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Vorwort

Bottrop ist eine Stadt, in der es sich gut leben l&sst. Bottrop hat ein
breites Wohnungsangebot mit allen notwendigen Infrastrukturen.

Trotzdem ist es notwendig, sich mit dem Bereich ,Wohnen*
analytisch und perspektivisch zu beschaftigen. Auch die
Bevolkerungsentwicklung der vergangenen Jahre sowie die
Konsequenzen des demografischen Wandels der kiinftigen Jahre
legen dies nahe. ,Wohnen® ist dabei mehr als ein Dach Uber dem
Kopf zu haben. Das Wohnen heute ist bestimmt von der
bestméglichen Erfillung der individuellen Wohnwiinsche je nach
Lebensabschnitt und 6konomischen Potenzialen der Menschen
sowie den jeweiligen Anforderungen an die das Wohnen
begleitenden Aspekte wie z. B. gute Erreichbarkeit, Einkaufs- und
Erholungsmaglichkeiten.

Ziel der wohnungspolitischen Leitbilder ist es, ein nachfragegerechtes Wohnraumangebot dauerhaft
zu sichern und durch Investitionen in Qualitdt und Umfeld attraktiv zu halten.

Dabei spielt die Stadt mit ihrer Mdoglichkeit, Fordermittel des Landes NRW fir
Wohnungsmodernisierung, Wohnungsneubau oder Stadterneuerung einzusetzen, eine wichtige Rolle.
Zudem sind die jeweiligen Eigentimer gefragt, seien es die groBen Wohnungsunternehmen, denen
etwa jede vierte Mietwohnung in Bottrop gehdrt oder seien es die vielen Einzeleigentimer, die Uber
ein oder mehrere Hauser verfigen.

Wohnlagen, deren Bestdnde nicht mehr den nachgefragten
Qualitdten entsprechen, verdienen im Einzelfall besonderes
Augenmerk.

Mit den entwickelten Leitbildern méchte ich einen Prozess
anstoBen, der als eine kontinuierliche Aufgabe verstanden werden
sollte. Hierzu lade ich alle Akteure am Bottroper Wohnungsmarkt
recht herzlich ein. Mit ihrer Erfahrung und ihren Erkenntnissen
kann die Entwicklung unserer Stadt aktiv unterstitzt werden,
damit das Ziel ,gut Leben und Wohnen® auch in Zukunft weiter
ausgebaut werden kann. Fir diese gewiss nicht leichte Aufgabe,
die nur gemeinsam gelést werden kann, winsche ich uns allen
eine gluckliche Hand und viel Erfolg.

7

Norbert Héving
Technischer Beigeordneter

Es wird um Verstandnis daflir gebeten, dass im fortlaufenden Text der leichteren Lesbarkeit halber auf
Formulierungen in der Gleichstellungssprache verzichtet wird.
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Einleitung

Zur Verstetigung der nachfrageorientierten sozialen Wohnraumfdrderung in Bottrop sowie zur
Sicherung Bottrops als Wohnstandort ist es grundsétzlich sinnvoll, ein ,qualifiziertes Kommunales
wohnungspolitisches Handlungskonzept® zur Wohnraumversorgung unter Beteiligung der
Wohnungswirtschaft zu entwickeln. Die Stadteregion Ruhr hat bereits in ihrem Masterplan 2008 als
Agenda fur den Bereich der Wohnungspolitik die Entwicklung kommunaler Handlungskonzepte
vorgesehen.

Die immer noch hohe Zahl wohnungssuchender Haushalte mit Zugangsschwierigkeiten am
Wohnungsmarkt und der gleichzeitig starke Rickgang des preiswerten sozial gefdrderten
Wohnungsbestandes manifestieren die Notwendigkeit, daflir Sorge zu tragen, dass auch in Zeiten
knapper werdender Férdermittel des Landes ausreichend hohe Mittelkontingente fir die soziale
Mietwohnraumférderung zur Verfligung stehen.

Aus den MaBgaben der jahrlich fortgeschriebenen Wohnraumférderungsprogramme des Landes und
aufgrund der nunmehr erfolgten Umsetzung der Fdderalismusreform fir den Bereich Wohnen kann
abgeleitet werden, dass kurz- bis mittelfristig eine ausreichende Kontingentierung von Férdermitteln
nur gewahrleistet ist, wenn ein solches Handlungskonzept fir das gesamte Stadtgebiet, bzw. im
Bedarfsfall Handlungskonzepte fiir einzelne Ortsteile/Quartiere vorhanden sind.

Handlungskonzepte sind dabei unter der Beteiligung der Wohnungswirtschaft und anderer Akteure am
Wohnungsmarkt zu entwickeln. Sie kénnen beinhalten

e Integrierte Strategien zur Aufwertung von Quartieren,
e FoérdermaBnahmen flr spezifische Zielgruppen,

e Definition von Leistungen der Investoren, die Bestandteile der Handlungskonzepte sein sollen.

Der Landtag NRW hat in seiner Sitzung am 02.12.2009 das Gesetz zur Umsetzung der
Foéderalismusreform im Wohnungswesen, zur Steigerung der Férdermdéglichkeiten der NRW.BANK
und zur Anderung anderer Gesetze beschlossen. Das Artikelgesetz ist zum 01.01.2010 in Kraft
getreten.

Artikel 1 beinhaltet das Gesetz zur Férderung und Nutzung von Wohnraum fir das Land Nordrhein-
Westfalen (WFNG NRW). In dem Teil des Gesetzes, der die zuklnftige Wohnraumférderung im Lande
NRW regelt, sind in den §§ 4 und 5 eindeutige Aussagen zu Kommunalen Handlungskonzepten, bzw.
zu integrierten Wohnraum- und Stadtentwicklungskonzepten enthalten.

Danach soll das Land die wohnungspolitischen Belange der Gemeinden und der Gemeindeverbande
bei der sozialen Wohnraumférderung beriicksichtigen. Sofern die Gemeinden und Gemeindeverbande
ihre wohnungspolitischen Belange in einem Handlungskonzept darlegen und beschlieBen, soll das
Land die daraus abgeleiteten MaBnahmen besonders berlcksichtigen.

Es werden kommunale Handlungsfelder benannt und deren Auswirkungen auf die
Wohnraumférderung des Landes. Vor dem Hintergrund sich auseinander entwickelnder Markte in
Nordrhein-Westfalen soll zum einen die besondere Kenntnis der Kommunen Uber die o6rtliche
Wohnungsmarktlage genutzt werden, aber auch Mitverantwortung der Kommunen flr die
Wohnraumversorgung im eigenen Gebiet eingefordert werden. Die Kommunen sollen ermutigt
werden, im Rahmen kommunaler Handlungskonzepte, eigene Ldésungsvorstellungen zu entwickeln,
um so die Wohnraumfdrderung mit zu gestalten.

Kommunen verfiigen in der Regel Uber detaillierte Kenntnisse der értlichen wohnungswirtschaftlichen
Verhaltnisse. Fir eine mdglichst effiziente Wohnraumférderung ist es erforderlich, dass Kommunen

Einleitung
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eigene Vorstellungen darGber entwickeln, welche Art von Wohnraumférderung zur LOsung der
wohnungswirtschaftlich notwendigen Anforderungen bendtigt wird.

Entwickelt eine Kommune auf der Grundlage eines kommunalen wohnungspolitischen
Handlungskonzepts Empfehlungen fir geeignete FérdermaBnahmen, soll das Land diese bei der
sozialen Wohnraumfdrderung, zum Beispiel bei der Zuteilung von Férdermitteln oder der Anwendung
der Férderbestimmungen besonders beriicksichtigen. Bei der Ermessensentscheidung Uber Art und
Umfang der Unterstitzung von MaBnahmen auf der Grundlage kommunaler wohnungspolitischer
Handlungskonzepte hat das Land zu prifen, ob die Belange der Kommune mit Ubergeordneten
wohnungspolitischen Interessen des Landes vereinbar sind.

Ein Foérdergrundsatz des WFNG NRW ist, dass bei der Wohnraumférderung integrierte  Wohnraum-
und Stadtentwicklungskonzepte zu berlicksichtigen sind.

Mit diesem Grundsatz, der eine Ubergeordnete Leitlinie darstellt, soll auf eine Verzahnung von
Wohnraumférderung und Stadtebau hingewirkt werden. Soweit fiir Bauvorhaben Mittel der sozialen
Wohnraumférderung gewahrt werden, kann die Foérderung einen Beitrag zur Starkung der
Wohnfunktionen fir die in den integrierten Stadtentwicklungskonzepten enthaltenen Planungen oder
Lésungen leisten und durch ein gezieltes Zusammenwirken die stadtebaulichen MaBnahmen
unterstitzen.

Artikel 3 des o. g. Gesetzes beinhaltet u. a., dass das Landeswohnungsbauvermdgen, aus dem die
Wohnraumférderung fast ganzlich finanziert wird, kinftig nicht mehr ausschlieBlich fiir diesen Bereich
zweckbestimmt ist. Die Wohnraumférderung steht nunmehr bei der Mittelbereitstellung in Konkurrenz
mit anderen Foérderbereichen des Landes NRW. Auch dadurch gewinnt die Existenz eines
-Handlungskonzeptes® erheblich an Bedeutung. Bauliche MaBnahmen, die aus einem
Handlungskonzept entwickelt und abschnittsweise umgesetzt werden sollen, haben eine
férdertechnische  Planungssicherheit Uber mehrere  Programmjahre. AuBerdem kdnnen
Fordervorschriften bei diesen MaBnahmen flexibel gehandhabt werden.

Handlungskonzepte — Leitbilder und Ziele

Die Aufstellung eines detaillierten qualifizieten Kommunalen Handlungskonzeptes zur
Wohnraumversorgung flr das gesamte Stadtgebiet Bottrop erfordert ein hohes MaB an personellem
Einsatz und ist nicht ohne externe und damit kostenintensive Hilfe zu leisten. Allein die
Datenerhebung als vorbereitende MaBnahme fiir die vorab notwendige Wohnungsmarktanalyse des
gesamten Stadtgebietes ist sehr arbeitsintensiv und zeitaufwandig.

Die Stadt Bottrop beteiligt sich seit dem Jahr 2007 an der Regionalen Wohnungsmarktbeobachtung im
Rahmen der Stadteregion 2030. Anfang 2009 wurde der ,Erste Regionale Wohnungsmarktbericht®
verdffentlicht. Die Ergebnisse in dem Bericht fielen fir die Stadt Bottrop relativ positiv aus. Eine
zwingende Notwendigkeit fir die Erstellung eines Kommunalen Handlungskonzeptes fir das gesamte
Stadtgebiet Bottrop kann hieraus gegenwartig nicht hergeleitet werden.

Auch unter Beachtung der vorgenannten landesrechtlichen Vorgaben sind daher fiir das gesamte

Stadtgebiet Leitbilder, die Uberwiegend aus der gegenwartigen Wohnungsmarkisituation entwickelt
wurden, zur Umsetzung wohnungspolitischer Ziele hinreichend.

Einleitung
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Der Ausschuss fiir Stadtplanung und Umweltschutz hat daher in seiner Sitzung am 12.05.2010
die Verwaltung mit der Entwicklung wohnungspolitischer Leitbilder und Ziele beauftragt.

Sie sollen als mehrheitlich getragene und akzeptierte Grundlage fiir die Stadtentwicklung Bottrops von
allen Akteuren verstanden werden. Dadurch wird die Mdglichkeit eréffnet, die gesamtstadtischen
Entwicklungsiberlegungen auf der Ebene der vorbereitenden Bauleitplanung zu Uberprifen und diese
Leitideen und Ziele in die Stadtteile und Wohnquartiere zu transportieren.

In Erflllung des Auftrages des Ausschusses hat die Verwaltung nunmehr Leitbilder und Ziele definiert.
Aus den Leitbildern/Zielen wurden Handlungsfelder (heraus gehoben ist das Handlungsfeld
~Nohnen®), Instrumente und MaBnahmen entwickelt bzw. auf schon vorhandene Instrumente
zurtickgegriffen.

Bei der notwendigen Datenerhebung wurden teilweise der noch aktuelle ,Erste Regionale
Wohnungsmarktbericht” sowie das Statistische Jahrbuch der Stadt Bottrop fir das Jahr 2008
herangezogen.

Unabhangig von den vorgenannten Ausfihrungen zu der Entwicklung von Leitbildern fiir das gesamte
Stadtgebiet Bottrop wird nach der bisherigen Einschatzung der Thematik die kleinrdumige
Betrachtung immer wichtiger.

Es sollen daher kiinftig im Bedarfsfall - in Ubereinstimmung mit den Leitbildern und Zielen -
kleinrGumige Kommunale Handlungskonzepte erarbeitet werden. Diese Konzepte sind dann
stadtteilbezogen/quartiersbezogen und sollten quartiersbezogene Erneuerungsstrategien beinhalten.
Hier ist eine vom Arbeitsvolumen vertretbare Datenerhebung und Datenverarbeitung erforderlich, die
voraussichtlich ohne externe Hilfe erbracht werden kann.

Einleitung
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1. Leitbilder der Stadt

Die Leitbilder der Stadt basieren auf den im aktuellen Flachennutzungsplan enthaltenen Zielaussagen,
da hier viele Aspekte des kommunalen Handelns beschrieben werden. Dies ist aber keine
unveranderbare Grundlage. Leitbilder und Ziele unterliegen einem Wandel entsprechend den sozio-
6konomischen und politischen Fakten und Entwicklungen. Oft werden sie Uber weitere Instrumente
wie integrierte Handlungskonzepte, Masterplane o. a. verfeinert.

Dennoch gibt es Aspekte, die in ihrer Bedeutung und Wertigkeit gleichbleibend sind. Fir Bottrop sind
dies die nachfolgenden Beschreibungen:

Uber die Deckung von Grundbediirfnissen hinaus bemiiht sich die Stadt darum, zuséatzliche Angebote
im Bereich Sport, Bildung, Kultur und Soziales im Rahmen ihrer finanziellen Madglichkeiten
vorzuhalten. Gerade in diesem Handlungsfeld ist birgerschaftliches Engagement eine zentrale Stitze,
das die Stadt honoriert und nach besten Mdglichkeiten férdert.

Die Stadt Bottrop stellt in Kooperation mit den entsprechenden Akteuren am Wohnungsmarkt eine
moglichst vielfaltige Wohnraumversorgung sicher. Dabei hat das Ziel ,Stadt der kurzen Wege*
Vorrang, womit eine mdéglichst enge Anbindung der Wohnquartiere an die jeweiligen Stadtteilzentren
mit ihnrem Versorgungsangebot gemeint ist.

Fir das Handlungsfeld Arbeiten bem(ht sich die Stadt Bottrop um eine angemessene planerische
Bereitstellung von Gewerbeflachen. Hier spielen jedoch die regionale Verflechtung in der Metropole
Ruhr und die Freiraumstruktur Bottrops gleichwertige Rollen. Auch hier gilt als vorrangiges Ziel die
Bestandsentwicklung und Bestandsverbesserung. Neue Flachenausweisungen sollte es Uber das
bisherige im Flachennutzungsplan beschriebene MaB hinaus nicht geben, um die erreichten und
anerkannten Lagevorteile Bottrops nicht zu schadigen.

Bottrop ist eingebunden in die Metropole Ruhr und profitiert auf vielféltige Weise auch vom Angebot
der Nachbarstadte. Bottrops Lage im Ubergangsbereich zwischen hoch verdichtetem Raum des
Ruhrgebietes und land- und forstwirtschaftlich genutzter Flache des Minsterlandes gilt es zu wahren
und zu entwickeln.

1.1 Stadtentwicklung
Die im glltigen Flachennutzungsplan von 2004 beschriebenen Leitbilder der Stadtentwicklung sind:

e Die stadtebauliche Identitat bewahren,

e sparsam mit Bauland umgehen und Flachen intensiver nutzen,
e die Einheit von Stadt- und Landschaftsraum bewahren,

e die Zentrenstruktur starken,

e die Stadt der kurzen Wege entwickeln

e und die Zersiedlungstendenzen aufhalten.

Diese Leitbilder grinden auf der Absicht, die Einwohnerzahl auch in Zukunft auf einem Niveau von
rund 120.000 Personen zu halten. In diesem Kontext soll jedem Haushalt eine Wohnung zur
Verfigung stehen. Wenn es fir dieses Angebot planerisch notwendig wird, Wohnbaufladchen neu
darzustellen, soll dies durch Ergénzungen der bestehenden Siedlungsbereiche erfolgen. Dies trégt zu
einer Minimierung des Freiflaichenverbrauches bei und unterliegt dem Grundsatz, dass eine
vertragliche Innenentwicklung Vorrang vor der Inanspruchnahme des AuBenbereiches hat.

Bei der Innenentwicklung sollen die stadtebaulichen Qualitdten der vorhandenen Siedlungsbereiche
gesichert und weiter entwickelt werden und die lokale Infrastruktur in den Ortsteilen gestérkt werden.

Leitbilder der Stadt
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Aus der bisherigen Siedlungsentwicklung hat sich eine Zentrenhierarchie zwischen der Innenstadt und
den Stadtteilen entwickelt, die in ihrer Bedeutung dem Grundsatz einer Stadt der kurzen Wege
entspricht. Die Versorgungsfunktion dieser Zentren in Abhé&ngigkeit von ihrer gesamtstadtischen
Bedeutung soll gestarkt werden. Funktionsverluste sollen verhindert werden, indem Neuplanungen an
die bestehenden Strukturen anzubinden sind und die Konkurrenz ,auf der grinen Wiese” zu
vermeiden ist.

Dieses tragende Gerust der Stadtentwicklung gilt auch im Jahre 2010, jedoch ist absehbar, dass das
Ziel, die Einwohnerzahl auf einem Niveau von 120.000 Personen zu halten, nicht erreicht werden
kann. Die aktuellen Werte belegen einen Bevdlkerungsverlust, dessen Intensitat relativ moderat ist,
aber er hat Auswirkungen auf die Bereitstellung von zusatzlichen Wohnbauflachen. Es wird daher
kinftig verstarkt um die Erneuerung und Veranderungen in den Wohnungsbestanden gehen.

Leitsatz: Stadtentwicklung richtet in den kommenden Jahren einen verstarkten Blick auf die
Bestandsentwicklung. Dazu gehdren sowohl ErsatzmaBnahmen fiir abgéngige Gebaude, Abriss nicht
mehr bendtigter Gebaude in hoch verdichteten Wohnquartieren und Umnutzung dieser Flachen zur
Erhéhung des Grinflachenanteils als auch Grundrissverdnderungen oder An-, Um- und Ausbauten,
die geeignet sind, Wohnungsbestande langfristig zu erhalten.

1.2 Wohnen

Wohnen ist auch heute - in der Zeit eines Uberwiegend ausgeglichenen Wohnungsmarktes - ein
wichtiges Thema. Wohnen ist Synonym fiir unterschiedliche Lebensstile und spiegelt die gesamte
Bandbreite unterschiedlicher Lebensentwirfe wieder. Aktuelle Trends (Wohnen am Wasser, Loft-
Wohnungen, etc) beeinflussen gelegentlich die 6ffentliche Diskussion, weil sie lukrative Projekte fir
Investoren darstellen kdnnen, sie dirfen aber fir die kommunale Betrachtung nicht im Vordergrund
stehen. Hier qilt, dass die Wohnung weiterhin ein zentraler Bestandteil des menschlichen Lebens ist.
Aufgabe der Stadt sollte es deshalb sein, grundsatzlich jedem Einwohner die Mdéglichkeit zu
verschaffen, sich mit quantitativ und qualitativ ausreichendem und den jeweiligen Wohnbediirfnissen
entsprechenden Wohnraum zu versorgen. Jedoch ist damit nicht die Rolle eines Wohnungsmaklers
gemeint, sondern die eines Koordinators, der alle Angebote durch unterschiedlichste Anbieter im
Stadtgebiet bundelt und vereint. Dabei sollte eine Reduzierung der Flacheninanspruchnahme, die
Entwicklung neuer Wohnformen und das Erfordernis des 6kologischen Bauens nicht aus den Augen
verloren werden.

Attraktive Wohnungen und Wohnquartiere leisten einen ganz wesentlichen Beitrag zu einer positiv
verlaufenden Stadtentwicklung und préagen das Image der Stadt in der Region. Attraktivitat bezieht
sich dabei auch auf ein glnstiges Preis-Leistungs-Verhaltnis und bildet zusammen mit weiteren
Kriterien wie z. B. hoher Freiflachenanteil, hohe Gestaltqualitéat, ausgewogene soziale Mischung und
funktionierende Nachbarschaften einen Gradmesser fiir die Wohnqualitét in einer Stadt.

Die Wohnraumversorgung fir Familien muss aufgrund der demografischen Entwicklung ein
wesentlicher Bestandteil der 6rtlichen Wohnungspolitik sein. Dabei ist festzustellen, dass Familien
besonders qualitédtssensibel (familiengerechtes Wohnumfeld) und zugleich sehr preissensibel sind,
weil sie, gemessen an ihren Wohnbedirfnissen, haufig tber recht geringe Einkommen verfigen.

Ebenfalls ist die Verbesserung der Wohnsituation fiir Senioren ein breites Tatigkeitsfeld, dem man
sich unbedingt kurzfristig zuwenden muss. Nicht nur die Zahl der &lteren Menschen wéchst, sondern
es steigt auch die individuelle Lebenserwartung. Die damit verbundenen Aufgabenstellungen sind
vielfaltig und in Abhé&ngigkeit von der konkreten Ausgangssituation oder Zielvorstellungen der
Nachfrager durchaus unterschiedlich. Die Erstellung von generationsgerechtem demografiefesten
Wohnraum durfte dabei im Vordergrund stehen. Sehr wichtig ist auch der Aspekt, den Verbleib in der
Wohnung solange wie eben mdéglich zu gewéhrleisten, denn der Uberwiegende Teil der Gruppe der
Senioren méchte so lange wie mdéglich in der vertrauten Umgebung ein selbstbestimmtes Leben

Leitbilder der Stadt
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fihren. Haushaltsnahe Dienstleistungen zu etablieren und Angebote zum betreuten Wohnen zu
schaffen sind dabei zwingende Erfordernisse.

Ohne intensive Priifung kann man behaupten, dass flir das Leben der Menschen mit Behinderungen
(unabhangig vom Alter) funktionierende Nachbarschaften oder Gemeinschaften sehr wichtig sind.
Hierin unterscheiden sie sich nicht von der Gruppe der Senioren. Darlber hinaus sind sie in
besonderem MaBe auf Barrierefreiheit und auf andere technisch-bauliche Hilfsmittel im Alltag
angewiesen.

Eine wichtige Aufgabe wird es sein, dort, wo entsprechende Wohnungen zur Verfligung stehen, zu
gewahrleisten, dass die Menschen mit Behinderungen auch bevorzugt Zugang zu den Wohnungen
erhalten.

Auch ist die Sicherung der Wohnungsversorgung von Haushalten, die Schwierigkeit haben, sich am
Wohnungsmarkt mit ,passendem” Wohnraum zu versorgen, eine sehr wichtige sozialpolitische
Aufgabe. Vor dem Hintergrund des Wegfalls von Mietpreis- und Belegungsbindungen im sozialen
Wohnungsbau muss es das klassische Ziel der kommunalen Wohnungspolitik sein, sowohl quantitativ
als auch qualitativ ausreichenden Wohnraum zur Verfliigung zu stellen.

Nachdem im September 2009 das erste Semester an der ,Hochschule Ruhr West* in Bottrop und
Milheim begonnen hat, wird hier im Stadtgebiet auch ein Angebot fir studentisches Wohnen
notwendig. Mit dem Wintersemester 2013 soll die vollstdndige Auslastung des Hochschulstandortes
mit 500 Studentenplatzen in Bottrop erreicht werden.

Die Wohnsituation der Studierenden ist an allen Hochschulstandorten Deutschlands durch eine
Vielfalt der Wohnformen gekennzeichnet. Studierende wohnen zur Untermiete, bei Verwandten, in
Wohngemeinschaften oder mieten eigene Wohnungen. Ein weiteres Kennzeichen studentischen
Wohnens ist der Ubergangscharakter. Die Ubergangsformen spiegeln den Losldsungsprozess vom
Elternhaus bis hin zur eigenen Familiengrindung wider. Auf der Anbieterseite sind diese standigen
Veranderungen in der individuellen Wohnnachfrage zu beachten. Die Analyse der Nachfrage nach
bestimmten Wohnformen und der gruppenspezifischen Wohnwinsche kénnen zur Planung und
Gestaltung eines nutzungsgerechten Wohnangebots fiir Studierende beitragen.

Nach dem Wohnraumférderungsprogramm 2010 kann studentisches Wohnen im Rahmen des
experimentellen Wohnungsbaus starker geférdert werden. So kénnen Gruppenwohnungen fir Formen
des gemeinschaftlichen Wohnens der studentischen Zielgruppe und Wohnungen fiir Alleinstehende
und Paare geschaffen werden. Dabei werden flexible Grundrisslésungen auch unter 35 Quadratmeter
Wohnflache zugelassen, wenn die Planungen innovative Ansétze zu spateren Zusammenlegungen
dieser Wohnungen ermdglichen.

Die Stadt Bottrop verfligt Gber keine nennenswerten eigenen Wohnungsbestédnde und wird aufgrund
der gegenwartigen und auch aufgrund der kinftig zu erwartenden Haushaltssituation keinen
kommunalen Wohnungsbau betreiben. Fiir die Umsetzung des kommunalen Leitbildes Wohnen ist die
Stadt auf Kooperationspartner aus der Wohnungswirtschaft angewiesen. Das Leitbild muss daher
durch hohe Praxistauglichkeit gekennzeichnet sein.

Leitsatz: Die Stadt Bottrop ist bemuiht, fiir alle Nachfragegruppen ein quantitativ und qualitativ
ausgewogenes Angebot im Stadtgebiet vorzuhalten. Die notwendigen planungsrechtlichen

Voraussetzungen werden dabei zeitnah geschaffen. Fir alle Nachfragegruppen steht dabei ein
qualitatvolles Wohnen im Vordergrund.

1.3 Infrastruktur und Gemeinbedarfseinrichtungen

Die Zielvorstellungen fiir diesen Bereich fuBen auf dem Leitbild der Stadt der kurzen Wege. Weitere
Leitbilder fiir den Aspekt der Infrastruktur und Gemeinbedarfseinrichtungen sind:

Leitbilder der Stadt
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e Gesundheit fordern,

e Spiel-, Sport- und Freizeitangebote sichern und verbessern,

e schulisches Bildungsangebot erhalten und ausbauen,

e auBerschulische Bildung und berufliche Weiterbildung férdern,
e kulturelle Vielfalt férdern.

Die wohnortnahe Versorgung mit den Gultern und Dienstleistungen des taglichen Bedarfs hat einen
hohen Stellenwert, daher greift hier auch wieder das Leitbild, die Zentrenstruktur zu starken und die
Nebenzentren in ihrer Funktionsausiibung zu unterstiitzen.

Leitsatz: Die Wohnqualitdt in einem Quartier wird durch kurze Wege zu Infrastruktur- und
Gemeinbedarfseinrichtungen gekennzeichnet. Die Stadt Bottrop ist bem(ht, alle das Wohnen
ergdnzende Einrichtungen in guter Erreichbarkeit zu sichern und insbesondere die Funktion des
entsprechenden Stadtteilzentrums zu starken.

1.4 Verkehr

Die Zielvorstellungen flir diesen Aspekt basieren auf dem 1993 durch den Rat der Stadt
beschlossenen Verkehrsentwicklungsplan. Im glltigen Flachennutzungsplan von 2004 werden diese
Ziele ebenfalls aufgegriffen und lauten:

e Vorrang fur den Umweltverbund,

e Umweltqualitatsziele fir den Verkehr umsetzen,
e Mobil sein auch ohne Auto,

e Stadt der kurzen Wege

Der Verkehrsentwicklungsplan erfasst detailliert die Bottroper Verkehrssituation mit ihren Stérken und
Schwéchen und enthalt Vorschlage, wie die Stadt sich zukiinftig die Mobilitat vorstellt. Dabei geht es
darum, einen umwelt-, stadt- und sozialvertraglichen Verkehr zu férdern, also eine Mobilitat, die

- die Umweltbelastungen reduziert,

- Freirdume schafft und erhélt,

- Raume fUr stadtisches Leben wieder her stellt,

- die einzelnen Verkehrsarten als gleichberechtigt ansieht,

- allen Menschen gleiche Mobilitdtschancen einrdumt und

- Gefahrdungen und Beeintrachtigungen verringert.

Die Férderung des OPNV und der sonstigen umweltfreundlichen Verkehrsmittel hat Vorrang. Die
Umweltbelastungen sollen geringer, die Verkehrssituation entspannter, der Wirtschaftsverkehr
funktionstlchtiger und der StraBenverkehr sicherer werden. Der arbeitsplatz- und freizeitbezogene
aber auch der einkaufsbezogene private Autoverkehr ist durch Verlagerung auf den Umweltverbund
zu reduzieren. Die Forderung dkologischer und sozial vertraglicher Mobilitatsformen, die Ricksicht auf
die spezifischen Alltagswege und Nutzungsbedirfnisse der nicht motorisierten Verkehrsteilnehmer
nimmt, ist zu intensivieren.

Im Rahmen der Formulierung der Umweltqualitatsziele nimmt der Verkehr mit seinen Belastungen fur
das Klima eine besondere Stellung ein. Nachdem in den letzten Jahren die Industrie- und
Kraftwerksemissionen deutlich zuriickgegangen sind, ist der wachsende Autoverkehr durch die
Zersiedlungstendenzen und die Funktionstrennungen das bedeutsamste Umweltproblem in der
Region. Daruber hinaus ist der motorisierte Verkehr der Hauptverursacher von L&rm. Verkehr ist
daher ein integraler Bestandteil der Stadtentwicklung.

Als erganzende Strategie ist eine Entkopplung von Mobilitdt und KFZ-Verkehr anzustreben. Es geht

darum, das gesamte Verkehrsaufkommen soweit wie mdglich zu verringern und auf umwelt- und
stadtvertraglichere Verkehrsmittel zu verlagern, ohne die Mobilitat der Bevdlkerung einzuschranken.

Leitbilder der Stadt
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Die Siedlungsentwicklung und der Grad der Funktionsmischung beeinflussen die Wahl der
Verkehrsmittel. Es sind deshalb kompakte Strukturen anzustreben, die einen hohen Anteil an FuB-
und Radwegen bieten. Die gréBere Funktionsmischung gilt auch flr die Freizeitangebote. Eine dichte
Bebauung entlang des schienengebundenen Nahverkehrs und eine gute Erreichbarkeit bebauter
Gebiete mit dem OPNV sind Grundlagen einer attraktiven und akzeptierten Versorgung.

Trotz dieser Zielvorgaben ist der Anteil des Autoverkehrs mit rund 80 % am
Gesamtverkehrsaufkommen der bestimmende Faktor. Das fahrende sowie das geparkte
Kraftfahrzeug bestimmen das Bild in den stadtischen StraBen und Wohnquartieren und verlangen eine
angemessene planerische Beriicksichtigung. Bezogen auf die vorliegenden Werte des Jahres 2008
kommen in Bottrop auf einen Einwohner 0,62 Kraftfahrzeuge oder anders ausgedrickt, betragt der
Motorisierungsgrad in Bottrop 62 %.

Leitsatz: Die Motorisierung der modernen Stac_j_tgesellschaft ist bei allen Vorhaben in angemessener
Weise zu berlcksichtigen. Die Benutzung des OPNV, der Rad- und FuBverkehr sind gleichberechtigte
Aspekte und missen gleichwertig beachtet werden.

1.5 Freiraum und Grinflachen

Dieser Aspekt ist eng verwoben mit der Stadtentwicklung, dem Wohnen, Arbeiten und sich Versorgen
sowie dem Verkehr. Daher werden einige Anmerkungen nicht wiederholt, sondern es wird sich auf
folgende Leitbildbeschreibungen beschrénkt:

- Die Einheit von Stadt- und Landschaftsraum bewahren,
- das innerstadtische Freiflachensystem erhalten und entwickeln.

Bottrop wird neben seiner stadtebaulichen Identitat gleichermaBen durch die landschaftsraumliche
Einbindung gepragt. Sowohl unter stadt- und landschafts-gestalterischen Gesichtspunkten als auch im
Sinne einer 6kologisch nachhaltigen Weiterentwicklung sind die vorhandenen Potenziale zu sichern.

Die in weiten Teilen offene Bebauung mit dkologisch hochwertigen Vegetationsanteilen bildet das
Grundgerdist fiir die hohe Wohnqualitat Bottrops und fiir die 6kologische Vielfalt. Dieses System und
seine Vernetzung zu den groBraumigen Freiraumstrukturen gilt es zu strken und auszubauen.

Leitsatz: Ein hoher Grinflaichenanteil in den Wohnquartieren ist zu entwickeln und zu erhalten. Bei der
Planung und Gestaltung ist die Vernetzung zu groBraumigeren Freiraumstrukturen zu beachten.

1.6 Interkulturelle Vielfalt
Die Verwaltung arbeitet aktuell an einem interkulturellen Gesamtkonzept. Dieses Konzept ist
mehrstufig angelegt und noch in der Bearbeitungsphase. Es gibt bereits einige Ansatzpunkte fir

Leitbilder und Ziele, die vereinfachend folgende Schwerpunkte haben:

- Ausgrenzung vermeiden und
- Teilhabe aller ethnischen Gruppen am gesellschaftlichen Leben erméglichen.

Leitsatz: Nach der Beschlussfassung werden die Leitbilder und Ziele des Interkulturellen
Gesamtkonzeptes fur den Teilaspekt Wohnen in dieses Handlungskonzept Gbernommen.

Leitbilder der Stadt
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2. Leitbilder der Wohnungswirtschaft und der Wohlfahrtspflege

Ein Kommunales Handlungskonzept zum Thema Wohnen kann nur gemeinsam mit der
Wohnungswirtschaft bzw. mit den Tragern der Wohlfahrispflege Erfolg haben. Die frihzeitige
Einbindung dieser Akteure am Wohnungsmarkt ist daher bei der Entwicklung eines
Handlungskonzepts oder - wie in Bottrop, der Entwicklung ,Wohnungspolitischer Leitbilder und Ziele*-
unerlasslich.

Zu diesem Zweck wurden Wohnungsbaugesellschaften und eine Wohnungsgenossenschaft
angesprochen, die Uber erhebliche Mietwohnungsbestidnde im Stadtgebiet Bottrop verfigen. Es
handelt sich dabei um die Wohnungsunternehmen, mit denen die Stadt Bottrop bereits
Kooperationsvereinbarungen fiir den Bereich Wohnen abgeschlossen hat.

Ferner wurde Kontakt aufgenommen mit Tragern der Wohlfahrtspflege. Im Eigentum dieser Trager
steht ein groBer Bestand der Seniorenwohnungen. Bei den Leitbildern der Trager der
Wohlfahrtspflege hat selbstverstédndlich die notwendige Betreuung des einzelnen Menschen Vorrang
vor anderen Aktivitdten. Wohnungsbestédnde dieser Trager sind - im Bezug auf den gesamten
Mietwohnungsbestand - eher von untergeordneter Bedeutung, haben jedoch groBe Bedeutung fir die
Personengruppe der Senioren.

Als  Vertretung der Vielzahl von Privateigentimern wurde der ortliche Haus- und

Grundeigentiimerverein gebeten, seine Sichtweise auf dem Wohnungsmarkt darzustellen. Die sich
hier abzeichnenden Probleme sind mit denen der Gesellschaften im weitesten Sinne vergleichbar.

2.1 Wohnungsbaugesellschaften/Wohnungsgenossenschaften

Die 4 Wohnungsbaugesellschaften bzw. die Wohnungsgenossenschaft, mit denen Kontakt
aufgenommen wurde, zeigten sich samtlich zur Mitarbeit und zur Darlegung ihrer
Unternehmensphilosophien bereit.

Es handelt sich um folgende Unternehmen:

Gesellschaft fir Bauen und Wohnen Bottrop mbH, Siidring 53a, 46242 Bottrop

Deutsche Annington Immobilien GmbH Wohnungsbau, PhilippstraBe 3, 44803 Bochum

Evonik Wohnen GmbH, Rellinghauser Str. 7, 45128 Essen

THS Wohnen GmbH, Nordsternplatz 1, 45899 Gelsenkirchen

Gemeinnitzige Wohnungsgenossenschaft Bottrop eG, BergstraBe 30, 46236 Bottrop

Leitbilder der Wohnungswirtschaft/Wohlfahrtspflege
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Philosophien/Leitbilder

aselischalt fur

A Goselischaft il

AF A Baven und Wohnen
Boltrop mbH

Gesellschaft fiir Bauen und Wohnen Bottrop mbH, Siidring 53a, 46242 Bottrop
(entnommen aus dem Beteiligungsbericht 2009 der Stadt Bottrop fiir das Berichtsjahr 2008 - Ausziige)

Zweck der Gesellschaft ist die sichere und soziale Wohnraumversorgung breiter Schichten der
Bevolkerung. Die Gesellschaft errichtet, betreut, bewirtschaftet und verwaltet Bauten in allen Rechts-
und Nutzungsformen, darunter Eigenheime und Eigentumswohnungen. Sie kann auBerdem alle im
Bereich der Wohnungswirtschaft, des Stédtebaues und der Infrastruktur anfallenden Aufgaben
Ubernehmen, Grundstiicke erwerben, belasten und verduBern. Sie kann Gemeinschaftsanlagen und
Folgeeinrichtungen, Laden und Gewerbebauten sowie Dienstleistungen bereitstellen. Die
Gesellschaft darf auch sonstige Geschafte betreiben, sofern diese dem Gesellschaftszweck (mittelbar
oder unmittelbar) dienlich sind.

Die Erflllung des offentlichen Zwecks (sichere und soziale Wohnungsversorgung breiter Schichten
der Bevdlkerung) ergibt sich aus dem Gegenstand des Unternehmens.

Die Gesellschaft bewirtschaftete zum 31.12.2008 folgenden eigenen Hausbesitz:

1934 Wohnungen

8 eigentumséahnliche Dauerwohnrechte
37 gewerbliche Einheiten

597 Garagen/Stellplatze

mit einer Gesamtwohnflache von 125.256 m? und einer Nutzfliche von 13.742 m?.

Dartber hinaus verwaltete die Gesellschaft noch 69 Mieteinheiten des stadtischen Hausbesitzes
sowie 53 Mieteinheiten und 4 gewerbliche Einheiten der Sparkasse Bottrop. Des Weiteren betreut die
Gesellschaft 11 Eigentimergemeinschaften mit 334 Wohnungen (davon 156 eigene) und 11
gewerblichen Einheiten. Die Wohnraumbewirtschaftung ist langfristig gesichert.

Die Gesellschaft und die Stadt Bottrop (Stadtplanungsamt, Abt. Wohnungswesen) sind bestrebt, den
Winschen der Mietinteressenten weitestgehend gerecht zu werden.

Die Mieten der Wohnungen lagen im Jahr 2008 unterhalb der ortsublichen Vergleichsmiete. Die
monatliche Durchschnittsmiete aller Vermietungseinheiten (Unternehmensmiete) betrug 4,19 €
(Vorjahr 4,15 €). Die Vermietung des Wohnungsbestandes war wahrend des Geschéftsjahres
Uberwiegend gegeben.

Fir die Wirtschaftseinheiten ,Tourcoing, Ernst-Moritz-Arndt-Str., BérenstraBe" und ,Robert-Brenner-
Str." wird eine Modernisierung bzw. eine bauliche Veranderung in Betracht gezogen, die von GréBe
und Umfang der Arbeiten einen abschnittsweisen Leerzug erforderlich macht. Aus diesem Grunde
wird eine hohe Leerstandsquote bewusst in Kauf genommen.

ErtragseinbuBen und Mietrickstdénde fuhrten bei der Gesellschaft zu keinen nennenswerten
wirtschaftlichen Belastungen. Die Vermietungssituation sowie das Mahn- und Klagewesen
unterliegen einer regelmaBigen Uberwachung. Risiken fiir die Gesellschaft sind nicht zu
verzeichnen.

Leitbilder der Wohnungswirtschaft/Wohlfahrtspflege
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Fir die Instandhaltung des Hausbesitzes wurden im Geschéaftsjahr insgesamt 2.336 T€
ausgegeben, das entspricht 17,97 €/m? Wohn-/Nutzflaiche (130.043 m?. Im Vorjahr wurden
insgesamt 2.285 T€ ausgegeben, dies entsprach 17,70 €/m? Wohn-/Nutzflache (129.110 m?).

Nach Ablauf der 10jahrigen Nachwirkungsfrist entfiel ab dem 01.01.2009 fiir 972 Wohnungen
(50,05 % des Wohnungsbestandes) die Eigenschaft ,6ffentlich geférderter Wohnungsbau".

Diese Mietwohnungen kénnen ab 2009 einem erweiterten Kundenkreis angeboten werden.

Die Anpassung an die Marktmiete der nunmehr freifinanzierten Wohnungen erfolgte zum
01.03.2009 mit einer moderaten Erhéhung von durchschnittlich 4,48 %.

Der in 2003 beschlossene Modernisierungsplan ist weiter verfolgt worden.

Die im Vorjahr (2007) begonnenen MaBnahmen:

Johannesstr. 66, 68, 70; Hebeleckstr. 142, 144; Kreulshof 5, 7, 9,
11,12, 13, 14, 15,

mit insgesamt 62 Wohnungen wurden Anfang 2008 fertig gestellt.

