderung der Bevdlkerungszahl und der Haushalts-
zahl in den Einzeljahren von 2011 bis 2025. Es wird deutlich, dass die Haushaltsverklei-
nerung anders als in den Jahren bis 2010 kinftig nicht mehr ausreicht, um den verstark-
ten Bevolkerungsriickgang zu kompensieren. Sie bewirkt jedoch, dass der jahrliche Ruck-
gang der Haushaltszahl bis 2025 splrbar geringer ist als der Rickgang der Bevdlke-
rungszahl.

Abbildung 7.9

Veradnderung der Bevélkerungszahl und der Zahl der Haushalte
in Oberhausen in den Jahren 2011 bis 2025
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Abbildung 7.10 gibt ergéanzend einen Uberblick ber die Entwicklungen bei Bevélkerung
und Haushalten in den drei Flnfjahreszeitrdumen bis 2025. Im ersten Flnfjahreszeitraum
von 2011 bis 2015 sinkt die Zahl der Haushalte um 500 bzw. 0,5%, anschlieRend von
2016 bis 2020 um 563 bzw. 0,6% und von 2021 bis 2025 um 1.182 Haushalte bzw. 1,2%.
Der sich im Zeitverlauf verstarkende Rickgang der Haushalte hangt damit zusammen,
dass sich die Haushaltsverkleinerung etwas abschwacht.

Der Rickgang der Zahl der Haushalte bis 2025 wird von einer spurbaren Veranderung
der der Haushaltsgréenstruktur (Anzahl von Haushalten mit unterschiedlicher Personen-
zahl) begleitet. Die Zahl der Einpersonenhaushalte nimmt um 4% und die Zahl der Zwei-
personenhaushalte um 3% zu. Dagegen sinkt die Zahl der Dreipersonenhaushalte um
11% und insbesondere die Zahl der Haushalte mit vier und mehr Personen um 22%
(Abbildung 7.11).

Die kleinen Haushalte verzeichnen einen Zuwachs bis 2025 von insgesamt 2.553 Haus-
halten, darunter 1.465 Einpersonenhaushalte und 1.088 Zweipersonenhaushalte. Die gro-
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Ren Haushalte nehmen insgesamt um 4.789 Haushalte ab, darunter 1.779 Dreipersonen-
haushalte und 3.019 Haushalte mit vier und mehr Personen. Der starke Rickgang der
grolen Haushalte, insbesondere der Haushalte mit vier und mehr Personen, verdeutlicht
(ebenso wie bereits oben anhand der Altersgruppe von 30 bis 50 Jahren dargestellt), dass
sich die Zahl der klassischen Nachfrager von 1-2-Familienhdusern in den kommenden

Jahren in Oberhausen spurbar reduzieren wird.

Abbildung 7.10

Verdanderung der Bevolkerungszahl und der Zahl der Haushalte
in Oberhausen in den Fiinfjahreszeitraumen bis 2025
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Abbildung 7.11

Prozentuale Verdanderung der Haushalte unterschiedlicher
Personenzahl in Oberhausen von 2010 bis 2025
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- 100 -

7.5 Entwicklung des Neubaubedarfs

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

Erlauterungen zum Vorgehen

Der Neubaubedarf wurde auf Grundlage der kiinftigen Entwicklung der Zahl der Haushal-
te und der Berlcksichtigung weiterer Bedarfskomponenten wie Ersatz-/Erganzungsbedarf
und Mobilitatsreserve ermittelt. Bezogen auf den Ersatz-/Erganzungsbedarf wurden zum
einen kinftige Abgange von Wohnungen aufgrund von Abriss, Umnutzung, Wohnungszu-
sammenlegungen etc. berucksichtigt, zum anderen wurde Neubau eingerechnet, der aus
spezieller Nachfrage nach Wohnungen resultiert, die es im vorhandenen Wohnungsbe-
stand nicht gibt.

Bezogen auf die Mobilitatsreserve wurde davon ausgegangen, dass diese durch den der-
zeitigen Leerstand in Oberhausen von 4,2% mit einer Dauer von drei und mehr Monaten
bzw. einen noch héheren Stichtagsleerstand (siehe oben) gedeckt wird, sodass hieraus
kein zusatzlicher Neubaubedarf erwachst. Der bestehende Leerstand durfte in diesem
Umfang zudem eine etwaige kinftige Zunahme der Zahl der Zweitwohnungen in Ober-
hausen mit abdecken.

Zur Hohe des Ersatzbedarfs flir 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 Uber-
tragbar sind, weil sich sowohl die Abrisstatigkeit als auch Wohnungszusammenlegungen
sowie die Umwidmung von Wohnen in Gewerbe inzwischen spurbar reduziert haben duirf-
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 0,2% pro Jahr gewahlt, der
sich bis zum Ende des Prognosezeitraums auf 0,3% pro Jahr steigert. Dahinter stand die
Uberlegung, dass der Ersatzbedarf kurzfristig eher gering sein diirfte, was durch die zwar
jungst etwas gestiegenen, aber derzeit nach wie vor geringen Wohnungsabgangszahlen
in Oberhausen gestiitzt wird. Ahnliches kann auch fiir den Erganzungsbedarf angenom-
men werden, da es zwar Hinweise fir eine Nachfrage nach Bauformen und Wohnungsty-
pen gibt, die nicht durch den Bestand in Oberhausen gedeckt werden, diese ist aber der-
zeit eher begrenzt. Es kann jedoch angenommen werden, dass sowohl der Ersatzbedarf
als auch der Erganzungsbedarf bis zum Ende des Prognosezeitraums nach und nach
zunehmen werden. Zum einen ist wahrscheinlich, dass kiinftig Abrisse in Bestadnden an
Bedeutung gewinnen werden, deren Bewirtschaftung ohne dauerhafte Perspektive ist und
in denen sich Investitionen aufgrund der Bauqualitat nicht mehr lohnen. Gestutzt wird die-
se Annahme durch jlingst in Oberhausen durchgeflihrte Abrisse in Verbindung mit Er-
satzwohnungsbau, mit denen kunftig (auch aus energetischen Grinden) etwas haufiger
zu rechnen ist. Zum anderen sind aufgrund der dargestellten Veranderungen der kinfti-
gen Nachfragerstruktur vermehrt Verschiebungen in der Art der Nachfrage (Wohnungs-
gréRe, Qualitat, Bauform, Lage; zielgruppenspezifisches Angebot z. B. fiir Altere) wahr-
scheinlich, die dazu flhren, dass zumindest gewisse Teile der Nachfrage nicht im vorhan-
denen Wohnungsbestand gedeckt werden kdnnen. Erwartungen in dieser Richtung wur-
den auch in den Expertengesprachen und auf dem im Oktober 2011 durchgefiihrten
Workshop "Wohnungspolitischer Dialog 2011" gedullert.

Ergebnisse zum Neubaubedarf

Die im Folgenden dargestellten Ergebnisse zum Neubaubedarf bedirfen hinsichtlich ihrer
Einordnung und Interpretation einiger Hinweise: Der kinftige Neubaubedarf wird (anders
als in der Vergangenheit) nicht mehr durch einen Zuwachs, sondern durch einen Riick-
gang der Zahl der Haushalte gepragt. Dass dennoch ein Neubaubedarf besteht, ist aus-
schliel3lich der oben erlauterten weiteren Bedarfskomponente Ersatz- und Erganzungsbe-
darf geschuldet, und zwar in dem Male, in dem dieser héher ist als der Rickgang der

¥ BBSR (2011), S. 34.

% Die Vorgangerstudie des IfS von 2006 arbeitete mit einem zusammengefassten Ersatz- und Ergan-

zungsbedarf von anfangs 0,15%, der sich bis zum Ende des Prognosezeitraums auf 0,35% steigert.
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Haushaltszahl. Da diese weitere Bedarfskomponente - wie oben beschrieben - schwer
einzugrenzen ist, bergen die Ergebnisse zum Neubaubedarf héhere Unsicherheiten als
die Vorgangerprognosen.

Oberhausen weist insgesamt in den Jahren von 2011 bis 2025 einen Neubaubedarf von
1.735 Wohnungen auf, davon 635 Wohnungen im Zeitraum 2011 bis 2015, 755 Wohnun-
gen im Zeitraum 2016 bis 2020 und 345 Wohnungen im Zeitraum 2021 bis 2025. Der
Neubaubedarf ist demnach in den ersten beiden Flnfjahreszeitrdumen spirbar héher als
im letzten Funfjahreszeitraum. Fur die Interpretation der Ergebnisse ist darauf hinzuwei-
sen, dass Uber den Prognosezeitraum von einem steigenden Ersatz- und Erganzungsbe-
darf ausgegangen wurde, ansonsten wirde der Neubaubedarf durch die ricklaufigen
Haushaltszahlen friher bzw. starker abnehmen (Abbildung 7.12).

Abbildung 7.12

Neubaubedarf in Oberhausen
in den Flinfjahreszeitraumen bis 2025
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Der Neubaubedarf bis 2025 umfasst 893 Wohnungen in 1-2-Familienhdusern (51%) und
842 Wohnungen in Mehrfamilienhdusern (49%). Bei den Wohnungen in Mehrfamilienhdu-
sern handelt es um 548 Mietwohnungen und 294 Eigentumswohnungen. Geht man bei
Eigentumswohnungen und Wohnungen in 1-2-Familienhdusern vollstandig von Eigennut-
zung durch den Eigentimer aus, so ergibt sich ein Neubaubedarf von 1.187 Wohnungen
bzw. 68% im Eigentums- und von 548 Wohnungen bzw. 32% im Mietwohnungsbereich.

Dass etwas mehr als die Halfte des Neubaubedarfs auf Wohnungen in 1-2-Familienhdu-
sern entfallt, sollte nicht darlber hinwegtauschen, dass auch bei dieser Bauform kunftig
nur noch ein relativ geringer Neubaubedarf an Wohnungen besteht. Diese Entwicklung ist
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neben dem allgemeinen Nachfrageriickgang den oben dargestellten Entwicklungen bei
den typischen Nachfragegruppen fir diese Bauform (Rickgang bei Altersgruppe 30 bis 50
Jahre bzw. bei groRen Haushalten/Familien) geschuldet. Der nahezu gleich hohe Anteil
an Wohnungen in Mehrfamilienhdusern am Neubaubedarf hangt damit zusammen, dass
davon ausgegangen wurde, dass bei den im Zeitraum bis 2025 an Eigentum interessier-
ten Nachfragern teilweise auf Eigentum im Geschosswohnungsbau ausgewichen wird.
Diese Entwicklung wird dadurch verursacht, dass sich die Anzahl der Personen in den
Altersgruppen, die die klassischen Nachfrager von 1-2-Familienhdusern stellen, splrbar
reduzieren und die Zahl der Haushalte mit Kindern generell zuriickgehen wird (siehe
oben).

Abbildung 7.13 zeigt die Bautatigkeit bei Wohnungen in 1-2-Familienhdausern von 1995 bis
2010 und den Neubaubedarf bei Wohnungen in 1-2-Familienhdusern von 2011 bis 2025.
Es wird deutlich, dass der Neubaubedarf der Jahre 2011 bis 2015 bei Wohnungen in
1-2-Familienhdusern mit Werten zwischen 62 und 64 Wohnungen pro Jahr niedriger liegt
als die Bautatigkeit der Jahre 2008 bis 2010, die im Mittel bei 88 Wohnungen pro Jahr lag.

Abbildung 7.13

1-2-Familienhauser: Vergleich der Bautatigkeit bis 2010 mit dem
Neubaubedarf pro Jahr ab 2011 (Fiinfjahreszeitraume) in Oberhausen
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Der Grund hierfir liegt insbesondere in den oben dargestellten Auswirkungen der demo-
graphischen Entwicklung auf die klassische Eigentumsnachfrage. Der Trend rucklaufiger
Nachfrage nach 1-2-Familienhdusern hat sich bereits Anfang der 2000er Jahre angedeu-
tet, wurde jedoch durch die Vorzieheffekte in Verbindung mit der Abschaffung der Eigen-
heimzulage Uberlagert. In den beiden folgenden Flnfjahreszeitrdumen wird der Neubau-
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bedarf zunachst leicht steigen (zwischen 77 bzw. 79 Wohnungen pro Jahr), um anschlie-
Rend spurbar zu sinken (37 bzw. 38 Wohnungen pro Jahr).

In Abbildung 7.14 ist die Bautatigkeit bei Wohnungen in Mehrfamilienhausern von 1995
bis 2010 und der Neubaubedarf bei Wohnungen in Mehrfamilienhdusern von 2011 bis
2025 dargestellt. Der Neubaubedarf bei Wohnungen in Mehrfamilienhdusern liegt im Zeit-
raum 2011 bis 2015 zwischen 63 und 65 pro Jahr und damit etwas unter der durchschnitt-
lichen Bautatigkeit bei Mehrfamilienhdusern in den letzten drei Jahren (2008 bis 2010: 82
Wohnungen pro Jahr). Dies gilt auch fir den Zeitraum 2016 bis 2020 mit einem Neubau-
bedarf bei Mehrfamilienhausern zwischen 72 und 74 Wohnungen.

Abbildung 7.14

Mehrfamilienhduser: Vergleich der Bautéatigkeit bis 2010 mit dem
Neubaubedarf pro Jahr ab 2011 (Fiinfjahreszeitraume) in Oberhausen
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Der Neubaubedarf bei Mehrfamilienhdusern bezieht sich in erster Linie auf Ersatzwoh-
nungsbau und auf Nachfrage, die im Bestand aufgrund fehlender Qualitaten bzw. beson-
derer nachgefragter Merkmale und Lagen nicht gedeckt werden kann. Der Neubaubedarf
bei Mehrfamilienhausern wird teilweise dadurch gestitzt, dass sich die Eigentumsnach-
frage aufgrund der zuvor gezeigten Veranderungen bei der Struktur der Nachfrager (we-
niger Familien bzw. kleinere Haushalte, Rickgang der klassisches Eigentum nachfragen-
den Altersgruppen) in gewissem Umfang weg von 1-2-Familienhdusern hin zu Eigentum
im Geschosswohnungsbau verlagert (Eigentumswohnungen, starker verdichtete Eigen-
tumsbauweisen). Nach 2020 wird der Neubaubedarf bei Mehrfamilienhausern auf Werte
zwischen 31 bzw. 32 Wohnungen pro Jahr sinken.
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Abbildung 7.15 zeigt die gesamte Bautatigkeit 1995 bis 2010 und den gesamten Neubau-
bedarf 2011 bis 2025. Von 2010 bis 2016 besteht in Oberhausen ein Neubaubedarf von
127 Wohnungen pro Jahr, der damit unter dem Mittel der Bautatigkeit der Jahre 2008 bis
2010 von im Schnitt 170 Wohnungen pro Jahr liegt. In den beiden folgenden Fiinfjahres-
zeitraumen steigt der gesamte Neubaubedarf zunachst auf 151 Wohnungen pro Jahr und
sinkt anschlieend auf 69 Wohnungen pro Jahr.

Abbildung 7.15

Vergleich der Bautétigkeit bis 2010 mit dem Neubaubedarf pro Jahr ab
2011 (Flinfjahreszeitraume) in Oberhausen
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Zur Klarstellung sei abschlieBend darauf hingewiesen, dass mit dem Neubaubedarf nicht
die kinftige Bautatigkeit prognostiziert wird, also nicht die Entwicklung der Angebotsseite.
Vielmehr bezieht sich der prognostizierte Neubaubedarf auf verschiedene Komponenten
der Nachfrageseite. Die kinftige Neubautatigkeit kann niedriger oder héher als der Neu-
baubedarf sein: Zum Beispiel kdnnten Investoren einen lGber den Neubaubedarf hinaus-
gehenden Geschosswohnungsbau betreiben und damit in Konkurrenz zum vorhandenen
Bestand treten. Ebenso kdnnte trotz bestehenden Neubaubedarfs wenig gebaut werden,
weil die Zukunftsaussichten des Wohnungsneubaus von Investoren pessimistisch beurteilt
werden. Die tatsachliche kinftige Neubautatigkeit hangt demnach (anders als der Neu-
baubedarf) stark vom Investitionsklima und den Perspektiven, die Investoren mit dem
Wohnungsbau verbinden, ab. Sie ist demnach von einer Vielzahl von Faktoren, auch dem
Handeln der Stadt, abhangig.
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7.6 Uberlegungen zur kiinftigen Entwicklung des Leerstands

Der kiinftige Neubaubedarf resultiert (anders als bei den in der Vergangenheit fir Ober-
hausen erstellten Prognosen) nicht mehr aus einer Zunahme der Zahl der Haushalte bzw.
der Nachfrager, vielmehr spielt der angenommene Ersatz- und Erganzungsbedarf (ver-
mindert um die ricklaufige Zahl der Haushalte) eine wesentliche Rolle. Daher sind Aus-
wirkungen des hypothetischen Falls von groRem Interesse, bei dem in Oberhausen kinf-
tig Wohnungen im Umfang des ermittelten Neubaubedarfs gebaut werden, jedoch keiner-
lei Abgange an Wohnungen (Abrisse, Zusammenlegungen etc.) auf dem Wohnungsmarkt
zu verzeichnen sind. Unter diesen Annahmen wirde sich der realisierte Neubau spurbar
in zusatzlichem Leerstand niederschlagen, insbesondere im vorhandenen Wohnungsbe-
stand.

In Abbildung 7.16 ist die Entwicklung des Leerstands fir diesen Fall (Neubau bei ausblei-
benden Abgangen) dargestellt. Zusatzlich zum derzeitigen Leerstand wirde sich der
Leerstand in Oberhausen in den Jahren 2011 bis 2015 um ca. 1.100 Wohnungen, an-
schlieRend 2016 bis 2020 um weitere ca. 1.300 Wohnungen und schlief3lich von 2021 bis
2025 um ca. 1.500 Wohnungen erhéhen.

Abbildung 7.16

Zusatzlicher Leerstand bis 2025 fiir den Fall der Realisierung
des Neubauvolumens und ausbleibender Wohnungsabgénge
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Insgesamt kame es zu einer Erhohung des Leerstands bis 2025 um ca. 4.000 Wohnun-
gen bzw. 3,7% des Bestands. Der derzeitige Leerstand mit einer Dauer von drei und mehr
Monaten, der etwa 4.500 Wohnungen bzw. 4,2% des Bestands umfasst, wirde sich auf
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8.500 Wohnungen bzw. eine Leerstandsquote von 7,9% erhdhen und sich somit nahezu
verdoppeln.

