Ministerium fir Heimat, Kommunales,
@ Stadt 2 Bau und Digitalisierung ’
Gelsenkirchen des Landes Nordrhein-Westfalen A

Zukunft wird GEmacht | Das ,Gelsenkirchen-Projekt

Gemeinsame Erklarung uber eine
Zukunftspartnerschaft zwischen dem
Land Nordrhein-Westfalen und der
Stadt Gelsenkirchen

17. November 2022



Stadt Ministerium fir Heimat, Kommunales,
@ 2 Bau und Digitalisierung
Gelsenkirchen des Landes Nordrhein-Westfalen

Gemeinsame Erklarung

des
Landes Nordrhein-Westfalen,

vertreten durch die Ministerin fir Heimat, Kommunales, Bau und Digitalisierung

des Landes Nordrhein-Westfalen,
Ina Scharrenbach

und
der Stadt Gelsenkirchen,
vertreten durch die OberbUlrgermeisterin
Karin Welge
tiber eine Zukunftspartnerschaft 2022 bis 2032

»Zukunft wird GEmacht | Das Gelsenkirchen-Projekt*

verbunden mit der Einrichtung eines Sonderfordergebietes Gelsenkirchen zur Beseitigung
von Wohnungstberh@ngen und ,Problemimmobilien® in der Stadt Gelsenkirchen
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Einleitung

In der Stadt Gelsenkirchen lebten 2020 rund 259 100 Einwohnerinnen und Einwohner in insgesamt 18
Stadtteilen. 1990 waren es noch rund 294 000 Einwohnerinnen und Einwohner. In den vergangenen 30 Jahren
hat die Stadt damit rund 34.900, also rund 12 Prozent an Einwohnern verloren. Laut der
Bevolkerungsvorausberechnung bis 2040 soll die Bevolkerung um weitere 2 Prozent auf dann rund 254 000
Einwohnerinnen und Einwohner schrumpfen.!

Gelsenkirchen war bis in die 1980er Jahre stark vom Ruhrbergbau gepragt: Im Zuge des Strukturwandels
wurden die Zechen nach und nach geschlossen. Zahlreiche struktur- und regionalpolitische Programme des
Landes Nordrhein-Westfalen, des Bundes und der europaischen Institutionen haben mit wechselndem, aber
letztlich durchaus sichtbarem Erfolg der Stadt, ihrer Wirtschaft und den Menschen geholfen. Mit vielfaltigen
Malnahmen konnte die Lebensqualitat gesteigert werden. Gelsenkirchen ist keine Industriestadt mehr, aber
als aus Industriedérfern entstandene Stadt des Industriezeitalters wird sie bis auf Weiteres eine von der
Industrie gepragte Stadt bleiben und mit den Folgeproblemen des Strukturwandels weiter zu kdmpfen haben.?
Die Stadt Gelsenkirchen verfigt (iber einen hohen — landesweit (iberproportionalen - Anteil an sogenannten
Schlichtwohnungsbestanden der Nachkriegszeit und Griinderzeitgebauden von minderer Qualitat, Zustand und
Ausstattung und hat in der Folge der Bevilkerungsabnahme einen strukturellen Wohnungsiberhang. Die
minderen Standards sind im Stadtbild erkennbar und wirken weit in die Nachbarschaft bzw. die Wohnviertel
hinein und beeintrachtigen Image, Wohnqualitdt und Werthaltigkeit ganzer Stralenziige. Die
Wohnungsleerstande und Problemimmobilien sind nicht in einzelnen Quartieren konzentriert, sondern verteilen
sich Uber weite Teile des groRflachigen Stadtgebiets.

Dies hat unter anderem zur Folge, dass in der Stadt ein schlechtes Marktumfeld flr Investitionen in Wohnungen
(Bestand und Neubau) herrscht. Angesichts dieser Situation zégern Eigentimerinnen und Eigentimerin ihre
Bestande zu investieren, da es dkonomisch schwierig und risikobehaftet ist. Die geringen Mieten machen
Wohnungsbau- bzw. Wohnungssanierungsinvestitionen unattraktiv bei gleichzeitig hohem Erneuerungsbedarf.
Daraus resultieren unter anderem besonders viele Problemimmobilien und Wohnungen mit
unterdurchschnittlicher Wohnqualitat und geringen Mietpreisen. Durch den Mangel an qualitativ hochwertigem
Wohnraum (in Verbindung mit einer Armutszuwanderung in minderwertige Wohngebaude) hat Gelsenkirchen
ein Abwanderungsproblem von okonomisch gut aufgestellten Haushalten. Flr sie fehlen attraktive
Wohnangebote und Anreize, in Gelsenkirchen wohnen zu bleiben bzw. in die Stadt zu ziehen.