Begonnen wurde im Geschéftsjahr 2008 mit den ModernisierungsmaBnahmen fir 98 Wohnungen:
Kreulshof 17, 19, 21, 23, 26, 28, 30; Weilbrock 1, 2, 4, Im Brinkmannsfeld 91, 97, 99;
Dippelstr. 3, 5, 7,

Far 2009/2010 sind weitere ModernisierungsmaBnahmen geplant.

Im Einzelnen handelt es sich hierbei um die Wirtschaftseinheiten Horster
Str. 207, 209 und

Lichtenhorst 8, 10,

mit insgesamt 20 Wohnungen.

Bei samtlichen ModernisierungsmaBnahmen erhalten die Gebdude einen umfassenden
Vollwarmeschutz (Fassaden-, Dachdecken- und Kellerdeckenddmmung). Des Weiteren werden die
vorhandenen Fenster gegen hdherwertige mit einem niedrigeren Durchlassungskoeffizienten
ausgetauscht und vorhandene Nachtspeichergerdte oder Kohleheizungen durch zentrale
Heizungsanlagen ersetzt.

Bei 13 Wohnungen der Wirtschaftsgruppe ,DippelstraBe” werden zusatzlich die Bader dem heutigen
Standard (bodenebene Duschen) angepasst.

Im Zuge der Modernisierungen werden alle Wohnungen mit Balkonen versehen bzw. werden
vorhandene Balkone durch neue, thermisch vom Gebaude getrennte Balkone unter gleichzeitiger
VergroBerung, ersetzt. Des Weiteren wird das Wohnumfeld unter &kologischen Gesichtspunkten
erneuert.

Mit diesen umfangreichen Aktivitdten hat die Gesellschaft, wie auch in den Vorjahren, ihr ékologisch
bewusstes Handeln dokumentiert.

Darliber hinaus hat die Gesellschaft durch Auftragsvergaben an die heimischen Unternehmen
erheblich zu deren wirtschaftlichen Starkung beigetragen.

Das Geschéftsjahr 2008 nahm fir die Gesellschaft einen erfreulichen Verlauf. Das positive
Gesamtergebnis wurde durch das Kerngeschéft ,Hausbewirtschaftung" realisiert. Mieterh6hungen
nach ModernisierungsmafBnahmen und Anpassungen an den geltenden Mietwertspiegel haben zu
einer Erhéhung der Umsatzerlése gefihrt.

Insgesamt ist die Ertragslage der Gesellschaft fir das Jahr 2008 zufriedenstellend. Fir das

Geschaftsjahr 2009 wird eine Fortsetzung der positiven Geschaftsentwicklung und ein ahnliches
Ergebnis wie 2008 erwartet, gleiches qilt fir 2010.

Leitbilder der Wohnungswirtschaft/Wohlfahrtspflege
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Durch eine umfangreiche NeubaumaBnahme in Bottrop Ebel mit insgesamt 19 Wohnungen*, schafft
die Gesellschaft attraktiven Wohnraum far unterschiedliche Nachfrager. Die Gesellschaft leistet mit
dieser MaBnahme einen erheblichen Beitrag zur Aufwertung des Staditteils.

*Anmerkung der Redaktion:

Davon wurden 15 WE im Rahmen der sozialen Wohnraumférderung des Landes NRW subventioniert.
Daneben beteiligte sich die Stadt Bottrop mit einem einmaligen Baukostenzuschuss in Hohe von
218.773 € an der Finanzierung dieser 15 WE. Der Zuschuss bewirkt eine dauerhafte Senkung der
Ublichen Bewilligungsmiete (4,85 €/gm/mtl.) um 1,16 €/gm/mtl.

Die Modernisierung und Verbesserung des eigenen Wohnungsbestandes bleibt auch in den nachsten
Jahren von groBer Bedeutung.

Die Gesellschaft wird ihre erfolgreichen Anstrengungen fortsetzen und sich auf die Verdnderungen
des Wohnungsmarktes unter besonderer Berlicksichtigung der lokalen, wirtschaftlichen und
demografischen Entwicklung einzustellen und die Herausforderungen des Marktes zukunftsorientiert
zu bewaltigen.

Sie ist nach wie vor bestrebt, ihren Mietern einen sicheren, dauerhaft bezahlbaren und vor allem
lebenswerten Wohnraum zu bieten bzw. zu schaffen.

Die Gesellschaft stellt sich seit mehr als 60 Jahren in den Dienst der Menschen. Sie sorgt daflr, dass
auch sozial schwache Birger jederzeit einen adaquaten Wohnraum erhalten.

d DEUTSCHE
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Deutsche Annington Immobilien GmbH Wohnungsbau, PhilippstraBe 3, 44803 Bochum
(Strategiepapier wurde von der Annington Immobilien GmbH (ibersandt und wird nachstehend
wiedergegeben)

Geschéftstatigkeit:

Mit rund 220.000 bewirtschafteten Wohnungen und rund 1.100 Mitarbeitern zahlt die Deutsche
Annington Immobilien Gruppe zu den flilhrenden deutschen Wohnungsunternehmen. Das Unternehmen
wurde im Zuge der Ubernahme von Eisenbahn-Wohnungsgesellschaften 2001 gegriindet und konnte in
den Folgejahren durch weitere Zukaufe erheblich wachsen. Mit dem Erwerb von Viterra stieg die
Deutsche Annington 2005 zum gréBten deutschen Wohnimmobilienunternehmen auf. Heute bindelt die
Gruppe die Erfahrung und das Know-how von zehn Unternehmen mit einer bis zu hundertjahrigen
Geschichte.

Die Deutsche Annington Immobilien Gruppe versteht sich als leistungsorientierter Bestandshalter und
Bewirtschafter von Wohnimmobilien in Deutschland. Die Kernleistung besteht darin, breiten
Bevdlkerungsschichten langfristig preiswerte Wohnungen zu vermieten und sich mit zusétzlichen
Serviceleistungen bei den Kunden als attraktiver Vermieter zu positionieren. Eine zweite Kernaktivitat ist
die selektive BestandsverduBerung. Eine weitere Saule ist die gezielte Akquisition und Integration von
Wohnungsbestanden in die Unternehmensgruppe.

Portfolienstruktur:

Die Deutsche Annington Immobilien Gruppe ist heute das grdBte private Wohnungsunternehmen in
Deutschland. Insgesamt bewirtschaften wir 191.952 eigene Wohnungen, 43.919 Garagen, Stellplatze
und sonstige Einheiten sowie 1.528 gewerbliche Einheiten. Hinzu kommen 26.966 Wohnungen, die wir
im Auftrag Dritter bewirtschaften. Die Deutsche Annington Immobilien Gruppe bietet bundesweit
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Wohnraum in rund 630 Stadten und Gemeinden. 69 % der Wohnungen befinden sich in GroBstédten mit
mehr als 100.000 Einwohnern, 31 % liegen in mittleren und kleinen Stadten und Gemeinden.

Rund 60 % des Bestands konzentriert sich auf 20 groBe Stadte, in denen wir Bestande von 2.000 bis zu
18.000 Einheiten halten. Schwerpunkte sind das Ruhrgebiet, Berlin, die Rhein-Main-Region und
Siddeutschland. Die vier groBten Standorte sind Dortmund, Berlin, Frankfurt am Main und Essen. Mit
95,9 % befindet sich der gréBte Teil des Bestands in den alten Bundeslandern (inkl. Berlin). Auf
Nordrhein-Westfalen entfallen 52,9 %. Damit besitzt das bevélkerungsreichste Bundesland weiterhin
auch den mit Abstand gréBten Bestandsanteil.

Daten Wohnungsportfolio Bottrop - Stand zum Monatsanfang Dezember 2009

Anzahl Geb&ude: 1032
Wohneinheiten: 2186
Preisgebunden/nicht preisgebunden Wohnungen: 457/1729
Wohnflache Gesamt: 137.881 m®
@ Wohnflache/Wohnung: 63 m?

@ monatliche Nettokaltmiete: 4,74 €/Monat
Leerstand: 41 %

Altersstruktur (Hauser)

Ort Baujahrsgruppe Anzahl Anzahl
Bottrop | bis 1905 44 77
Bottrop | 1906-1910 83 143
Bottrop | 1911-1915 365 532
Bottrop | 1916-1920 75 109
Bottrop | 1921-1925 109 130
Bottrop | 1931-1935 6 23
Bottrop | 1941-1945 1 2
Bottrop | 1946-1950 36 59
Bottrop | 1951-1955 95 351
Bottrop | 1956-1960 116 466
Bottrop | 1961-1965 16 79
Bottrop | 1966-1970 5 12
Bottrop | 1986-1990 14 64
Bottrop | 1991-1995 48 139
Bottrop | 1996-2000 10 0
Bottrop | 2001-2005 9 0
1032 2186
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Strategie:
Die Deutsche Annington Immobilien Gruppe verfolgt das Ziel, mit ihrem Wohnungsbestand langfristig
und profitabel zu wachsen. Dabei konzentrieren wir uns auf drei Felder:

- Langfristige und wertsteigernde Bewirtschaftung: Uber unsere Vermietungs- und Dienstleistungen,
deren Qualitdt wir laufend prifen und verbessern, bieten wir unseren Kunden langfristig ein
wettbewerbsfahiges Angebot mit sehr gutem Service. Parallel dazu halten wir unseren
Wohnungsbestand auf einem der heutigen Zeit angemessenen Qualitdtsniveau bzw. heben dieses
gezielt an. Beides tragt dazu bei, dass wir unsere Wohnungen langfristig und zu guten Konditionen
vermieten kdénnen.

- Selektive sozialvertragliche Privatisierung, vorrangig an Mieter: Wir bieten Wohneigentum zu
attraktiven Preisen. Unsere Privatisierungen betreiben wir selektiv; unser Verkaufsangebot richtet sich
vorrangig an unsere Mieter. Darlber hinaus sprechen wir Selbstnutzer und in Einzelfallen auch
Kapitalanleger an. Mieter und Kommunen beziehen wir in diesen Prozess friih mit ein.

- Strategischer Ankauf von Wohnungsportfolios: Als langfristig wirtschaftendes Wohnungsunternehmen
bauen wir unseren Wohnungsbestand bundesweit aus. Dabei konzentrieren wir uns auf Portfolios in
stadtischen Raumen. Dank unserer finanziellen Mdglichkeiten sind wir in der Lage, auch grdBere
Wohnungsbestande anzukaufen.

Im Mittelpunkt unserer Strategie stehen die ertragsorientierte Bewirtschaftung unserer Bestédnde und
deren Pflege. Sie sichern uns langfristige und regelméBige Ertrdge. Beim Bestandserwerb und bei der
Privatisierung gehen wir nach sorgféltig definierten Kriterien vor.

Wichtig fur die Akquisition von Bestanden ist, dass diese in unsere Portfoliostruktur passen und kurz- bis
mittelfristig unseren Ertragskriterien entsprechen. Wir prifen sowohl private als auch o6ffentliche
Bestande — wobei wir bei der Ubernahme von Wohnungsbestdnden auch mit besonderen
Vereinbarungen, wie zum Beispiel umfangreichen Sozialklauseln zum Mieterschutz, vertraut sind.
Unsere Aufmerksamekeit richtet sich auf gréBere Portfolios mit mehr als 500 Wohnungen.

Mietstruktur/Vermietungsdauer:

Mit unserem Gesamtportfolio erzielen wir eine durchschnittliche Nettokaltmiete von 5,00 € pro
Quadratmeter/Monat (2008: 4,91 € pro Quadratmeter/Monat). Rund die Halfte unserer Wohnungen
(52 %) ist bis zu 64 Quadratmeter groB; damit ist die Deutsche Annington Immobilien Gruppe ein
bedeutender Anbieter von preiswerten Wohnungen kleiner und mittlerer GréBe. Fiir dieses Segment
sagen Branchenexperten die besten Marktichancen voraus, da die Nachfrage nach kleineren
Wohnungen angesichts einer zunehmenden Zahl von Single-Haushalten tberproportional wachsen
wird.

Die Zufriedenheit unserer Kunden ist tiberdurchschnittlich hoch: Ein Mieter wohnt rund 15 Jahre bei der
Deutschen Annington, im bundesdeutschen Durchschnitt dauert ein Mietverhaltnis rund neun Jahre.

Positionierung:

Als groBter deutscher Wohnungsvermieter verfligt die Deutsche Annington Immobilien Gruppe Uber eine
starke Marktposition. Diesen GrdBenvorteil nutzt die Gruppe, um in ihrem Segment — bezahlbare
Wohnungen Uberwiegend in Ballungsrdumen — den Service um die Vermietungsleistung herum aktiv
auszubauen. Dabei optimiert die Gruppe nicht nur die eigenen Leistungen, sondern generiert durch die
Bundelung von Nachfrage auch Einkaufsvorteile fir ihre Kunden. Mit dieser Kombination bietet sie
aktuellen und potenziellen Mietern ein attraktives Leistungspaket, das im Wettbewerb um langfristig
bindungswillige Mieter einen erheblichen Vorteil darstellt: Das Serviceangebot reicht von Einsparungen
bei den Nebenkosten durch Rahmenvertrage fir die wichtigsten Wartungs- und Dienstleistungen bis hin
zu Einkaufsvorteilen bei ausgewahlten Handelspartnern. Fir ihre alteren Mieter hat die Gruppe mit dem
kostenlosen Service ,Annington Wohnen Plus® ein innovatives Angebot geschaffen.
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Geschéftsmodell:

Die Deutschen Annington Immobilien Gruppe hat im Zuge der Neuaufstellung im abgelaufenen
Geschéftsjahr  die  Organisation und die Prozesse grundlegend neu gestaltet: Die
Regionalgesellschaften, die bisher fir das Geschéft vor Ort sowie fir die Kundenbetreuung und
Kundenakquise verantwortlich waren, haben ihre Geschéftstatigkeit beendet. In der neuen
Geschéftsorganisation sind ihre Aufgaben zwei funktionalen Bereichen — dem Business Management
und dem Property Management — zugeordnet. Im Bereich Business Management haben wir die
Eigentimerfunktion zusammengefasst. Sie wird nun von den vier Geschéftsbereichen Westfalen,
Nord/Ost, Sud/Stdwest und Rheinland/Ruhr wahrgenommen. Die Objektentscheidungen vor Ort
erfolgen durch Business-Manager, die flr einen fest zugeordneten Wohnungsbestand verantwortlich
sind. Auf diese Weise kénnen detaillierte Objektkenntnisse und Marktndhe noch besser genutzt und die
Entscheidungen fundierter und differenzierter getroffen werden.

Im Bereich Property Management haben wir ein Kundencenter etabliert, das aus dem zentralen
Mietercenter, dem Reparaturcenter und dem Vertriebscenter besteht. Uber das Kundencenter
bearbeiten wir alle Kundenanfragen zentral. Unsere Mitarbeiter greifen auf eine digitale Mieter- und
Objektakte zu, in der alle notwendigen Informationen enthalten sind. Hierfir wurden rund 50 Millionen
Seiten Papier aus 100 Standorten eingescannt und sortiert. Damit haben wir einen Schritt vollzogen, der
in anderen Branchen bei kundenorientierten Unternehmen langst Standard ist. Anfragen, die von den
Kundencenter-Mitarbeitern per Telefon nicht beantwortet werden kdénnen, erledigt unser Mieterservice-
AuBendienst direkt beim Kunden. Direkt nach dem Telefonat bucht der Mitarbeiter im Kundencenter
einen Termin beim AuBendienstmitarbeiter. Dieser wird dann Uber eine dynamische
AuBendienststeuerung innerhalb kurzer Zeit zum Kunden oder zur Wohnung geleitet. Taglich nehmen
allein unsere eigenen Mitarbeiter bis zu 1.100 Termine vor Ort wahr. So nah waren wir noch nie an
unserem Kunden.

Standardvorgange wie Nebenkostenabrechnungen bearbeitet ein Servicecenter, das dem Mietercenter
angegliedert ist.

In einem dritten Bereich Corporate haben wir alle notwendigen Management- und Support-Funktionen
geblndelt. Die neue Unternehmensorganisation hat maBgeblich dazu beigetragen, Leistungsféhigkeit
und Effizienz der Gruppe weiter zu verbessern.

Unternehmen/Umfeld:

Die Wohnungsbestdnde der Deutschen Annington Immobilien Gruppe stammen aus dem
Zusammenschluss und der Integration verschiedener Wohnungsgesellschaften. Bei ihrem Erwerb
wurden in der Regel umfangreiche Sozialklauseln zum Mieterschutz vereinbart. Wir arbeiten vor Ort eng
und vertrauensvoll mit allen Beteiligten zusammen, engagieren uns fir Quartiersentwicklungen und
schlieBen individuelle Siedlungsvereinbarungen. Bundesweit ist unsere Gruppe in zahlreichen
regionalen Kooperationen vertreten. Dabei pflegen wir einen konstruktiven Dialog mit politischen
Vertretern und Mietervereinen.

Uber unsere beiden Stiftungen bieten wir Unterstiitzung in sozialen Hartefallen und bei Hilfsbedirftigkeit.
Darlber hinaus férdern unsere Stiftungen intakte Nachbarschaften und Ausbildung. Zudem sind wir bei
vielen sozialen Projekten im Umfeld unserer Siedlungen engagiert. Den Zusammenhalt in unseren
Mietergemeinschaften férdern wir durch die Unterstitzung von Mieterfesten, Initiativen und Vereinen.
Uber Sponsoring unterstiitzen wir soziale Projekte im Kinder- und Jugendbereich sowie kulturelle
Aktivitaten.

Gleichzeitig beschéaftigen wir uns angesichts der demographischen Entwicklung mit der Frage, wie wir
unsere Mieter dabei unterstitzen kénnen, auch in der spaten Lebensphase in ihrer Wohnung zu bleiben.
Gemeinsam mit starken Partnern vor Ort wollen wir zuklnftig Pflegeleistungen, haushaltsnahe
Dienstleistungen und bundesweite Beratung vermitten. Das Angebot soll sich nicht nur an é&ltere
Menschen richten, sondern auch an Heranwachsende und junge Familien.

2009 hat die Deutsche Annington ein Kooperationsprojekt mit der Caritas in Gelsenkirchen gestartet: Im
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Rahmen einer Wohnhausmodernisierung richteten wir einen behindertengerechten Beratungsstiitzpunkt
mit einem Begegnungscafé fir Mieter ein. Hierzu haben wir zwei ehemalige Wohnungen im
Erdgeschoss eines Wohnhauses zusammengelegt und barrierefrei ausgebaut. Die speziell ausgebauten
R&ume stehen der Caritas zunachst fir zwei Jahre mietfrei zur Verfligung.

Dartiber hinaus tberlegen wir, wie wir durch Technologieeinsatz in den Wohnungen die Selbstandigkeit
unserer alteren Mieter bewahren kénnen. Hierzu planen wir ein Kooperationsprojekt mit der Johanniter-
Unfall-Hilfe e.V. in Dortmund: Ahnlich wie beim Caritas-Projekt soll in unserem Bestand ein Beratungs-
und Begegnungstreffpunkt entstehen. Dort sollen die Johanniter die Hausnotrufe aus Dortmund und
Umgebung ortsnah koordinieren. Die Johanniter sind bundesweit einer der grdéBten Anbieter von
Hausnotrufdiensten. Im Rahmen der Kooperation wollen wir unseren Mietern auch in der Flache
preiswerte Hausnotrufsysteme anbieten.

Bei positiver Resonanz werden wir Projekte wie diese vertiefen bzw. weitere initiieren.

Selbstverstandnis:

In unserem Geschéft setzen wir auf langfristige Unternehmensentwicklung und ein entsprechendes
Engagement. Unser Selbstversténdnis ist klar formuliert: Wir wollen dauerhaft das beste Unternehmen in
der Wohnungswirtschaft werden. Diesen Weg haben wir 2009 mit der Einfihrung neuer
Geschéftsprozesse konsequent weiter verfolgt.

EVOnIiK

INDUSTRIES

Immobilien von Evonik.

Evonik Wohnen GmbH, Rellinghauser Str. 7, 45128 Essen
(Strategiepapier wurde von der Evonik Wohnen GmbH (bersandt und wird nachstehend
wiedergegeben)

Die Evonik Wohnen GmbH mit Hauptsitz in Essen bewirtschaftet in Nordrhein-Westfalen rund 60.000
eigene Wohnungen. Mit neun KundenCentern und 15 weiteren AuBBenstellen ist Evonik immer nah am
Kunden und mit persdnlichen Ansprechpartnern vor Ort vertreten. Die Evonik Wohnen ist ein aktiver
Bestandshalter mit regionaler Fokussierung. Die Bestandsschwerpunkte liegen im Ruhrgebiet, dem
Raum Aachen sowie der ,Rheinschiene” Dilsseldorf-Kéln-Bonn. Das Geschéaftsmodell mit der
Bewirtschaftung als Kerngeschéft, einem aktiven Portfoliomanagement und einem Bautragergeschéaft
zur Ergénzung, ist klar differenziert zu Geschéaftsmodellen von Immobilienhandlern.

Mit einem aktiven Portfoliomanagement optimiert und arrondiert die Evonik Wohnen GmbH
kontinuierlich den Wohnungsbestand. Zu den Facetten gehéren die Modernisierung von Bestanden
ebenso wie Neubau sowie Zukauf von passenden Immobilienbestdnden und Privatisierungen
vereinzelter Bestédnde. Dabei investiert die Evonik Wohnen GmbH jéhrlich rund 100 Mio. Euro in
Instandhaltung, Modernisierung und NeubaumaBnahmen. Bei Modernisierungen stehen neben der
Verbesserung der Marktfahigkeit im Wesentlichen auch energetische Aspekte im Vordergrund, die zur
Reduktion von Energieverbrauch und CO2-Emissionen fihren und den Mietern in Form von
geringeren Heizkosten zugute kommen. Bei der Portfolio-Analyse wird immer das ganze Quartier
berlcksichtigt, um eine ganzheitliche und zukunftsorientierte MaBnahmenplanung zu gewahrleisten.

Die knapp 2.600 Wohnungen in Bottrop werden vom KundenCenter Essen sowie der AuBenstelle
Bottrop an der Dickebank 1, bewirtschaftet. Zu den aktuell gréBeren Projekten zdhlen die
BaumaBnahmen am Matthias-Kirch-Weg in Bottrop Ebel. Hier errichtete die Evonik Wohnen GmbH 18
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neue seniorengerechte, barrierefreie Wohnungen und modernisierte 44 Wohnungen. Begleitet wurde
das Projekt von einer BautragermaBnahme mit 10 Kaufeigenheimen. AuBerdem werden zur Zeit mit
Mitteln der Kreditanstalt fir Wiederaufbau (KfW) im Rahmen des Programms ,Energieeffizient
Sanieren® 260 Wohnungen an der Dickebank 3-11, 4-12, Rétigersbank 6-44, 11-55,
SonnenscheinstraBe 2-6, GermaniastraBe 97, Mdddericher StraBe 21-23a in Bottrop energetisch
optimiert.

- 11
W TTAusSe |

l ]
1 IS WoHNEN

THS Wohnen GmbH, Nordsternplatz 1, 45899 Gelsenkirchen
(Strategiepapier wurde von der THS Wohnen GmbH (lbersandt und wird nachstehend
wiedergegeben)

Konsequente Neuorganisation

Die THS hat in den letzten Jahren Strategien entwickelt und MaBnahmen ergriffen, um die innere
Organisation, die Ablaufe und die Kosteneffizienz deutlich zu verbessern — und damit schon friihzeitig
auf die sich verandernden Marktbedingungen zu reagieren. Im Berichtsjahr 2008 wurden dann,
orientiert an klaren Leitlinien, Ubergreifende Zielsetzungen, ein zeitliches Handlungskonzept und
prozessuale Standards flr die umfangreiche Neuorganisation der Gesamt- und Teilstrukturen des
Unternehmens definiert und umgesetzt. Im Sinne der Gesellschafter wurde der THS Konzern
perspektivisch-strategisch so neu aufgestellt, dass er auch in Zukunft marktgerecht, konkurrenz- und
zukunftsfahig seine Chancen optimal nutzen kann. Das Geschéftsmodell wurde so weiterentwickelt,
dass den Gesellschaftern neben einer flir Unternehmungen dieser Art kapitalmarktkonformen Rendite
auch nachhaltige Wertentwicklung gewahrleistet wird.

Zukunft aus Tradition

Urspringlich gegriindet, um den enorm ansteigenden Wohnraumbedarf in der rapide wachsenden
Montanregion Ruhrgebiet zu decken, hat die THS eine besondere Tradition. Aus dieser bezieht sie
auch in der gegenwartigen Zeit veranderter wirtschaftlicher und sozialer Bedingungen ihr
Selbstversténdnis als wohnungswirtschaftliches Unternehmen: Der Konzern verwaltet und entwickelt
Quartiere mit sozial ausgewogenen Strukturen fur ein generationentbergreifendes Zusammenleben.
Far ihre Arbeit setzt die THS klare Qualitdtsstandards, die den Anforderungen der Mieter, der
Gesellschafter und der Geschéftspartner gerecht werden. Sie achtet bei Ihren Bauinvestitionen und
allen anderen Teilprozessen auf Nachhaltigkeit in all ihnren Dimensionen.

Lebensqualitét als Leitsatz

In Zeiten der Verdnderung gilt es, die eigenen Starken auszubauen und Schwéchen zu minimieren,
ohne das grundlegende Selbstverstandnis zu gefédhrden. Unter Beibehaltung sozialer Kompetenz und
traditioneller Werte hat die THS daher im Jahr 2008 einen strukturierten Change-Management-
Prozess in Gang gesetzt. Diesem lag die Maxime zugrunde, sich zuklnftig als flexibles, dauerhaft
lernendes Unternehmen zu entwickeln. Zur Qualitats- und Effizienzsteigerung wurden als konkrete
MaBnahmenpakete unter anderem die Umstrukturierung des Gesamtkonzerns, die Optimierung der
Bestandsverwaltung und die Ausrichtung der Personalstruktur an zukinftigen Anforderungen
festgelegt. Als Leitsatz und Orientierungsmafstab diente hierbei die dauerhafte Sicherung von Wohn-
und Lebensqualitat in den von der THS verwalteten und entwickelten Quartieren.

Neue Anforderungen — neue Lésungen

Mehrere Trends bestimmen diese Sondersituation maBgeblich: Das Revier schrumpft insgesamt. Der
prozentuale Anteil alterer Bewohner steigt, ebenso wie deren Altersdurchschnitt sich exponentiell
erhéht. Bei den jungeren Bevdlkerungsgruppen vergréBert sich der Anteil derjenigen mit
Migrationshintergrund  deutlich. AuBerdem steht zu erwarten, dass die Bildungs- und
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Arbeitsmarktpotentiale weiterhin durch die wirtschaftlichen Umwalzungen im Ruhrgebiet beeinflusst
werden.

Alles in allem muUssen wir uns also auf einen sozialen Umbau erheblichen AusmaBes einstellen und
vorbereiten, der sich unmittelbar im Kerngeschéft der THS niederschlagen wird: Die Nachfrage wird
sich deutlich verandern und diversifizieren hinsichtlich GréBe, Preis, Grundriss, Wohnkonzept und
Lage der Immobilien; die Erwartungen an Umfeld, Versorgungsqualitdt und wohnungsnahe
Dienstleistungen werden steigen. Das Produkt- oder Angebotsportfolio der Wohnungswirtschaft wird
sich damit unweigerlich verédndern und neue Leistungskategorien einschlieBen missen, die es
kompetent zu gestalten gilt. Daflir benétigen wir innovative Lésungen in den Bereichen
Produktentwicklung, Services, Geschéaftsmodelle und Kooperationen.

Sozial denken und handeln

Starker als bisher wird das wohnungswirtschaftliche Kerngeschaft in Zukunft gekoppelt sein miissen
mit der Wahrnehmung sozialer Aufgaben im Sinne einer moderierenden und steuernden Funktion in
den Quartieren, die wiederum von unterschiedlichen sozialen, ethnischen und Altersgruppen
gekennzeichnet sind. Fir ein zukunftsfahiges wohnungswirtschaftliches Arbeiten wird man kinftig
nicht umhinkommen, gewisse ,Sozialkosten“ zu Ubernehmen und die damit zusammenhangenden
Aufgaben in das eigene Geschéaftsmodell zu integrieren — auch wenn dies rein wirtschaftlich betrachtet
zundachst nicht zwingend erscheinen mag.

Aber perspektivisches, nachhaltiges Arbeiten in der Wohnungswirtschaft geht heute eben - wesentlich
eindeutiger als noch vor ein paar Jahrzehnten - klar hinaus Gber die Schaffung von dem verénderten
Bedarf angepassten Immobilien mit modernem energetischem Standard. Die THS als Unternehmen,
das aus seiner Historie ein ausgepragtes soziales Verantwortungsbewusstsein mitbringt und sich
bereits friih in einem systematischen sozialen Management gelbt hat, ist nun klar im Vorteil
gegenlber Unternehmen, die sich diese Kompetenz intern oder extern noch aneignen und sich dafir
qualifizieren missen.

Nachhaltige Quartiersentwicklung

Von Kommunen und Gemeinden als kompetenter Partner geschétzt, ist die THS heute bei einem
Gesamtbestand von 75.000 Wohnungen mit ca. 141.000 darin lebenden Menschen in 53 Stadten und
Gemeinden ein bedeutender Faktor fir die wirtschaftliche und stadtebauliche Entwicklung des
Ruhrgebietes. Denn die nachhaltige Quartiersentwicklung und die Bewirtschaftung groBer
zusammenhéngender Siedlungen gehéren zu den Kernkompetenzen der THS.

In den vergangenen Jahrzehnten lag ein Schwerpunkt des Unternehmens auf der Modernisierung der
Bestdnde und der Integration von zeitgemaBem Wohnkomfort in gewachsene Strukturen. Zusétzlich
investiert die THS in die Schaffung von Service-Netzwerken zur Optimierung der
Dienstleistungsangebote fir die Menschen im Quartier. Dabei werden die vorhandenen Ressourcen
aufgegriffen und geblindelt. Zu den Zielsetzungen gehéren hier unter anderem die Aktivierung der
Nachbarschaftsaktivititen, Wohnen mit Sicherheit, Gesundheitsfiirsorge sowie Beratung und Hilfe.
Daraus entsteht nicht nur eine stérkere Bindung der Bewohner an Wohnort und Vermieter, sondern
durch Imageverbesserung auch eine nachhaltige Aufwertung des Quartiers. Dies geschieht zudem
Uber die Teilnahme an Quartierskooperationen, sogenannten Runden Tischen oder Stadtteilprojekten
mit engagierten Akteuren vor Ort, neben den Kommunen beispielsweise der Politik,
Wohlfahrtsverbanden, Vereinen, stadtischen Institutionen oder Pflegediensten.

Kundencenter Bottrop
Das Kundencenter bewirtschaftet 3510 Wohnungen in Bottrop, davon sind 2507 Wohnungen
Freifinanziert und 1003 Wohnungen o&ffentlich Geférdert. Die Wohnungen befinden sich in den
Stadteilen, Boy, Fuhlenbrock, Grafenwald, Stadtmitte, Batenbrock, Eigen, Welheimer Mark,
Lehmkuhle, Vonderort.

Zurzeit werden Modernisierungsarbeiten im Bereich der Ernst-Moritz-Arndt-Str und Borenstr.
durchgefiihrt. Der Abbau der Nachtspeicherwohnungen in den néchsten Jahren ist ein weiteres Ziel
des Kundencenters. 153 Wohnungen werden im Bereich der Hans-Béckler-Str. von Nachtspeicher auf
Fernwarme umgerustet.
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GWB

GEMERNOTZIGE
WOHNUNG
BOTTROP &.C.

Gemeinniitzige Wohnungsgenossenschaft Bottrop eG, BergstraBBe 30, 46236 Bottrop
(entnommen aus dem Beteiligungsbericht 2009 der Stadt Bottrop fiir das Berichtsjahr 2008 - Auszlige)

Zweck der Genossenschaft ist vorrangig eine gute, sichere und sozial verantwortbare
Wohnungsversorgung der Mitglieder der Genossenschaft.

Die Genossenschaft kann Bauten in allen Rechts- und Nutzungsformen bewirtschaften, errichten,
erwerben und betreuen. Sie kann alle im Bereich der Wohnungswirtschaft, des Stadtebaus und der
Infrastruktur anfallenden Aufgaben (bernehmen. Hierzu gehéren Gemeinschaftsanlagen und
Folgeeinrichtungen, Laden und Raume fir Gewerbebetriebe, soziale, wirtschaftliche und kulturelle
Einrichtungen und Dienstleistungen. Beteiligungen sind zulassig.

Die Genossenschaft war am 31.12.1989 als gemeinnitziges Wohnungsunternehmen anerkannt. Sie
darf nur die Tétigkeit einer von der Kdrperschaftssteuer befreiten Genossenschaft im Sinne des § 5
Abs. 1 Nr. 10 KStG betreiben.

Der Geschaftsbetrieb der Genossenschaft erstreckt sich auf den Bereich des Bundesgebietes
Deutschland.

Unsere Genossenschalft - als ortlicher Wohnungsanbieter - hat sich bereits seit Jahren auf die sich
abzeichnenden Veranderungen eingestellt. Den veranderten Qualitdts- und Wohnumfeldgesichts-
punkten wird durch Um- und Ausbau sowie Modernisierungs- und InstandhaltungsmaBnahmen
konsequent Rechnung getragen. Standige Bestandsverbesserungen, Mieterndhe und
wohnbegleitende Dienstleistungen haben dazu gefihrt, dass freiwerdende Wohnungen der
Genossenschaft meist problemlos weitervermietet werden kdnnen. Die Nachfrage nach neuen
und grundlegend modernisierten Wohnungen ist als gut zu bezeichnen.

Durch den Einbau moderner Heizungsanlagen konnten wir einen Beitrag zur Energieeinsparung
leisten. Auch im Rahmen der Instandhaltung haben wir die Bestandspflege und -erhaltung
intensiviert. Neben der laufenden Instandhaltung erhielten im Geschéftsjahr 2008 12 Mieter eine
Gaszentralheizung bzw. wurde die Altanlage auf den neuesten Stand der Technik gebracht.

In 17 Wohnungen, die teilweise zur Neuvermietung anstanden, wurden die kompletten
Sanitdranlagen ausgebaut und auf den neuesten Stand der Technik gebracht. Ebenso wurde die
Isolierung der Keller der Hauser Im Scheierbruch weitergefihrt.

Die Vermietungssituation war im Geschéftsjahr durch Mieterwechsel gekennzeichnet. Die
Neuvermietung konnte teilweise ohne Schwierigkeiten durchgefiihnrt werden. Wobei in den
Wohnungen, wo die Ausstattung nicht mehr heutigem Standard entsprach, die Wohnungen vor
Bezug modernisiert wurden. Daraus resultiert dann auch die entsprechende Erldsschmélerung.
Aufgrund der Nachfrage von é&lteren Personen nach altengerechten Wohnungen, die die
Genossenschaft zur Zeit nur an der HerderstraBe hat, wurde der Entschluss gefasst, an der Ecke ,Am
Sandknappen / NeustraBe" altersgerechte Wohnungen im freifinanzierten Bereich zu bauen. Mit dem
Neubau soll noch im Jahr 2009 begonnen werden.

Die Ertragslage war 2008 insgesamt zufriedenstellend. Bezogen auf den gesamten Bestand der
vermieteten Wohnungen und gewerblichen Einheiten wird stets darauf geachtet, Mieterh6hungen
unverzlglich vorzunehmen, wenn sie zuldssig und vertretbar sind. Flr das Geschéaftsjahr 2009
weist der Wirtschaftsplan eine gesicherte Ertragslage aus.
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Zu der kinftigen Entwicklung der Gemeinn(itzige Wohnungsgenossenschaft Bottrop eG kdnnen
wir z. Z. folgende Aussagen treffen. Fir die kommenden Geschéftsjahre wird eine Fortsetzung
der positiven Geschaftsentwicklung erwartet. Chancen ergeben sich aus der weiteren
Optimierung des Wohnungsbestandes durch gezielte Investitionen in die Qualitdt und damit in
die Attraktivitat der Bestandsobjekte. Es ist unser vorrangiges Ziel, unseren Mitgliedern gute,
preiswerte und zeitgemaBe Wohnungen zur Verfigung zu stellen. Fir das Jahr 2009 sind wieder
Modernisierungs-, Instandhaltungs- / Instandsetzungskosten von rund 1.000 T€ in den
Wirtschaftsplan aufgenommen worden.

Bestandsgefédhrdende Risiken und Risiken, die die Ertrags-, Vermdgens- und Finanzlage negativ
beeinflussen kdnnten, sind nicht erkennbar. Allerdings kdnnte die anhaltende Entwicklung auf dem
Mietwohnungsmarkt und die allgemeine demografische Entwicklung in den n&chsten Jahren zu
steigenden Mietrlickstdnden, hohen Mieterwechseln, héheren Mietverzichten, Mietausféallen und
ricklaufiger Nachfrage nach Wohnraum fihren.

Die Fremdfinanzierungskosten belasten das Jahresergebnis. Den Risiken aus evil. steigenden
Kapitalkosten wurde durch entsprechende langfristige Zinsfestschreibungszeitréume und
Verteilung der Zeitrdume Rechnung getragen. Aufgrund unserer intensiven Betreuung und
Investitionen in unseren Bestand, schatzen wir diese Risiken als nicht bestandsgefédhrdend ein.

Die langfristige  Unternehmensstrategie ist auf die zukinftige Entwicklung des
Wohnungsbestandes unter besonderer Berlcksichtigung der wirtschaftlichen und demografischen
Entwicklung ausgerichtet.

Die Genossenschaft wird daher auch in Zukunft den Wohnungsbestand und das Wohnumfeld
kontinuierlich den aktuellen Wohnbedirfnissen anpassen. Die NeubaumaBnahme wird den
aktuellen Wohnungsbedirfnissen von alteren Menschen im freifinanzierten Bereich abdecken, da
die, Genossenschaft in diesem noch keinen Wohnungsbestand besitzt.

Trotz der geanderten Rahmenbedingungen erwarten wir insgesamt eine gefestigte solide
wirtschaftliche Entwicklung mit positiven Jahresergebnissen in dhnlicher Héhe.

2.2 Trager der Wohlfahrtspflege

Mit 4 Tragern der Wohlfahrispflege, die eigene Wohnungsbestdnde haben, wurde Kontakt
aufgenommen. Sie zeigten sich samtlich zur Mitarbeit und zur Darlegung ihrer Leitbilder bereit.
Selbstverstandlich steht bei den Tragern der Wohlfahrtspflege dabei der Mensch im Vordergrund.
Wohnungsbesténde riicken hier in den Hintergrund. Die Leitbilder der Wohlfahrtsverb&nde sind jedoch
fur die Gruppe der Senioren, deren Versorgung mit qualitativ hochwertigem Wohnraum ein wichtiges
Thema im Leitbild ,Wohnen“ der Stadt Bottrop ist, von groBer Bedeutung. Zu einer altengerecht
ausgestatteten und damit qualitativ _hochwertigen Wohnung gehért auch eine entsprechende
Versorgung im Bedarfsfall.

Kontakt wurde mit folgenden Trégern aufgenommen:

Arbeiter-Samariter-Bund Regionalverband Ruhr e.V. Bottrop, GerichtsstraBe 3, 46215 Bottrop
Arbeiterwohlfahrt Bezirk Westl. Westfalen e.V., Dortmund, KronenstraBe 63-69, 44139 Dortmund
Caritasverband fir die Stadt Bottrop €.V., Bottrop, PaBstraBe 2, 46236 Bottrop

Diakonisches Werk Gladbeck-Bottrop-Dorsten e.V., Bottrop, BeckstraBe 133, 46238 Bottrop
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Philosophien/Leitbilder

ASE

Arbeiter-Samariter-Bund — Regionalverband Ruhr e.V. u. alle angeschlossenen Gesellschaften
(Der nachstehende Text wurde von dem Arbeiter-Samariter-Bund (ibersanadt)

Unser Leitbild
Der  Arbeiter-Samariter-Bund  Regionalverband Ruhr e.V. bildet mit allen seinen
Unternehmensbestandteilen eine Einheit. Gleichzeitig ist er Teil der Gesamtstruktur des ASB in
Deutschland.

Wir sind ein Verband aus Mitgliedern, Ehrenamtlichen und Hauptamtlichen. Die Erwartungen und
Anforderungen, die Menschen an uns stellen, bilden den MaBstab fir Art, Umfang und Qualitat
unserer Angebote im Gesundheits- und Sozialwesen, in der Kinder- und Jugendhilfe.

Wir haben den Anspruch, durch unsere Leistungen Selbsténdigkeit zu férdern und zu erhalten. Wir
entwickeln neue Lésungen und gehen neue Wege. Unsere Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter beteiligen
sich engagiert, selbstandig und verantwortlich an den Entwicklungs- und Entscheidungsprozessen.
Wir griinden unsere Zusammenarbeit auf Kompetenz, Freundlichkeit und Zuverlassigkeit.

Wir setzen uns aktiv fir eine Gesellschaft ein, die Integration, Toleranz und ein solidarisches
Miteinander als Grundprinzipien des Zusammenlebens versteht. Die Umsetzung dieser Leitsatze steht
unter dem Grundprinzip eines wirtschaftlichen Umgangs mit vorhandenen Mitteln.

(Dieses Leitbild wurde 1999 nach ausfuhrlicher Diskussion von ehren- und hauptamtlichen
Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern von der Mitgliederversammlung beschlossen.)

