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1. Ausgangssituation und Aufgabenstellung

Der Wohnstandort Wuppertal steht zunehmend vor neuen Herausforderun-
gen. Veranderte Marktgegebenheiten, sinkende Wohnungsnachfrage und
neue Anforderungen an das Wohnen préagen die Situation.

Der demografische Wandel hat auch in Wuppertal spirbare Auswirkungen
auf den Wohnungsmarkt entwickelt. Wahrend noch bis in die 90er Jahre
eine Wohnungsknappheit herrschte, hat sich der Wohnungsmarkt zuneh-
mend zu einem Mietermarkt mit einem — zumindest quantitativ — ausrei-
chenden Wohnungsangebot entwickelt. Wenn auch heute noch — abgese-
hen von einigen Einzelstandorten — keine kritischen Leerstandsquoten mit
entsprechenden negativen Auswirkungen auf die Quartiersattraktivitat zu
erkennen sind, so wird sich diese Problematik in den nédchsten Jahren und
Jahrzehnten verschéarfen.

Es sind jedoch nicht nur rein quantitative Aspekte zu beachten, auch quali-
tative Aspekte spielen eine entscheidende Rolle. Bieten die vorhandenen
Wohnungsbestande ausreichend und bedarfsgerechte Angebote fur alle
Zielgruppen? Wie kann der Wohnungsmarkt qualitativ aufgewertet und
nachfragegerecht gestaltet werden?

Das Handlungsprogramm Wohnen soll die Strategien fur den Wohnungs-
markt in Wuppertal fur die nachsten 10-15 Jahre aufzeigen. Im Focus
dieses Konzeptes zur ,Zukunft des Wohnens in Wuppertal* sollen nicht
kurzfristige EinzelmaRnahmen sondern eine langfristig angelegte Strategie
zur Weiterentwicklung und Attraktivierung des Wohnstandortes Wuppertal
stehen. Dabei werden bestehende Defizite benannt, aber auch die Potenti-
ale der Stadt aufgezeigt. Entwicklungstendenzen werden dargestellt und
Handlungsmadglichkeiten herausgearbeitet.

Das Handlungsprogramm Wohnen befasst sich dabei mit folgenden Frage-
stellungen:

— Welche Entwicklungstendenzen kennzeichnen den Wuppertaler Woh-
nungsmarkt?

— Worin liegen die Starken und Schwachen sowie Chancen und Risiken
des Wuppertaler Wohnungsmarktes?

— In welchem Umfang besteht weiterhin Neubaubedarf trotz rtcklaufiger
Bevdlkerungszahlen?

— Sind mittel- bis langfristig Rickbaumalnahmen zur Stabilisierung des
Wohnungsmarktes erforderlich?

— Welche strategischen Ansétze sind zur positiven Weiterentwicklung des
Wohnungsmarktes erforderlich?

— Wie kann ein attraktives und nachfragegerechtes Wohnungsangebot
gewadhrleistet werden? Welche Zielgruppen missen besonders berick-
sichtigt werden?

— Welche konkreten Handlungsmdglichkeiten hat die Stadt?

— Wie kann das Image des Wohnstandortes Wuppertal weiter verbessert
werden?

— Welche Handlungsmdglichkeiten bestehen fur die Akteure am Woh-
nungsmarkt, um den Entwicklungsprozess gemeinsam zu gestalten?

Neue Herausfor-
derungen

Fragestellungen
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Dabei baut das Handlungsprogramm Wohnen auf den Erkenntnissen des Grundlage:

im Jahr 2007 vorgelegten Stadtebaulichen Entwicklungskonzeptes des Stadtebauliches
Biros Empirica auf (vgl. Empirica, Stadtumbau West: Stadtebauliches Entwicklungs-
Entwicklungskonzept Wuppertal, 2007). Die hierin enthaltenen Analysen konzept von
sowie Prognosen und Entwicklungstrends stellen die Grundlage fiir die  Empirica
Erarbeitung geeigneter Strategien und Handlungsansétze fir die Zukunft

des Wohnens in Wuppertal dar.

Nachfolgend sind die Grundlagen, die wesentlichen Erarbeitungsschritte
sowie der Abstimmungsprozess mit den Wohnungsmarktakteuren in einer
Grafik veranschaulicht.

Abb.1: Bearbeitungsdesign
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2. Analyse - Aktuelle Situation und Entwicklungs-
tendenzen

Die aktuelle Situation und die Entwicklungstendenzen wurden im Rahmen
des Stadtebaulichen Entwicklungskonzeptes Wuppertal von Empirica be-
reits umfassend analysiert. Wesentliche Erkenntnisse werden in kompri-
mierter Form dargestellt (s. Kapitel 2.1).

Erganzend werden die Ergebnisse der aktuellen Leerstandsanalyse 2007,
erstellt von der Statistikstelle der Stadt Wuppertal, herangezogen (s. Kap.
2.2). Diese lag zum Zeitpunkt der Fertigstellung des Stadtebaulichen Ent-
wicklungskonzeptes noch nicht vor.

Eine aktuelle Analyse zu den Wanderungsmotiven, die in Zusammenarbeit
zwischen der Statistikstelle und dem Ressort Stadtentwicklung und Stadte-
bau konzipiert wurde, soll ergdnzende Informationen zu den Motiven der
Fort- und Zuziige bieten. Diese ist derzeit noch in Erarbeitung. Soweit sich
hieraus in Zukunft neue Erkenntnisse ergeben sollten, werden diese in
zukunftigen Arbeitschritten beriicksichtigt.

Die Wohnbauflachenpotentiale in der Stadt Wuppertal wurden im Rahmen
dieser Studie umfassend analysiert und erstmalig zusammenfassend dar-
gestellt. Eingeteilt in verschiedene Entwicklungsstadien von der Wohnbau-
fliche in Realisierung bis zur Potentialflache ohne Planungsaktivitaten
werden alle gréReren Wohnbauflachen betrachtet (s. Kap. 2.3).

Eine Starken-Schwéchen-Analyse fasst die Analyseergebnisse zusammen
(s. Kap. 2.4) und bildet die Grundlage fiir eine Ableitung geeigneter Mal3-
nahmen zur Weiterentwicklung des Wohnstandortes Wuppertal.

2.1  Wohnungsmarkt Wuppertal — Situation und Entwicklungs-
tendenzen

Nachfolgende Erlauterungen zur Ist-Situation resultieren aus dem Stadte-
baulichen Entwicklungskonzept aus dem Jahr 2007 von Empirica, punktuell
erganzt um Datenanalysen und Erkenntnissen aus Informationsgesprachen
mit verschiedenen Wuppertaler Wohnungsmarktakteuren.

Rucklaufige Bevoélkerungsentwicklung

Die Bevolkerungszahlen sind deutlich rucklaufig. Im regionalen Vergleich
der Bevolkerungsentwicklung von 1992 bis 2005 gehoért Wuppertal zu den
Stadten mit den deutlichsten Bevdlkerungsrickgangen, wobei sich der
Trend seit etwa 2000 etwas abgeschwacht hat.

In Bezug auf die Prognose der zukiinftigen Bevolkerungsentwicklung arbei-
tet das Stadtebauliche Entwicklungskonzept mit verschiedenen Varianten
(Fortschreibungsvariante und Stabilitatsvariante) und sieht fir das Jahr
2020 eine Bandbreite von 317.000 bis 352.300 Einwohnern voraus. Die
stadtische Prognose sowie die Prognose des Landesamtes fur Datenverar-
beitung und Statistik NRW liegen innerhalb dieser Bandbreite.

Analyse - Aufbau

Bevolkerungs-
prognosen
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Abb.2: Bevélkerungsprognose fiir Wuppertal
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Quelle: empirica, Daten: LDS NRW, Stadt Wuppertal

Die derzeitige Einwohnerzahl liegt bei 352.368 Einwohnern (Stand:
31.12.2008). Die aktuelle im Februar 2008 veroffentlichte stadtische Bevol-
kerungsprognose geht auf Basis einer Trendprognose von etwa 330.000
Einwohnern im Jahr 2020 aus.

Die negative Bevolkerungsentwicklung resultiert aus zwei Faktoren. Zum
einen aus der natirlichen Bevdélkerungsentwicklung, die von einem Sterbe-
Uberschuss von ca. 1.000 Personen pro Jahr gekennzeichnet ist. Zum
anderen ist die Situation von einem Abwanderungsiiberschuss gepragt, der
Ende der 90er Jahre besonders stark ausgepragt war. Griinde hierfir sind
in Arbeitsplatzverlusten, aber auch in den in der Vergangenheit fehlenden
Angeboten fur den Eigenheimbau zu suchen. Die Wanderungsverluste sind
seitdem wieder ricklaufig, liegen jedoch im Schnitt der letzten Jahre immer
noch bei 1.000 Personen pro Jahr. Hier besteht die Chance einer Beein-
flussung des Wanderungssaldos durch adaquate Angebote am Woh-
nungsmarkt und eine Steigerung der Attraktivitat als Wohnstandort.

Die Uberraschend hohe negative Wanderungssaldos im Jahr 2008 ist vor
allem bedingt durch statistische Effekte. Es gab eine sehr hohe Anzahl von
~Abmeldungen von Amts wegen*, die in Zusammenhang mit dem Versand
neuer Steueridentifikationsnummern an alle Birger stehen. Die tatsachliche
Abwanderung dirfte - nach Bereinigung um diese Effekte - in ahnlicher
GrolRenordnung wie in den Vorjahren liegen.

330.000 Einwohner
im Jahr 2020
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Abb. 3: Natirliche Bevolkerungsentwicklung und Wanderungssalden 1997-2008

Saldo aus Geburten und Sterbeféllen in Wuppertal 1997 bis 2008
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Quelle: Eigene Darstellung auf Basis von Daten der Statistikstelle der Stadt Wuppertal

Haushaltsentwicklung und Wohnungsbedarf

Im Stadtebaulichen Entwicklungskonzept wird die zukiinftige Haushaltsent-
wicklung und daraus abgeleitet die Wohnungsnachfrage prognostiziert. Bei
den Prognoseergebnissen zur Haushaltsentwicklung zeigt sich eine Spann-
breite zwischen Trendvariante mit sinkender und einer Stabilitdtsvariante
mit leicht steigender Haushaltsanzahl. Ausgehend von der Trendvariante
gehort Wuppertal zu den wenigen kreisfreien Stadten und Landkreisen, in
denen trotz weiterer Haushaltsverkleinerung schon vor 2020 mit einem
Ruckgang der Wohnungsnachfrage gerechnet werden muss.

Fur Wuppertal werden nicht gesattigte Einfamilienhauspraferenzen gese-
hen bei einem derzeit vergleichsweise niedrigen Anteil an Ein- und Zwei-
familienhdusern (EZFH). Entsprechend gehen die Prognosen von einer -
trotz rickgangiger Haushaltszahlen - weiter bestehenden Nachfrage im
Marktsegment der EZFH aus. Uberangebote und Leerstande werden sich
auf den Geschosswohnungsbau konzentrieren. Empirica geht dementspre-

Negative
natirliche
Bevolkerungs-
entwicklung

Negativer
Wanderungs-
saldo

Prognostizierter
Ruckgang der
Wohnungsnach-
frage

Nicht gesattigte
EFH-Praferenzen
in Wuppertal
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chend bis zum Jahr 2025 von einem Neubaubedarf von 4.000 WE im Seg-
ment der EZFH aus (d.h. ca. 200 WE pro Jahr).

Bei gleichzeitig steigender EZFH-Quote wird sich der Leerstand nach Ein-
schéatzung von Empirica auf Mehrfamilienhduser konzentrieren. Bis zum
Jahr 2025 wird eine Leerstandsquote von 14,3% im Mehrfamilienhausbe-
reich prognostiziert. Dies entsprache Uber 20.000 leerstehenden Wohnun-
gen.

Faktisch kann trotz grundsétzlich zunehmender Uberangebote im Ge-
schosswohnungsbau durchaus ein Defizit in bestimmten Marktsegmenten,
wie z.B. hochwertigen Eigentumswohnungen in attraktiven Lagen oder
alten- und behindertengerechten Wohnungen mit Betreuungsangeboten
bestehen. Daher geht Empirica auch bei den Geschosswohnungen von
einer Sockelbautétigkeit von 200 WE pro Jahr aus.

Wie alle Prognosen basieren auch diese Prognosen auf Annahmen und
Trendfortschreibungen. Unstrittig ist ein Bevolkerungsriickgang und letztlich
auch eine ricklaufige Nachfrage am Wohnungsmarkt. Der generelle Trend
ist nicht umzukehren, wie stark er tatsachlich ausfallt, wird aber wesentlich
von der Positionierung Wuppertals als Wirtschafts- und Wohnstandort
abhangen.

Bautatigkeit

Die Baufertigstellungszahlen sind stark rticklaufig im Bereich der Mehrfami-
lienhauser. Nach sehr hohen Baufertigstellungszahlen in der 1990er Jahren
geht der Trend seit 1997 deutlich nach unten auf einen Wert um 200 WE
pro Jahr im Jahr 2005. Das zeigt die zunehmende Marktsattigung im Ge-
schosswohnungsbau. Die Jahre 2006 und 2007 weisen jedoch bereits
wieder hohere Baufertigstellungszahlen auf, das Jahr 2008 deutlich gerin-
gere Zahlen. Bei den in diesem Zeitraum fertig gestellten Wohnungen
handelt es sich Gberwiegend um hochwertige Eigentumswohnungen.

Abb. 4: Baufertigstellungen

Baufertigstellungen von Wohnungen 1997 bis 2008
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Quelle: Eigene Darstellung auf Basis von Daten der Statistikstelle der Stadt Wuppertal

Baufertigstellun-
gen
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Im Bereich der EZFH wurde 1998 ein Tiefpunkt bei 106 WE erreicht. Da-
nach sind die Baufertigstellungszahlen wieder angestiegen. Die tendenziell
gestiegenen Baufertigstellungszahlen erklaren sich aus dem erhéhten
Angebot an Bauflachen fur den Eigenheimbau, das seit 2000 auf den Markt
gebracht wurde. Ein deutlicher Anstieg in 2006 und 2007 lasst sich aus der
zum 1. Januar 2006 (Stichtag fir den Eingang der Baugenehmigungsunter-
lagen) abgeschafften Eigenheimzulage erklaren. Aus den vor dem Stichtag
begonnenen bzw. beantragten Bauvorhaben resultieren erhéhte Baufertig-
stellungen in 2006 und 2007. Dies erklart auch den gegenlaufigen Trend in
2008, da ein Grof3teil der grundsatzlich Bauwilligen die Entscheidung unter
dem Eindruck der auslaufenden Forderung vorgezogen hat.

Im Schnitt der letzten 10 Jahre liegen die durchschnittlichen Baufertigstel-
lungszahlen fur EZFH bei 218 WE pro Jahr, im Schnitt der letzten 5 Jahre
bei 215 WE. Insgesamt lasst sich ein relativ stabiler Durchschnittswert von
Uber 200 WE/Jahr feststellen.

Bei Mehrfamilienh&usern hingegen zeigen die mehrjahrigen Durchschnitts-
werte den insgesamt riicklaufigen Trend.

Tabelle 1: Baufertigstellungen - Durchschnittswerte

Zeitraum

fertig gestellte Wohnun-
gen in Ein- und Zweifami-

fertig gestellte Wohnun-
gen in Mehrfamilienh&u-

lienhausern sern

WE / Jahr WE/Jahr
12-Jahres-Durchschnitt 204 473
10-Jahres-Durchschnitt 218 371
5-Jahres-Durchschnitt 215 274

Quelle: Eigene Darstellung auf Basis von Daten der Statistikstelle der Stadt Wuppertal

Die zukunftige Entwicklung erscheint in Anbetracht der aktuellen Wirt-
schafts- und Finanzmarktkrise eher unsicher.

Struktur des Wohnungsmarktes

Die Stadt Wuppertal weist einen relativ geringen Anteil von EZFH am Ge-
samtwohnungsbestand auf. Mit insgesamt 19,7 % liegt der Anteil deutlich
unter dem Durchschnitt der kreisfreien Stadte in NRW (23,5 %). Nur die
wesentlich groReren Stadte Dusseldorf, Kdln und Essen sowie die Stadt
Gelsenkirchen haben geringere EZFH-Quoten. Vergleichbare Grol3stadte
in NRW, wie Bochum, Duisburg oder Dortmund besitzen um einige Pro-
zentpunkte hohere EZFH-Quoten.

Baufertigstellun-
gen EZFH:
ca. 200 WE/Jahr
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Tabelle 2: Anteil von Wohnungen in EZFH am Gesamtwohnungsbestand
Kreisfreie Stadte und Landesdurchschnitt in NRW (Stand 2007)
Wohnungen in
Wohngebéuden mit
Kreisfreie Stadte Wohnungen insgesamt | 1+2 Wohnungen Anteil EZFH
Anzahl Anzahl Prozent
Nordrhein-Westfalen 8.501.569 3.598.896 42,3
Kreisfreie Stadte in NRW 3.836.448 903.000 23,5
Hamm 84.232 36.829 43,7
Bottrop 55.725 21.592 38,7
Ménchengladbach 126.790 48.833 38,5
Bielefeld 155.918 53.608 34,4
Solingen 79.563 25.386 31,9
Leverkusen 77.469 24.290 31,4
Krefeld 123.396 38.181 30,9
Muinster 140.520 42.746 30,4
Remscheid 60.320 17.578 29,1
Bonn 159.332 44.569 28,0
Oberhausen 106.431 28.928 27,2
Milheim an der Ruhr 91.695 24.235 26,4
Aachen 128.345 30.928 24,1
Dortmund 308.447 70.073 22,7
Duisburg 258.948 58.650 22,6
Bochum 191.961 41.394 21,6
Hagen 105.052 22.116 21,1
Herne 85.165 16.753 19,7
| Wuppertal [ 1o2482[ 37855 197
Essen 317.944 59.036 18,6
Koln 519.589 94.508 18,2
Gelsenkirchen 142.069 22.415 15,8
Dusseldorf 325.055 42.497 13,1

Quelle: Eigene Darstellung nach Daten des LDS NRW

Im Gegensatz zu anderen Stadten befindet sich ein groRer Anteil des
Wohnungsbestandes in privatem Einzeleigentum. Nur ein geringer Teil der
Bestande liegt im Eigentum von Wohnungsunternehmen. So verfiigen die
in der WBL (Wohnungsunternehmen Bergisches Land) zusammenge-
schlossenen Wohnungsunternehmen in Summe nur Uber etwa 10% des
Wuppertaler Wohnungsbestandes (ca. 19.000 WE).