Marktmechanismen funktionieren nicht mehr und es bedarf vorrangig eines gezielten und unterstltzenden
Abbaus von strukturellen Wohnungstberhangen, um die weitere Abwértsspirale zu bremsen. Ohne
Unterstitzung des Landes Nordrhein-Westfalen und des Bundes ist und wird die Stadt nicht in der Lage sein,
die enormen Herausforderungen zu bewaltigen. Fir viele Biirgerinnen und Burger und Eigentimerinnen und
Eigentiimern ist der Abriss schmerzlich: Deshalb ist es umso wichtiger, dass auch die Birgerinnen und Biirger
den Umbau ihrer Stadt als notwendig und erfolgreich wahrnehmen. Dies ist und wird eine
Gemeinschaftsleistung aller am Stadtumbau Beteiligten.

1 https:/lwww.it.nrw/sites/default/files’lkommunalprofile/I05513.pdf
2 https://www.gelsenkirchen.de/de/Stadtprofil/Stadtgeschichten/Stadtgeschichte/
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Zugleich kommt dem Vorantreiben eines CO2-armeren bzw. CO,-neutralen Gebaudebestandes eine hohe
Bedeutung zu: Die Stadt Gelsenkirchen ist bereits heute Vorbild flr interkommunales Handeln. Das Stadtebau-
Projekt ,Gelsenkirchen Hassel — Herten Westerholt-Bertlich“ steht fir modellhaftes, interkommunales
klimagerechtes Sanieren einer denkmalgeschutzten Siedlung. Diese Erfahrung greift das Ministerium flir
Heimat, Kommunales, Bau und Digitalisierung des Landes Nordrhein-Westfalen auf und stellt Gelsenkirchen
an die Spitze eines interkommunalen, ruhrgebietsweiten Projektes zur Umsetzung von bis zu 15
experimentellen Energiequartieren: Prima. Klima. Ruhrmetropole.

Ziele der gemeinsamen Erklarung uber eine Zukunftspartnerschaft
zwischen dem Land Nordrhein-Westfalen und der Stadt
Gelsenkirchen

v Wohnungsmarkt bereinigen

Das insgesamt niedrige Mietniveau bietet zu geringe Investitionsanreize in den Gelsenkirchener
Wohnungsmarkt. Die Stadt Gelsenkirchen halt eine Marktbereinigung durch einen Riickbau von
Wohnungen zur Reduzierung des auf derzeit 9.000 Wohneinheiten geschatzten
Wohnungsuberhangs fir nétig. Ziel ist es, in den nachsten 10 Jahren 3.000 Wohneinheiten
abzureillen und eine Anpassung der stadtischen Infrastrukturen vorzunehmen.

v' Problemimmobilien beseitigen

Der Stadt Gelsenkirchen sind momentan etwa 500 Problemimmobilien bekannt, die sich negativ
auf ihr Umfeld auswirken. Besonders problematisch wird seitens der Stadtverwaltung bewertet,
dass inzwischen auch in bisher unauffalligen, mittelschichtgepragten Quartieren immer mehr
Problemimmobilien entstehen, zu Nachbarschaftskonflikten fuhren und das Ausbleiben von
Erhaltungs- und Modernisierungsinvestitionen im Umfeld verursachen. Die Stadt Gelsenkirchen
wendet bereits heute das vorhandene rechtliche Instrumentarium gegen Eigentiimerinnen und
Eigentimer an, die ihre Immobilien verwahrlosen lassen. Dies wird im Rahmen dieser
Zukunftspartnerschaft weiter intensiviert.