Es wird deutlich, dass bei einer Realisierung der Bautatigkeit im Umfang des prognosti-
zierten Neubaubedarfs die Gefahr spurbar wachsender Leerstande besteht, wenn sich
kinftig die Abgange an Wohnungen nicht deutlich gegenliber den letzten Jahren erhéhen.
Fur diesen Fall ist insbesondere eine Erhéhung der Leerstédnde in den bereits aktuell von
Uberdurchschnittlichen Leerstanden betroffenen eher schlechten Bestanden und unattrak-
tiven Lagen/Gebieten zu erwarten. Sie wird sich jedoch auch in gewissem Umfang in Be-
stdnde und Gebiete ausdehnen, die derzeit noch wenig von Leerstéanden betroffen sind.

Fur die Realisierung einer etwaigen kunftigen Angebotspolitik heifl’t dies: Je héhere Ziele
bezogen auf den kiinftigen Neubau gesetzt werden, desto starker muss man sich dem
Thema Leerstand und insbesondere Abriss widmen. Ein wichtige Strategie stellt dabei
insbesondere der Ersatzneubau dar, da mit ihm Neubau und Abriss auf marktvertragliche
Weise verknlpft und Ziele wie wohnwertbezogene Aufwertung des Bestands, Energieein-
sparung und Klimaschutz auf effiziente Weise verfolgt werden.

7.7 Kinftig zu erwartende Entwicklungen in den Sozialraumen

Im Folgenden werden kiinftig zu erwartende Entwicklungen in den Sozialrdumen themati-
siert. Dabei werden die oben flir die gesamtstadtische Ebene aufgezeigten Ergebnisse zu
den kunftigen Entwicklungen bei Bevdlkerung, privaten Haushalten und Neubaubedarf fur
die sechs Sozialrdaume von Oberhausen dargestellt. Grundlagen hierfir waren die Ergeb-
nisse der nach Sozialraumen differenzierten Bevolkerungsprognose der Stadt sowie dar-
auf aufbauende Berechnungsschritte des IfS zu Haushalten und Neubaubedarf.

Dabei ist anzumerken, dass die gesamtstadtischen Ergebnisse teilweise proportional zu
den Ergebnissen der Bevdlkerungsprognose auf die teilrdumliche Ebene Ubertragen wur-
den, da nur wenige Informationen zu Gebietsspezifika der Sozialrdume vorlagen, die eine
Differenzierung der Prognoseparameter erlaubt hatten. Berlcksichtigt wurden Unter-
schiede in der HaushaltsgrofRenstruktur bzw. der Haushaltsverkleinerung. Weitere Be-
darfskomponenten wie der Ersatz- und Erganzungsbedarf wurden proportional zur Woh-
nungszahl in den SozialrAumen heruntergebrochen.

In Abbildung 7.17 ist die prozentuale Veranderung der Bevdlkerungszahl und der Zahl der
privaten Haushalte bis 2025 in den sechs Sozialraumen von Oberhausen dargestellt. Alle
Sozialrdume verzeichnen bis 2025 einen splrbaren Bevdlkerungsverlust (zwischen -5,8%
und -7,9%) und einen eher moderaten Rickgang der Zahl der Haushalte (zwischen -1,4%
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und -2,7%). Was die Veranderung der Zahl der Haushalte angeht, die fir die kunftige
Wohnungsmarktentwicklung ausschlaggebend ist, weisen Oberhausen Mitte-Styrum
(-1,4%) und Osterfeld (-1,8%) einen unterdurchschnittlichen Rickgang auf. Dieser ist im
Wesentlichen einem vergleichsweise geringen Bevolkerungsrickgang geschuldet. Alle
anderen Sozialrdume sind (insbesondere aufgrund ungulnstigerer Bevolkerungsentwick-
lung) von Uberdurchschnittlichen Ruckgangen bei den Haushaltszahlen betroffen, darun-
ter am starksten Oberhausen Ost (-2,7%) und Sterkrade Nord (-2,5%).

Abbildung 7.17

Prozentuale Veranderung der Bevolkerung und der Haushalte
bis 2025 in den Sozialraumen von Oberhausen
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In Abbildung 7.18 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 GréRRe der Sozialrdume bestimmt.

Abbildung 7.19 zeigt den Neubaubedarf in den Sozialrdumen zum einen kurzfristig fir den
Zeitraum 2011 bis 2015 und zum anderen fur den gesamten Zeitraum 2011 bis 2025. Der
héchste Neubaubedarf besteht bis 2025 in Sterkrade-Mitte mit 360 Wohnungen, knapp
gefolgt von Osterfeld und Oberhausen Mitte-Styrum mit 355 bzw. 345 Wohnungen. Den
niedrigsten Neubaubedarf verzeichnet Oberhausen Ost mit 215 Wohnungen, nur wenig
hoher ist er in Sterkrade-Nord und Alstaden/Lirich mit jeweils 230 Wohnungen.

Kurzfristig (bis 2015) ist der Neubaubedarf in Oberhausen Mitte-Styrum mit 170 Wohnun-
gen am hochsten. Eher niedrigen kurzfristigen Neubaubedarf weisen Sterkrade-Nord mit
55 Wohnungen und Alstaden/Lirich mit 75 Wohnungen auf.
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Abbildung 7.18

Veranderung der Bevolkerungszahl und der Zahl der Haushalte
bis 2025 in den Sozialraumen von Oberhausen
2.000 Anzahl
H Bevolkerung
1.000 H Haushalte [
o H

-1.000 -
-2.000
-3.000
-4.000 =3.566

Oberhausen Oberhausen Ost Alstaden/ Lirich Sterkrade-Mitte Sterkrade-Nord Osterfeld

Mitte-Styrum
Datengrundiage: Stadt, Berechnungen des IfS L70 ProgAkt G(162b) IfS Institut fir Stadtforschung

Abbildung 7.19

Neubaubedarf 2011 bis 2015/2025
in den Sozialraumen von Oberhausen
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Abbildung 7.20 zeigt den Neubaubedarf bis 2015 bzw. 2025 in Prozent des vorhandenen
Wohnungsbestands. Deutlich am héchsten ist der Neubaubedarf bis 2025 mit 2,5% in
Oberhausen Mitte-Styrum. Osterfeld weist mit 1,9% ebenfalls einen Gberdurchschnittli-
chen Wert auf. An niedrigsten ist der Neubaubedarf bis 2025 mit 1,1% in Oberhausen
Ost. Die Ubrigen drei Sozialrdume liegen mit 1,5% knapp unter den stadtischen Durch-

schnitt von 1,6%.
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Abbildung 7.20

Neubaubedarf 2011 bis 2015/2025
in den Sozialraumen von Oberhausen
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Die Sozialraume weisen beim Neubaubedarf zwar gewisse Unterschiede auf, gleichwohl
bewegt sich dieser in allen Sozialrdumen nur noch auf sehr niedrigem Niveau. Dabei ist
zu berlcksichtigen, dass der Neubaubedarf in allen Sozialrdumen ebenso wie auf ge-
samtstadtischer Ebene im Wesentlichen von den Bedarfskomponenten Ersatz- und Er-
ganzungsbedarf gepragt wird. Anders als bei der Veranderung der Haushalte, die auf
Grundlage der zwischen den Sozialrdumen unterschiedlichen kinftigen Bevdlkerungs-
entwicklung ermittelt wurde, musste beim Ersatz- und Erganzungsbedarf vereinfachend
angenommen werden, dass er sich proportional zum vorhandenen Wohnungsbestand auf
die Sozialraume verteilt (siehe oben). Dies setzt jedoch voraus, dass sich die kinftigen
Abgange an Wohnungen (Abriss, Umwidmung, Zusammenlegung etc.) etwa gleichmaRig
Uber die Sozialrdume verteilen. Ahnliches gilt fir den Erganzungsbedarf (Nachfrage nach
Wohnungstypen, die durch die vorhandenen Wohnungen nicht gedeckt wird). Aufgrund
dieser Vereinfachungen sind die Ergebnisse zu den Sozialrdumen als Neubaubedarf bei
einer ausgewogenen raumlichen Entwicklung des Ersatz- und Erganzungsbedarfs zu in-
terpretieren.

In Abbildung 7.21 und Abbildung 7.22 sind (wie bereits oben fir die gesamtstadtische
Ebene) die Auswirkungen des hypothetischen Falls dargestellt, bei dem Wohnungen im
Umfang des ermittelten Neubaubedarfs gebaut werden, jedoch keinerlei Abgange an
Wohnungen in den Sozialrdumen stattfinden. Es wird zum einen die Entwicklung insge-
samt bis 2025 und zum anderen in den drei Flnfjahreszeitrdaumen dargestellt. Die Leer-
stande wirden sich in dem Fall in den Sozialrdumen bis 2025 zwischen 529 und 902
Wohnungen erhdhen.
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Abbildung 7.21

Zusitzlicher Leerstand 2025 fiir den Fall der Realisierung des
Neubauvolumens und ausbleibender Wohnungsabgange
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Abbildung 7.22

Zusatzlicher Leerstand 2015, 2020 und 2025 fiir den Fall der Realisierung
des Neubauvolumens und ausbleibender Wohnungsabgange
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7.8 Uberblick tiber die Prognoseergebnisse

In Tabelle 7.1 und Tabelle 7.2 wird ein Uberblick Uber die Prognoseergebnisse zur Ent-
wicklung der Bevolkerung, der Haushalte und des Neubaubedarfs bis 2025 fir Oberhau-
sen bzw. die einzelnen Sozialrdume/Stadtbezirke gegeben. Auf eine textliche Beschrei-
bung der Tabellen wird unter Hinweis auf die vorangegangenen Ausfuihrungen verzichtet.
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Uberblick iiber die Prognoseergebnisse zur Entwicklung der Bevdlkerung, der Haushalte und des
Neubaubedarfs 2011 bis 2025

Zeitraum
2011-2015 2016-2020 2021-2025 gesamt
Veranderung Bevdlkerung Anzahl -5.203 -4.904 -5.018 -15.125
Veranderung Bevdlkerung in % -2,5% -2,4% -2,5% -71%
Veranderung Haushalte Anzahl -500 -563 -1.182 -2.245
Veranderung Haushalte in % -0,3% -0,6% -1,2% -2,2%
Neubaubedarf Wohnungen (WE) 635 755 345 1.735
Neubaubedarf in % des Bestands 2010 0,6% 0,7% 0,3% 1,6%
WE in 1-2-Familienhausern 316 391 186 893
WE in Mehrfamilienhdusern (MFH) 319 364 159 842
Mietwohnungen in MFH 208 236 104 548
Eigentum in MFH 111 128 55 294
Datengrundlage: Stadt, BBSR, Berechnungen des IfS 170 Progakt
Tabelle 7.2
Uberblick iiber die Prognoseergebnisse zur Entwicklung der Bevélkerung, der Haushalte und des
Neubaubedarfs 2011 bis 2025 in den Sozialrdaumen und Stadtbezirken
Veranderung Bevolkerung Veranderung Haushalte Neubaubedarf
Sozialraum Anzahl in % Anzahl in % Anzahl in %*
Oberhausen Mitte-Styrum -1.464 -5,8% -184 -1,4% 345 2,5%
Oberhausen Ost -2.542 -7.2% -481 -2,7% 215 1,1%
Alstaden/ Lirich -2.230 -7.2% -340 -2,3% 230 1,5%
Sterkrade-Mitte -3.566 -7,3% -542 -2,4% 360 1,5%
Sterkrade-Nord -2.697 -7,9% -389 -2,5% 230 1,5%
Osterfeld -2.626 -6,9% -309 -1,8% 355 1,9%
gesamt -15.125 -71% -2.245 -2,2% 1.735 1,6%
Stadtbezirk
Alt-Oberhausen -6.236 -6,8% -1.005 -2,2% 790 1,6%
Sterkrade -6.263 -7,6% -931 -2,4% 590 1,5%
Osterfeld -2.626 -6,9% -309 -1,8% 355 1,9%

* bezogen auf den Wohnungsbestand 2010

Datengrundlage: Stadt, BBSR, Berechnungen des IfS

L70 ProgAkt
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7.9 Prognoseergebnisse des BBSR und IT.NRW im regionalen Vergleich

Im Folgenden werden die kinftigen Entwicklungen in Oberhausen im Vergleich zu den
Nachbargebieten bzw. anderen Ruhrgebietsstadten dargestellt. Aus methodischen Grin-
den ist es sinnvoll, den Vergleich mit Hilfe regionalisierter Landes- oder Bundesprognosen
vorzunehmen. |hr Vorteil ist, dass die Ergebnisse flir die verschiedenen Gebietseinheiten
auf einem einheitlichen methodischen Ansatz basieren und zudem auf die landes- bzw.
bundesweiten Prognoseergebnisse abgestimmt sind. Es wird auf zwei aktuelle Prognosen
zuruckgegriffen, die diese Kriterien erfullen: die Bevolkerungs- und Haushaltsprognosen
von Information und Technik Nordrhein-Westfalen (IT.NRW) sowie die Raumordnungs-
prognose und Wohnungsmarktprognose des Bundesinstituts fir Bau-, Stadt- und Raum-
forschung im Bundesamt fir Bauwesen und Raumordnung (BBSR), die neben Ergebnis-
sen zu Bevdlkerung und privaten Haushalten zusatzlich Informationen zum kunftigen
Neubaubedarf bereitstellen.* Die folgenden Ausfiihrungen beschréanken sich auf die Dar-
stellung der Ergebnisse dieser Prognosen, auf eine Erlauterung der methodischen Schrit-
te und unterschiedlichen Annahmen, die zu den teilweise abweichenden Ergebnissen
fihren, wird hier aus Grinden der Uberfrachtung verzichtet. Wesentliche Ziele der folgen-
den Darstellung sind zum einen das Spektrum der regionalen Unterschiede der klnftigen
Entwicklung bei Bevdlkerung, Haushalten und Neubaubedarf aufzuzeigen und zum ande-
ren den Grad der mdglichen Abweichungen der Entwicklungen anhand verschiedener
Prognosen zu verdeutlichen.

In Abbildung 7.23 ist die prozentuale Veranderung der Bevolkerung bis 2025 (gegenuber
2010) in der Region um Oberhausen bzw. in Nordrhein-Westfalen gesamt auf Grundlage
der Berechnungen von IT.NRW dargestellt. Die einzelnen Stadte bzw. Kreise der Region
verzeichnen durchweg Bevolkerungsverluste, die (mit Ausnahme von Dortmund; -1%)
starker sind als der Riickgang (-2%) auf der Landesebene, zugleich weisen sie unterein-
ander erhebliche Unterschiede auf (Spanne von -1% bis -8%) auf. Oberhausen liegt nach
den Ergebnissen von IT.NRW mit -4% im oberen Bereich des Spektrums der Stadte und
Kreise der Region weist damit ein relativ gunstiges Ergebnis. Lediglich Dortmund, Essen
und Muilheim an der Ruhr verzeichnen geringere Bevdlkerungsverluste als Oberhausen.

Abbildung 7.24 zeigt die Ergebnisse der unteren und oberen Variante der Bevdlkerungs-
prognose des BBSR. Die obere Variante des BBSR kommt fur das Land Nordrhein-
Westfalen (-2%) zum gleichen und fur Oberhausen (-5%) zu einem &ahnlichen Ergebnis
wie die Prognose von IT.NRW. Auch die Rangfolge der Gbrigen Stadte und Kreise weist
mit wenigen Ausnahmen (z. B. Milheim an der Ruhr und Bochum) Parallelen zu der

% Quellenangaben zu IT.NRW und BBSR siehe Anfang dieses Kapitels.
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Prognose von IT.NRW auf. Oberhausen liegt im Wertespektrum der Stadte und Kreise
(-3% bis -10%) in der oberen Halfte und weist bis 2025 geringere Bevdlkerungsverluste
auf als die Mehrzahl der Ubrigen Stadte bzw. Kreise der Region. Bochum und Essen sind
von etwas geringeren und der Kreis Wesel von spurbar geringeren Bevolkerungsrickgan-
gen als Oberhausen betroffen.

Abbildung 7.23

Veranderung der Bevolkerungszahl bis 2025 gegeniiber 2010 in der Region
nach der Prognose von IT.NRW
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Abbildung 7.24

Veranderung der Bevolkerungszahl bis 2025 gegeniiber 2010 in der Region
nach den Varianten der Prognose des BBSR
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Die untere kommt gegeniber der oberen Variante des BBSR bezogen auf das Land Nord-
rhein-Westfalen (-4%) und Oberhausen (-7%) auf einen jeweils um 2 Prozentpunkte star-
keren Bevolkerungsriickgang. Die untere Variante des BBSR liegt damit auch deutlich
unter den Ergebnissen der Bevodlkerungsprognose von IT.NRW. Innerhalb des Werte-
spektrums der Stadte und Kreise (-6% bis -11%) reiht sich Oberhausen bei der unteren
Variante des BBSR (ebenfalls wie bei der oberen Variante) in der oberen Halfte ein. Le-
diglich der Kreis Wesel, Dortmund, Bochum und Essen sind von etwas geringeren Bevdl-
kerungsverlusten betroffen als Oberhausen. Deutlich héher als in Oberhausen sind sie in
Gelsenkirchen, Duisburg, Milheim an der Ruhr und Herne.