Zu Kkonstatieren ist auch ein grofRRer Anteil unsanierter Altbaubesténde
(Grunderzeit oder Nachkriegsbauten) und ein demgegentber eher geringes
Angebot an sanierten oder neuwertigen Mietwohnungen.

Der Wuppertaler Wohnungsmarkt weist eine starke Differenzierung auf.
Einerseits gibt es sehr hochwertige und hochpreisige Angebote, konzent-
riert auf einzelne attraktive Wohnlagen (z.B. Briller Viertel, Toelleturm,
Zooviertel). Andererseits existieren zahlreiche mittlere bis einfache Wohn-
lagen mit oftmals unsanierten und von der Ausstattung und den Woh-
nungszuschnitten nicht mehr zeitgemafien Standards.

Tendenziell finden sich die besseren Wohnlagen auf den Héhen und i.d.R.
schlechtere Wohnlagen in der Talachse. Diese Verteilung spiegelt sich
sowohl in den Kartendarstellungen zu Wohnungsleerstanden, zur sozialen
Segregation als auch im ,Wohnqualitatsatlas” wieder (vgl. Karten 1 bis 5).

Unterdurchschnitt-
liche EZFH-Quote

Wohnungsbe-
stand

Unsanierte Alt-
baubestande
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Eine Wuppertaler Besonderheit sind die kleinteiligen und qualitativ engma-
schig differenzierten Strukturen mit oftmals sehr engem Nebeneinander
von guten und einfachen Wohnlagen. So findet sich z.T. nur einen Stra-
Benzug weiter durch héhere Distanz zu HauptverkehrsstralRen und Nahe
zu Griunanlagen oftmals eine deutlich andere Wohnqualitat. Daher er-
schlieen sich Struktur und unterschiedliche Lagequalitdten nicht so ein-
fach wie in anderen Stadten mit deutlich homogeneren Wohnqualitten in
den einzelnen Quartieren oder Stadtteilen.

Allerdings ist ein gewisses West-Ost-Geféalle in der Qualitdt der Wohnlagen
zu verzeichnen. So sind verstarkt die dstlichen Stadtbereiche von héheren
Leerstandsquoten betroffen.

Entwicklung der Grundsticks- und Mietpreise

Nach einem kontinuierlichem Anstieg der Bodenpreise bis 2000 stabilisier-
ten sich diese seitdem gleichbleibend bei rund 250 €/m2 in mittleren Lagen.
Als Erklarungsansatz hierfiir ist eine Marktentspannung durch die seitdem
hoéheren Baulandausweisungen zu nennen.

Somit verfligt Wuppertal tber ein deutlich glinstigeres Preisniveau als das
nahegelegene Dusseldorf. Im Vergleich zu vielen Umlandgemeinden und
verschiedenen Grof3stddten des Ruhrgebietes (z.B. Dortmund) liegt das
Preisniveau aber immer noch tberdurchschnittlich hoch.

Tabelle 3: Baulandpreise

Stadt Baulandpreise
Bodenrichtwert fur freistehende Ein- und Zweifamilien-
hauser , in mittlerer Lage, erschlielBungsbeitragsfrei
€/m’
Dusseldorf 460
Essen 270
| wepperta [ 20 |

Bochum 245

Solingen 240

Dortmund 215

Remscheid 160

Quelle: Eigene Darstellung nach Daten aus www.boris.nrw.de
(Daten der Gutachterausschisse in NRW, 2008)

Ahnlich wie bei den Grundstiickspreisen verhalt sich die Situation auch bei
den Mietpreisen. Deutlich hdhere Preise sind in den GroR3stadten der
Rheinschiene anzutreffen, insbesondere in Dusseldorf. Zugleich verfugt der
Wuppertaler Wohnungsmarkt jedoch tber ein leicht erhdhtes Preisniveau
im Vergleich zu GroRRstadten insbesondere des mittleren und 6stlichen
Ruhrgebiets (Bochum, Dortmund).

Differenzierte
Wohnqualitaten
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Tabelle 4: Mietpreise

Stadt Mietpreise
Neubau oder neuwertig sanierter Altbau, ca. 75 m* Wil.,
mittlere Wohnlage, zzgl. NK , (Mittelwert)
€/ m” Wil.
Dusseldorf 7,10
Essen 6.00
Solingen 6,00
Remscheid 6,00
| Wepperta [ sso |
Bochum 4,90
Dortmund 4,80

Quelle: Eigene Darstellung nach aus www.hvbexpertise.de
(Immobilienmarktiibersichten der HVB-Expertise GmbH, Stand 2007)

Réaumliche Struktur - Wohnqualitatsatlas

Im Rahmen des Stadtebaulichen Entwicklungskonzeptes wurde ein  Wohnqualitatsatlas

~“Wohnqualitatsatlas* erstellt, in dem die Marktakzeptanz der Wohnquatrtiere
anhand einer Kriterienkombination von Leerstand, Preisen und Sozialindi-
katoren bewertet wurde. Anhand dieser Kriterien wurde eine Differenzie-
rung in Selbstlaufergebiete, Potentialgebiete, Stabilisierungsgebiete und
Umstrukturierungsgebiete vorgenommen. Die Karte 5 zeigt die Ergebnisse
dieser Analyse. Es zeigt sich das bekannte Bild mit den Gegensatzen
zwischen Tal- und Hohenlagen. Die Umstrukturierungs- und Stabilisie-
rungsgebiete konzentrieren sich in den Tallagen sowie punktuell im Bereich
von Hochhaussiedlungen in den H6henlagen. Die Selbstlaufer- und Poten-
tialgebiete konzentrieren sich in hohem Maf3e in den am besten am Markt
akzeptierten Hohenlagen.

Stimmbezirke & ~)
mit je ca. 1.600 EW . - ) 2 >
[ ] selbstiaufergebiete g
|:| Potentialgebiete £ f

- Stabilisierungsgebiete
- Umstrukturierungsgebiete

Quelle: eigene Berechnung

empirica 0051 2 3

WO Kilometer
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2.2 Leerstandsanalyse

Nach aktueller Analyse der Statistikstelle der Stadt Wuppertal (Wohnungs-
leerstandsanalyse 2007) liegt die Leerstandsquote in Wuppertal derzeit bei
4,8 %. Die Ermittlung erfolgte auf Grundlage einer Auswertung der Strom-
zahlerdatei der Wuppertaler Stadtwerke AG. Eine zeitgleich durchgefiihrte
Eigentimerbefragung als Stichprobe ergab mit 4,9 % eine Leerstandsquote
in ahnlicher Gro3enordnung. Die Bestande der in der Arbeitsgemeinschaft
der Wuppertaler Wohnungsunternehmen (ARGE Wohnen) zusammenge-
schlossenen Wohnungsunternehmen weisen eine Leerstandsquote von
3,7 % auf, wobei ein Teil der Leerstdnde durch laufende Modernisierungs-
maflnahmen bedingt ist. Dies weist auf eine starkere Betroffenheit der
privaten Einzeleigentimer hin, wahrend die Wohnungsgesellschaften dro-
henden Leerstdnden eher durch strategische Bestandssanierungen begeg-
nen konnen. Raumliche Schwerpunkte der Wohnungsleersténde liegen in
der Talachse, insbesondere in den 0stlichen Stadtquartieren, punktuell
auch in einzelnen Hochhaus- bzw. Groldwohnsiedlungen. Die in der Anlage
beigefigten Kartendarstellungen auf Quartiers- und Baublockebene (Kar-
ten 1 und 2) verdeutlichen die rAumliche Verteilung.

In Bezug auf die zukilnftig zu erwartenden Leerstandsquoten prognostiziert
das stadtebauliche Entwicklungskonzept - ausgehend von den oben erlau-
terten Annahmen zur Bevoélkerungs- und Haushaltsentwicklung - eine
zuklnftige Leerstandsquote bei Geschosswohnungen von 14,3% in 2025.
Somit wird sich die Leerstandsproblematik in Zukunft deutlich verstarken,
insbesondere unter der Beriicksichtigung einer weiterhin zu erwartenden
raumlichen Konzentration der Leerstande. Ein Leerstand im Bereich EZFH
wird von Empirica auch fur die Zukunft nicht gesehen.

Ein Vergleich mit anderen Stadten ist aufgrund der unterschiedlichen Er-
fassungsmethodik der Leerstandsquoten grundsatzlich schwierig. Einzige
einheitliche Basis bieten Leerstandsdaten, die auf einer Auswertung von
Heizkostenabrechnungen der Techem AG basieren. Da hierbei nur be-
stimmte ,marktaktive* Wohnungsbestande erfasst werden, ist die Aussage-
kraft in Bezug auf die tatsachliche Hohe der Leerstandsquote begrenzt.

Insgesamt muissen die Leerstandszahlen in Wuppertal noch nicht als alar-
mierend betrachtet werden. Allerdings treten sie durch die rdumliche Kon-
zentration an einigen Standorten zurecht verstarkt ins Bewusstsein der
Offentlichkeit und beeinflussen das umgebende Quartier.

Leerstandsquote
2007: 4,8 %

Prognostizierte
Leerstandsquote
2025: 14,3 %
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2.3 Wohnungsbedarfe und Wohnbauflachenpotentiale

Wesentliche Grundlage fir das Erkennen von Handlungsnotwendigkeiten
und das Erarbeiten von Handlungsansétzen bis zu Projektvorschlagen ist
die Kenntnis Uber gegebene Wohnbauflachenbedarfe und tber vorhandene
Wohnbauflachenpotentiale sowie deren raumliche Verteilung.

Wohnungsbedarf

Zur Bedarfssituation wurden bereits im Rahmen des Stadtebaulichen Ent-
wicklungskonzeptes von Empirica klare Einschatzungen getroffen. Nach-
folgend die wesentlichen Erkenntnisse:

Im Eigenheimbau / Individualwohnungsbau werden die Bedarfe vom
Empirica mit 200 WE/Jahr eingeschatzt. Baufertigstellungszahlen der letz-
ten Jahre belegen eine Nachfrage in dieser GroRenordnung.

Im Mehrfamilienhausbau / Geschosswohnungsbau besteht quantitativ
kein zuséatzlicher Bedarf, sondern es werden zunehmende Leerstande
prognostiziert (wegen sinkender Haushaltszahlen). Jedoch darf daraus
nicht der Ruckschluss gezogen werden, dass kein Bedarf an Neubau im
Bereich Geschosswohnungsbau besteht, da qualitative Aspekte zu beach-
ten sind. Es bestehen eindeutig Defizite im Bereich hochwertiger Wohnun-
gen. Das stadtebauliche Entwicklungskonzept von Empirica benennt daher
auch im Geschosswohnungsbau einen Bedarf von 200 WE/Jahr.

Wohnbauflachenpotentiale

Als Grundlage fur das Handlungsprogramm Wohnen wurden samtliche
stadtentwicklungsrelevanten Wohnbaupotentialflachen in Wuppertal er-
fasst. Grundlage bildeten Daten aus dem stadtischen Flachenkataster, der
Flachennutzungsplanung und der verbindlichen Bauleitplanung sowie
sonstige Kenntnisse Uber angedachte Flachenentwicklungen und Umnut-
zungen. Nicht erfasst wurden Baullicken und sehr kleinteilige Flachenent-
wicklungen, die weniger als 5 WE im Bereich EZFH oder weniger als
10 WE bzw. weniger als 2 Hauser im Bereich MFH umfassen.

Die erfassten Flachen wurden orientiert an dem jeweiligen Entwicklungs-
stand in 5 Kategorien unterteilt:

— Kat.1l: Wohnbauflachen mit Baurecht in Realisierung
(laufende ErschlieRungs- und/oder Baumafinahmen)

— Kat.2: Wohnbauflachen mit Baurecht
(B-Plan rechtswirksam oder 834er-Baugenehmigung,
jedoch noch keine Bau- oder
ErschlieBungsmalRnahmen in Realisierung)

— Kat.3: Wohnbauflachen mit B-Plan im Aufstellungsverfahren
(mindestens Aufstellungsbeschluss)

— Kat.4: Wohnbauflachen - Flachenreserven im FNP
(Darstellung in FNP 2005, bisher noch keine B-Plan-Aktivitaten)

— Kat.5: Wohnbauflachen - Sonstige Potentialflachen
(Umnutzungsflachen, B-Plan-Initiativen etc.)

Wohnungsbedarfe

EZFH:
200 WE/Jahr

Wohnungsbedarfe

MFH:
200 WE/Jahr

Bestandsaufnahme
Wohnbauflachen-

potentiale

5 Entwicklungs-
kategorien:

B-Plan i.A.

FNP

Potential
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Die Einteilung in die verschiedenen Kategorien verdeutlicht, welche FIl&-
chen bereits vermarktungsreif entwickelt sind, welche voraussichtlich in den
nachsten Jahren auf den Markt kommen und welche Reserveflachen noch
existieren.

Die als Anlage beigefugte tabellarische Ubersicht zeigt die erfassten
Wohnbaupotentialflachen sortiert nach Stadtbezirken. Die Flachen sind in
Ubersichtskarten dargestellt, die ebenfalls als Anlage beigefiigt sind (vgl.
Karte 8 sowie stadtbezirksbezogene Karten 8.0 bis 8.9).

Die Auswertung der Wohnbauflachenpotentiale zeigt folgendes Bild an
insgesamt verfligbaren Flachen in den verschiedenen Entwicklungsstufen.

Tabelle 5: Wohnbauflachenpotentiale

Entwicklungsstand Anzahl | Flache Wohneinheiten | Wohneinheiten
in ha in EZFH in MFH
19 | 19,80 ha 190* 168*
21| 32,98 ha 532 288
B-Plan in Aufstellung 21| 24,32 ha 362 130
Zwischensumme 61| 77,10 ha 1.084 586
FNP 31 52,30 ha 1.054 20
Sonst. Potentialflachen 21| 18,27 ha 167 419
Summe 113 | 147,67 ha 2.362 1.025

*ohne bereits realisierte WE

* ohne bereits realisierte WE

Insgesamt existiert mit ca. 150 ha Bruttobauland verteilt auf 113 Einzelfla-
chen ein groRes Wohnbauflachenpotential in verschiedenen Entwicklungs-
stufen. Auf dieser Flache sind etwa 2.350 WE im Bereich EZFH sowie etwa
1.000 WE im Geschosswohnungsbau zu realisieren.

Bei jeweils 200 WE/Jahr berechnetem Wohnungsbedarf kénnte auf den
Potentialflaichen theoretisch der Bedarf fir Gber 10 Jahre im Bereich EZFH
und fur tber 5 Jahre im Bereich MFH abgedeckt werden.

Dieser theoretische Wert ist jedoch im Hinblick auf die tatsachliche Um-
setzbarkeit zu hinterfragen. So finden sich bei den ,Wohnbauflachen mit
Baurecht" verschiedene Flachen mit rechtskraftigen Bebauungsplanen alter
als 2000 (in Einzelfallen sogar B-Plane aus der 70er und 80er-Jahren), die
aus unterschiedlichen Grinden, oftmals wegen fehlender Umsetzungsbe-
reitschaft des Eigentiimers, bisher nicht realisiert wurden. Es ist davon
auszugehen, dass die Umsetzung dieser ,Alt-Bebauungsplane” auch mittel-
fristig unrealistisch ist. Insgesamt sind davon etwa 135 WE betroffen. Im
Einzelfall wird die Umsetzbarkeit in Abstimmung mit den Eigentiimern zu
klaren sein.

Ebenso existieren vereinzelt Wohnbauflachen mit Bebauungsplanen im
Verfahren, bei denen aus unterschiedlichen Griinden bereits seit mehreren
Jahren die Bebauungsplanverfahren ruhen. Hiervon sind etwa 120 WE
betroffen. Auch hier ist die tatsachliche Umsetzbarkeit zumindest unsicher.

113 Potentialflachen

Quantitativ ausrei-
chendes Angebot
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Letztlich ist von besonderer Bedeutung fir das realistische Angebot, in wie
weit die im FNP 2005 enthaltenen Flachen tatsachlich umsetzbar sein
werden. Mit etwa 1.000 WE stellen die FNP-Flachenreserven fast 50% des
Potentials an EZFH-Bebauung dar. Die ndhere Betrachtung von Einzelfla-
chen zeigt, dass ein Teil der Flachen aufgrund der schwierigen Erschlie-
Bungssituation oder fehlender Mitwirkungsbereitschaft der Eigentimer nicht
oder nur schwer aktivierbar sein wird. Somit relativiert sich auch der Um-
fang der umsetzbaren Flachenreserven im FNP.

Eine vertiefende Einschéatzung der tatsachlichen Realisierbarkeit der gege-
benen Flachenreserven in Alt-Bebauungsplanen, ruhenden Planverfahren
und im Flachennutzungsplan wird in weiteren Schritten zu untersuchen
sein.

Die drei benannten Einschrankungen relativieren die Menge der realisti-
schen Flachenpotentiale. Zu bertcksichtigen bei der Potentialflachensum-
me sind allerdings auch die in den Potentialflachenlisten nicht erfassten
Baultcken und kleineren Nachverdichtungsflachen im Innenbereich, die ein
zusétzliches - wenn auch nicht eindeutig quantifizierbares - Bauflachenpo-
tential darstellen.

In Bezug auf die Quantitat der Wohnbauflachenpotentiale lasst sich somit
festhalten:

1. Die benannten Zahlen zeigen die Grofienordnung, nicht die exakte
Angebotszahl.

2. Mittelfristig ist kein Flachendefizit festzustellen. Das aufgezeigte Poten-
tialflachenangebot erscheint quantitativ ausreichend fir die néchsten
Jahre.