ASB Betrieb GmbH Ruhr

Seit 1983 ist die ASB Betriebs GmbH Ruhr als 100%ige Tochtergesellschaft des ASB
Regionalverbandes Ruhr e.V. Vermieterin von Seniorenwohnungen in Stadtteil Bottrop Welheim.
Urspriinglich war der ASB Bottrop e. V. als Verein im Haus An der Kommende 12-14 angesiedelt.
Dieser Ortsverband stellte 1996 seinen Dienst ein und das Bottroper Gebiet wurde dem ASB
Regionalverband Ruhr e. V. zugestanden, der ab 1997 seine Dienste in den Stadten Essen, Bottrop,
Hattingen und Malheim anbot.

Seit 1998 betreut Ingo Scheuer die Wohnanlage als Mitarbeiter fir die Gesamtverwaltung, Vermietung
und Abrechnung.

Trotzdem die Wohnanlage nun schon Uber 27 Jahre besteht und in vielen Teilen nicht mehr den
heutigen Anspriichen fir Seniorenwohnungen entspricht, konnten alle Wohnungen recht schnell
wieder vermietet werden. Leerstadnde begrenzten sich in der Regel auf einen maximalen Zeitraum von
3 Monaten.

Mieterwechsel sind in der Regel durch Krankheit oder Tod bedingt. Gerade einmal ein Prozent der
Mieter, die ihre Wohnung bei der ASB Betriebs GmbH hatten, haben in eine andere Mietwohnung
gewechselt. Dies zeigt letztlich eine starke Mieter-Bindung, die auch durch die der Wohnanlage
angeschlossene Begegnungsstatte noch verstérkt wird. In der Begegnungsstétte, fallen nur geringe
Kosten fiir die Mieter (fir z.B. Getranke und Speisen) an. Bezuschusst wird diese Begegnungsstatte
unter anderem durch die Stadt Bottrop.
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Besondere Projekte

Die Angebote der Begegnungsstatte haben sich in den letzten Jahren deutlich gewandelt. Neben den
klassischen Veranstaltungen wie die Nachmittagstreffs der Kartenspieler und der Kaffeerunden
kommen heute eine Anzahl von neuen Veranstaltungen, wie z. B. das Gedéachtnistraining,
Gesellschaftsspielgruppen, Ausflige, gemeinsames Friihstlick, kostenlose Beratungen in den
Bereichen Pflege und Wohnen, sowie spezielle Beratungen fiir pflegende Angehdrige fiir an Demenz
erkrankte Menschen hinzu.

Dariber hinaus finden in der Tagesstatte fachspezifische Vortrdge zu den voran genannten Themen
statt. Abgerundet wird das Gesamtangebot durch das Garten Café und hausinterne Feiern und Feste.

Die ASB Betriebs GmbH Ruhr erweiterte in den letzten Jahren kontinuierlich ihre Angebote far
Senioren und pflegebedirftige Menschen in Bottrop. Ziel des Arbeiter-Samariter-Bundes ist es,
Senioren eine bedarfsgerechte Unterstltzung im Alltag zukommen zu lassen, damit ein langfristiger
und mdglichst selbstandiger Verbleib im hauslichen Umfeld auch bei Pflegebedirftigkeit gewahrleistet
ist. Auf dem Geléande der Wohnanlage wurde im Jahr 2009 ein ambulanter Pflegedienst erdffnet. Mit
dem Mobilen Sozialen Dienst (z.B. hauswirtschaftliche Hilfen, Begleitung bei Behérdengangen, etc.),
der Wohnraumberatung, dem Hausnotruf und der Betreuung demenzkranker Menschen kamen
weitere Angebote hinzu, die die ambulante Situation pflegebedirftiger Menschen starken und eine
gezielte Entlastung fur pflegende Angehérige bieten. Weitere Dienste, wie der Besuchshundedienst
und verschiedene Freizeit- Bildungs- und Beratungsangebote fiir Senioren runden das Angebot fir
Senioren in Bottrop ab.

Da diese Angebote alle in unmittelbarer Nahe der Seniorenwohnanlage angesiedelt sind, bieten wir
gerade unseren Mietern mit diesen Angeboten aus einer Hand unkomplizierte und schnelle Hilfe im
Alter. Durch regelméaBige kostenlose Beratungs- und Informationsangebote informieren wir Gber
verschiedenste Unterstitzungsleistungen und wollen flr einen sensiblen Umgang und das Einleiten
praventiver MaBnahmen werben. Selbstverstandlich besteht fir alle Mieter die Wabhlfreiheit, so sind
auch andere Anbieter in unserer Wohnanlage tatig.

Entwicklungen in Bottrop Welheim
Der Stadtteil Bottrop Welheim hat sich in den letzten Jahren deutlich verandert, was letztlich auch am
Beispiel der StraBe ,An der Kommende*” deutlich wird.

Waren die Nachbarbauten der Wohnanlage noch vor einigen Jahren Mitarbeitern der Kohleindustrie
vorbehalten, so kam es durch Verkauf und weitere Besitzerwechsel zu haufigem Mietwechsel und zur
Veranderung der Bewohnerstruktur. Heute bewohnen die relativ groBen Wohnungen vorwiegend
Mitblrger mit Migrationshintergrund, die haufig von Arbeitslosigkeit betroffen sind. Dies fiihrt leider oft
zu Spannungen und Missverstandnissen, aufgrund der unterschiedlichen Kulturen. Einige Stimmen
sprechen schon von einem ,sozialen Brennpunkt®. Nachbarschaftliche Kontakie bestehen
ausschlieBlich in der Wohnanlage. Allerdings schatzen die Mieter grundsatzlich die Ruhe und das
viele Griin in der Umgebung.

Als sehr negative Entwicklung ist auch die SchlieBung von Geschéften des taglichen Bedarfes zu
sehen. Der einzige, der Wohnanlage nahegelegene, Supermarkt wurde vor einigen Jahren
geschlossen. Letztlich bedeutete dies fir die alteren Menschen, deutlich langere Wege, oft auch mit
offentlichen Verkehrsmitteln. Altere Menschen mit Gehbehinderung sind auf externe Hilfen von
Angehérigen oder Pflegediensten mit hauswirtschaftlichen Leistungen angewiesen.

Trotz dieser regionalen Nachteile sind die Wartelisten fir eine Wohnung in der ASB Wohnanlage in
den letzten Monaten deutlich angestiegen. Zurzeit warten rund 42 Senioren und Seniorinnen auf eine
Wohnung bei der ASB Betriebs GmbH. Davon alleine Uber 80% auf eine barrierefreie bzw.
barrierearme Wohnung.

Leitbilder der Wohnungswirtschaft/Wohlfahrtspflege



29

Erfahrungen, Probleme, Besonderheiten des Welheimer Wohnungsmarktes:
e Viele ehemalige Welheimer kehren zuriick
e Viele Bewohner mit Migrationshintergrund
e Infrastruktur wird schlechter, keine oder kaum Einkaufsmdglichkeiten — gerade flr Senioren
ein groBes Problem - dadurch langere Wege
e Stadtrandlage haufig problematisch bei Vermietungen
e Steigerung des Bestandes an Eigentum gegeniber Mietwohnungen
e Deutlich zu geringer Bestand an Senioren- bzw. behindertengerechten Wohnungen.

Bezirksverband
Westliches
Westfalen e.V.

Arbeiterwohlfahrt Bezirk Westliches Westfalen e.V., Dortmund
(Der folgende Text wurde von der Arbeiterwohlfahrt (ibersandt)

Die AWO in Deutschland

Seit Uber 90 Jahren hat die AWO, auf Grundlage ihrer unverriickbaren Grundwerte von Solidaritét,
Toleranz, Freiheit, Gleichheit und Gerechtigkeit jene Menschen im Blick, die zu den sozial Schwachen
der Gesellschaft gehéren: arme Kinder und Erwachsene, Seniorinnen und Senioren, Menschen mit
Behinderungen, Migrantinnen und Migranten, Wohnungslose, Arbeitslose oder Kranke.

Bei aller mdoglichen Abstraktheit dieser Grundwerte schaffen es die ehrenamtlichen und
hauptamtlichen Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter der AWO immer wieder, gemeinsam mit den
Betroffenen Teilhabe zu organisieren und sie nicht auBen vor zu lassen; ihnen eine Stimme zu geben
und bei der Bewaltigung ihres Lebensalltags zu helfen. Ziel dieser Hilfe ist es, betroffenen Menschen
den Einstieg oder die Riickkehr in die Gesellschaft zu ermdglichen.

Mehr denn je geht es darum, die Stimme flir Gerechtigkeit und Zusammenhalt unserer Gesellschaft zu
erheben. Dies tut die AWO in ihrem Wirken fir und nahe am Menschen.

Die AWO in Zahlen

Die AWO gliedert sich bundesweit in:

29 Bezirks- und Landesverbande
480 Kreisverbande
3.800 Ortsvereine

Die AWO wird bundesweit getragen von:

400.000 Mitgliedern
100.000 ehrenamtlichen Mitarbeiter/-innen (Helfer/-innen)
158.000 hauptamtlichen Mitarbeiter/-innen

Die AWO unterhélt in allen Bundeslandern Gber 14.000 Einrichtungen und Dienste/Dienstleistungen,
darunter Heime inkl. Wohngemeinschaften, Tagesstatten fir Kinder und Jugendliche und alte
Menschen, Auskunfts- und Beratungsstellen, etwa far Einwanderer, Arbeitslose, Familien,
Schwangere, Alte, Behinderte, Jugendliche, ambulante Dienste und sozialpflegerische Dienste,
Tages- und Werkstétten fir Arbeitslose, Jugendliche, Menschen mit Behinderungen
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Die AWO st Trager von Uber 2.100 Heimen, darunter Seniorenzentren, Altenpflegeheime,
Altenwohnheime, Tagespflegeheime, Heime/Wohngemeinschaften fiir Behinderte/Psychisch Kranke,
Wohnheime flir Aussiedler und Einwanderer, Heime/Wohngemeinschaften fir Kinder und
Jugendliche, Aus-, Fort- und Weiterbildungsstatten, Einrichtungen der Gesundheitshilfe wie
Erholungs- und Kurheime, Frauenhauser.

Im Rahmen der AWO sind 3.500 Selbsthilfe-, Helfer- und andere Gruppen birgerschaftlichen
Engagements tatig. Darunter in Altenclubs, Seniorengruppen, in der Jugendhilfe/Jugendarbeit fir
chronisch Kranke und Behinderte, gesundheitliche Selbsthilfe- und Kontaktgruppen,
Freiwilligenagenturen/ -Blros, Helfergruppen fir Menschen in besonderen Notlagen (z.B.
Arbeitslosen-Selbsthilfe, Frauen-Selbsthilfe), in der Familienhilfe.

Uber 800 selbstandige Einrichtungen, Initiativen und Organisationen haben sich der AWO auf allen
Ebenen als korporative Mitglieder angeschlossen.

Die Arbeiterwohlfahrt hat ein eigenstéandiges Jugendwerk.

Leitsatze der AWO

Wir bestimmen — vor unserem geschichtlichen Hintergrund als Teil der Arbeiterbewegung unser
Handeln durch die Werte des freiheitlichdemokratischen Sozialismus: Solidaritat, Toleranz, Freiheit,
Gleichheit und Gerechtigkeit.

Wir sind ein Mitgliederverband, der fir eine sozial gerechte Gesellschaft kAmpft und politisch Einfluss
nimmt. Dieses Ziel verfolgen wir mit ehrenamtlichen Engagement und professionellen
Dienstleistungen.

Wir férdern demokratisches und soziales Denken und Handeln. Wir haben gesellschaftliche Visionen.

Wir unterstlitzen Menschen, ihr Leben eigenstandig und verantwortlich zu gestalten und férdern
alternative Lebenskonzepte.

Wir praktizieren Solidaritat und stérken die Verantwortung der Menschen fir die Gemeinschaft.
Wir bieten soziale Dienstleistungen mit hoher Qualitét fir alle an.

Wir handeln in sozialer, wirtschaftlicher, 6kologischer und internationaler Verantwortung und setzen
uns nachhaltig fur einen sorgsamen Umgang mit vorhandenen Ressourcen ein.

Wir wahren die Unabhangigkeit und Eigenstédndigkeit unseres Verbandes; wir gewahrleisten
Transparenz und Kontrolle unserer Arbeit.

Wir sind fachlich kompetent, innovativ, verlasslich und sichern dies durch unsere ehren- und
hauptamtlichen Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter.

Altenwohnungen der AWO in Bottrop:

AWO Seniorenzentrum Bottrop in Bottrop-Eigen, Blgelstr. 15-23, 77 Altenwohnungen,
Ernst-Moritz-Arndt-Str. 7-7e, 24 Altenwohnungen,

AWO Sozialzentrum in Bottrop- Boy, Kraneburgstr. 48 und 52, 45 Altenwohnungen ,Betreutes
Wohnen“ mit Tagesstatte Kraneburgstr. 50.
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Caritasverband fiir die Stadt Bottrop e. V., Bottrop
(Der folgende Text wurde vom Caritasverband tbersandt)

Der Caritasverband ist der Wohlfahrtsverband der katholischen Kirche. Er setzt sich fiir Menschen in
Not ein, unabh&ngig von ihrer Nationalitat, Weltanschauung und Konfession. Er dient ausschlieBlich
und unmittelbar gemeinnitzigen und mildtatigen Zwecken und ist somit selbstlos tatig.

Der Caritasverband fur die Stadt Bottrop e.V. unterhalt vier Altenpflegeeinrichtungen mit 410 Platzen,
ein Kinderdorf mit 56 Platzen, eine Sozialstation, eine Tagesstatte fir psychisch Behinderte und finf
Beratungsstellen.

7 Sétze geben in ihrem Zusammenspiel Aufschluss und schaffen Klarheit, was die organisierte Caritas
ist. Sie bilden den ideellen und fachlichen Hintergrund von Caritas und beschreiben ihr Menschenbild,
wie es sich in der Praxis auswirkt. Sie betreffen die Caritas als Organisation, ihre Legitimation und ihr
spezielles Profil in der Diézese Minster. Sie stehen fiir die Verankerung der Caritas in der
katholischen Kirche.

Der Caritasverband Bottrop gehért als bistumsulbergreifender Verband zu den Bistiimern Minster
(Gemeindegebiet Kirchhellen) und Essen.

Unser Anliegen ist das Wohlergehen

Caritas in 7 Satzen der Menschen in materieller, kérperli-
cher, geistiger und seelischer Hin-

) oo Wir starken die Eigenkrifte
Wir nehmen Menschen an, I . der Menschen, férdern ihre
wie sie sind. .,,f*’”‘ i Selbststéndigkeit und achten
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Wir entwickeln neue Stra-
tegien und Projekte der
Hilfe, orientieren uns am
Gemeinwohl und arbeiten

Menschen bewegen - Caritas . s

e -
H._‘H‘H L
g @
e — —'_'_'_'_'_‘_'_'_—_F . -
"o ‘ Unsere selbststéndigen Verbénde und
L Einrichtungen orientieren sich an den
Wir handeiln als Teil der Kirche; unsere vorrangige Bediirfnissen vor Ort und bieten Arbeits-
Menschen  2PtiON gilt den Armen und Schwachen. plétze sowie Maglichkeiten des freiwilli-
bewegen — Caritas gen sozialen Mitwirkens.
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Qualitétsziele der Caritas Bottrop im Bereich Senioren und Pflege (Auszige)

In Bezug auf unsere vorrangigen Aufgaben und Absichten und im Rahmen unserer Qualitatspolitik
sollen folgende Ubergeordnete Qualitatsziele besondere Beachtung finden:

1. Respektierung der personalen Souveranitat

Durch kérperliche und geistige Gebrechlichkeit und daraus resultierender Hilfsbedirftigkeit ist die
Selbststandigkeit unserer Bewohner h&ufig in unterschiedlichem Umfang eingeschrénkt. Deshalb ist
es neben der geforderten Achtung jedes Bewohners, unabhangig vom Ansehen der Person, ein
vordringliches Anliegen, durch Hilfe zur Selbsthilfe seine personale Souveranitat bis zum Tode zu
respektieren.

2. Befriedigung elementarer Anspriiche unserer Bewohner

Die Befriedigung der Bediirfnisse unserer Bewohner nach Sicherheit in der Einrichtung, Geborgenheit
im Wohnraum, hochwertiger Erndhrung und gutem Service, nach einwandfreier pflegerischer
Betreuung auf neuestem Stand und nach Wertschatzung durch alle Mitarbeiter soll zu jedem Zeitpunkt
gewahrleistet sein.

3. Individuelles Entgegenkommen gegeniiber unseren Bewohnern
Der gesamte personelle, organisatorische und baulich-technische Rahmen soll die individuelle
Entfaltung der Bewohner férdern.

4. Seelsorge und religidses Leben

Den Bewohnern soll Gelegenheit zur seelsorgerischen Begleitung angeboten und der Raum fiir
religidse LebensauBerungen geschaffen werden. So sollen z.B. die Sonn- und kirchlichen Feiertage
im Jahreskreis in der Einrichtung entsprechend ihrer Bedeutung fiir die Hausgemeinschaft gestaltet
werden.

5. Beteiligung der Angehérigen

Die Angehdrigen sind Trager grundlegender und bedeutender sozialer Beziehungen zu unseren
Bewohnern. Der sténdige Dialog mit ihnen gibt uns wichtige Anregungen. Sie sollen sich ebenfalls in
unseren Einrichtungen wohl fiihlen und jederzeit willkommen sein.

6. Forderung der Teilnahme am gesellschaftlichen Leben

Emotionalen, sozialen und kulturellen Bedulrfnissen unserer Bewohner soll zundchst Rechnung
getragen werden, indem eine lebendige soziale Kultur in der Einrichtung gelebt wird. Weiterhin wird
der nachbarschaftliche Kontakt im Gemeinwesen geférdert, und insbesondere in der Firsorge fiir
viele immobile Bewohner wird lebendige Kultur in die offene Einrichtung geholt.

Wohnungsangebot des Caritasverbandes

Der Caritasverband Bottrop bewirtschaftet einen Wohnungsbestand von insgesamt 337 WE, aufgeteilt
in 166 eigene Wohnungen und 171 fremd verwaltete (fir Kirchengemeinden). Es handelt sich
Uberwiegend um Seniorenwohnungen, die zum Teil heimverbunden sind.

Die GroBe der Wohnungen liegt zwischen 35 und 88 gm und ist fir Paare und Einzelpersonen
geeignet. Viele haben barrierefreie Bader, Aufziige, Terrassen, bzw. Balkone und sind z. T. mit
Hausnotrufsystemen ausgestattet.

Caritas eigener Wohnungsbestand davon offentlich geférdert frei finanziert
Seniorenwohnungen:
Gorkenstr. 136 WE (heimverbunden) 110 WE 26 WE
Hans-Sachs-Str. 65 16 WE 16 WE
Andere Wohnungen: 14 WE 14 WE

166 WE
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Fremdverwaltung fir Bottroper Kirchengemeinden: offentlich gefordert frei finanziert
St. Joseph
Kraneburgstr. 56-62 51 WE 51 WE
St. Johannes d. Taufer
Kapl.-Xanten-Str. 10/12 22 WE (heimverbunden) 22 WE
Gartenstr. 15 18 WE (heimverbunden) 18 WE
HI.Familie Grafenwald
Prozessionsweg 19 17 WE 15 WE 2WE
St. Cyriakus
Sterkrader Str. 86-88/ 63 WE 57 WE 6 WE
Heidenheck 7

171 WE

Diakonie &&=

Diakonisches Werk
Gladbeck-Bottrop-Dorsten

Diakonisches Werk Gladbeck-Bottrop- Dorsten e. V., Bottrop
(Der nachfolgende Text wurde vom Diakonischen Werk (ibersandt)

Portrait des Diakonischen Werkes

Das Diakonische Werk Gladbeck-Bottrop-Dorsten e.V. unterhalt zurzeit im Auftrag des gleichnamigen
Kirchenkreises im Zentrum des Ruhrgebietes 30 diakonische Einrichtungen und Dienste. Das
Diakonische Werk ist tatig in den Bereichen Kinder-, Jugend- und Familienhilfe, Arbeits- und
Wohnangebote fir Menschen mit unterschiedlichen Einschrédnkungen, in der Seniorenhilfe mit
stationaren, teilstationaren und ambulanten Diensten sowie in der Arbeit und Bildung mit MaBnahmen
der Arbeits- und Ausbildungsférderung.

Das Diakonische Werk ist in gleicher Weise dem Anspruch hoher Fachlichkeit, wirtschaftlicher
Auskémmlichkeit und diakonischem Profil verpflichtet. Als kirchlichem Werk ist es dem Auftrag zur
praktizierten Nachstenliebe, zum wertschatzenden und achtungsvollen Umgang verpflichtet.

Die Arbeit des Diakonischen Werkes steht unter dem Leitwort ,flreinander da sein”. Mit seiner Arbeit
will das Diakonische Werk beitragen zu einer Kultur der Solidaritdt und gegenseitigen Hilfe. Seine
Arbeit dient ausschlieBlich und unmittelbar gemeinnltzigen Zwecken. Im Unterschied zu privaten
Anbietern sozialer Dienste verfolgt das Diakonische Werk keine Gewinnabsicht. Es stellt evtl.
entstehende Uberschiisse fiir die Weiterentwicklung der Diakonischen Arbeit zur Verfiigung.

Etwa 1100 fachkundige Mitarbeiter garantieren dafiir, dass den Menschen die unsere Angebote
nutzen, ein HéchstmaB an individuell zugeschnittener Hilfe zukommt.

Portrait der Seniorenhilfe gGmbH
In der Seniorenhilfe gGmbH sind die Wohn- und Betreuungsangebote des Diakonischen Werkes
Gladbeck-Bottrop-Dorsten fir alte und pflegebediirftige Menschen zusammengefihrt.

Die Seniorenhilfe gGmbH sichert die kontinuierliche Weiterentwicklung und Anpassung der
bestehenden Wohn- und Betreuungsangebote fir alte und pflegebediirftige Menschen an die sich
verandernden BedUlrfnisse der Betroffenen und ihrer Angehdérigen und verfligt derzeit Gber folgende
Wohn- und Betreuungsangebote:

Die Diakoniestation gGmbH bietet Blrgern der Stadte Gladbeck, Bottrop und Dorsten Hilfen zur
Pflege und Betreuung im ambulanten, hduslichen Bereich an.
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Das Altenzentrum Maria Lindenhof in Dorsten stellt sich folgendermaBen dar:

100 vollstationéare Pflegeplatze, davon sind 20 Kurzzeitpflegeplatze. Hinzu kommt eine Tagespflege
mit 20 Platzen und 50 Altenwohnungen im Rahmen des Betreuten Wohnens.

Das Seniorenzentrum Marthaheim in Gladbeck verfiigt Gber insgesamt 74 vollstationare Pflegeplatze.

Das Seniorenzentrum Vinzenzheim in Gladbeck verfligt Gber insgesamt 80 vollstationédre Pflegeplatze.
Seit Mai 2009 gibt es in diesem Haus eine Spezialisierung: der Bereich ,Junge Pflege Gladbeck®
befindet sich innerhalb der Einrichtung in einem separat gehalten Teil mit 14 Einzelzimmern. Fir diese
Zielgruppe der jungen, pflegebedurftigen Menschen ist ein eigenes Konzept entwickelt worden,
bauliche Veranderungen umgesetzt und Mitarbeitende fallbezogen qualifiziert worden. Die jungen
Menschen sind pflegebedurftig auf Grund von erworbenen neurologischen Ausféllen z. B. Apoplex
oder Multiple Sklerose, Schadigungen des Rickmarks z. B. Querschnitttahmungen oder auch auf
Grund von erblich bedingten Erkrankungen z. B. Chorea Huntigton.

Das Seniorenzentrum Hans Dringenberg in Bottrop verfligt Uber insgesamt 80 vollstationare
Pflegeplatze. 19 Wohnungen im Betreuten Wohnen komplettieren das Angebot.

Das Seniorenzentrum Kathe Braus in Bottrop verfligt Uber insgesamt 82 vollstationédre Pflegeplatze.
52 Einheiten im Betreuten Wohnen komplettieren das Angebot. 15 Wohnungen sind o&ffentlich
gebunden.

Das Diakonie.Zentrum in Bottrop verflgt Uber 18 solitdre Kurzzeitpflegeplatze und 2 Angebote zur
Tagespflege mit insgesamt 36 Platzen.

Aufgrund des hohen Bedarfs an seniorengerechten Wohnungen in der Stadt Bottrop ist es uns an
dem Erhalt der Wohnungsbestande sehr gelegen. Darlber hinaus werden wir in 2011 weitere 25
Wohneinheiten in Bottrop-Kirchhellen vermieten.

Die Wohn- und Betreuungsangebote der Seniorenhilfe gGmbH arbeiten alle in dem Bemiihen, ihre
Angebote mdglichst auf die individuellen Wiinsche und Anforderungen des einzelnen Betroffenen an
eine angemessene Wohn- und/oder Betreuungsform einzugehen.

Etwa 400 fachkundige Mitarbeiter garantieren dafiir, dass den Menschen die unsere Angebote nutzen,
ein HéchstmaB an individuell zugeschnittener Betreuung zukommt.

Leitbild der Seniorenhilfe gGmbH

Die Seniorenhilfe gGmbH ist eine Gesellschaft des Diakonischen Werkes und richtet ihre
wertebezogenen Grundsdtze auf das Leitbild des Diakonischen Werkes Gladbeck-Bottrop-Dorsten
aus.

Die Angebote sind Ausdruck praktizierter Nachstenliebe, verstanden als solidarische Hilfestellung. Sie
basieren auf der Grunderkenntnis, dass menschliche Wiirde nicht antastbar ist und dass
Eigenverantwortung und Selbstbestimmtheit grundsatzlich dem menschlichen Leben zugehdrige
Rechte sind. Unsere ganzheitliche Sorge gilt allen Menschen, unabhéangig von Volkszugehorigkeit,
Religion, Geschlecht, gesellschaftlichem Ansehen, Einkommen und Alter, die aufgrund koérperlicher,
psychischer und sozialer Defizite unsere Hilfe bendtigen.

Leitbegriffe unseres Handelns:

Individualitat:
Unsere Leistungen werden auf die Bedirfnisse und Winsche der jeweiligen Menschen unter
Berlcksichtigung der bisherigen Lebensbedingungen und deren Biografien abgestimmt.

Leitbilder der Wohnungswirtschaft/Wohlfahrtspflege



35

Beteiligung:

Bewohner, Patienten, Géaste und Personen aus dem sozialen Umfeld werden bei der Planung und
Umsetzung der Hilfeleistungen durch regelmaBig wiederkehrende Befragungen und Gesprache
beteiligt. Die Mitarbeiter leisten unter Einbeziehung der Ressourcen des Pflegebedurftigen
aktivierende und bedarfsorientierte Pflege.

Transparenz:
Die Leistungen der Seniorenhilfe gGmbH werden transparent und fir Pflegebedurftige, Angehdrige
und Offentlichkeit nachvollziehbar erbracht.

Mitarbeiterorientierung:

Die Mitarbeiter sind in den jeweiligen Einrichtungen und deren Abteilungen, im Rahmen der ihnen
Ubertragenen Kompetenz, selbstédndig miteinander tatig. Alle Mitarbeiter werden rechtzeitig Uber
fachliche und unternehmerische Entwicklungen informiert und im Sinne des kooperativen
FOhrungsstiles beteiligt (siehe Grundséatze der Zusammenarbeit). Die Mitarbeiter werden regelmaBig
fachlich geschult und sténdig weiterqualifiziert.

Entwicklung:

Im Interesse alter und hilfebedirftiger Menschen, festigen wir bestehende Wohnangebote und
Dienste, entwickeln diese stédndig weiter und initieren notwendige neue pflegerische und
therapeutische Ansétze.

Wirtschaftlichkeit / Sparsamkeit / Okologie:

Unsere Leistungen werden unter Berlcksichtigung aller fachlichen Gesichtspunkte nach dem
Wirtschaftlichkeitsprinzip, sowohl im Sinne effektiver Arbeit als auch im Sinne von Sparsamkeit
erbracht. Bei der Verwirklichung aller angestrebten Ziele finden &kologische Erkenntnisse
entsprechend Berucksichtigung, um den verantwortungsvollen Umgang mit unserer Umwelt zu
unterstitzen.

Zuverlassiger Partner der Offentlichkeit:

Die Seniorenhilfe gGmbH ist ein kritischer und kooperativer Partner der politischen
Entscheidungstrager und far alle, die sich in der Altenhilfe und Seniorenarbeit engagieren. Die
Seniorenhilfe gGmbH arbeitet aktiv auf értlicher und Gberértlicher Ebene an der Ausgestaltung der
Rahmenbedingungen fir alte und hilfebedurftigen Menschen mit.

Eine Kooperation mit dem Stadtplanungsamt/Abteilung fur Wohnungswesen, ist und wird uns
weiterhin sehr wichtig sein.

/\/.\ Haus & Grund®

—_— J==  Eigentimerschutz-Gemeinschaft

2.3 Private Eigentimer

Folgende Stellungnahme wurde seitens des 6rtlichen Haus- und Grundeigentiimervereins zum Thema
~Wohnungspolitisches Leitbild* abgegeben:

Der Verein Haus und Grund Bottrop e.V. kann als Organisation der privaten Wohnungswirtschaft
naturgemaB nur einen geringen Ausschnitt seiner ca. 2.000 Mitglieder abdecken. In der
Beratungspraxis werden die verschiedensten im Wesentlichen mietrechtlichen Falle behandelt.
Problemschwerpunkte sind zum Beispiel:
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Mietausfalle

Die angespannte Lage auf dem Arbeitsmarkt und die damit verbundene hohe Arbeitslosigkeit hat
Auswirkungen auf den Wohnungsmarkt. Viele Mieter sind dann nicht mehr in der Lage, die Miete zu
zahlen. Mietausfélle von bis zu sechs oder in Einzelfallen mehr Monaten sind keine Seltenheit, was noch
vor ca. zehn Jahren eher ein Einzelfall war. Oft ziehen die Mieter ohne Einhaltung der Kiindigungsfrist aus
und zahlen ab sofort dann auch keine Miete mehr, so dass der private Vermieter diese Ausfélle als Verlust
verbuchen muss. Die Uberwiegende Zahl der Eigentimer ist auf die Miete angewiesen, im Wesentlichen
als Alterssicherung.

Leerstande

Im Innenstadtbereich sind auch bei gut ausgestatteten Wohnungen in gepflegten Hausern hohe und
langfristige Leerstdnde zu verzeichnen. Dies liegt im Kern an der Lage und haufig am Fehlen von
Balkonen. Die Hohe der Miete ist nicht so sehr ausschlaggebend. Dagegen spielen der Renovierungsstand
und der Zustand oder die Ausstattung des Badezimmers sowie die Art der Heizung eine groBe Rolle.
Schlecht renovierte Wohnungen mit alten teilweise noch farbigen Badern und Nachtspeicherheizungen
ohne Balkon sind so gut wie nicht mehr zu vermieten, auch nicht zu &uBerst glinstigen Kaltmieten.

Betriebskosten

Zunehmend seit ca. 5 bis 7 Jahren sind Problemfalle im Bereich der Betriebskosten zu verzeichnen. Dies
liegt an sténdig steigenden Kosten, insbesondere hohen Energiekosten, die sich auf die Heizkosten
auswirken. Wenn die Betriebs- und Heizkosten nicht im Mietvertrag juristisch einwandfrei vereinbart sind
und nicht jahrlich einmal korrekt und nachvollziehbar abgerechnet werden, bestehen &uBerste
Schwierigkeiten, die Kosten umzulegen.

Weil Betriebskostenabrechnungen an strenge formelle Voraussetzungen geknlpft sind und auch
berechnungstechnisch oft schwierigste Falle vorhanden sind, hat sich der Tétigkeitsbereich von Haus &
Grund dahingehend in den letzten Jahren verlagert, mit der Folge, dass zum Beispiel
Mietberechnungen, Kiindigungsschreiben (auBer wegen Zahlungsverzuges) und sonstiger allgemeiner
Schriftverkehr in den Hintergrund getreten sind.

Renovierung

Energieeinsparende MaBnahmen bei Bestandsobjekten werden nur zdgerlich getroffen. Gut
angenommen wurde die Férderung von Schallschutzfenstern. Warmedammungen und der Einbau
neuer Heizungsanlagen sowie neuer Fenster kommen hin und wieder vor, kénnen jedoch nur mit
einem Anteil von 11 % auf die Miete umgelegt werden. Bei hohem Modernisierungsvolumen ist das
far den privaten Eigentimer oft vollig unattraktiv.

Ausblick

Wenn die Rechte des privaten Vermieters durch Gesetzgebung und Rechtsprechung weiter auf
breiter Front eingeschrankt werden, ist zu beflirchten, dass sich die Schieflage zwischen
Vermieter- und Mieterinteressen weiter verstarkt. Hier ist im Wesentlichen die Politik gefordert.
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3. Aktuelle Rahmenbedingungen des Wohnungsmarktes

Die nachfolgenden Erlauterungen basieren teilweise auf dem Sozialbericht, der 2009 im Auftrag der
Stadt Bottrop vom Institut fir Stadtforschung und Strukturpolitik IfS, Berlin, erstellt wurde.

3.1 Bevolkerungsstruktur

Die demografische Entwicklung stellt eine wesentliche Grundlage fir die mittel- und langfristige
Sozialplanung dar. Neben den Verdnderungen der absoluten Zahl der Einwohner sind
Strukturverschiebungen nach Alter, Geschlecht, Haushaltsgr6Be und Migrationshintergrund der
Bevolkerung von mindestens ebenso hoher Relevanz. Fir Fachplanungen und integrierte
Stadtentwicklungskonzepte ist es darUber hinaus wichtig zu wissen, wie sich die Einwohner nach
strukturellen Merkmalen auf die einzelnen Stadtteile verteilen.

Nicht zuletzt lassen sich aus den Entwicklungen in der Vergangenheit unter bestimmten Annahmen
Aussagen Uber Trends und wahrscheinliche zukunftige Entwicklungen treffen. Bezogen auf den
Zeitraum der drei Jahrzehnte vor dem Jahr 2007 ist die Einwohnerzahl Bottrops auf etwa gleichem
Niveau geblieben. Nach der Eingemeindung von Kirchhellen im Jahr 1976 hatte die Einwohnerzahl bei
rund 115.000 gelegen. Im Jahr 1990 Uberschritt sie erstmals die 120.000-Einwohner-Marke, erreichte
sieben Jahre spéter mit knapp 122.000 ihren H6hepunkt und ist seitdem rucklaufig. Allerdings fiel der
Rickgang der vorangegangenen zehn Jahre mit 1,7 Prozent im Vergleich zu Stédten wie
Gelsenkirchen (-7,6 Prozent), Duisburg (-6 Prozent) und auch Essen (-4,6 Prozent) moderat aus. Die
Stédteregion Ruhr verlor im selben Zeitraum 4,7 Prozent ihrer Einwohner, die Bevdélkerung im
gesamten Land nahm leicht zu. W&hrend die Ubrigen kreisfreien Stadte in der zweiten Halfte der
1990er Jahre hoéhere Verluste zu verzeichnen hatten, die sich in den Jahren 2003 bis 2006
abgeschwacht haben, verlief die Entwicklung in Bottrop umgekehrt, die Verluste seit 2004 fielen héher
aus. Bottrop gehért mit knapp 120.000 Einwohnern zu den kleineren GroBstadten und ist auch die
kleinste der elf kreisfreien Stadte der Metropolregion Ruhr.
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Parallel zum Bevolkerungsrickgang vollzieht sich in der Stadteregion Ruhr ein altersstruktureller
Wandel der Bevdlkerung. Dass die Gesellschaft "alter" wird, verdankt sie der steigenden
Lebenserwartung und der tendenziell sinkenden Geburtenrate. In den zwei Jahrzehnten vor 2007 hat
sich der Anteil der unter 18-Jahrigen um gut einen Prozentpunkt verringert. Deutlich stérker
zugenommen hat der Anteil der Personen im Alter von 60 Jahren und mehr: Er ist von 20,4 Prozent im
Jahr 1987 auf 25,8 Prozent im Jahr 2007 gestiegen. Im Vergleich der kreisfreien Stadte lag der
Seniorenanteil allerdings in allen Stadten mit Ausnahme von Hamm héher als in Bottrop.

Im Zeitraum zwischen 1997 und 2006 hat sich die Zahl der Sterbefélle in Bottrop auf etwa demselben
Niveau bewegt, wahrend sie in der Stadteregion und im Land deutlich zurlickgegangen ist. Die
Entwicklung der Lebendgeborenen fiel in Bottrop negativer aus als in der Stadteregion Ruhr. Wahrend
dort 2006 insgesamt 18 Prozent weniger Kinder geboren worden sind als im Jahr 1997, waren es in
Bottrop 30 Prozent weniger. Entsprechend hat sich der natlrliche Bevélkerungssaldo in Bottrop
deutlicher negativ entwickelt als in der Stadteregion Ruhr insgesamt.

Im Zehnjahreszeitraum 1997 bis 2006 ist das Verhaltnis von Zuwanderung und Abwanderung in
Bottrop ausgeglichener gewesen als in den (brigen kreisfreien Stadten. Wahrend Duisburg,
Gelsenkirchen und Hagen durchweg nur Verluste verzeichneten, stehen in Bottrop einem Gewinn von
rund 1.500 Bewohnern im selben Zeitraum Verluste von nur 330 Personen gegeniber. Im
Austauschverhaltnis mit den umliegenden kreisfreien Stadten Oberhausen, Essen und Gelsenkirchen
fallt der Wanderungssaldo durchweg positiv aus.

Im Jahr 2007 lebten 9.665 Ausléanderinnen und Auslander in Bottrop, ziemlich genau zur Hélfte
weiblich und mannlich. lhre absolute Zahl und ihr Anteil an der Gesamtbevdlkerung von rund 8
Prozent haben sich seit dem Jahr 2000 kaum verandert. Im Jahr 1995 lag der Anteil fast einen
Prozentpunkt héher, fanf Jahre zuvor waren es noch 7,5 Prozent gewesen. Der Anteil an der
gesamten Bevolkerung der jeweiligen Altersklasse lag bei Sauglingen knapp unter 3 Prozent und bei
Kleinkindern unter 6 Jahren bei 4,5 Prozent. Diese niedrigen Werte spiegeln deutlich die
Auswirkungen der sogenannten Optionsregelung nach dem Staatsangehdérigkeitsgesetz (StAG) wider.
Seit dem Jahr 2000 erhalten nunmehr neugeborene Kinder auslandischer Eltern bei Vorliegen
bestimmter Voraussetzungen zusétzlich die deutsche Staatsangehdrigkeit. Sie missen sich bis zum
23. Lebensjahr fir eine der beiden Staatsangehdrigkeiten entscheiden. Bei den schulpflichtigen
Kindern bis unter 18 Jahren, die ganz Uberwiegend noch nicht unter diese Regelung gefallen sind, lag
der Anteil nach wie vor bei 11,8 Prozent. Senioren mit auslandischer Staatsangehdrigkeit machten nur
2,9 Prozent an der entsprechenden Altersgruppe aus.

Deutlich mehr Menschen gehéren zur Bevélkerungsgruppe der Personen mit Migrationshintergrund.
Eine entsprechende kommunale Berechnung beziffert sie auf 21.317 Menschen oder 17,8 Prozent der
Gesamtbevélkerung, also rund 2,2-mal so viele im Vergleich mit der Gruppe der Auslander.
Besonders ausgepréagt ist die Differenz zwischen der Zahl der Auslander und der Zahl von Personen
mit Migrationshintergrund bei der Gruppe der Kinder unter sechs Jahren. Deren absolute Zahl lag
zwolf mal héher, sodass der Anteil der Kinder mit Migrationshintergrund an der Gesamtaltersgruppe
bei rund 50 Prozent lag. Bei den 6- bis unter 18-Jahrigen waren es mehr als doppelt so viele und der
Anteil der Kinder und Jugendlichen mit Migrationshintergrund betrug 27,5 Prozent. Bei den
Volljahrigen betrug der Anteil 15,4 Prozent, Senioren mit Migrationshintergrund machten 6,2 Prozent
an der entsprechenden Altersgruppe aus.

Tendenziell nimmt die Zahl der Einblrgerungen in Bottrop ab. Ob die Zunahme im Jahr 2007 eine
Trendwende markiert, bleibt bis zur Analyse der nachfolgenden Entwicklung abzuwarten.
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3.2 Altersstruktur

Wie in der gesamten Metropole Ruhr vollzieht sich aktuell auch in Bottrop ein altersstruktureller
Wandel. Die steigende Lebenserwartung und die sinkende Geburtenrate sind die Hauptgrinde fir die
Alterung der Gesellschaft. Die nachfolgende Abbildung aus dem Sozialbericht beschreibt diese
Verschiebung des Altersaufbaus der Bottroper Bevélkerung.

Entwicklung der Altersstruktur in Altersgruppen 1987 bis 2007
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In den zwei Jahrzehnten vor 2007 hat sich der Anteil der unter 18-Jahrigen um gut einen Prozentpunkt
verringert. Deutlich stérker zugenommen hat der Anteil der Personen im Alter von 60 Jahren und
mehr: Er ist von 20,4 % im Jahr 1987 auf 25,8 % im Jahr 2007 gestiegen.