Abbildung 7.25 zeigt die Ergebnisse der Haushaltsprognose von IT.NRW, bei der ein ge-
genuber der Bevdlkerungsprognose abweichender bzw. langerer Zeitraum (2007 bis
2029) betrachtet wird. Der Grund ist, dass IT.NRW bei seiner Haushaltsprognose keine
Zwischenergebnisse flur Einzeljahre, sondern nur fir den gesamten Prognosezeitraum

ausweist.*

Abbildung 7.25

Veranderung der Zahl der Haushalte bis 2029 gegeniiber 2007 in der Region
nach der Prognose von IT.NRW
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Nach den Ergebnissen von IT.NRW verzeichnet Oberhausen bis zum Jahr 2029 (gegen-
Uber 2007) eine Veranderung der Zahl der Haushalte von knapp unter 0% und damit die
glnstigste Entwicklung aller Stadte bzw. Kreise der Region. Oberhausen liegt zudem na-

40 Die Ergebnisse von IT.NRW beziehen sich auf den 1. Januar der Jahre 2008 und 2030. Die Ubrigen
Ergebnisse in dieser Studie werden jeweils zum Stand 31. Dezember eines Jahres dargestellt. Um Ein-
heitlichkeit herzustellen, wurden die Prognoseergebnisse des IT.NRW auf den Stand 31. Dezember der
Jahre 2007 und 2029 umgestellt.
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hezu gleichauf mit dem Wert des Landes Nordrhein-Westfalen insgesamt (0%). Im regio-
nalen Vergleich schneidet Oberhausen bei der Haushaltsentwicklung somit etwas gunsti-
ger ab als bei der Bevolkerungsentwicklung, bei der einige andere Stadte bzw. Kreise
geringere Rickgange verzeichnen als Oberhausen (siehe oben).*' Die hochsten Verluste
an Haushalten bis 2029 haben in der Region nach den Ergebnissen von IT.NRW Herne,
Gelsenkirchen, Duisburg und Bochum.

Die beiden Varianten der Haushaltsprognose des BBSR weisen dahingehend Parallelen
zu den Ergebnissen von IT.NRW auf, dass sie fur Oberhausen von einem relativ geringen
Rickgang an Haushalten (-1% bei der oberen und -3% bei der unteren Variante) ausge-
hen und Oberhausen im regionalen Vergleich eine glinstige Entwicklung bescheinigen.
Die Haushaltsprognose des BBSR kommt wie IT.NRW zu dem Ergebnis, dass Gelsenkir-
chen, Herne und Duisburg in der Region kilinftig am starksten an Haushalten verlieren.
Die Rangfolge der tbrigen Stadte/Kreise unterscheidet sich dagegen zwischen BBSR und
IT.NRW bei der Veranderung der Haushalte zum Teil erheblich.

Abbildung 7.26

Veranderung der Zahl der Haushalte bis 2025 gegeniiber 2010 in der Region
nach den Varianten der Prognose des BBSR
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In Abbildung 7.27 ist der vom BBSR fir die obere und untere Variante ermittelte Neubau-
bedarf bis 2025 dargestellt, der aus Griinden der Vergleichbarkeit in Bezug zu dem vor-
handenen Wohnungsbestand (2010) gesetzt wurde. In Nordrhein-Westfalen liegt der Neu-
baubedarf bei der oberen Variante bei 8% des Bestands. In der Region um Oberhausen

4 Dies diirfte damit zusammenhangen, dass von IT.NRW fiir Oberhausen eine etwas starkere Haushalts-

verkleinerung unterstellt wurde als fiir die librigen Stadte bzw. Kreise der Region.
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erreicht er nur im Kreis Wesel (8%) und in Dortmund (7%) ahnliche Grolkenordnungen wie
auf Landesebene. Oberhausen nimmt mit 5% den dritten Rang ein, knapp dahinter liegen
Essen, Duisburg und Mulheim an der Ruhr mit (gerundet) ebenfalls 5%. Etwas geringere
Neubaubedarfe zeigen sich in Bochum und Herne mit jeweils 4% und deutlich niedrigere
Werte verzeichnen Bottrop (3%) und Gelsenkirchen (2%).

Abbildung 7.27

Neubaubedarf in der Region bis 2025
nach den Varianten der Prognose des BBSR
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Die untere Variante des BBSR geht bei Oberhausen von einem Neubaubedarf von 3%
aus, der somit um 2 Prozentpunkte unter dem der oberen Variante liegt. Auch beim Land
NRW und den meisten Ubrigen Stadten/Kreisen der Region betragt die Differenz zwischen
oberer und unterer Variante 2 Prozentpunkte (Ausnahme Gelsenkirchen mit 1 Prozent-
punkt), sodass sich bei beiden Varianten die gleiche Rangfolge ergibt: Oberhausen hat
auch bei der unteren Variante den dritth6chsten Neubaubedarf der Region.

7.10 Vergleich der Ergebnisse von Stadt/IfS mit BBSR und IT.NRW

Im Folgenden werden die im vorangegangenen Abschnitt dargestellten Ergebnisse der
Prognosen von IT.NRW und BBSR in Bezug zu den weiter oben dargestellten Ergebnis-
sen der Bevolkerungsprognose der Stadt Oberhausen und der darauf aufbauenden Prog-
nosen des IfS zu den privaten Haushalten und zum Neubaubedarf gesetzt. Wie weiter
oben dargestellt, wurde vom IfS fiur die Berechnung der Zahl der Haushalte und des Neu-
baubedarfs in den Jahren 2011 bis 2025 (auf Basis der stadtischen Bevélkerungsprogno-
se) ein Rickgang der Bevélkerungszahl von 7,1% zu Grunde gelegt. Dieser bewegt sich
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knapp unter dem Ergebnis der unteren Variante des BBSR fur Oberhausen (-6,5%). Die
obere Variante des BBSR (-4,8%) und IT.NRW (-4,1%) gehen von einem geringeren Be-
volkerungsriickgang aus.

Bei den Ergebnissen zur Veranderung des Haushalte in Oberhausen bis 2025 kommt die
Prognose des IfS* auf einen etwas geringeren Riickgang (-2,2%) als die untere Variante
des BBSR (-2,7%), jedoch auf einen starkeren Rickgang als die obere Variante des
BBSR (-1,0%). Die Haushaltsprognose von IT.NRW geht flr einen um sieben Jahre lan-
geren Zeitraum bis 2029 (gegeniber 2007) von einem Rickgang der Haushalte in Ober-
hausen um 0,3% aus. Dieser Wert entspricht umgerechnet von einem 22-Jahreszeitraum
auf einen 15-Jahreszeitraum etwa einem Rlckgang von 0,2%, sodass auch er (wie auch
der Wert der oberen Variante des BBSR) zu einem geringeren Rlickgang der Zahl der
Haushalte als die IfS-Prognose (-2,2%) kommt.

Fur den Neubaubedarf liegen keine Werte des IT.NRW* vor, sodass sich hierzu nur
Querbezige zwischen den Prognosen des BBSR und des IfS herstellen lassen. Die
Prognose des BBSR kommt fiir Oberhausen auf einen Neubaubedarf bei der unteren Va-
riante von 2,8% und bei der oberen Variante von 5,2% (bezogen auf den Wohnungsbe-
stand 2010). Dass beide Varianten des BBSR auf einen spurbar hheren Neubaubedarf
als die IfS-Prognose (1,6 %) kommen, hangt nur zu einem kleinen Teil mit den Unter-
schieden beider Prognosen bei der der Haushaltsentwicklung zusammen. Ausschlagge-
bend ist vielmehr der auf Seiten des BBSR deutlich héhere Ersatz- und Erganzungsbedarf
(letzterer insbesondere bezogen auf Ein- und Zweifamilienhauser).

Der Vergleich mit der Prognose des BBSR macht deutlich, dass die Ergebnisse der Neu-
baubedarfsprognose des IfS zum einen dadurch gepréagt sind, dass die normativen Be-
darfskomponenten (Ersatz- und Erganzungsbedarf) sehr vorsichtig angesetzt wurden (zu
den Grunden siehe oben). Zum anderen ist die Neubaubedarfsprognose des IfS dadurch
gekennzeichnet, dass sie im Vergleich zu den anderen oben dargestellten Prognosen auf
einer pessimistischen Bevdlkerungsprognose aufbaut. Aufgrund ihrer Grundlagen und
Annahmen ist die Neubaubedarfsprognose des IfS daher insgesamt als zurlickhaltende
Neubaubedarfsprognose zu bewerten.

42 Das BBSR geht bei der Haushaltsverkleinerung von spilrbaren Sattigungseffekten aus. Bei der Progno-

se des IfS wurden ebenfalls Sattigungseffekte bei der Haushaltsverkleinerung angenommen, aber in ge-
ringerem Umfang als bei der Prognose des BBSR.
3 Empirica kommt aufbauend auf den Ergebnissen von IT.NRW mit seiner Neubaunachfrageprognose
(konstante Variante) fur Oberhausen bis 2025 auf einen Wert von 4,6% und damit dem Ergebnis der
oberen Variante des BBSR sehr nahe. Vgl. Empirica (2010), Anhang S. 66 und 69.
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8. ZielgroRen fiir den kiinftigen Wohnungsbau und Wohnungsbaupotenziale

In diesem Kapitel werden zunachst Uberlegungen zu ZielgroRen fir den kiinftigen Woh-
nungsbau in Oberhausen bis 2020 angestellt (Aussagen fur 2021 bis 2025 erscheinen
hier als zu weitreichend). Die ZielgroRen dienen als Orientierungswerte fur die kommuna-
le Wohnungs- und Stadtentwicklungspolitik. Anschlielend werden die Wohnungsbaupo-
tenziale in Oberhausen hinsichtlich ihres Umfangs und ihrer Struktur dargestellt. Schlief3-
lich werden die Wohnungsbaupotenziale den Zielgréfien fir den kiinftigen Wohnungsbau
gegenubergestellt, um die Wohnbaulandsituation in Oberhausen vor dem Hintergrund des
kinftigen Bedarfs bzw. der Verfolgung einer behutsamen Angebotspolitik zu bewerten.

8.1 ZielgroRen fir den kiinftigen Neubau

Im Folgenden wird erlautert, welche Uberlegungen hinter ZielgréRen fiir den kiinftigen
Wohnungsbau stehen und welchen Bezug die ZielgréRen zu den Ergebnissen der oben
dargestellten Neubaubedarfsprognose aufweisen. Zunachst ist darauf hinzuweisen, dass
Bevolkerungs- und Wohnungsbedarfsprognosen auf Trendfortschreibungen bzw. Annah-
men zu kinftigen Entwicklungen basieren. Unvorhersehbare Ereignisse und Entwicklun-
gen kénnen nicht berilicksichtigt werden und bleiben bei den Ergebnissen auflen vor. Die
Prognosen stellen daher keine Vorhersage der Zukunft, sondern lediglich mit Berechnun-
gen unterlegte Uberlegungen dar, welche kiinftigen Entwicklungen auf Basis des aktuel-
len Wissensstands wahrscheinlich sind.

Die Ergebnisse der im vorangegangenen Kapitel dargestellten Prognosen geben dem-
nach zwar wichtige Hinweise, um sich frihzeitig auf die Zukunft einstellen zu kénnen. Die
Stadt Oberhausen muss die prognostizierten Entwicklungen jedoch nicht als gegeben
hinnehmen und sich mit dieser Perspektive zufrieden geben. Vielmehr kann und sollte sie
versuchen, eine glnstigere Bevdlkerungsentwicklung als in der Prognose unterstellt zu
erzielen. Dies gilt umso mehr, als die aktuelle Bevdlkerungsprognose zu einem im Ver-
gleich zu anderen Prognosen pessimistischen Ergebnis kommt, sodass die Mdglichkeit
eines splrbar geringeren Bevdlkerungsrickgangs durchaus besteht und diese Entwick-
lung alleine schon aus Sicherheitserwagungen in die Planungen der Stadt einbezogen
werden sollte. Zum anderen weist die Neubauprognose des IfS wie bereits oben erlautert
auch bei anderen Komponenten (wie dem Ersatz- und Erganzungsbedarf) eher vorsichti-
ge Ansatze auf, sodass sie insgesamt als zurlickhaltend einzustufen ist. Zudem sollte aus
grundsatzlichen strategischen Erwagungen ein ausreichender Sockelneubau angestrebt
werden, der fur eine Reproduktion, Erneuerung und Diversifizierung des Bestands sorgt
und dessen Alterung und Verschlechterung entgegenwirkt (siehe unten und Kapitel 9). Bei
Berlcksichtigung der aufgeflihrten Sachverhalte spricht vieles dafir, die Zielgrofien nicht
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sehr eng an den ermittelten Neubaubedarf anzulehnen, sondern diese héher als den er-
mittelten Neubaubedarf anzusetzen.

Als ZielgréRRe fur den kinftigen Neubau (bzw. ab dem Jahr 2011) erscheinen vor diesem
Hintergrund in Oberhausen 250 Wohnungen pro Jahr als angemessen, davon 130 Woh-
nungen pro Jahr in 1-2-Familienhausern und 120 Wohnungen in Mehrfamilienhausern.
Die Zielgrofe liegt damit knapp doppelt so hoch wie der fir die Jahre 2011 bis 2015 ermit-
telte Neubaubedarf (127 Wohnungen) und etwa anderthalbmal so hoch wie die Zahl der
Wohnungen, die zuletzt bzw. im Jahr 2010 in Oberhausen fertig gestellt wurden (165
Wohnungen). Was bei relativer Betrachtung ein grofer Unterschied erscheint, ist auf die
niedrigen Basiswerte bei Neubaubedarf und Bautatigkeit zurtickzufihren und relativiert
sich bei Betrachtung der dahinter stehenden absoluten Werte: Die ZielgroRe liegt um 123
Wohnungen hoéher als der ermittelte Neubaubedarf und um 85 Wohnungen héher als die
Bautatigkeit des Jahres 2010. Auch die Zielgrof3e entspricht einem sehr niedrigen Niveau
an Neubautatigkeit, wie im Folgenden anhand der mit ihr verbundenen Reproduktions-
dauer fir den Bestand verdeutlicht werden soll.

Bezogen auf den vorhandenen Wohnungsbestand entspricht die ZielgréRe fir den kinfti-
gen Neubau von jahrlich 250 Wohnungen einem Anteil von 0,23%. Unterstellt man hypo-
thetisch, dass der kinftige Neubau dem Ersatz (Reproduktion) des vorhandenen Be-
stands dient, so wiirde es bei der Reproduktionsquote von 0,23% 428 Jahre dauern, bis
der Oberhausener Wohnungsbestand vollstandig durch Neubauten ersetzt ware. Dies
zeigt, dass die ZielgroRe als eher gering erscheint, weil sie einen sehr langwierigen Ersatz
des Bestands durch Neubauten und zugleich sehr lange Standzeiten flir sehr grolRe Teile
des heutigen Bestands impliziert. Dies ware uUber einen sehr langen Zeitraum mit der Not-
wendigkeit umfangreicher Investitionen flr den Erhalt und die Anpassung dieser Bestande
an aktuelle Standards verbunden.

Wenn von einem kinftigen Neubau in Hohe der Baufertigstellungen des Jahres 2010
ausgegangen wird, was mit 165 Wohnungen einer Quote von 0,15% des Bestands ent-
spricht, ware die Reproduktionsdauer flir den Oberhausener Wohnungsbestand mit 648
Jahren noch wesentlich l1anger. Die Baufertigstellungen bei Mehrfamilienhdusern des Jah-
res 2010 entsprechen einer noch niedrigeren Quote von 0,08% bzw. einer noch wesent-
lich langeren Reproduktionsdauer von 1.224 Jahren fur den Oberhausener Mehrfamilien-
hausbestand (Tabelle 8.1).

Die angestellten hypothetischen Uberlegungen zeigen, dass angesichts des derzeit nied-
rigen Niveaus des Neubaus in Oberhausen eine grofde Diskrepanz besteht zwischen der
kiinftig notwenigen Erneuerung bzw. Verbesserung des Wohnungsbestands durch Neu-
bau und der angesichts der Marktlage nachvollziehbaren aktuellen Zurtckhaltung der
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Investoren beim Neubau. Die gegenlber dem derzeitigen Niveau der Bautatigkeit hdhe-
ren ZielgroRen zielen daher auch auf eine etwas schnellere wohnwertbezogene bzw.
energetische Erneuerung des Oberhausener Wohnungsbestands.

Tabelle 8.1
Wohnungsbestand 2010, Baufertigstellungen 2010, ZielgréBen fiir Neubau ab 2011 und Dauer der Reproduktion des Bestands
Bestand 2010 Baufertigstellungen 2010 ZielgroRen fur Neubau ab 2011
Anzahl Anzahl Anteil bezogen Reproduktions- Anzahl Anteil bezogen Reproduktions-
Wohnungen | Wohnungen auf Bestand dauer (Anzahl Wohnungen auf Bestand dauer (Anzahl
9 9 2010 Jahre) 9 2010 Jahre)
Gesamt, davon in 106.914 165 0,15% 648 250 0,23% 428
1-2-Familienhausern 29.816 102 0,34% 292 130 0,44% 229
Mehrfamilienhausern 77.098 63 0,08% 1.224 120 0,16% 642

Tabelle 8.2 gibt einen Uberblick tber die ZielgréRen fir den jahrlichen Neubau von 2011
bis 2020 insgesamt sowie die Aufteilung nach Bauform, Miete/Eigentum und Lage.* Von
den 250 jahrlich neu zu bauenden Wohnungen entfallen 130 auf Wohnungen in 1-2-Fami-
lienhausern und 120 auf Wohnungen in Mehrfamilienhausern. Mit 120 Wohnungen entfallt
der grofdte Anteil auf Alt-Oberhausen. Die ZielgroRen fur Sterkrade und Osterfeld betra-
gen 80 bzw. 50 Wohnungen.

Tabelle 8.2
ZielgroBen fiir den kiinftigen Wohnungsneubau in Oberhausen
(Wohnungen pro Jahr)
2011-2020 p. a.

Wohnungen gesamt, darunter 250
- in 1-2-Familienhausern 130
- in Mehrfamilienhausern, darunter 120

- Mietwohnungen 90

- Geschosswohnungseigentum 30
- Eigentum 150
- Miete 100
- Alt-Oberhausen 120
- Osterfeld 50
- Sterkrade 80

Der Neubau von Mehrfamilienhausern zielt in erster Linie auf Ersatzwohnungsbau sowie
den Bedarf spezieller Zielgruppen (Altere, soziale Gruppen etc.) und die Nachfrage nach
innovativen Bauformen. Der Neubau von 1-2-Familienhdusern zielt vor allem auf die Be-

4 Die Aufteilung der Zielgrofien orientiert sich grob an der Struktur des Neubaubedarfs.
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friedigung des Erganzungsbedarfs sowie das Halten ansassiger und die Gewinnung aus-
wartiger Haushalte, die diese Bau- bzw. Eigentumsform bevorzugen.