3. Wichtig ist die tatsachliche Aktivierung der Potentialflachen bzw. bei
unsicheren Bereichen die abschlieRende Klarung, in wie weit die Poten-
tialflachen tatsachlich aktivierbar sind (Eigentumssituation, Mitwir-
kungsbereitschaft der Eigentumer, ErschlieBungsgegebenheiten, Re-
striktionen, Marktakzeptanz).

4. Die Frage neuer Potentialflachen stellt sich erst mittel- bis langfristig
bzw. wenn sich Potentialflachen als nicht aktivierbar herausstellen soll-
ten.

Typisch bei den Wuppertaler Potentialflachen ist, dass es sich Gberwiegend
um kleinere Standorte handelt, die Uber das gesamte Stadtgebiet verteilt
sind. Es existieren nur wenige groRe Entwicklungsflichen. Dies kann
durchaus ein Vorteil sein, da kleinere integrierte Standorte oftmals die
Nachfrager- und die Bevdlkerungsakzeptanz besser treffen als grof3flachige
Neubaugebiete. Als groRte Standorte sind der ehemalige Rangierbahnhof
Wichlinghausen (Bergisches Plateau) mit insgesamt ca. 280 WE und der
fur Wohnbaunutzungen ausgewiesene Teilbereich der ehemaligen GOH-
Kaserne an der Parkstralle mit ca. 140 WE zu nennen. Diese grof3en -
baurechtlich bereits gesicherten bzw. in friher Umsetzungsphase befindli-
chen - Potentialflachen konzentrieren sich im Osten des Stadtgebietes
(Barmen und Oberbarmen). Im Westen des Stadtgebietes, insbesondere in
Vohwinkel, dominieren in den Ubersichtskarten die FNP-Flachenreserven
und B-Plane in Aufstellung. Flachenpotentiale mit bereits gesichertem
Baurecht oder Wohngebiete in Umsetzung sind dort bisher kaum vorhan-
den.

Zukunftsaufgabe:

Uberprufung der
Realisierbarkeit

14



Handlungsprogramm Wohnen

Als besonderes Potential fir Wohnnutzungen sind die kommunalen FI&-
chen (z.B. ehemalige Schulstandorte) zu benennen, die aufgrund ihrer
oftmals integrierten innerstadtischen Lagen besondere Bedeutung und
besondere Qualitaten fir eine innenentwicklungsorientierte Stadtentwick-
lung besitzen.

Die Potentialflachenliste erhebt keinen Anspruch auf Vollstéandigkeit, zumal
beispielsweise Brachflachen mit noch unklaren Nachnutzungsperspektiven
nicht beriicksichtigt wurden. Eine kontinuierliche Uberpriifung und Fort-
schreibung ist notwendig und vorgesehen. Die im Rahmen dieses Konzep-
tes erfolgte strukturierte Ersterfassung der Wohnbaupotentialflachen dient
somit als Grundlage fiur eine kontinuierliche Fortschreibung im Sinne eines
- Wohnbauflachenmonitorings®. Zugleich kénnen die Ubersichten als Grund-
lage fur zukinftige zielgruppenspezifische Standortrecherchen und eine
Priorisierung von Flachenentwicklungen genutzt werden.

2.4  Starken-Schwéchen-Analyse

Eine Gegenuberstellung von Starken bzw. Chancen einerseits und Schwa-
chen bzw. Risiken andererseits bietet einen geeigneten Verfahrensansatz,
um die wesentlichen Faktoren des Wuppertaler Wohnungsmarktes zu-
sammenfassend zu verdeutlichen. Diese Form der Darstellung von Analy-
seergebnissen wird abgeleitet aus dem Englischen als SWOT-Analyse
(Strengths, Weaknesses, Opportunities, Threats) bezeichnet.

Die in Auswertung fachlicher Analysen erstellte Entwurfsfassung wurde im
Rahmen eines Fachgesprachs am 25.09.2008 mit verschiedenen Woh-
nungsmarktakteuren diskutiert und grundsétzlich bestétigt.

Die Kenntnis vorhandener Potentiale, aber auch vorhandener Defizite, ist
Grundlage fur die Entwicklung geeigneter Strategien, um die Potentiale des
Standortes zu nutzen und den Defiziten entgegenzuwirken.

Die nachfolgende Tabelle stellt die Starken und Chancen den Schwéachen
und Risiken gegeniuiber. Zur besseren Ubersichtlichkeit ist die SWOT-
Analyse dabei in verschiedene thematische Aspekte gegliedert.

Wohnbauflachen-

monitoring

SWOT-Analyse
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Merk- STARKEN / CHANCEN SCHWACHEN / RISIKEN
mal
— Umfangreicher Grunderzeitbestand, grof3e hoher Anteil unsanierter Wohnungen
Anzahl denkmalgeschiitzter Gebaude . . .
Quartiere mit starken Tendenzen zur sozialen
— Vielfalt unterschiedlicher Wohnquartiere Segregation
— reizvolle topographische Situation (Blickbe- starke Verdichtung (mit Ballung der Ver-
ziehungen) kehrsachsen) in den Tallagen und in den
— viel Grun im Stadtgebiet (Parkanlagen) Griinderzeitquartieren
L . Konzentration von schlechten Wohnlagen
— qualitativ herausragende Stadtquartiere, und Problembereichen in den stadtbild-
c sehr gute Wohnlagen (z.B. Briller Viertel, pragenden Tallagen
2 Zooviertel, Toelleturm)
5 ttraktive landschaftsb Woh teilweise eingeschréankte Wohnqualitaten
@ — allraklive landschalisbezogene Wonn- durch Gemengelagenproblematik
£ standorte in Stadtrandlagen und verschie-
§ denen Ortsteilen
— eigenstandige Stadtstrukturen mit Klein-
stadtcharakter in einigen Ortsteilen (insbe-
sondere Cronenberg und Ronsdorf)
— Quartiere mit hohem Identifikationsgrad
(hohe Verbundenheit mit dem Quartier,
Quartiersengagement)
. — mehrere aktive Wohnungsgesellschaften heterogene Eigentimerstruktur, gro3e Teile
2 = (Bestandssanierungen und innovative An- des Wohnungsbestandes in privatem Einzel-
=k~ satze zur Mieterbetreuung) eigentum
C S
"9)3 7 geringer Anteil EZFH (auch in Vergleich mit
w anderen GroRstadten)
— mittlerweile groRes Angebot an Grundsti- begrenztes Angebot im Marktsegment der
5 cken fur EZFH (bei Beriicksichtigung aktu- sanierten oder neuwertigen Mietwohnungen
2 eller Flachenentwicklungen) in guten Wohnlagen
()]
g bisher kaum innerstadtische Angebote fir
EZFH
Sinkende Einwohnerzahlen und negative
s Haushaltsprognose -> sinkende Anzahl von
S Nachfragern am Wohnungsmarkt
ey
cZ“é Steigende Leerstandszahlen prognostiziert
— gunstiges Preisniveau (im Vergleich zu leicht erhdhtes Preisniveau im Vergleich mit
© Grol3stadten der Rheinschiene) Umlandgemeinden und einigen Ruhrgebiets-
0 stadten
g
o
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Merk- STARKEN / CHANCEN SCHWACHEN / RISIKEN
mal
starkere Neuausweisungen fir EZFH- wenige grofRe zusammenhangende Potential-
o Gebiete seit 2000 flachen (bedingt durch Topografie)
@©
= zahlreiche Umnutzungsflachen als bereits keine grof3en zusammenhangenden Entwick-
% aktivierte oder zu aktivierende Flachen flr lungsflachen in stadtischem Eigentum
= Wohnnutzungen
()
f% kommunale Flachen werden verstarkt auf
T den Markt gebracht
sehr gute Verkehrsanbindung (fir Auspend- sehr gute Verkehrsanbindung (fur Einpend-
ler) ler)
= Nordbahntrasse als Zukunftsprojekt bringt Pragende Verkehrsachsen in Tallage sowie
< neue Qualitat fir viele Wohnquartiere (Ful3- querende Autobahnen beeinflussen Wohn-
E und Radwegeverbindung) qualitat in den betroffenen Bereichen

hervorragende OPNV-Vernetzung, insbe-
sondere entlang der Talachse (durch
Schwebebahn)

Regionales
Umfeld

Nahe zu boomenden Zentren wie Dissel-
dorf

Konkurrenz zahlreicher GroRstadte im Um-
feld

Einzelprojekte mit prdgender Bedeutung
(z.B. Arrenbergsche Hofe, Umnutzung
ELBA-Brachflache, Huppertsberg Fabrik)

nur vereinzelt herausragende Wohnbaupro-
jekte mit regionaler Ausstrahlung

g bereits begonnene Aufwertung von Stadt-
o quartieren im Rahmen der Programme
E Stadtumbau West und Soziale Stadt
innovative Ansétze im Stadtumbau West
(WQG, Zwischennutzungsagentur)
Einzelquartiere mit sehr gutem Image fehlendes positives Image der Gesamtstadt
I . . als Wohnstandort
o teilweise hohe Quartiersverbundenheit
= erster Eindruck als Wohnstandort beeintrach-
£ tigt durch starke Verdichtung an Hauptver-

kehrsachsen

Zusammenfassend halten sich Starken und Schwachen bzw. Chancen und
Risiken die Waage. Als gro3e Potentiale sind die besonderen Wohnqualité-
ten Wuppertals (umfangreicher Griinderzeitbestand, Villenviertel, besonde-
re Blickbeziehungen durch Topografie etc.) sowie das im Vergleich zur
Rheinschiene gunstige Preisniveau hervorzuheben. Demgegentber stehen
u.a. problematische Quartiere mit unsanierter Bausubstanz und nicht zu-
letzt das fehlende positive Image des Wohnstandortes Wuppertal.

Es gilt durch zielgerichtete Strategien und MaRnahmen den Schwéchen
und Risiken entgegenzuwirken und die vorhandenen Stérken weiterzuent-
wickeln und Chancen zu nutzen.
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3. Leitlinien — Zukunft des Wohnens in Wuppertal

Grundlegende Zielstellung ist die Aufwertung und Profilierung des Wohn-
standortes Wuppertal. Dazu gehért sowohl die Sicherung vorhandener und
Entwicklung neuer Wohnqualitaten fir die vorhandene Bevodlkerung, als
auch die Schéarfung des Profils des Wohnstandortes Wuppertal im regiona-
len Wettbewerb.

Die Leitlinien zur Wuppertaler Stadtentwicklung mit dem Zielszenario

~Wohnen in Wuppertal* verdeutlichen die Vision zur Zukunft des Wohn-
standortes Wuppertal.

3.1 Leitlinien ,Wohnen in Wuppertal®

Im Rahmen der im September 2008 verdéffentlichten Leitlinien der Wupper-
taler Stadtentwicklung wurde das ,Zielszenario Wohnen 2015" erarbeitet.

Dieses Zielszenario sowie die Leitlinien zum Thema Wohnen stellen die
Zukunftsvision fur das Wohnen in Wuppertal dar.

Aufwertung und
Profilierung des
Wohnstandortes
Wuppertal

LEITLINIEN
DER WUPPERTALER
STADTENTWICKLUNG 2015

" —

Zielszenario Wohnen 2015

Durch zielgruppengenaue Wohnungsbauprojekte mit hoher stadtebaulicher
und architektonischer Qualitat konnte die Abwanderung einkommensstarker
Haushalte ins regionale Umfeld gestoppt und umgekehrt werden. Wuppertal
ist es auch gelungen, sich als attraktiver Wohnstandort fir Menschen aus der
westlichen Rheinschiene zu etablieren. Die griinderzeitlichen Stadtteile sind
als Identifikation stiffende Raume der Stadt und als attraktive Wohnstandorte
stabilisiert und gestarkt worden. Insbesondere einkommensstarke, dltere,
aber auch jingere Haushalte wahlen hier ihren Wohnstandort. Der strukturel-
le Wandel der Stadt wurde als Chance genutzt, fir Familien mit Kindern
innerstadtischen Wohnraum mit attraktivem Wohnumfeld zu schaffen. Expe-
rimentelle und innovative Wohnprojekte werden in Wuppertal regelmaBig
entwickelt und haben das Image als Wohnstandort nachhaltig verbessert.
Wohnen im Alter hat sich verstarkt zu einem komplexen sozialen Netzwerk
entwickelt, in dem sich die Potenziale dlterer Menschen fir ehrenamtliches,
birgerschaftliches Engagement entfalten. Generationenibergreifende Wohn-
formen haben sich etabliert. Auf dem Teilmarkt der preisginstigen Wohnun-
gen ist die Wohnungsmarktlage als entspannt anzusehen. Durch eine diffe-
renzierte Sanierungs- und Rickbaustrategie in Zusammenarbeit zwischen
offentlicher Hand und Privateigentimern konnten stadtebauliche Probleme
durch leerstehende Wohnungen in innerstadtischen Bereichen vermieden
werden. Eine konsequente energetische Sanierung mit intensiver offentlicher
Beratung hat den Energiebedarf des Wohnens erheblich gesenk.

Zielszenario
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Leitlinien
strukturell

1.

2.

Wouppertal als Wohnstandort profilieren und in der Region aktiv vermark-
ten.

Die Zahl der Wohnungen durch Rickbau und Zusammenlegung kleiner
Wohneinheiten reduzieren.

. Ausbau der &ffentlich privaten Zusammenarbeit mit Blick auf die Beratung

von Hauseigentimern, die Entwicklung zielgruppenspezifischer Woh-
nungsbauprojekte und die Organisation von Anpassungserfordernissen
des Wohnungsbestandes.

. Die Neuschaffung von Sozialmietwohnungen gezielt auf wenige Einzel-

maBBnahmen und fir besondere Personengruppen (z. B. dltere und/oder
behinderte Menschen, Familien mit Kindern) beschranken.

régumlich

5.

6.

7.

Keine zusatzlichen offentlich geférderten Wohnungen in sozialen Prob-
lemgebieten, Neubau in Siedlungsgréfie vermeiden.

Die Innenentwicklung und das Flachenrecycling hat Vorrang vor der Inan-
spruchnahme neuer Freiflachen.

Die Attraktivitat vor allem der grinderzeitlichen Stadtteile als Wohn-
standort fir alle Bevdlkerungsgruppen verbessern.

3.2 Handlungs- und Einflussméglichkeiten der Kommune zur

Zielerreichung

Die Kommune kann durch lhr Handeln wichtige Rahmenbedingungen und
Impulse setzen. Insbesondere bestehen folgende Handlungs- und Ein-
flussmoglichkeiten.

Direkte Handlungsmoglichkeiten:

1.

Baurechtschaffung: gezielte Ausweisung von attraktiven Wohnbaufla-
chen

. Fordermittellenkung: Ausweisung von Fdrdergebieten (insbesondere

Stadtumbau West und Soziale Stadt) und Lenkung von Mitteln der Woh-
nungs- und Stadtebauférderung

3. Zielgerichtete Vermarktung kommunaler Flachen

4. Aktive und beispielgebende Projektentwicklung durch die Kommune

(aufgrund finanzieller Restriktionen nur eingeschrankt maoglich)

Indirekte Handlungs- und Einflussmdglichkeiten:

5.
6.

Erhalt und Ausbau einer attraktiven sozialen Infrastruktur

Projektinitierung und unterstiitzende Projektbegleitung von Schlissel-
projekten zur Quartiersaufwertung

. Rahmendingungen schaffen, z.B. durch Aufwertung der Innenstadte als

identifikations- und imagepragende Wahrnehmungspunkte einer Stadt

. Marketing fur den Wohnstandort Wuppertal mit dem Ziel, ein positives

Stadtimage aufzubauen

Leitlinien Wohnen

Kommunale Ein-
flussmaoglichkeiten
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Eine positive Weiterentwicklung des Wohnstandortes Wuppertal bedarf Kooperation
einer engen Kooperation zwischen Kommune, Wohnungsgesellschaften, Kommune und
Projektentwicklern, privaten Immobilieneigentimern und vielen anderen = Wohnungsmarkt-
Wohnungsmarktakteuren. Dies gilt insbesondere, da die Steuerungsmdg-  akteure
lichkeiten der Kommune Uber eigene Investitionen aufgrund der vorlaufigen

Haushaltsfuihrung stark eingeschréankt sind.

Das Handlungsprogramm Wohnen zeigt daher - unter den genannten
Zielstellungen - mogliche Strategien und MalRnahmen zur Zielerreichung
auf. Dabei beschrankt sich das Konzept nicht auf kommunale Maflinahmen,
sondern zeigt auch MaRRnahmen auf, die im Wesentlichen durch private
Wohnungsmarktakteure erfolgen mussen.

3.3 Einbindung der Wohnungsmarktakteure

Die Kommune ist ein wichtiger Akteur am Wohnungsmarkt. Sie alleine wird
jedoch keine grundlegenden Verbesserungen des Wohnstandortes Wup-
pertal erreichen, sondern ist auf private Investitionen und die Aktivitaten
einer Vielzahl von Wohnungsmarktakteuren, von der Wohnungsbaugesell-
schaft bis zum privaten Bauherren, angewiesen.

Eine Einbindung der Wohnungsmarktakteure bereits in den Erarbeitungs-
prozess des Handlungsprogramms Wohnen war daher ein wesentliches
Ziel. Diese Einbindung erfolgte durch Expertengesprache mit einzelnen
Wohnungsmarktakteuren sowie insbesondere in Form von Fachgespréa-
chen mit einem Kreis von Wohnungsmarktakteuren.

Im ersten Fachgesprach im September 2008 wurden Ausarbeitungen,
Uberlegungen und Ideen vorgestellt sowie Fragen und Strategien zur Zu-
kunft des Wohnens in Wuppertal diskutiert. Die Wohnungsmarktakteure
hatten die Mdglichkeit ihre Einschatzungen und Vorschlage zur Weiterent-
wicklung des Wohnstandortes Wuppertal einzubringen. Auf dieser Grund-
lage wurde das Handlungsprogramm weiter qualifiziert.