Der Altersaufbau in Bottrop zeigt starke Jahrgangsgruppen zwischen 35 und 60 Jahren. Bei den
alteren Jahrgéngen sind nach wie vor kriegsbedingte Dezimierungen sichtbar und bei den alten
Einwohnern Bottrops verschiebt sich das Gewicht von Lebensjahr zu Lebensjahr mehr zugunsten der
Frauen. Wé&hrend in der Altersgruppe der 15- bis 35-jdhrigen die Bevdlkerungszahl der einzelnen
Altersjahrgdnge auf etwa demselben Niveau liegt, nimmt die Zahl bei den Kindern von Jahr zu Jahr
ab, je junger der Jahrgang ist.

Nach dem statistischen Jahrbuch der Stadt Bottrop von 2008 ist der Anteil der Personen im Alter von
60 Jahren und mehr weiter gestiegen und betragt nun 26,1 %.

3.3 Haushaltsstruktur

Die Beschreibung der Haushaltsstruktur st6Bt in Bottrop an gewisse Grenzen, da die Situation der
privaten Haushalte nicht systematisch erfasst wird. Die Erkenntnisse gehen zuriick auf die Erhebung
des Mikrozensus und werden dann in Analogie auf die Bottroper Verhéaltnisse heruntergebrochen. Es
lassen sich jedoch einige KerngrdBen festhalten:

Aktuelle Rahmenbedingungen des Wohnungsmarktes



40

Ein Haushalt ist definiert als eine Personengemeinschaft, die zusammen wohnt und gemeinsam
wirtschaftet. Dabei stellt auch eine allein wohnende und wirtschaftende Person einen Haushalt dar.
Lebensstile und Lebensformen beeinflussen entscheidend die Haushaltsstruktur, also die Anzahl der
in einem Haushalt lebenden Personen und ob diese Personen in einem Verwandtschaftsverhéltnis
zueinander stehen.

Die Anzahl der Haushalte wird in Bottrop nicht erfasst, hier behilft man sich mit dem durchschnittlichen
Wert von aktuell 2,05 Personen pro Haushalt. Danach gibt es in Bottrop bei 117 856 Einwohnern zum
Stand 31.12.2009 ca. 57 490 Haushalte. Nach dem Mikrozensus von 2006 verteilen sich die Anteile
wie folgt:

Ein-Personen-Haushalte 38,8 %
Mehr-Personen-Haushalte ohne Kinder 30,0 %
Mehr-Personen-Haushalte mit Kindern 31,2 %.

Das bedeutet fir Bottrop:

22306 Haushalte sind Ein-Personen-Haushalte,
17247 Haushalte sind Mehr-Personen-Haushalte ohne Kinder und
17937 Haushalte sind Mehr-Personen-Haushalte mit Kindern.

3.4 Sozio-okonomische Daten

Die Nachfrage auf dem Wohnungsmarkt hangt von demografischen Einflissen, aber auch ganz
wesentlich von allgemeinen wirtschaftlichen Rahmenbedingungen wie Art und Entwicklung des
verfigbaren Einkommens, Arbeitslosigkeit und Beschéftigung ab.

Das verfugbare Einkommen der privaten Haushalte stellt einen besonders aussagefahigen Wert fir
den ,Wohlstand“ der Birger dar. Das verfigbare Einkommen der privaten Haushalte ergibt sich aus
dem Einkommen aus Erwerbstétigkeit und Vermégen, staatlichen Transferleistungen abziglich der
Einkommens- und Vermdgenssteuern, Sozialbeitrdge und laufende Transfers, die von den Haushalten
zu leisten sind. Das verflgbare Einkommen entspricht damit den Einkommen, die den privaten
Haushalten letztendlich zuflieBen und die sie fir Lebensunterhalt, soziale Teilhabe und Sparzwecke
verwenden kénnen.

Das verfligbare Einkommen im Landesdurchschnitt lag im Jahr 2007 (aktuellere Werte liegen derzeit
nicht vor) bei 19.290 € je Einwohner. In Bottrop lebten deutlich mehr Bezieher geringer Einkommen
als im Landesdurchschnitt. Hier wurde nur ein Wert von 17.387 € je Einwohner ermittelt. Obwohl das
Einkommen in den Nachbarstadten wie Gelsenkirchen (15.624 €) und Oberhausen (16.345 €) als
noch geringer ermittelt wurde, geht der vergleichende Blick doch auch nach Essen (18.597 €) oder
Mulheim an der Ruhr (21.193 €). Bei der derzeit vorhandenen wirtschaftlichen Lage kann von einer
Stagnation der Einklinfte ausgegangen werden, sodass die vorstehenden Werte auch heute noch als
hinreichend belastbar anzusehen sind.

Im Jahr 2009 betrug die Arbeitslosenquote, gemessen an allen zivilen Erwerbspersonen, in Bottrop im
Jahresdurchschnitt 8,8 % und entsprach damit dem Wert im Land NRW. Im Vergleich mit den
benachbarten Stadten lag die Arbeitslosenquote in Bottrop eher im unteren Bereich. Im Ruhrgebiet
wurde fur 2009 ein Wert von 11,3 % ermittelt. Aktuell sind positive Tendenzen auf dem Arbeitsmarkt
zu beobachten, doch es bleibt abzuwarten ob sich dieser Trend verfestigt oder ob es sich hier nur um
saisonale Schwankungen handelt. Die Zahl der sozialversicherungspflichtig Beschéaftigten belief sich
in Bottrop Ende 2009 auf 31.816.

Die ermittelten Werte zum Einkommen der Bottroper Bevdlkerung und die vorgefundene
Arbeitslosenquote machen deutlich, dass der Bedarf an preiswertem Wohnraum weiter bestehen
bleibt und durch die rlcklaufigen Zahlen der geférderten Wohnungen noch anwachsen wird. Im
unteren Mietpreissegment werden weiterhin Engpasse gegeben sein.
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Die Zahl der registrierten wohnungssuchenden Haushalte, die sich aufgrund von Zugangsproblemen
verschiedenster Art eigenstdndig am Wohnungsmarkt nicht mit fir sie akzeptablen Wohnraum
versorgen kénnen, wird sich trotz intensiver sozialer Mietwohnraumférderung mittelfristig nicht
wesentlich verédndern. Sie liegt trotz intensiver Bemulhungen, ausreichenden Wohnraum zu
beschaffen, weiterhin oberhalb des Landesdurchschnitts.

Anteil der wohnungssuchenden Haushalte an allen Haushalten (Prozent) 31.12.2008

Bottrop
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Quelle: GfK; NRW.BANK Wohnraumférderung

3.5 Bevélkerungsentwicklung

Far Bottrop liegen mehrere Bevdlkerungsprognosen vor, zwei vom Landesamt fir Datenverarbeitung
und Statistik NRW - LDS - (heute: Landesbetrieb Information und Technik Nordrhein-Westfalen
(IT.NRW)) aus den Jahren 2006 und 2009, zwei von der Stadt (2007 und 2008) sowie eine vom
Bundesamt fir Bauwesen und Raumordnung (2009). Die jungste Bevdlkerungsprognose des
Statistischen Landesamtes schatzt die Bevélkerungszahl Bottrops flir das Jahr 2030 auf knapp unter
110.000 Einwohner. Die Abnahme um 7,4 Prozent (bezogen auf das Jahr 2008) liegt unter dem
Bevodlkerungsriickgang, der fiir das ganze Ruhrgebiet gesehen wird (-8,0 Prozent).

Von erheblicher Bedeutung fiir die Planungen in verschiedenen sozialen Bereichen und fir die
Abschétzung von Wohn- Infrastruktur- und Dienstleistungsbedarfen ist die voraussichtliche
Entwicklung der Altersstruktur der Bevdlkerung. Hier kommen auf Bottrop, wie auf fast alle anderen
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deutschen Stédte auch, erhebliche Strukturverschiebungen zu. Wahrend die Bevolkerung insgesamt
zwischen 2008 und 2030 nur um rund 7,5 Prozent abnehmen wird, geht die Zahl der Kinder und
Jugendlichen sowie der Erwerbsfédhigen zwischen 40 und 59 Jahren um jeweils rund ein Viertel
zurtck. Demgegeniber werden die 60- bis 79- Jéhrigen um fast ein Drittel auf Uber 32.000 Menschen
und die Uber 80-Jahrigen sogar um die Halfte ihrer gegenwartigen Zahl von rund 6.000 auf Gber 9.000
Personen zunehmen. Liegt das Verhéltnis der erwerbsfahigen zur nicht-erwerbsfahigen Bevdlkerung
aktuell bei rund 1:2 Personen, wird es im Jahr 2030 nur noch 1:1,25 Personen betragen.

Die starkeren Zuwéchse bei den Personen tber 80 Jahren sind in den Jahren bis 2020 zu erwarten,
danach verringert sich die Zunahme. Anders ist es bei den 60- bis 80-Jéhrigen: Deren Zahl nimmt vor
allem nach dem Jahr 2020 stark zu. Die grd6Bten Verluste bei den Kindern und Jugendlichen sind
bereits in den Jahren bis 2015 zu erwarten. Von Bedeutung fir die Entwicklung der Haushaltszahlen
ist der Wandel der Lebensformen und Lebensstile. Unter dem Stichwort "Versingelung" wird die
Beobachtung zusammengefasst, dass die Zahl der traditionellen "Normalfamilien" mit einem
verheirateten Paar und Kindern absolut und vor allem relativ sinkt. So ist die Zahl der
EheschlieBungen in Bottrop seit dem Jahr 1980 um mehr als die Halfte zurlickgegangen. Dagegen hat
sich die Zahl der geschiedenen Ehen im selben Zeitraum um etwa die Haélfte erhdht. Das Verhaltnis
von Scheidungen zu EheschlieBungen stellt sich in Bottrop im landesweiten Vergleich inzwischen
deutlich negativer dar. So lag der Quotient aus beiden GréBen im Jahr 1980 wie im Land noch bei
0,27, war im Jahr 2007 jedoch bereits auf 0,66 angewachsen, wahrend er im Landesdurchschnitt noch
bei 0,54 lag.

Die LDS-Haushaltsprognose aus 2009 sieht flir Bottrop bis zum Jahr 2030 einen Rickgang der Zahl
der Haushalte von 1,8 Prozent voraus. Dieser Riickgang setzt nach der Prognose erst nach 2020 ein.
Diese Zahl ist besonders fir die Abschatzung des voraussichtlichen Wohnungsbedarfs wichtig.

3.6 Wohngebaude- und Wohnungsbestand

Das vielféltige Angebot an Wohnraum in Bottrop tragt wesentlich zur Lebensqualitat der hier
lebenden Menschen bei. In Zeiten eines entspannten Wohnungsmarktes und dem damit
verbundenen Wandel vom Anbieter- zum Nachfragermarkt wird die Wohnqualitat in Zukunft das
ausschlaggebende Kriterium fiir die dauerhafte Vermietbarkeit von Wohnraum sein.

Dabei wird die Wohnungsmarktentwicklung Uberwiegend durch den Bestand gepragt, da der
Neubau eines Jahres weit weniger als 1 % des Wohnungsbestandes ausmacht.

Ende 2008 existierten in Bottrop 21.903 Wohngebéude. Ca. 70 % des gesamten Bottroper Wohn-
Gebaudebestandes besteht aus Ein- und Zweifamilienhdusern. Ca. 30 % aller Wohngebaude sind
dem Geschosswohnungsbau zuzurechnen.

Bei der Baualtersstruktur des Gebaudebestandes ist der Anteil an Gebauden aufféllig, die vor 1969

errichtet wurden. Uber 60 % der Wohnungen sind 40 Jahre und alter. Im Verhaltnis zu den
Nachbarstadten ist dieser Wert jedoch gering.
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4,9 %
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Quelle: IT.NRW 2008
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Diese Struktur hat einerseits Bedeutung fir die in den kommenden Jahren zu erwartenden
Wohnungsabgénge, andererseits fir die zunehmende Notwendigkeit von - zum Teil schon
eingeleiteten oder durchgefiihrten - BestandsmaBnahmen, um die Attraktivitdt der Stadt Bottrop als
Wohnstandort zu erhalten bzw. zu steigern.

Der Bottroper Wohnungsbestand zeichnet sich dadurch aus, dass ein auBergewdéhnlich hoher Anteil
an 4-Raum-Wohnungen vorhanden ist (ca. 40%). Wohnungen mit einem Raum oder zwei Rdumen
sind nur in geringem Umfang im Wohnungsbestand (ca. 7 % des Bestandes).

Das Wohnungsangebot setzt sich aus dem bereits vorhandenen Wohnungsbestand und den neu
errichteten Wohngebauden zusammen. Der durchschnittliche jahrliche Neuzugang betragt in
Bottrop ca. 0,7 % des vorhandenen Gebaudebestandes.

3.7 Wohnungsneubau

Die Baufertigstellungen (Neuzugénge) stellen die Neubautatigkeit dar, die von vielen Faktoren wie
Baukosten,  verfigbarem  Einkommen, Hypothekenzinssatz, = Abschreibungsmdglichkeiten,
Subventionen und der Zahl der Nachfrager beeinflusst wird. Die Baufertigstellungen unterliegen von
Jahr zu Jahr teilweise erheblichen Schwankungen. Betrachtet man die letzten Jahre, kann
festhalten werden, dass die Zahl der jéhrlich genehmigten Wohnungen insgesamt gesunken ist.
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Bautitigkeit seit 1992

hiervon entfallen auf Wohngebaude i

Baugeneh- genehmigte mit ... Wohnung(en) sonstige Bebauung

Jahr migungen Wohnungen
inagEs g 1 2 3 :;rl': 1 Wohneinheit w()ﬁ‘;':;;*; i

1992 857 607 93 48 — 411 45 10
1993 938 766 79 38 39 563 32 15
1994 858 679 231 68 18 257 42 63
1995 959 1.076 86 68 30 733 19 140
1995 731 818 11 74 42 407 10 174
1997 829 596 50 56 39 406 37 8
1998 837 602 127 40 12 396 23 4
1999 898 543 100 38 30 328 41 6
2000 867 561 149 28 9 343 21 11
2001 745 369 a5 20 3 213 5 33
2002 701 347 104 30 6 192 9 6
2003 688 554 90 18 12 429 3 2
2004 842 270 108 22 6 99 28 7
2005 819 391 117 20 3 191 18 42
2006 783 227 91 26 — 108 2 —
2007 720 315 96 9 — 199 2 —
2008 685 195 75 15 2 81 3 —

*1Wohnungsbauvorhaben und gewerbliche Bauvorhaben

Quelle: Statistisches Jahrbuch 2008 der Stadt Bottrop

Man kann nicht absehen, ob der Wohnungsneubau seine Bedeutung behalten wird. Er wird jedoch
immer ein Ausweg sein, wenn die gewlinschten Wohnqualitdten nur schwer und zu hohen Kosten aus
dem Bestand herzustellen sind. Z. B. wird der Eigentiimer einer Bestandssiedlung jeweils fir sich
entscheiden miissen, ob er seine Gebdude besser modernisiert oder nach Abriss Neubauten an ihre
Stelle setzt.

Eine Prognose der kiinftigen Bautétigkeit bei stagnierender oder sogar sinkender Gesamtnachfrage ist
aufgrund fehlender Anhaltspunkte nicht méglich. Man mulsste die Frage beantworten kénnen, wie
viele Haushalte sich jahrlich fir eine Neubauwohnung entscheiden, obwohl ausreichende
Bestandswohnungen vorhanden sind. Entsprechende Erfahrungswerte sind jedoch nicht verfigbar.

Ganz entscheidend wird jedoch sein, wie sich die relativen Preise zwischen Neubau und Bestand
verandern. Bleibt der Bestandsmarkt in seiner Anpassungsfahigkeit an veranderte Wohnbedirfnisse
in (groBen) Teilen starr und unflexibel, wird sich dies belebend auf den Neubau auswirken. Angesichts
der weiterhin vorhandenen konjunkturellen Turbulenzen ist zunachst einmal keine deutliche Belebung
der Nachfrage zu erwarten.
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3.8 Sozial geférderter Wohnungsbestand

Zielsetzungen der sozialen Wohnraumférderung sind neben der  grundsétzlichen
Angebotserweiterung mit preiswertem, in der Regel barrierefreiem Mietwohnraum insbesondere die
Unterstitzung von wohnungssuchenden Haushalten bzw. Nachfragegruppen, fir die kein
ausreichendes, adaquates Angebot besteht (z. B. alten-/behindertengerechter Wohnraum,
Wohnungen fir 1-Personen-Haushalte, Gruppenwohnungen). Ferner wird die Bildung selbst
genutzten Wohneigentums geférdert, vor allem fur Familien sowie behinderte Menschen, die die
Belastungen des Baus oder Erwerbs von Wohnraum ohne soziale Wohnraumférderung nicht tragen
kénnten.

Der Bestand an 6ffentlich geférderten Wohnungen hat sich in den vergangenen 10 Jahren erheblich
reduziert. Durch planméBige Tilgung von Landesmitteln bzw. auBerplanmé&Bige Tilgungen sind groBe
Wohnungsbesténde nicht mehr in der Bindung. Dies konnte durch Neuférderungen nicht ausgeglichen
werden.

14.000
12.000 —
10000 H — - 1 — ———
8000 4 rA1 1t r—1 r—1 M1 m—1 1
6000 H M4 F1 HFH1 1 HMHH M HMHHF A
g0 H 4 N 44— 44 < MM H
2000 7 —1 | —_— | B T Preisgebundener
m o = B O O Wohnungsbestand
0 oy ey ey ey ey ey ey e Quelle: IT.NRW;
1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 NRW.BANK
Wohnraumférderung
O:zelbstgenutztes Wohneigentum OMietwohnungen

Die ricklaufige zahlenmaBige Entwicklung der vorhandenen Belegungsbindungen im 6éffentlich
gefdrderten Wohnungsbestand wird sich auch in der Zukunft fortsetzen, dies gilt vor allem fiir den
Mietwohnungsbestand. Eine Prognose der ehemaligen Wohnungsbauférderungsanstalt Nordrhein-
Westfalen zur voraussichtlichen Entwicklung des preisgebundenen Mietwohnungsbestandes lasst
unter Bericksichtigung der nach heutigen Erwartungen auslaufenden Belegungsbindungen eine
weitere Reduzierung der Bestédnde erwarten.

Die seit 2002 fir gefdérderte Wohnungen maximal geltende Bindungszeit von nur 20 Jahren
(Férderungen bis 2001 hatten oft Bindungen von Uber 40 Jahren) verscharft die Situation zusatzlich.

Es bleibt ferner abzuwarten, wie sich die Bestdnde entwickeln, die durch Weiterverkauf neue
Eigentimer erhalten haben.

Die starke Abnahme des Sozialwohnungsbestandes in der Vergangenheit und der erwartete

deutliche Rickgang in den nachsten Jahren haben die Steuerungsinstrumente der Stadt deutlich
eingeschrankt.

Aktuelle Rahmenbedingungen des Wohnungsmarktes



46

Ein Ziel ist es daher, durch erweiterte Kooperationen mit Wohnungsgesellschaften und
Einzeleigentimern quartiersbezogene Ldsungen zu entwickeln. Hierbei gilt es dann auch, die
Konsequenzen, die sich aus der demografischen Veranderung der Bevdlkerungsstruktur ergeben,
ausreichend zu beriicksichtigen.

3.9 Soziale Wohnraumversorgung

Die Nachfrage nach bezahlbarem Wohnraum bleibt hoch. Gleichzeitig werden die preisgebundenen
Wohnungsbesténde knapper. Dadurch wird sich der Druck auf das preisgiinstige Angebotssegment in
naher Zukunft vermutlich weiter verstérken.

Als Indikator fur die aktuelle Nachfrage nach bezahlbarem Wohnraum dient die Zahl der
Wohnungssuchenden. Sie definiert die Anzahl der Haushalte, die am Stichtag 31.12. eines jeden
Jahres im Besitz eines giiltigen Wohnberechtigungsscheins sind und denen bisher keine geeignete
Wohnung vermittelt werden konnte.

Nachdem die Zahl der Wohnungssuchenden seit Jahren stagnierte, ist sie in den letzten Jahren leicht
zuriickgegangen (Stand 31.12.2009 — 916 wohnungssuchende Haushalte). Eine Besserung der
Versorgungslage lasst sich daraus aber nicht ableiten. Diese Entwicklung l&sst eher den Schluss zu,
dass Wohnberechtigte angesichts knapperer Angebote am  Markt und unsicherer
Einkommensentwicklungen kurzfristig Plane fir einen Wohnungswechsel vermehrt zurlickstellen.

Unter knapper werdenden Einkommensverhaltnissen sind fir bestimmte Zielgruppen (z.B. junge
Alleinstehende, &ltere Menschen, Haushalte mit mehreren Kindern) anfallende Wohnkosten selbst im
geférderten Angebotssegment inzwischen nicht mehr bezahlbar. Dieser Aspekt trifft nicht nur auf
jingere Wohnungsbestande in Neubaugebieten zu. Auch in Siedlungsbestanden der 60er und 70er
Jahre Uberschreitet das Niveau von Miete und Nebenkosten bereits teilweise die finanziellen
Mdglichkeiten besonders einkommensschwacher Haushalte.

Besonderer Unterstltzung bei der Wohnungsversorgung bedlrfen daher zum einen Menschen, die
aufgrund ihrer finanziellen Verhaltnisse oder spezifischer Wohnbedurfnisse auf ein noch immer knapp
bemessenes preiswertes Angebot angewiesen sind. Zum anderen zahlen zu den am Wohnungsmarkt
benachteiligten Haushalten diejenigen, die aufgrund sozialer oder persénlicher Merkmale als
potentielle ,Problemmieter” gemieden werden.

Zu den Zielgruppen mit besonderen Marktzugangsproblemen z&hlen in Bottrop aktuell insbesondere:

e Familien und allein Erziehende mit mehr als 2 Kindern
e Uberschuldete Haushalte

e Auslandische Haushalte

e Empfanger von Transferleistungen

Der Teilmarkt preiswerter Wohnungen wandelt sich immer mehr vom Angebots- zum Nachfragemarkt,
der durch veranderte Wohnwinsche und héhere Wohnanspriiche gepragt wird. Wohnungsangebote
in alteren Bestanden und weniger ansprechenden Wohnlagen werden zunehmend kritisch bewertet
und finden weniger Akzeptanz bei den Wohnungssuchenden. Ausstattung und Grundrisse des
geférderten Wohnungsbestandes, der tberwiegend in den 60er und 70er Jahren errichtet worden ist,
werden funktionalen und sozialen Anforderungen der heutigen Nachfragestrukturen zum Teil nicht
mehr gerecht. Dies gilt sowohl flr eine familien- und kinderfreundliche Wohnungsversorgung als auch
mit Blick auf sich &ndernde Wohnbedurfnisse von alteren und pflegebediirftigen Menschen.
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Der generelle Wunsch einer steigenden Zahl alterer hilfs- und pflegebedirftiger Menschen, auch im
Alter selbstandig und selbstbestimmt zu wohnen, wird sich in Zukunft durch eine hdhere Nachfrage
nach adaquaten und bezahlbaren Wohnqualitdten sowie nach wohnbegleitenden Serviceangeboten
am Markt bemerkbar machen. Damit rickt die Bereitstellung entsprechender Angebote in den
Mittelpunkt von Wohnungsneubau und Wohnungsanpassung.

Nach den letzten verfligbaren Zahlen gibt es im Stadtgebiet Bottrop ca. 1.200 Wohnungen, die fir
Senioren zweckbestimmt sind. Diese Zweckbestimmung bedeutet dabei nicht, dass samtliche dieser
Wohnungen barrierefrei im Sinne der DIN 18 025 Teil 2 sind. Es ist vielmehr so, dass ein GroBteil
dieser Wohnungen wesentliche Kriterien der Barrierefreiheit nicht erfullt. Diese Aussage stitzt sich auf
verschiedene Berichte des hiesigen Sozialamtes (z. B. die Broschiire ,Selbstandig wohnen im Alter”
aus Juli 2009).

Der vorhandene Wohnungsbestand, der fir die Personengruppe der Senioren bereits errichtet wurde,
ist schon heute in keiner Weise ausreichend. Die Stadt Bottrop ist jedoch bereits seit Jahren bemiht,
den Bestand an altengerechten und barrierefreien Wohnungen im Rahmen der sozialen
Wohnraumférderung zu vergréBern. Dabei wird auch jede Gelegenheit genutzt, (neben den Tragern
der Wohlfahrtspflege) private Investoren einzubinden.

Noch immer gibt es Bedarf an geeigneten Mietwohnungen fiir einkommensschwachere Haushalte mit
2 und mehr Kindern. Den neuen Familienformen (z.B. Patchwork-Familien, allein Erziehenden) muss
ein besonderes Augenmerk gewidmet werden. Es entsteht hier ein hdherer Raumbedarf, der sich aber
finanziell nicht wesentlich bemerkbar machen sollte.

Fur eine sozialverantwortliche Wohnungsversorgung werden kooperative MaBnahmen notwendig, mit
denen aus Sicht der Verwaltung insbesondere folgende Ziele verfolgt werden sollen:

e Erhalt preisglnstiger Mieten trotz Wegfalls von Mietpreis- und Belegungsbindungen

e Sicherung eines Mindestbestandes preiswerter Wohnungen

e Anpassung des Wohnungsbestandes an geanderte Wohnanspriche

e Sicherung der Wohnungsversorgung von Personengruppen mit dringendem Wohnungsbedarf
und besonderen Zugangsschwierigkeiten
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4. Tendenzen der Wohnungsmarktentwicklung

Ende des Jahres 2006 erschien die Wohnungsmarkt-Studie ,Veranderung der Wohnungsnachfrage und
Reaktion des Wohnungsangebots in Nordrhein-Westfalen bis 2025", die vom Eduard-Pestel-Institut fir
Systemforschung im Auftrag des Ministeriums fiir Bauen und Wohnen des Landes Nordrhein-Westfalen
erstellt worden ist. Aufbauend auf den Prognosen zur Bevélkerungs- und Haushaltsentwicklung des
Landesamtes fir Datenverarbeitung und Statistik (heute: Landesbetrieb Information und Technik
Nordrhein-Westfalen - IT.NRW -) berechnet das Pestel-Institut nicht nur den zukinftigen normativen
Bedarf auf der Grundlage der Haushaltsprognose. Die Studie versucht auch mittels einer Reihe von
Annahmen zur Eigentumsbildung von privaten Haushalten bzw. zum Investorenverhalten die zukinftige
Nachfrage abzubilden.

Fir Bottrop wird ein positiver Wohnungsbedarf bis zum Jahr 2025 prognostiziert (ca. 2.650
Wohnungen).

Eine Stellschraube bei den Berechnungen zum Wohnungsbedarf ist der Wohnungsabgang, dem in
der Pestel-Studie landesweit eine GrdBenordnung von 0,26 % p. a. unterstellt wird, die regional
differiert. Fir Bottrop wird ein Wert von 0,36 % p. a. angenommen.

Hohe Abgangsquoten sind dann plausibel, wenn sowohl das vorhandene Wohnungsangebot hinsichtlich
Lage, Ausstattung usw. nicht mehr bedarfsgerecht ist, als auch aus Investorensicht die Schaffung neuen
Wohnraums unter Renditegesichtspunkten lohnt.

Unabhéngig von der recht allgemein gehaltenen Pestel-Studie hinsichtlich des Klientels, fir das
diese Wohnungen bendtigt werden, ist festzustellen, dass auch in Bottrop schon jetzt in
Teilbereichen des Wohnungsmarktes eine Abkehr vom Vermietermarkt zum Mietermarkt zu
erkennen ist. Dieser Wandel wird sich aufgrund der sich abzeichnenden Bevélkerungsentwicklung
weiter fortsetzen. Im oberen und im mittleren Preissegment des Mietwohnungsbestandes, der nicht
speziellen Zielgruppen vorbehalten ist, wird mittelfristig eine deutliche Entspannung eintreten.

Angespannt — und damit als Vermietermarkt zu bezeichnen — ist der Wohnungsmarkt im unteren
Preissegment und firr spezielle Nutzergruppen.

Betrachtet man die an anderer Stelle aufgeflihrten sozio-6konomischen Indikatoren, so ist davon
auszugehen, die diese Anspannung mittel- und wahrscheinlich sogar langfristig bestehen bleibt.
Preiswerter und dabei qualitativ hochwertiger Wohnraum wird daher weiterhin in groBem Umfang
bendtigt.

Die einzige Mdglichkeit diesen (preiswerten) Wohnraum in dem erforderlichen Umfang kinftig bereit
zustellen, ist die Fortfihrung der sozialen Wohnraumférderung mit entsprechend guter finanzieller
Ausstattung.

Erschwerend bei der Aufgabenerfillung, bedirftige Personengruppen mit ausreichendem
preiswerten Wohnraum zu versorgen, wirkt die Tatsache, dass die in der Vergangenheit sozial
gefoérderten preiswerten Mietwohnungsbestande mittel- bis langfristig nicht mehr zur Verfligung
stehen werden.

Der geférderte Miet-Wohnungsbestand belief sich im Stadtgebiet am 31.12.2009 auf insgesamt 7.003
Wohnungen. Nach einer Fortschreibung der NRW.BANK (vormals Wohnungsbauférderungsanstalt
des Landes NRW) wird der Bestand (ohne Neuférderung) bis zum Ende des Jahres 2015 auf 5.391
Wohnungen und bis zum Jahre 2030 auf 1.879 Wohnungen sinken.
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Eine Prognose bezlglich der Entwicklung des Wohnungsmarktes fiir einzelne Nutzergruppen
schlieBt diesen Abschnitt ab. Es soll mit der Gruppe der Senioren begonnen werden.

Senioren:

Das ausreichende Angebot an altengerechtem Wohnraum spielt fir die Versorgung alter und evtl.
pflegebedurftiger Bottroper Blrger eine wichtige Rolle. Es ermdglicht ihnen in der eigenen Wohnung
zu verbleiben, auch wenn kérperliche Einschrédnkungen auftreten. In dieser Umgebung kann dann
auch die pflegerische und hauswirtschaftliche Versorgung sichergestellt, bzw. weitere Unterstiitzung
ermdglicht werden.

Fir den Ausbau stadtteilorientierter Unterstiitzungssysteme als Alternative zu Pflegeheimen sind
barrierefreie Wohnungen in ausreichender Anzahl eine Voraussetzung.

Mit den vorhandenen altengerechten Wohnungen ist der Bedarf in Bottrop nicht gedeckt. Es ist
bekannt, dass bei den gr6Beren Tragern von Altenwohnungen Wartelisten existieren. Bis zu zwei
Jahre missen altere Menschen auf eine Seniorenwohnung warten, wenn sie beispielsweise in ihre
Stadtteil bleiben wollen.

Eine seriése Bedarfsanalyse gibt es nicht und sprengt den Rahmen der kommunalen Pflegeplanung.
Aufgrund der allgemeinen demografischen Entwicklung, der im aktuellen Flachennutzungsplan fir die
Stadt Bottrop herunter gebrochenen Bevdlkerungsprognosen und weiteren Zukunftsaussagen ist es
ausreichend, den Bedarf an altengerechten Wohnungen mit sog. Faustformeln abzuschatzen. Geht
man davon aus, dass 2,5% der Bevélkerung (118 000) als betreuungsbedurftig angenommen werden
kénnen, so ergibt das eine Zahl von etwa 3000. Davon befinden sich etwa 1150 in einem Pflegeheim.
Es bleiben ca. 1800 jetzt oder kiinftig betreuungsbedurftige Personen, von denen der groBte Teil eine
barrierefreie Wohnmdglichkeit sucht. Sei es, um die aktuelle Situation bewaltigen zu kénnen oder
auch um Vorsorge flr eine spéatere Verschlechterung des Gesundheitszustandes zu treffen.

Diese Annahme durfte die obere Grenze des aktuellen Bedarfes Ubertreffen. Geht man davon aus,
dass hier etwa 80% als realistisch anzusehen ist, wére der aktuelle Bedarf mit 1500 Wohnungen wohl
halbwegs zutreffend eingeschétzt.

Durch Verschiebung der Zusammensetzung der Bevdlkerung zugunsten der Altersbevélkerung und
hier die Zunahme insbesondere der Hochaltrigen, ist mit einer deutlichen Zunahme des Bedarfes an
altengerechten Wohnungen zu rechnen.
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Unter Beachtung dieser Perspektive ist es notwendig, den vorgenannten Wohnungsbedarf durch
Neubau (hier lasst sich die vollstandige Barrierefreiheit am einfachsten herstellen) bzw. durch bauliche
MaBnahmen im Wohnungsbestand abzudecken.

Familien mit Kindern:

Eine Prognose ist hier besonders schwierig, da der Bedarf vielfach von Indikatoren abhangig ist (z. B.
die Arbeitsmarktentwicklung in Bottrop, evtl. Abwanderungen ins Umland, der sich fortsetzende
Geburtenrlickgang), die aus heutiger Sicht nicht hinreichend prognostizierbar sind.

Hinreichend sicher ist jedoch der zu erwartende Altersaufbau der Bottroper Bevdlkerung (siehe
Abschnitt 3.2). Hier ist ersichtlich, dass sich die Gr6Be der Altersgruppe, in denen Kinder zu erwarten
sind, in den letzten Jahren nicht wesentlich zum Negativen hin veréndert hat. Auch in den nachsten
Jahren kann ein rapider Einbruch nicht erwartet werden.

Unter Beachtung der an anderer Stelle genannten Verschlechterungen im unteren Mietpreissegment
(Wegbrechen der preisglnstigen sozial geférderten Mietwohnungsbesténde) kann daraus hinreichend
sicher gefolgert werden, dass die Errichtung preiswerten Wohnraums fir Familien mit Kindern kiinftig
weiterhin erforderlich ist.

Sicherlich werden preisglnstige Mietwohnungen im Geschosswohnungsbau weiterhin benétigt; der
Schwerpunkt diirfte jedoch kiinftig auf der Errichtung von Mieteinfamilienh&usern liegen. Es zeigt sich,
dass diese besondere Wohnform bei Familien mit Kindern sehr beliebt ist. Es ermdéglicht
einkommensschwachen Haushalten im ,eigenen Haus® zu wohnen. Seitens der Stadt muss verstarkt
darauf hingewirkt werden, dass diese Wohnform, die vom Land NRW vorrangig geférdert wird,
haufiger praktiziert wird.

Der weitere Wohnungsbedarf fir Familien mit Kindern wird im Eigentumssektor zu finden sein. Sog.
Schwellenhaushalte haben dabei die Mdglichkeit, sich mit dem Férderangebot des Landes NRW
eigen genutztes Einzeleigentum zu schaffen. Anzumerken ist hier, dass in Bottrop seit Jahren die
Foérderquote oberhalb des Landesdurchschnitts liegt.

Personenkreise, die sich nicht angemessen mit Wohnraum versorgen kénnen:

Es gehdrt (nicht nur in Bottrop) zur stadtischen Normalitat, dass sich einige Bevoélkerungsgruppen
nicht aus eigener Kraft angemessen mit Wohnraum versorgen kdénnen. Angemessene
Wohnungsstandards in diesem Bereich zu gewahrleisten bleibt Grundaufgabe der stadtischen
Wohnungspolitik.

Die Wohnungsversorgung von Haushalten, die Schwierigkeit haben, sich am Wohnungsmarkt mit
angemessenem und preiswertem Wohnraum zu versorgen, wird voraussichtlich auf nicht absehbare
Zeit Aufgabe der Stadt Bottrop bleiben. Unter anderem die sozio6konomischen Indikatoren zeigen
dies auf, wobei z. B. die ,Armutsquote” nicht zuverldssig prognostizierbar ist.

Angesichts der angespannten Lage der Sozialkassen spielt der Mietpreis der infrage kommenden
Wohnungen eine erhebliche Rolle. Sozial geférderte Neubauten weisen bereits nach einigen Jahren
aufgrund der Staffelmietvereinbarungen relativ hohe Mieten aus, sodass man sagen kann, dass nicht
immer der Neubau der richtige Weg ist. Flankierend ist auf jeden Fall das Augenmerk auf die
Belegung preiswerter Althausbestande zu legen. Ansprechpartner sind dabei hauptséchlich
Wohnungsgesellschaften mit gréBeren Wohnungsbestanden am Ort.

Behinderte:

Die Behinderung eines Menschen tritt, wenn nicht bereits bei der Geburt vorhanden, im Laufe seines
Lebens, insbesondere des Berufslebens ein. Der Eintritt erfolgt Uberwiegend kurz- bis mittelfristig.
Dies erfordert in wohntechnischer Hinsicht eine Reaktion. Es muss eine Wohnung beschafft werden,
die den Bediirfnissen des nun Behinderten entspricht.

Tendenzen der Wohnungsmarktentwicklung
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Die Férderung von Wohnungen, die fir Behinderte zweckgebunden sind, ist wenig sinnvoll, da dieser
Wohnraum im Bedarfsfall vermietet sein wird. Die Schaffung von Wohnraum fir Menschen mit
(kérperlichen) Behinderungen muss daher in der Regel in 2 Abschnitten erfolgen.

Der erste Abschnitt beinhaltet die Erstellung von Wohnungen (i. d. Regel im Erdgeschoss eines
Hauses gelegen oder durch einen Aufzug erschlossen), die barrierefrei im Sinne der DIN 18 025 Teil 2
sind. In der sozialen Wohnraumférderung hat bereits seit Jahren jede im Erdgeschoss eines Hauses
gelegene Wohnung den Status der Barrierefreiheit im Sinne der o. g. DIN. Dieser Status reicht in der
Regel aus, um die Erfordernisse aufgrund leichter und mittlerer Behinderungen abzudecken, sodass
aufgrund von Fluktuation im Wohnungsbestand und der Neubauférderung relativ schnell eine
entsprechende Wohnung greifbar ist.

Sind die Behinderungen schwerwiegender (z. B. bei Rollstuhlfahrern) und erfordern eine
Barrierefreiheit im Sinne der DIN 18 025 Teil 1 (Wohnungen fir Rollstuhlfahrer) missen in einem
zweiten Schritt frei werdende Wohnungen aus dem sozial geférderten Bestand oder evil. frei
finanzierte Bestandswohnungen behindertengerecht umgebaut werden. Hier stellt das Land
Fordermittel zur Verflgung. Umbauten kénnen auch teilweise durch die Pflegekassen finanziert
werden.

Da nicht mit einem steigenden Bedarf in diesem Bereich zu rechnen ist, kdnnte die bisher gelbte
Praxis fortgefihrt werden. Voraussetzung daflr ist jedoch eine Konstanz in der sozialen
Wohnraumférderung seitens des Landes NRW.

Studenten:

Nachdem im September 2009 das erste Semester an der ,Hochschule Ruhr West* in Bottrop und
Mualheim begonnen hat, wird hier im Stadigebiet auch ein Angebot fir studentisches Wohnen
notwendig. Wie groB der Wohnraumbedarf fir Studenten wird, kann gegenwartig nicht prognostiziert
werden. Jedoch sollte es aufgrund des vorhandenen Wohnungsbestandes (insbesondere der
Wohnungsgesellschaften) mdglich sein, den Bedarf abzudecken. Sollte dies nicht ausreichen, kdnnte
kurzfristig eine Wohnraumférderung fiir Studenten - z. B. in der Form der Gruppenwohnung - greifen.

Tendenzen der Wohnungsmarktentwicklung
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5. Gemeinsame Ziele fiir die Wohnraumversorgung

Gemeinsames Ziel der Stadt Bottrop und der Wohnungswirtschaft ist es, die Wohnraumversorgung fiir
alle Zielgruppen weiter zu entwickeln. Im Vordergrund stehen dabei die bereits benannten
Nutzergruppen (Haushalte mit Kindern, mit einkommensschwachen, betagten und behinderten
Birgern).

Weiterhin ist hervorzuhebendes Ziel die Sicherung Bottrops als Wohnstandort. Hier ist neben der
Bereitstellung qualitativ. hochwertigen und quantitativ ausreichendem Wohnraums auch das
Vorhandensein einer wohnungsnahen Infrastruktur und ein ansprechendes Wohnumfeld
Grundvoraussetzung.

Ziel ist dabei auch die Verhinderung oder Verminderung weiterer Abwanderungen. Dieses Ziel zu
erreichen ist jedoch von dem Vorhandensein vieler Faktoren abhangig, die von der Kommune nicht
oder kaum zu beeinflussen sind (z. B. Anzahl und Qualitat von Arbeitsplatzen).

5.1 Bestandsentwicklung

Unter Abschnitt 3.6 wurde bereits der Wohngebaude- und Wohnungsbestand geschildert. Weiterhin
wurde kurz auf die Struktur des Gebaudebestandes eingegangen. Die in der Vergangenheit und auch
heute noch vorgefundenen Merkmale im Bereich der geférderten und nicht geférderten
Wohnungsbestdénde macht die Bestandsentwicklung zu einem wichtigen Thema der Bottroper
Wohnungspolitik. In Zeiten sich umkehrender Wohnungsmarkte - in Teilbereichen vom Vermietermarkt
zum Mietermarkt - wird es besonders wichtig, Wohnraum durch ModernisierungsmaBnahmen
zukunftsfahig zu gestalten. Aufgrund der demografischen Entwicklung bedeutet zukunftsfahig auch
demografiefest.