v Wohnqualitadt schaffen

Damit mehr Menschen in Gelsenkirchen dauerhaft wohnen bleiben, muss in der Stadt mehr
qualitativ hochwertiger Wohnraum in guten bzw. sehr guten Wohnlagen entstehen. Hierzu sind
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Anreize flr Bestandssanierung, Ruckbau und Neubau zu schaffen, da die schlichten Bestande
der Nachkriegszeit kein ausreichendes Potenzial fir qualitativ hochwertige Verbesserungen im
Bestand aufweisen, sondern stattdessen durch Neubau ersetzt werden missen.

v Strategische Stadtentwicklung angehen

Der Riickbau soll vor allem in Quartieren erfolgen, in denen Substanz- oder Funktionsschwéchen
vorliegen. Zudem ist der Stadtumbau in Gelsenkirchen mit einer Aufwertungsstrategie, auch im
offentlichen Raum, zu verbinden, um den Birgerinnen und Birgern der Stadt eine
Entwicklungsperspektive zu bieten, damit sie in Gelsenkirchen wohnen bleiben und
Eigentimerinnen und Eigentlimer eine lohnende Investitionsperspektive an einem aufgewerteten
Standort erhalten.

Die Aufwertungsstrategie soll in vergleichsweise attraktiven ~Wohnquartieren — mit
Verbesserungspotenzialen ansetzen, um sie zu starken und um ,Bleiberaume® zu schaffen.
Rlckbau soll soweit wie moglich zusammenhangend in Wohnvierteln mit geringer Wohnqualitat
und Substanz- oder Funktionsmangeln erfolgen, um Infrastrukturnutzung und -kosten zu
optimieren. Gleichzeitig kénnen die dort gewonnenen Freiflaichen zu einer Verbesserung des
Wohnumfeldes fiir die verbleibenden Bestande unter Berlcksichtigung einer geringen
Folgekostenbelastung fiir die Stadt Gelsenkirchen und fiir Anpassungsmalinahmen an den
Klimawandel genutzt werden.

v Kommunale Strategie

Die stadtentwicklungs- und wohnungspolitischen Ziele erganzen sich mit einer fokussierten und
langfristig aus dem Ré&umlichen Strukturkonzept der Stadt Gelsenkirchen abgeleiteten
kommunalen Stadtentwicklungsstrategie mit den folgenden Zielen fiir die die Stadt Gelsenkirchen
Sorge tragt:

e nach Innen entwickeln

¢ nachhaltige Raume starken

¢ Klimawandel und Klimaschutz gestalten

o starke Orte strahlen lassen

o stabile und lebendige Wohnquartiere erhalten bzw. wieder schaffen
¢ zukunftsorientierte und nachhaltige Wohnraumversorgung bieten

e Wirtschaftsstandorte gestalten sowie

e Innovationen fordern.

Zukunftspartnerschaft 2022 bis 2032 - Land Nordrhein-Westfalen - Stadt Gelsenkirchen Seite | 5



Stadt Ministerium fir Heimat, Kommunales,
@ 2 Bau und Digitalisierung
Gelsenkirchen des Landes Nordrhein-Westfalen

Bausteine der Unterstiitzungsstrategie im Rahmen der
gemeinsamen Erklarung tiber eine Zukunftspartnerschaft zwischen
dem Land Nordrhein-Westfalen und der Stadt Gelsenkirchen

Im Kern soll die Stadt Gelsenkirchen beim Rickbau von 3 000 Wohneinheiten und bei der rdumlich fokussierten
Aufwertung von attraktiven Quartieren in den nachsten zehn Jahren unterstitzt werden. Dies muss einerseits
als Verfahren organisiert und andererseits finanziert werden.

Fur Managementaufgaben, Personal, Ankauf, Abriss und einfache Herrichtung der Grundstlicksflachen werden
Ausgaben entstehen. Durch Grundstlicksverkaufe an Standorten, die fiir Neubauten geeignet sind, konnen
Erldse erzielt werden.