Die genannten ZielgréRen fir den Neubau sollten regelmaRig daraufthin Gberprift werden,
ob sie angesichts der tatsachlichen (im Vergleich zur prognostizierten) Bevolkerungsent-
wicklung noch aktuell bzw. realistisch sind und ob sich im Falle der Umsetzung der Neu-
bauzahlen der angestrebte Erfolg einer gunstigeren Bevdlkerungsentwicklung eingestellt
hat. Sollte sich keine verminderte Abwanderung bzw. glnstigere Bevdlkerungsentwick-
lung einstellen, hat dies einen Verdrangungswettbewerb zwischen verschiedenen Woh-
nungsbestanden und eine Zunahme des Leerstands zur Folge.

8.2 ZielgroRen fiir den kiinftigen Riickbau

Der Neubaubedarf in Oberhausen resultiert kiinftig wie oben erldutert nur noch aus Er-
satz- und Erganzungsbedarf (gemindert um die ricklaufige Zahl der Haushalte). Die im
vorangegangenen Abschnitt dargestellten Zielgrofen fur den Neubau zielen darauf ab,
eine glnstigere als die prognostizierte Entwicklung der Bevoélkerung und Haushalte abzu-
decken bzw. zu férdern. Unabhangig davon, welche Entwicklung eintritt oder erzielt wird,
sind in grélkerem Umfang Abgange an Wohnungen notwendig, wenn sich der marktaktive
Wohnungsleerstand® in Oberhausen nicht wesentlich erhohen soll. Kiinftig realisierter
Neubau, Abgange an Wohnungen und Leerstand lassen sich bei der Verfolgung von Zie-
len nicht unabhangig voneinander betrachten, sondern hangen kausal unmittelbar zu-
sammen. Aus diesem Grunde werden im Folgenden (zusétzlich zum Neubau) Uberlegun-
gen zu ZielgréRen fur den Abriss von Wohnungen bzw. Rickbau von Gebauden in den
Jahren 2011 bis 2020 angestellt (Aussagen fir 2021 bis 2025 erscheinen hier ebenfalls
wie beim Neubau als zu weitreichend).

Die Zielgrofie fir den Riickbau von Wohnungen zur Vermeidung zusatzlicher marktaktiver
Leerstande orientiert sich an dem Umfang des Ersatz- und Erganzungsbedarfs bei der
Neubaubedarfsprognose. Allerdings ist zumindest bei einem Teil der Wohnungen zu be-
rucksichtigen, dass Abgange auch uber Zusammenlegungen von Wohnungen oder Um-
widmungen stattfinden und dass Abgange Wohnungen betreffen, die nicht physisch ent-
fallen, sondern lediglich still gelegt bzw. baulich bedingt oder aus anderen Griinden nicht
mehr am Markt aktiv angeboten werden. Insofern liegt die Zielgrofie flr den Riickbau zur

45 Der marktaktive Leerstand bezieht sich auf Wohnungen, die auf dem Wohnungsmarkt angeboten wer-

den, aber nicht vermietet werden. Nicht marktaktive Leerstande betreffen Wohnungen, die aufgrund von
grundlegenden baulichen und sonstigen Mangeln, umfangreicher Sanierungsmaf3nahmen, geplantem
Abriss oder sonstiger Erwagungen des Vermieters zwischenzeitlich oder dauerhaft nicht am Markt an-
geboten werden.
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Vermeidung zusatzlicher marktaktiver Leerstande niedriger als der Ersatz- und Ergan-
zungsbedarf. Geht man davon aus, dass die groReren Teile des Ersatz- und Erganzungs-
bedarfs auf Abrisse bzw. Rickbau entfallen, so lasst sich die ZielgroRe auf etwa 1.700
Wohnungen beziffern. Im Zeitraum 2011 bis 2020 sollten demnach pro Jahr etwa 170
Wohnungen abgerissen bzw. rlickgebaut werden, um eine splrbare Zunahme des markt-
aktiven Leerstands in Oberhausen zu verhindern.

8.3 Wohnungsbaupotenziale

Im Folgenden wird auf die Wohnbaulandpotenziale in Oberhausen eingegangen. Dabei
wird zunachst der Umfang und die Art der Potenziale dargestellt und anschlieRend der
Frage nachgegangen, ob die Potenziale geeignet sind, die ZielgroRen fir den kunftigen
Wohnungsneubau abzudecken. Der Umfang der erfassten Wohnungsbaupotenziale in
Oberhausen ermoglicht nach den von der Stadt zur Verfugung gestellten Daten aus dem
Flacheninformationssystem Ruhr (ruhrFIS) zum Stand Mai 2011 den Neubau von 1.591
Wohnungen.*®. Der weitaus grofte Anteil der Potenziale entfallt mit 1.122 Wohnungen
(71%) auf Sterkrade, davon 577 Wohnungen auf Sterkrade-Nord und 545 Wohnungen auf
Sterkrade-Mitte (Abbildung 8.1).

Alt-Oberhausen kommt auf ein Potenzial von 353 Wohnungen (22%), darunter 275 Woh-
nungen in Oberhausen-Ost, 68 Wohnungen in Alstaden/Lirich und 10 Wohnungen in Mit-
te/Styrum. In Osterfeld existiert ein Potenzial von 114 Wohnungen (7%). Wie bereits bei
der Studie von 2006 festgestellt wurde,*” weist das Oberhausener Baulandpotenzial be-
zogen auf den Wohnungsbestand zum Stand 2011 nach wie vor eine erhebliche "Nord-
lastigkeit" auf.

Dass die Potenziale eine sehr ungleiche rdumliche Verteilung innerhalb Oberhausens
aufweisen, wird noch deutlicher, wenn sie bezogen auf den vorhandenen Wohnungsbe-
stand dargestellt werden. In Oberhausen insgesamt kommen 15 Potenzial-Wohnungen
auf 1.000 Bestandswohnungen. Alt-Oberhausen und Osterfeld weisen mit 7 bzw. 6 Po-
tenzial-Wohnungen ein sehr geringes Potenzial pro 1.000 Bestandswohnungen auf.

e Die Daten basieren auf dem Flacheninformationssystem Ruhr (ruhrFIS) des Regionalverbands Ruhr

bzw. den Ergebnissen der in der ersten Jahreshalfte 2011 gemeinsam durch die Stéadte und Gemeinden
der Metropole Ruhr und dem Regionalverband Ruhr durchgeflihrten Erhebung der Siedlungsfléachenre-
serven. In diesem Ergebnis nicht enthalten sind Potenziale, die sich in einem Anderungsverfahren mit
dem Ziel Wohnen befinden und sich mittelfristig (funf Jahre) auf zusatzliche 160 Wohnungen belaufen.
Davon entfallen 100 Wohnungen auf Mitte-Styrum, 20 auf Osterfeld und 40 auf Sterkrade-Mitte.

4 1fS (2006), S. 105.
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Sterkrade verzeichnet dagegen 28 Potenzial-Wohnungen pro 1.000 Bestandswohnungen
und vereint auf sich somit ein weit Gberproportionales Potenzial.

Abbildung 8.1

Umfang der im Mai 2011 erfassten Wohnungsbaupotenziale in
Oberhausen nach Sozialrdumen

Anzahl realisierbarer Wohnungen

1.000

Gesamt: 1.591 Wohnungen*
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600 545

400 -
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200 114
68
10

0 | o | -

Mitte/Styrum Oberhausen-Ost Alstaden/Lirich Sterkrade-Mitte Sterkrade-Nord Osterfeld
* Summenabweichung durch Rundung
Datengrundlage: Stadt

L70BLK G(3) IfS Institut fiir Stadtforschung

Abbildung 8.2 zeigt die Wohnungsbaupotenziale nach ihrer zeitlichen Realisierbarkeit und
rechtlichen Grundlage. Insgesamt 522 Wohnungen (33%) lassen sich kurzfristig (inner-
halb von zwei Jahren) realisieren. Weitere 254 Wohnungen (16%) lassen sich mittelfristig
(in zwei bis funf Jahren) realisieren und 488 Wohnungen (31%) sind erst langfristig reali-
sierbar (in mehr als funf Jahren). Bei 325 Wohnungen (20%) ist der Realisierungszeitraum
unklar.

In Abbildung 8.3 sind die Wohnungsbaupotenziale in den Sozialrdumen von Oberhausen
nach der zeitlichen Realisierbarkeit dargestellt. Es wird deutlich, dass von den insgesamt
kurzfristig (zwei Jahre) realisierbaren Potenzialen (522 Wohnungen) mit 449 Wohnungen
bzw. 86% der weitaus groite Teil in Sterkrade liegt, davon 318 Wohnungen in Sterkrade-
Nord und 131 Wohnungen in Sterkrade-Mitte.

In Osterfeld (31 Wohnungen) und Alt-Oberhausen (42 Wohnungen) befinden sich nur
wenige dieser kurzfristig realisierbaren Potenziale. Bei den mittelfristig realisierbaren Po-
tenzialen (Uber zwei bis finf Jahre) ist die Verteilung auf die Stadtbezirke ausgewogener:
101 Wohnungen entfallen auf Alt-Oberhausen, 83 Wohnungen auf Osterfeld und 70 Woh-
nungen auf Sterkrade.
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Umfang der im Mai 2011 erfassten Wohnungsbaupotenziale in
Oberhausen nach zeitlicher Realisierbarkeit/rechtlicher Grundlage

Anzahl realisierbarer Wohnungen

Datengrundlage: Stadt
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Abbildung 8.3
Umfang der im Mai 2011 erfassten Wohnungsbaupotenziale in
Oberhausen nach Sozialraumen und zeitlicher Realisierbarkeit
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B Kurzfristig O Mittelfristig O Langfristig
(bis 2 Jahre) (liber 2 bis 5 Jahre) oder unklar
400 360
] 318
243
200
200
131
63 54 83
12 20 % 4 >
10 9 o m 0
0 — -] -J—‘r—\ . —
Mitte/ Oberhausen- Alstaden/ Sterkrade- Sterkrade- Osterfeld
Styrum Ost Lirich Mitte Nord
Datengrundlage: Stadt L70 BLK G(15) IfS Institut fiir Stadtforschung

Die langfristigen Potenziale (Uber funf Jahre) bzw. die mit unklarer zeitlicher Realisierbar-
keit befinden sich mit 603 Wohnungen bzw. 74% wiederum schwergewichtig in Sterkrade,
wahrend auf Alt-Oberhausen lediglich 210 Wohnungen und auf Osterfeld keine Wohnun-
gen entfallen. Insgesamt kann festgehalten werden, dass insbesondere die kurzfristig und
langfristig realisierbaren Wohnungsbaupotenziale von Nordlastigkeit betroffen sind, wah-
rend die mittelfristig realisierbaren Potenziale, die jedoch nicht sehr umfangreich sind, weit

ausgewogener auf die Stadtbezirke verteilt sind.
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Vergleich der Potenziale mit den ZielgroRen fiir kiinftigen Neubau

Im Folgenden werden die oben dargestellten ZielgréRen fir den Neubau in den Jahren
2011 bis 2015 mit den in diesem Zeitraum realisierbaren Wohnungsbaupotenzialen ver-
glichen und gepruft, inwiefern Letztere das Erreichen der ZielgréRen zulassen. Insgesamt
steht in Oberhausen der ZielgréRe fur den Neubau von 1.250 Wohnungen bis 2015 nur
ein realisierbares Potenzial an erfassten Wohnbauflachen fur 776 Wohnungen gegen-
Uber. Das im Mai 2011 erfasste Wohnungsbaupotenzial reicht demnach bei Weitem nicht
aus, die ZielgréRe umsetzen zu kénnen.

Eine raumlich differenzierte Betrachtung von Zielgréfien und Wohnungsbaupotenzialen
fuhrt zu einer noch unglnstigeren Bewertung der Quantitadten. Wahrend in Sterkrade das
Wohnbauflachenpotenzial fir 519 Wohnungen die Zielgréle fir den Neubau von 400
Wohnungen Ubersteigt und als zahlenmaRig ausreichend erscheint, ergibt sich in den
beiden Ubrigen Stadtbezirken ein gegenteiliges Bild. In Alt-Oberhausen wird die Zielgro3e
fur den Neubau von 600 Wohnungen mit 143 realisierbaren Wohnungen nur kanpp zu
einem Viertel abgedeckt. In Osterfeld steht der ZielgréRe fir den Neubau von 250 Woh-
nungen ein realisierbares Potenzial fur lediglich 114 Wohnungen gegenlber (Abbildung
8.4).

Abbildung 8.4
ZielgroBen fir den Neubau und realisierbare Wohnungsbaupotenziale
2011 bis 2015 nach Stadtbezirken
1.500 Anzahl Wohnungen
O ZielgroBen fiir Neubau 1.250
1.200 O Realisierbare Potenziale
900 776
600
600 | 519
400
300 A 250 —
143 114
0 . . |
Alt-Oberhausen Sterkrade Osterfeld gesamt
Datengrundlagen: Stadt, IfS L70 BLK G(20b) IfS Institut fir Stadtforschung

Wie bereits bei der Studie von 2006* festgestellt, Iasst sich 2011 nach wie vor eine erheb-
liche rdumliche Unausgeglichenheit zwischen ZielgrofRe und Potenzial feststellen. Bereits

8 |fsS (2006), S. 110.
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damals wurde darauf hingewiesen, dass das Argument, die ZielgréRen fir den kinftigen
Neubau kénnten bei fehlenden Flachen in Alt-Oberhausen zumindest teilweise genauso
gut in anderen Stadtbezirken, wo die Flachen vorhanden sind, realisiert werden, zu kurz
greift. Eine solche unausgeglichene Entwicklung wirde namlich eine Verlagerung von
Bevolkerung nach Sterkrade zu Lasten von Osterfeld und insbesondere von Alt-
Oberhausen und eine Uberproportional abnehmende Bevdlkerungsdichte in Alt-
Oberhausen und Osterfeld zur Folge haben. Dies ist aus Griinden einer ausgewogenen
raumlichen Entwicklung und Auslastung der Infrastruktur nicht wiinschenswert.

Zudem widerspricht diese Entwicklung dem (bereits in der Vorgangerstudie von 2006)
dargelegten Ziel, starker als bisher moglichst preisgiinstige Neubauangebote im Siden
bzw. in Alt-Oberhausen zu schaffen, da diese zum einen flr die Nachfrage aus Essen und
Milheim an der Ruhr interessant sind. Zum anderen kdnnen hierdurch Fortziige von
Oberhausen verhindert werden, weil die weniger kaufkraftigen Oberhausener haufig nicht
nur von Alt-Oberhausen nach Sterkrade, sondern aufgrund der erheblich niedrigeren
Preise und der nur wenig zeitaufwandigeren Wege auf verkehrsglinstige Nachbarstadte
im Norden (z. B. Bottrop, Dinslaken, sonstige Gemeinden im Kreis Wesel) ausweichen.

Die raumliche Verteilung der Potenziale steht nicht den Zielen einer ausgewogenen rdum-
lichen Entwicklung entgegen, sie deckt sich offensichtlich auch nicht mit der rdumlichen
Nachfrage bauwilliger Investoren. Wie in Kapitel 4 dargestellt wurde, zielten die Neubau-
investitionen der letzten Jahre im Vergleich zur raumlichen Verteilung der Potenziale star-
ker in die sldlichen Stadtbezirke. Demnach ware mit einer ausgewogeneren raumlichen
Verteilung der Potenziale der Anteil der Fertigstellungen im Siden in der Vergangenheit
héher gewesen. Dies dlrfte auch fur die zuklnftige Bautatigkeit zutreffen.

Noch bedeutender als die raumliche Differenz zwischen Potenzial und Zielgrof3e erscheint
jedoch, dass das bis 2015 zur Verfliigung stehende Wohnbaulandpotenzial unter Bertck-
sichtigung qualitativer und strategischer Aspekte insgesamt als bei Weitem zu knapp be-
messen erscheint. Es sollte immer damit gerechnet werden, dass sich Verzogerungen bei
der Beplanung der Potenziale ergeben kénnten. Es ist zudem zu berticksichtigen, dass
einige der Flachenangebote nicht den Kriterien von Investoren bzw. Bauwilligen entspre-
chen (siehe oben) oder mit von ihnen nicht akzeptierten Auflagen verbunden sein kénn-
ten. Alleine aus diesen Grinden ware ein hoheres Potenzial winschenswert bzw. not-
wendig, um fir die Realisierung der Zielgrofien der Angebotspolitik "auf der sicheren Sei-
te" zu sein.

Zudem fehlt beim Wohnbaulandpotenzial eine Sicherheitsmarge, um bei einer unvorher-
gesehenen hoheren Baulandnachfrage ein ausreichendes Angebot bereitzuhalten, z. B.
wenn in den kommenden Jahren die Zuwanderung nach Oberhausen spurbar hdéher sein
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sollte als bei der stadtischen Bevodlkerungsprognose angenommen. Dies ist durchaus im
Bereich des Denkbaren, weil die Zuwanderung aus dem Ausland nach Deutschland erfah-
rungsgemal in Folge einer stabilen bzw. gegenliber anderen europaischen Landern bes-
seren Verfassung der Wirtschaftsentwicklung, wie sie sich derzeit darstellt, ansteigt. Hier-
von dirften auch die Ruhrregion bzw. Oberhausen spurbar profitieren.

Abgesehen davon erscheint das bis 2015 realisierbare Potenzial als zu knapp bemessen,
um nachhaltig eine dampfende Wirkung auf die Bodenpreise entfalten zu kénnen, da hier-
fur ein die Nachfrage spurbar Ubersteigendes Flachenangebot notwendig ist. Dies kdnnte
sich negativ auf die Konkurrenzfahigkeit des Wohnstandorts Oberhausen auswirken. Auf
der Grundlage dieser Uberlegungen sollte die ZielgroRe fiir das Wohnbaulandpotenzial
mindestens 50% Uber der Zielgrofie fur den kinftigen Neubau - moéglichst noch héher -
liegen,*® also bis 2015 realisierbare Potenziale fir zumindest 1.900 Wohnungen betragen.