Die Wohnungen der 50er bis 70er Jahre sowie die sog. Altbauten (Hauser, die vor dem Krieg errichtet
wurden)  weisen  erfahrungsgemaB  die  groBten  Modernisierungsdefizite  auf.  Die
Modernisierungsbedarfe beziehen sich vor allem auf die Ausstattung der Wohnungen, die
Veranderung des Wohnungszuschnittes und auf die Beseitigung von Defiziten an den Gebauden.
Insbesondere auch der energetische Zustand dieser Gebaude ist vielfach schlecht, was sich durch die
daraus entstehenden hohen Nebenkosten negativ auf die Attraktivitdt der Bestdnde auswirkt.

Die notwendigen Handlungsstrategien bei der Verbesserung der Wohnungsbestédnde sind an der
Struktur der Wohnungsnachfrage auszurichten, um eine Nachhaltigkeit in der Wirtschaftlichkeit der zu
tatigen Investitionen bzw. bei der Vermietbarkeit der Wohnungen zu erzielen.

Zu den Rahmenbedingungen gehéren die Veradnderungen in den Haushaltsstrukturen und den
Wohnbedarfen. Bei der Bewertung der Modernisierungsmdglichkeiten sollte das Mietniveau
berlcksichtigt werden. Umfassende Modernisierungen bis hin zu Wohnungszusammenlegungen und
Grundrissveranderungen, die neubaugleiche Kosten verursachen, lassen sich nur an qualitativ
hochwertigen Standorten rentierlich darstellen.

Um vorhandene Wohnungsbestéande zukunftsfahig zu gestalten, stellt das Land NRW seit Jahren
Foérdermittel fir die Modernisierung von Bestandswohnungen bereit. Férdergrundlage ist derzeit die
Bestands-Investitionsrichtlinie. Danach kdnnen u. a. bauliche MaBnahmen zur Schaffung der
horizontalen und vertikalen Barrierefreiheit von Wohnungen geférdert werden.

Die Landesmittel im Rahmen der Bestandsférderung werden in der Form der Anteilsfinanzierung
bindungsfrei gewahrt. D. h. also durch Inanspruchnahme der Fdrdermittel wird keine
Belegungsbindung (auch Vermietungen an Personen, die nicht wohnberechtigt im Sinne der
jeweiligen ,Wohnungsbindungsgesetze“ sind, ist mdglich) sowie keine Mietpreisbindung ausgelést.
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Die Stadt fihrt standig Gesprache mit mdglichen Investoren (hier: vorrangig mit den Tragern der freien
Wohlfahrtspflege und den Kirchengemeinden als Betreiber vorhandener Seniorenwohnungs-Anlagen)
beziglich dieses Teiles der Bestandsférderung.

Da die Férdermittel in diesem Bereich derzeit noch sehr zégerlich angenommen werden, ist es seitens
der Stadt Bottrop das primare Ziel, die Investitionsbereitschaft zu erhéhen. Unabhéngig von dem v. g.
Foérderangebot des Landes ist jedoch erkennbar, dass im Rahmen der Durchfiihrung allgemeiner
Modernisierungs- und UmbaumaBnahmen auch MaBnahmen zur Schaffung einer Barrierefreiheit/
Barrierearmut durchgefiihrt werden.

Ferner ist es - wie oben bereits erwahnt - fir die Zukunftsfahigkeit von Mietwohnraum sehr wichtig,
den Wohnraum an die heutigen Wohnstandards heranzufihren. Hier sind in erster Linie die
Optimierung von Wohnungsgrundrissen und die Anbringung von Balkonen oder Loggien im
Geschosswohnungsbau gemeint.

Die Anpassung von Wohnraum an die heutigen Wohngewohnheiten durch o. g. MaBnahmen werden
gegenwartig seitens des Landes NRW nicht subventioniert. Hier sind fast ausschlieBlich Mittel der
Kreditanstalt fir Wiederaufbau gefragt. Eine Steuerung durch die Stadt Bottrop ist kaum mdglich.
Jedoch hat sich bei vielen Eigentimern (insbesondere Wohnungsgesellschaften) die Erkenntnis
durchgesetzt, dass die Modernisierung von Wohnraum in dieser Art dringend notwendig ist.

AbschlieBend soll noch die energetische Optimierung von Bestandswohnungen erwahnt werden.
Auch hier stellt das Land NRW seit Jahren Mittel fiir die Férderung energiesparender MaBnahmen in
und an Bestandswohnungen bereit. Férdergrundlage ist ebenfalls die Bestands-Investitionsrichtlinie.
Danach kénnen MaBnahmen in Wohnungen, die noch als geférdert gelten, subventioniert werden.

Da im gesamten Wohnungsbau/der gesamten Wohnungsmodernisierung (also unabhangig von einer
evil. Landesforderung) die Energieeinspar-Verordnung (2007/2009) als geltendes Recht direkt
Anwendung findet, werden mittel- bis langfristig groBe Wohnungsbestande energetisch optimiert und
in dieser Hinsicht zukunftsféhig sein.

5.2 Erhalt preiswerten Wohnraums

Der Bestand an 6ffentlich geférderten Mietwohnungen hat sich in den vergangenen Jahren erheblich
reduziert. Durch planmaBige Tilgung von Landesmitteln bzw. auBerplanm&Bige Tilgungen sind groBe
Wohnungsbesténde nicht mehr in der Bindung. Die ricklaufige Entwicklung der Belegungsbindungen
im offentlich geférderten Mietwohnungsbestand wird sich auch in der Zukunft (dann verstéarkt)
fortsetzen. Betroffen davon sind in erster Linie Bausubstanzen der 50er und 60er Jahre, die in der
Regel einfache Ausstattungen aber auch giinstige Mieten aufweisen.

Selbst bei nur oberflachlicher Betrachtung der sozio-6konomischen Daten und Einbeziehung der
wirtschaftlichen Gesamtsituation kann man behaupten, dass langfristig preisginstiger Wohnraum
zur Befriedigung der WohnbedUrfnisse groBer Bevdlkerungsteile dringend notwendig ist.

Da durch die soziale Neubauférderung die Reduzierung des preisginstigen Wohnungsbestandes
bei weitem nicht ausgeglichen werden kann, ist der Erhalt preisginstigen Wohnraums ein
dringendes wohnungspolitisches Ziel.

Erhalt preiswerten Wohnraums ist besonders wichtig fir die Zielgruppe der Menschen in
Wohnungsnotstdnden und Haushalten mit Bedarf an Einfachwohnraum. Es sind hauptséchlich
einkommensschwache Haushalte, die sich um solchen Wohnraum bemlhen und der daher
entsprechend vorgehalten werden muss.
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Auch Haushalte mit Erwerbseinkommen, hier insbesondere junge Familien, verfigen teilweise nur
Uber ein finanzielles Budget knapp oberhalb des Sozialhilfeniveaus, und kdnnen daher nur den
vorgenannten Wohnraum anmieten. Ein Fortzug dieser Familien aufgrund eines fehlenden
Wohnungsangebotes in dem entsprechenden Preissegment wirde die demografische Entwicklung
und Zukunft im Stadtgebiet negativ beeinflussen.

Ansprechpartner fir die Kommune bei der Beschaffung und Sicherung solchen Wohnraums sind
sicherlich in erster Linie Wohnungsgesellschaften mit groBen preiswerten Wohnungsbestanden,
insbesondere auch in A&lteren Bausubstanzen. Raum fir umfangreiche Modernisierungen und
energetische Optimierungen ist unter Beachtung des tragbaren Mietniveaus bei den gegenwartigen
Férdermdglichkeiten nicht gegeben. Erweiterte Kooperationsvereinbarungen der Stadt Bottrop mit
diesen Wohnungsunternehmen kénnten das Vorhalten von Wohnraum im unteren Preissegment zum
Inhalt haben.

5.3 Zukunftsweisende Wohnformen/Klimaschutz

Die in diesem Jahr geplante Einfihrung der (Uberarbeiteten EU-Richtlinie Uber die
Gesamtenergieeffizienz von Gebauden sieht vor, dass ab dem Jahr 2021 alle neuen Wohngebaude
sogenannte ,Nahezu-Null-Energiehduser” sein missen. Obwohl die genaue Definition dieser
Anforderung noch abzuwarten ist, ist es offensichtlich, dass in einem absehbaren Zeitraum ein
Passivhausstandard erreicht oder sogar tbertroffen werden soll.

Die Errichtung solcher Passivhauser erfordert Mehrkosten gegeniber Hausern mit derzeit
notwendiger Warmedammung in Héhe von ca. 5— 10 v. H..

Das Land NRW tragt dieser Tatsache Rechnung und lasst bei Fdrderung solcher Objekte als
innovative MaBnahmen eine héhere Mietobergrenze zur Abdeckung der Mehrkosten zu. Die héhere
Miete wird durch die immense Energieeinsparung bei der Beheizung ausgeglichen. Der
Passivhausstandard wurde in den Wohnraumférderungsbestimmungen bereits im Vorgriff definiert.

Wunsch des MBV ist es, im Hinblick auf den Klimaschutz, das Férderangebot mdglichen Investoren
bekannt zu machen.

Die Stadt Bottrop gehért zum Kreis der finf Finalisten, die sich im Rahmen der InnovationCity Ruhr
bewerben. Ziel dieser Bewerbung ist es, einen mdglichst vielfaltigen MaBnahmenstrau3 von Energie
einsparenden und reduzierenden Mdglichkeiten zu entwickeln und diese Ideen mit den Anforderungen
des Klimaschutzes und der Klimaanpassung zu verweben. Hier arbeitet die Stadt in einem Kreis von
Akteuren zusammen mit z.B. den Wohnungsunternehmen, der Privatwirtschaft und den Banken.
Diese Vorschlage werden in die handlungspolitischen Grundsatze einflieBen.

5.4 Abbau von Leerstanden

Jahrlich zum Stichtag 31.12. erfolgt eine Leerstandserhebung fir den Wohnungsmarkt in Bottrop.
Entsprechend den Angaben des Landesbetriebes Information und Technik NRW (IT.NRW, vormals
LDS, Stand 31.12.2009) gibt es im Stadtgebiet 55.201 Wohnungen.

Dieser Wohnungsbestand teilt sich etwa wie folgt auf:
Geschosswohnungsbau (Mietwohnungen, Eigentumswohnungen) 39.700 WE,
davon Institutionelle Anbieter 12.563 WE,

(Wohnungsgesellschaften, karitative Trager und Kirchengemeinden).

Eigentumsbereich (Einfamilienhauser, Zweifamilienhduser) 15.500 WE.

Gemeinsame Ziele fur die Wohnraumversorgung
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Um Daten zu Leerstdnden auf dem Bottroper Wohnungsmarkt zu erhalten, wurden von 12
Wohnungsgesellschaften, verschiedenen Tragern der Wohlfahrtspflege, Wohnungsverwaltungen und
privaten Vermietern die Bestandszahlen und Angaben zu Leerstdnden abgefragt.

Hierbei wurden leer stehende Wohnungen erfasst, bei denen der Leerstand léanger als 3 Monate
andauerte und nicht durch ModernisierungsmaBnahmen oder Vermarktungsabsichten begrindet war.

Angaben zu leer stehenden Wohnungen im Eigentumsbereich wurden nicht erfragt.

Der geférderte Wohnungsbestand belief sich im Stadtgebiet am 31.12.2009 auf insgesamt 7.003
Wohnungen. Im Rahmen der durchgefihrten Befragung wurden Daten von 4.933 6ffentlich
geférderten Wohnungen erhoben. Von diesen Wohnungen standen am 31.12.2009 81 Wohnungen
leer. Der Leerstand entspricht einem Prozentsatz von 1,64 %.

Im Bereich des freifinanzierten Wohnungsmarktes konnten von insgesamt 10.033 Wohnungen Daten
erfasst werden. Hier waren zum maBgeblichen Stichtag 140 Wohnungen nicht vermietet. Dies
entspricht einem Prozentsatz von 1,40 %.

Durch die erfolgte Befragung wurden fiir den Bottroper Wohnungsmarkt Angaben zu insgesamt
14.966 Mietwohnungen erfasst. Die untersuchten Wohnungen entsprechen, bezogen auf den
gesamten Mietwohnungsbestand von rd. 39.700 Wohnungen, einem Prozentsatz von ca. 40 %.
Die Angaben der jeweiligen Hauseigentiimer und Wohnungsverwaltungen beziehen sich auf Objekte
in den verschiedensten Stadtteilen von Alt-Bottrop als auch Kirchhellen. Die Alters- und
Ausstattungsklassen der Wohnungen gehdren unterschiedlichen Bereichen an. Daher kann das
Ergebnis der Befragung auf alle Mietwohnungen der Gesamtstadt als représentativ angesehen und
Ubertragen werden.

Von den untersuchten Wohnungen standen insgesamt 221 Wohnungen leer. Dies entspricht einem
Prozentsatz von 1,50 %. Der auf dieser Grundlage hochgerechnete Leerstand im
Gesamtmietwohnungsbestand belduft sich somit auf ca. 600 Wohnungen. Der Leerstand
liegt damit auch deutlich unter der Leerstandsreserve von 3 %, die nach Expertenmeinung fir
funktionierende Wohnungsmarkte erforderlich ist.

Da der Leerstand von Wohnraum gegenwartig kein Problem darstellt, wurde fir die Ermittlung der
Leerstandsquote die vorgenannte Methode gewahlt. Sie bedarf nur eines relativ geringen Aufwands
und kann ohne Hinzuziehung externer Datenanbieter vorgenommen werden.

Auf den Einsatz der sog. Stromzahlermethode wurde bewusst verzichtet. Hierbei liefert gegen Entgelt
der oriliche Elektrizitdtsanbieter Angaben Uber Wohnungen im Stadtgebiet, die einen bestimmten
Mindestverbrauch im Jahr (150 KW) unterschreiten. Bei diesen Wohnungen wird unterstellt, dass sie
leer stehen. Diese Erhebungsmethode birgt den Nachteil, dass z. B. Wohnungen, die nur als
Ubergangswohnungen bei Modernisierungen benétigt werden, als dauerhaft leer stehend erfasst
werden.

Auch Daten verschiedener Energiedienstleister, z. B. Unternehmen, die die Abrechnung von Warme-
und Wasserbrauche betreiben, sind nicht ausreichend belastbar und kénnen nicht fir die Erstellung
einer konkreten Leerstandserhebung herangezogen werden. Die von diesen Unternehmen
verdffentlichten Daten werden teilweise aufgrund einer Methodik entwickelt, die keine hinreichende
Genauigkeit gewahrleisten. Daten zum Wohnungsleerstand werden dabei in der Regel im Rahmen
des Mikrozensus erhoben. Diese Informationen unterliegen erheblichen Vorbehalten. So wird im
Mikrozensus z. B. eine Wohnung als leer stehend erklart, wenn nach mehrmaligem Aufsuchen der
Wohnung nicht gedffnet wurde und die Wohnung ,nach duBBerem Anschein” nicht bewohnt wird.

Von einer gezielten Leerstandsanalyse wird aufgrund des gegenwdértig geringen Leerstands
abgesehen. Eine allgemeine Beurteilung der leerstehenden Substanzen lasst erkennen, dass
fehlende Qualitatsstandards und/oder einfachste Wohnlagen Uberwiegend die Leerstandsgriinde sind.
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Infrage kommenden Investoren wird in unregelméaBigen Abstédnden das Foérderangebot des Landes
NRW und der KfW-Bank zur Verbesserung baulicher Standards angetragen, wobei festzustellen ist,
dass unglinstige Wohnlagen auch durch verbesserte Standards nicht kompensiert werden kénnen.
Rickbauten im Sinne des Stadtumbaus West werden kurz- und mittelfristig voraussichtlich nicht im
gréBeren Umfang notwendig werden.

5.5 Alterspezifische Angebote unter Beachtung der demografischen Entwicklung

Der demografische Wandel ist eine der gréBten gesellschaftlichen Herausforderungen in den
kommenden Jahren. Der Bevdlkerungsanteil der 65-jahrigen wird - wie bereits an anderer Stelle
ausgefiihrt - Gberproportional zunehmen. Zunehmen wird auch die Gruppe der Hochbetagten.

Auf der anderen Seite steigen mit wachsendem Alter die Aufwendungen fir Behandlung und Pflege.
Pflegeheime allein kbnnen den Mehrbedarf nicht tbernehmen - weder finanziell noch personell. Neue
Wohnformen missen her, um den explodierenden Kosten im Gesundheitswesen, dem Mangel an
qualifiziertem Pflegepersonal und den zunehmenden Erkrankungen einer alternden Gesellschaft zu
begegnen. Wohnalternativen, die es dariber hinaus erméglichen, so lange wie mdglich aktiv zu leben
sowie korperlich und geistig fit zu bleiben.

Erhebungen auf Bundesebene zeigen, dass die Unterbringung in Alten- und Pflegeheimen von alten
Menschen Uberwiegend nicht gewlnscht ist. Diese Aussage kann ohne weitere Prifung auch fir
Bottrop gelten. Auch hier lebt nur ein geringer Teil der &lteren Menschen in speziell fir sie
geschaffenen Wohnformen - also in Pflegeheimen und im Betreuten Wohnen

Am haufigsten wohnen Senioren nach wie vor in einer normalen Wohnung. Auch diejenigen, die auf
Hilfe und Pflege angewiesen sind. Um den Folgen des demografischen Wandels zu begegnen, muss
vor Ort eine fur die altere Generation bedarfsgerechte Wohn- und Lebenswelt geschaffen werden.

Ob éaltere Menschen in der eigenen Wohnung bleiben oder in eine Wohn- oder Hausgemeinschaft
umziehen - wichtig ist, dies in einer kleinrdumigen, sozial iberschaubaren Umgebung zu ermdglichen,
wo man die Nachbarn kennt, die Beziehungen Uber Jahre gewachsen sind.

Als mdgliche - auch fir Bottrop - interessante Variante, die 0. g. Forderungen ganz oder teilweise zu
erfillen, soll nachstehend das sog. Bielefelder Modell in Kurzform dargestellt werden.

Das Bielefelder Modell - Wohnen mit Versorgungssicherheit ohne Betreuungspauschale

Das Bielefelder Modell ist eine besondere Form des Betreuten Wohnens. Es nimmt im Rahmen der
aufgefihrten Wohnformen eine Sonderstellung ein, da es Quartiersbezug hat:

Es ist gedacht fir Menschen unterschiedlicher Altersstufen mit und ohne Betreuungsbedarf.

e Es ermdglicht selbst bestimmtes Wohnen mit kostenneutraler 24-stindiger
Versorgungssicherheit/Prasenz durch paddagogische und pflegerische Fachkréfte, die in einem
Serviceburo vor Ort untergebracht sind.

e Die Kostenneutralitdt wird dadurch erreicht, dass der Eigentimer des Wohnprojekts dem
Kooperationspartner (Pflegedienst, Trager der freien Wohlfahrtspflege) einen kleinen Teil der
Wohnungen (berléasst, in dem Menschen mit einem erhdhten Hilfebedarf, der standige
Betreuung notwendig macht, einziehen.

e Erst wenn Betreuungsbedarf eintritt, entstehen Kosten. Eine Betreuungspauschale fiir das
Vorhalten von mdglichen Betreuungsleistungen entfallt.
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e Die herkdmmliche Seniorenwohnung (teilweise 6ffentlich geférdert, teilweise frei finanziert)
wird durch die Konzeption der Betreuung von Menschen mit unterschiedlichen Behinderungen
erganzt.

e Das Modell wird praktiziert in groBeren Wohnprojekten (25 — 50 WE), die (beim Neubau)
barrierefrei im Sinne der DIN 18 025 Teil 2 errichtet werden. Der Umbau von Altsubstanzen
weist aufgrund der baulichen Gegebenheiten nur Barrierearmut aus.

e Das Wohnprojekt enthélt ein ,Wohncafé” mit einer Gemeinschaftskiiche, die vom Eigentimer
eingerichtet wird. Hier kann jeder selbst organisierte Mahlzeiten (die Zubereitung kann auch
von Fachkraften Ubernommen werden) einnehmen, Kontakte pflegen und an Kursen und
anderen Gruppenaktivitdten teilnehmen.

e Diese Rahmenbedingungen bieten unter anderem fiir Menschen mit kérperlichen oder
geistigen Behinderungen die Voraussetzung, um selbst bestimmt in der eigenen Wohnung
leben zu kdnnen, auch wenn bestimmte Fahigkeiten fir die selbstandige Versorgung nicht
genlgend vorhanden sind.

e Diese Versorgungssicherheit kommt auch den Bewohnern des Quartiers, in dem das
Wohnprojekt liegt, zugute.

5.6 Barrierefreiheit

Barrierefreineit erhéht den Wert und die Attraktivitdt von Bauobjekten flr alle Bevdlkerungsgruppen
und betrifft vor allem Menschen mit motorischen und sensorischen Einschrédnkungen. Durch den
demografischen Wandel wird der Anteil dieser Gruppe an der Gesamtbevélkerung weiter steigen.

Ausfihrungen zur Barrierefreiheit dirfen in dem Leitbild Wohnen sich nicht nur auf die Wohnung
selbst beziehen. Barrierefreiheit ist als solches umfassend zu betrachten. Dabei muss man jedoch in
der Praxis davon ausgehen, dass durchzufihrende BaumaBnahmen in der Regel nicht alle Kriterien
erfullen kénnen.

Zuerst genannt werden muss das Wohnumfeld von barrierefreien Wohnungen. Bei der Standortfrage
sollte eine ruhige und zentrale Lage im Ort, z.B. in einer Wohnsiedlung bevorzugt werden.

Barrierefreie FuBwege sind nicht nur fir Rollstuhlbenutzer geeignetes FuBwegenetz zu den
Wohnfolgeeinrichtungen. Wege innerhalb der Wohnanlage sollten eine Mindestbreite aufweisen. Sie
darfen in ihrer Nutzbreite und ihrer Héhe nicht durch Bdume, Verkehrsschilder, Masten und Stufen
eingeengt werden. Die Oberflache von Wegen muss trittsicher und rollstuhlgerecht gestaltet sein.
Wenn Rampen erforderlich werden, missen die technischen Vorgaben erfillt sein.

Pkw-Stellplatze sollten in Wohnungsnahe angeordnet sein. Bauordnungsrechtlich miissen dabei Pkw-
Stellflachen fir Rollstuhlbenutzer vorgesehen und entsprechend markiert sein. Die Lagen dieser
Stellflachen sollten ein mdglichst nahes Heranfahren an die Wohnungen ermdglichen.

Weiterhin sind gute Verkehrsanbindungen erforderlich. Darunter fallen auch barrierefreie Zugange zu
Haltestellen und die fuBlaufige Erreichbarkeit dffentlicher Verkehrsmittel.

Grin- und Erholungsanlagen mit Sitzpldtzen in N&dhe des Wohngebaudes runden die Forderungen an
das Wohnumfeld ab.

Als néchstes sollen die barrierefreien Zugange zu den Wohnfolgeeinrichtungen genannt werden. Eine
gute fuBlaufige Erreichbarkeit von Post, Banken, Einkaufsmdglichkeiten fir den taglichen Bedarf,
Arzte, Apotheken, Optiker usw. ist erstrebenswert. Kulturelle Einrichtungen, Veranstaltungsraume,
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Altentagesstatten, Kirchen und kirchliche Einrichtungen, Cafés, Restaurants und andere
gastronomische Einrichtungen sollten ebenfalls in akzeptablen Entfernungen angesiedelt sein.

Der barrierefreie Zugang zum Wohngebaude ist zwingend. Der Zugang zum Haus vom 6&ffentlichen
FuBwegenetz, den Pkw-Parkpldtzen und den anderen Geb&uden der jeweiligen Wohnanlage muss
barrierefrei erreichbar sein.

Die Barrierefreiheit des Wohngebdudes und der Wohnung bedarf natirlich eines besonderen
Augenmerks. Alten- und behindertengerechte Wohnungen in kleinen Einheiten (bis zu 30 WE) stehen
dabei im Vordergrund.

Der barrierefreie Hauseingangsbereich ist die Grundvoraussetzung fiir eine vertikale und horizontale
Barrierefreineit von Wohnraum. Barrierefrei heiB3t hier, dass der gesamte Eingangsbereich ohne
Stufen bzw. Schwellen und mit einem rutschfesten Belag vorzusehen ist. Wohnebenen miissen von
hier aus stufenlos erreichbar sein.

Als wichtige Kriterien der Barrierefreiheit auBerhalb des Wohnungsabschlusses sollen noch das
Treppenhaus mit beidseitigem Handlauf und der rollstuhlgerechte Aufzug genannt werden.

Die Merkmale der Barrierefreiheit ab dem Wohnungsabschluss und innerhalb der Wohnung werden
aus Platzgrinden im Einzelnen hier nicht aufgeflhrt. In diesem Zusammenhang wird auf die
einschldgigen Vorschriften der DIN 18 025

Teile 1 und 2 verwiesen.

Behindertenbeirat | Sozlalamt | Baudezernat

3

Barriereffﬁ'i bauen

fur alle!
3
>
¥4
it

In diesem Zusammenhang soll noch erwahnt
werden, dass das Sozialamt der Stadt Bottrop
und der Arbeitskreis der
Behindertenkoordinatoren NRW eine
Informationsbroschire zum Thema
"Barrierefrei bauen fiir alle!" herausgegeben
hat. Die Broschire richtet sich an alle, die in
ihre Neubau- und Umbauprojekte Kriterien der
Barrierefreineit  berlcksichtigen  méchten.
Auch fir Gebdude, die offentlich zuganglich
sind, spielt die Beseitigung von Barrieren eine
entscheidende Rolle.

In den meisten Fallen profitieren Menschen
mit  Behinderung und  nichtbehinderte
Menschen gleichermaBen von der
Berucksichtigung der Barrierefreiheit. Ein
Beispiel dafur stellen Treppen dar, die nicht
nur fir Rollstuhlfahrer, sondern auch fiir Eltern
mit Kinderwagen ein Hindernis sind. Der
Behindertenbeirat der Stadt Bottrop setzt sich
seit Jahren intensiv daflr ein, solche bauliche
Barrieren zu beseitigen.

bottrop.

AF Behindertenioardinatoren MW
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5.7 Flachenbereitstellung

Die Stadt Bottrop hat im Jahre 2004 einen neuen Flachennutzungsplan erarbeitet, der mit der
zeitlichen Perspektive 2015 die damals ermittelten Bedarfe darstellt. Bezogen auf die
Wohnbauflachen ist unter der Zielsetzung, die Einwohnerzahl von rund 120.000 Einwohnern zu
halten, und unter der Berlcksichtigung der demografischen Entwicklung, der Abgange, etc. ein
Wohnflachenbedarf fir 5.500 Wohneinheiten berechnet worden. Ca. zwei Drittel davon sind im
aktuellen Flachennutzungsplan dargestellt. Die Potenziale sind aber erst zum Teil ausgeschopft.

5.8 Aufwertung und Stabilisierung von Stadtquartieren mit geringer Lagegunst

Die Stadt Bottrop betreibt seit den 1980er Jahren Stadterneuerung entsprechend den Richtlinien der
Stadtebauférderung des Landes NRW (Integrierte Handlungskonzepte, Soziale Stadt Gebiete) und
des Programms Stadtumbau West. Auf dem Bottroper Stadtgebiet befinden sich aktuell zwei
Bereiche, in die die Stadtebauférderung investiert. Das ist zum einen die Innenstadt Uber das
Programm Stadtumbau West und zum zweiten die Stadtteile Lehmkuhle/Ebel/Welheimer Mark UGber
das Programm Soziale Stadt. Auch in den Stadtteilen Batenbrock und Boy-Welheim wurden vielfaltige
Projekte und MaBnahmen umgesetzt, die zur Aufwertung und Attraktivitdtssteigerung in diesen
Stadtquartieren beitragen sollen. Von besonderer Bedeutung sind hierbei soziale und kulturelle
Projekte, um in den Handlungsfeldern Zusammenleben der unterschiedlichen Ethnien und Kulturen
und Kinder / Jugend / Familie angesiedelt sind.

Aktuell werden viele Verbesserung in der ErschlieBungsinfrastruktur (Radwegebau, FuBwegebau, etc)
z.B. im Rahmen der Kulturhauptstadt RUHR.2010 und begleitender Projekte wie Emscher.Kunst und
Umbau des Emschersystems realisiert, die auch Uber das Jahr 2010 hinaus Wirkungen in den
Stadtteilen entfalten.

5.9 Verzahnung von Wohnraumférderung und Stadtebau

Bei der Aufwertung und Stabilisierung sowie der Erhaltung stadtebaulicher Funktionen von
Wohnquartieren sollten Wohnraumférderung und Stadtebauférderung starker zusammenwirken, um
somit den Einsatz von Wohnraum- und Stadtebauférdermitteln zu biindeln.

Der Forderschwerpunkt sollte nicht allein auf der quantitativen Wohnraumversorgung liegen, sondern
auch auf eine Verbesserung des Wohnumfeldes und der Wohnqualitdt ausgerichtet sein. Denn
Wohnen ist nur dann sozial, wenn neben dem preiswerten Wohnraum auch das Wohnumfeld
lebenswert ist.

Fordertechnisch wurden bereits die ersten Schritte in diese Richtung getan. Neben den Mitteln aus
dem Wohnraumférderungsprogramm (unter anderem fir die Aufbereitung von Brachflachen) kénnen
Stadterneuerungsmittel (zum Beispiel flir gestalterische und funktionale Verbesserungen der
ErschlieBung) eingesetzt werden.

Es koénnen auch stadtebauliche MaBnahmen, zum Beispiel Wohnumfeldverbesserungen und
wohnwirtschaftliche MaBnahmen wie der Abriss von solitdren Hochhausern (Baujahre 1960/1970) im
Rahmen von Umstrukturierungen und anschlieBendem Ersatzneubau Uber die Wohnraumférderung
subventioniert werden.
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Fir den Programmbereich  ,Wohnraumférderung® ist im Foérderjahr 2010 eine wesentliche
Verbesserung der Konditionen hinsichtlich des Abbruchs solitdrer Hochhauser eingetreten. Es kénnen
nunmehr groBe Teile der Darlehen, die fir Rickbauten bestimmt sind, in Zuschlisse umgewandelt

werden.
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6. Weiterentwicklung des Wohnungsbestandes

Die Weiterentwicklung des Wohnungsbestandes ist eine zentrale Aufgabe um die Quartiere heutigen
Wohnwiinschen anzupassen und die Qualitat Bottrops als Wohnstandort zu erhalten. Insbesondere ist
dem demografischen Wandel, der veradnderten Bevélkerungsstruktur und den verénderten
Wohnbedurfnissen Rechnung zu tragen. Die Kooperation von Eigentimern und der Stadt ist dabei
zentraler Handlungsansatz.

In diesem Abschnitt werden die Facetten notwendiger Weiterentwicklungen beleuchtet, die in erster
Linie bewohnerorientiert sind. Jedoch kommt auch unter Berlcksichtigung der schwindenden
Energiereserven und des Klimawandels der energetischen Nachbesserung der Wohnungsbestande
eine groBe Bedeutung zu.

6.1 Bewohnerorientierte Grundrissveranderungen

Ein groBer Teil der é&lteren Bausubstanzen in Bottrop bedarf einer bewohnerorientierten
Wohnraumanpassung. Verédnderte Haushaltsstrukturen erfordern andere WohnungsgréBen und
-zuschnitte. Single-Haushalte, allein Erziehende mit Kindern und Aaltere Mitblrger l6sen als
Wohnungsnachfrager die bislang klassische Familie ab. Auch gestiegene Anspriiche an den
Wohnkomfort werden zuklnftig umzusetzen sein. Der Umfang einer Modernisierung ist
selbstverstandlich auch von finanziellen Aspekten, wie z. B. der mdglichen Durchsetzung einer
Mieterhéhung nach Durchfiihrung der MaBnahme, abhangig.

Die Anpassung wird sich Uberwiegend auf die Verbesserung von Wohnungszuschnitten erstrecken.
Vielfach werden jedoch auch weitere ModernisierungsmaBnahmen erforderlich werden, um einen
gegenwartsnahen Wohnstandard zu erreichen. Bei bestimmten Bewohnergruppen — Senioren und
Menschen mit Handicap — ist darlber hinaus eine auf ihre Bedlrfnisse zugeschnittene
Wohnraumanpassung erforderlich.

Die Bestande der 50er und 60er Jahre zeichnen sich in der Regel durch relativ kleine Wohnrdume
aus, die nicht mehr den heutigen Wohngewohnheiten entsprechen. Hier liegt es nahe - sofern
planerisch méglich - mehrere Rdume zusammen zu legen. Weiterhin werden in diesem Segment
haufig sog. gefangene Raume vorgefunden. Auch hier muss im Rahmen einer Modernisierung
versucht werden, diese zu beseitigen.

Ein wichtiger Standard einer Wohnung ist die Terrasse, der Balkon oder die Loggia. Ist eine dieser
Ausstattungen nicht vorhanden, so ist in der Regel die entsprechende Wohnung dauerhaft nicht
vermietbar. Daher ist die nachtréagliche Anbringung von Balkonen usw. kurz- bis mittelfristig zwingend
notwendig.

Weiterhin wird in etlichen Wohnungen eine Verbesserung der Sanitérinstallation und —einrichtung
erforderlich. Zu den Anforderungen, die heute an Wohnraum gestellt werden, gehért auch die Nutzung
eines modernen und barrierearmen Bades.

6.2 Barrierefreier Umbau

Die eigene Wohnung ist fur die meisten Menschen entscheidender Bestandteil ihrer Lebensqualitat.
Da im fortschreitenden Alter immer mehr Zeit darin verbracht wird, kommt den Wohnbedingungen und
der Wohnqualitat in diesem Lebensabschnitt besondere Bedeutung zu. Treten darlber hinaus alters-
oder krankheitsbedingte Veranderungen in den Lebensumsténden ein, missen die ,Wohnumstande*
haufig den verdnderten Bedingungen angepasst werden, um ein selbst bestimmtes und
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selbststéandiges Leben zu ermdglichen. Die Lésung ist in vielen Fallen die Umgestaltung durch einen
gezielten barrierefreien bzw. barrierearmen Umbau.

Der Umbau muss bedurfnisorientiert erfolgen. Umbau und Abbau von Barrieren in bestehenden
Gebduden ist nicht zuletzt von den baulichen, anlagentechnischen und finanziellen
Rahmenbedingungen abhéngig.

Eine Reihe von nitzlichen Veranderungen im Sinne von altersgerechtem bzw. behindertengerechtem
Wohnen erfordert oft keinen umfangreichen baulichen Aufwand. Den gewlinschten Effekt kann schon
die individuelle, sinnvolle Kombination verschiedener Hilfen und MaBnahmen bringen.

Dazu zahlt beispielsweise die Umgestaltung der Raumnutzung und Mdoblierung als einfachste und
kostenglinstigste Form der Wohnungsanpassung, die bei Notwendigkeit sehr schnell und in eigener
Regie durchgefihrt werden kann. Weiterhin kénnen Hilfsmittel und technischen Hilfen, deren
Herstellung und Nachriistung mit geringem bis mittlerem Aufwand mdglich ist, den gewilnschten
Erfolg bewirken. Dazu gehéren das Verlegen rutschfester Bodenbeldge, das Entfernen von
Tiarschwellen sowie die Montage von Stiitz- und Haltegriffen in den Sanitarrdumen.

Veranderungen der Wohnungsausstattung und funktionale Eingriffe, die in der Regel Ausbau- und
Umbauarbeiten erforderlich machen, bewirken massive Eingriffe in die Baussubstanzen und sind
entsprechend kostenintensiv. In diesen Fallen entsteht jedoch durch AnpassungsmaBnahmen
dauerhaft demografiefester Wohnraum, der die technischen Vorgaben, der DIN 18 025 Teil 2
(barrierefreier Wohnraum) und Teil 1 (Wohnraum fir Rollstuhlfahrer) erfallt.

Zu den MaBnahmen fir die Anpassungen einer Wohnung zahlen beispielsweise die Schaffung eines
barrierefreien Zugangs zum Haus bzw. zur Wohnung (z.B. Uber Lift, Rampe, Aufzug), die
Verbreiterung von  Turdurchgangen, die VergréBerung der Bewegungsflachen durch
Grundrissveranderungen, und die Neugestaltung der Sanitdrrdume (z.B. durch unterfahrbaren
Waschtisch, bodengleiche Dusche, erhéhten WC-Sitz).

Das Land NRW férdert seit Jahren den Abbau von Barrieren im Wohnungsbestand mit zinsgiinstigen
Darlehen. Auch sind bei der Kreditanstalt fiir Wiederaufbau fiir diesen Férdergegenstand zinsginstige
Kredite erhaltlich. Erklartes wohnungspolitisches Ziel der Stadt Bottrop ist es, darauf hinzuwirken,
dass ein mdoglichst groBer Teil der vorhandenen Wohnungsbestdnde demografiefest gestaltet und
damit zukunftsfahig wird.

6.3 Energetische Optimierung

Von der BRD in Auftrag gegebene Untersuchungen haben ergeben, dass von etwa 15 Millionen
Gebéaudeheizungsanlagen in Deutschland mehr als 80 % nicht im technischen Optimum arbeiten.
Daraus resultieren erhdhte Energiekosten fir Mieter und Eigentimer, ein Uberhdhter
Energieverbrauch und damit steigende CO2-Emissionen sowie in der Regel ein gréBerer Wartungs-
oder Investitionsaufwand. Etwa 70% des Energieverbrauchs im Privathaushalt entfallen auf die
Heizung. Heizenergie wird verschwendet, wenn der Nutzungsgrad der Wéarmeerzeugung zu niedrig
ist, iberhdhte Transportverluste vom Warmeerzeuger zum Warmeverbraucher bestehen oder Warme
erzeugt wird, fir die — zeitlich und értlich — kein Bedarf besteht. Die Ursache liegt in den Komponenten
der Anlage, die entweder technisch Uberholt oder nicht optimal aufeinander abgestimmt sind. Nach
Ubereinstimmenden Analysen betrégt der mittlere Jahresnutzungsgrad von Heizanlagen 70%. Davon
ist mindestens 15% Verlust auf die nicht erfolgte oder fehlerhafte Anpassung der Heizungsanlage
zurtickzufhren.
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Die vorstehenden Aussagen kénnen ohne weitere Prifung auch als fir Bottrop zutreffend angesehen
werden.

Eine energetische Sanierung bestehender Gebdude kann je nach Ausgangssituation im
Wohnungsbestand zu hohen Energieeinsparungen fihren. Trotz vielfaltiger Angebote zur
Finanzierung und Férderungen solcher Sanierungsvorhaben bleibt die Resonanz der Eigentimer
hinter den Erwartungen =zurlck. Dies ist unter anderem damit zu begrinden, dass eine
Ubersichtlichkeit Gber die verschiedenen Finanzierungsméglichkeiten bisher nicht existiert. Hinzu
kommt, dass vielen Eigentimern aufgrund der Marktsituation die Vorteile einer energetischen
Modernisierung, insbesondere bei vermieteten Mehrfamilienhdusern nicht erkennbar sind.

Wichtige Teile der energetischen Optimierung sind selbstverstandlich auch WarmedammmaBnahmen
am und im Wohngebdude. Dazu gehdren

e die Fassadenddmmung,

e die Dachdammung,

e der Einbau isolier verglaster Fenster sowie

e die Dammung der Decken unbeheizter Kellerdecken zum beheizten Erdgeschoss.

Ein GroBteil der &alteren Gebaude Bottrops weist diese DammmaBnahmen nicht auf. Um die
Althausbesténde zukunftsfédhig zu machen, ist es kurz- bis mittelfristig erforderlich, die vorgenannten
MaBnahmen durchzuflihren.

Die Energieeinsparverordnungen (EnEV 2002, EnEV 2004 und EnEV 2007/2009) werden mittel- bis
langfristig Grundlage fur Herstellung einer maximal méglichen Energieeffizienz im Althausbestand
sein.

Far eine Senkung des Energieverbrauches und die Schaffung neuer Anreize fiir die Eigentlimer ist es
als kommunale Aufgabe zu sehen, dass unterschiedliche Strategien entwickelt werden, die das
Bewusstsein scharfen und Modellvorhaben initiieren.

Die Stadt Bottrop steht im Finale um die Bewerbung InnovationCity Ruhr. Dieser Wettbewerb hat zum
Ziel bis zum Jahr 2020 ein Stadtgebiet zur Niedrigenergiestadt der Zukunft umzubauen. Der Gewinn
des Titels wirde ein enormes Entwicklungspotenzial fir die Stadt bedeuten und durch den Einsatz
von verschiedenen Férderungen auf nationaler und internationaler Ebene kdnnte auch ein Umbau des
Wohnungsbestandes vorangetrieben werden.
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7. Wohnungsneubau

Wohnungsneubau ist erforderlich, um Abgange bestehender Wohnungen auszugleichen und um
Wohnbedurfnisse zu decken, die im Bestand nicht befriedigt werden kénnen. Dazu sind im aktuellen
Flachenutzungsplan ausreichend Flachen =zur Arrondierung bestehender Siedlungsbereiche
dargestellt.

Zudem kann in NeubaumaBnahmen die erforderliche Barrierefreiheit oft besser umgesetzt werden als
in Bestandsbauten.

Die Bauordnung fiir das Land NRW schreibt mittlerweile vor, dass samtliche im Erdgeschoss eines
Hauses gelegenen Wohnungen barrierefrei erreichbar sein missen. Diese Vorschrift ist ein erster
Schritt, der sich aus der demografischen Entwicklung ableitet. Er dirfte jedoch mittel- bis langfristig
nicht ausreichend sein, um die Errichtung demografiefesten Wohnraums in ausreichendem Umfang zu
gewabhrleisten.

