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Erlduterungen

Die Stadteregion Ruhr fand sich im Jahr 2000 im Rahmen
eines durch das Bundesministerium fir Bildung und Forschung
geforderten Forschungsprojektes der TU Dortmund zusam-
men. Sie umfasst heute die elf kreisfreien Stadte Bochum,
Bottrop, Dortmund, Duisburg, Essen, Gelsenkirchen, Hagen,
Hamm, Herne, Milheim an der Ruhr und Oberhausen sowie
die Kreise Unna, Wesel, Recklinghausen und den Ennepe-
Ruhr-Kreis. Die Stadteregion Ruhr startete mit dem Leitbild,
interkommunale Aufgaben zu definieren und gemeinschaft-
liche Lésungen in Form von modellhaften Kooperationspro-
jekten zu Gunsten der Gesamtregion zu realisieren.

Seit Abschluss des Forschungsprojekts im Jahr 2003 konzen-
trierte sich die Zusammenarbeit der Stadte insbesondere auf
die Erarbeitung eines stadtregionalen Masterplans, interkom-
munale Flachenentwicklung und die Fortschreibung des regi-
onalen Flachennutzungsplans. AngestoBen durch den Prozess
Masterplan Ruhr wurde im Jahr 2007 die AG Wohnungsmarkt
Ruhr der Stadteregion Ruhr ins Leben gerufen.

Informationen unter www.staedteregion-ruhr-2030.de

Der Regionalverband Ruhr (RVR) als kommunaler Zweck-
verband der Ruhrgebietsstadte und -kreise arbeitet gemein-
sam mit seinen Mitgliedern und Tochterunternehmen seit
fast 100 Jahren daran, die Lebens- und Umweltqualitat in
der Metropole Ruhr weiter zu verbessern, unter anderem in
den Themenfeldern Siedlungs- und Wirtschaftsentwicklung,
Mobilitdt und Freiraum. Seine Aufgaben sind im RVR-Gesetz
des Landes Nordrhein-Westfalen definiert. Er ist zum Beispiel
Trager der Regionalplanung in der Metropole Ruhr, betreibt
und entwickelt die Route der Industriekultur und den Emscher
Landschaftspark, erarbeitet ein regionales Mobilitatsentwick-
lungskonzept und stellt mittels systematischer Raumbeobach-
tung wie dem ruhrFIS Siedlungsflachenmonitoring oder dem
ruhrFIS Monitoring Daseinsvorsorge belastbare Datengrund-
lagen zur Verflgung. Tochterunternehmen des RVR sind in
den Bereichen Freizeit, Tourismus, Wirtschaftsférderung und
Abfallentsorgung aktiv. Heute sind seine Mitglieder die elf
kreisfreien Stadte Bochum, Bottrop, Dortmund, Duisburg,
Essen, Gelsenkirchen, Hagen, Hamm, Herne, Milheim an
der Ruhr und Oberhausen sowie die vier Kreise Unna, Wesel,
Recklinghausen und der Ennepe-Ruhr-Kreis.

Informationen unter www.rvr.ruhr

Der Begriff Wohnungsmarkt Ruhr umfasst das Gebiet des
Regionalverbandes Ruhr.
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Die AG Wohnungsmarkt Ruhr am 25. Mai 2018 in Essen (Foto: Stadt Bochum)



U H R U N G

Die Arbeitsgruppe Wohnungsmarkt Ruhr legt nunmehr

den Vierten Regionalen Wohnungsmarktbericht vor. Der
Wohnungsmarkt Ruhr umfasst die elf kreisfreien Stadte und
vier Kreise der Metropole Ruhr mit einer Flache von rund
4.500 km2 und rund 5,1 Millionen Einwohner*innen und
somit einen der groBten Agglomerationsrdume Europas.

Die regionale Wohnungsmarktberichtserstattung ist mitt-
lerweile etabliert und ein sichtbares Beispiel fur die vielfal-
tige interkommunale Kooperation in der Metropole Ruhr.
Zudem ist der Bericht ein Vorbild fir andere Regionen in
Nordrhein-Westfalen. Die Berichtsreihe liefert Informationen
Uber aktuelle Entwicklungen auf dem Wohnungsmarkt Ruhr
und stellt diese in einen regionalen Kontext, denn in dieser
hochverdichteten Region wirken sich die Veranderungen in
einer Stadt oder Gemeinde unmittelbar auf die Nachbarkom-
munen aus. Die AG Wohnungsmarkt Ruhr ist Gberzeugt, dass
sich daraus die Notwendigkeit ergibt gemeinsame Strategien
zu entwickeln und sich gleichzeitig Chancen eroffnen, die
polyzentrische Struktur der Region zu nutzen.

