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Liebe Leserinnen, liebe Leser,

einige gesellschaftliche Entwicklungen der letzten Jahre
haben sich auf das Angebot und die Nachfrage nach Wohn-
raum ausgewirkt und tun dies weiterhin: Steigende Kosten

im Bausektor, das Ende der Niedrigzinsphase und die daraus
resultierenden Herausforderungen hemmen die Schaffung
neuer Angebote auf dem Wohnungsmarkt. Zudem wirken sich
der demografische Wandel und Migrationsbewegungen auf die
qualitative sowie die quantitative Wohnungsnachfrage aus.

Folglich ist es wichtig, regelmaRig zu analysieren, wie sich der
Wohnungsmarkt verandert. Daher freue ich mich sehr, Ihnen
heute den aktuellen Wohnungsmarktbericht prasentieren zu
konnen. Der Bericht enthélt die relevanten Daten, Fakten und
Analysen der Gelsenkirchener Wohnungsmarktsituation.

Charakteristisch fiir Gelsenkirchen sind das tendenziell hohe-
re Alter des Wohnungsbestandes, der damit einhergehende
Bedarfan ModernisierungsmaRBnahmen und das regional ver-
gleichsweise geringe Preisniveau am Wohnungsmarkt. Neben
der Entwicklung neuer Wohnangebote, um den Wohnbediirf-
nissen der Biirgerinnen und Biirger Gelsenkirchens gerecht zu
werden, ist vor allem die Aufwertung und Weiterentwicklung
des vorhandenen Wohnungsbestandes von besonderer Be-
deutung. Die beispiellose Zukunftspartnerschaft Wohnen, die
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im Jahr 2022 zwischen der Stadt Gelsenkirchen und dem Land
Nordrhein-Westfalen geschlossen wurde, bietet eine Chance,
den stadtischen Wohnungsmarkt zu stabilisieren.

Im Zuge dessen setzt die Stadt Gelsenkirchen in den kommen-
den Jahren sowohl aufim ,Modellvorhaben Problemimmo-
bilien” erprobte Strategien als auch den Einsatz vielverspre-
chender experimenteller Werkzeuge.

Ich wiinsche Thnen nun eine interessante und anregende
Lektiire der Kurzfassung des Wohnungsmarktberichts Gelsen-
kirchen 2024.

Christoph Heidenreich
Stadtbaurat
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Indexreihen Preisentwicklung von Wohnbauland und Wohneigentum 2014-2023
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Immobilienpreisentwicklung

Insgesamt ist eine starke Erhohung der Immobilienpreise im
Zeitraum von 2014 bis 2023 zu erkennen:

Ein- und Zweifamilienhduser + 69,3 %
Mehrfamilienhduser + 42,6 %
Eigentumswohnungen + 76,9 %

Seit 2022 sinken die Preise fiir Eigentumswohnungen, Mehr-
familienhduser- sowie Ein- und Zweifamilienhauser.

Der Mediankaufpreis fiir Wohnbauland lag 2023 bei 334 €
pro Quadratmeter, dies sind 47 € mehr als im Vorjahr.

Seit 2014 sind die Wohnbaulandpreise um 85 % gestiegen,
es lasst sich jedoch kein kontinuierliches Wachstum beob-
achten, die Preise fluktuieren stark.
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Ein- und Zweifamilienhduser

2023 lag der Quadratmeterpreis von Ein- und Zweifamilien-
hausern bei durchschnittlich 2.457 €.

Die hochsten Quadratmeterpreise werden im Siidwesten von
Buer und im Osten von Beckhausen aufgerufen.

Die groRten Preisanstiege finden sich im Norden Hassels,
im Osten von Beckhausen und in HeRler, nurim Osten von
Schalke sanken die Preise.



Quadratmeterkaufpreise von Eigentumswohnungen
2021-2023in €

>1.750
1.501 - 1.750 [N

1.251 - 1.500

Scholven 1.001 - 1.250

\
< 1.000
I Keine Daten
Buer;
Erle
Beckhausen

Horst

I Schalke

Bulmke-Hiillen
Feldmark Altstadt
Neustadt ‘

Rotthausen

Schalke-Nord

Ebene: REGE-Bezirke

8

Eigentumswohnungen

Im Jahr 2023 lag der durchschnittliche Quadratmeterkauf-
preis fiir Eigentumswohnungen bei 1.166 €.