Die Investitionstatigkeit einer mit dem Aufkauf von Problemimmobilien betrauten Gesellschaft ist in Teilen
unrentierlich, weil der Abriss Kosten verursacht und durch diesen auch Restwerte untergehen. Allerdings
verbleiben im Besitz der Gesellschaft zum Teil bebaubare Grundstiicke, deren Wert ggf. durch eine
Verbesserung der Bebaubarkeit (durch Planungsrecht) erhoht werden kénnte. Zur Finanzierung der
unrentierlichen Kosten ist die Stadt auf Zuschisse angewiesen, die in Fordergebieten aus der
Stadtebauférderung und dariiber hinaus gegebenenfalls lber experimentelle Bundesvorhaben gefordert
werden konnen. Der Abriss von Denkmalern kann grundsétzlich nicht mit Stadtebaufordermitteln des Bundes
gefordert werden. Fir entstehende Kosten, die durch Erldse (zum Beispiel Weiterverkauf von Grundstlcken
oder Gebauden) gedeckt werden kénnen, kommt grundsétzlich auch eine Zwischenfinanzierung mit Mitteln der
landeseigenen Forderbank, der NRW.BANK; in Betracht.

Die Organisation und Durchfiihrung des Riickbauprozesses obliegt der Stadt Gelsenkirchen im Rahmen ihrer
kommunalen Selbstverwaltung. Folgende Organisationsschritte sind notwendig:

1. Festlegung von Riickbau- und Aufwertungsbereichen und Einbettung
in eine mehrjahrige Stadtumbaustrategie

v" Analytische Grundlagen iiber die Abgrenzung von Raumen (Riickbau, Umstrukturierung, Aufwertung)
sind bei der Stadt Gelsenkirchen weitgehend vorhanden. Mit dem ,Handlungskonzept Wohnen* aus
dem Jahr 2020 wurden bereits Strategien entwickelt, um die Herausforderungen am Wohnungsmarkt
in der Stadt Gelsenkirchen bewaltigen zu kénnen. Es soll durch eine stadtebauliche Betrachtung und
Handlungsstrategie erganzt werden.

v Abgeleitet aus dem ,Handlungskonzept Wohnen* wurde von der Stadtverwaltung eine
,Stadtumbaustrategie  Gelsenkirchen® konzeptionell vorbereitet. Diese ,Stadtumbaustrategie
Gelsenkirchen wird als notwendige Planungssicherheit im Schrumpfungsprozess als integrierte
Stadtentwicklungskonzeption zur Umsetzung der Zukunftspartnerschaft benétigt. Hierzu werden im
weiteren Prozess fiir die einzelnen Teilgebiete mit Uberschussbestanden konkrete Riickbaukonzepte
mit einer stadtebaulichen Entwicklungsperspektive (,Mit Riickbau die Zukunft gestalten®) erarbeitet.
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v Durch die Erarbeitung der ,Stadtumbaustrategie Gelsenkirchen wird das Problembewusstsein fiir
konsensorientierte Strategien gescharft sowie eine breite offentliche Diskussion tiber den Stadtumbau
initiiert. Politische Beschllsse sind zu fassen und das politische Handeln daran auszurichten.

. Grindung einer Gesellschaft fir den ,Stadtumbau Gelsenkirchen
2032“

v" Uminsbesondere Eigentiimeransprache, Aufkauf von Immobilien, Klarung ,Abriss oder wirtschaftliche
Sanierung®, WeiterverduRerung von sanierungsfahigen Immobilien oder hergerichteten
Baugrundstlicken an Dritte, Finanzmanagement sowie die Organisation und Durchflihrung des
Rickbaus leisten zu kénnen, bedarf es einer schlagkraftigen Einheit innerhalb der Stadt
Gelsenkirchen.

v" Voraussetzung: Die Gesellschaft hat in einem definierten Handlungsrahmen eigensténdig, flexibel und
schnell agieren zu konnen, um Erwerbsgelegenheiten am Wohnungsmarkt nutzen zu kdnnen.

v Geeigneter Akteur konnte die stadteigene Stadtentwicklungsgesellschaft (SEG) sein, die eine
Tochtergesellschaft ,Stadtumbau Gelsenkirchen 2032° griindet. Die SEG hat entsprechende
Erfahrungen, bendtigt aber eine verbesserte Personal- und Finanzausstattung.

Im Sonderfordergebiet und in Stadtebaufordergebieten konnen an Sanierungstrager Ubertragene
Aufgaben, wie zum Beispiel die Beratung von Eigentlimerinnen und Eigentimern, die Vorbereitung von
Ankaufsverhandlungen, Gebaudegutachten oder die Vorbereitung und Durchfiihrung von Abbrlichen, mit
Stadtebauférdermitteln geférdert werden.