Es stellt sich die Frage, ob eine schnellere Aktivierung der (nach jetzigem Stand) erst
nach 2015 realisierbaren Wohnungsbaupotenziale eine Mdéglichkeit bietet, die bis 2015
realisierbaren Potenziale insbesondere in den beiden Stadtbezirken Alt-Oberhausen und
Osterfeld zu erhdéhen. Die Untersuchung der raumlichen Verteilung der nach 2015 reali-
sierbaren Potenziale (siehe oben) hat jedoch gezeigt, dass diese mit einem sehr starken
Ubergewicht in Sterkrade (Anteil 74%) eine noch gréRere raumliche Unausgewogenheit
aufweisen als die bis 2015 realisierbaren Potenziale (Anteil Sterkrade 67%). In Alt-
Oberhausen gibt es nach 2015 realisierbare Potenziale fir lediglich 210 Wohnungen und
in Osterfeld gar keine Potenziale, sodass dort auf diesem Wege kein Ausgleich des be-
stehenden Defizits an kurz- bis mittelfristig realisierbaren Wohnbauflachen maoglich ist.

Eine Mdglichkeit zur Umgehung des generellen und insbesondere des bezogen auf Alt-
Oberhausen und Osterfeld festgestellten Defizits an Wohnbauflachen besteht darin, eine
Doppelstrategie zu verfolgen. Zusatzlich zum Wohnungsbau auf neuen bzw. unbebauten
Flachen, der geeignet ist, den kurz- bis mittelfristigen Bedarf zu decken, sollte verstarkt
auf Ersatzwohnungsbau auf bebauten Flachen (Abriss und anschlielende Neubebauung)
gesetzt werden. Beim Ersatzwohnungsbau durfte es sich um keine Strategie handeln, mit
der sich kurzfristig sehr groRe Mengeneffekte erzielen lassen, weil sich derzeit noch we-
nige Eigentiimer von Gebauden mit diesem Gedanken konkret auseinandersetzen. Viel-
mehr sollte dieser Ansatz als Strategie verfolgt werden, nach und nach immer groflere
Teile des Neubaus auf Flachen zu realisieren, die mit nicht mehr zukunftsfahigen Woh-
nungsbestanden bebaut sind.

49 |fS (2006), S. 113.
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Diese Doppelstrategie hat zum einen den Vorteil, dass zunehmend Wohnungsbaupoten-
ziale und vorhandene Infrastruktur im Innenbereich genutzt und damit rdumlich ausgewo-
gene Entwicklungen im Stadtgebiet verfolgt werden. Zum anderen hat mittel- bis langfris-
tig zunehmender Ersatzneubau den Vorteil, dass das Uberangebot auf dem Wohnungs-
markt (anders als bei einer Erweiterung des Wohnungsbestands durch Neubau auf unbe-
bauten Flachen) nicht erh6ht wird. Gleichzeitig wird durch den Ersatz alter Gebaude durch
Neubauten ein besonders wirkungsvoller Beitrag dafiir geleistet, dass der Wohnungsbe-
stand hinsichtlich wohnwertbezogener und energetischer Standards aufgewertet wird.
Hierdurch kénnen zudem positive Impulse und Aufwertungswirkungen auf die Quartiere
ausgehen, in denen der Ersatzneubau durchgefuhrt wird.

Um die Doppelstrategie zu verfolgen, kdnnte, wie bereits in der Studie von 2006 vorge-
schlagen,” eine Baulandinitiative ins Leben gerufen werden. Hierzu zahlt zum einen eine
stadtische Arbeitsgruppe, die Vorschlage fir die Beschleunigung der Baulandmobilisie-
rung, der Beplanung und der Baugenehmigungspraxis erarbeitet und die Umsetzung der
MaRnahmen begleitet. Aus Griinden der Innenentwicklung sollte verstarkte Aktivitat auf
die Bebauung von Flachen im unbeplanten Innenbereich gerichtet werden, insbesondere
wenn deren Bebauung unter wohnungs- und stadtentwicklungspolitischen Gesichtspunk-
ten winschenswert ist. Hierfur sind die Gebiete bzw. Flachen zu identifizieren, die fir
moglichen Ersatzwohnungsbau im Besonderen in Frage kommen. Um das Ziel einer
raumlich ausgewogenen Entwicklung zu verfolgen, sollte die zusatzliche Aktivierung von
Potenzialen in Alt-Oberhausen und Osterfeld im Vordergrund stehen. Die Baulandinitiative
sollte zum anderen von einer geeigneten Offentlichkeitsarbeit sowie einer verstérkten
Einbeziehung lokaler Akteure und von den Planungen Betroffener begleitet werden. Hier-
zu zahlen unter anderem auch ein aktives Ansprechen von Investoren bzw. Eigentiimern
im Innenbereich und Veranstaltungen fir Betroffene im Quartier.

% IfS (2006), S. 113 ff.
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9. Handlungsbedarf und Handlungsempfehlungen

In diesem Kapitel wird zunachst eine Bewertung der Ausgangslage und des zentralen
Handlungsbedarfs flir den Wohnstandort Oberhausen vorgenommen. Anschliel’end wer-
den die aktuellen Rahmenbedingungen angesprochen. SchlieRlich wird auf die Ziele und
Handlungsfelder der Wohnungspolitik eingegangen und es werden Handlungsempfehlun-
gen gegeben.

9.1 Bewertung der Ausgangslage und des zentralen Handlungsbedarfs

Der demographische Wandel hinterlasst in Oberhausen immer tiefere Spuren. Da die Be-
volkerungszahl zunehmend schrumpft, hat die Zahl der Haushalte in den letzten Jahren
immer weniger und zuletzt nur noch sehr gering zugenommen. Oberhausen verfligt zwar
Uber Wanderungsgewinne, jedoch reichen diese nicht aus, um das Geburtendefizit aus-
zugleichen. Insgesamt findet dadurch eine Zunahme alterer Bevdlkerung bzw. alterer
Haushalte statt.

Als Reaktion der Investoren auf die immer geringere Zunahme der Wohnungsnachfrage
hat sich die Bautatigkeit in den letzten zehn Jahren spirbar vermindert. Der Rickgang
betrifft sowohl Wohnungen in Mehrfamilienhdausern als auch in Ein- und Zweifamilienhdu-
sern. Die Bautatigkeit in Oberhausen befindet sich insgesamt auf einem historischen Tief.

Wie die Blrgerbefragung zeigt, herrscht in Oberhausen eine groRe und gegeniiber Mitte
der 2000er Jahre gestiegene Wohnzufriedenheit. Ein kleinerer Teil der Haushalte beab-
sichtigt, von Oberhausen wegzuziehen. Nachteilig fliir Oberhausen ist dabei, dass es sich
bei den Wegzugswilligen Uberdurchschnittlich um Haushalte mit hdheren Einkommen
handelt, wahrend die nach Oberhausen zuziehenden Haushalte tiberdurchschnittlich von
niedrigen Einkommen gepragt sind. Dies durfte damit zusammenhangen, dass Oberhau-
sen insbesondere durch wohnstandortbezogene Umzilge in Nachbarstadte/-kreise zah-
lungskraftigere Haushalte verliert und vor allem durch Zuwanderung aus dem Ausland
weniger zahlungskraftige Bevolkerung gewinnt.

Der Oberhausener Wohnungsmarkt ist entspannt und die Mieten stagnieren seit Jahren.
Einzig bei der Erstvermietung von Neubauwohnungen und damit im gehobenen Segment
haben sich die Mieten jlingst erhdht. Der Wohnungsleerstand ist in Oberhausen im Laufe
der 2000er Jahre gestiegen und liegt mittlerweile tber der Ublicherweise fir einen funktio-
nierenden Wohnungsmarkt als notwendig angenommenen Mobilitdtsreserve von 2%. Der
Leerstand ist zu grofReren Teilen auf bauliche sowie ausstattungs- und lagebezogene
Mangel von Wohnungen und nur teilweise auf eine insgesamt zu geringe Wohnungsnach-
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frage zuriickzuflihren. Oberhausen verfligt Uber einen groReren Anteil an Bestanden, die
solche Defizite bzw. einen hohen Investitionsbedarf aufweisen und bei denen sich der
Leerstand in hohem Male konzentriert. Grofl3e Teile dieser Wohnungsbestande befinden
sich in Handen privater Kleineigentiimer, die vielfach Uber begrenzte Mdoglichkeiten verfi-
gen, Investitionen durchzuflihren und durch eine Aufwertung die Vermietbarkeit ihrer
Wohnungen zu verbessern.

Der Wohnungsmarkt in Oberhausen ist nur zu Teilen von Vermietungsschwierigkeiten
gepragt. Zugleich gibt es in Oberhausen im Bestand und im Neubau Objekte, die durch-
aus gefragt und dadurch gekennzeichnet sind, dass sie eine gute Wohn- und Lagequalita-
ten aufweisen. Der Wohnungsmarkt von Oberhausen ist demnach dahingehend gespal-
ten, dass es sowohl Teilmarkte mit hohen Leerstanden und Vermietungsschwierigkeiten
als auch Teilmarkte mit begehrten Objekten bzw. knappem Wohnungsangebot gibt.

Nach der Bevdlkerungsprognose der Stadt wird die Einwohnerzahl Oberhausens kiinftig
so stark zurlickgehen, dass auch die Zahl der Haushalte schrumpfen wird. Der kiinftige
Neubau wird in erster Linie bendtigt, um den Ersatz- und Erneuerungsbedarf im Woh-
nungsbestand zu decken. Rein rechnerisch ergibt sich hieraus flr die Zukunft nur noch
ein relativ geringer Neubaubedarf.

Die Stadt Oberhausen sollte sich jedoch aus strategischen Griinden hdhere Ziele flir den
kiinftigen Neubau setzen. Zum einen ist zu berlcksichtigen, dass sich die Bevolkerung
von Oberhausen kinftig weniger negativ entwickeln kdnnte als das Ergebnis der eher
pessimistischen Bevdlkerungsprognose der Stadt suggeriert, sodass die Stadt darauf ein-
gestellt sein sollte, mit einer (gegeniber der Neubaubedarfsprognose) héheren Woh-
nungsnachfrage konfrontiert zu sein.

Zum anderen ist zu berlcksichtigen, dass die Bautatigkeit (selbst bei ricklaufiger Bevol-
kerung bzw. Wohnungsnachfrage) ein bestimmtes Niveau nicht auf Dauer unterschreiten
sollte, weil ansonsten Nachteile fir den Wohnstandort Oberhausen zu befiirchten sind.
Dass die urspringlich hohe Bautatigkeit in den letzten zehn Jahren stark gesunken ist,
war eine notwendige Korrektur und Reaktion der Investoren auf die nach und nach immer
weniger stark wachsende Nachfrage. Mittlerweile ist jedoch bei der Bautatigkeit ein so
tiefes Niveau erreicht, dass eine aus grundsatzlichen Erwagungen (auch bei stagnieren-
den bzw. schrumpfenden Markten) bendétigte Sockelbautatigkeit unterschritten zu sein
scheint. Fir einen Wohnstandort ist eine ausreichende Sockelbautatigkeit aus folgenden
strategischen Grinden notwendig:
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- Fir eine Grundreproduktion des vorhandenen Wohnungsbestands mit dem Ziel der
Erneuerung, Erganzung und Diversifizierung,

- fur den Ersatz von Wohnungsbestanden mit fehlender baulicher oder wirtschaftlicher
Perspektive,

- fur das Halten ansassiger und die Gewinnung zuziehender Bevdlkerung durch zusatzli-
che Wohnungsangebote,

- fur die Befriedigung der Nachfrage, die durch das vorhandene Wohnungsangebot quali-
tativ nicht gedeckt werden kann,

- fur die Versorgung von Zielgruppen der Wohnungspolitik (z. B. altersgerechte, barriere-
frei Wohnungen, sozial schwache Haushalte),

- fur die Ermdglichung neuartiger/moderner Wohnformen und Bauprojekte (z. B. Mehrge-
nerationenwohnen, Baugemeinschaften, besondere Architektur, bauliche/energetische
Innovationen),

- fur die Schaffung zusatzlicher gebundener Mietwohnungsbestande flr die soziale Woh-
nungsversorgung bzw. den Ersatz wegfallender Bindungen,

- fur die Erneuerung und Verbesserung des Bestands unter energetischen und Klima-
schutz-Gesichtspunkten,

- fur die Moglichkeit der Setzung stadtebaulicher Impulse in Wohnquatrtieren,

- fur die Vermeidung eines sukzessiven Absinkens der Qualitdt des gesamten Woh-
nungsangebots (aufgrund zu geringer bzw. fehlender Erneuerungsinvestitionen im Be-
stand) bzw. einer Verminderung der Attraktivitat des Wohnstandorts Oberhausen.

Erhebliche Teile des Wohnungsbestands von Oberhausen sind von geringen bzw. fehlen-
den Investitionen der Eigentimer und minderem baulichem und ausstattungsbezogenem
Zustand gepragt. Die Reproduktion bzw. Erneuerung des Wohnungsbestands durch Neu-
bau war Anfang der 2000er Jahre noch viermal héher als Ende der 2000er Jahre. Beim
derzeitigen Niveau der Bautatigkeit wirde es mehr als ein Jahrtausend dauern, bis der
Mietwohnungsbestand von Oberhausen durch Neubau vollstandig reproduziert worden
ware. Durch die gesunkene Bautatigkeit hat sich die qualitative Verbesserung des Woh-
nungsbestands in den letzten Jahren spurbar verlangsamt und wurde allen Anschein nach
nicht durch entsprechend erhéhte Bestandsinvestitionen ausgeglichen.
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Setzt sich diese Entwicklung kinftig fort, besteht die Gefahr, dass der Wohnungsbestand
in Oberhausen schneller altert als er durch Bestandsinvestitionen und Neubau erneuert
bzw. verjlingt wird. Dies hatte zur Folge, dass kein ausreichend breites und attraktives
Wohnungsangebot vorhanden ist, das fur einen konkurrenzfahigen Wohnstandort not-
wendig ist. Ein attraktives Wohnangebot wird klnftig noch wichtiger sein als heute, um
Bevolkerung zu halten bzw. Abwanderung zu verhindern, und zwar bezogen auf alle
Nachfragergruppen auf dem Wohnungsmarkt. Andernfalls wirden sich mit verstarkten
Bevdlkerungsverlusten erhebliche negative Auswirkungen auf die stadtischen Einnahmen
und die Auslastung der vorhandenen Infrastruktur ergeben.

Daher wird nach wie vor eine der groRen Herausforderungen bzw. der zentrale Hand-
lungsbedarf der kommenden Jahre darin bestehen, die dargestellte drohende negative
Entwicklung abzuwenden und die Attraktivitdt des Wohnstandorts Oberhausen zu erhal-
ten und mdglichst zu erhéhen. Hierzu ist notwendig, das Wohnungsangebot durch Neu-
bauten zu erweitern und qualitativ zu verbreitern, Abwanderung zu verhindern und Zu-
wanderung zu erhdhen, ohne den Wohnungsmarkt durch sehr stark steigende bzw. hohe
Leerstande zu belasten und damit Investitionen im vorhandenen Wohnungsbestand zu
erschweren. Bestandsinvestitionen werden kunftig ebenso wie Neubau eine wichtige Rol-
le fur den Erhalt und die Aufwertung des Bestands spielen. Aufgrund der Bestands- und
Eigentimerstruktur von Oberhausen ist jedoch wenig wahrscheinlich, dass die beschrie-
bene Entwicklung der Alterung und Verschlechterung der Bestande alleine Uber verstarkte
Bestandsinvestitionen kompensiert werden kann. Insofern sollte von der Stadt neben ei-
ner bestandsbezogenen Strategie zusatzlich auf die Strategie eines ausreichenden So-
ckelneubaus gesetzt werden, bei dem es sich zu méglichst grof3en Teilen um Ersatzwoh-
nungsbau handeln sollte. Der Ersatzwohnungsbau, der derzeit in Oberhausen bereits in
Anfangen stattfindet, dirfte sich allerdings nur sukzessive durch aktive Uberzeugung und
Gewinnung von mehr Investoren zur Verfolgung dieser Strategie erhdhen lassen.

9.2 Aktuelle Rahmenbedingungen

Die Wohnungspolitik trifft derzeit auf folgende unglinstige wie glinstige Voraussetzungen:
In vielen Bereichen wurden im letzten Jahrzehnt die Férderangebote bzw. die steuerlichen
Anreize fir Investitionen im Wohnungsbau weiter reduziert. Die derzeitige Hohe der Zin-
sen fur Hypothekarkredite, die sich im langjahrigen Vergleich nach wie vor auf einem his-
torisch tiefen Niveau bewegen, stellt dagegen eine sehr glinstige Rahmenbedingung fir
kinftige Wohnungsbauinvestitionen dar, sowohl im Neubau als auch im Bestand. Voraus-
setzung ist jedoch, dass die Krise der Finanzmarkte bzw. des Euroraums nicht zu einer
Einschrankung der Hypothekenfinanzierung seitens der Finanzinstitute flhrt.
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Bei vielen Eigentimern herrscht trotz des seit etlichen Jahren glinstigen Zinsniveaus eine
gewisse Skepsis gegenuber Bestands- und Neubauinvestitionen, weil angesichts der
Marktlage und der Auswirkungen des demographischen Wandels Unsicherheit gegenlber
den kiinftigen Chancen bzw. Perspektiven von Wohnimmobilien besteht. Aufgrund der mit
der Krise der Finanzmarkte bzw. des Euroraums verbundenen Unsicherheiten haben In-
vestitionen in Sachwerte, darunter auch Wohnimmobilien, in jingster Zeit wieder an Att-
raktivitdt gewonnen. Diese Entwicklung hat sich jedoch in Oberhausen bislang noch nicht
spurbar niedergeschlagen. Dies kdnnte sich jedoch andern, wenn die Krise ggf. verbun-
den mit ansteigernder Inflation langer andauert und sich seitens der weiteren konjunktu-
rellen Entwicklung keine Eintribung des Investitionsklimas ergibt.