Betrachtet man den sozial geférderten (Miet-) Wohnungsbau, so findet man hinsichtlich der
Barrierefreiheit wesentlich weitergehende Vorgaben. Dabei hat das Land seit dem Wohnraum-
férderungsprogramm 2005 die Férderung weitgehend barrierefreier Wohnungen in den Vordergrund
gestellt.

Die Stadt Bottrop fordert seit Jahrzehnten Wohnraum, der far altere Menschen im Sinne der jeweils
glltigen Bestimmungen geeignet ist. Diese sog. Seniorenwohnungen heben sich durch ihre
Qualitatsstandards von den UObrigen geférderten Mietwohnungen ab. Hauptmerkmal dieser
Wohnungen war das Erfordernis einer eingeschrénkten Barrierefreiheit im Sinne der DIN 18025 Teil 2.
Bei der Wohnraumférderung ab dem Jahr 1998 ist eine weitgehende Barrierefreiheit Vorgabe fir die
Forderung séamtlicher Mietwohnungen.
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Die Vorgaben der Wohnraumférderungsbestimmungen beinhalten den wesentlichen Teil der
MaBgaben der DIN 18025 Teil 2. Die darlber hinaus gehenden MaBgaben der DIN 18025 Teil 1 sind
in den Vorgaben der Wohnraumférderungsbestimmungen in eingeschrankter Form enthalten.

Die vollstandige Erfillung der Barrierefreiheit gem&B DIN 18025 Teil 2 wurde in der Vergangenheit
und wird auch heute bei der Errichtung von Neubauten, die nicht gezielt fir Senioren errichtet werden,
selten erreicht (teilweise auch aus Kostengriinden). Bei der Neubauférderung werden nur geringe
zusatzliche Baudarlehen fir die Errichtung einer vollstdndigen (horizontalen und vertikalen)
Barrierefreiheit im Sinne der DIN 18025 Teil 2 bereitgestellt. Ausnahme ist hier, wenn ein konkreter
Bedarf bereits bei Bewilligung vorhanden ist, d. h. ein konkreter Bewerber mit entsprechenden
Behinderungen ist Mietinteressent, und die Wohnung wird speziell nach seinen Bedirfnissen
ausgerichtet. In diesen Féllen kann nach den Wohnraumférderungsbestimmungen ein Zusatzdarlehen
fur diese eine Wohnung gewahrt werden.

Auf eine mdgliche horizontale und vertikale Barrierefreiheit im Eigenheimsektor soll hier nicht

besonders eingegangen werden, da sie - bezogen auf den gesamten Wohnungsmarkt - nur eine
unterordnete Rolle einnimmt und nur in Einzelfallen notwendig wird.
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8. Innerstadtisches Wohnen

Unter diesem Begriff wird in der Fachwelt das Wohnen in der Innenstadt zusammengefasst. Dies wird
verbunden mit der Hoffnung, Innenstadte zu beleben und nicht nur die Funktionen Dienstleistungen,
Buros und Einzelhandel in den Vordergrund zu stellen. In vielen Stédten war in den 1980er und
1990er Jahren zu beobachten, dass diese Funktionen das Wohnen verdrangten und es wurde die
sogenannten Verddung der Innenstadt beklagt. Durch eine Angebotsverbesserung mit einer Mischung
aus unterschiedlichsten Wohnungstypen und Wohnformen sollte die Innenstadt wieder nachgefragter
werden und zwar bei allen Altersklassen und auch bei den besser verdienenden
Bevdlkerungsgruppen.

Auch in der Bottroper Innenstadt wird gewohnt, seit Jahren bewegt sich der Anteil bezogen auf die
Gesamtbevdlkerung zwischen 21 und 22 %. In den letzten Jahren ist ein leicht ricklaufiger Anteil
festzustellen. Damit ist Bottrop nicht von Verédungstendenzen betroffen. Dennoch ist es richtig, die
Bedeutung der Innenstadt als Wohnstandort zu analysieren.

Im Rahmen des Foérderprogramms ,Stadtumbau West* ist die Innenstadt 2008 untersucht worden.
Dabei wurden folgende Punkte festgehalten:

»+Auch im Stadtumbaugebiet Innenstadt ist die Baustruktur gepragt durch kleinteilige und niedrig
geschossige Gebaude. Die hdhere Bebauung konzentriert sich im Innenstadtkern und entlang der
HauptstraBen. Hier befinden sich Uberwiegend 3- bis 4-geschossige Mehrfamilienhduser mit
gewerblicher Nutzung im Erdgeschossbereich. Im sidlichen und ndérdlichen Innenstadtrandbereich
besteht ein groBer Anteil an Ein- und Zweifamilienhdusern, die im gesamten Stadtumbaugebiet 20%
der Gebaude ausmachen

Insgesamt ist die Gebaudenutzung im Stadtumbaugebiet fiir eine Innenstadt sehr stark durch das
Wohnen gepragt. In insgesamt 1.310 Gebauden befinden sich 5.430 Wohnungen.

Im Stadtumbaugebiet besteht eine sehr kleinteilige Eigentimerstruktur, fast 50% der Objekte befinden
sich im Eigentum einer Eigentimergemeinschaft. Etwa ein Drittel der Eigentimer lebt in der eigenen
Immobilie. Diese Selbstnutzer haben in der Regel ein groBes Interesse an der Entwicklung des
Standortes, an dem sie leben. Die quantitative Bedeutung der Bestédnde der Wohnungsunternehmen
ist dabei mit 389 Wohneinheiten in der Bottroper Innenstadt geringer als in anderen Stadtteilen.

Im Stadtumbaugebiet befanden sich im September 2006 728 Sozialwohnungen. Dies sind 8% der
Sozialwohnungen in Bottrop und 13% aller Wohnungen im Stadtumbaugebiet. In den nachsten Jahren
wird es jedoch aufgrund von wegfallenden Bindungen zu einer deutlichen Reduzierung des
Sozialwohnungsbestandes kommen....“ (Seite 13, Endbericht Integriertes Entwicklungskonzept
»Wohnen in der Bottroper Innenstadt").

Die Gutachter sehen vier Zielgruppen, fir die die Innenstadt kiinftig ein geeigneter Wohnstandort ist:
die ,Alteren Personen®, die ,Haushalte mit Kindern®, die ,Singles und Paare” sowie die ,Jungen
Starterhaushalte”. Zu diesen vier Zielgruppen wird vertiefend ausgefihrt:

Zielgruppe ,,Altere Personen*

Fast jeder vierte Bewohner des Stadtumbaugebietes ist heute schon &lter als 65 Jahre. Es ist davon
auszugehen, dass diese Gruppe in den nachsten Jahren weiter zunehmen wird und auch die Zahl der
Hochbetagten deutlich steigt. Die Innenstadt erfullt die Anforderungen dieser Zielgruppe besonders
gut: Neben der Nahe zu allen wichtigen Versorgungs- und Infrastruktureinrichtungen besteht eine gute
OPNV-Anbindung.

Durch einen forcierten barrierefreien Umbau von Wohnungen soll ermdéglicht werden, dass alte
Menschen maglichst lange in ihren eigenen Wohnungen verbleiben kdnnen. Aufgrund der zunehmend
ausdifferenzierten Wohnwiinsche &lterer Menschen ist in den nachsten Jahren zudem vermehrt auf
neue Wohnprojekte wie Mehrgenerationenwohnen, Wohngemeinschaften usw. zu setzen. Insgesamt
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gilt es, attraktiven, aber dennoch bezahlbaren Wohnraum in integrierten Lagen zu schaffen. GroBe, in
sich geschlossene Einheiten sollten vermieden werden. Die wachsende Gruppe der Senioren mit
mittlerem und hohem Einkommen wird in den nachsten Jahren zu einer verstérkten Nachfrage nach
Wohnungen mit hochwertigen Ausstattungsstandards fiihren. Der Bedarf an seniorengerechten
Wohnungen wird daher den heutigen Bestand weit Ubersteigen. Aufgrund der Standortvorteile bietet
sich eine Fokussierung des Neu- und Umbaubedarfs in der Innenstadt an.

Entsprechend der genannten Faktoren eignet sich innerhalb des Stadtumbaugebietes besonders das
Quartier rund um den Ehrenpark fiir Senioren.*

Zielgruppe ,,Haushalte mit Kindern*

Verschiedene Faktoren tragen dazu bei, dass die Bottroper Innenstadt von vielen Familien heute nicht
als geeigneter Wohnstandort betrachtet wird. Zum einen wird das Angebot an familiengerechten
Wohnungen als zu gering wahrgenommen. Zwar gibt es nach dem représentativen Ergebnis der
Eigentimerbefragung Gber 900 Wohnungen mit mehr als 92 m2 und etwa 1300 Wohnungen zwischen
78 und 92 m? im Stadtumbaugebiet. Es ist jedoch davon auszugehen, dass diese vielfach dem Markt
nicht zur Verfigung stehen, da é&ltere Menschen dort leben, die ihre Wohnflache nach der
Familienphase nicht verkleinert haben. Eine weitere wichtige Rolle spielt das Umfeld, das aufgrund
der teilweise starken verkehrlichen Belastungen und der geringen Freirdume und Spielmdglichkeiten
haufig als fir Kinder kaum geeignet bewertet wird.

Dennoch bietet das Stadtumbaugebiet groBe Potenziale fir die Zielgruppe ,Haushalte mit Kindern®.
Besonders im Nordwesten und Siiden des Stadtumbaugebietes bestehen hoch attraktive Bereiche, in
denen das Wohnen im Ein- oder Zweifamilienhaus mit privatem Garten in absoluter Zentrumsnéhe
maglich ist.

Auch in den Mehrfamilienhdusern ist durch eine ausreichende Zahl gréBerer Wohnungen und eine
Anpassung des Wohnungsausstattungen und Grundrisse dafir zu sorgen, dass Familien
angemessene Wohnbedingungen vorfinden.

Besonders flr die Gruppe der Alleinerziehenden ist der Wohnstandort Innenstadt attraktiv. Bevorzugt
wird eine zentrale Wohnlage mit Nahe zu wichtigen Versorgungseinrichtungen und OPNV-Anschluss
sowie ein kinder- und familienfreundliches Umfeld mit der sozialen Infrastruktur.

Eine wichtige Gruppe in der Bottroper Innenstadt stellen Familien mit Migrationshintergrund dar. Sie
machen bereits heute einen groBen Anteil der in der Innenstadt lebenden Familien aus. Aufgrund der
Haushaltsstruktur mit mehreren Kindern besteht der Bedarf nach gréBeren Wohnungen mit mehreren
Zimmern.*

Zielgruppe ,,Singles und Paare*

Die Gruppe der Singles und Paare ist fir die Innenstadt von groBer Bedeutung. Bereits heute ist die
Zahl der Ein- und Zweipersonenhaushalte in der Bottroper Innenstadt tberdurchschnittlich und wird
auch in der Zukunft weiter steigen bzw. sich auf hohem Niveau stabilisieren. Die Urbanitat der
Bottroper Innenstadt wird sich zwar nicht mit den Innenstddten gréBerer Stadte mit
Metropolencharakter messen lassen, doch gerade der relativ stark durch Wohnnutzung geprégte
mittelstadtische Charakter bietet eigene Qualitaten.

Von der GrdBenstruktur ist das Wohnungsangebot in der Bottroper Innenstadt gut fir Singles und
Paare geeignet. Fast ein Drittel der Wohnungen ist zwischen 61 und 77 m2 groB. Auch der Anteil der
»oingles-Wohnungen“ mit 46 bis 60 m2 ist hoch. Besonders bei Paaren mit mittleren bis héheren
Einkommen werden auch in der Zukunft starke Wohnflachenzuwachse erwartet.

Um die Bottroper Innenstadt als Wohnstandort fir Singles weiter zu starken, gilt es, hinsichtlich

Ausstattung, Grundriss und Lage bedarfsgerechte Wohnungen anzubieten. Besonders begehrte
Wohnobjekte sind Altbauwohnungen aus der Grinderzeit und Neubauten. Die in der Bottroper
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Innenstadt vorhandenen Griinderzeitgebdude bieten ein groBes Potenzial zur Schaffung von
attraktivem Wohnraum mit individuellen Grundrissen und einer positiven Adresse flr diese Zielgruppe.

Zielgruppe ,,Junge Starterhaushalte“

Die Gruppe der Starterhaushalte hat ebenfalls eine hohe Bedeutung fiir den Wohnstandort Innenstadt.
Der Anteil der Personen zwischen 18 und 29 Jahren ist bereits heute deutlich hdéher als in der
Gesamtstadt. Junge Menschen, die zum ersten Mal einen Haushalt griinden, bevorzugen oftmals
zentrale Lagen mit einem lebendigen kulturellen und gastronomischen Umfeld und einer guten OPNV-
Anbindung. Diese Gruppe hat in der Regel geringere Anforderungen an die Qualitat der Wohnung und
ist aufgrund des geringen Haushaltseinkommens stark preissensibel.

Aufgrund der fehlenden Anbindung an den schienengebundenen Nahverkehr sowie die unmittelbare
Nahe zu weiteren GroBstadten scheint die Gruppe der Studenten eine eher untergeordnete Rolle zu
spielen.”

Diese Einschatzung muss durch die Beschliisse zum Bau der Hochschule Ruhr-West in Miilheim und
Bottrop relativiert werden. Spéatestens mit dem Beginn des Wintersemesters 2013 werden 500
Studierende in Bottrop erwartet, die ein entsprechendes Nachfragepotenzial darstellen.

Das Gutachten enthalt neben weiteren Handlungsansétzen und MaBnahmenvorschldgen aber auch
noch eine weitere bedeutende Feststellung:

,Die Innenstadt erflllt heute fir die Stadt Bottrop eine wichtige Funktion zur Bereitstellung von
preisglinstigem Wohnraum. Etwa 13% aller Wohnungen im Stadtumbaugebiet sind &ffentlich
gefdrdert. Der Anteil von Empféngern sozialer Leistungen lag 2004 deutlich Gber dem Durchschnitt der
Gesamtstadt.

Neben allen Bemihungen zur Attraktivierung des Wohnstandortes ist weiterhin das Segment
preiswerter Wohnungen in der Innenstadt zu sichern. Es muss davon ausgegangen werden, dass der
Anteil an Personen, die auf ginstigen Wohnraum angewiesen sind, besonders durch die Lage auf
dem Arbeitsmarkt und die neue Sozialgesetzgebung konstant bleiben oder sogar ansteigen wird. Die
Zahl der offentlich geférderten Wohnungen wird jedoch durch auslaufende Bindungsfristen in den
néachsten Jahren deutlich zurlickgehen.

Aufgrund der unterschiedlichen stadtebaulichen Strukturen wird es jedoch in der Innenstadt immer
Bereiche geben, die sich vornehmlich zur Bereitstellung ginstiger Wohnungen eignen. Zu nennen
sind vor allem die Lagen an den stark befahrenen HauptverkehrsstraBen wie Friedrich-Ebert-StraBe
und PeterstraBBe sowie die hdher verdichteten Standorte in der zentralen Innenstadt. Bezlglich der
Wohnungsausstattung sind jedoch auch im unteren Preisniveau die Anspriiche z.B. hinsichtlich
saniertem Bad, isolier verglasten Fenstern und Balkon gestiegen.*

AbschlieBend enthélt das Gutachten folgende Empfehlungen:

» Ziel des Stadtumbaus in der Innenstadt ist es, die Wohnbevdlkerung in der Innenstadt zu halten und
Uber eine Qualifizierung und Ergdnzung des Wohnungsangebotes zusatzliche Wohnungsnachfrage
auf die Innenstadt zu lenken. Die starken quantitativen und qualitativen Veranderungen der
Wohnungsnachfrage in der Bottroper Innenstadt verdeutlichen, dass es im Rahmen einer langfristig
angelegten Strategie darum gehen muss, ein auf die Bedarfe der zukiinftig bedeutenden Zielgruppen
am Wohnungsmarkt ausgerichtetes Wohnungsangebot zu schaffen. ... Dabei besitzen die
verschiedenen Teilgebiete innerhalb des Stadtumbaugebietes unterschiedliche Standortbedingungen
und Potenziale fir die jeweiligen Zielgruppen. Wéhrend im zentralen Innenstadtring eher Singles,
Paare, Senioren, Starter-Haushalte und Familien mit geringem Einkommen einen attraktiven
Wohnstandort finden, bietet sich der &uBere Innenstadtring vor allem fir Familien mit Kindern und
Personen, die ein grines, ruhigeres Umfeld bevorzugen, an. Generell werden angesichts des
demografischen Wandels innovative Wohnprojekte, wie Mehrgenerationen-Wohnen, Gruppenwohnen
und Wohnen mit Service aber auch Dienstleistungen, wie z.B. Wohnanpassungsberatung, zukinftig
eine zunehmende Bedeutung bekommen.*
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9. Eigentumsbildung

Wie bereits an anderer Stelle erwdhnt, muss aufgrund der demografischen Entwicklung die
Wohnraumversorgung fir Familien mit Kindern ein wesentlicher Bestandteil der 6rtlichen
Wohnungspolitik sein. Dabei ist festzustellen, dass die Familien besonders qualitatssensibel
(familiengerechtes Wohnumfeld) und zugleich sehr preissensibel sind, weil sie, gemessen an ihren
Wohnbedirfnissen, haufig Gber recht geringe Einkommen verfiigen. Die Wohnraumversorgung kann
dabei durch die Bereitstellung preiswerten Mietwohnraums - in Form von Mieteinfamilienh&usern oder
als Geschosswohnungsbau - erfolgen. Gefragt ist jedoch auch die Wohnraumversorgung durch den
Erwerb von Einzeleigentum.

Der Wunsch groBer Teile der Bevélkerung nach selbstgenutztem Wohneigentum ist stark ausgepréagt.
Rund 80 Prozent der Bundesbirger winschen sich Wohneigentum. Eine eigene Immobilie vermittelt
einen gewissen Grad an Unabhangigkeit, kann aber auch im Falle eines plétzlichen
Einkommensverlustes zu einer sehr starken Belastung mit dauerhaften finanziellen Folgen werden.
Eigentumsbildung erfolgt durch Bau oder Erwerb von Ein- und Zweifamilienhdusern oder
Eigentumswohnungen.

Die Bedeutung der Schaffung von Eigentum im Wohnungsbestand hat in Bottrop in den vergangenen
Jahren stark zugenommen und Ubersteigt mittlerweile den Eigentumserwerb durch Neuschaffung von
Wohnraum.

Zwei Faktoren waren dafir entscheidend: Auf der einen Seite gibt es ein immer gréBeres Angebot an
zu privatisierenden Wohnungen (insbesondere angeboten von den Wohnungsbaugesellschaften mit
groBem Althausbestand). Auf der anderen Seite steigt die Nachfrage nach ,preisgliinstigem*
Wohneigentum aufgrund stagnierender bzw. leicht sinkender Realeinkommen. Wohnraum im Bestand
bietet einer breiten Bevdlkerungsschicht erstmals die Mdglichkeit, Wohneigentum zu erwerben.

Bestandsimmobilien stellen neben dem Neubau eine sehr gute Mdglichkeit des Eigentumserwerbs flr
,ourchschnittsfamilien” dar. Insbesondere der Privatisierung an ehemalige Mieter und private
Kleininvestoren wird daher ein hoher Stellenwert beigemessen. Gesichert wird ein hohes MaB an
Zufriedenheit, die Fluktuation wird gering gehalten, und die Wohnqualitdt im Quartier verbessert sich
nachweislich.

Der Neubau von eigen genutztem Wohneigentum nimmt mehr und mehr eine untergeordnete Stellung
gegenidber dem Erwerb vorhandenen Wohnraums ein. Dies wird auch durch die sinkende
Neubautatigkeit im Wohnungsbau belegt. Hier ware eine Belebung auBerst wichtig, um die Qualitat
Bottrops als Wohnstandort zu verbessern. Die im Flachennutzungsplan ausgewiesenen
Neubauflachen ermdéglichen diesen erforderlichen Anstieg der Neubautétigkeit.

9.1 Finanzielle Anreize

Bund und Lander férdern den Bau und Erwerb von selbstgenutztem Einzeleigentum in verschiedenen
Formen. Die Bundesrepublik Deutschland férderte bis zum 31.12.2006 durch die Gewéahrung der
Eigenheimzulage den Erwerb von Einzeleigentum. Die Eigenheimzulage war ein Zuschuss, der fir die
Dauer von insgesamt 8 Jahren zur Reduzierung der Belastung aus dem Eigentum gewahrt wurde. Die
Zulage war an die Einhaltung relativ groBzugig bemessener Einkommensgrenzen gebunden.

Aufgrund der Abschaffung der Eigenheimzulage wurden dann im Jahr 2007 deutlich weniger
EigentumsmaBnahmen gekauft und errichtet. Die Zahl der Baugenehmigungen sank auf
Bundesebene um mehr als ein Viertel. Vor allem Ein- und Zweifamilienhduser wurden seltener
errichtet.

Als Ersatz hat der Bund ab 2008 mit dem Eigenheimrentengesetz das sog. Wohn-Riester fir die
finanzielle Vereinfachung des Eigentumserwerbs eingefihrt. Danach kann die Riester-Rente, die
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schon vor diesem Zeitpunkt der erganzenden Alterssicherung diente, in Teilen auch fir den
Eigentumserwerb herangezogen werden.

Sparer kdnnen danach aus einem bestehenden Riester-Vertrag Mittel entnehmen, um schneller
selbstgenutztes Wohneigentum zu erwerben. Im Gegensatz zum friiheren Riester-Recht (vor 2008)
braucht die aus dem Riestervertrag entnommene Summe nicht zurlickgezahlt werden. AuBerdem
werden auch Tilgungsleistungen direkt geférdert. Dies bedeutet, dass auch die staatlichen Zulagen
und Férdermittel in voller Hohe flr Zins- und Tilgungszahlungen herangezogen werden dirfen.

Die steuerfinanzierte Férderung macht die Riester-Rente und somit auch Wohn-Riester vor allem flr
kinderreiche Familien und Geringverdiener interessant.

Auf Landesebene erfolgt unter dem Einsatz hoher zinsverbilligter Darlehen nach den
Wohnraumférderungsbestimmungen des Landes NRW eine intensive Férderung der Schaffung von
Einzeleigentum. Die Férderung erfolgt aus Mitteln des Landeswohnungsbauvermdgens. Dabei kann
die Férdersumme im Einzelfall weit Gber 100.000 Euro betragen. Sie soll sog. Schwellenhaushalten
den Bau oder den Erwerb von Eigenheimen oder Eigentumswohnungen erméglichen, bei denen die
Bildung von Einzeleigentum ohne staatliche Férderung ausgeschlossen ware.

Das jéhrliche Férderergebnis dieses Programms weist flr Bottrop in der Regel einen Wert aus, der
erheblich oberhalb des durchschnittichen Landesergebnisses liegt. Trotzdem liegt die
Eigentumsquote Bottrops (It. Mikrozensus 34 %) immer noch unter dem Landesdurchschnitt (39 %).

Dabei ist die Eigentumsquote flr Bottrop noch erlauterungsbedurftig:

Das LDS NRW/IT.NRW erhebt im Rahmen des Mikrozensus die Eigentumsquoten in den grdBeren
Stadten und Kreisen bzw. den sog. Anpassungsschichten. Bei den Anpassungsschichten werden z. B.
Stédte und Kreise zu Einheiten zusammengefasst. Die Stadt Bottrop bildet mit dem Kreis
Recklinghausen eine Anpassungsschicht, sodass die 0. g. Quote von ca. 34 % nicht ohne weiteres
auf Bottrop Ubertragen werden kann. Da Bottrop im nérdlichen Bereich jedoch stark landlich gepragt
ist, kann davon ausgegangen werden, dass der Wert héher als der héchste Wert der kreisfreien
Stadte des Ruhrgebietes (Herne/Bochum = ca. 28 %) liegt.

SchlieBlich muss noch das seit Jahren andauernde glnstige Zinsniveau als Anreiz fir den
Eigentumserwerb genannt werden.

9.2 Altersvorsorge

Private Altersvorsorge ist heute fir jeden Bundesbirger ein Muss. Wegen des steigenden
Durchschnittsalters der Deutschen wird die Rente auch in Zukunft weiter sinken missen, damit das
Rentensystem insgesamt bezahlbar bleibt. Eine der beliebtesten Formen der erganzenden
Altersvorsorge ist dabei die Schaffung von selbst genutztem Wohneigentum. Dabei unterscheidet sich
die Bottroper Bevolkerung nicht von der Ubrigen Bevoélkerung im Land.

Wohneigentum ist in der Regel eine gute Altersvorsorge. Immobilien sind als Altersvorsorge durchaus
sicher. Zum einen weil sie als Sachwertanlagen inflationsresistent sind, zum anderen weil sie nicht
den gleichen Wertschwankungen unterliegen wie die Finanzmarkte. Nicht unbeachtlich ist auch der
Aspekt der Sicherheit. Man muss sich als Haus- bzw. Wohnungseigentimer keine Gedanken Uber
Mietsteigerungen oder Kiindigung eines Mietverhéltnisses machen.

Ein ,intelligentes” Bauprojekt (hinsichtlich Funktionalitdt und Energieeinsparung) und eine solide

Bauausfihrung sichern geringe Unterhaltskosten fiir das Haus. Die Nebenkosten kénnen stark
reduziert werden oder das Haus liefert sogar noch Energie.

Wer 20 Jahre oder langer ,zur Miete wohnt®, hat lediglich — und dann auch nur unter bestimmten
Voraussetzungen — einen besonderen Kindigungsschutz erworben. Wer Wohneigentum schafft, hat
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bei einer sorgfaltigen Finanzierung nur unwesentlich mehr ausgegeben als der Mieter. Jedoch im
Gegensatz zum Mieter besteht dann unumschrénktes Wohneigentum. Nach Tilgung der
aufgenommenen Finanzierungsmittel entféllt praktisch die ,Grundmiete”. Ein Mieter dagegen muss
weiterhin Miete und hohe Wohn-Nebenkosten zahlen.

Wer Uber den Erwerb von Wohneigentum zur Altersvorsorge nachdenkt, sollte sich vor Augen halten,
dass dieser nur bei ausreichendem Eigenkapital und realistischen Tilgungsraten sinnvoll ist. Als
Faustregel sollten bei einer sorgfaltigen Finanzierung mindestens 20 Prozent Eigenkapital vorhanden
sein. Bei kleinen Einkommen ist dabei sicher eine langere Ansparphase einzuplanen.
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10. Neue Wohnformen

Unter dem Begriff ,Neue Wohnformen® versteht man heute in erster Linie gemeinschaftsorientierte
Wohnprojekte fir verschiedene Zielgruppen. Kernstick ist dabei die aktive, selbstorganisierte
Bewohnergemeinschaft, die ihr Projekt in Eigenregie errichtet und auch betreibt. Dabei missen die
Kernziele des gemeinschaftlichen Wohnens und Lebens nachhaltig gesichert sein, da, anders als in
einer regularen  Wohnungseigentumsgemeinschaft, kein  unmittelbares  Eigentum an
abgeschlossenen Wohneinheiten erworben wird, sondern nur das an der individuellen Wohnung
entsprechende Bruchteilseigentum an der gesamten Immobilie erhaltlich ist.

Deshalb kann die Bewohnergemeinschaft selbst bestimmen, an wen frei werdende Wohneinheiten
neu vergeben werden und bei Entscheidungen innerhalb der Bewohnerschaft gilt das
Mehrheitsprinzip, sodass keine Blockade durch einzelne Bewohner méglich ist.

Das sichert in der Regel langfristig eine harmonische Bewohnergruppe - eines der problematischen
Elemente gemeinschaftsorientierter Wohnprojekte.

Ein weiteres - hier vorgelagertes - Problem ist die Beschaffung geeigneter Grundstliicke und die
Koordination und gegebenenfalls Moderation wahrend der gesamten Planungs- und Ausfiihrungs-
phase.

.,Neue Wohnformen® wurden bereits in der Vergangenheit mehrfach praktiziert, wobei man den
Begriff in diesen Zeiten anders definierte. Es handelte sich dabei um sog. Selbsthilfe-
siedlergemeinschaften, die unter Anleitung von Bautrdgern (z. B. der Landesentwicklungs-
gesellschaft) die Bildung von Einzeleigentum in Form der Eigenheime einschlieBlich der Errichtung
von Gemeinschaftseigentum zum Ziel hatten.

Aus heutiger Sicht kénnte man den Begriff ,Neue Wohnformen® in etwa so definieren, dass er alle
Facetten umfasst, die nicht der klassischen Errichtung von Wohneigentum und von Mietwohnungen
zuzuordnen sind. Im aktuellen Flachennutzungsplan ist dieses Thema ebenfalls aufgegriffen worden,
hier wurde als ein Leitbild fiir den Stadtebau formuliert: Die Stadt Bottrop unterstitzt die Entwicklung
neuer Wohnformen, die zum einen den gednderten Lebens- und Arbeitsverhaltnissen der Blrger und
zum anderen den wechselnden Bedirfnissen in den unterschiedlichen Lebensperioden der
Menschen gerecht werden. Es sollen lebendige Wohnumfelder geschaffen werden. Das Wohnen im
Bestand und in den Neubaubereichen kann langfristig nur stabil bleiben, wenn das jeweilige Umfeld
qualitativ hochwertig gestaltet ist und geeignet ist, lebendige soziale Beziehungen zu férdern. Dazu
zahlt auch die gute Erreichbarkeit von Dienstleistungen der Grundversorgung und
quartiersbezogener Infrastruktur.

10.1 Best practice
Hier soll ein in der jiingsten Vergangenheit errichtetes Mietwohnobjekt vorgestellt werden:

Im Rahmen des Programms der Landesregierung 2007 - 2010 ,Teilhabe fur Alle" setzte die
Landesregierung Zeichen in der Behindertenpolitik und holte damit Behinderte in die Mitte der
Gesellschaft. Das individuelle selbstbestimmte Wohnen stand hier im Mittelpunkt. In dieses Konzept
passte eine architektonisch ansprechende NeubaumaBnahme, die ein eigenstdéndiges Wohnen mit
einer gesicherten Betreuung erméglicht.

Die VSI GbR errichtete in den Jahren 2009/2010 ein behindertengerechtes Mehrparteienwohnhaus in
der GréBe von 12 Wohnungen fiir selbstandiges Wohnen von Personen mit geistiger Behinderung
und leichten korperlichen Behinderungen an der Gnadenkirche in Bottrop, Gladbecker Str. 258 im
Rahmen der sozialen Wohnraumférderung.
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Die Selbstbestimmt Wohnen gGmbH des Diakonischen Werkes sah in dieser MaBnahme eine
wesentliche Erweiterung des bisherigen Betreuungsangebotes fiir Menschen mit einer geistigen
Behinderung im Stadtgebiet Bottrop.

Das Wohn- und Nutzungskonzept sowie die Funktionalitit des Objekis wurden im Einzelnen
zwischen dem Diakonischen Werk und der Bauherrengemeinschaft unter Beteiligung der Stadt
Bottrop (Stadtplanungsamt, Abteilung fir Wohnungswesen) abgestimmt. Dabei ist es gelungen,
einen Neubau zu schaffen, der 12 helle und wohnliche Apartments umfasst, die barrierefrei erstellt
wurden. Verkehrsflachen sind offen und hell gestaltet, sodass sich ein groBziigiger und wohnlicher
Eindruck schon im Eingangsbereich einstellt.

Der Neubau ist in seinen AusmaBen und der Fassadengestaltung der auf der gleichen Flache
liegenden Gnadenkirche angepasst und lasst den Blick auf den Kirchvorplatz und die Kirche selber
frei. Hier ist architektonisch ein integriertes Bild gelungen, das den gesamten Platz aufwertet.

Die Ausstattung der Wohnungen ist hoch funktional und ermdglicht auch Menschen mit
eingeschréankter Mobilitat ein selbstbestimmtes Leben.

Bei dem Betreuungsangebot handelt es sich um eine aufsuchende Betreuung in der eigenen
Wohnung. Von dem Fachdienst werden die Mieter regelméaBig aufgesucht und in sdmtlichen Dingen
des Alltags begleitet. Dabei orientiert sich das Angebot am individuellen Bedarf des einzelnen
Menschen mit Behinderung und bietet ein breites Spekirum an Unterstiitzungsleistungen in den
Bereichen Wohnen, soziale Integration, Tagesstruktur, Umgang mit und Akzeptanz der Behinderung,
Krisenmanagement etc.

Im Unterschied zu bereits bestehenden Betreuungsangeboten bietet das Haus an der Gnadenkirche
den Vorteil, dass dort mehrere behinderte Menschen unter einem Dach leben.

Die Mieter des Hauses kénnen in dieser Wohnform Unterstiitzungspotentiale im Zusammenleben
entwickeln. Mdgliche Gefahren sozialer Isolation, die sich bei Einzelpersonen ergeben kénnten,
werden durch das gemeinschaftliche Wohnen vermieden.

Fir viele Menschen mit Behinderung ist der Schritt in die Selbststandigkeit einer eigenen Wohnung
mit Angsten und Unsicherheiten verbunden. Das Zusammenleben in einer Hausgemeinschaft erhéht
fir einige behinderte Menschen die Bereitschaft und Akzeptanz fir die ambulante Betreuung. Dies
gilt sowohl fir Menschen, die erstmals eine eigene Wohnung beziehen, als auch fir solche, die
bisher in einer stationdren Wohneinrichtung lebten und den Wechsel in eine ambulante Betreuung
vollziehen méchten.

Die behinderungsbedingten Einschrdénkungen der Bewohner werden durch das zusatzliche
ambulante Betreuungsangebot der Diakonie kompensiert.

Vor dem Hintergrund des allseits geforderten Selbstbestimmungsrechtes fir Menschen mit
Behinderungen ist wichtig, dass die betreuten Personen eigene Mietvertrage abschlieBen und damit
Ihr Wunsch- und Wabhlrecht hinsichtlich der Auswahl des ambulanten Dienstes wahrnehmen kénnen.

Behinderungs- / Sozialpolitische Einordnung

Seit Jahren vollzieht sich ein grundlegender Wandel in der Frage der Unterstiitzung von Menschen
mit Behinderung. Insbesondere der Bereich der Versorgung von Menschen mit einer geistigen
Behinderung waren die Hilfen bis in die 90er Jahre davon gepragt, dass man den Schwerpunkt der
Betreuungserfordernisse in Wohnheimen sah.

Ein selbststandigeres Wohnen in eigener Wohnung war kaum vorstellbar. Die Finanzierung

sogenannter ambulanter Unterstitzungsangebote war zwischen den zustandigen Sozialhilfetragern

strittig und flihrte zu einer bevorzugten Schaffung von neuen Wohnheimplatzen. Wo immer sich bei
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der wachsenden Zahl von Menschen mit Behinderung Bedarf nach Unterstlitzungsangeboten zeigte,
wurden neue Wohnheimpléatze errichtet.

Heute hat ein breiter Paradigmenwechsel begonnen, in dem sich Angebote aber auch Erwartungen
und Ansprliche der Menschen mit Behinderung und ihrer Angehdrigen deutlich weiter entwickelt
haben. Mit dem Apartmenthaus an der Gnadenkirche sind hier ideale bauliche Voraussetzungen
geschaffen worden, moderne und an den BedUrfnissen der behinderten Menschen ausgerichtete
Unterstiitzungsleistungen anbieten zu kénnen.

Unter Wirdigung dieser herausragenden sozialen Komponente beteiligte sich die Stadt Bottrop an
der Finanzierung der BaumaBnahme durch die Gewahrung eines einmaligen Baukostenzuschusses
mit dem Ziel, das Mietniveau dauerhaft unter den Wert der Héchstdurchschnittsmiete im Rahmen der
sozialen Wohnraumférderung zu senken. Der Baukostenzuschuss wurde aus dem Aufkommen der
Anwendung der sog. Zweckentfremdungsverordnung und der Fehlbelegungsabgabe aus kommunal
gefdrderten Mietwohnh&usern finanziert.

Um die Darstellung der MaBnahme (hinsichtlich der Benutzerfreundlichkeit) abzurunden, hat die
Selbstbestimmt Wohnen gGmbH ein Interview einer Bewohnerin, das mit der Pressestelle des
Diakonischen Werkes gefuhrt wurde, zur Verfligung gestellt:

Eigene Wohnung - eigenes Leben

Die 24-jahrige Svenja Langpohl ist stolze Mieterin ihrer ersten eigenen Wohnung im schmucken
neuen Apartmenthaus in Bottrop-Eigen.

MHO: Frau Langpohl, das ist Ihre erste eigene Wohnung. Wo haben Sie denn bisher gewohnt?
SLA: Bisher habe ich in betreuten Wohngruppen gewohnt davor im Kinderheim.
MHO: Wie haben Sie denn von dem Apartmenthaus-Projekt erfahren?

SLA: Meine Betreuerin aus dem Verselbststandigungswohnen, Frau Schild, hat mir davon erzahlt.
Sie hat auch meine gesetzliche Betreuerin informiert und ihre Zustimmung eingeholt.
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MHO: Wie war das denn, nachdem klar war, dass Sie
hier einziehen, war die Vorfreude gro3?

SLA: Ja sehr, ich bin ja auch wahrend der Bauphase
Ofter hier gewesen und habe Fotos gemacht von den
Baufortschritten. Toll war auch, dass ich mir eine
Wohnung aussuchen konnte. Aber das Allerschdnste
war, als ich den Wohnungsschliissel zum ersten Mal
in der Hand hielt. Das war ein tolles Gefiihl. Da wurde
es mir so richtig bewusst, das ist meine erste eigene
Wohnung.

MHO: Kénnen Sie sich noch an lhre erste Nacht in
der eigenen Wohnung erinnern, wie war das so?

SLA Véllig ungewohnt. Ich lag im Bett und habe das
FuBgetrappel der Madchengruppe vermisst, die im
Verselbststdndigungswohnen ber mir gewohnt hat.

MHO: Was haben Sie als Erstes gemacht, nachdem Sie die Schlissel zu Ihrer Wohnung hatten?
SLA: Ich habe erstmal alles geputzt, dann haben wir ein Bett gekauft und eine Einbauklche geplant.
Das war ganz schén aufwendig: welche Griffe, welche Farbe, wo kommt die Spllmaschine hin, all
solche Uberlegungen.

MHO: Was ist denn der Unterschied zu lhrer vorherigen Wohnsituation?

SLA: Hier ist nicht immer einer. Ich komme von der Arbeit und kann erstmal entspannen, ohne dass
hier standig jemand rum lauft. Zweimal in der Woche bekomme ich Besuch vom Betreuten Wohnen,
das reicht mir véllig. Da freu ich mich drauf, 6fter mdchte ich das aber nicht haben.

MHO: Was ist noch anders, seitdem Sie hier alleine wohnen?

SLA: Hier muss ich mich selbst um meine Ordnung kiimmern. Das macht aber auch mehr SpaB, weil
es meine Wohnung ist. Das Geld ist zwar weniger geworden, aber das ist mir die Wohnung auf jeden
Fall wert. Ich finde es gut, dass ich jetzt mehr Ruhe habe, wenn ich von der Arbeit komme.

MHO: Haben Sie schon Kontakt zu den Nachbarn geknupft?

SLA: Ach eigentlich kennen wir uns alle schon lange. Habe hier einige meiner ehemaligen
Schulkollegen wieder getroffen. Mit anderen arbeite ich auch in der Rheinbabenwerkstatt zusammen.

MHO: Und, unternimmt man da was zusammen?

SLA: Schon, wir waren mit ein paar Leuten bei Public Viewing wéhrend der WM und letztlich haben
wir bei mir zu viert einen DVD-Abend gemacht.

Neue Wohnformen



76

MHOQO: Also ist man hier doch nicht so allein, oder?
SLA: Nein stimmt schon, es ist gut, dass man mal zu dem ein oder anderen riiber gehen kann. Aber

es ist auch schén mal flur sich zu sein. Mache mir gerne mal was zu essen, sehe mir was im
Fernsehen an dabei oder genieBe einen Kaffee auf meinem gemutlichen Balkon.

MHO: Was geféllt Ihnen denn am
besten an lhrer Wohnung?

SLA: Dass sie so schon ist.

10. 2 Studentisches Wohnen

Da Bottrop seit dem Jahr 2009 Fachhochstuhl-Standort ist (an anderer Stelle wurden bereits im
Hinblick auf Wohnbedarfe Aussagen gemacht), soll hier kurz auf das studentische Wohnen als neue
Wohnform eingegangen werden.

Studentisches Wohnen fand bisher Uberwiegend in ,privat* vermieteten Kleinwohnungen sowie in
sog. Studentenwohnheimen statt. Aufgrund der sich allgemein abzeichnenden zusétzlichen Bedarfe
an geeigneten Wohnformen fir Studierende an Hochschulstandorten riickt die Férderung von
Studentenwohnungen wieder in das 6ffentliche Interesse. Hierdurch soll auch der Ersatzbedarf fir
sanierungsbedirftige Studentenwohnheime abgedeckt werden.

Die Férderung erfolgt ab dem Jahr 2009 auch als Gruppenwohnung. Dabei gibt es 2 Varianten der
Ausfihrung. Die Gruppenwohnung kann einmal aus bis zu 8 Appartements mit einem
Gemeinschaftsraum bestehen. Die Gruppenwohnung in der 2. Variante besteht aus max. 8
Wohnschlafraumen mit Sanitérbereich und einem Gemeinschaftsraum zum Zubereiten und
Einnehmen der Mahlzeiten. Da das studentische Wohnen Teil der experimentellen
Wohnraumférderung ist, sind Abweichungen von diesen Grundsétzen moglich.