. Starkung der verwaltungsinternen Projektstruktur

Die bisherigen Erfolge im Kampf gegen Problemimmobilien beruhen auf einer Doppelstrategie aus Zwang
und privatrechtlichen Maflnahmen. Die Umsetzung der Stadtumbaustrategie kann nur gelingen, wenn
parallel zu den privatwirtschaftlichen Aktivitdten der Einsatz ordnungsrechtlicher und stédtebaulicher
Instrumente (u.a. Anwendung des Wohnraumstarkungsgesetzes, Bauordnung, Vorkaufsrechte, Sanierung,
Umlegung) in der Kernverwaltung deutlich ausgebaut wird.

. Einrichtung eines Sonderfordergebietes Gelsenkirchen durch die
Landesregierung Nordrhein-Westfalen

Das Ministerium fiir Heimat, Kommunales, Bau und Digitalisierung des Landes Nordrhein-Westfalen wird

fir die Stadt Gelsenkirchen ein Sonderférdergebiet einrichten. Auf die weiteren Ausfihrungen wird
verwiesen.
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5. Prima. Klima. Ruhrmetropole

Die Stadt Gelsenkirchen tibernimmt in diesem zukunftsweisenden Projekt die Rolle der Lead-Kommune
zur Steuerung des interkommunalen Prozesses und zur Koordinierung des Férdermittelmanagements ein.

Ziel ist ein klimarobuster Stadtumbau in bis zu 15 verschiedenen Stadtquartieren in der Ruhrmetropole
(beispielhaft Arbeitersiedlungen, denkmalgeschitzte Siedlungen, 1950er/1960er Jahre Wohnviertel oder
wachsende bzw. schrumpfende Wohnviertel) mit innovativen Ansatzen und Methoden. Dabei spielen
Rickbau, Wachstum, Digitalisierung, stadtische CO,-Bilanzierung, Warmeversorgung, eine (beralterte
Bevolkerung und demographischer Wandel eine grole Rolle. Eine weitere Anforderung ist es, innovative
Lésungen zu finden, um diese Siedlungen, auch aulerhalb einer Gebietskulisse der Stadtebauférderung,
(weiter) zu entwickeln.

6. Finanzierung

Die unrentierlichen Kosten werden mit Landes- und Bundesmitteln aus der Stadtebauférderung im
einzurichtenden Sonderfordergebiet in der Stadt Gelsenkirchen fordertechnisch begleitet. Fir die
Anlaufphase stellt das Land Nordrhein-Westfalen zusatzlich 10 Millionen Euro fiir die Finanzierung von
Investitionen und Personal zu einem erhéhten Fordersatz von 90% bereit. Im gesamten Stadtgebiet konnen
Gebaudeankaufe mit dem Ziel einer Entwicklung durch Dritte mit Kreditfinanzierungen begleitet werden.
Zinsgunstige Baudarlehen mit attraktiven — teilweise experimentell erhdhten — Tilgungsnachlassen mit bis
zu 50 % kénnen im Rahmen der Wohnraumférderung des Landes Nordrhein-Westfalen fir geforderten
(Ersatz-)Neubau und Modernisierung von Wohngebduden inklusive Kosten flir Abriss und
Grundstlicksgestaltung zum Einsatz kommen. Hierflr ist das jahrlich gegeniiber der Stadt Gelsenkirchen
erteilte Regelbudget im Rahmen der 6ffentlichen Wohnraumférderung heranzuziehen; Mehrbedarfe
werden projektbezogen zugewiesen. Weitere rund 10 Millionen Euro sind zur Finanzierung der ,Prima.
Klima. Ruhrmetropole® vorgesehen.