Zum Vergleich:
2014 lag der Quadratmeterkaufpreis bei 659 €, daraus ergibt

sich eine Steigerung von etwa 50,70 € pro Quadratmeter und
Jahr.

Die hochsten Preise finden sich in Teilen von Hassel, Buer,
Resse, Bismarck und Hel3ler.



Quadratmetermietpreise von Wohnungen 2021-2023 in €
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Mietwohnungen

Im Jahr 2023 lag die durchschnittliche Monatsmiete bei
5,64 € pro Quadratmeter.

Seit 2014 sind die Preise in diesem Segment um etwa 22,5 %
gestiegen.

Die hochsten Mieten sind in Teilen von Buer und Bismarck zu
finden.

Am niedrigsten fallen die Mieten im Westen von Beckhausen,
im Siiden von Horst und rund um die Altstadt aus.
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Mehrfamilienh3duser

Mit 921 € pro Quadratmeter liegt der Kaufpreis fiir Mehrfami-
lienhduser unter dem Niveau von 2021 und 2022.

Die Nordhalfte Gelsenkirchens, inshesondere Buer und
die angrenzenden Bezirke, weist hohere Preise auf als der

Siiden.

Ein besonders starker Preisanstieg ldsst sich im Norden von
Buer erkennen.

Gesunken sind die Preise im Westen von Buer sowie im Nor-
den von Erle.
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Bauliickenkataster

i Wohnbaufliachenkataster
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2022 unter dem Durchschnitt der kreisfreien Stadte im Ruhr-

gebiet.
Eigenheime im Bestand weisen lediglich in Hamm geringere

Preise als in Gelsenkirchen auf.
Neu gebaute Eigenheime liegen ebenfalls unter dem Preis-
niveau der anderen kreisfreien Stadte des Ruhrgebietes

Gelsenkirchen weist die geringsten Kaufpreise fiir Eigen-

Die Miet- und Kaufpreise lagen in Gelsenkirchen im Jahr
tumswohnungen im Bestand auf.
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Anzahl der neugebauten Wohneinheiten in 2014-2022
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Wohnungsneubau

Zwischen 2014 und 2022 sind in Gelsenkirchen 1.392 Gebau-
de mit 2.430 Wohneinheiten entstanden.

Der Grof3teil der errichteten Gebdude waren Ein- und Zwei-
familienhauser (76 %).

Einen geringen Anteil weisen Mehrfamilienhduser ohne
weitere Nutzung auf.

25 % des Neubaus entfallen seit 2013 auf die Schliefung von
Bauliicken und die Nachverdichtung.
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Baualter der Wohngebaude Gelsenkirchens in Jahren
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Wohnungsleerstand im Jahr 2024 in %
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Absolute Bevélkerungsentwicklung in Gelsenkirchen
2014-2023 auf raumlicher Ebene
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Bevdlkerungsentwicklung

Seit 2014 ist die Bevolkerung in Gelsenkirchen um fast
14.000 Personen angewachsen.

Die groRten Wachstumsphasen finden sich in den Jahren
2014-2016 und 2021-2023.

Kleinrdumig betrachtet schrumpft die Bevélkerung in vielen
Bereichen, dies istinsbesondere im Norden der Fall.

In der Regel ist eine Mischung von wachsenden und
schrumpfenden Bereichen auf kleinem Raum zu beobachten.
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Das Wichtigste in Kiirze

Verdanderungen seit dem Jahr 2014

W Sinkende Bautatigkeit

B Weniger Kdufe und Verkdufe von Wohnungen und
Wohnhdusern

B Preise fiir Wohnimmobilien liegen 2023 unter den
Werten des Vorjahres

M Trotzdem Preissteigerungen im langjahrigen Vergleich

Trends
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B Tendenz zum Ein- und Zweifamilienhausbau

B Preise auf dem Wohnungsmarkt sinken bei kurzfristi-
ger Betrachtung

B Stadrkeres Augenmerk auf gefordertem und altersge-
rechtem Wohnraum

B Bevolkerungswachstum durch internationale Zuziige

B Steigender Bedarf an besonders kleinen und grof3en
Wohnungen

B Riickbau von Leerstanden und Problemimmobilien

Aufgaben der Stadtverwaltung

B Forderung von Sanierungen alter Wohngebaude und
dem Neubau von Wohnungen

B Bekampfung des vergleichsweise hohen Wohnungs-
leerstands

B Bereitstellung bedarfsgerechter Wohnungen, bei-
spielsweise fiir Senioren oder Familien
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