9.3 Ziele und Handlungsfelder

Auf Grundlage der Befunde dieser Studie lassen sich folgende - der Qualifizierung des
Wohnstandorts dienende - Ziele fir die Wohnungspolitik Oberhausens formulieren:

- Steigerung der Konkurrenzfahigkeit gegeniber anderen Wohnstandorten,

- Verhinderung der Abwanderung der Bevolkerung,

- Schaffung attraktiver Angebote flir zuziehende Haushalte (wohnungs- und arbeitsplatz-
bezogene Zuzige),

- Abdeckung der Wohnungsnachfrage sowie Erhalt bzw. Verbesserung der Wohnzufrie-
denheit der Oberhausener Bevélkerung,

- Schaffung spezieller Wohnungsangebote flir Zielgruppen im Bestand und im Neubau,

- energetische Erneuerung des Bestands und energieeffizienter Neubau,

- Sicherung der sozialen Wohnungsversorgung,

- Sicherung der sozialen Stabilitat und Bindung von Einwohnern an Oberhausen,

- Verhinderung negativer Auswirkungen auf die Finanzsituation Oberhausens,

- Sicherung der Auslastung und Wirtschaftlichkeit der vorhandenen Infrastruktur,

- Verbesserung der weichen Standortfaktoren fir die Wirtschaft.

Ein groRerer Teil dieser Ziele ist nicht neu und wurde bereits in der Vorgangerstudie von
2006 aufgeflihrt. Diese Ziele sind auch heute noch aktuell und uneingeschrankt gliltig,

sodass sie Ubernommen wurden, sie wurden jedoch durch einige weitere Ziele erganzt
bzw. aktualisiert.
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Die seinerzeit gegebenen Handlungsempfehlungen, mit denen diese Ziele verfolgt werden
sollten, bezogen sich auf vier Handlungsfelder, die ebenfalls im Kern nach wie vor Giiltig-
keit haben und nur im Detail einiger Modifizierungen und Erganzungen bedurften. Diese
vier Handlungsfelder wurden um das ubergreifende Handlungsfeld "Kommunales Hand-
lungskonzept 'Wohnen", dessen Erarbeitung unter Einbindung lokaler und Uberértlicher
Akteure vorgeschlagen wird, erganzt. Die funf Handlungsfelder lauten:

(1) Behutsame Neubaupolitik im regionalen Kontext,

(2) Zielgruppenbezogene Bestands- und Quartierspolitik,
(3) Soziale Wohnungsversorgung/soziale Problemlagen,
(4) Kooperation und Information,

(5) Handlungskonzept "Wohnen' (als tbergreifendes Handlungsfeld).

Die einzelnen Handlungsfelder werden im Folgenden naher erlautert.

9.31 Handlungsfeld "Behutsame Neubaupolitik im regionalen Kontext"

Wie in Kapitel 9.1 im Einzelnen dargestellt wurde, 1asst sich die Attraktivitdt des Wohn-
standorts Oberhausen nur wahren, wenn neben Bestandsinvestitionen auch ein ausrei-
chender Sockelneubau stattfindet, der zur Erneuerung und Aufwertung des Wohnungsan-
gebots beitragt. Daher ist auch bei stagnierender oder schrumpfender Nachfrage ein aus-
reichender Sockelneubau anzustreben, der fir den Wohnungsmarkt umso vertraglicher
ist, je mehr es sich um Ersatzwohnungsbau handelt.

Die Stadt Oberhausen sollte daher im Neubaubereich eine Angebotspolitik mit Augenmaf?
verfolgen, die das Ziel hat,

die Bautatigkeit wieder leicht zu erhdhen und zu stabilisieren,

- Bevdlkerung zu halten und Zuwanderung zu beférdern,

- das Wohnungsangebot zu diversifizieren und zielgruppenspezifisch zu erweitern,
- zu einer ausgewogenen raumlichen Entwicklung im Stadtgebiet beizutragen,

- zur Entwicklung von Stadtquartieren beizutragen,

- einen Beitrag zur Sicherung der sozialen Wohnungsversorgung zu leisten,
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- zu einer generellen Reproduktion und Erneuerung des Bestands beizutragen,

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

- Investoren fir Investitionen zu gewinnen.

Wesentliches Element einer solchen Angebotspolitik ist das Setzen von Zielgrofien flr
den klnftigen Neubau und das Sicherstellen eines ausreichenden und rdumlich ausge-
wogenen Baulandangebots, das die Realisierung der ZielgréRen ermoglicht und von dem
dartber hinausgehend moglichst Preis dampfende Wirkungen ausgehen. Ein weiteres
Element ist die aktive Gewinnung von Investoren fir den Neubau, insbesondere Eigentu-
mer von Bestandsobjekten bezogen auf den Ersatzneubau.

Fir die Umsetzung der Angebotspolitik hat das IfS auf Grundlage der Analyse der Markt-
situation, der Prognoseergebnisse und grundsatzlicher strategischer Uberlegungen Ziel-
gréRen fur den kinftigen Neubau entwickelt. Als Zielgré3e fur den Wohnungsneubau bis
2020 werden 250 Wohnungen pro Jahr vorgeschlagen. Bezogen auf die Bauform entfal-
len 130 Wohnungen pro Jahr auf 1-2-Familienhduser und 120 Wohnungen pro Jahr auf
Mehrfamilienhduser.

Beim kunftigen Neubau sollte Wohneigentum weiterhin eine wichtige strategische Rolle im
Rahmen der Angebotspolitik zukommen. Der Anteil der 1-2-Familienhduser am gesamten
Neubau wird jedoch gegenlber den letzten Jahren abnehmen, da sich in den kommenden
Jahren aus demographischen Griinden (Riickgang Eigentum bildender Altersgruppen und
groRer Haushalte) der Rickgang der Nachfrage in diesem Bereich fortsetzen wird. Da
sich der Wohnungsbestand in Oberhausen zu knapp drei Vierteln in Mehrfamilienhdusern
befindet, wird sich der kinftige Ersatzwohnungsbau vor allem auf diese Bauform bezie-
hen. Insofern wird der Anteil des Geschosswohnungsbaus am gesamten Neubau kiinftig
im Vergleich zu den letzten Jahren wieder leicht steigen. Diese Entwicklung wurde bei der
Festlegung der Zielgréien fir den kiinftigen Neubau berlcksichtigt.

Das Neubauangebot bei 1-2-Familienhdusern sollte sich insbesondere an Familien, teil-
weise aber auch an kinderlose Haushalte mit mittleren bzw. héheren Einkommen richten.
Es sollte sowohl auf ortsansassige als auch auf zuwanderungswillige Haushalte zielen, da
aufgrund der in der Region haufigen Trennung von Wohnort und Arbeitsort die Ortsbin-
dungen weniger stark ausgepragt sind und die Wohnungssuche nicht nur lokal, sondern
haufig Uberdrtlich erfolgt.

Die Preise fur Reihenhauser in Oberhausen sind im regionalen Vergleich nach wie vor
hoch, wenngleich nicht mehr so stark ausgepragt wie Mitte der 2000er Jahre. Dies dlrfte
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auch weiterhin dazu fiihren, dass Haushalte mit Interesse an einem Eigenheim mehr auf
andere Standorte ausweichen als dies bei niedrigeren Preisen der Fall ware. Oberhausen
kénnte mehr Haushalte in der Stadt halten bzw. mehr zu einem Zuzug bewegen, wenn es
gelange, das im regionalen Vergleich hohe Preisniveau zumindest relativ zu den Konkur-
renzstandorten weiter zu senken.

Ein wichtiger Schlissel, um Einfluss auf das ortliche Preisniveau von neu gebauten Ei-
genheimen und Mietwohnungen zu nehmen, liegt in der Hohe des lokalen Baulandange-
bots. Vor dem Hintergrund der Angebotsstrategie sollte zumindest so viel Bauland zur
Verfligung stehen, dass gewahrleistet ist, dass die ZielgroRen fir den kinftigen Neubau
realisiert werden kénnen. Dartber hinaus ware zur Unterstitzung des Erfolgs der Strate-
gie wunschenswert, dass der Umfang und die Qualitdt des Baulandangebots so hoch
sind, dass davon eine Preis dampfende Wirkung erwartet werden kann. Zusatzlich sollte
eine Sicherheitsmarge fir unerwartete Entwicklungen eingeplant werden. Aufbauend auf
ZielgroRen flir den kinftigen Neubau sollten daher ZielgréRen fir die kiinftige Baulandbe-
reitstellung entwickelt werden, die mindestens 50% hoher als die ZielgréRen fur den kunf-
tigen Neubau liegen sollten. Die realisierbaren Wohnungsbaupotenziale sollten daher
kunftig fur einen Flnfjahreszeitraum 1.900 Wohnungen und fur einen Zehnjahreszeitraum
3.800 Wohnungen umfassen.

Um diese ZielgroRe zu erreichen und das derzeitige - zur Verfolgung der genannten Zie-
le - zu geringe und aufgrund seiner Nordlastigkeit raumlich ungtinstig verteilte Baulandan-
gebot in Oberhausen zu erhohen, sollte die Mobilisierung von Bauland gegenlber den
letzten Jahren erhéht werden, raumlich insbesondere bezogen auf die Stadtbezirke Alt-
Oberhausen und Osterfeld und generell verstarkt bezogen auf den Innenbereich. Hierzu
sollte von der Stadt eine Baulandinitiative ins Leben gerufen werden. Diese kbnnte auf
einer stadtischen Arbeitsgruppe aufbauen, die Vorschlage fir die Beschleunigung der
Baulandmobilisierung, der Beplanung und der Baugenehmigungspraxis erarbeitet und die
Umsetzung der MalRnahmen begleitet. Die Baulandinitiative sollte von einer geeigneten
Offentlichkeitsarbeit sowie einer verstarkten Einbeziehung von lokalen Akteuren (Grund-
stlckseigentumer, Investoren, Bauwillige etc.) und von den Planungen Betroffenen beglei-
tet werden. Die Initiative sollte auch fir einen verstarkten Ersatzwohnungsbau werben
und interessierte bzw. noch unentschlossene Eigentimer beraten und unterstutzen.

Darlber hinaus sollten moéglichst weitere Instrumente Anwendung finden, die zur Kosten-
einsparung bei Grundsticken und Gebauden beitragen oder Bauwilligen bzw. Bautragern
die Umsetzung der BaumalRnahmen erleichtern: kostengiinstige Lésungen bei der Er-
schlieBung der Grundsticke und bei AusgleichsmalRnahmen, gunstige Vergabe stadti-
scher Grundstiicke (ggf. gebunden an spezielle Zielgruppen) oder im Erbbaurecht, Befor-
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derung von Baugruppen ggf. in Verbindung mit Selbsthilfe, Blindelung der Kontaktstellen
fur Investoren.

Fir die Steuerung des Baulandangebots in den nachsten Jahren ist wichtig, dass laufend
Informationen Uber den Umfang, die Lage und die Art der in Oberhausen zur Verfligung
stehenden und in Beplanung befindlichen Baulandpotenziale zur Verfigung stehen. Hier-
fur ist das Flacheninformationssystem Ruhr (ruhrFIS) ein wichtiges Instrument, das solche
Informationen liefert. Wichtig erscheint dabei, dass nicht nur vollstandige Informationen
uber in Vorbereitung befindliche bzw. rechtskraftig beplante Flachen (Vorhaben bezogene
und allgemeine Bebauungsplane) vorliegen, sondern insbesondere auch Uber Woh-
nungsbaupotenziale im unbeplanten Innenbereich, die derzeit noch zum Teil untererfasst
sind. Der Blick der Baulandpolitik sollte kiinftig immer seltener auf die "grine Wiese" ge-
richtet sein, vielmehr sollte eine Verlagerung auf Neubauflachen im Siedlungsgebiet statt-
finden. Diese Flachen werden kiinftig namlich strategisch an Bedeutung fir den Neubau
gewinnen, da der kiinftige Wohnungsbau zunehmend Ersatzwohnungsbau sein sollte, der
besonders effizient zur energetischen und wohnstandardbezogenen Aufwertung des
Wohnungsangebots beitragt und dabei zu keiner Erhdhung von Leerstanden flhrt.

Der Geschosswohnungsbau sollte (neben Ersatzwohnungsbau) schwerpunktmafig auf
Baullicken oder untergenutzten Grindstlicken sowie durch Aus-/Umbau bestehender Ge-
baude erfolgen. Er kann somit einen wichtigen Beitrag zur Entwicklung von Quartieren
leisten. Da klnftig nur noch vergleichsweise wenig Neubau an Mehrfamilienhdusern statt-
finden wird, sollte in besonderem Male das Ziel verfolgt werden, qualitativ hochwertig zu
bauen und Uber den Neubau eine stadtebauliche Aufwertung von Gebieten zu erreichen.
Hierzu sollte eine Aktivierungsstrategie bezogen auf Bauflachen im Innenbereich verfolgt
werden, bei der die Eigentimer von Grundstlicken angesprochen und eingebunden wer-
den. Bei geplanter starker Nachverdichtung sollte jedoch auf die Akzeptanz der Bewohner
in der Nachbarschaft geachtet werden.

Gegenuber der Realisierung neuartiger Bau- und Wohnformen bzw. flexibler Nutzungs-
formen im Rahmen des kiinftigen Neubaus sollte Offenheit bestehen und es sollten expe-
rimentelle/modellhafte Projekte verfolgt werden. Im Geschosswohnungsbau sollte ange-
sichts der Ausdifferenzierung der Wohn- und Lebensformen in der Gesellschaft, die sich
kiinftig weiter fortsetzen wird, insbesondere das Ziel einer Verbreiterung des Spektrums
des Oberhausener Wohnungsangebots verfolgt werden. Hierzu kdnnte auch zahlen, dass
im Geschosswohnungsbau Lésungen fir Wohnungseigentum in verdichteter Bauweise
gefunden werden, das mit seinen Qualitaten zwischen der typischen Eigentumswohnung
und dem klassischen Eigenheim liegt. Mit solchen Qualitaten kdnnten Altersgruppen an-
gesprochen werden, die in der Vergangenheit typischerweise mit ihren Kindern in 1-2-Fa-
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milienhduser gezogen sind, inzwischen aufgrund haufigerer Kinderlosigkeit jedoch ver-
mehrt andere, zentrumsnahere Wohnformen suchen.

Eine weitere wichtige Zielgruppe fir Wohnungsbau sind (insbesondere junge bzw. sich im
mittleren Alter befindende) Personen, die von aufden kommend in Oberhausen eine Arbeit
aufnehmen und bezogen auf den Wohnort relativ flexibel sind. Ein geeignetes Woh-
nungsangebot fir diesen Personenkreis kdnnte dazu beitragen, dass die Zuwanderung
bzw. der Zuwachs an in Oberhausen wohnenden Beschaftigten weniger stark hinter dem
Zuwachs an Arbeitsplatzen in Oberhausen zurlickbleibt, wie das in den letzten Jahren
geschehen ist. Damit kdnnten vermehrt auch Haushalte mit mittleren und gehobenen Ein-
kommen gewonnen werden.

Da die altere Bevdlkerung in Oberhausen klnftig anteilsmafig zunehmen wird, stellt sie
eine sehr wichtige Zielgruppe dar, auf die sowohl bei der Bestands- als auch bei der Neu-
baupolitik verstarktes Augenmerk gerichtet werden sollte. Oberhausen verliert per Saldo
jahrlich altere Bevdlkerung durch Abwanderung. Insofern sollte bezogen auf den kiinftigen
Neubau von Mehrfamilienhausern verstarkt geprift werden, ob diese Altersgruppe nicht
nur durch Bestandsmalnahmen, sondern auch durch spezifische Neubauangebote ver-
mehrt in Oberhausen gehalten werden kann.

9.3.2 Handlungsfeld "Zielgruppenbezogene Bestands- und Quartierspolitik"

Bezogen auf dieses Handlungsfeld haben die in der Vorgangerstudie dargestellten Hand-
lungserfordernisse und -vorschlage im Kern weiterhin Bestand und werden im Folgenden
nur leicht modifiziert wiedergegeben. Die Ziele, die mit der Bestands- und Quartierspolitik
verfolgt werden sollen, sind weitgehend identisch mit den oben eingangs des Handlungs-
felds "Neubaupolitik" aufgeflihrten Zielen (mit Ausnahme des 1. Spiegelstrichs). Dies ver-
deutlicht, dass Neubaupolitik und Bestands-/Quartierspolitik grundsatzlich keine gegenge-
richteten Ziele verfolgen, sondern lediglich zwei unterschiedliche Instrumente darstellen,
mit denen sich in grof3en Teilen liberdeckende Ziele verfolgt werden kénnen.

Die Bestands- und Quartierspolitik hat in den kommenden Jahren weiterhin grof’e Bedeu-
tung fur die Attraktivitdt des Wohnstandorts Oberhausen. Ebenso wie die Neubaupolitik ist
sie jedoch kein Selbstlaufer, sondern erfordert Impulse seitens der Stadt und der woh-
nungswirtschaftlichen Akteure. Die Bestands- und Quartierspolitik ist kinftig damit kon-
frontiert, dass die Wohnungsnachfrage zum einen von Stagnations- bzw. Schrumpfungs-
tendenzen, zum anderen jedoch auch von einer weiteren Ausdifferenzierung gepragt sein
wird. Diese Entwicklungen resultieren aus sich verandernden Haushaltsstrukturen und
Wohnpraferenzen sowie einer groReren Wabhlfreiheit aufgrund eines entspannten Woh-
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nungsmarkts. Die Veranderungen werden sich auf kleinrAumiger Ebene vollziehen und
bezogen auf einzelne Wohnungsbestande und Quartiere wird es hinsichtlich der Auswir-
kungen deutlicher als bisher Gewinner und Verlierer geben.

Erste Anzeichen fir unterschiedliche kleinraumige und teilmarktbezogene Nachfragepra-
ferenzen ergeben sich aus den Wanderungsbewegungen der Bevoélkerung und der Héhe
der Wohnungsleerstande. Wohnungsbestande mit Defiziten (Ausstattung, Zustand,
Schnitt etc.) oder unglinstigem Umfeld (Verkehrs-/Larmbelastung, Mischgebiete, fehlen-
des Grun etc.) haben schon langer mit Akzeptanzproblemen zu kampfen, die sich kiinftig
noch verstarken werden. Durch die kiinftig angesichts stagnierender und sich verandern-
der Nachfrage wachsende Konkurrenzsituation zwischen verschiedenen Wohnungsbe-
stdnden und Quartieren wird ein Selektionsprozess einsetzten, bei dem Bestande und
Quartiere mit Akzeptanzproblemen zusehends das Nachsehen haben werden.