Eine Entwurfsfassung das Handlungsprogramms Wohnen wurde den
Wohnungsmarktakteuren im April 2009 Gbersandt und diente als Grundlage
fur eine abschlieRende Beratung der Strategie- und Handlungsansatze im
Rahmen eines zweiten Fachgesprachs.

Im Sinne eines prozessorientierten Ansatzes dient die Beteiligung der
Wohnungsmarktakteure gleichzeitig zum Aufbau von Netzwerkstrukturen
fur die zukiinftige Umsetzung von Projekten auf Grundlage der abgestimm-
ten Handlungsansatze und Malinahmen.
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4. Handlungsfelder, Strategien und MalRBhahmen

Unter der aufgezeigten Zielstellung einer Attraktivierung des Wohnstandor- 3 Handlungsfelder
tes Wuppertal und aus den Erkenntnissen der Analyse ergeben sich drei zur  Attraktivierung
wesentliche Handlungsfelder. Dies sind: des Wohnstandortes

1. das Handlungsfeld Bestandsentwicklung, ==

2. das Handlungsfeld Neubau/Flachenentwicklung und 4

3. das Handlungsfeld Marketing.

4.1 Handlungsfeld Bestandsentwicklung

Der Bestandsentwicklung wird in Zukunft eine immer gréRere Bedeutung
zukommen. Bestandsentwicklung bedeutet dabei insbesondere eine An-

passung an neue Anforderungen an das Wohnen. Punktuell muss in Anbet- -
racht der ricklaufigen Haushaltszahlen und zukiinftig steigender Leer-

standszahlen auch ein zielgerichteter Rlckbau nicht zukunftsfahig

erscheinender Bestande in Betracht gezogen werden.

Die wesentlichen Fragestellungen im Handlungsfeld Bestandsentwicklung
sind:

- Wo liegen die raumliche Handlungsschwerpunkte?

- Worin missen die inhaltliche Handlungsschwerpunkte bestehen?

4.1.1 Raumliche Handlungsschwerpunkte zur Bestandsentwicklung

Der Analyseteil hat verdeutlicht, in welchen Siedlungsstrukturtypen und in Raumliche Hand-
welchen Quartieren die grof3ten Probleme und daraus abgeleitet die groR3- lungsschwerpunkte:
ten Handlungsbedarfe liegen. Dies sind insbesondere: Grinderzeitquartiere

Hochhaussiedlungen
— die Grunderzeitquartiere in der Talachse sowie

— die Hochhaussiedlungen der 60er-70er Jahre.
Dies wird besonders deutlich bei Betrachtung der Wohnungsleerstandsana-

lyse auf Quartiers- und Baublockebene (vgl. Karten 1 und 2). Die Sozialin-
dikatoranalysen zeigen ein &hnliches Bild mit Problembereichen in der
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Talachse und in einigen Hochhaussiedlungen (vgl. Karten zur Sozialen
Segregation, Karten 3 und 4). Auch der von Empirica erstellte Wohnquali-
tatsatlas verdeutlicht den Umstrukturierungsbedarf in den benannten Sied-
lungsstrukturtypen und Quartieren (vgl. Karte 5).

Grinderzeitquartiere

Die umfangreichen Grinderzeitquartiere stellen ein groRes Potential dar. Grinderzeitquar-
Attraktive Bausubstanz, Zentralitdt und Altbauflair bieten groRRe Wohnquali- tiere als Potential
taten. In einigen Quartieren bewirken ein erkennbarer Sanierungsstau, eine
sehr hohe Dichte und starke Segregationstendenzen jedoch deutliche
Akzeptanzprobleme.

Besonderer Handlungsbedarf in Bezug auf die griinderzeitlichen Quartiere
besteht auch wegen ihrer stadthildpragenden Wirkung und ihrer funktiona-
len Bedeutung fur die Gesamtstadt. Als Orte der Industriegeschichte wirken
diese Stadtteile Identitat stiftend fir die Gesamtstadt.

Daher muss es eine grundlegende Strategie sein, diese stadtbildpragenden
Quartiere gezielt zu stabilisieren und aufzuwerten. Wichtige Ziele sind es,
den Anteil der Haushalte mit mittleren und héheren Einkommen zu erhéhen
und die Migrantenselbstorganisation und deren Investitionstatigkeit zu
starken. Eine wesentliche Voraussetzung fir diesen Aufwertungsprozess
wurde durch die Aufnahme der Quartiere Elberfelder-Nordstadt, Arrenberg,
Unterbarmen und Oberbarmen/Wichlinghausen in die Forderprogramme
Stadtumbau West und Soziale Stadt geschaffen.

Die Projektgebiete sind in der nachfolgenden Karte dargestellt:

Karte ,Quartiere Stadtumbau West und Soziale Stadt"
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Um das Ziel einer Stabilisierung und Aufwertung dieser Quartiere zu erei- 6 Konzeptbau-
chen wurden sechs ,Konzeptbausteine fur den Stadtumbau in Wuppertal* steine fir den
entwickelt: Stadtumbau

1. Hof- und Fassadenprogramm

2. Attraktivierung des Wohnumfelds (neue und neu gestaltete Griin- und
Spielflachen)

3. Verbesserung des Stadtteilimages/ Mitmachprojekte

4. Neu- und Umnutzung inkl. Rickbau von baulichen Anlagen

5. Beratung und Vernetzung der privaten Grundstiickseigentimer und
stadtteilorientierte Energieberatung durch die Wuppertaler Quartiersent-
wicklungsgesellschaft mbH (WQG)

6. Neunutzung von leerstehenden Ladenlokalen/ Zwischennutzungsagen-
tur

Zahlreiche konkrete Projekte sind in diesen Quartieren in Umsetzung oder
Vorbereitung.

MaRRnahmen / Handlungsansétze in den Grinderzeitquartieren

Wesentlicher Handlungsansatz in den Griinderzeitquartieren ist die Fortfuh-
rung der laufenden MafRnahmen im Rahmen des Stadtumbaus. Neben den
zahlreichen Einzelprojekten zur Quartiersaufwertung sind als grundlegende
instrumentelle Handlungsansatze besonders hervorzuheben:

— Hof- und Fassadenprogramm

Mit der Auflage des Hof- und Fassadenprogramms sollen Anreize fur In-
vestitionen zur Entsiegelung, Begrinung, Herrichtung und Gestaltung
von privaten Hof- und Gartenflachen sowie von Auf3enwanden und Da&-
chern gegeben werden. Durch die als Zuschuss gewahrten Férdermittel
kénnen private Investitionen in mindestens gleicher Héhe angestol3en
werden. Aufgrund der baulichen Dichte und des Mangels an offentlichen
Freiflachen in den ausgewdahlten Stadtteilen konnen private Freiflachen
eine wichtige Ausgleichsfunktion tlbernehmen. Erneuerungsaktivitaten in
diesen Bereichen mit dem Ziel der Schaffung von Gestaltungs- und zu-
satzlichen Nutzungsqualitaten sind in Hinblick auf die Wohnzufriedenheit
der Bewohner von besonderer Bedeutung.

- WQG - Wuppertaler Quartiersentwicklungsgesellschaft WOG I e

Die WQG arbeitet im Rahmen des Programms Stadtumbau West und

des Programms Soziale Stadt Oberbarmen / Wichlinghausen (ab 2009)

an der Aufwertung der benannten Griinderzeitquartiere. Die Arbeit ist an

folgenden Projektzielen ausgerichtet:

1. Stabilisierung des Wohnungsbestandes durch Qualifizierung der Ei-
gentiimer und Férderung von Investitionen (Beratung von Hauseigen-
tumern, Energieberatung).

2. Entwicklung nachhaltiger Nutzungen fur brachliegende Flachen und
Gebaude zur Verbesserung des Wohnumfeldes. In Zusammenarbeit
mit privaten und 6ffentlichen Akteuren werden wirtschaftlich tragfahi-
ge Neu- bzw. Umnutzungen fir Flachen und Geb&aude konkret entwi-
ckelt. Die WQG begleitet den Austausch zwischen Projektentwicklern,
Investoren, Blrgern und den zustandigen Ressorts der Stadt.
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3. Erganzung des Wohnungsbestandes durch bedarfsgerechten Neu-
bau oder Umbau von Nichtwohngebauden zu Wohnungen sowie ggf.
Rickbau abgéangiger Immobilien

4. Unterstutzung der Projekte durch Marketing und Offentlichkeitsarbeit
und Verbesserung des Quatrtiers

5. Entwicklung nachhaltiger privater Strukturen, die blrgerschaftlich in
Zukunft die Stadtteilentwicklung begleiten und tragen (z.B. Vereine).

— Zwischennutzungsagentur
Die steigende Zahl und die Konzentration von leerstehenden Ladenloka-
len in den grinderzeitlichen Stadtteilen haben nicht nur negative Aus- Z

[ |
wirkungen auf ihr ndheres Umfeld und das Image des Stadtteils, sie be-

eintrachtigen zunehmend auch die Qualitat des damit verbundenen IWISCHEN
Wohnhauses. Vor diesem Hintergrund ist auch die Zwischennutzungs- NUTZUNGS
agentur (www.zwischennutzungsagentur-wuppertal.de) - obwohl sie AGENTUR
nicht unmittelbar auf dem Wohnungsmarkt agiert - ein Instrument zur WUPPERTAL

Stabilisierung und Entwicklung des Wohnungsbestandes.

Zukiinftige MaRnahmen / Handlungsansatze in den Grinderzeitquartieren

— Fortfihrung der begonnen Aufwertung in den Quartieren
In einigen Stadtumbauquartieren sind positive Impulse der eingeleiteten Langfristige Quar-
MalRnahmen bereits zu splren (Beispiel Arrenberg, verschiedene Revi- tiersaufwertung
talisierungsprojekte, erfolgte Grindung eines Vereins ,Aufbruch fur den
Arrenberg“). Die Quartiersaufwertung ist aber letztlich ein langwieriger
Prozess, der nicht in wenigen Jahren zum Erfolg fihren kann.
Die Forderung des Stadtumbaus wird durch die Programme Stadtumbau
West bis 2011 und Soziale Stadt bis 2013 grundsatzlich gesichert. Eine
Fortfihrung nach 2011 bzw. 2013 ist wiinschenswert, soweit die Forder-
programme weiterhin bestehen.
Die inhaltliche Fortfuhrung kann grundsatzlich unter den benannten
Konzeptbausteinen erfolgen. Neue inhaltliche Schwerpunktsetzungen
werden zu prifen sein. Ein Schwerpunkt sollte auch zukinftig in Be-
ratung, Aktivierung von privaten Investitionen und Projektinitiierung
durch geeignete Instrumente wie die WQG oder die Zwischennutzungs-
agentur sein.

— Initiierung und Starkung von privaten Initiativen (z.B. im Rahmen Instrument
von WISGSs) WISG
Besonderer Bedeutung wird in Zukunft der Initiierung und Unterstitzung
privater Initiativen zukommen. Das Instrument der Immobilien- und
Standortgemeinschaften (ISG) kann hierbei in Zukunft zum Einsatz
kommen, insbesondere wenn mittelfristig eine rechtliche Erweiterung der
Einsatzmdglichkeiten auch auf Wohnquartiere erméglicht wird. Drei Mo-
dellprojekte des Landes zu wohnungsbezogenen Immobilien- und
Standortgemeinschaften (WISG), eines davon in der Elberfelder Nord-
stadt, dienen zur Prifung der Anwendungsmaoglichkeiten. Mit dem Mo-
dellprojekt in der Elberfelder Nordstadt und einem durch die WQG orga-
nisierten Projektansatz am Gorlitzer Platz ist die Stadt Wuppertal bereits
heute auf diesem innovativen Arbeitsfeld vertreten. Die WISG-Ansétze
sollten in Zukunft weiterverfolgt und ausgebaut werden. Initiativen hierfir
mussen von engagierten Eigentimern in den Quartieren getragen wer-
den. Die Stadt sollte die Initiativen unterstiitzen und begleiten.
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Hochhaussiedlungen

Eine besonderer Siedlungstyp sind die Hochhaussiedlungen. Uberwiegend
in den 60er und 70er Jahren entstanden unter dem Planungsansatz ,Urba-
nitat durch Dichte” findet diese Wohnform zunehmend weniger Akzeptanz
bei den Nachfragern am Wohnungsmarkt. Einzelne Siedlungen drohen sich
zu sozialen Brennpunkten zu entwickeln. Vor diesem Hintergrund wurde
der Siedlungstyp vertiefend analysiert.

In Wuppertal existieren keine klassischen GroRwohnsiedlungen (Ublicher-
weise definiert als Siedlungsstruktur von Hochhausern mit in Summe uber
2.000 Wohneinheiten), jedoch sind Uber das Stadtgebiet zahlreiche groR3e-
re Hochhaussiedlungen und kleinere Hochhausstandorte verteilt. Die Kar-
te 7 im Anhang verdeutlicht die Lage und GréRenordnung dieser Hoch-
hausstandorte. Nicht berlcksichtigt in der Analyse sind Einzelhochh&auser
sowie kleinere Hochhausgruppen mit in Summe weniger als 100 WE.

Zu unterscheiden sind groRere Hochhaussiedlungen, die oftmals neben
Hochhausern auch aus geringer geschossigen Wohnbauten bestehen und
mit diesen eine zusammenhangende Siedlungsstruktur bilden. Beispielhaft
sind hier die Siedlungen Rehsiepen, Mastweg oder Dasndckel zu nennen.
Darlber hinaus existieren kleinere Hochhausstandorte ohne siedlungs-
bildenden Charakter, wie z.B. die Standorte Koéttershohe, Liegnitzer Stral3e
und Krautsberg.

In Summe umfassen die erfassten 20 Hochhausstandorte in Wuppertal 20 Hochhaussied-
etwa 8.000 WE lungen
mit 8.000 WE

Grundsatzlich sind derartige Hochhaussiedlungen problemanfallig (stadti-
sche Randlagen mit eingeschrankter Infrastruktur, Anonymitat der Hoch-
hauser, Ballung sozialer Randgruppen). Jedoch sind die Wuppertaler
Hochhaussiedlungen differenziert zu betrachten. Einige Eigentiimer haben
in Gebaude und Umfeld investiert (Hochhduser Sternenberg, Hochhauser
an der Gustav-Heinemann-Stral3e mit neu errichtetem Jugend- und Begeg-
nungszentrum OASE), andere Siedlungen sind stark sanierungsbeduirftig
mit hohen Leerstandsquoten (z.B. Hochhauser am Standort Schmitteborn).
In Einzelfallen erscheint daher ein Rickbau aus Stadtentwicklungssicht
mittelfristig winschenswert. Dies insbesondere vor dem Hintergrund des
demografischen Wandels und den daraus resultierenden zukiinftigen Nach-
fragertuckgéngen und Leerstandsrisiken.

Die Strategien zum Umgang mit den Hochhaussiedlungen sind sehr stand- Strategieansitze
ortspezifisch festzulegen und mussen an die konkreten Rahmenbedingun- Hochhaussied-
gen des Einzelstandortes anpasst sein. Entscheidungen Uber Investitionen lungen

oder auch Ruckbau werden durch die Wohnungsgesellschaften aber ver-
stéandlicherweise nach wirtschaftlichen Kriterien getroffen. Zukunftig nach-
lassende Nachfrage kann dabei zu erhohter Investitionsbereitschaft (um
Mieter zu halten) oder auch zur Standortaufgabe flhren.

Bei der Bewertung der Zukunftsfahigkeit der jeweiligen Hochhausstandorte
spielen insbesondere Kriterien wie die Lage im Stadtgefuge, der bauliche
Zustand, die Sozialstruktur im Gebiet, das Standortumfeld sowie die Ver-
sorgung eine Rolle. Aber auch aktuelle Aktivititen der Eigentimer und
daraus abzuleitende Entwicklungstendenzen sind zu bericksichtigen.
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Abb.: Hochhaussiedlungen - Bewertungskriterien und Kategorien

Bewertungskriterien Bewertungskategorien Bewertung
Hochhaussied-
lungen

— Lage im Stadtgefiige

— baulicher Zustand

—  Sozialstruktur eingeschrankt zukunftsfahig
— Standortumfeld
— Infrastruktur : :
eingeschrankt zukunftsfahig
— Versorgung (kritische Entwicklungstendenzen)
— Aufwertungsaktivitaten der
Eigentiimer

Einzelne Standorte sind aufgrund lhrer glnstigen Lagevoraussetzungen
(integrierte Lagen mit guter Infrastruktureinbindung) kombiniert mit erkenn-
baren Aktivitaten der Eigentimer zur Weiterentwicklung der Bestande als
~Zukunftsfahig” einzuschétzen.

Zahlreiche andere Standorte sind als ,eingeschrankt zukunftsfahig” einge-
stuft. Hier hangt die weitere Entwicklung auch stark davon ab, inwieweit es
gelingt, den erkennbaren Problemen oder zu beflrchtenden Entwicklungs-
tendenzen durch geeignete MafRRnahmen (Aufwertung, Modernisierung,
Sozialarbeit etc.) entgegenzuwirken.

Soweit bei einem Hochhausstandort die Einschatzung einer eingeschrank-
ten Zukunftsfahigkeit mit deutlichen, aktuellen Missstanden (Baumangel
und soziale Probleme etc.) verbunden ist, wird dieser Standort in der Kate-
gorie ,eingeschrankt zukunftsfahig (kritische Entwicklungstendenzen)®
eingestuft. Beispiele fur derartige Standorte sind die Hochhaussiedlungen
Dasndckel/Engelshdhe in Vohwinkel oder Rehsiepen in Ronsdorf.

Nur ein Standort (Hochhauser Schmitteborn) kann aufgrund der derzeitigen
Situation (extrem schlechter baulicher Zustand, sozialer Brennpunkt, sehr
hoher Leerstand) als eindeutig ,,nicht zukunftsfahig“ eingeschétzt werden.
Somit ergeben sich 4 abgestufte Kategorien zur Bewertung der Hochhaus-
siedlungen. Eine abschlieBende Zuordnung der einzelnen Hochhausstand-
orte in die jeweiligen Kategorien soll nicht im Rahmen dieses Konzeptes
erfolgen, sondern wird spateren Arbeitschritten vorbehalten bleiben.