Zur Einrichtung eines ,Sonderfordergebietes Gelsenkirchen durch

die Landesregierung Nordrhein-Westfalen:
(Nummer 4 der oben genannten Bausteine)

Mit den folgenden skizzierten MalRnahmen soll der Stadtumbauprozess in Gelsenkirchen seitens der
Landesregierung Nordrhein-Westfalen durch eine ,Stadtebauliche Gesamtmalnahme Problemimmobilien*
unterstitzt werden. Diese fult auf einer zwischen dem Land Nordrhein-Westfalen und der Stadt Gelsenkirchen
abgestimmten Handlungsstrategie. Das durch Ratsbeschluss zu beschlieRende Gebiet kann bestehende
Stadtebaufordergebiete iberlagern. Es soll die Gebiete sldlich des Rhein-Herne-Kanals, den Stadtteil Horst
und Teile des Stadtteils Scholven umfassen. Wichtig ist, dass nicht nur ein Riickbau und die Anpassung
stadtischer Infrastrukturen organisiert, finanziert und durchgefihrt wird, sondern auch ein qualitatsvoller, im
Sinne der Anpassung an Klimawandel und den Klimaschutz, 6ffentlich sichtbarer stadtebaulicher
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Aufwertungsprozess in  Gang gesetzt wird. Aufwertungsprozesse konnen weiterhin in den
Stadtebaufordergebieten uber die Stadtebauforderung unterstitzt werden.

Im Hinblick auf eine Wohnungsmarktbereinigung sind als modulares Unterstitzungskonzept folgende
Mafnahmen vorstellbar:

1. Beseitigung von nicht zukunftsfahigen Wohngebauden im
Sonderfordergebiet Gelsenkirchen

Ziel

Beseitigung von nicht zukunftsfahigen Immobilien im Sonderfordergebiet insbesondere mit dem Ziel,
stadtebauliche ~ Missstande  zu  beseitigen ~ und  abgeschlossene  sowie  laufende
Stadtebauférdermalinahmen zu sichern.

FordermaBnahmen
Beseitigung von Wohngebauden, die einen stadtebaulichen Missstand darstellen, eine nicht zukunftsfahige
Substanz innehaben und/oder keine nachhaltige Nutzungsperspektive haben.

Forderung insbesondere von:

Ankauf zum Verkehrswert,

Planung,

Entmietung,

Abbruch,

Herrichtung der Flache, beispielsweise als Griin- und Gartenflache, ,Pocketpark®, Verdunstungs- und
Versickerungsflache sowie

v" Nebenkosten abzliglich der Grundstlickswerte bei Weiterverkauf.

DN N NN

In stadtebaulich nicht integrierten Lagen, insbesondere in Nahtstellen zu Gewerbe und Industrien und in
Bereichen mit groRen Lagenachteilen fir Wohnen beispielsweise durch Emissionen, soll das Grundsttick
zehn Jahre nicht bebaut werden (Auflage). Eine Ausnahme bilden die Gebiete, in denen die
Wohnungsbauoffensive in Bauliicken (siehe weiter unten) umgesetzt werden soll.

Finanzierung

Es kénnen Zuschsse gewahrt werden fir:

v"die unrentierlichen Kosten der Beseitigung von nicht mehr zukunftsfahigen Wohngebauden im Sinne
der vorgenannten Definition sowie von Wohngeb&uden, die Mangel oder Missstande aufweisen oder
in einem Gebiet mit einem stadtebaulichen Missstand liegen, insbesondere fiir den Ankauf zum
Verkehrswert, Abbruchkosten, Herrichtung und Nebenkosten abzliglich der Grundstlickswerte.

Zukunftspartnerschaft 2022 bis 2032 - Land Nordrhein-Westfalen - Stadt Gelsenkirchen Seite | 9



Stadt Ministerium fir Heimat, Kommunales,
@ 2 Bau und Digitalisierung
Gelsenkirchen des Landes Nordrhein-Westfalen

v die unrentierlichen Kosten der Sicherung und Instandsetzung von stadtebaulich bedeutenden,
erhaltensfahigen Wohngebauden, insbesondere flir die Abdichtung von Dach und Fassade, statische
Ertichtigung, Entkernung oder Entrimpelung.

Die Stadt Gelsenkirchen tragt einen verminderten Eigenanteil in Hohe von 10 Prozent. Im Gegenzug wird
bei der Stadtverwaltung und der durchflihrenden Gesellschaft zusatzliches Personal eingestellt, dessen
Kostenhohe sich auf mindestens auf Hohe des verminderten Eigenanteils von 10 Prozent belauft.