Die Wohnungen sollen in normale Wohnungsbaustrukturen fir mdglichst viele Zielgruppen

eingegliedert sein. Flexible Grundrisse sollen die nachhaltige Vermietbarkeit auch bei Anderung der
gesellschaftlichen Rahmenbedingungen sichern.
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11. Sozialer Mietwohnungsbau

An dieser Stelle soll die Festlegung von Qualitatskriterien im Bereich der sozialen
Mietwohnraumférderung angesprochen werden. Die Wohnraumférderungsbestimmungen des Landes
(WFB) beinhalten an mehreren Stellen Férdervoraussetzungen hinsichtlich der Qualitdt des zu
férdernden Wohnraums. Es ist anzunehmen, dass mittelfristig zusatzliche Férderkontingente Uber die
budgetierte Zuteilung hinaus nur fir qualitativ hochwertige/hervorragende Objekte beim MWEBWV
NRW angefordert werden koénnen. Daher kommt den Qualitdtsstandards des zu férdernden
Wohnraums eine besondere Bedeutung zu.

Grundséatzlich soll die Férderung von Mietwohnungen nur erfolgen, wenn ein Bedarf an dem jeweiligen
Standort aufgrund entsprechender Mieternachfragen besteht und der zu erstellende Wohnraum den
HaushaltsgréBen der hier bekannten Wohnungssuchenden entspricht. Gespréache mit den Investoren
ermdglichen bereits in der Planungsphase eine dem Bedarf angepasste Schaffung von Wohnraum.

Ziel des Landes ist es, demografiefesten und zukunftssicheren Wohnraum zu férdern. An dieser Stelle
soll daher im Sinne der WFB eine Konkretisierung bzw. Aufweitung ihrer Vorgaben erfolgen.
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11.1 Festlegung von Qualitatsstandards

Qualitéat des Standortes:
Der Standort soll die Voraussetzungen fiir ruhiges und gesundes Wohnen bieten durch
e die Lage und den glnstigen Zuschnitt des Grundstlckes,
e die gute Erreichbarkeit von Versorgungseinrichtungen wie Arzte, Gemeinschaftseinrichtungen,
Kindergarten, Schulen, Einzelhandel,
e die Nahe zu Haltestellen des OPNV (ca. 300 m Radius als Orientierungswert).

Qualitat des Baugrundstiickes:
Das Baugrundstick soll
e einen barrierefreien Zugang aufweisen,
¢ mindestens zu einem Drittel aus zusammenhangender Grinflache bestehen,
e funktionale Nebenanlagen (z.B. umfasste Flachen fir Abfallbehalter abseits der Griin- und
Freiflachen) ausweisen.

Qualitat des Gebaudes:
Das Gebéude soll Uiber
e eine vertikale Barrierefreiheit verfligen, wenn es 3 und mehr Geschosse aufweist,
e ausreichende Abstellméglichkeit innerhalb der Wohnung, Wasch- und Trockenrdume,
sowie ausreichende Abstellflachen fur Kinderwagen, Rollatoren, und Rollstiihle verfigen.

Auf den Passivhausstandard (Reduzierung der verbrauchsabhangigen Kosten fir Wasser, Elektrizitat
und Heizenergie) soll hingewirkt werden.

Qualitat der Wohnungsgrundrisse:
Die Wohnungsgrundrisse/Wohnungslagen sollen die folgenden Eigenschaften ausweisen:
e grundsétzliche Unterschreitung der Wohnflachenobergrenzen und Optimierung der
Grundrisse (z. B. keine ,gefangenen“ Raume),
e Wohn- und Schlafrdume, die zur Unterbringung von 2 gleichgeschlechtlichen Kindern
vorgesehen sind, missen mindestens 12 gm ausweisen,
e jede Wohnung mit nutzbarem Balkon bzw. Terrasse bei Erdgeschosswohnungen
e keine Kellerwohnungen, auch nicht als Maisonette mit Wohnrdumen im Erdgeschoss,
e keine innen liegenden Kichen (bei Wohnungen fir eine Person kénnen sog. Kochnischen
zugelassen werden),
e Wohnkiichen bei Wohnungen, die fir Familien mit Kindern geeignet sind,
e Wohnungen mit 4 und mehr Wohn- und Schlafrdumen missen mit einem 2. WC
ausgestattet sein
e Schlafrdume dirfen sich grundséatzlich nur auf La&rm abgewandten Seiten befinden.

Die vorstehend genannten Qualitatskriterien werden bei der kinftigen Neubauférderung im
Mietwohnungsbau angelegt. Soweit im begriindeten Einzelfall nicht alle Kriterien erfiillt werden
kénnen und eine Abweichung notwendig wird, ist stets eine eingehende Abwéagung aller Vor- und
Nachteile anhand dieser QualitatsmaBstabe und sonstiger relevanter Faktoren vorzunehmen.
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12. Wohnen im Alter

Tatsache ist, dass die Bevdlkerung in der Bundesrepublik Deutschland ,immer &lter* wird. Die
Lebenserwartung der Menschen ist in den letzten Jahren stark gestiegen und wird auch weiterhin
noch steigen. Die ,Sterbetafel* der Versicherungsunternehmen ist das gangige Instrument zur
Feststellung vorhandener durchschnittlicher und zur Prognostizierung klnftiger Lebenserwartungen.
Hier werden bundesweit eindeutige Aussagen dazu getroffen, dass mit einem weiteren Anstieg der
Lebenserwartung und des Altersdurchschnitts zur rechnen ist. Die heutige Alterspyramide ist das
Ergebnis der schon seit Jahren zu beobachtenden langfristigen Bevdlkerungsentwicklung. Dabei hat
sich in den letzten Jahrzehnten nicht nur die reine Lebenszeit verlangert, sondern auch die Zeit, in der
altere Menschen ihr eigenes Leben selbst aktiv gestalten kénnen und wollen.

Aufgrund dieser Veranderungen, die auch als ein Teil der demografischen Entwicklung in Bottrop
ersichtlich sind, nimmt das Wohnen im Alter im wohnungspolitischen Leitbild eine Sonderstellung ein.
Neben dem zunehmenden Bevélkerungsrickgang ist sie ein wachsendes Problem, dessen
Bewaltigung eine groBe Herausforderung fur die Akteure am Ortlichen Wohnungsmarkt darstellt.

Die nachstehende Tabelle verdeutlicht die fortschreitende ,Uberalterung der Bevélkerung mit

konkreten Zahlen. Sie ist dem ,Ersten Regionalen Wohnungsmarktbericht in der Stadteregion Ruhr
entnommen und verarbeitet Daten der Jahre 2005 — 2025.

Bevékerungsprognose nach Altersklassen fiir die Stadt Bottrop

001.01.2005 001.01.2025

davon 65 Jahre und élter 23.846 28.338
davon 45 bis unter 65 Jahren 32.138 31.244
davon 25 bis unter 45 Jahren 33.252 26.451
davon 18 bis unter 25 Jahren 9.041 7.398

davon unter 18 Jahren 21.993 |16.678|
Einwohner insgesamt 119.910 110.109
130.000 0 130.000

Quelle: LDS (IT.NRW)

Schon heute ist im Stadigebiet Bottrop ein erheblicher Mehrbedarf an Altenwohnungen/
Seniorenwohnungen zu verzeichnen. Dieser Bedarf wird sich aufgrund der o. g. Entwicklung mittel-
und langfristig noch erheblich erhéhen.
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Eine sehr wichtige Aufgabe der Stadt Bottrop wird es sein, im Rahmen ihrer Mdglichkeiten auf die
Wohnbedirfnisse der alteren Mitmenschen einzugehen und zu reagieren. Das Pilotprojekt NAIS
(Neues Altern in der Stadt) zeigt Anséatze auf.

Haufig geht die Alterung eines Menschen mit fortschreitender Gebrechlichkeit einher. Bei Betrachtung
des gegenwartigen Wohnungsbestandes in Bottrop ist festzuhalten, dass die vorhandenen, gezielt fir
altere Menschen errichteten Wohnungen (Altenwohnungen/Seniorenwohnungen) zu einem grofB3en
Teil (horizontal) nicht barrierefrei im Sinne der DIN sind. Dabei ist eine vertikale Barrierefreiheit
(Aufzug) kaum anzutreffen. Im Gbrigen Mietwohnungsbestand setzt sich diese Feststellung fort. Hier
ist eine vollstdndige Barrierefreiheit duBerst selten vorhanden.

Geht man von der Tatsache aus, dass éltere Menschen solange wie eben mdéglich in ihrer vertrauten
Umgebung bleiben wollen, ist es wichtig, vorhandene Wohnungsbesténde altengerecht umzuristen.

Seit einigen Jahren férdert das Land mit einem véllig bindungsfreien Programm den Abbau von
Barrieren im Wohnungsbestand durch die Gewahrung zinsgiinstiger Baudarlehen. Leider ist bei den
Hauseigentimern bisher keine groBe Investitionsbereitschaft anzutreffen, obwohl die
Rahmenbedingungen fir Bauinvestitionen ginstig sind. Man muss wohl einen langeren Zeitraum
akzeptieren, in dem sich das Bewusstsein bei den Investoren festigt, dass sich nicht barrierefreier
Wohnraum zukinftig nur noch sehr schwer vermieten lassen wird.

Daneben besteht ein Férderangebot des Landes zur Anpassung von Alten- und Wohnheimplatzen
durch bauliche MaBnahmen an die heutigen Standards. Das Angebot richtet sich in erster Linie an die
Trager der freien Wohlfahrtspflege und Kirchen, die Gberwiegend Tréger dieser Einrichtungen sind.

Alten- und Wohnheimplatze, deren Errichtung 25 Jahre und langer zurlck liegt, bedirfen in der Regel
baulicher Anpassungs- und ModernisierungsmaBnahmen. Bei der Errichtung dieser Heimplatze wurde
nach den damaligen Erkenntnissen bezlglich der Wohnbedurfnisse und Erfordernisse der alten oder
pflegebediirftigen Menschen gehandelt. Diese Bausubstanzen sind heute aufgrund gestiegener
Wohnbedirfnisse anpassungsbedurftig. Als bauliche MaBnahmen bieten sich folgende
Verédnderungen an:

e Herstellung von barrierefreien Badern,

e Ausstattung der Gemeinschaftsbereiche mit Terrasse und Balkon,

e Grundrissdnderungen zur Reduzierung des Anteils von Doppelzimmern,

e Herstellung eines barrierefreien Zugangs von den 6ffentlichen Verkehrsflachen und
WohnumfeldmaBnahmen,

¢ Einbau oder Modernisierung von Aufziigen.

Weiterhin ist der Neubau von Mietwohnungen im Rahmen der sozialen Wohnraumférderung vom
Land NRW seit einigen Jahren neu ausgerichtet worden. Vorrang bei der Férderung mit Landesmitteln
haben nunmehr Seniorenwohnungen, die fast vollstdndig die Barrierefreiheit nach DIN 18 025 Teil 2
erfillen. Die Vermietung dieser Wohnungen ist mit einem Betreuungsangebot zu koppeln. Auch hier
ist leider bei méglichen Investoren das Problembewusstsein, fir diesen Personenkreis Wohnraum
errichten zu missen, noch nicht ausreichend ausgepragt.

Auch die Gbrigen Mietwohnungen, die geférdert werden, missen grundsatzlich diesen Standard
(ausgenommen ist die vertikale Barrierefreiheit) erflllen. Fir den gesamten Mietwohnungsbereich,
also auch fur den frei finanzierten Wohnungsbau gibt die Landesbauordnung eine Barrierefreiheit des
Erdgeschosses als Norm vor.

Dies sind nur kleine Schritte, um den zu erwartenden WohnbedUrfnissen der alteren Generation zu
entsprechen. Aus dem bereits erwéhnten Wunsch des gréBten Teils der alteren Generation, méglichst
lange in der vertrauten Umgebung wohnen zu kénnen, resultiert das grundsétzliche Erfordernis einer
Wohnung zur selbststdndigen Haushaltsflihrung.
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Kunftiges wohnungspolitisches Ziel der Stadt Bottrop muss es sein, auf die Wohnungswirtschaft und
auf einzelne Investoren zuzugehen um darauf hinzuwirken, dass vorhandene und neu zu errichtende
Wohnungsbestande demografiegerecht verdndert bzw. neu errichtet werden.

12.1 Wohnformen

Wohnformen flr das Leben und Wohnen im Alter kdnnen sehr vielféltig sein. Mdgliche Wohnformen
im frei finanzierten Wohnungsbau sollen in diesem Abschnitt nicht ndher beschrieben werden, da sie
seitens der Kommune nur indirekt Uber das Bauordnungsrecht und damit sehr schwer steuerbar sind.
Auch die Pflegeplatze in Heimen sollen hier nicht besonders hervor gehoben werden, da diese
aufgrund jeweils durch den Landschaftsverband festgestellter Bedarfe errichtet werden.

Das Augenmerk soll sich daher auf die Wohnformen im Alter richten, die unter Einsatz von Mitteln der
sozialen Wohnraumférderung realisiert werden kdénnen. Ziel der Landesférderung ist es dabei, den
alteren Menschen die Méglichkeit zu erdffnen, bis ins hohe Alter selbststédndig einen Haushalt zu
fihren und eine stationare Heimunterbringung zu vermeiden. Diese Wohnformen erflllen in der Regel
die Kriterien des Betreuten Wohnens.

Folgende Wohnformen sind im Stadtgebiet anzutreffen:

e Seniorenwohnungen, d. h. Mietwohnungen, die barrierefrei im Sinne der DIN 18 025 Teil 2
errichtet werden und mit einem Betreuungsangebot eines Tragers der freien Wohlfahrtspflege
verbunden sind. Sie sind geeignet fir altere Mitmenschen, die zwar aufgrund ihres Alters oder
leichter Behinderungen auf diese Wohnform angewiesen, jedoch noch grundséatzlich zur
eigenen Haushaltsfihrung fahig sind.

e Gruppenwohnungen, d. h. barrierefreie Wohnungen fiir altere, pflegebediirftige Menschen
oder behinderte Menschen mit Betreuungsbedarf. Es werden Wohneinheiten errichtet, in
denen bis zu acht Personen selbst bestimmt zur Miete wohnen und ihre Pflege oder
Betreuung individuell mit Hilfe ambulanter Dienste ihrer Wahl organisieren kénnen. Das selbst
bestimmte Wohnen erfolgt dabei in einzelnen Appartements (mit Kochgelegenheit) oder in
einzelnen Wohn-  Schlafrdumen. Zu den Gruppenwohnungen gehdren auch
Gemeinschaftsrdume. Gruppenwohnungen sollen méglichst in Gebaude mit Mietwohnungen
traditionellen Zuschnitts integriert werden.

12.2 Haushaltsnahe Dienstleistungen

Angebotene haushaltsnahe Dienstleistungen erfullen ebenfalls den Zweck, &lteren und
pflegebediirftigen Menschen einen langeren Aufenthalt in deren bisherigen Wohnungen und
Wohnumfeld zu erméglichen.

Zu den haushaltsnahen Dienstleistungen, die jeweils konkret zu bestellen sind, gehéren insbesondere

Allgemeine haushaltsnahe Dienstleistungen:

Allgemeine haushaltsnahe Dienstleistungen liegen vor, wenn es sich um Tatigkeiten handelt,
die gewdhnlich durch Mitglieder des privaten Haushalts erledigt werden und in regelmé&Bigen,
kurzeren Abstédnden anfallen. Zu diesen Dienstleistungen z&hlen z.B. die Aufwendungen flr
einen Fensterputzer und Reinigungsleistungen durch Dienstleistungsagenturen. Ebenfalls fallt
darunter Schneerdumen, Staubsaugen, Einkaufen und Essen kochen.

Haushaltsnahe Dienstleistungen in Form von Pflege- und Betreuungsleistungen:
Hierbei handelt es sich um Beratung in persdnlichen Angelegenheiten, insbesondere bei der
Haushaltsfihrung und beim Umgang mit Behérden und anderen 6éffentlichen Einrichtungen,
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Vermittlung von Hilfen im Falle von Hilfs- und Pflegebeddrftigkeit, kulturelle, konfessionelle
und sportliche Angebote, Fahr- und Begleitservice.

Haushaltsnahe Dienstleistungen in Form von Handwerkerleistungen:

Hierunter fallen Leistungen wie z.B. das Streichen und Tapezieren von Innenwanden, die
Modernisierung der Heizungsanlage oder des Badezimmers, die Beseitigung kleinerer
Schaden, die Erneuerung des Bodenbelages (von Teppichboden, Parkett oder Fliesen), die
Erneuerung von Fenstern, Garten- und Wegebauarbeiten auf dem Grundstiick. die
Modernisierung oder Austausch der Einbaukiiche, die Reparatur und Wartung von
Gegenstanden im Haushalt (z.B. Waschmaschine, Geschirrspller, Herd, Fernseher).

12.3 Betreutes Wohnen

Der Begriff ,Betreutes Wohnen* ist nicht auf Wohnen flr alte Menschen beschréankt. Unter dem Begriff
betreutes Wohnen werden Wohnformen verstanden, in denen alte Menschen, psychisch Kranke,
Behinderte oder Jugendliche von Sozialarbeitern bzw. Psychologen, Erziehern, Therapeuten oder
Pflegekréaften betreut werden. Die Betreuung soll gewéhrleisten, dass sie ihre individuellen Probleme
unter Beibehaltung gréBtmaoglicher Selbstandigkeit bewaltigen kénnen.

Im Rahmen des betreuten Wohnens werden verschiedene Wohnformen angetroffen.. So gibt es
Senioren, die in ihrer eigenen Wohnung leben und Unterstiitzung von einem ambulanten Pflegedienst
oder einem Helfer erhalten. Die Stunden, die hier geleistet werden, richten sich nach dem individuellen
Bedarf. In vielen Fallen reicht es schon aus, wenn die zu betreuende Person an ihre regelméaBigen
Pflichten erinnert wird oder eine Hilfestellung fur alltdgliche Erledigungen erhalt.

Eine andere Form des betreuten Wohnens ist das Zusammenleben in therapeutischen
Wohngemeinschaften. Auch hier unterscheidet sich der Grad der Betreuung nach dem individuellen
Hilfebedarf. So gibt es etwa die Rund-um-die-Uhr-Betreuung oder eine Betreuung, die nur tagsiber
bzw. zu bestimmten Zeiten stattfindet.

Gerade in therapeutischen Wohngemeinschaften missen sich die Betreuungspersonen oftmals um
sehr viele Details im taglichen Leben kimmern, etwa um die lebenspraktischen Dinge wie
Koérperhygiene, Sauberkeit der Wohnrdaume, Umgang mit Geld und auch Einkdufe. Wie immer
entscheidet der individuelle Bedarf.

In den Wohngemeinschaften werden in vielen Fallen auch psychologische Beratungen angeboten, um
Konflikte zu bewaltigen. In vielen Wohngemeinschaften werden regelmaBige Gruppenversammlungen
abgehalten, in denen Angelegenheiten der Gruppe behandelt werden. Weiter gibt es auch
Konfliktberatungen bei Auseinandersetzungen der Bewohner untereinander oder mit den Betreuern.

Das Hauptziel des Betreuten Wohnens ist es, den Betroffenen so viel Verantwortung wie méglich zu
belassen. Sie sollen dabei geférdert werden, ihr Leben selbststandig zu gestalten bzw. es soll eine
Unterbringung in einem Pflegeheim vermieden werden bzw. so weit wie mdglich hinausgeschoben
werden.

Zum Betreuten Wohnen gehdéren Dienstleistungsangebote und Pflegeangebote, die jedoch an dieser
Stelle nicht weiter aufgelistet werden missen.

Zu erwahnen bleibt noch das kirzlich ins Leben gerufene ,Qualitatssiegel Betreutes Wohnen fiir altere
Menschen in NRW". Das Siegel wird von dem gleichnamigen Kuratorium vergeben. Die
Geschéftsstelle des Kuratoriums befindet sich bei der InWis Forschung & Beratung GmbH in Bochum.
Das Siegel bietet Nutzern und Anbietern Sicherheit und Orientierung, da es messbare
Qualitatskriterien liefert, Transparenz fir die Nutzer schafft und hochwertige Anlagen kennzeichnet.
Die Bewohner zertifizierter Objekte sollen sich sicher sein kénnen, dass sie eine gute Qualitat geboten
bekommen.
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13. Wohnungsnahe Infrastruktur

Wie bereits an einigen Stellen angesprochen, ist ein attraktives Wohnen eng verbunden mit der
Erreichbarkeit der sogenannten wohnungsnahen Infrastruktur. Dazu zahlen Bildungseinrichtungen wie
Kindergarten und Grundschulen, Versorgungseinrichtungen und Dienstleister wie der
Lebensmittelmarkt, Arzte oder Apotheken aber auch genauso die Anbindung an den OPNV, die
Freiflachen, die Gestaltung des Wohnumfeldes und Treffpunkte fir die Nachbarschaft.

Die Bottroper Stadtentwicklung basiert auf einem rdumlich-funktionalen Ordnungskonzept, das eine
abgestufte Zentrenhierachie entwickelt hat. Neben der Innenstadt als Hauptzentrum gibt es die
Stadtteilzentren, gefolgt von den Versorgungsschwerpunkten und den Ladengruppen. Damit sind
auch indirekt gewisse Vorgaben fiir die Quartiere verbunden: die sollten mdéglichst so gelegen und
dimensioniert sein, dass die Mindestanforderungen der Ladengruppe umsetzbar sind. Hier sind die
Interessen von zwei Akteuren aber entscheidend, die nicht immer ein gemeinsames Ergebnis liefern:
Die Unternehmen benétigen eine Mindestbewohnerzahl im Stadtteil fir ihre betrieblichen
Ansiedlungsentscheidungen und Wirtschaftlichkeitsberechnungen. Motorisierungsgrad und das
individuelle Einkaufsverhalten der Bewohner flihren dazu, dass in Bottrop Siedlungsbereiche wie z. B.
Vonderort, Welheimer Mark, Ebel oder Feldhausen unterversorgt sind, obwohl es hier eine stattliche
Einwohnerzahl gibt. Vielfach sind hier Angebotsformen probeweise installiert worden, jedoch sind sie
nach einiger Zeit mangels Nachfrage gescheitert (z.B. Lebensmittelmarkt in der Welheimer Mark und
Vonderort, Wochenmarkt in Feldhausen).

Die Zielsetzung der Stadt ist aber weiterhin, eine wohnortnahe Versorgung mit allen Grundleistungen

sicher zu stellen. Begleitend ist es wichtig, eine gute Anbindung an den OPNV zu bewerkstelligen und
ein gutes FuB- und Radwegenetz zu etablieren.
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14. Kooperationsvereinbarungen

Der Bestand an oéffentlich geférdertem Wohnraum wird durch planmaBige Rickzahlungen der
Offentlichen Mittel und Auslaufen der Bindungen durch die Beendigung der Nachwirkungsfrist immer
geringer. Die Anzahl der Neubewilligungen kann diesen negativen Verlauf nicht aufhalten.

Um auch kinftig die Versorgung wohnungssuchender Haushalte gewahrleisten zu kdnnen, wurden
mit den im Stadtgebiet tatigen Wohnungsunternehmen und Tragern der Wohlfahrtspflege im Frihjahr
2006 freiwillige Kooperationsvereinbarungen abgeschlossen. Die Vereinbarungen waren zunachst bis
zum 31.12.2007 abgeschlossen. Sie verlangern sich stillschweigend um jeweils ein Jahr, wenn sie
nicht bis zum 30.09. des laufenden Jahres aufgekindigt werden. Bislang haben noch alle
Vereinbarungen Gultigkeit.

Eine Zusammenarbeit im Interesse der Wohnungssuchenden haben zugesichert:

Gesellschaft fiir Bauen und Wohnen Bottrop mbH
Gemeinnitzige Wohnungsgenossenschaft Bottrop eG
Gemeinn(itzige Baugenossenschaft Kirchhellen e.G.
Gemeinn(itzige Baugenossenschaft Eigenheim e.G.
THS Wohnen GmbH

Deutsche Annington Ruhr GmbH

Evonik Wohnen GmbH
Landesentwicklunggesellschaft

AWO Unterbezirk Gelsenkirchen Bottrop
Diakonisches Werk Gladbeck-Bottrop-Dorsten e.V.
Caritasverband fiir die Stadt Bottrop e.V.

Gegenstand der Vereinbarungen waren zunéchst die o6ffentlich geférderten Wohnungen. Jedes
Unternehmen erklarte sich darliber hinaus grundsétzlich bereit, auch im frei finanzierten Bestand Hilfe
bei der Unterbringung geeigneter Haushalte zu gewéahren. Allen Wohnungsunternehmen wurde
seitens der Stadt zugesichert, Vermietungen in eigener Verantwortung, natiirlich unter Einhaltung der
gesetzlichen Bestimmungen, vornehmen zu kdnnen. Die Personenkreise der schwangeren Frauen,
Familien und andere Haushalte mit Kindern, junge Ehepaare, allein stehende Elternteile mit Kindern,
altere Menschen sowie Schwerbehinderte sollen bei der Wohnungsvergabe vorrangig berlcksichtigt
werden.

Diese vertrauensvolle und kooperative Zusammenarbeit im Interesse der wohnungssuchenden
Haushalte hat bis heute Bestand.
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14.1 Ausweitung bestehender Vereinbarungen

Wesentliche Herausforderungen der sozialen Wohnraumversorgung konzentrieren sich kinftig in
erster Linie auf den Wohnungsbestand und sind mit den klassischen Instrumenten der
Wohnungspolitik allein nicht zu bewéltigen.

Weder Verwaltung noch Wohnungswirtschaft/Trager der Wohlfahrtspflege kénnen in Zukunft gegen
die vielféltigen Herausforderungen allein und mit eigenen Mitteln antreten. Sowohl wirtschaftliche als
auch sozialverantwortliche Motive gebieten allen Beteiligten, aus eigenen aber auch gemeinsamen
Interessenlagen heraus nach tragféahigen Lésungen zu suchen.

Vor diesem Hintergrund bekommen die im neuen Foérderrecht vorgesehenen Anséatze der Kooperation
zwischen Gemeinden, Verfligungsberechtigten von Wohnraum sowie Tragern sozialer Aufgaben
kinftig einen noch héheren Stellenwert. Der 6ffentliche Auftrag zur gezielten Wohnraumsicherung und
—beschaffung kann in Zukunft nur durch Ausweitung kooperativen und sozialverantwortlichen
Zusammenwirkens erflllt werden. Ziel von zukiinftigen Kooperationsvereinbarungen muss die
Verbesserung der Wohnraumversorgung der Bevdlkerung im engeren und erweiterten Sinn sein.

In erweiterten Kooperationsvertragen sollten daher als grundlegende Ziele vereinbart werden:

e Erhaltung preiswerter Wohnungsbestande
Die sozio-6konomischen Daten deuten darauf hin, dass der Bedarf an preiswertem Wohnraum
sich weiter erhdhen wird. Die Sicherung und Erhaltung preiswerter Wohnungsbestande fiir
Geringverdiener sollte fur die Wohnungsgesellschaften - auch aufgrund ihrer sozialen
Verantwortung - ein Ziel mit hohem Stellenwert sein. Modernisierungen und auch
energetische Optimierungen dirften in diesen Bestédnden nur sehr moderat bzw. mit geringen
Folgekosten flr die Mieter vorgenommen werden.

e Verbesserung der Wohnsituation alterer und behinderter Menschen im Quartier

Aufgrund der allseits bekannten demografischen Entwicklung wird auch der Abbau von
Barrieren in vorhandenen Wohnungsbestanden in einem Umfang erforderlich werden, der die
bisherigen Bemihungen der Akteure am Wohnungsmarkt CUbersteigt. Der Anpassung
vorhandener Wohnungsbesténde ist deswegen so wichtig, da aufgrund der zu erwartenden
Neubauférderung eine Bewaltigung des Problems anders nicht zu leisten ist. Auch ist zu
beachten, dass Senioren (und auch Behinderte) - solange es eben méglich ist - in ihrer
vertrauten Umgebung bleiben mdchten. Dabei kénnen auch Kooperationen mit
Pflegeeinrichtung in die Beurteilung der Gesamtsituation einbezogen werden.

e Verbesserung von Wohnstandards

Die in den nachsten Jahren zu erwartende Abnahme der Einwohnerzahl Bottrops macht es
vordringlich notwendig, vorhandene Wohnungsbestande ,zukunftsfahig“ zu gestalten. Dies
kann auch mit dem Ziel erfolgen, die Wohnzufriedenheit der Mieter zu verbessern und
dadurch Abwanderungen zu vermeiden. Zukunftsfahigkeit bedeutet an dieser Stelle die
Aufwertung der Wohnungsbestédnde durch bauliche MaBnahmen, die die Wohnstandards
wesentlich verbessern. Beispielhaft sollen hier die Verbesserungen der Wohnungsgrundrisse
und die Anbringung von Balkonen genannt werden. Kostentrachtige umfangreiche
ModernisierungsmaBnahmen sollten  selbstverstandlich nur in  Wohnungsbestanden
durchgefihrt werden, in denen es voraussichtlich aus sozialen Grinden vertretbar erscheint.
Verdréangungseffekte sollten hierdurch nicht ausgeldst werden.
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e Fortfihrung des Wohnungsneubaus

Far eine Durchmischung der Bevdlkerung Bottrops sowie um Wohnungsengpassen aufgrund
der demografischen Entwicklung entgegen zu wirken, ist es weiterhin notwendig,
Wohnungsneubau in Form des Mietwohnungsbaues zu betreiben. Dabei sollten auch neue
Wohnformen (z. B. Mieteinfamilienhduser fir Ehepaare mit Kindern), die von der Bevélkerung
bevorzugt werden, im Vordergrund stehen. Auch ist bei den sog. Schwellenhaushalten der
Wunsch nach Wohneigentum weiterhin vorhanden. Diesem Teilbereich sollte insbesondere
unter dem Aspekt der Urbanisierung verstérkt Rechnung getragen werden.

e Energetische Optimierung
Aufgrund des Klimaschutzes und geringer werdender Energiereserven sind die
Warmedammung sowie die Optimierung von Heizungen dringend angezeigt. GroBe Teile des
Bottroper Wohnungsbestandes bedurfen aufgrund ihres Baualters der energetischen
Optimierung. Sie wird eine mittel- bis langfristige Aufgabe der Akteure am Wohnungsmarkt
sein.

e Wohnraum fir studentisches Wohnen
Da Bottrop nunmehr Hochschulstandort ist, bekommt das Vorhalten von Wohnungen fur diese
Personengruppe einen hohen Stellenwert. Neben der Vorhaltung entsprechender
Wohnungsbestédnde miisste flankierend auch Wohnungsneubau méglichst unter Einsatz von
offentlichen Férdermitteln erfolgen.

In enger Zusammenarbeit der Akteure am 6rtlichen Wohnungsmarkt sind kurzfristig neue
Vereinbarungen zu entwickeln, die geeignet sind, den verschiedenen Anforderungen der Zukunft
gerecht zu werden.
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15. Wohnungsmarktbeobachtung, Wohnungsboérse

Die Wohnungsmarktbeobachtung ist ein unverzichtbares Instrument fir die Erstellung und
Fortschreibung von Kommunalen Handlungskonzepten/ Wohnungs-politischen Leitbildern und Zielen.
Dabei kann sich die Wohnungsmarktbeobachtung auf das gesamte Stadigebiet oder auch - im
Bedarfsfall — auf einzelne Ortsteile oder Quartiere beziehen. Bestimmte Indikatoren kénnen als
.Frihwarnsystem* fungieren und der Kommune ein frihzeitiges Gegensteuern ermdglichen.

Als ebenso unverzichtbar hat sich zwischenzeitlich die jahrlich in Bottrop stattfindende
Wohnungsbdrse erwiesen. Hier werden z. T. Bedarfe ermittelt, die dann Grundlage fir die kinftige
Ausrichtung der Wohnraumférderung sein kénnen. Da die Wohnungsbérse sich nach ihrem
erstmaligen Ausrichten im Jahr 2004 nunmehr fest etabliert hat, kann man aus den gewonnenen
Erkenntnissen eine bestimmte ,Zeitreihe” bilden, die hinreichend in ihrer Aussage belastbar ist.

15.1 Wohnungsmarktbeobachtung

Bereits im Juni 2002 wurde seitens der Verwaltung beschlossen, eine kommunale
Wohnungsmarktbeobachtung aufzubauen. Dabei konnte ein  Angebot der damaligen
Wohnungsbauférderungsanstalt (Wfa) angenommen werden, die einzelnen Gemeinden in der
EinfUhrungsphase zu begleiten.

Die Stadt Bottrop nahm mit 8 anderen Gemeinden (u.a. Bochum, Herne, Bonn, Paderborn) an der
Arbeitsgruppe ,Kommunale Wohnungsmarktbeobachtung (KomWoB II)* teil. Vorlaufer dieser
MaBnahme war ein Modellversuch (KomWoB 1), bei dem 16 Gemeinden (z.B. Essen, Duisburg,
Minster, Solingen und Hamm) in den Jahren 1998 bis 2001 kommunale
Wohnungsmarktbeobachtungen eingerichtet hatten.

Mit Hilfe der Wfa sollten die teilnehmenden Kommunen in die Lage versetzt werden, eigenstandige
Wohnungsmarktbeobachtungen vorzunehmen. Dies ist dann auch erfolgt.

Die seinerzeit aktuellen Ergebnisse der Wohnungsmarktbeobachtung aus Sicht der Stadt Bottrop
wurden in einem Wohnungsmarktbericht, der im September 2003 veroffentlicht wurde,
zusammengefasst. Er beschrieb die aktuelle Situation auf dem Wohnungsmarkt und enthielt
Prognosen Uber kinftige Entwicklungen. Der Bericht war Informationsgrundlage fiir alle Akteure am
Wohnungsmarkt.

Ziel der Beobachtung war und ist es auch heute noch, Veranderungen des Wohnungsmarktes mit
Angebots- und Nachfragetiberhdngen zu erkennen, zu analysieren und zeitnah den entstehenden
Problemen entgegenzuwirken. Die im Rahmen der kommunalen Wohnungsmarktbeobachtung
erhobenen Daten versetzen die jeweilige Kommune in die Lage, durch eine Art ,Frihwarnsystem* zur
Sicherung einer sozial gerechten Wohnraumversorgung beizutragen. Aufgrund der relativ geringen
Veranderung des Bottroper Wohnungsmarktes wurde auf die Verdéffentlichung weiterer
Dokumentationen verzichtet.

Bewertung von Veranderungen und Entwicklungen des Wohnungsmarktes erfolgen auf der Grundlage
fester Indikatoren. Diese Indikatoren wurden bereits im Rahmen von ,KomWoB I* entwickelt und
konnten groBteils Ubernommen werden. Vereinfacht gesagt, spielen die Nachfrage- und
Angebotsindikatoren fir den Wohnungsmarkt eine maBgebliche Rolle. Es wird das aktuelle
Geschehen auf dem Wohnungsmarkt oder den Wohnungsmarkten abgebildet.

Ziel der Wohnungsmarktbeobachtung ist auch, fir den Bereich der Angebotsseite die Investoren
moglichst umfassend (ber Tendenzen auf dem Wohnungsmarkt zu informieren. Bei der
Nachfrageseite ist es vordringlich, Bevdlkerungsgruppen, die Zugangsschwierigkeiten am
Wohnungsmarkt haben, mit bezahlbarem Wohnraum zu versorgen.
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AbschlieBend zum Thema ,Kommunale Wohnungsmarktbeobachtung” ein Zitat -Auszug - aus dem
vorgenannten Wohnungsmarktbericht des Jahres 2003 (Nachbetrachtung und Vorausschau):
~Aufgabe muss es sein, den Wohnstandort Bottrop fir die Zukunft zu sichern. Die Entwicklung der
Wohnbevdlkerung verlief im Vergangenheitszeitraum bis auf kleine Abweichungen steigend.
Abwanderungen waren daher kein Problem. Betrachtet man die Altersstruktur der Bevdlkerung, so ist
hier ein deutlicher Alterungsprozess spirbar.

Baugenehmigungen und Baufertigstellungen sind konjunkturbedingt riicklaufig. Ebenfalls riicklaufig ist
der Bestand an belegungsgebundenen Sozialwohnungen. Auf der anderen Seite hat die Zahl der
einkommensschwachen Haushalte deutlich zugenommen. Dies flhrt zu einer stéarkeren Konzentration
dieser Haushalte auf die noch belegungsgebundenen Sozialwohnungsbestdnde. Der Einsatz
geanderter Foérderungsmodalitdten - hier besonders die Bestandsférderung - muss zu einer
Entzerrung fuhren.

Die in diesem Bericht prognostizierte Entwicklung der Wohnbevdlkerung geht von einer Stagnation
aus. Fragt man dann nach dem kinftigen Wohnungsbedarf, so ist die zu erwartende kinftige
Entwicklung der Haushalte von groBer Bedeutung. Allgemein wird flr die Zukunft eine immer kleiner
werdende HaushaltsgroBe vorausgesagt. Es werden daher in den néachsten Jahren zusétzliche
Haushalte mit entsprechendem Wohnbedarf entstehen. Zur Erhdhung des Wohnbedarfs wird auch die
zu erwartende Erhéhung des Wohnflachenkonsums beitragen. Weitere Wohnraumschaffung wird also
notwendig sein, um die Versorgung der prognostizierten Einwohnerentwicklung zu gewahrleisten.
Aufgabe wird es sein, attraktiven Wohnraum zu férdern, der qualitativ hochwertig und kiinftig
dauerhaft belegbar ist. Nachfragegerechter Neubau ist somit unabdingbar.

Insgesamt gesehen ist auch eine weitere Erhdhung des Qualitdtsstandards des vorhandenen
Wohnungsbestandes unumganglich. Im Hinblick auf den zu erwartenden Bedarf auf Grund von
Anderungen der Wohngewohnheiten wird ein Teil der vorhandenen Wohnungen z.B. ohne
Veranderungen der Wohnungszuschnitte dauerhaft nicht nachgefragt werden und daher unvermietbar
bleiben.

Bei der Veranderung der Standards vorhandener Bausubstanz ist auch die eintretende Veranderung
der Altersstrukturen der Wohnbevodlkerung zu bertcksichtigen. Die Schaffung seniorengerechter
Wohnungen bzw. der Umbau von Bausubstanzen fiir Senioren wird dabei im Vordergrund stehen. In
diesem Bereich wird es auch wichtig sein, diese Wohnungen mit einem entsprechenden
Serviceangebot zu koppeln.©

Die weitergefihrte Kommunale Wohnungsmarktbeobachtung mindete Ende 2006/ Anfang 2007 in die
Regionale Wohnungsmarktbeobachtung. Zielsetzung war als erstes Produkt einen Regionalen
Wohnungsmarktbericht zu erstellen, der im Januar 2009 verdffentlicht wurde. Die Daten dieses
Berichtes sind - wie bereits an anderer Stelle erwahnt - teilweise Grundlage fir die Erstellung dieser
wohnungspolitischen Leitbilder und Ziele.

Cberhsusen
Walhaim an dar Euhr

Galaenkirchen
Harne

Auszug aus dem Einflihrungstext des Ersten Regionalen Wohnungsmarktberichtes (Wohnen in der
Stédteregion Ruhr):

»ZUr Intensivierung der regionalen Kooperation hatten sich seinerzeit die elf kreisfreien Stadte der
Metropole Ruhr Duisburg, Oberhausen, Mialheim an der Ruhr, Bottrop, Essen, Gelsenkirchen, Herne,
Bochum, Hagen, Dortmund und Hamm als Stadteregion Ruhr zusammengefunden. Der Masterplan
Ruhr ist in diesem Zusammenhang ein wichtiges Handlungsfeld der Sté&dte. Eine regionale
Arbeitsgruppe ist seit dem Sommer 2003 mit dem Aufbau und der Umsetzung des Masterplans Ruhr
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betraut. Der Masterplan Ruhr ist ein informelles und flexibles Planungsinstrument, das sich gut eignet,
die freiwillige Zusammenarbeit der beteiligten Stadte zu organisieren und ein vertrauensvolles,
partnerschaftliches Verhaltnis zwischen den Akteuren aufzubauen. Neben der gemeinsamen
fachlichinhaltlichen Diskussion steht die Einflhrung einer neuen Kooperationskultur im Fokus des
Masterplans.

Zu den Themen ,Wohnen, ,Stadtebauliche Projekte von besonderer Bedeutung” sowie ,Region am
Wasser* wurde im Marz 2006 eine erste Broschire erstellt. Zur Stérkung der kommunalen und
regionalen Handlungs- und Interaktionsféhigkeit im Bereich des Wohnens regt der Masterplan Ruhr
zur Entwicklung und Etablierung einer regional abgestimmten Wohnungsmarktbeobachtung an. Dieser
Vorschlag wurde bei verschiedenen Fachveranstaltungen prasentiert, diskutiert und dort als wichtiger
Beitrag fir die weitere Zusammenarbeit sowie zur Starkung des Wohnungsmarktes in der Metropole
Ruhr identifiziert.

Mittels einer Befragung gelang es, im Dezember 2006 eine Bestandsaufnahme (ber die
Wohnungsmarktbeobachtungssysteme in den Kommunen zu erstellen. Die Ergebnisse der
Bestandsaufnahme wurden im Rahmen eines ersten Workshops im Januar 2007 mit Vertretern der
beteiligten Stadte besprochen wund gemeinsam interpretiert. Fortan gab es weitere
Abstimmungsgesprache.