Insgesamt wird die Zukunftsfahigkeit der Hochhaussiedlungen wesentlich
von den Aktivitaten der Eigentimer beeinflusst, so dass sich in Zukunft
durch gezielte Aufwertungsstrategien oder auch Vernachlassigung der
Bestande durch die Eigentimer abweichende Bewertungen ergeben kon-
nen.

Aus Stadtentwicklungssicht ergeben sich die folgenden Handlungsansétze
fur die Wuppertaler Hochhaussiedlungen:
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Handlungsansatze

MaRRnahmen / Handlungsansétze Hochhausstandorte:
Hochhausstandorte:

— Weiterentwicklung grundsétzlich zukunftsféahiger Standorte

Der barrierefreie Umbau der Wohnungen in Verbindung mit der in Hoch-
hausern gegebenen Qualitat von Aufziigen ist eine Chance der Qualifi-
zierung dieser Standorte fur altere Menschen, insbesondere wenn - wie
beispielsweise am Standort Waisenstralle - eine Verfugbarkeit von
Betreuungs- und Pflegeleistungen im Bedarfsfall am Standort besteht.
Diese Qualitat kann insbesondere bei innerstéadtischen Lagen mit Nahe
zu Versorgungseinrichtungen und guter OPNV-Anbindung zum tragen
kommen.

Ebenso kann die energetische Sanierung unter Nutzung hocheffizienter
Warmeerzeuger (z.B. BHKW) zur Aufwertung der Hochhauser und zur
langfristigen Stabilisierung der Warmmiete beitragen.

Weiterentwicklung

— Riickbau nicht zukunftsfahiger Standorte
Einzelne nicht zukunftsfahige Hochhaussiedlungen, bei denen aufgrund
des desolaten Bauzustandes und hoher Leerstdnde keine Entwick-
lungsperspektive zu erkennen ist, sollten zuriickgebaut werden.
Auch bei groReren Hochhaussiedlungen, die in der Kategorie ,einge-
schrankt zukunftsfahig (kritische Entwicklungstendenzen)” einzustufen
sind, ist mittel- bis langfristig Uber punktuellen Rickbau nachzudenken.
Grundlage sollten abgestimmte Entwicklungskonzepte sein, die den As-
pekt des Rickbaus mit einer Aufwertung des Gesamtquartiers verbin-
den. Derartige Konzepte missen durch bzw. in Kooperation mit den Ei-
gentimern und unter Beteiligung der Bewohner erarbeitet werden, um
konsensfahige und umsetzbare Handlungsansatze zu erreichen. Die
oftmals gegebene Situation mit unterschiedlichen Eigentimern in einer
Siedlung erschweren jedoch die Umsetzbarkeit.
Insgesamt erscheint ein Rickbau nur bei Forderung der Rickbaumal3-
nahmen durch Programme von Land, Bund oder EU realistisch. Dass
bei hohem Problemdruck und ausreichender Férderung ein Rickbau
umsetzbar ist, belegen zahlreiche Beispiele insbesondere aus den neu-
en Bundeslandern.
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4.1.2 Inhaltliche Handlungsschwerpunkte zur Bestandsentwicklung

Der Wohnungsbestand in Wuppertal umfasst etwa 190.000 WE (Wohnun- Bestands-
gen in Wohngebauden, Stand 31.12.2008). Unabhéngig vom Umfang der entwicklung
NeubaumaRnahmen wird dieser Bestand pragend fir den Wohnstandort 190.000 WE
Wuppertal sein. Ein groRer Teil des Bestandes verzeichnet einen hohen
Sanierungsstau. Eine Anpassung an die Wohnanforderungen ist in vielen

Bereichen dringend erforderlich.

Daher sind Uber die benannten raumlichen Handlungsschwerpunkte hinaus Handlungsschwer-
auch verschiedene inhaltliche Manahmen im Handlungsfeld Bestands- punkte Bestands-
entwicklung erforderlich, um ein demografiefestes und zukunftsfahiges entwicklung
Wohnungsangebot zu gewahrleisten. Dies sind vor allem:

— Energetische Sanierung

Der Aspekt der energetischen Sanierung von Bestandsgebduden ge-
winnt bei steigenden Energiepreisen eine zunehmende Bedeutung. Die
Zukunftsfahigkeit einer Wohnung wird zunehmend von energieeffizien-
ten LOosungen zur Warmeversorgung abhangen. Bei insgesamt ricklau-
figer Nachfrage werden Wohnungen ohne effiziente Warmedammung
und mit veralteten Heizungsanlagen kaum noch oder nur mit grofl3en
Preisabschlagen vermietbar sein.

Zielstellungen wie Sicherung der Vermietbarkeit, Kosteneinsparung und
Klimaschutz kénnen Hand in Hand gehen.

Die Einsicht in die Notwendigkeit energetischer Sanierungen ist bei vie-
len Eigentiimern sicherlich vorhanden. Fehlende finanzielle Mittel, man-
gelnde Kenntnis der Fordermdglichkeiten oder auch die fehlende Mdg-
lichkeit, die Investitionen durch Mietsteigerungen in Uberschaubaren
Zeitraumen zu refinanzieren, hemmen die Investitionsbereitschaft vieler
Eigentimer.

Eine Beratung Uber technische Moglichkeiten und Férdermdglichkeiten
ist wesentlich, um einen groReren Anteil der Eigentimer zu erreichen.
Hierzu kann zum einen eine verstarkte Offentlichkeitsarbeit zum Thema
dienen. Veranstaltungen wie der der seit mehreren Jahren stattfindende
,Sanierungsmarkt* und die von der Stadt in 2009 herausgegebene Of-
fentlichkeitsbroschiire ,Richtig Sanieren“ zeigen gute Ansatze. Ebenso
wichtig erscheint jedoch eine Direktansprache von Eigentiimern, wie sie
durch die WQG in den Stadtumbau West-Quartieren bereits begonnen
wurde.

Ein mit dem Landespreis ,Energieeffizientes Bauen fiir die Zukunft* aus-
gezeichnetes Projekt in der Sophienstral3e in der Elberfelder Nordstadt
dokumentiert die Moglichkeiten einer energetischen Sanierung auch bei
denkmalgeschiitzten Grinderzeitgebauden und kann Vorbildwirkung
entfalten.

— Barrierefreiheit

Das Thema Barrierefreiheit ist von zunehmender Bedeutung in einer al-
ternden Gesellschaft. Die Chance diesen Aspekt auch im Bestand zu
berticksichtigen, bietet sich vor allem bei ohnehin anstehenden grundle-
genden Sanierungen bzw. Modernisierungen. In dieser Situation ist ein
barrierefreier Umbau innerhalb der Wohnung i.d.R. ohne erhebliche zu-
satzliche Aufwendungen moglich.
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Zudem existieren Fordermaoglichkeiten des Landes fir Umbauten mit
dem Ziel der Barrierefreiheit (zinsverginstigte Kredite). Barrierefreiheit
ist dabei nicht nur fur altere Menschen von Bedeutung, sondern kann
auch Qualitaten fur andere Altersgruppen bedeuten (z.B. moderne, e-
benerdige Dusche als generelle Ausstattungsqualitat).

Problematischer als die Umgestaltung der Wohnung ist in Bestandsge-
bauden oftmals der barrierefreie Zugang bis zur Wohnung. Abhé&ngig
von den Gegebenheiten der jeweiligen Bestandsimmobilie kénnen Mdg-
lichkeiten wie der Anbau von Aufziigen, Rampenlésungen, der Treppen-
lift zur ersten Etage 0.4. in Frage kommen. Auch hier sind fachliche In-
formation und Beratung der Eigentiimer notwendig.

Ziel muss es sein, den Aspekt der Barrierefreiheit im Rahmen anstehen-
der Modernisierungen oder Sanierungen verstarkt zu bertcksichtigen
und Immobilieneigentimer noch mehr hierfir zu sensibilisieren. Insbe-
sondere Wohnungsgesellschaften kdnnen hier mit guten Beispielen vo-
rangehen und zugleich die Zukunftsfahigkeit lhrer Wohnungen steigern.
Ein gelungenes Beispiel ist die Sanierung der Siedlung am Selfkantweg
und Moresneter Weg durch die GWG.

— Quantitative Anpassung durch Rickbau und Wohnungszusammen-
legung

Die Analysen und Prognosen zeigen fur die Zukunft einen Angebots-  Angebots-
Uberhang im Geschosswohnungsbau. Eine quantitative Anpassung ist Uberhang im
mittelfristig notwendig, um Leerstande, die sich - wenn sie geballt auftre- Geschoss-
ten - negativ auf ein Quartier auswirken kénnen, zu vermeiden. wohnungsbau
Eine Reduzierung der Wohnungsanzahl ist méglich

— durch Wohnungszusammenlegungen oder
— durch Ruckbau/Abriss nicht zukunftsfahiger Wohnungsbesténde.

Die Zusammenlegung kleinerer Wohnungen zu gré3eren - und oftmals
damit nachfragegerechteren - Wohnungen ist heute bereits gangige
Praxis. Insbesondere Bestdnde des Mietwohnungsbaus der 20er, 50er
und 60er Jahre bieten Potentiale fir Wohnungszusammenlegungen.

Demgegentiber ist der Rickbau von Geschosswohnungsbau noch die Rickbau ist noch
grol3e Ausnahme. Mittelfristig wird in Wuppertal aber auch der Rickbau die Ausnahme
nicht zukunftsfahiger Wohnungsbestande in Betracht gezogen werden
missen. Der Suchraum beschrankt sich hierbei nicht auf die bereits be-
nannten Hochhaussiedlungen. Auch im sonstigen Wohnungsbestand
wird ein punktueller Ruckbau in Frage kommen. Dies kann fur stark ver-
dichtete Tallagen durchaus auch mit einem Qualitdtsgewinn verbunden
sein.

Rickbau muss stets mit durchdachten Nachnutzungskonzepten einher-
gehen. Dies kann im Einzelfall eine geringer geschossige Nachfolgebe-
bauung sein, die Nutzung als Stellplatzanlage oder die Schaffung neuer
Grunflachen im Quartier.

Hemmnis fur eine tatsachliche Umsetzung von Ruckbauiberlegungen
ist insbesondere die fehlende Férderung. Ein Rickbau ohne Férderung
wird i.d.R. nicht wirtschaftlich tragféhig sein. Aber auch der derzeit noch
begrenzte Problemdruck (z.B. im Vergleich mit der Situation in einigen
Stadten der Neuen Bundeslander) und die in Wuppertal typische klein-
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teilige Eigentiimerstruktur erschweren eine Umsetzung und eine abge-
stimmte Vorgehensweise.

Handlungsansétze und Instrumente fir eine Umsetzung von Rickbau-
malnahmen im Bestand konnen sein:

— WISGs - Wohnungsbezogene Immobilien- und Standortgemein-
schaften
Initierung von Gemeinschaften von Immobilieneigentiimern, die zur
Aufwertung ihres Quartiers, ihres Baublocks oder ihrer Hauserreihe
gemeinsam den Rickbau eines baufalligen Gebaudes finanzieren (im
Interesse des Werterhalts ihrer Immobilien).

— Gezielte Férdermittelbereitstellung

Ohne Fdrdermittelbereitstellung erscheinen RickbaumalRnahmen
nicht realistisch umsetzbar, da sie grundséatzlich unwirtschaftlich sind.
Ein spezifische Férdermoglichkeit besteht in den alten Bundeslandern
derzeit nicht. Begrenzte Foérdermdglichkeiten bestehen im Rahmen
des Programms ,Stadtumbau West" (Beispiel: Rickbau von 4 Hoch-
hausern im Eigentum einer kommunalen Wohnungsgesellschaft im
Stadtumbaugebiet Velbert-Nordstadt). Bei steigendem Problemdruck
besteht die Hoffnung auf zielgerichtete Fdrderprogramme fir den
Rickbau auch in den alten Bundesléandern. Ein offensiver Umgang
mit dem Thema und eine konzeptionelle Vorbereitung erscheinen
wichtig.

Rickbau im
Rahmen WISG

Fordernotwendig-

keit fur Ruckbau
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4.2 Handlungsfeld Neubau / Flachenentwicklung

Die demografische Entwicklung bedingt grundsétzlich sinkende Woh-  Neubau trotz sin-
nungsnachfrage und legt die Frage nahe, ob bzw. in welchem Umfang kender Nachfrage?
noch Wohnbauflachenausweisungen und Neubau erforderlich sind. Die
Analyse hat jedoch gezeigt, dass trotz quantitativ ausreichender Woh-
nungsangebot im Bestand noch qualitative Angebotsdefizite in bestimmten
Marktsegmenten bestehen, denen nur durch entsprechende Neubaumalf3-
nahmen und Bauflachenentwicklung entgegengewirkt werden kann.

A
-

Zu differenzieren ist in

— den Neubaubedarf fiir den Eigenheimbau und
— den Neubaubedarf fiir den Geschosswohnungsbau.
— Als Sonderform ist auch der Soziale Wohnungsbau zu berucksichtigen.

In den nachfolgenden Erlauterungen werden die Neubaubedarfe fur die
benannten Schwerpunkte Eigenheimbau, Geschosswohnungsbau und
Sozialer Wohnungsbau grundséatzlich bewertet. Anschlielend werden
Ubergreifend die Handlungsansatze und MafRnahmen im Handlungsfeld
Neubau / Bauflaichenentwicklung aufgezeigt.

4.2.1 Eigenheimbau

Unter der grundlegenden Fragestellung, ob ein Neubaubedarf flr den
Eigenheimbau besteht, ist festzuhalten, dass trotz — demografisch beding-
ter — grundsatzlich sinkender Nachfrage die Ausweisung differenzierter
Angebote fir den Eigenheimbau zwingend erforderlich ist. Nur so kann der
Abwanderung bauwilliger Familien entgegengewirkt und die Zuwanderung
einkommensstarker Bevolkerungsgruppen unterstitzt werden.

Eine restriktive Baulandausweisungspolitik fur Einfamilienhausflachen in
den 90er Jahren hat zu einer Umlandwanderung gerade der einkommens-
starkeren Familien gefuhrt, deren Wunsch nach Wohneigentum in der Stadt
Wuppertal nicht oder wegen knappen Angebotes nur zu einem hdheren
Preis realisierbar war. Eine verstarkte Ausweisungspolitik sowohl am Stadt-
rand als auch durch die Reaktivierung von Brachflachen fir Wohnnutzun-
gen hat mittlerweile des Angebot erhoht.

Die Analyse hat verdeutlicht, dass Wuppertal mit 19,7 % auch heute noch
eine unterdurchschnittliche Eigenheimquote besitzt. Die geringe Quote
weist auf grundsatzlich bestehende Nachholbedarfe hin. Die Erhéhung der
Eigenheimquote ist ein wichtiges Ziel fur die Stadt Wuppertal.

Es ist ein Ziel der Stadtentwicklung, bauwillige Familien durch interessante
Flachenangebote in der Stadt zu halten und der insbesondere in dieser
Lebensphase des Eigenheimbaus drohenden Abwanderung ins Umland
entgegenzuwirken. Da die Anzahl der Einwohner in dem fir den Eigen-
tumserwerb/Eigenheimbau typischen Alter (30-45 Jahre) aufgrund des
demografischen Wandels sinken wird, ist mittelfristig mit einer zuriickge-
henden Nachfrage zu rechnen. Umso wichtiger ist es, der begrenzten
Zielgruppe ein attraktives Angebot geeigneter Eigenheimstandorte bieten
zu kénnen. Die Praferenz sollte bei der Nach- bzw. Umnutzung brachgefal-
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lener Standorte liegen, um eine weitestgehende Auf3enbereichsschonung
und Erhaltung der landschaftlichen Qualitdten zu gewdhrleisten. Dies er-
scheint auch unter dem Aspekt der Kosten von neu zu erstellender Infra-
struktur bei Siedlungserweiterungen geboten.

Dabei muss es bei zuklnftig begrenzter Nachfrage nicht um Quantitat,
sondern um nachfragegerechte Angebote und die Ausweitung des Ange-
botsspektrums gehen. Attraktive und marktgangige Neubaugrundstiicke
sowie ein auch in Bezug auf die Preise breitgefachertes Angebot ist erfor-
derlich, um unterschiedlichen Anforderungen gerecht zu werden. Durch
Priorisierung von Bauleitplanungen und gezielte Uberplanung unterschied-
licher Standorte kann die Kommune wesentliche Rahmenbedingungen
schaffen und in Kooperation mit privaten Entwicklungstragern umsetzen.

Wichtige Rahmenbedingungen setzt die Kommune auch bei der Festle-
gung von ErschlieBungsstandards. Angemessene Ausbaustandards und
flexible, standortbezogene Ldsungen beférdern die Umsetzbarkeit von
Projekten.

Uber allen Flachenentwicklungen sollte das Primat der Innenentwicklung
stehen. Daraus ist aber nicht zu folgern, dass im Umkehrschluss eine
Siedlungserweiterung auszuschlie3en sei. Insbesondere in TeilrAumen in
denen geeignete Innenentwicklungspotentiale nicht vorhanden oder nicht
aktivierbar sind oder in denen aufgrund der besonderen Attraktivitat erhoh-
te Nachfrage besteht, kann auch eine Flacheninanspruchnahme am Stadt-
rand (im Rahmen der FNP-Potentialflachen) sinnvoll und notwendig sein.

4.2.2 Geschosswohnungsbau

Zum Neubaubedarf im Geschosswohnungsbau ist im Ergebnis der Analyse
festzustellen, dass der Wuppertaler Wohnungsmarkt trotz quantitativ aus-
reichender Wohnungsangebote bzw. partiell vorhandener Angebotsiber-
hange weiterhin Angebotsdefizite in bestimmten Marktsegmenten aufweist.
Dies sind u.a.:

- hochwertige Wohnungen (Neubaustandard oder saniert)
- altersgerechte Wohnungen (barrierefrei, zentral)

Dem erkennbaren Defizit an hochwertigen Miet- und Eigentumswohnungen
kann - neben der gezielten Sanierung von Bestandsimmobilien - effektiv
durch NeubaumalRnahmen entgegengewirkt werden.