Da die beschriebenen Entwicklungen mit erheblichen Problemen sowohl fir die Stadt als
auch fur die Eigentimer verbunden sein dirften, sollten diese nicht unkontrolliert bzw.
ohne jegliche Planung hingenommen werden, vielmehr sollten die Akteure diesen koope-
rativ mit gemeinsam entwickelten Konzepten und Instrumenten begegnen. Entstehen bei-
spielsweise aufgrund der Konkurrenzsituation gré3ere zusammenhangende Bestande mit
fehlender Akzeptanz breiter Nutzerschichten, werden hierdurch Segregationstendenzen
geférdert, durch die eine Abwartsspirale in Gang gesetzt werden kann. Daher gilt es, sol-
che Tendenzen sowohl bezogen auf Bestande als auch bezogen auf Quartiere friihzeitig
zu erkennen.

Wohnungsbestande

Bezogen auf die Bestande sollten jene identifiziert werden, die Qualitats- bzw. Investi-
tionsdefizite aufweisen. Dies gilt nicht nur bezogen auf die klassischen Wohnwertmerkma-
le, sondern insbesondere auch bezogen auf die energetischen Eigenschaften der Gebau-
de, die kinftig einen zunehmenden Kosten- und Wohnwertfaktor und fir die Nachfrager
ein an Wichtigkeit gewinnendes Auswabhlkriterium darstellen werden. Bestande mit beste-
henden bzw. sich abzeichnenden Problemen sollten daraufhin Gberprift werden, ob sie
auf langere Sicht als marktfahig angesehen werden kénnen (ggf. in Verbindung mit not-
wendigen Investitionen), oder ob sie aufgrund von baulichen bzw. umgebungsbezogenen
Merkmalen oder Mangeln keine Zukunft haben, weil diese nicht oder nur mit unvertretbar
hohen Investitionen behoben werden kénnen. Bei nicht zukunftsfahigen Bestanden sollte
eine Aufgabe der Bewirtschaftung oder ein Abriss innerhalb eines zu bestimmenden Zeit-
raums thematisiert bzw. ins Auge gefasst werden. In diesem Zusammenhang werden
(nicht nur in Oberhausen) neben Altbauten mit Defiziten immer wieder Bauten der 50er
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Jahre genannt, weil bei Teilen von ihnen vermehrt Zweifel bestehen, ob diese nach Aus-
zug der derzeitigen Uberwiegend alteren Bewohner auf die Akzeptanz neuer Nutzer sto-
Ren. Aber auch flir Teile der Bestande der 1960er und 1970er Jahre werden aufgrund
fehlender Qualitat Zweifel an deren mittel- bis langfristigen Marktperspektiven geaullert.
Bei der Planung, Bestadnde vom Markt zu nehmen, erscheint ein koordiniertes Vorgehen
zwischen Gebdudeeigentimern und Stadt sinnvoll, weil die damit zusammenhangenden
bestands- und quartiersbezogenen MalRnahmen und Entwicklungsperspektiven einer lan-
geren Vorbereitung und Abstimmung zwischen den beteiligten Akteuren bedurfen.

Aber auch langfristig marktfahige Bestande bedirfen einer schrittweisen Anpassung an
die sich kunftig verandernde Wohnungsnachfrage. Zum einen bezieht sich dies auf die
generelle Aufwertung bzw. Anpassung an aktuelle Ausstattungs- und energetische Stan-
dards, um die Vermietbarkeit dauerhaft zu gewahrleisten. Zum anderen entsteht Anpas-
sungsbedarf bei den Bestédnden aufgrund der kinftigen demographischen Entwicklung
und der zu erwartenden Veranderung der Wohnungsnachfrage. Die Bestandspolitik wird
vor der Notwendigkeit stehen, starker zielgruppenorientiert zu agieren. So wird in Ober-
hausen kinftig der Anteil alterer Menschen steigen, gro3e Haushalte bzw. klassische
Familien werden seltener, und auch bei den jlingeren Altersgruppen werden Singles oder
kinderlose Paare haufiger sein als heute. Diese Veranderungen sind bei der Anpassung
der Bestande zu berlcksichtigen, wobei ein besonderer Schwerpunkt der Anpassung be-
zogen auf die altere Generation bzw. generell auf Barrierefreiheit liegen sollte.

Eine weitere zielgruppenbezogene Veranderung, die fir die Bestandspolitik eine wichtige
Rolle spielt, ist der kiinftige Anstieg des Anteils der Nichtdeutschen bzw. der Bevdlkerung
mit Migrationshintergrund an der Bevdlkerung in Oberhausen bzw. der Region. Zum einen
hat dies Auswirkungen auf die Art der nachgefragten Wohnungen, zum anderen haben
Aspekte der Integration im Rahmen der Bestands- und Quartierspolitik an Bedeutung.

Zusatzlich ist bei der Bestandspolitik die Tendenz zur Ausdifferenzierung der Wohn- bzw.
Lebensstile zu berlcksichtigen. Diese Entwicklung besteht zwar schon langere Zeit, sie
wird jedoch immer auffalliger, weil mit zunehmender Entspannung der Wohnungsmarkte
die Wahlfreiheit bei der Wohnungssuche erheblich gestiegen ist. Angesichts eines kinftig
weiterhin entspannten Wohnungsmarkts wird dieser Trend hin zur Verwirklichung indivi-
dueller Wohnvorstellungen weiter bestehen und zur Selektion der Bestande hinsichtlich
ihrer Marktfahigkeit beitragen. Viele Vermieter haben bereits auf diese Entwicklungen
reagiert und erweitern ihr klassisches Wohnungsangebot mit einer zusatzlichen Produkt-
palette, z. B. im Medienbereich, durch Serviceangebote oder durch generell erhéhte Kun-
denorientierung. Kinftig wird es jedoch nétig sein, nicht nur das Wohnungsangebot, son-
dern auch die Produkte um das Wohnen weiter zu verbreitern.
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Quartiere

Die Auswirkungen der demographischen Entwicklungen und der Ausdifferenzierung der
Wohnungsmarkte verlaufen in den einzelnen Quartieren nicht einheitlich. Die Analysen
haben ergeben, dass sich die Bevdlkerungszahl in den Sozialquartieren Oberhausens
nicht proportional verringert, sondern je nach natirlicher Bevolkerungsentwicklung und
Wanderungssaldo des Quartiers sehr unterschiedlich und zum Teil gegengerichtet ver-
lauft. Die Wohnquartiere mit Abwanderungstendenzen bzw. hohen Wohnungsleerstanden
sollten daher systematisch auf Defizite untersucht werden mit dem Ziel, diese zu beheben
bzw. aufbauend auf vorhandenen Potenzialen in den Quartieren Verbesserungen durch-
zufiihren. Wie die Oberhausener Blrgerbefragungen zeigen, hat die Qualitat des Stadt-
teils bzw. deren Bewertung durch die Bewohner grofde Bedeutung flir die Wohnzufrieden-
heit und damit fir die Bindung an das Quartier. Die Analyse der Quartiere sollte zielgrup-
penbezogen erfolgen. Grundsatzlich sollte sie sich auf alle Alters- bzw. Nachfragegruppen
der Bevolkerung beziehen.

Denkbar ware, die quartiersbezogenen Analysen in ein dauerhaftes Quartiersmonitoring
Uberzufihren, wie es bereits von einigen deutschen Stadten in Form verschiedener klein-
raumiger Beobachtungssysteme durchgefuhrt wird. Aus den Analysen sollten Zielsetzun-
gen fur das Wohnen in den Quartieren abgeleitet werden. Mit Hilfe von quartiersbezoge-
nen Wohnprofilen kdnnte dargestellt werden, welcher Mix aus Wohnformen bzw. Nach-
fragergruppen sie kinftig pragen soll (z. B. junges Quartier, Altenwohnen, Familienquar-
tier, integratives Zusammenleben, Mix der Kulturen, gehobenes Wohnen, neue Wohnfor-
men/Projekte etc.). Neben diesen eher bildhaften Beschreibungen kdnnte eine eher um-
setzungsbezogene Kategorisierung der Quartiere bzw. von Teilgebieten erfolgen, bei der
Ausgangslage, Defizite/Potenziale, Handlungsbedarf, Leitbilder/Ziele und Instrumen-
te/Mallnahmen bezogen auf das Wohnen berlcksichtigt werden. Zusatzlich sollten die
weiter oben angesprochenen Uberlegungen bzw. Planungen zu kiinftigen Abrissen bzw.
Rickbaumalinahmen einbezogen werden.

Die Stadt Oberhausen hat in vielen Quartieren bereits bewohner- und akteursbezogen
gehandelt, indem sie Initiativen ergriffen, Programme umgesetzt (Masterplan Innenstadt,
Soziale Stadt etc.) und teilraumbezogene Veranstaltungen unter Einbeziehung von Be-
wohnern, Vermietern und weiteren Akteuren im Gebiet durchgefihrt hat. Solche Malf3-
nahmen informieren Uber das Handeln der Stadt und erhéhen die Transparenz bezogen
auf die geplanten Mallnahmen. Ansatze dieser Art sollten weiterhin verfolgt werden, weil
sie einerseits die Bewohner einbeziehen und andererseits den Gebaudeeigentiimern In-
formationen vermitteln. Verlassliche Informationen zum Handeln der Stadt in den Quartie-
ren stellen insbesondere vor dem Hintergrund kiinftig stagnierender Wohnungsnachfrage
eine wichtige Rahmenbedingung fur die Durchfihrung von Investitionen dar.



- 143 -

In Quartieren, in denen Investitionsdefizite bei Wohnungsbestanden eine Rolle fir Ab-
wanderungstendenzen spielen bzw. in denen die Behebung der Defizite eine wichtige
Voraussetzung fir die Verbesserung des Gebiets ist, sollte mit den Eigentimern der Ge-
baude aktiv Kontakt aufgenommen und versucht werden, sie in die Quartiersentwicklung
einzubinden. Bei den gréRReren lokalen Eigentimern, die in nennenswertem Umfang Be-
stéande in den Quartieren haben, dirfte dies auf wenig Schwierigkeiten stof3en, da bei
ihnen ein Eigeninteresse vorauszusetzen ist und offen signalisiert wird.

Nach wie vor schwieriger bzw. aufwandiger stellt es sich bei Quartieren mit kleinteiligen
Eigentimerstrukturen dar, da dort mit einem hohen Anteil an Kleineigentimern Kontakt
aufgenommen werden muss. Solche Gebiete mit hohem Kleineigentimeranteil haben
jedoch haufig einen besonders hohen Handlungsbedarf, wie das Beispiel des Masterplans
Innenstadt gezeigt hat, sodass die auf Kleineigentimer bezogenen Aktivierungsansatze
von besonderer Bedeutung sind. Die Aktivierung von Kleineigentimern ist kein kurzfristi-
ges Unterfangen, weil die gegebenen Informationen und Anregungen bei dieser Zielgrup-
pe erfahrungsgemal erst mit Verzégerung Wirkung entfalten und sich erst nach und nach
Frichte in Form einer verstarkten Zusammenarbeit zwischen Kleineigentimern und Stadt
zeigen. Oberhausen hatte mit der Verfolgung der Aktivierung von Privateigentimern in
einem innenstadtischen Bereich (Alt-Oberhausen) eine Vorreiterfunktion eingenommen.
Diese Initiative wurde inzwischen aus finanziellen Griinden eingestellt.

9.3.3 Handlungsfeld "Soziale Wohnungsversorgung/soziale Problemlagen™

Gegenuber der Vorgangerstudie von 2006 haben sich die Rahmenbedingungen in dem
Handlungsfeld soziale Wohnraumversorgung/soziale Problemlagen in Oberhausen dahin-
gehend spurbar verandert, dass die Zahl der gebundenen Sozialmietwohnungen stark
zurtckgegangen ist und sich zugleich die der Stadt von Seiten der Landesforderung zur
Verfugung stehenden Mittel fiir die Schaffung neuer Bindungen stark reduziert haben. Auf
der anderen Seite hat sich die Bedarfssituation auf Seiten der Wohnungsversorgung nicht
entsprechend reduziert. So ist die hohe Zahl der Bezieher von Grundsicherungsleistungen
nach SGB Il (Arbeitslosengeld Il und Sozialgeld) trotz relativ guter wirtschaftlicher Ent-
wicklung und spurbarer Zunahme der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten seit Mitte
der 2000er Jahre in Oberhausen nicht zurickgegangen. Die Bezieher von Leistungen
nach SGB Il sind insofern eine wichtige Zielgruppe mit einem speziellen Wohnungsbedarf,
als ihnen fir die Ubernahme ihrer Kosten der Unterkunft Richtwerte fir eine maximale
WohnungsgréRe und Hohe der Miete auferlegt werden. Zwar treten bislang aufgrund des
entspannten Oberhausener Wohnungsmarkts flr die Stadt keine gravierenden Versor-
gungs- bzw. Vermittlungsprobleme auf, weil sich viele Haushalte selbst mit Wohnraum
versorgen konnen. Allerdings gibt es nach wie vor einen harten Kern an hilfebedurftigen
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Haushalten, die auf die Hilfe der Stadt angewiesen sind, darunter auch Bezieher von Leis-
tungen nach SGB II.

Klnftig werden sich die Rahmenbedingungen der sozialen Wohnungsversorgung weiter
verschlechtern. In den kommenden Jahren wird es zu einem starken Wegfall von Bindun-
gen bei Sozialmietwohnungen kommen. Aufgrund geringer zur Verfligung stehender For-
dermittel werden nur wenige neue Bindungen geschaffen werden, sodass der Riickgang
der Zahl der gebundenen Sozialwohnungen in Oberhausen nahezu ungebremst zum Tra-
gen kommt. Hierdurch besteht die grolte Gefahr, dass sich das Angebot an Wohnungen
fur hilfebedurftige Haushalte bzw. an Wohnungen, die fir Empfanger von Leistungen nach
SGB Il geeignet sind, verengt.

Selbst wenn es gelingen sollte, diese Zielgruppen im verbleibenden gebundenen Sozial-
wohnungsbestand oder sonstigen geeigneten Bestéanden in ausreichendem Male unter-
zubringen, ist zu beflrchten, dass sich bestimmte soziale Gruppen in immer héherem
Mafe raumlich konzentrieren. Hierdurch kénnten soziale Problemlagen hervorgerufen
bzw. vorhandene Probleme verstarkt werden und eine negative Ausstrahlung auf die Ubri-
gen Teile von Quartieren ausgehen. Die soziale Wohnungsversorgung ist daher sehr eng
mit der Quartiersentwicklung verknlpft. Die Befunde in Kapitel 5 haben gezeigt, dass der
kinftige Wegfall von Bindungen von groRen Unterschieden zwischen den Sozialquartie-
ren gepragt ist, wodurch die Ungleichheiten der rdumlichen Verteilung von gebundenen
Sozialmietwohnungsbestanden zunehmen. Es wird kiinftig immer weniger Sozialquartiere
in Oberhausen geben, die Uber eine groflere Anzahl von gebundenen Sozialwohnungen
verfigen, wahrend immer mehr Quartiere nur noch eine sehr kleine Zahl bzw. so gut wie
keine gebundenen Sozialwohnungen mehr aufweisen. Die Versorgungsmdglichkeiten in
den Quartieren werden sich daher auseinanderentwickeln und es kommt zu einer rdumli-
chen Konzentration des Versorgungsangebots bei gebundenen Sozialmietwohnungen.

Ein wichtiges Ziel der Stadt im Bereich der sozialen Wohnungsversorgung und der Ver-
meidung sozialer Problemlagen sollte daher darin bestehen, kinftig weiterhin im Rahmen
der Forderung mdglichst viele neue Bindungen zu gewinnen und die Wohnungsversor-
gung durch flankierende MalRnahmen abzusichern. Aufgrund des Bindungswegfalls in den
kommenden Jahren sollte laufend sehr genau beobachtet werden, ob es dadurch zu Ver-
sorgungsschwierigkeiten oder zu einer raumlichen Haufung von sozialen Gruppen kommt,
damit darauf friihzeitig reagiert werden kann. Zusatzlich sollte vorsorglich sichergestellt
werden, dass die Kooperation zwischen der Stadt und den gréReren Vermietern auf dem
lokalen Wohnungsmarkt bei der Unterbringung hilfebedurftiger Haushalte, die nach den
Ergebnissen der Expertengesprache seit Jahren ohne grol’e Probleme verlauft, auch
kinftig noch tragfahig ist, wenn weniger gebundene Wohnungen existieren.
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Die Stadt sollte die Mdglichkeiten prifen, mit Vermietern formelle Vereinbarungen zur
Belegung von Wohnungen mit hilfebedirftigen Haushalten zu treffen, um bestehende
informelle Kooperationen langerfristig abzusichern. Solche Vereinbarungen bieten die
Mdglichkeit, hilfebedurftige Haushalte nicht nur in Wohnungen mit bestehenden Bindun-
gen oder Belegungsrechten unterzubringen, sondern diese breiter Uber die Bestande zu
verteilen und damit eine raumliche Konzentration zu verhindern bzw. eine Durchmischung
von Bestanden oder Gebieten zu erreichen. Hierbei konnte auch das Instrument der mit-
telbaren Belegung, auch in Verbindung mit Neubauférderung, zur Anwendung kommen.

SchlieBlich sollten neue Bindungen im Rahmen der Inanspruchnahme von Landesférde-
rung geschaffen werden. Dabei sollte das Ziel verfolgt werden, mehr neue Bindungen zu
schaffen, als dies die Einordnung Oberhausens bei der Landesférderung in die Bedarfs-
stufe 4 perspektivisch ermdglicht. Oberhausen sollte weitere Mittel des Landes dadurch
erschlieRen, dass es ein kommunales Handlungskonzept "Wohnen' (siehe unten) erstellt
und sich damit die Moéglichkeit erdffnet, Férderkontingente flir Projekte zu erhalten, die
aus einem solchen Konzept entwickelt wurden.