2. Wohnraumfoérderung

Ziel

Neubau und Modernisierung von attraktivem und teilweise 6ffentlich gefordertem Wohnraum zur Starkung
der Bleiberdume in Gelsenkirchen bei gleichzeitigem Abbruch einer erheblich groferen Anzahl nicht
zukunftsfahiger Wohnungsbestande in den Riickbaubereichen. Dafiir werden bestehende Férderansatze
der jeweils geltenden Richtlinien der Wohnraumférderung (WFB und RL Mod) experimentell ausgeweitet,
insbesondere um wohnungswirtschaftliche Investoren bei der Finanzierung anfallender Riickbaukosten zu
unterstlitzen und Anreize fur Investitionen in zeitgemale Wohnqualitat zu setzen.

FordermaBnahmen

Zentraler  Unterstiitzungsansatz  ist die  Finanzierung bzw. anteilige  Foérderung  von
Standortaufbereitungskosten, zu denen auch die Kosten fiir Abrissmalnahmen gehoren. Die
nachfolgenden Fordermalnahmen kénnen stadtweit, Uber die Grenzen des stadtebaulichen
Sonderférdergebiets hinaus, angewandt werden:

v" Fiir standortbedingte Manahmen, zu denen auch Abrisskosten zahlen, kann ein Zusatzdarlehen in
Hohe von bis zu 100 Prozent der forderfahigen Kosten in Anspruch genommen werden. Auf dieses
Zusatzdarlehen wird ein erh6hter Tilgungsnachlass von 75 Prozent gewéhrt.

v" Bei gemischt finanzierten Bauvorhaben, kann auf die Aufteilung von Standortaufbereitungskosten
zwischen freifinanzierter und &ffentlich geférderter Wohnflache verzichtet werden, wenn mindestens
50 Prozent des Wohnraums zur Férderung ansteht.

v" Bei geforderten (Ersatz-)Neubauten oder Modernisierungen in Bleiberaumen kdnnen Abrisskosten,
die an anderen Grundstiicken entstanden sind, als Standortaufbereitungskosten mitgefordert werden.
Sofern entsprechende Beleihungsspielrdume bestehen, kdnnen die Abrisskosten mehrerer
Grundstiicke tiber dasselbe Fordervorhaben mitfinanziert werden.

v" Bei der Forderung von (Ersatz-)Neubauten oder Modernisierungen in Bleiberaumen konnen fir das

Zusatzdarlehen fir Klimaanpassungsmalnahmen und besondere Wohnumfeldqualitaten auch Kosten
geltend gemacht werden, die an Rickbauflachen entstehen.
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v Die Ubertragung von Mietpreis- und Belegungsbindungen aus einer Neubauforderung auf
Altbaubestand wird flexibel genutzt (bedarfsangepasste mittelbare Belegung).

v Von der Mdglichkeit auf Belegungsbindungen bei Modernisierungsvorhaben zu verzichten, kann die
Bewilligungsbehdrde als Beitrag zur Verbesserung der sozialen Mischung in Bleiberdumen
weitgehenden Gebrauch machen.

v Wahrend der Laufzeit der Zukunftsvereinbarung steht die Modernisierungsférderung des Landes allen
selbstnutzenden Eigentimern im Stadtgebiet von Gelsenkirchen ohne Einhaltung der
Einkommensgrenze offen.

v" Kosten fiir Planungswettbewerbe fiir die Bebauung und Modernisierung in Bleiberaumen werden bis
zur Hohe von maximal 3.600 Euro pro Wohnung gefordert.

Finanzierung

Offentliche Wohnraumférderung (nach WFB und RL Mod) mit gestaffelten und teilweise erhdhten
Tilgungsnachlassen. Flr wohnungswirtschaftliche Vorhaben, die der Zukunftsvereinbarung entsprechen,
wird die ausreichende Bereitstellung von Mitteln der Wohnraumférderung in der Laufzeit des aktuellen
Wohnraumférderungsprogramms 2022 - 2027 gewahrleistet. Falls erforderlich werden der Stadt
Gelsenkirchen zusétzliche Forderkontingente projektbezogen bereitgestellt.

3. Wohnungsbauoffensive in Bauliicken

Ziel
Bebauung von Baullicken mit Wohnimmobilien oder Sanierung von erhaltenswerten, wirtschaftlich
sanierungsfahigen Problemimmobilien mit sehr guter Architektur- und Nutzungsqualitat.