Nachfrage nach derartigen Objekten mit guter Ausstattung und in guter
Lage ist nach Einschatzung verschiedener Wohnungsmarktakteure gege-
ben. Dies belegen auch derzeit in Umsetzung befindliche Projekte insbe-
sondere im Bereich hochpreisiger Eigentumswohnungen.

Zielstellung aus Stadtentwicklungssicht ist die Schaffung eines Angebots
an hochwertigen Wohnungen, um einkommensstarke Bevélkerungsschich-
ten in Wuppertal zu halten bzw. nach Wuppertal zu ziehen.

Eine besondere Zielgruppe fir hochwertige Neubauwohnungen sind Ei-
genheimbesitzer, die aus Altersgrinden eine entsprechend ausgestattete
Eigentumswohnung dem Eigenheim mit Garten am Stadtrand oder auf dem
Land vorziehen. Im Gegensatz zu Sanierungsobjekten ist im Neubau die
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grundlegende Barrierefreiheit durch die Einplanung von Aufziigen am
ehesten zu gewdhrleisten.

Der Geschosswohnungsbau der Zukunft wird vor allem an integrierten Geschosswoh-
Standorten im innerstadtischen Bereich stattfinden (,Bestandsorientierte nungsbau nur
Neubaustrategie”). Grollere Siedlungserweiterungen fir Geschosswoh- an integrierten
nungsbau sind in Zukunft weder erforderlich noch sinnvoll aus Sicht der  Standorten
Stadtentwicklung.

4.2.3 Sozialer Wohnungsbau

Ein spezielles Thema ist der ,Soziale Wohnungsbau“. Generell ist festzu-
halten, dass sich der Soziale Wohnungsbau zukinftig auf Einzelmal3nah-
men, insbesondere flr besondere Personengruppen konzentrieren wird.
Bestandsorientierte Malinahmen bilden den Handlungsschwerpunkt im
Bereich des Sozialen Wohnungsbaus. Ein gelungenes Beispiel ist die
Sanierung der Siedlung am Sedansberg. Zudem gewinnt die Foérderung
von Eigentumsmafnahmen und Mieteigenheimen an Bedeutung.

Die Neuschaffung von Sozialmietwohnungen in Wuppertal wird sich ange-
sichts der Wohnungsmarktsituation gezielt auf wenige Einzelmalinahmen
und Projekte fir besondere Personengruppen (z.B. dltere und/oder behin-
derte Menschen, Familien mit Kindern) beschréanken, wobei es in erster
Linie um die SchlieBung von Baulliicken und um die Bebauung auf Bra-
chengrundstiicken im Innenstadtbereich geht. GroR3flaichige neue Bauvor-
haben fiir den Sozialen Wohnungsbau wird es in Zukunft nicht mehr geben.

Das Land Nordrhein-Westfalen gewéahrt Férdermittel fur die Neuschaffung
von Mietwohnungen durch Neubau oder bauliche MaRnahmen im Bestand.
Das Hauptaugenmerk ist auf die Verbesserung des Wohnungsbestandes
(durch Um- und Ausbau bzw. Modernisierung) durch die Schaffung be-
darfsgerechter Wohnungen gerichtet.

Daneben kommt der Forderung von Eigentumsmal3nahmen (Eigenheime,
Eigentumswohnungen) immer gréRere Bedeutung zu.

Auch den geforderten ,Mieteinfamilienhausern” kann dabei zukinftig eine
zunehmende Bedeutung zukommen. Diese eigentumsahnliche Wohnform
ist fur die Vermietung an Familien mit Kindern gedacht. Es handelt sich
hierbei um Einfamilien-Reihenh&user, fur die - genau wie auch im geftrder-
ten Geschosswohnungsbau - Mietobergrenzen gelten, damit die Belastung
fur diese Familien tragbar ist. Diese Forderart hat sich in der Vergangenheit
bewahrt. Ein Beispiel ist das fertig gestellte Projekt in der Carl-Schurz-
StralR3e. Durch gezielte Ansprache sollten zukiinftig noch mehr Investoren
fur diese attraktive Vermietungsart motiviert werden; denn im Geschoss-
wohnungsbau stehen fiir Familien mit Kindern entsprechend grol3e Woh-
nungen nur in begrenztem Umfang zur Verfigung. Auch ist davon auszu-
gehen, dass sich die Familien bei dieser Nutzungsart starker an Wuppertal
gebunden fihlen.
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4.2.4 Handlungsansatze / Malinahmen Handlungsansat-
ze im Neubau
— Diversifizierung des Angebotes fiir Eigenheime
In der Vergangenheit dominierten standardisierte Bautrégermodelle, ,Vielfalt im Eigen-
oftmals verdichtete Reihenhaussiedlungen ohne Alleinstellungsmerkmal heimbau®
oder besondere stadtebauliche Qualititen. Insgesamt muss ein zu-
kunftsfahiges Angebot fir den Eigenheimbau breiter, interessanter und
anspruchsvoller sein. Projekte mit spezifischen Schwerpunktsetzungen
(solares Bauen, moderne Architektur, 6kologisches Bauen, innerstadti-
scher Eigenheimbau/ Stadtvillen, attraktive landschaftsbezogene
Wohngebiete etc.) missen dem Wuppertaler Bauwilligen ein breites
Spektrum von Mdglichkeiten bieten, um den individuell ausgepréagten
Winschen nach dem idealen Eigenheim zu entsprechen. Die Angebots-
palette muss dabei sowohl preisglnstige Eigenheime fir Schwellen-
haushalte als auch hochwertige Angebote fur Fihrungskrafte umfassen.

- ,Stadthauser”

In einer Gesellschaft, in der Mobilitat zunehmend teurer wird und die
Qualitaten innerstadtischer Lagen mit gut erreichbaren Versorgungs-
strukturen wiederentdeckt werden, werden ,Stadthauser” (hier im Sinne
von innerstadtisch gelegenen mehrgeschossigen Eigenheimen fir junge
Familien) zunehmend interessant. Innerstadtische Brach- und Umnut-
zungsflachen bieten Potentiale fur derartige Stadthauser. Vorstellbar wa-
ren derartige Stadthduser z.B. auf Teilflachen der ELBA-Brachflache
oder auf innenstadtnahen kommunalen Potentialflachen im Bereich De-
weerthstral3e / Harmoniestral3e.

— Aktivierung innerstadtischer Standorte fur Wohnnutzungen (insbe-  Nutzung innerstad-
sondere auch kommunale Flachen) tischer Brachen
Die Aktivierung geeigneter innerstadtischer Flachen fur Wohnnutzungen
ist besonders wichtig, da integrierte Lagen fir viele Nachfragegruppen
zunehmend an Bedeutung gewinnen. Voraussetzung fur die Akzeptanz
ist oftmals ein entsprechendes Umfeld. Noch mehr als Gewerbebrachen
kommen daher sogenannte Sozialbrachen, wie z.B. nicht mehr genutzte
Schulstandorte, fir eine Nachfolgenutzung im Bereich Wohnen in Be-
tracht. Diese verfligen oftmals Uber eine gute Einbindung in umgebende
Wohnstandorte. Gerade die kommunalen Flachenpotentiale sollten
durch eine zielgerichtete Vermarktung fiir Wohnungsbauprojekte ver-
schiedener Schwerpunkte (altengerechtes Wohnen, Stadthauser, Solar-
hauser etc.) aktiviert werden. Hier missen unter Beachtung der (verga-
be-)rechtlichen Rahmenbedingungen die Ergebnisse von
Ausschreibungen durch klare stadtische Qualitdtsvorgaben zielorientiert
beeinflusst werden.

— Energieeffizienz im Neubau (Solarenergie, Erdwarme, Passivhaus)
Energieeffizientes Bauen, die Nutzung von Erdwéarme und Solarenergie
besitzen in Anbetracht stetig steigender Energiepreise ein groRes Zu-
kunftspotential. Einzelne Projekte - wie beispielsweise der Solarpark Ka-
ternberg - zeigen, wie Energieeffizienz und attraktive Architektur in posi-
tiver Weise zusammenwirken kénnen. Entsprechende Vorgaben bei der
Vermarktung stadtischer Grundstiicke kdnnen positive Beispielwirkung
entwickeln.
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— Demografiefester Wohnungsbau / universal design

(altersgerecht, barrierefrei, zentral)

Mit dem Begriff des ,demografiefesten Wohnungsbaus*” - oder im erwei-
terten Sinne des ,universal design“ - sind die Aspekte der Barrierefrei-
heit, der Eignung fir alle Lebensphasen und der zentralen Lage verbun-
den. Barrierefreiheit muss zur zentralen Anforderung bei jedem
Neubauvorhaben werden, zumal diese Qualitat nicht nur fir eine altern-
de Gesellschaft sondern ebenso fur die juingere Bewohner (z.B. die Fa-
milie mit Kinderwagen) von Bedeutung ist. Zentrale innerstadtische La-
gen bieten die Nahe des Wohnens zur sozialen Infrastruktur (Schule,
Kindergarten, Arzte, Einkaufsmdglichkeiten, Freizeit, Kultur) in allen Le-
bensphasen.

— Wohnen an der Nordbahntrasse

Die Nordbahntrasse wird in Zukunft neue Qualitaten in die tangierten
Wohnquartiere bringen. Die attraktive Fuf3- und Radwegeverbindung
durch zahlreiche Griinderzeitquartiere kann angrenzende Wohnquartiere
aufwerten. Es gilt diese neue Qualitdt auch fur Wohnungsbauentwick-
lungen zu nutzen. Mit dem ehemaligen Rangierbahnhof Wichlinghausen
wird eine wichtige wohnbauliche Entwicklungsflache an dieser neuen
Achse liegen. Langfristig sind z.B. im Bereich des Bahnhofs Ottenbruch
wohnbauliche Entwicklungen denkbar, auch wenn dieser Bereich derzeit
noch eher gewerblich gepragt ist. Hier missen im Zusammenspiel mit
den Eigentiimern Konzepte entwickelt werden, die auch die Interessen-
lagen der anséssigen Betriebe bertcksichtigen.

— Attraktive Wohnbauflachen im Bereich Vohwinkel (Einzugsbereich
Dusseldorf)
Neben dem Hauptziel, durch geeignete Wohnbauflachenangebote die
Abwanderung aus Wuppertal zu verhindern, sollte auch das Ziel der
Schaffung attraktiver Wohnbauflachen fir potentielle Zuwanderer bei der
Wohnbauflachenaktivierung bertcksichtigt werden. Schon die grof3e An-
zahl von Einpendlern bietet ein Potential zur Gewinnung von Neubur-
gern, wenn es gelingt, diese auch von der Qualitat des Wohnstandortes
Wuppertal zu Giberzeugen. Als Gunstraum bietet sich hier vor allem der
Raum Vohwinkel aufgrund seiner Nahe zur wirtschaftlich prosperieren-
den Region Diisseldorf an. Ein in Vergleich zur Rheinschiene ginstige-
res Preisniveau fir Wohnbauflachen kann ein zusatzlicher Anreiz sein.

— Aktives Baulandmanagement

Ein aktives Baulandmanagement durch die Kommune ware win-
schenswert im Hinblick auf eine gezielte Aktivierung attraktiver Wohn-
bauflachen. Baulandmanagementmodelle mit kommunalem Zwischen-
erwerb werden von verschiedenen Stadten (z.B. Dortmund, Bocholt)
erfolgreich angewandt. Ein erster Schritt wurde durch den Baulandbe-
schluss des Stadtrates von 23.06.2008 erreicht, der eine konsequente
Anwendung des Instrumentes der Stadtebaulichen Vertrage fir eine Si-
cherstellung der Umsetzung von Baulandentwicklungen und der Kosten-
tragung durch Planungsbeginstigte vorsieht. Dartiber hinausgehend
sollten im Einzelfall Zwischenerwerbsmoglichkeiten geprift werden.
Auch eine zielgerichtete Vermarktung ausgewahlter kommunaler Lie-
genschaften mit Vorgabe klarer stéadtebaulicher Zielvorgaben ist wichti-
ger Bestandteil eines aktiven kommunalen Baulandmanagements.
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— Agentur fir Baugemeinschaften bzw. Baugruppen
Baugemeinschaften bzw. Baugruppen konnten durch spezielle Bera-
tungs- und Betreuungsangebote unterstitzt werden. Positive Beispiele
existieren in anderen Grol3stadten wie z.B. Hamburg. Das Spektrum der
Handlungsansatze kann dabei von einer reinen Vernetzungsplattform in
der Vorbereitungsphase bis hin zu einer kontinuierlichen Prozessbeglei-
tung (von der Standortsuche bis zur Finanzierungs- und Bauphase) ge-
hen. Erfahrungsgeman handelt es sich jedoch um eine sehr personalin-
tensive Tatigkeit. In einem ersten Schritt wird eine konkrete
Bedarfsanalyse fur das Tatigkeitsfeld erforderlich sein. Die Bereitschaft
einer aktiven Betreuung von Baugruppen wurde seitens der Wirtschafts-
férderung Wuppertal zum Ausdruck gebracht. Die Wirtschaftsférderung
wuirde hierbei die Funktion des technisch-organisatorischen Baubetreu-
ers wahrnehmen. Fir die finanziell-rechtliche Betreuung musste noch
ein Partner aus dem Kreis der Wohnungsmarktakteure gefunden wer-
den.

— Qualitatsoffensive

Mehr stadtebauliche Qualitat im Wohnungsbau muss ein Ziel der Stadt-
entwicklung und der Wohnungsmarktakteure sein. Dazu gehoren sowohl
stadtebaulich-gestalterische Qualitdten als auch besondere Eigen-
schaftsqualitdten von Neubauvorhaben (z.B. Passivhauser, Solararchi-
tektur, Mehrgenerationenwohnen, Stadthauser etc.). Die Festlegung der
Qualitatsstandards konnte tber freiwillige Vereinbarungen zwischen der
Stadt und privaten Entwicklungstrégern erfolgen.
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4.3 Handlungsfeld Marketing

Neben einer Weiterentwicklung im Bestand und einer Qualitatsoffensive im
Neubau ist auch ein aktives Marketing fur den Wohnstandort Wuppertal
von besonderer Bedeutung, denn Wuppertal ist auch schon heute besser
als sein Ruf. Ziel muss es sein, die spezifischen Qualitaten und Potentiale
des Wuppertaler Wohnungsmarktes nach innen (,Binnenmarketing®) als

auch nach aulRen (,AulRenmarketing“) zu kommunizieren. Dabei geht es vor ~Wuppertal ist
allem um den Aufbau eines positiven Images des Wohnstandortes Wupper- be?ser als sein
tal. Ruf*

In der eingangs dargestellten Starken-Schwachen-Analyse zum Woh-
nungsmarkt wurden die Potentiale und Probleme des Wohnstandortes
differenziert gegenuibergestellt. Grol3e Qualitdtsunterschiede in Bezug auf
Wohnumfeld und Gebaudezustand kennzeichnen die Wohnsituation in der
Stadt, obwohl auffdllige Armutsquartiere, wie sie in strukturschwachen
Grol3stadten oft anzutreffen sind, noch nicht existieren. Insbesondere tra-
gen die kleinraumigen Qualitatsunterschiede, die Vielfalt historischer Bau-
substanz und die historisch gewachsenen Gemengelagen zur Wuppertaler
Besonderheit bei. Die gut ausgebaute Infrastruktur, die umfangreichen
Griunderzeitquartiere und der fur viele Besucher tberraschend hohe Anteil
an Parkanlagen sowie die kurzen Wege in die Natur kennzeichnen eine
insgesamt Uberdurchschnittliche Wohnumfeldqualitat. Diese Starken mis-
sen besser kommuniziert werden. Eine Marketingstrategie sollte daher
selbstbewusst diese Vielfalt als eigenstéandiges Qualitats- und Alleinstel-
lungsmerkmal zu vermitteln suchen.

I
E
¥
|
z
k

Ein zeitgemalRes Marketing fur das Wohnen in Wuppertal sollte sich unter
diesen besonderen Rahmenbedingungen nicht allein auf bewahrte Metho-
den wie die Produktion von Broschiren und Internetprasentationen verlas-
sen. Diese Medien dirfen sicher nicht fehlen, sollten aber nicht breit ge-
streut, sondern zielgruppengenau konzipiert und in ihrer Erscheinung
unverwechselbar sein.

Neue Lebensstile verdndern die Anspriiche an die Wohnsituation. Die
Familie mit Kindern, die eine der wichtigsten Zielgruppen der Wohnungs-
marktpolitik ist, muss nicht auf Dauer die gro3te Nachfragergruppe am
Wohnungsmarkt bleiben. Junge und alte Singlehaushalte, aber auch
Wohn- und Hausgemeinschaften werden auch kunftig mehr werden. Nur
Stadte, die sich auf diese Veranderungen eingestellt haben, werden nach-
haltig erfolgreich sein. Somit muss ein mdglichst breites Spektrum von
Zielgruppen bei der Marketingstrategie bertcksichtigt werden und sich
auch auf ein diversifiziertes Angebotsspektrum stiitzen kénnen.

Notwendig ist eine breit angelegte Strategie, um die Vorteile, die das Woh-
nen in Wuppertal bietet in der Stadt und Uber sie hinaus bekannt zu ma-
chen und eine bessere Akzeptanz der spezifischen Qualitaten des Wupper-
taler Immobilienmarktes zu erreichen.

Am Anfang kdnnte die Entwicklung eines auf die Zukunft gerichteten positi-
ven Imageprofils fur die Stadt, unter Berticksichtigung der Anforderungen
fur das Immobilienmarketing, stehen. Inhaltlich und gestalterisch sollten alle
Marketinginitiativen auf dieses Konzept ausgerichtet werden. Es empfiehlt
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sich, diese Grundkonzeption von einer erfahrenen Agentur auch mit Betei-
ligung von Immobilienfachleuten entwickeln zu lassen. Darauf kbnnen dann
geeignete Kommunikationskonzepte und Marketingstrategien aufsetzen.
Als Trager dieser Initiative bieten sich neben der Stadtmarketing GmbH
und der Wirtschaftsférderung vor allem gewerbliche und private Vertreter
der Immobilienwirtschaft an.