Als Ergebnis entstand ein regionaler Indikatorenkatalog, der seit Jahresbeginn 2008 mit Leben, d.h.
Daten gefillt wurde. Zusétzlich war es 2008 gelungen, eine Expertenbefragung zum regionalen
Wohnungsmarkt auf den Weg zu bringen. Die Daten und Resultate der Expertenbefragung wurden in
der Folge aufbereitet sowie analysiert. Sie sind in den nun vorliegenden Ersten regionalen Wohnungs-
marktbericht der Stéadteregion Ruhr eingeflossen.

Beim Aufbau und der Umsetzung des Gemeinschaftsprojektes .Regionale
Wohnungsmarktbeobachtung* wurden die elf kreisfreien Stadte von der
Wohnungsbauférderungsanstalt NRW (Wfa) fachlich unterstiitzt. Wissen und Engagement der Wfa
haben ganz erheblich zur Realisierung des regionalen Projektes beigetragen. Der Wfa qilt daher der
ganz besondere Dank der Stadte.

Mit dem ersten Wohnungsmarktbericht fir die Stadteregion Ruhr soll die regionale Zusammenarbeit in
Fragen des Wohnens nicht enden. Vielmehr haben sich alle beteiligten Akteure vorgenommen, in zwei
bis drei Jahren einen zweiten regionalen Wohnungsmarktbericht zu erarbeiten. Bis dahin werden im
Rahmen von Workshops und Fachgesprachen wohnungspolitisch relevante Themen gemeinsam
erOrtert und es wird Stellung dazu bezogen. In diesen Prozess sollen auch weitere Kommunen sowie
Vertreter aus Wohnungswirtschaft, Verbanden und Wissenschaft einbezogen werden.*

15.2 Wohnungsborse

Seit 2004 wird in Bottrop eine Wohnungsbérse abgehalten. Ziel der jahrlichen Wohnungsborse ist es,
interessierte Blrger rund um das Thema ,Wohnen® umfassend zu informieren. Dabei soll
insbesondere Mietern und Kaufinteressenten aus Bottrop und den umliegenden Stadten Gelegenheit
gegeben werden, sich Gber Miet- und Kaufangebote detailliert beraten zu lassen. Bottrop soll als guter
Wohnstandort auch auswartigen Besuchern der Bérse vorgestellt werden.

Es ist es sinnvoll, auf Mieter zuzugehen und die vorhandenen Wohnungsbestédnde zu préasentieren.
Dabei ist auch zu berlcksichtigen, dass gegenwaértig noch eine groBe Anzahl von Haushalten im
Bereich der sozialen Wohnraumférderung als wohnungssuchend gemeldet ist.

Die Wohnungsbdrse soll auBerdem allen Mietern der Wohnungsunternehmen und den
Wohnungssuchenden Gelegenheit geben, ihre Anliegen mit den Vertretern der Unternehmen zu
besprechen. Ein Anliegen kdnnte beispielsweise die Suche nach einer preiswerteren Unterkunft sein
oder einer Wohnung mit einer anderen Ausstattung. Es kénnen durch Mieter oder kinftige Mieter
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Anregungen an die Firmen herangetragen werden, wie die Wohnungsbestdnde noch verbessert
werden kdnnen (z.B. durch altengerechte BaumaBnahmen).

Die Wohnungsbdrse wird jeweils in einer kleinen Zeltstadt auf einem zentralen Platz in der Innenstadt
abgehalten. Als Ausrichter und Ansprechpartner zum Thema ,Rund ums Wohnen* sind
Wohnungsgesellschaften mit groBen Wohnungsbestédnden, Trager der Wohlfahrtspflege,
Kreditinstitute, die Stadt Bottrop und sonstige Dienstleister zu finden.

Die Wohnungsunternehmen prasentieren ihre Bestadnde und erteilen umfassende Informationen Uber
Miet- und Kaufangebote.

Da der Bedarf an seniorengerechten und barrierefreien Wohnungen aufgrund einer immer héheren
Lebenserwartung steigt und viele Seniorenwohnungen aus den 60er Jahren nicht den heutigen
Anforderungen entsprechen, informieren Fachleute eines Tragers der Wohlfahrtspflege Uber alles
Wissenswerte im Bereich der Vermietung solcher Wohnungen. Sie geben auch Gber
Betreuungsangebote fir Senioren Auskunft.

Mitarbeiter von Kreditinstituten beantworten Fragen zum Immobiliensektor und zur Finanzierung von
Kaufobjekten. Als Vermittler présentieren sie ebenso Immobilienbestdnde im Stadtgebiet. Die
Vertreter von Dienstleistungsunternehmen stehen jeweils zur Beantwortung von Fragen hinsichtlich
der Versorgung mit Strom und Warme sowie zu den Themen Telefon und Internet bereit.

Far die Stadt Bottrop geben Mitarbeiter des Stadtplanungsamtes Auskiinfte zur Anmietung von sozial
geférderten Wohnungen und zu Férderungsmdglichkeiten beim Erwerb von eigen genutztem
Wohnraum. AuBerdem besteht die Mdoglichkeit, sich Gber anstehende BaumaBnahmen auf dem
Mietwohnungssektor zu informieren, die mit Férdermitteln des Landes errichtet wurden.

Zu Fragen der Bebauung, der Stadterneuerung und des Flachennutzungsplanes stehen weitere
Vertreter des Stadtplanungsamtes und anderer Dienststellen fir Auskiinfte bereit.

Umrahmt wird der inhaltliche Teil der Wohnungsbdrse jeweils von speziellen Spielangeboten fiir
Kinder, damit Eltern sich auch in Ruhe an den Standen informieren kénnen.

Die jéhrliche Wohnungsboérse bietet also eine interessante Mischung an Informationen rund ums
~Wohnen“ an. Ein Besuch lohnt sich insbesondere flr Mieter und Wohnungssuchende aber auch fir
Eigentimer und solche, die es werden wollen.

Sémtliche Ausrichter der Wohnungsbdrsen haben die Veranstaltungen durchweg positiv bewertet. Bei
den Besuchern handelt es sich berwiegend um junge Familien mit Kindern oder um altere Bottroper
Mitbirger sowie um Interessenten aus den Nachbarstadten. Es kann festgestellt werden, dass es sich
um Besucher handelt, die zielgerichtet die Bérsen besucht haben. So werden Wohnungsbewerbungen
aufgenommen, Besichtigungen durchgefihrt und konkrete Gesprache mit méglichen Kunden gefiihrt.
Aufgrund der Vermittlungsgesprache konnten in der Vergangenheit Miet- und auch Kaufvertrage
abgeschlossen werden.

Die im Rahmen der Wohnungsbdrsen gewonnenen Erkenntnisse sind wichtige Grundlagen flr die
Ausrichtung der Férderung im Mietwohnungsbau.

Wohnungsmarktbeobachtung, Wohnungsbdérse
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16. Belegungsmanagement

Wird im Rahmen der sozialen Wohnraumférderung Uber den Begriff ,Belegungsmanagement”
diskutiert, fallt in erster Linie das Wort Belegungsbindungen. Jedoch gehért in diesen Bereich auch
das Belegungsmanagement der Wohnungsgesellschaften bei der Durchfiihrung umfangreicher
ModernisierungsmaBnahmen in groBen Wohnbestdnden sowie zur Vermeidung bzw. zur
Entspannung von Problembereichen. Erwdhnt werden missen auch die Erleichterungen, die die
einige Kommunen Neuburgern bei der Auswahl des Wohnsitzes in der Stadt zukommen lassen.

Auf die Belegungsbindungen und die Friherkennung von Problembereichen im Wohnungsbestand
soll hier intensiv eingegangen werden.

In  benachteiligten Stadtteilen verscharfen Wohnungsleerstdnde, hohe Fluktuationsraten,
Segregationsprozesse sowie soziale und kulturelle Konflikte die bestehenden Problemlagen. Hier gilt
es durch Entwicklung eines umfassenden Belegungs- und Quartiersmanagements Strategien zu
erarbeiten, die den Problemen entgegenwirken. Auf der Grundlage einer Bestandsaufnahme zur
Bevdlkerungs- und Sozialstruktur sowie zur Belegungssituation in den Wohnungsbestanden sind
moglichst kleinteilige, evtl. sogar hausbezogene Belegungsstrategien zu entwickeln. Ziel des
Belegungsmanagement ist die Entstehung stabiler Nachbarschaften, Vermeidung sozialer Konflikte
und damit die Férderung der Wohnzufriedenheit.

Das Belegungsmanagement der Wohnungsgesellschaften bei umfangreichen Modernisierungs-
mafBnahmen fallt ausschlieBlich in den Einflussbereich der jeweiligen Investoren und ist daher von der
Gemeinde nicht steuerbar.

Hinweise zur Auswahl des Wohnstandortes von Neublirgern kdnnte die Stadt Bottrop mit einem hohen
personellen Kostenaufwand, der jedoch eine freiwillige Ausgabe ware, grundsatzlich leisten. Aufgrund
der gegenwartigen Haushaltslage kénnen solche freiwilligen Aufgaben nicht finanziert werden. Sollte
die finanzielle Situation der Stadt Bottrop sich langfristig verbessern, kdnnte man Uber eine solche Art
des Belegungsmanagements nachdenken. Ein solches Belegungsmanagement (Wohnstandortinfo)
wird gegenwartig bereits in den Stadten Schwerin und Wilhelmshaven praktiziert.

16.1 Belegungsbindungen

Bei anhaltender Nachfrage nach preiswertem Wohnraum verringert sich mit fortschreitendem Ablauf
von Mietpreis- und Belegungsbindungen im geférderten Mietwohnungsbestand das Spektrum an
rechtlichen Méglichkeiten, um einkommensschwache Haushalte mit dringendem Wohnungsbedarf und
besonderen Zugangsschwierigkeiten zum Wohnungsmarkt durch die Stadt Bottrop gezielt mit
angemessenem Wohnraum zu versorgen.

Die Umsetzung des offentlichen Auftrages einer sozialverantwortlichen Wohnungsversorgung wird
unter diesen Bedingungen kiinftig immer schwieriger.

Daher werden die mit der Wohnungswirtschaft abgeschlossenen und noch abzuschlieBenden
Kooperationsvereinbarungen (s. Abschn. 14) kiinftig von groBer Bedeutung sein.

Belegungsmanagement
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16.2 Friherkennung von Problembereichen

In Zukunft wird die sozio-6konomische Schere zwischen Gesellschaftsschichten, die an steigendem
Wohlstand teilhaben und solchen, in denen sich die ,neue Armut“ verhartet, weiter auseinander
gehen.

Mit zunehmender Tendenz werden Haushalte infolge geringen Einkommens, Absinken des
Alterseinkommens, Arbeitsplatzverlust, Uberschuldung oder anderer besonderer Merkmale an den
Rand der Gesellschaft gedrdngt. Am Wohnungsmarkt entwickeln sie sich zunehmend zu
Problemgruppen, an die man ungern vermietet, weil bei ihnen das Risiko von Mietausfallen,
Instandsetzungskosten und auch von nachbarschaftlichen Konflikten als besonders hoch gilt.

Eine infolge eingeschréankter Moglichkeiten in zunehmendem MaB raumlich konzentrierte
Wohnungsversorgung dieser Zielgruppen wirkt dabei problemverscharfend, weil sie eine
gesellschaftliche Integration erschwert und weitreichende negative Folgen flr betroffene Stadtteile
oder Wohnquartiere entfaltet.

Es besteht bereits ein ,Beobachtungssystem®, mit dem Wohnungsbestande, die von der Optik her
Méngel aufweisen, bzw. bei denen soziale Probleme in der Mieterschaft bekannt sind, zeitnah ermittelt
werden.

Zu diesem Zweck wird im Sachgebiet Wohnraumvergabe der Abteilung fir Wohnungswesen durch
den AuBendienst im Rahmen der Ublichen Wohnungskontrollen im geférderten Wohnungsbestand
darauf geachtet, wo Anhalte fir eine solche Fehlentwicklung bestehen oder Ansatze zu erwarten sind.

Auch im Rahmen der Gesprache am ,Runden Tisch* werden mit den Wohnungsunternehmen evitl.
vorhandene Problembestédnde angesprochen, um friihzeitig Missstédnde in Siedlungsbereichen zu
erkennen und entsprechende MaBnahmen zu ergreifen.

In verschiedenen Quartieren konnten in der Vergangenheit bereits durch einzelne optische
MaBnahmen erhebliche Verbesserungen erzielt werden:

e Offene und hellere Gestaltung von Eingangsbereichen
e Renovierung der Hausflure und Gemeinschaftsraume
¢ Neugestaltung der AuBenanlagen

Neben baulichen MaBnahmen ist in einem Wohnquartier auch unter Mithilfe des Jugendamtes und
des stadtischen Ordnungsdienstes ein soziales Projekt umgesetzt worden. Nachdem sich hier
Beschwerden iber das Verhalten der Mieter, insbesondere der Jugendlichen verstarkt haben, wurde
eine der geférderten Wohnungen dem Jugendamt UOberlassen um ein ,Streetwork-Projekt”
durchzufiihren. Die Arbeit mit den bislang auffalligen Jugendlichen bewirkte eine positive Veranderung
und ebnete den Weg zu einem geordneten nachbarschaftlichen Verhéltnis.

Belegungsmanagement
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17. MaBnahmen/Projekte

Da die wohnungspolitischen Leitbilder und Ziele naturgemaB einem sténdigen Veréanderungs- und
Fortschreibungsprozess unterliegen, werden an dieser Stelle - neben dauernden Aufgaben wie die
Aufwertung von Teilen alterer Wohnungsbestédnde - auch einzelne Projekte aufgefihrt, deren
Durchfiihrung kurz- bzw. mittelfristig ansteht und fir die Stadt Bottrop eine hervorzuhebende
Bedeutung haben.

17.1 UmbaumaBnahme Ernst-Moritz-Arndt-StraBBe

Ein in vielerlei Hinsicht bedeutsames Projekt, das mittelfristig und unter Inanspruchnahme von Mitteln
der sozialen Wohnraumférderung des Landes NRW umgesetzt werden soll, ist eine
UmbaumaBnahme/NeubaumaBnahme im Ortsteil Eigen. Eigentliimerin ist die Gesellschaft fir Bauen
und Wohnen Bottrop mbH (GBB).

Die gesamte Wohnanlage befindet sich in einem Bereich, der Uberwiegend in 2-geschossiger
Wohnbebauung (Eigenheime) bebaut ist. Anfang der der 70er Jahre wurde die GesamtmafBnahme in
dem StraBendreieck Tourcoingstr., Ernst-Moritz-Arndt-Str. und Bdrenstr. projektiert und mit Mitteln
nach den Wohnungsbauférderungsbestimmungen (WFB) Uberwiegend fir Bergarbeiter geférdert.

Im Zusammenhang mit der eingetretenen Entspannung in Teilen des Wohnungsmarktes stellte sich in
den vergangenen Jahren heraus, dass wohnungssuchende Haushalte hinsichtlich der ,Optik® (z. B.
Hochhauscharakter), der Ausstattung (z. B. Beheizungen durch Nachtstromspeicher-Anlagen,
teilweise fehlende vertikale Barrierefreiheit) und dem diesen Kriterien gegeniberstehendem
Mietniveau der Wohnungen sowie aufgrund einer anwachsenden einseitigen Bewohnerstruktur
erweiterte Anforderungen stellen. Dadurch traten in diesem Quartier erhebliche Leerstande ein.

Zur Steigerung der Attraktivitdt und Annahme der Wohnanlage durch wohnungssuchende Haushalte
werden starke Eingriffe in die vorhandene Bausubstanz erforderlich. Hierflr ist der Rickbau der
Hochhduser notwendig. Die viergeschossigen Hauser muissen nicht nur im energetischen Bereich,
sondern auch innerhalb der Objekte, soweit es technisch durchfihrbar ist, den heutigen
Wohngewohnheiten angepasst werden. Auf durch Abriss freiwerdenden Flachen sollen mit Einsatz
von Landesdarlehen Neubauten errichtet werden, die sich hinsichtlich der H6he der vorhandenen
Bebauung angleichen.

Die verschiedenen Akteure (Eigentimerin, Architekten und Vertreter der Stadt Bottrop) haben in der
nahen Vergangenheit bereits Uber die verschiedenen planerischen Mdglichkeiten hinsichtlich einer
Wohnwertverbesserung des Quartiers Gesprache aufgenommen. Auch wurde die geplante
MaBnahme bereits dem damaligen Ministerium fir Bauen und Verkehr des Landes NRW vorgestellt.

Die GBB hat zum dem Projekt wie folgt Stellung genommen:

.Neuordnung der Wirtschaftsgruppe 25
Ernst-Moritz-Arndt-StraBBe 49, 51, 53, 55, 57; BérenstraBe 19, 21; TourcoingstraBe 1, 3, 5,7, 9, 11.

Die Wirtschaftsgruppe wurde im Jahre 1974 (mittleres Bezugsdatum) fertig gestellt. Es handelt sich

hierbei um insgesamt 132 Wohnungen, die mit 6ffentlichen und Bergbau-Mitteln zur Vermietung an
Bergbauangehdérige gebaut wurden.

MaBnahmen/ Projekte
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Bei den Gebauden handelt es sich um vier VII und VIII geschossige und neun IV geschossige
Gebaude.

Die Wohnsiedlung hat eine gute Wohnlage in einem gewachsenen Ortsteil mit Gberwiegend 1 — 2
geschossiger Bebauung.

MaBnahmen/ Projekte
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Die Wohnungen haben eine gute Grundrissqualitdt, werden aber aufgrund der teilweisen
Hochhaussituation nicht mehr angenommen und nachgefragt ( z. Z. 64 Leerstédnde von 132 WE).
Dartiber hinaus sind die Treppenhausbereiche wie seinerzeit Ublich sehr eng gebaut und schaffen
auch aufgrund der Geschossigkeit Angstraume.

Es ist insgesamt festzustellen, dass der Zustand der Baumasse nicht mehr zeitgemaB ist und
Renovierungs- und Sanierungsbedarf besteht.

Nach ausfuhrlichen Diskussionen wurde nunmehr entschieden, von den bestehenden 13 Gebauden
nur noch sieben entsprechend den heutigen Anforderungen zu sanieren und die restlichen sechs
Gebaude abzubrechen.

Die frei werdenden Grundstiickflachen sollen mit drei 2 2 geschossigen Gebauden nach den
Bestimmungen des o6ffentlich geférderten Wohnungsbaus mit éffentlichen Mitteln neu bebaut werden.
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Die verbleibenden Gebaude sollen in Teilbereichen barrierefrei saniert werden. Dabei erfolgt eine
Aufweitung der Treppenhduser, Aufziige werden eingebaut und hinsichtlich der Geb&udehille und
—technik werden die Gebaude auf Neubauniveau gebracht.
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Die gesamte MaBnahme soll entsprechend den derzeitigen Planungen Uber einen Zeitraum von ca. 4
Jahren gestreckt werden.

Far alle MaBnahmen ist beabsichtigt, 6ffentliche Baudarlehn in Anspruch zu nehmen und die nach
Um- und Neubau entstehenden 94 Wohnungen dem offentlich geférderten Wohnungsbau zu
unterstellen.

Nach Abschluss der MaBnahmen werden dem Wohnungsmarkt neu zugefihrt:

Neubau: 16 WE 45 + 50 m?
14 WE 65 m?
8 WE 50 + 65 m?

Umbau: 16 WE 91 - 95 m2
18 WE 73 - 76 m2
6 WE 63 -75m?

16 WE 62 m? ¢

Ergénzend ist anzumerken, dass an dieser Stelle sich Ansatze eines sog. sozialen Brennpunktes
abzeichnen (siehe ausfiihrliche Aussagen an anderer Stelle). MaBnahmen zur Beseitigung oder
zumindest zur Eingrenzung eines solchen Brennpunktes wurden seitens der Eigentimerin in
Verbindung mit der Stadt Bottrop ergriffen. Die Durchflhrung der NeubaumaBnahme/
UmbaumaBnahme wirde dem ,Brennpunkt” die Grundlage nehmen.

Wie die GBB bereits erwdhnt, wird sich die MaBnahme aufgrund ihres Umfanges Uber mehrere
Forderjahre erstrecken wird. Um der Investorin eine Planungssicherheit zu gewahrleisten, wird
wahrscheinlich die Erstellung eines quartiersbezogenen kleinrdumigen Handlungskonzeptes
erforderlich werden.

MaBnahmen/ Projekte
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17.2 NeubaumaBnahme ScharfstraBe

Ein weiteres wohnungspolitisch bedeutsames Projekt, das teilweise unter Inanspruchnahme von
Mitteln der sozialen Wohnraumférderung des Landes NRW errichtet werden soll, ist eine MaBnahme
fir Senioren bzw. fir Behinderte. Das Bauvorhaben hat einen sehr hohen sozialen Charakter, da der
Ortsteil Eigen in diesem Segment unterversorgt ist.

Die Bauherrengemeinschaft Gormann-Ernst, Langer und Wegner beabsichtigt die Errichtung von 2
geférderten Gruppenwohnungen fir Behinderte mit jeweils 6 Appartements mit ambulanter Betreuung
und 2 dazu gehdrenden Gemeinschaftsrdumen (jeweils auf einer Ebene). Diese Gruppenwohnungen
sind Teil einer GesamtmaBnahme (insgesamt 3 Wohnhauser), die des Weiteren aus 18 gefdrderten
Seniorenwohnungen und 11 frei finanzierten Seniorenwohnungen/sonstigen Wohnungen bestehen
soll. In dem Objekt werden darlber hinaus R&ume geschaffen, die zur Begegnung und fir
verschiedene Veranstaltungen genutzt werden kdnnen.

NEUBAU EINER WOHNANLAGE MIT 42 SENIOREN- U. BEHINDERTENGERECHTEN WOHNUNGEN
SCHARFSTRASSE 1418 IN BOTTROP
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Die férdertechnischen Vorgaben der Wohnraumférderungsbestimmungen des Landes Nordrhein-
Westfalen werden erfiillt. Dabei ist anzumerken, dass samtliche Appartements der beiden
Gruppenwohnungen die Kriterien der DIN 18 025, Teil 1 erflillen (Wohnraum fir Rollstuhlfahrer). Die
gesamte MaBnahme ist horizontal und vertikal barrierefrei.

HEUBAU EINER WOHNANLAGE MIT 42 SENIDOREN- U. EEHINDERTENGERECHTEN WOHNUNGEM
SCHARFSTRASSE 1418 IN EOTTROR

1. DBERGESCHOSS (HALS 2)
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Errichtet wird die MaBnahme auf einem ehemaligen Kirchengrundstiick, das auch nach der Bebauung
groBe Grlnflachen ausweisen wird und eine hohe Standortqualitat hat. Die noch vorhandene Kirche
(St. Paul) und dazu gehérende Nebengebdude werden riickgebaut, wobei einzelne Bauteile (z. B. der
Glockenturm mit Gebetsraum, verschiedene Kirchenfenster) erhalten bleiben und in das Gesamtbild
der NeubaumaBnahme eingepasst werden. Durch die Schaffung dieser Wohnanlage wird der Verlust
der Gemeindekirche vertraglich kompensiert, da hier ein Projekt mit hohem Gemeinschaftswert
entsteht. Die zentrale Lage des Grundstlicks fir den Ortsteil Eigen ist Garant dafiir, dass die
BaumaBnahme in einem vorhandenen Quartier voll integriert ist. Eine nutzerbezogene Eignung ist
dauerhaft gegeben.

HEUBAL EINER WOHMANLAGE MIT 42 SEHNIOREN: U. BEEHINDERTENGERECHTEN WOHNUNGEN
SCHARFSTRASSE 14-1% IM EGTTROS

: FLLHIJ—L!E
.

Maus 2
Fir. 16 b

Nach dem Wohn- und Nutzungskonzept der Bauherrengemeinschaft fiir die Gruppenwohnungen ist
nur eine ,unterschwellige” und damit nur geringflgige Betreuung der Behinderten im Bedarfsfall
geplant. Die in dem Konzept erwéhnte ,Betreuungsmdéglichkeit auf eigenem Wunsch® beinhaltet die
freie Wahlbarkeit des Betreuers.

Die Stadt Bottrop beteiligt sich am Modellprojekt des Landes NRW zur Entwicklung eines Leitbildes
»Aktiv im Alter" in den Kommunen. Ziel des Bottroper Beitrages im Rahmen des Projektes ist der
Aufbau und die Férderung von sozialen Netzwerken in der Stadt. Mit diesem Ziel integriert die
Stadt Bottrop ihre sozialpolitische Leitlinie ,Ambulant vor Stationar" und unterstltzt alte Menschen
darin, so lange wie moglich selbstandig zu Hause leben zu kénnen.

NEUBAU EINER WOHNAMNLAGE MIT 42 SENIOREN- U. BEHINDERTENGERECHTEN WOHNUNGEN
SCHARFETRASSE 14-18 IN BOTTRO®

1. OBERGESCHOSS (HAUS 1)
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Die Planung der Wohnanlage an der ScharfstraBe 14 - 18 auf dem Gelénde der Kirche St. Paul
entspricht sowohl den Bottroper sozialpolitischen Leitlinien als auch den im Burgerforum am
06.06.2009 in der Begegnungsstatte Ernst-Moritz-Arndt-StraBe abgefragten BedUrfnissen der alteren
Eigener. Neben der Stabilisierung des Stadtteils Eigen als Nebenzentrum mit Einkaufsmdéglichkeiten
rund um den Markt wurden bei der Veranstaltung mehr barrierefreie Seniorenwohnungen gefordert.
Eine weitere Forderung der Blrger ist, soziale Netzwerke und Nachbarschaften zu férdern und zu
unterstitzen. Aktivitditen der Senioren aus den im Stadtteil agierenden Vereinen und Verbanden
sollen zusammengefasst und zugénglich gemacht werden.

NEUBAU EINER WOHNANLAGE MIT 42 SENIOREN- U. BEHINDERTENGERECHTEN WOHNUNGEN
SCHARFSTRASSE 14-18 IN BOTTROP

1. OBERGESCHOSS (HAUS 3)

Ein wesentliches Leitziel, das die Landesregierung fur den Bereich der Wohnraumfdrderung
beschlossen hat, ist das Konzept eines generationsgerechten (demografiefesten) Wohnungsbaus.
Die vorgenannte BaumaBnahme beinhaltet die Errichtung solchen Wohnraums. Innovativ ist dabei
noch die Mdglichkeit, dass Angehdrige der Bewohner der Gruppenwohnungen in dem Geb&ude, in
dem sich die Gruppenwohnungen befinden, wohnen kénnen. So werden intensive soziale Kontakte
zu einem Teil der Behinderten standig ermdglicht.

17.3 Optimierung alterer Bausubstanzen

Die nachfolgenden Ausfuhrungen beziehen sich auf Mietwohnbauten der spaten 40er, der 50er und
der friihen 60er Jahre (Althausbestande).

Der Wohnungsbau nach dem Krieg erfolgte vor dem Hintergrund eines extremen Wohnraummangels
und knapper Ressourcen. Er stellt rund ein Viertel des gesamten Mietwohnungsangebots in Bottrop
dar. Die meisten Wohnungen sind - auch nach vorgenommenen Modernisierungen - klein, eng und
gemessen an heutigen Standards mit dirftiger Technik ausgestattet.

Liegen diese Wohnungsbestdnde in weniger bevorzugten Gebieten, wird die Vermietung bei
sinkender Einwohnerzahl klnftig schwieriger. Sobald die vorhandenen Bewohner ausziehen, kénnen
die Quartiere ein "Sprungbrett" fiir junge Mieter aber auch zu einem Sammelbecken fir schwierige
Mieter werden.

MaBnahmen/ Projekte
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Eine Anpassung dieser Bestdnde an heutige Standards durfte technisch zum Uberwiegenden Teil
maoglich sein. Der dabei entstehende Aufwand fuhrt allerdings zu erheblichen Mietsteigerungen.
Aufwendige ModernisierungsmaBnahmen tragen somit nicht immer zu einer besseren Vermietbarkeit
bei. Es besteht die Gefahr, dass die Kosten der Anpassung nicht in voller Héhe umgelegt werden
kénnen.

Somit kann eine umfassende Anpassung an aktuelle Standards nicht als Perspektive fir alle
Wohnungen dieser Baualtersklassen gesehen werden. Nicht unerhebliche Teile der
Wohnungsbesténde Bottrops lassen aufgrund der jeweiligen Rahmenbedingungen (geringe
Lagegunst und Massierung auf engem Raum) den Schluss zu, dass umfassende Modernisierungen
mit dem Ziel der vollstdndigen Anpassung an heutige Qualitatsstandards nicht angezeigt sind. In
diesem Zusammenhang muss auch die Mieterschaft genannt werden, die teilweise eine umfangreiche
Anpassung aus finanziellen Griinden nicht akzeptieren will oder kann.

Bei entsprechenden Investitionstiberlegungen sind die zentralen Fragen, welche Nachfrage diese
Bestédnde bedienen sollen und fiir welche Zielgruppen und Anspriche kdénnen und sollen sie
entwickelt werden?

Eine pauschale Quantifizierung im Sinne - "wie viel der Bestande ist anpassbar und muss angepasst
werden" - ist nicht méglich. Die Datenlage lasst keine Aussagen Uber die heutigen Qualitaten und
Defizite des gesamten Bottroper Mietwohnungsbestandes zu; die "Marktfahigkeit" ist von einer
Vielzahl értlicher und unternehmerischer Gegebenheiten abhangig.

Die bisher in Althausbestanden durchgeflhrten Modernisierungen - einschlieBlich energetischer
Optimierungen - flhrten teilweise nicht zu den Anpassungen an heutige Wohnstandards. Hier werden
in mittelbarer Zukunft weitere ModernisierungsmaBnahmen notwendig, sofern die baulichen
Gegebenheiten dies zulassen. Die in diesem Absatz gemachten Aussagen beziehen sich konkret auf
den sozial geférderten Althausbestand, da in diesem Bereich aufgrund gesetzlicher Vorgaben die
Zustimmung der Stadt Bottrop zu Modernisierungen erforderlich ist. Es kann jedoch vermutet werden,
dass auch in den frei finanzierten Wohnungsbestédnden &hnliche Tatbestdnde vorzufinden sind.

Die Aufgabe, die Althausbestédnde zukunftsfahig und dabei weiterhin vermietbar zu gestalten wird
Einzelfall bezogen und sehr behutsam gemeinsam mit dem jeweiligen Investor angegangen werden
mussen. Es wird praktisch eine ,Daueraufgabe“ sein, die den Bottroper Wohnungsmarkt von der
Angebotsseite her stark pragen wird. Die Seitens des Landes NRW bereitgestellten Férderprogramme
dadrften dabei sehr hilfreich sein.

Solange eine ausreichende Nachfrage vorhanden ist, kann eine Anpassung zurlickgestellt werden.
Bei begrenzten Ausgaben laufen die Einnahmen weiter. Eventuelle geringfligige bauliche MaBnahmen
dienen dem Erhalt des gegenwartigen Zustandes. Mietwirksame Verbesserungen kénnen im Einzelfall
auf Mieterwunsch bzw. bei Mieterwechsel durchgefihrt werden. Wenn keine Perspektiven fiir einen
Bestand erkennbar sind, sollte auch der Abbruch als mégliche Lésung gepruft werden.

MaBnahmen/ Projekte
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18. Fazit

Die zum aktuellen Flachennutzungsplan entwickelten Leitsatze enthalten umfassende Aussagen Uber
das Leitbild der Stadt Bottrop in planerischer, stadtebaulicher und wohnungspolitischer Hinsicht. Das
Leitbild ,Wohnen®, wird durch das nun vorliegende Konzept konkretisiert und in den Fokus der Akteure
am Wohnungsmarkt gestellt.

Nach den zum Flachennutzungsplan aufgestellten Leitsdtzen soll sich die Stadtentwicklung in den
kommenden Jahren auch verstarkt auf die Bestandsentwicklung erstrecken. Dazu gehéren sowohl
ErsatzmaBnahmen fir abgéngige Gebaude, Abriss nicht mehr benétigter Gebdude in hoch
verdichteten Wohnquartieren und Umnutzung dieser Flachen zur Erhéhung des Griinflachenanteils,
als auch Grundrissveranderungen oder An-, Um- und Ausbauten, die geeignet sind,
Wohnungsbestédnde zukunftsféhig zu gestalten und dadurch langfristig zu erhalten.

Die Stadt Bottrop ist bemiht, fir alle Nachfragegruppen ein quantitativ und qualitativ ausgewogenes
Wohnungsangebot im  Stadtgebiet vorzuhalten. Die notwendigen planungsrechtlichen
Voraussetzungen werden zeitnah geschaffen. Fir alle Nachfragegruppen steht ein qualitatsvolles
Wohnen im Vordergrund. Leitbilder und Ziele des interkulturellen Gesamtkonzeptes spielen flr die
Aspekte des Sozialgefiiges eine groBe Rolle. Mit der aktuell laufenden Bewerbung flr InnovationCity
Ruhr werden vertiefende Leitsatze fir die energetische Erneuerung formuliert.

Qualitatsvolles Wohnen bedeutet auch, dass die Wohnqualitat in einem Quartier durch kurze Wege zu
Infrastruktur- und Gemeinbedarfseinrichtungen gekennzeichnet ist. Das Bemihen der Stadt Bottrop ist
darauf gerichtet, alle, das Wohnen ergénzende Einrichtungen in guter Erreichbarkeit zu sichern und
insbesondere die Funktion des entsprechenden Stadtteilzentrums zu starken.

Die Motorisierung der modernen Stadtgesellschaft ist bei allen BaumaBnahmen in angemessener
Weise zu berlicksichtigen. Die Benutzung des OPNV, der Rad- und FuBverkehr sind gleichberechtigte
Aspekte und missen gleichwertig beachtet werden.

Die aktuellen Rahmenbedingungen des Bottroper Wohnungsmarktes sowie die (prognostizierten)
Tendenzen der Wohnungsmarktentwicklung weisen eindeutig darauf hin, dass Wohnungsdefizite fur
einzelne Bevdlkerungsgruppen eintreten werden. Daher wurden diese Haushalte in den Mittelpunkt
der wohnungspolitischen Leitbilder und Ziele gestellt. Zu diesen Gruppen gehéren Senioren,
Behinderte, Haushalte mit Kindern sowie Haushalte, die sich am Wohnungsmarkt nicht ohne Hilfe mit
ausreichendem Wohnraum versorgen kénnen. Eine Akzeptanz in diesem Bereich herzustellen, muss
vordringliches wohnungspolitisches Ziel der Stadt Bottrop sein. Dies wird nur mit intensiver
Unterstitzung des Landes NRW madglich sein durch die Vergabe von Férdermitteln im notwendigen
Umfang.

Um hier eine Akzeptanz zu erhalten bzw. zu erreichen, ist es neben dem barrierefreien Neubau
notwendig, vorhandene Wohnungsbestande weiter zu entwickeln (u. a. durch Herstellung der
Barrierefreiheit und energetische Optimierung). Wichtig ist auch die Erhaltung preiswerten
Wohnraums fir finanzschwache Haushalte.

Aufgrund der zu erwartenden Verknappung der Férdermittel fir den Mietwohnungsbau ist es
erforderlich, Qualitédtsstandards zu definieren, die bei der Férderung kinftig grundséatzlich erfallt
werden mussen. Diese Standards gehen teilweise Uber die Vorgaben der Férderungsbestimmungen
hinaus, sichern jedoch eine hohe Demografiefestigkeit.

Da die demografische Entwicklung hinsichtlich der Alterung der Bevélkerung problematisch ist, wurde

dem Wohnen im Alter in den ,Leitbildern“ ein besonderer Umfang eingeraumt. Dazu gehdren sowohl
besondere Wohnformen im Alter als auch Hinweise Uber Einzeleigentum als Altersvorsorge.

Fazit
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Die bisher durchgefiihrte Wohnungsmarktbeobachtung hat als ,Frihwarnsystem® gut funktioniert und
war Grundlage fir die Ausibung des Belegungsmanagements der Kommune. Problembereiche im
Sozialwohnungsbestand konnten rechtzeitig erkannt und eingedammt werden.

Die Stadt Bottrop verfiigt Gber keine nennenswerten eigenen Wohnungsbestéande und wird aufgrund
der gegenwartigen und der kinftig zu erwartenden Haushaltssituation auch keinen kommunalen
Wohnungsbau betreiben. Fir die Umsetzung des kommunalen Leitbildes Wohnen ist die Stadt daher
auf Kooperationspartner aus der Wohnungswirtschaft angewiesen.

Aussagen der befragten Akteure am Bottroper Wohnungsmarkt lassen erkennen, dass diese zu einer
engen Zusammenarbeit mit der Stadt bereit sind, die auch in der Vergangenheit bereits erfolgreich
praktiziert wurde. Auch ist erkennbar, dass die ihnen gehérenden Wohnungsbestande grundsatzlich
dauerhaft in ihrem Eigentum verbleiben werden.

Das kooperative Zusammenwirken der Wohnungswirtschaft und der Kommune im Interesse einer
optimalen Wohnraumversorgung der Bevélkerung wird auch seitens des Landes als unbedingt
notwendig erachtet und daher bei der Verplanung von Férdermitteln positiv bewertet. So weist das fir
die  Wohnraumfdérderung  zustdndige  Landesministerium in  mehreren  Rechts- und
Verwaltungsvorschriften darauf hin, dass dem Investor von BaumaBnahmen, die aus einem
kommunalen wohnungspolitischen Handlungskonzept (hier: Wohnungspolitische Leitbilder und Ziele)
entwickelt wurden, Planungssicherheit in Aussicht gestellt werden kann, auch wenn sich die
Durchfihrung Uber mehrere Bewilligungsjahre erstreckt. Weiterhin wird bei diesen Objekten
Kompromissbereitschaft bei der konsequenten Einhaltung der Férdervorschriften in Aussicht gestellt.

Ausgehend von einer derzeit im Grunde noch zufriedenstellenden Gesamtsituation auf dem
Wohnungsmarkt missen sich abzeichnende Entwicklungen zeitnah mit den zustandigen Akteuren
besprochen werden. Es sind MaBnahmen zur evil. Gegensteuerung zu ergreifen, um die
Wohnungsmarktsituation in Bottrop weiterzuentwickeln und zu verbessern. Auf der Grundlage der
~Wohnungspolitischen Leitbilder und Ziele* werden dann seitens der Stadt in Zusammenarbeit mit den
jeweiligen Investoren im Bedarfsfall kleinrAumige, quartiersbezogene Handlungskonzepte, die
Uberschaubare Realisierungszeitrdume ausweisen, entwickelt.

Da sich die wohnungspolitischen Herausforderungen mit der Zeit wandeln, verandern sich
selbstverstandlich auch die Dringlichkeiten und Prioritdten des wohnungspolitischen Handelns.
Insofern verstehen sich die ,Leitbilder und Ziele® nicht als langfristig gulltiger Orientierungsrahmen,
sondern eher als mittelfristig strukturierte Arbeitshinweise, die einerseits im Verwaltungsvollzug
laufend zu Uberprifen sind und zugleich in einem erforderlichen Rhythmus zu diskutieren und weiter
zu entwickeln sein werden.

Die hier dargestellten wohnungspolitischen Leitbilder und Ziele lassen einen breit gefacherten Raum

zu, in dem sich BaumaBnahmen entwickeln lassen, die notwendig sind, um Bottrops Zukunftsfahigkeit
als Wohnstandort zu gewahrleisten.

Fazit
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19. Fortschreibung — Bewertung — Beurteilung

Wenn ein ,Handlungskonzept® gerade erstellt wurde, ist fir konkrete Aussagen hinsichtlich
Fortschreibung, Bewertung und Beurteilung wenig Raum.

Wie bereits an anderer Stelle erwahnt, sind die wohnungspolitischen Leitbilder und Ziele einer
standigen Veradnderung unterworfen. Sie dienen der Absicherung und Verbesserung der
Wohnsituation der Menschen in Bottrop. Sie bediirfen zeitnaher Uberpriifungen, Fortschreibungen
und Aktualisierungen. Insbesondere in der Realitdt auftretende Abweichungen zu den hier
aufgestellten Prognosen wiirden ein direktes Handeln der Stadt sowie der betroffenen Akteure am
Wohnungsmarkt erforderlich machen.

Fortschreibung kann auch bedeuten, dass MaBnahmen, die in den Leitbildern und Zielen nur
allgemein gehalten wurden, im Bedarfsfall quartiersbezogen in Form kleinrAumiger
Handlungskonzepte zu konkretisieren sind. Eine Fortschreibung ist auch dann erforderlich, wenn
MaBnahmen, die in den Leitbildern genannt sind oder aus ihnen entwickelt wurden, umgesetzt
wurden.

Bewertungen und Beurteilungen und - damit verbunden - eine Erfolgskontrolle von im Rahmen der
Leitbilder durchgefiihrten MaBnahmen mussen so zeitnah wie eben mdglich erfolgen. Beurteilt werden
sollten hier Instrumente, Ziele (Zielerreichung) und MaBnahmen des Konzepts.

Der Rahmen fir Bewertungen ist organisatorisch im sog. Runden Tisch gesteckt. Hier treffen sich die
Kommune und die wichtigen Wohnungsmarktakteure. Dieser Kreis ist je nach Bedarfslage auch
erweiterungsfahig und stellt ein begleitendes Steuerungsinstrument dar.

— —— — ey ——

Unterschreiben Sie hier fiir die Innovation City Bottrop:
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