FordermaBnahmen

v" Ankauf von Problemimmobilien,

v" Abriss von Problemimmobilien und Herrichtung der Grundsticke fiir Wohnbebauung,

v" Sicherung und Instandsetzung von erhaltenswerten und erhaltensfahigen Problemimmobilien
(insbesondere Abdichtung, Beseitigung von Bauschaden),

v" Prozessorganisation Konzeptvergaben sowie

v Gewahrung von Darlehen der Wohnraumférderung fiir den Bau und die Modernisierung von
Wohnraum.

Hergerichtete Grundstiicke oder erhaltenswerte und -fahige Problemimmobilien sollen im Wege der
Konzeptvergabe mit besonderen auf Qualitat zielenden Vorgaben an private Dritte vergeben werden.
Besonderer Anreiz fir Kauferinnen und Kaufer besteht darin, dass besondere qualitative Auflagen (zum
Beispiel bezogen auf die Architektur- und Nutzerqualitat) preismindernd bei der Kaufpreisfindung
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beriicksichtigt werden kénnen. Die Wertungskriterien im Rahmen der Konzeptvergaben sollen sich an den
Ubergeordneten Zielen der ,Neue Leipzig-Charta“ orientieren. Bei einer Konzeptvergabe sollen die Inhalte
eines Konzeptes malgeblich sein: Die Dimension ,Preisgebot” erhalt eine nachrangige Gewichtung. Die
Vergabeentscheidung trifft eine Jury.

Finanzierung

Forderung der unrentierlichen Kosten mit Finanzmitteln aus der Stadtebauférderung des Landes
Nordrhein-Westfalen und des Bundes. Gewahrung von Darlehen aus der 6ffentlichen Wohnraumforderung
des Landes Nordrhein-Westfalen.

4. Zwischenfinanzierung durch die landeseigene Forderbank NRW.BANK

Die landeseigene Forderbank, die NRW.BANK, verflgt Gber verschiedene Optionen, die Stadt Gelsenkirchen
finanziell bei dem Ankauf und der zielgerichteten Entwicklung von Problemimmobilien zu unterstitzen. In dem
geplanten mehrjahrigen Projekt der Stadt Gelsenkirchen diirfte regelmafRig der Bedarf an
Zwischenfinanzierungen entstehen. Die Zwischenfinanzierungen kénnten durch Liquiditatskredite der
landeseigenen Forderbank, der NRW.BANK, dargestellt werden. Der Stadt Gelsenkirchen steht dabei das
komplette Laufzeitenspektrum zur Verfligung. Auch rollierende Strukturen sind maéglich. Der entsprechende
Bedarf der Stadt kénnte durch die landeseigene Forderbank, die NRW.BANK, (ber die Laufzeit des Projektes
im marktublichen Umfang gedeckt werden.

Dariiber hinaus bieten sich an solchen Standorten, die nicht mehr bebaut werden sollen, eine Finanzierung von
MafRnahmen, die dem Klimaschutz- oder der Klimafolgenanpassung dienen, Uber andere Programme als die
der landeseigenen Forderbank, der NRW.BANK, an. Hierliber kann der klimagerechte Stadtebau durch
Entsiegelung oder Begrinung oder auch Resilienz gegen die Folgen des Klimawandels kostengtinstig
refinanziert werden. Grundstiickserwerbe im Zusammenhang mit solchen Malnahmen kdnnen mitfinanziert
werden.

5. Weitere Finanzierungsmdglichkeiten der Stadt Gelsenkirchen, des
Landes Nordrhein-Westfalen, des Bundes und der Europaischen Union

Die Bereitstellung von weiteren Finanzmitteln (und - sofern die Kombinationsfahigkeit gegeben ist - deren
Kombination) wird im Zuge der Umsetzung des Sonderfordergebietes kontinuierlich gepruft.
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Gelsenkirchen, den 17. November 2022

fur das Land Nordrhein-Westfalen flr die Stadt Gelsenkirchen
Ina Scharrenbach Karin Welge
Ministerin fir Heimat, Kommunales, Bau und Oberblirgermeisterin der Stadt Gelsenkirchen

Digitalisierung des Landes Nordrhein-Westfalen
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