9.34 Handlungsfeld "Kooperation und Information"

Die stadtische Wohnungspolitik steht auch kunftig vor groflen Herausforderungen im
Handlungsfeld Kooperation und Information. Bereits heute verfligt Oberhausen Uber einen
gespaltenen Wohnungsmarkt, da es neben leer stehenden Bestédnden auch sehr gefragte
Objekte gibt. In den kommenden Jahren ist eine weitere Ausdifferenzierung des Woh-
nungsmarkts zu erwarten, die von unterschiedlichen bzw. gegengerichteten Entwicklun-
gen in der Region, in innerstadtischen Quartieren und unterschiedlichen Bestéanden ge-
pragt sein wird. Die Komplexitat der sich stellenden Aufgaben fiihrt dazu, dass diese nicht
mehr von einzelnen Akteuren alleine bewaltigt werden kénnen. Daher bietet sich an, Auf-
gaben vermehrt in Kooperation mit anderen lokalen und regionalen Akteuren anzugehen.
Wesentliche Grundlage flir ein gemeinsames und vorausschauendes Handeln ist, Gber
geeignete Informationen zu verfugen, um angemessen und frihzeitig auf Entwicklungen
reagieren zu kénnen. Das Handlungsfeld "Kooperation und Information" weist viele Quer-
bezuge zu den drei zuvor dargestellten Handlungsfeldern auf. Aus diesem Grunde wer-
den hier einige Ansatze, auf die bereits in den vorangegangenen Handlungsfeldern an
verschiedenen Stellen hingewiesen wurde, noch einmal aufgegriffen.
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Kooperation

Der Handlungsbereich "Kooperation" bezieht sich sowohl auf eine Zusammenarbeit der
Stadt mit Akteuren innerhalb von Oberhausen als auch auf eine Zusammenarbeit mit
Stadten in der Region. In der Stadt Oberhausen hat der wohnungspolitische Dialog zwi-
schen der Stadt und Akteuren des Wohnungsmarkts und der Stadtentwicklung bereits
Tradition und wird sowohl in Form von Veranstaltungen als auch in anderer Form ge-
pflegt. Dieser Austausch und diese Art der Zusammenarbeit sollte fortgesetzt werden. Ziel
sollte die Herstellung bzw. Verstarkung von strategischen Partnerschaften mit lokalen
Akteuren in den Feldern Neubau/Wohnbauland, Bestands- und Quartiersentwicklung,
soziale Wohnungsversorgung sein. Diese konnten durch die Erstellung eines kommuna-
len Handlungskonzepts 'Wohnen' (siehe unten) verstarkt und verstetigt werden.

Daruber hinaus ist die Zusammenarbeit innerhalb der Region von grofRer Wichtigkeit, weil
es heute nicht mehr genlgt, nur die Position der eigenen Stadt im Auge zu haben, son-
dern es zu abgestimmtem Handeln und koordinierten Prozessen kommen muss, um
gleichzeitig die Position der gesamten Region zu starken. Ansatze wie der Masterplan
Ruhr und der Regionale Flachennutzungsplan (RFNP) zielen bereits in diese Richtung
und sollten weiter verfolgt und weiter ausgebaut werden.

Information
Um regelmafig Uber die notwendigen Informationen fir das eigene Handeln zu verfugen,

wird der Stadt empfohlen, im Bereich der Information auf folgende Instrumente zu setzen
bzw. diese aufzubauen:

Frihwarnsystem Neubau- und Bestandspolitik,

kleinrdumiges Quartiersmonitoring,

Befragung von aus/nach Oberhausen weg-/zugezogener Bevolkerung,

Erstellung eines qualifizierten Mietspiegels (mit energetischen Merkmalen).

Ein Fruhwarnsystem Neubau- und Bestandspolitik hat das Ziel, jahrlich in kurzer Form
daruber zu berichten, wie sich die Einflussgréften Bevolkerung/Nachfrage, Bautatigkeit,
Abriss/Abgange, Wohnungsleerstand und Baulandangebot verandert haben, und ob sie
sich vor dem Hintergrund der erwarteten Entwicklungen (Prognosen) bzw. der gesetzten
Ziele in einem ausgewogenen Verhaltnis zueinander bewegen oder ob sich Abweichun-
gen mit Konsequenzen flr die Zielsetzungen erkennen lassen. Zusatzlich kdnnten Preis-
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indikatoren (Mieten, Baulandpreise, Preise fiur bebaute Grundstiicke etc.) integriert wer-
den. Ein solches Beobachtungsinstrument hatte eine wichtige Steuerungsfunktion und
béte die Mdglichkeit, auf sich abzeichnende Uberangebote (z. B. Neubau) oder Engpésse
(z. B. Bauland) frihzeitig reagieren zu kénnen. Neben Daten der stadtischen Statistik
koénnte auf Informationen der Vermieter (Einschatzungen zur Marktentwicklung bzw. zum
Leerstand) und des Flacheninformationssystems ruhrFIS (z. B. Wohnbaulandreport) zu-
rickgegriffen werden.

Wie die Analyse der Entwicklungen der Bevdlkerungsentwicklung, der Bautatigkeit, des
Leerstands und der Sozialbindungen auf Ebene der Sozialquartiere zeigte, gibt es in
Oberhausen auf kleinrdumiger Ebene sehr unterschiedliche bzw. teilweise gegengerichte-
te Entwicklungen. Solche kleinrdumigen Entwicklungen kdénnten Gegenstand eines auf
einer Defizit-/Potenzialanalyse aufbauenden Quartiersmonitorings sein, mit dem eine lau-
fende Berichterstattung Uber die sich in den Quartieren abspielenden Prozesse zur Verfu-
gung stehen wirde und mit dem kleinrdumige Handlungsbedarfe friihzeitig erkannt wer-
den konnten. Zugleich kénnten auf dieser Grundlage quartiersbezogene Malinahmen
wahrend deren Durchfiihrung und nach deren Abschluss auf ihre Wirkungen hin unter-
sucht werden.

Im Bereich Information wird die Durchflihrung einer Befragung von aus Oberhausen weg-
gezogener und nach Oberhausen zugezogener Haushalte angeregt, um mehr Uber die
Umzugsgrinde und die Wohnpréaferenzen der Haushalte zu wissen. Die Befragung konn-
te auch auf innerhalb von Oberhausen Umgezogene erweitert werden.

Auf dem Wohnungspolitischen Dialog 2011 wurde in Zusammenhang mit dem Thema
Energieeinsparung angeregt, einen qualifizierten Mietspiegel zu erstellen, der energeti-
sche Wohnwertmerkmale berticksichtigt und damit zu einer beschleunigten Sanierung von
Wohnungsbesténden beitragen kénnte. Die Stadt sollte prifen, welche (Uber eine verbes-
serte Information zu den ortstiblichen Mieten hinausgehenden) investiven Auswirkungen
von einem solchen qualifizierten Mietspiegel erwartet werden kdnnen.

9.3.5 Ubergreifendes Handlungsfeld "Handlungskonzept 'Wohnen™

Das Land Nordrhein-Westfalen halt im Rahmen der Wohnraumférderung zusatzliche Mit-
tel fur Mallnahmen in Kommunen mit wohnungspolitischen Handlungskonzepten vor und
sichert auch eine mittelfristige Finanzierung entsprechender Vorhaben Gber mehrere Pro-
grammjahre zu. Es hat im Jahr 2008 eine Broschire "Entscheidungshilfe Kommunale
Handlungskonzepte 'Wohnen™ aufgelegt, mit der es Kommunen ermuntern und unterstut-
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zen mochte, Handlungskonzepte zu entwickeln. Im Jahr 2010 folgte eine Broschire des
Landes mit dem Titel "Kommunale Handlungskonzepte 'Wohnen’ - Ideen und Beispiele".

Mit einem kommunalen Handlungskonzept 'Wohnen' soll auf die jeweiligen lokalen Ver-
anderungsprozesse dahingehend reagiert werden, dass mafigeschneiderte umsetzungs-
orientierte Loésungen entwickelt werden. Die Erstellung des Konzepts soll prozesshaft und
unter friihzeitiger Einbindung von verschiedenen Amtern der Verwaltung, Akteuren der
Politik und wohnungswirtschaftlichen Akteuren erfolgen. Hierfir sind Gesprachsrunden
vorgesehen, in denen den Beteiligten auf der Grundlage der Ergebnisse einer Woh-
nungsmarktanalyse und -prognose ein gleicher Informationsstand vermittelt wird. Darauf
aufbauend werden in einem gemeinsam getragenen Prozess auf Konsens beruhende
wohnungspolitische Ziele und konkrete MalRnahmen entwickelt, die sich auf gesamtstadti-
scher und auf Quartiersebene bewegen. Fur die Umsetzung und spatere Erfolgskontrolle
ist von groRer Bedeutung, dass die Ziele und MaRnahmen quantifiziert und zeitlich veror-
tet werden. Die MalBnahmen kdnnen sich auf den Wohnungsneubau, Wohnungsbe-
stands- und WohnumfeldmalRnahmen, die Bereiche Wohnungsversorgung und soziale
Malnahmen sowie auf die stadtebauliche Entwicklung von Quartieren beziehen.

Die Entwicklung eines kommunalen Handlungskonzepts 'Wohnen' fir Oberhausen ist zu
empfehlen, da dieses mit mehreren Vorteilen flr die Stadt verbunden ist. Zum einen ergibt
sich die Mdglichkeit der ErschlieBung zusatzlicher Férdermittel des Landes fir Maf3nah-
men, die aus einem solchen Konzept entwickelt wurden. Zum anderen kénnte der Pro-
zess der Entwicklung des Konzepts von der Stadt dazu genutzt werden, die Zusammen-
arbeit zwischen verschiedenen Stellen innerhalb der Verwaltung sowie zwischen der
Stadt und wohnungswirtschaftlichen Akteuren zu verstarken und als dauerhafte Arbeits-
plattform fir die Abstimmung konkreter Malinahmen zu nutzen.

Mit den Ergebnissen der Studie "Wohnen in Oberhausen 2012" liegen umfangreiche und
aktuelle Informationen vor, die Voraussetzung flir die Entwicklung eines kommunalen
Handlungskonzepts 'Wohnen' sind und unmittelbar genutzt werden kénnen. Hierzu zahlen
zum einen die Ergebnisse der Analysen und Prognosen, zum anderen kdnnen die erar-
beiteten Zielgréflen und Handlungsempfehlungen als Grundlage fur die weitere Konkreti-
sierung von Zielen und Mallnahmen verwendet werden. Mit der Durchflihrung des Woh-
nungspolitischen Dialogs wurden zudem erste Informationen einem Fachpublikum vorge-
stellt und mit diesem diskutiert. Die Stadt kénnte nun Gesprachsrunden mit stadtischen,
politischen und privaten Akteuren initiieren, in denen gemeinsame Ziele ausgelotet und
konkrete MalRnahmen entwickelt werden. Die Studie "Wohnen in Oberhausen 2012" und
die festgehaltenen Ergebnisse der Gesprachsrunden zu Zielen und Malinahmen bilden
gemeinsam die Grundlage das Handlungskonzept 'Wohnen' und dessen Umsetzung.
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94 Ubersicht iiber die Handlungsfelder und ihre Bausteine

Handlungsfeld "Behutsame Neubaupolitik im regionalen Kontext"

Strategie: Angebotspolitik (Halten von Bevdélkerung, Erhéhung Zuwanderung, Starkung Standort)
- Behutsam: Laufende Uberpriifung des Erfolgs/Verhinderung einer starken Erhéhung des Leerstands

- Regionaler Kontext: Koordinierte Neubaupolitik zur Vermeidung des Anstiegs des Leerstands in der Regi-
on, Verbesserung der Wettbewerbsfahigkeit der Gesamtregion als Wohnstandort

- Hochwertigkeit: hohe Qualitat des Neubaus, Beitrag zur stédtebaulichen Aufwertung von Gebieten, flexible

Nutzungsformen, experimentelle/modellhafte Projekte, Verbreiterung des Wohnungsangebots, zielgrup-
penspezifische Angebote (z. B. Altere, Barrierefreiheit, zuziehende Beschéftigte)

Bausteine:
ZielgréRen fur kiinftigen Neubau (250 Wohnungen pro Jahr)

Erhéhung Baulandangebot/starkere Mobilisierung (zur Sicherstellung Angebotspolitik beim Neubau, Damp-
fung Baulandpreise, Abdeckung Ausfélle/Reserve)

ZielgroRen fur Wohnbaulandbereitstellung (mind. 50% Uber ZielgroRe Neubau bzw. fir Finfjahreszeitraum
Potenziale fiir 1.900 Wohnungen)

Baulandinitiative

- Arbeitsgruppe (Vorschlage fur Beschleunigung/Vereinfachung und Begleitung der Mafinahmen)
- Aktivierungsstrategie fur Innenbereich/Vertraglichkeitsprifung (Bewohner)
- Beobachtung Bereitstellungserfolg: jahrlicher Wohnbaulandreport

Frithwarn- und Steuerungssystem (Uberpriifung der Entwicklungen bei Neubau, Bauland, Bevélkerung/Nach-
frage, Abgang/Abriss, Leerstand, Preisen)

Handlungsfeld "Zielgruppenbezogene Bestands- und Quartierspolitik™
Strategie: Verstarkung Bestandspolitik, gezielte MaBnahmen auf Grundlage der Identifizierung von
Defiziten/Potenzialen bei Bestdnden und Quartieren, zielgruppenspezifische Anpassungen/Lésungen

Bestandsbezogene Bausteine:

Kategorisierung von Bestanden

Identifizierung von Defiziten/Starken (nach Grad)

Priifung der kiinftigen Marktfahigkeit/Sinnhaftigkeit von Investitionen

Koordiniertes Vorgehen von Eigentiimern und Stadt bei Planung, Bestéande mittelfristig vom Markt zu nehmen

Zielgruppenorientierte Anpassung des Bestands an kiinftige Nachfrage (weniger Familien/groe Haushalte,
mehr kleine Haushalte, Alte, Nichtdeutsche) und individuelle Wohnvorstellungen (Ausdifferenzierung)

Verbreiterung der Angebote um das Wohnen (Infrastruktur, Medienbereich, Service etc.)
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Quartiersbezogene Bausteine:

Untersuchung der Quartiere mit hoher Abwanderung: zielgruppenbezogene Defizit-/Potenzialanalyse (u. a.
bezogen auf abwandernde altere Bevolkerung)

Kategorisierung der Quartiere (Defizite/Potenziale, Leitbilder/Ziele, klnftig pragende Wohnformen und Nach-
fragergruppen, Instrumente/Mallnahmen)

Quartiersmonitoring (Beobachtung Entwicklungen, Grundlage fiir Erfolgskontrolle von Mafinahmen)

Fortsetzung der bewohner- und quartiersbezogenen Initiativen und Programme unter Einbeziehung der Ver-
mieter/Akteure im Gebiet

Fortsetzung/Erweiterung der Aktivierungsstrategien bezogen auf Kleineigentimer (Beratungsburo, Ansprache
Befragung, Datenbank)

Handlungsfeld "Soziale Wohnungsversorgung/soziale Problemlagen”

Strategie: Bindungswegfall soweit méglich kompensieren, Kooperationen ausbauen/sichern
Bausteine:

Beobachtung/Prifung der Auswirkungen des Bindungswegfalls auf die soziale Wohnungsversorgung

Gewinnung moglichst vieler neuer Bindungen im Rahmen von Férderung (teilweise Kompensation des massi-
ven kunftigen Bindungswegfalls)

Fortsetzung der Kooperation zwischen der Stadt und (gro3en) Vermietern bei sozialer Wohnungsversorgung
Formelle Vereinbarungen mit Vermietern zur Belegung von Wohnungen mit hilfebedirftigen Haushalten
Mittelbare Belegung

Vermeidung rdumlicher Konzentration sozialer Zielgruppen/Sicherstellung ausreichender Durchmischung

Handlungsfeld "Kooperation und Information"

Strategie: Sicherung/Erhéhung der Handlungsfahigkeit durch geeignete Informationsgrundlagen und
strategische Partnerschaften (angesichts der Ausdifferenzierung der Wohnungsmarkte)

Bausteine Kooperation:
Fortsetzung der Zusammenarbeit der Stadt mit Akteuren in Oberhausen

Eingehen strategischer Partnerschaften in den Feldern Neubau/Wohnbauland, Bestand und soziale Woh-
nungsversorgung

Fortsetzung des "Wohnungspoltischen Dialogs"
Uberértliche Zusammenarbeit/Koordination
Masterplan Ruhr

Uberregionaler Flachennutzungsplan

Regionale Wohnungsmarktbeobachtung
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Bausteine Information/Monitoring:

Frihwarnsystem Neubau- und Bestandspolitik (jahrlicher Report)

Wohnbaulandreport

Aufbau eines kleinrdumigen Monitorings der Sozialquartiere (Ausbau/Kombination bestehender Anséatze)
Befragung von Zu-/Fortgezogenen bzw. Umgezogenen

Qualifizierter Mietspiegel mit energetischen Wohnwertmerkmalen

Beratung/Befragung von Kleineigentiimern in Innenstadt bzw. anderen relevanten Quartieren

Ubergreifendes Handlungsfeld: Erarbeitung eines Handlungskonzepts 'Wohnen'

Strategie: Handlungsfeld- und akteursiibergreifende Entwicklung von Zielen und konkreter MafRnah-
men sowie deren Umsetzung; Moglichkeit der ErschlieBung zusatzlicher Férdermittel des Landes

Bausteine:

Nutzung der Ergebnisse der Analysen und Prognosen sowie der Zielgréf3en und Handlungsempfehlungen der
Studie Wohnen in Oberhausen

Durchfilhrung von Gesprachsrunden (verschiedene Amter der Stadt, Politik, Wohnungswirtschaft)

Herstellung eines gemeinsamen Informationsstands und Einigung auf gemeinsame Ziele

Entwicklung von konkreten MalRnahmen insbesondere auf Ebene einzelner Quartiere und Wohnungsbestande
M@églichst Quantifizierung von Zielen und MaRnahmen sowie zeitliche Einordnung der Umsetzung

Festhalten der Ergebnisse der Gesprachsrunden und Formulierung des Handlungskonzepts

Umsetzung des Handlungskonzepts 'Wohnen' durch die Stadt in Kooperation mit wohnungswirtschaftlichen
Akteuren
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