Eine beispielhafte private Marketinginitiative sind die Broschiren und der
Internetauftritt fur das Investitionsprojekt "Arrenbergsche Hofe". Ziel sollte
es sein, auch bei anderen MarketingmalRnahmen diese hohe Gestaltungs-
qualitat zu erreichen. Dartber hinaus finden sich in der Stadt Beispiele fir
die Verwirklichung anspruchsvoller und innovativer Wohnvorstellungen
(z.B. Loftwohnungen am Ostersbaum, Revitalisierungsprojekt Arrenberg-
sche Hofe). Dazu zahlen zahlreiche historisch bemerkenswerte, aber auch
zeitgendssische, architektonisch hochwertige Objekte. Oft sind diese guten
Beispiele nur einem kleinen Personenkreis bekannt. Eine Uberregionale
Prasentation dieser Beispiele in den Medien kdnnte zu einem Imagegewinn
fur die Stadt, fur ihre Bewohner und nicht zuletzt fiir den Immobilienmarkt
beitragen.

Wuppertal hat eine langjahrige Erfahrung in der Aufwertung und Stabilisie-
rung sozial benachteiligter Nachbarschaften. Diese MalRnahmen haben
dazu beigetragen, dass vergleichsweise preiswerter Wohnraum erhalten
werden konnte und dass die alteingesessene Bevdlkerung in diesen Quar-
tieren eine relativ geringe Wanderungsneigung hat. Durch Aktionsbindnis-
se von Eigentimern, Einzelhandel, Vereinen und Organisationen und in
Form von Stadtfesten, Markten und Kunstaktionen konnten viele Wohnvier-
tel belebt werden. Diese Initiativen und Netzwerke gilt es durch fachliche
Unterstltzung seitens der 6ffentlichen und privaten Akteure zu starken, um
auch die ansassige Bevdlkerung in Marketingmaf3hahmen einzubinden.

Auch wenn konkrete MarketingmaBhahmen letztlich einer professionellen Konkrete
Marketingstrategie Uberlassen bleiben missen, sind nachfolgend magliche MaRnahmen im
Handlungsanséatze und MalRnahmen aufgefihrt: Handlungsfeld
) Marketing

— Medienkampagne / Aktive Offentlichkeitsarbeit

Eine gezielte Veroffentlichung von Artikeln zum Thema ,Wohnen in

Wuppertal in lokalen, regionalen und tberregionalen Presse und Fach-

zeitschriften kann die Qualitaten Wuppertals einer breiteren Offentlich-

keit bekannt machen.

— Informationsbroschiiren und Standortexposes
Die Erstellung und Verbreitung von Informationen tber die Qualitaten
des Wohnstandortes Wuppertal, aber auch tber konkrete Wohnbaufla-
chen in Wuppertal, ist wichtige Grundlage fur ein Standortmarketing.

— Best-Practice — Beispiele

Wuppertal verfligt aber eine Anzahl herausragender Wohnquartiere,
Wohnbauflachen und Wohngebaude mit besonderer stadtebaulicher
Qualitat. Eine Zusammenstellung und Kommunikation derartiger Best-
Practice-Beispiele (z.B. moderne Solararchitektur, attraktive neue
Wohngebiete, beispielhafte Bestandssanierungen, herausragende Archi-
tekturbeispiele) in Form einer Broschire oder im Rahmen eines Inter-
netauftritts kann eine gute Grundlage fiir eine Imageverbesserung des
Wohnstandortes sein.
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— Marketing Uber , Schlisselprojekte”
Der Aufbau eines positiven Images fir eine Stadt oder ein Stadtquartier

lasst sich effektiv Uber einzelne herausragende Schlisselprojekte ver-
mitteln, deren besondere Qualitdten Ausstrahlungseffekte auf ein gan-
zes Quatrtier oder den Wohnstandort Wuppertal entwickeln. Als Beispiel
kann hier die Marketingstrategie fur die Arrenbergschen Hofe benannt
werden. Eine gro3ere Anzahl derartiger, marketingseitig gut aufbereite-
ter Schlisselprojekte kann durchaus imagepragend fur den Gesamt-
standort werden.

— Internetseite zum Thema ,Wohnen in Wuppertal® Wohnbauflachen
Der Aufbau einer Internetplattform, die alle Informationen zum Thema in Wuppertal
-Wohnen in Wuppertal* biindelt, ist anzustreben. Neben Ubergreifenden Online-Service
Informationen konnte Uber Verlinkungen zu stadtischen Internetseiten, wwwwuppertald n

Wohnungsgesellschaften, Bautrdgern etc. eine zentrale Informations-
plattform fur das Wohnen in Wuppertal geschaffen werden. Wichtiger
Bestandteil muss eine Information tber alle vermarktbaren Wohnbaufla-
chen sein, wie sie heute schon auf den Internethomepage der Stadt e-

xistiert (www.wuppertal.de/wohnbauflaechen), aber noch zu wenig bekannt ist. Woppenel
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4.4  Zusammenfassung der Handlungsansatze

Nachfolgend sind die erlauterten Handlungsansatze tabellarisch zusam-
mengefasst und mit den jeweils relevanten handelnden Akteuren unter-
setzt. Die Einflussmdglichkeit der Kommune ist in einer separaten Spalte
auch dann benannt, wenn die wesentliche Aktivitat bei Dritten liegt.

Handlungsansatz
MaRRnahme / Idee

Handelnde Akteure /
Zustandigkeit

Einflussmoglichkeit
der Kommune

Handlungsfeld Bestandsentwmklung

Grunderzeitquartiere:
Fortfuhrung der Quartiersauf-
wertung

Kommune

Land (als Fordermittelgeber)
Quartiersinitiativen

WQG

—  Fordermittelbeantragung,
—  Fordermittellenkung

Griinderzeitquartiere:
Initiierung und Starkung von
privaten Initiativen (WISG)

Quartiersinitiativen
Immobilieneigentiimer

— Unterstitzung und fachliche
Begleitung privater Initiativen

Hochhausstandorte:
Weiterentwicklung zukunftsfa-
higer Standorte

Immobilieneigentiimer

— Konzeptionelle Vorarbeiten,
—  Fordermittellenkung (soweit
Forderquellen vorhanden),

Hochhausstandorte:
Ruckbau nicht zukunftsfahiger
Standorte

Immobilieneigentiimer

—  konzeptionelle Vorarbeit,
—  Fordermittellenkung (soweit
Forderquellen vorhanden)

Energetische Sanierung

Immobilieneigentiimer
Wohnungsbaugesellschaften
WQG / Energieagentur

—  Fordermittelberatung
- Offentlichkeitsarbeit

Barrierefreiheit

Immobilieneigentiimer
Wohnungsbaugesellschaften

—  Fordermittelberatung
- Offentlichkeitsarbeit

Rickbau

Immobilieneigentiimer
Wohnungsbaugesellschaften

—  konzeptionelle Vorarbeit,

—  Fordermittellenkung (soweit
Forderquellen vorhanden),

— Nachnutzungskonzepte

Handlungsfeld Neubau / Bauflachenentwicklung

Diversifizierung des Angebotes
fur Eigenheime

Private Investoren,
Projektentwickler,
Wohnungsbaugesellschaften
Kommune

— Ausweisung geeigneter Flachen

— Bauleitplanung

—  Projektinitiierung

— gezielte Vermarktung geeigneter
komm. Flachen

~Stadthauser”

Private Investoren,
Projektentwickler,
Wohnungsbaugesellschaften
Kommune

—  Baurechtschaffung,

—  Projektinitiierung,

— gezielte Vermarktung geeigneter
komm. Flachen

Aktivierung innerstadtischer
Standorte fir Wohnnutzungen

Private Investoren,
Projektentwickler,
Wohnungsbaugesellschaften
Kommune

—  Aktivierung kommunaler Flachen
—  Baurechtschaffung
—  Projektinitiierung

Energieeffizienz im Neubau

Private Investoren,
Projektentwickler,
Wohnungsbaugesellschaften

—  Fordermittelberatung
- Offentlichkeitsarbeit
—  Projektinitiierung

Demografiefester Wohnungs-
bau

Private Investoren,
Projektentwickler,
Wohnungsbaugesellschaften

—  Fordermittelberatung
- Offentlichkeitsarbeit
—  Projektinitiierung

Wohnen an der Nordbahntrasse

Private Investoren,
Projektentwickler,
Wohnungsbaugesellschaften

— Bauleitplanung
—  konzeptionelle Planung
—  Projektinitiierung
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Attraktive Wohnbauflachen im
Einzugsbereich Disseldorf

Kommune

Private Investoren,
Projektentwickler,
Wohnungsbaugesellschaften

Baurechtschaffung
Projektinitiierung

Aktives Baulandmanagement

Kommune

Baulandpolitik
Baurechtschaffung
ggf. Zwischenerwerb

Agentur fur Baugemeinschaften /
Baugruppen

Wirtschaftsforderung Wuppertal

fachliche Unterstutzung

Qualitatsoffensive

Kommune

Private Investoren,
Projektentwickler,
Wohnungsbaugesellschaften

Initiierung von Projekten
fachliche Begleitung
Gestaltungsbeirat

Handlungsfeld Marketing

Medienkampagne /
Aktive Offentlichkeitsarbeit

Stadtmarketing GmbH
Wirtschaftsforderung
Wohnungsmarktakteure

Umsetzung in Kooperation mit
weiteren Akteuren

Informationsbroschiren und

Wohnungsgesellschaften

Umsetzung in Kooperation mit

Standortexposees Projektentwickler weiteren Akteuren
—  Kommune
—  Wirtschaftsférderung
Best Practice - Beispiele —  Wohnungsgesellschaften — Umsetzung in Kooperation mit
— Architekten weiteren Akteuren
— Kommune

Marketing tber ,Schlisselprojek- | —  Wohnungsgesellschaften -

Umsetzung in Kooperation mit

te" —  Projektentwickler weiteren Akteuren

— Kommune
Internetseite — Kommune — Umsetzung in Kooperation mit
~Wohnen in Wuppertal* —  Wohnungsmarktakteure weiteren Akteuren

Die oben benannten Handlungsansatze und MafRnahmenvorschlage bezie-
hen sich ausschlie3lich auf das Handlungsfeld Wohnen. Letztlich ist das
Handlungsfeld Wohnen im Sinne einer vernetzten Stadtentwicklungsstrate-
gie nicht isoliert zu betrachten. So ist nicht nur ein attraktives Wohnungs-
angebot, sondern auch eine gute Ausstattung mit sozialer Infrastruktur (z.B.
Schulen, Kindergarten), aber auch Freizeit- und Kulturangebote fir viele
Menschen wesentlich fur die Attraktivitit einer Stadt oder eines Stadtquar-
tiers als Wohnstandort.

Ebenso ist das Arbeitsplatzangebot oftmals das entscheidende Kriterium
fur einen Wohnortwechsel. Nur wenn durch eine aktive Wirtschaftsentwick-
lung ausreichende Arbeitsplatzangebote geschaffen werden, ist ein Zuzug
von Neubirgern oder eine langfristige Bindung von Birgern realistisch.
Dabei ist die Wahl des Arbeitsstandortes als Wohnstandort kein Automa-
tismus, sondern gerade in Anbetracht der guten Verkehrsanbindung Wup-
pertals ist das Pendeln zum Arbeitsort weit verbreitet. Nur durch ein ent-
sprechend attraktives Angebot auf dem Wohnungsmarkt wird der Anreiz
geschaffen den Arbeitsort auch tatsachlich zum Wohnort werden zu lassen.

Somit ist eine erfolgreiche Wohnstandortentwicklung stets im Kontext mit
einer aktiven Wirtschaftsforderungs- und Sozialpolitik zu sehen.

Handlungsfeld
Wohnen im Kon-
text einer vernetz-
ten Stadtentwick-
lungsstrategie

_ —-
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5. Fazit und weiteres Vorgehen

Der Wohnstandort Wuppertal besitzt erhebliche Potentiale, die es zu nut-
zen und starker zu kommunizieren gilt. Eine aktive Politik der Quartiers-
aufwertung, wie sie durch den Stadtumbauprozess bereits eingeleitet wur-
de, muss zielgerichtet fortgeflihrt werden. Eine parallel erforderliche Akti-
vierung bestehender Baulandpotentiale soll attraktive Bauflachen auf den
Markt bringen. Innovative Projekte, energieeffizientes Bauen und demogra-
fiefester Wohnungsbau werden entscheidende Aspekte fir die Zukunft des
Wohnstandortes Wuppertal sein.

Eine grundlegende Aufwertung des Wohnstandortes Wuppertal kann nicht
allein durch die Kommune erfolgen. Die Stadt Wuppertal kann in erster
Linie durch Baulandausweisung, Fordermittellenkung und Vermarktung
kommunaler Flachen wesentliche Rahmenbedingungen setzen. Sie ist
jedoch bei der Umsetzung einer Aufwertungsstrategie auf enge Kooperati-
on mit zahlreichen Wohnungsmarktakteuren, Investoren und Immobilienei-
gentiimern angewiesen.

Das Handlungsprogramm Wohnen hat grundséatzliche Strategieansatze zur
Weiterentwicklung des Wohnstandortes Wuppertal dargestellt. Die weitere
Konkretisierung und Umsetzung dieser rahmengebenden Handlungsansat-
ze in konkrete Projekte wird wesentliche Aufgabe flr die Zukunft sein.

Fur die Entwicklung gemeinsamer Projekte unter den rahmengebenden
Zielstellungen des Handlungsprogramms Wohnen sind geeignete Organi-
sationsstrukturen erforderlich. Die Vernetzung der Wohnungsmarktakteure
untereinander ist wichtig, um eine umfassende Information zu gewahrleis-
ten. Ein Forum ,Wohnstandort Wuppertal* als regelmafig zusammentref-
fende Arbeitsgruppe (unter Federfuhrung der Stadt Wuppertal) kann die-
sem Informationsaustausch und zudem als Gremium zur Entwicklung von
konkretisierenden Projektideen dienen. Basis einer kooperativen Projekt-
entwicklung sollte das vorliegende Handlungsprogramm Wohnen sein, das
in Form einer Selbstverpflichtung fur Kommune und Wohnungsmarktakteu-
re den Handlungsrahmen fur zukinftige Projekte bilden soll.

Aktive Wohnungs-
marktpolitik

. in Kooperation
mit Wohnungs-
marktakteuren

Vernetzung und
Projektinitiierung
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Anlagen

Kartendarstellungen

Karte
Karte
Karte
Karte
Karte
Karte
Karte
Karte
Karte
Karte
Karte
Karte
Karte
Karte
Karte
Karte
Karte
Karte

NoahkwbhR

8.1:
8.2:
8.3:
8.4:
8.5:
8.6:
8.7:
8.8:
8.9:

Wohnungsleerstand - Betrachtungsebene Quartier
Wohnungsleerstand - Betrachtungsebene Baublock
Soziale Segregation - Einwohner mit Migrationshintergrund
Soziale Segregation - Leistungsempfanger nach SGBII
Wohnqualitatsatlas

Stadtumbau West und Soziale Stadt - Gebietsabgrenzungen
Hochhaussiedlungen - Bestandserfassung
Wohnbauflachenpotentiale - Gesamtiubersicht
Wohnbauflachenpotentiale - Elberfeld
Wohnbauflachenpotentiale - Elberfeld-West
Wohnbauflachenpotentiale - Uellendahl-Katernberg
Wohnbauflachenpotentiale - Vohwinkel
Wohnbauflachenpotentiale - Cronenberg
Wohnbauflachenpotentiale - Barmen
Wohnbauflachenpotentiale - Oberbarmen
Wohnbauflachenpotentiale - Heckinghausen
Wohnbauflachenpotentiale - Langerfeld-Beyenburg
Wohnbauflachenpotentiale - Ronsdorf

Tabellarische Ubersichten

Tabelle :

Wohnbaupotentialflachen
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Handlungsprogramm Wohnen
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Wohnqualitatsatlas

[ | selbstiaufergebiete

- Potentialgebiete

- Stabilisierungsgebiete

- Umstrukturierungsgebiete

O e e Kilometer

Quelle: eigene Berechnung
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Legende

Wohnbaufldchen mit Baurecht
(in Realisierung)

Wohnbauflachen mit Baurecht
(noch nicht in Realisierung)

E in Aufstellung
uflachen-F
(keine B-Plan Aktivitaten)
El als i ialfliichen

(Initiativen, i L
Nachverdichtung)

> ,J- 308 riachennummer

ven im FNP

F--EW“UStadt Wuppertal

Der Oberbiirgermeister
R 101 Stadtentwicklung und Stadtebau

Datenstand: April 2009 Seck / Friedrich
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Handlungsprogramm Wohnen

Legende

4 - Wohnbaufldchen mit Baurecht

(in Realisierung)

Wohnbauflachen mit Baurecht
(noch nicht in Realisierung)

Wohnbauflichen mit Bebauungsplanen
iin Aufstellung

Wohnbauflachen-Flachenreserven im FNP
(keine B-Plan Aktivitaten)

Wohnbauflachen als Sonstige Potentialflichen
(Initiativen, potentielle Umnutzungsflachen,
Nachverdichtung)
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~ Der Oberbiirgermeister
R 101 Stadtentwicklung und Stédtebau

Datenstand: April 2009 Seck / Friedrich
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Handlungsprogramm Wohnen

x
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T

Wohnbauflachenpotentiale

Legende

Wohnbauflichen mit Baurecht
(in Realisierung)

‘Wohnbauflachen mit Baurecht
(noch nicht in Realisierung)

in Wuppertal - Langerfeld-Beyenburg

W )
in Aufstellung

Wohnbauflichen-Flachenreserven im FNP

(keine B-Plan Aktivitaten)

s A als i
‘IE (Initiativen, potentielle Umnutzungsflachen,

Nachverdichtung)

308 Frachennummer

Potentialflaichen

==\ ll Stadt Wuppertal

R 101 Stadtentwicklung und
* | Datenstand: April 2009

Der Oberbiirgermeister

Stadtebau
Seck / Friedrich

Karte 8.8
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Wohnbaupotentialflachen (differenziert nach Entwicklungsstand)

Stand: 03/2009

Druck:08.05.2009

Kategorie |Stadtbezirk Nr. Standortbezeichnung Flache B-Plan Verfahrens- Anmerkungen
Entwicklungsstand in Karte in ha Nr. stand
Elberfeld
8|westl. UNI 2,10|967 R-05 in Bau, in Vermarktung
12|Carl-Schurz-Str.70-86 0,28(1030 R-06 2. BA, 1. BA bereits realisiert (Mieteigenheime)
17|Markomannenstr.- Ludwigstr. 0,70|834 kommunale Flache + Tankstelle, akt. Konzepte Einzelhandel u. Wohnen, Ml
14[Am Cleefkothen / Carl-Schurz-Str. 0,50{1030 R-06 kommunale Flache, hangig
ENP|0 EL 210|Jégerhofstralle Sud 1,00(1093 Initiative 2004 kommunale Flache, Station Natur u. Umwelt angrenzend
Potential [0 EL 286|Harmoniestr./Deewerthstr. 0,63|834 kommunale Flache, zentrale Lage, Eignung fiir Stadthéuser, altenger. Wohnen
Potential|0 EL 763[Hardtstr. (Marienhospital) 0,41(834 Umnutzung eines ehem. Krankenhausgebaudes
Elberfeld-West
31|Am Kalkofen 0,90(890 V R-04 GWG-Projekt, 1.+2.BA realisiert, 3.BA in 2009 vorgesehen
747]Arrenbergsche Hofe 1,21(834 ehem. Krankenhausgeb&ude, Umnutzung zu Eigentumswohnungen
24-1|Boltenberg westl. 0,11]616/1 R-83 keine Umsetzungsanzeichen
24-2|Boltenberg 6stl. 0,57|616/2 R-95 keine Umsetzungsanzeichen
1084 Aufhebung 08
1158(Katernberger Str. - Platzhoffstr. 1,30(467 1.And R-88 neuer B-Plan aufgehoben, Realisierung aufgrund altem B-Plan méglich
B-Plani.A.|1 EW 665[Stockmannsmuhle/Kyffh&userstr. 0,30(387, 3. And. |S-09 kommunale Flache, ehem. Schule
B-Plan i.A.|1 EW 20(An der Bik 1,70]1013 A-01 B-Plan ruht seit 2001
ENP|1 EW 22|Kirchhofstr. 2,00{FNP-2005
Potential{1 EW 42 |Elba-Brachflache (6stl. Teilbereich) 1,00{1111 0-11/2008 Gewerbebrache, Mischnutzung, u.a. Wohnen
Potential|1 EW 254|Elba-Brachflache (westl. Teilbereich) 0,95|834 Wettbewerb 2008 |gemischte Nutzungen, u.a. Loftwohnen in ehem. Fabrikgebaude
Potential|1 EW 666|Sonnborner StralRe 0,50|834 kommunale Flache, zentral, Eignung u.a. fir betreutes Wohnen etc.
Uellendahl-Katernberg
2 UK 199|Hainstr./ Im Lehmbruch 2,70{1029 R-03 nahezu vollstandig bebaut, attraktive Lage
2 UK 72|In der Sonne / Neuenbaumer Weg 1,60[1044 V R-07 weitestgehend vermarktet
2 UK 272|Wilhelm-Raabe-Weg/Arno-Wiistenhofer-Weg 1,20{1051 R-05 Solarpark Katernberg, innovatives Vorzeigeprojekt
2 UK 66|Am Anschlag 2,10/187 A 1.And. |R-70 alter B-Plan, bisher keine Umsetzung, Eigentiimer privat
2 UK 68[Am Rohm / Felix-Hofmann-Str. 3,20(806 1.And. R-99 Eigentiimer: Bayer AG, derzeit keine Umsetzungsabsicht
B-Plan i.A.[2 UK 647[Vogelsangstral3e / Wilhelm-Raabe-Weg 1,10{1132 A-08
B-Plani.A.|2 UK 76 [Hermann-Ehlers-Str./ Hans-Bockler-Str. 0,45(1080 0-07 siidl. Teilb. bebaut (§33), nérdl. Teilbereich noch nicht bebaut
B-Plani.A.|2 UK 1774|KohlstralRe 2,20(1118 A-08 kommunale Flache, integr. Lage, alte Schule, nur Teilbereich bebaubar
B-Plani.A.|2 UK 1762|Am Deckershauschen 0,30{1137V A-09 kommunale Flache, angrenzend Kirchengrundstiick
B-Plan i.A.[2 UK 70| August-Jung-Weg 1,30{1025 A-03 Hemmnisse, Entwasserung problematisch
ENP|2 UK 61|Auf'm Hagen 0,40|FNP-2005
ENP|2 UK 63| Obensiebeneick/Vogelsbruch 0,80|FNP-2005
ENP|2 UK 65|Schevenhofer Weg 1,50{FNP-2005
ENP|2 UK 298|Am Donberg 0,70|FNP-2005
Potential[2 UK 648|Am Donberg (Schulerweiterungsflache) 0,70 kommunale Flache, ehem. Schulerweiterungsfliache
Potential|2 UK 352|Uellendahler Str. (ehem. Kinderheim) 1,22(834 Wetthewerb 2008 |Projekt GWG und Caritas, Wohnen kombiniert mit Altenpflegeheim
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Wohnbaupotentialflachen (differenziert nach Entwicklungsstand)

Stand: 03/2009
Druck:08.05.2009

Kategorie |Stadtbezirk Nr. Standortbezeichnung Flache B-Plan Verfahrens- Anmerkungen
Entwicklungsstand in Karte in ha Nr. stand
Vohwinkel
89|Wiedener Str. 1,10[996 V R-07 Stadtrandlage, weitestgehend bebaut
92|Nathrather Str. 0,60]169 R-87 GWG, Potentialflache, angrenzend Reihen-Passivhauser realiisert
624|RolRkamper Str. 0,50(591 R-06 unbebaute Teilflache, angrenzend an Griinflache
B-Plan i.A. 230(Bahnstr. 1,70|1040 A-01
B-Plan i.A.|3 VO 81|Filchnerweg 0,50{1057 0-08 ein Eigentiimer in gesamtem Planbereich B-Plan 1057
B-Plani.A.|3 VO 228|Ludgerweg 3,50/1057 0-08 ein Eigentiimer in gesamtem Planbereich B-Plan 1057
B-Plan i.A.|3 VO 170|Domanenweg 1,00{1057 0-08 ein Eigentiimer in gesamtem Planbereich B-Plan 1057
B-Plani.A.|3 VO 84| Zur Waldkampfbahn (6stl.) 1,84|772B 0-95 kommunale Flache, nicht in FNP als Wohnen, B-Plan ruht
FNP|3 VO 80|Griinewald-Tesche 12,80|FNP-2005 Aufhebung B-Plan 855, ggf. Neuplanung mit verringerter Flache
ENP|3 VO 85|Am Hofchen 0,30{FNP-2005 nordlicher Stadtrand, Splittersiediung
FNP|3 VO 257-1|Westring / Gréafrather Str. 1,20{FNP-2005
ENP|3 VO 257-2|Westring / Ehrenhainstr. 0,40|FNP-2005 direkt an A46
Potential|3 VO 1761 |Bahnstr. /Siegersbusch 0,57]500 2.And. Initiative 2005 kommunale Flache, Gemengelage
Cronenberg
1705|Kuchhausen 60-66 0,30(834 Bau-Gen-06 Umplanung 2008 mit intensiverer Uberbauung
120{Joferweg / Oberheidt 0,38]650 R-05
599|Realschulweg 0,32|704 R-82 kommunale Flache, ehem. Forsthaus
B-Plan i.A. 1846|Kuchhauser Str. (ehem. Grundschule) 0,45(496 3. And. |0-08 kommunale Flache, ehem. Grundschule
B-Plan i.A.|4 CR 95-2|Hauptstrale / Hastenerst. (Vonkeln) 1,28({1041 A-05 kommunale Flache, Verfahren ruht, abhéngig von Kreuzungsausbau LandesstraR3e
B-Plan i.A.[4 CR 1133|Lindenallee / Eich 1,50|1116 V S -09 Seniorenwohnanlage
B-Plani.A.|4 CR 108-1|Greuel 1,00]942/1 0-08
B-Plan i.A.|4 CR 108-2|Greuler Stral3e 0,70]942/3 0-04 kommunale Fléche
FNP|4 CR 109([Solinger Str. sudl. / Schorfer Str. 2,30{FNP-2005
ENP|4 CR 113|Rather Str. 1,10|FNP-2005
ENP|4 CR 114|Kemmannstr. / Kuchhausen 2,40|FNP-2005
ENP|4 CR 219|Stiepelhaus / Mittelsudberg 0,50{FNP-2005 Siedlungsrandlage, Landschaftsraum
ENP|4 CR 295|Hensges Neuhaus 1,20|FNP-2005
Potential[4 CR 270-2|Kemmannstrale 0,20(834
Potential|4 CR 1847 (Berghauser Str./Buscherhofer Str. 0,26 Initiative 2007 Gewerbebrache, Umnutzungsinitiativen 2001 + 2007
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Wohnbaupotentialflachen (differenziert nach Entwicklungsstand)

Stand: 03/2009

Druck:08.05.2009

Kategorie |Stadtbezirk Nr. Standortbezeichnung Flache B-Plan Verfahrens- Anmerkungen
Entwicklungsstand in Karte in ha Nr. stand
Barmen
5BA 1753|Nesselstr. 0,40{1100 R-07 1. BA abgeschlossen, 2.BA in Bau
5 BA 1773|Ostpreullenweg-Sid 0,70]373 3.And. R-00 bestehendes Wohnen, Verdichtung, Toelleturm-Viertel
5BA 282|GOH-ParkstraRe 5,00/1066 S-08 Teilbereich ehem. GOH-Kaserne
5 BA 124|Wittelsbacher Str. 1,10{820 2.And. |R-03 derzeit Grunflache
5 BA 132|Dietrich-Bonhoeffer-Weg 1,20(669 1.And. R-85 Bundeseigentum
ENP|5 BA 123|Schuwanstr. 1,50({1016 Grundsatzb-06 kommunale Flache, Altlastenproblematik, Aufschiittungen
ENP|5 BA 103|Tente 2,60|FNP-2005
ENP|5 BA 125|Im Dickten / Herzkamper Str. 1,40|FNP-2005
ENP|5 BA 209|Riescheider Str. 0,50{FNP-2005 VBP in 2003 in Verfahren gestoppt
Potential|5 BA 1775|OstpreulRenweg-Ost 2,00|1122 Initiative 2008 bestehendes Wohnen, Verdichtung, Toelleturm-Viertel
Potential[5 BA 1754(Buchenstr. 1,00{1099 Initiative 2008 Gewerbeflache, Umnutzungskonzepte, ggf. §34, an Nordbahntrasse
Potential|5 BA 1760|Hatzfelder Str. 1,40[/219 2.And. Initiative 2006 kommunale Flache, Schule, §34-Genehmigung
Potential[5 BA 646|Bendahler Str. 0,43 kommunale Flache, 7 MFH, Stadtvillen, bis 4-geschossig
Oberbarmen
6 OB 205(|Clarenbachstr. 9-33 0,75/543 A 1.And. |R-05 1. BA realisiert, 2.BA in Umsetzung
6 OB 308[Rheinische Str. / Spelleken 1,93[1075 R-08 "Spelleken Park”, mehr MFH angedacht, Plananderung in Diskussion
6 OB 142{Bahnhof Wichlinghausen (Berg. Plateau) 10,00/1076 R-07 "Bergisches Plateau”, Eigentiimer: Aurelis
6 OB 446|Gennebrecker Strale 0,50|346 R-73 kommunale Fléche
B-Plan i.A.|6 OB 203 [Heinrich-Boll-Str. 1,40|1033 0-08 kommunale Flache
ENP|6 OB 152|Haarhausen / M&hlersbeck-nordl. 4,50/819 1.And Initiative 2001
FNP|6 OB 243|Schrubburg / Rohnberg 1,80|FNP-2005 Tennisplatze (ggf. Larmkonflikt)
Potential|6 OB 154|Stollenstr.22 (Gartnerei Pampus) 1,00{1123 Initiative 2008 ehem. Gértnerei. Konzept: Mehrgenerationenpark, Solararchitektur
Heckinghausen
1743|Wiisterfeld 14+16 0,08(834 Bau-Gen-06 2.BAin Bau
1768|Brahmsstr. 20+22 0,12(834 Bau-Gen-08 Eigentumswohnungen, 2 Hauser, 3-geschossig, in Bau
167|Albertstr. / Heidter Berg (Bremme) 0,80]913 S-06 Gewerbebrache, Wohnen und Einzelhandel
B-Plan i.A. 166|Chamissostr. / Roseggerstr. 0,20[645 1.And. |A-98 kommunale Flache
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Wohnbaupotentialflachen (differenziert nach Entwicklungsstand)

Stand: 03/2009
Druck:08.05.2009

Kategorie |Stadtbezirk Nr. Standortbezeichnung Flache B-Plan Verfahrens- Anmerkungen
Entwicklungsstand in Karte in ha Nr. stand
Langerfeld-Beyenburg
8LB 180-2Steinhauser Str. / Windfoche 190-200 0,30|724/1 R-00
8LB 181|Klippe / Arnsbergstr. 3,40({989 R-05 groRes Baugebiet an Bahntrasse, Teilbereiche realisiert, ehemals Gewerbebrache
8 LB 442|Mercklinghauser Str. (Hilgershéhe) 0,55(834 kommunale Flache, weitestgehend vermarktet, Baubeginn erfolgt
8LB 184|Steinhauser Bergstr. 0,80/1018 R-06 kommunale Flache, Stadtrand Schwelm, ErschlieRungsstr. in Schwelm
8 LB 187|Ehrenberger Str./ Wulfeshohl Ost 0,90(485/1 R-02 kommunale Flache, ehem. Feuerwehr, Siedlungsrand
8LB 180-3|Steinhauser Str. 1,20|724/1 2.And. |R-00 innere ErschlieRung erforderlich, 2 Eigentiimer
B-Plan i.A.[8 LB 179{Hardtplatzchen 0,50{1052S A-02 dorfliche Lage, Spilttersiedlung
ENP|8 LB 259|Ohder StraBe - Schmitteborn 3,00{FNP-2005
FENP|8 LB 177|Galmeistr. 1,60{FNP-2005 nur in Teilbereichen, da Schulneubau im N, Wald im S
ENP|8 LB 178|Bramdelle / Gerotte 1,70|FNP-2005
FNP|8 LB 182|Schmitteborn 0,50{FNP-2005 FNP-Flache, B-Plan Anderung erforderlich fiir Wohngebaude
Potential(8 LB 1170(Spitzenstr. / Dorfwiese 1,70{774 1.And. Initiative 2008 innerstadtisch an Bahn, Industriebrache, ggf. Mischkonzept
Potential(8 LB 313|Spitzenstr. / Billerbeck 0,30{771 1.And. Initiative 2008 ggf. Mischkonzept
Potential(8 LB 206|Ehrenberger Str. / Siepersfeld 0,60|1109 Initiative 2007 Siedlungsrand, Wohnbauflache in FNP
Potential(8 LB 1751|Spitzenstr. 0,90/763 1.And Initiative 2008
Ronsdorf
1764|Reinshagenstr. 67-81 0,18|ohne B-Plan [Bau-Gen-08
660|Georg-Arends-Weg 1,20{214 2.And. S-07 kommunale Flache, ehem. Schule, zentral gelegen
B-Plan i.A. 189-1|Heidter Str. 1,40[{1107V A-07 Konzept: mehrere MFH (2+D)
ENP|9 RO 217|Schenkstr. / An den Friedhdfen 0,90|266 2.And. _[Initiative 2006 Diakonie, Lebenshilfe
FNP|9 RO 189-6|Rédchen 0,50{1098 V Initiative 2006
ENP{9 RO 189-2|Ré&dchen 0,70{FNP-2005
FNP|9 RO 743|Tannenbaumer Weg 0,90({FNP-2005 straBenbegleitende Baureihe als Liickenschluss
ENP|9 RO 216|Holthauser Str. 1,40{FNP-2005 derzeit Gartenbaubetrieb, Nord- und Siidflache, attraktive Blickbez.
FNP|9 RO 1848|Remscheider Str. 0,20{FNP-2005 Initiative 2008 derzeit Lagerplatz, nur straRenbegeleitende Bebauung realistisch
Potential|9 RO 654|Staubenthaler Str. 2,00/1089 Initiative 2005 kommunale Flache, ehem. Krankenhaus, nur Bebauung Teilbereiche
Potential[9 RO 1757|Holthauser Str./Im Vogelsholz 0,50|1103 Initiative 2007 kommunale Flache, ehem. Schule
SUMMEN Anzahl Flache
Summe insges. 113 147,67
19 19,80
21 32,98
B-Plan i.A. 21 24,32
FNP 31 52,30
Potential 21 18,27
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LEGENDE

Kategorien zum Entwicklungsstand

Wohnbauflachen ...

in Realisierung

mit Baurecht (B-Plan rechtswirksam oder §34-Baugenehmigung)

B-Plan im Aufstellungsverfahren (mindestens Aufstellungsbeschluss)

Potentialflachen (B-Plan-Initiativen, Umnutzungsflachen etc.)

FNP-Flachen (bisher keine B-Plan-Aktivitaten)

Verfahrensstand B-Plan

A Aufstellungsbeschluss
@) Offenlagebeschluss
S Satzungsbeschluss
R Rechtskraft
PK in Planungskonferenz besprochen
Aufhebung Aufhebungsbeschluss
Initiative Private Initiative zur Flachenentwicklung
Bau-Gen Baugenehmigung
Wettbewerb Stadtebaulicher Wettbewerb
...-08 Jahresangabe zum Verfahrensstand
FNP 2005 Wohnbauflache im FNP von 2005

Sonstige Abkiirzungen

WE Wohneinheiten
EZFH Ein- und Zweifamilienhauser
MFH Mehrfamilienhauser