Die Aufgabenfelder der AG Wohnungsmarkt Ruhr gehen
Uber die Berichterstellung hinaus. Insbesondere der interkom-
munale fachliche Erfahrungsaustausch zu methodischen und
wohnungspolitischen Fragestellungen sowie die Information
Uber regionale Best-Practice-Beispiele sind Teil der Arbeit.
Damit agiert die AG ganz im Sinne der Stadteregion Ruhr,
die selbstorganisierte, interkommunale Zusammenarbeit und
darlber hinaus den Austausch zu Fragen der Stadtentwick-
lung als zentrales Anliegen hat. Die AG Wohnungsmarkt
Ruhr wurde im Jahr 2007 als eines ihrer Leitprojekte von

der Stadteregion Ruhr ins Leben gerufen und seitdem von
der NRW.BANK fachlich begleitet. Seit dem Jahr 2012 ist der
Regionalverband Ruhr Mitglied der AG.

Parallel zum Vierten Regionalen Wohnungsmarktbericht
erarbeitet die AG Wohnungsmarkt Ruhr zusammen mit dem
Gutachterbiro empirica AG eine ,Regionale Nachfrageana-
lyse Wohnungsmarkt Ruhr 2040", deren Ergebnisse ebenfalls
im Jahr 2018 veroffentlicht werden sollen. Erste Ergebnisse
werden in einem Exkurs im vorliegenden Bericht vorgestellt.
Diese Untersuchung entstand aus den Uberlegungen des
Strategiepapiers , Perspektive Wohnungsmarkt Ruhr” aus
dem Jahr 2014 und erganzt das Berichtswesen um einen
weiteren wertvollen Baustein im Hinblick auf die zukinftige
Entwicklung der Nachfrage vor allem bezogen auf qualitative
Aspekte des Wohnraumes und des Wohnumfeldes. Ziel ist
es, Chancen und Lésungsansatze fur die bevorstehenden
Veranderungen in der Region zu identifizieren.

Zeitliche Entwicklungen aufzuzeigen und ihre Dynamik einzu-
ordnen ist ein zentrales Anliegen der regionalen Wohnungs-
marktbeobachtung. Aus diesem Grund betrachtet der Bericht
die einzelnen Themenfelder Immobilienmarkt, Wohnungsan-
gebot sowie Bedarf und Nachfrage in der Regel in Drei- und
Zehnjahreszeitraumen.

Eine Ausnahme bilden Gebaude, Bevolkerungs- und Haus-
haltedaten, denn hier markiert der Zensus vom 9. Mai 2011
eine methodische Zasur, Uber die hinweg eine Bildung von
Zeitreihen wenig aussagekraftig ist. Die langstmdgliche Riick-
schau zu diesem Themenkomplex umfasst daher finf Jahre
von 2011 bis Ende 2016.

Wie schon beim Dritten Regionalen Wohnungsmarktbericht
musste im Themenfeld ,Bevolkerung” auf vorlaufige oder
altere Daten zurlckgegriffen werden. Unter anderem liegt bis
heute (Redaktionsschluss) noch keine aktualisierte Bevolke-
rungsvorausberechnung von ITNRW vor.

Diese soll nicht vor Ende 2018 erscheinen. Trotzdem hat

die AG Wohnungsmarkt Ruhr entschieden, die Berichtsreihe
im gewohnten Turnus von drei Jahren fortzufihren.

Denn zu einigen relevanten Entwicklungen wie zum Beispiel
den bundesweit steigenden Immobilienpreisen und Mieten
sowie Wanderungsbewegungen gibt es neue Befunde fur
die Region und der Bericht hilft, gerade diese Trends besser
einzuordnen und die Debatte zu versachlichen. Der Inhalt
des Berichtes beleuchtet daher stérker als zuvor das Thema
»Menschen mit Migrationshintergrund im Wohnungsmarkt
Ruhr”.

Auch innerhalb der Arbeitsgruppe gab es Veranderungen.
Der Regionalverband Ruhr (RVR) Gbernimmt seit dem Jahr
2015 die federfiihrende Organisation. Der RVR als kommu-
naler Zweckverband bindelt nun auch in diesem Themenfeld
die Aktivitaten der Mitgliedskommunen und steht als zen-
traler Ansprechpartner nach auBen zur Verfligung.

Auch weiterhin arbeitet die Arbeitsgruppe mit wichtigen
Partner*innen in der Region zusammen. Daher danken wir

an dieser Stelle der WIR — Wohnen im Revier fur die fachliche
Kooperation und Hilfestellung. Ein besonderer Dank gilt -
wie bereits bei der Erstellung der vorangegangenen Berichte —
dem Team der Wohnungsmarktbeobachtung der NRW.BANK
fur die fachliche Unterstiitzung.



SCHNELLER UBERBLICK

Nachfolgend einige wesentliche Ergebnisse aus dem Vierten Regi-
onalen Wohnungsmarktbericht fir den Wohnungsmarkt Ruhr.

¢ Steigende Baulandpreise, zum Teil deutlicher Preisan-
stieg bei Bestandsimmobilien mit groBem Angebots-
spektrum
Der Wohnungsmarkt Ruhr zeichnet sich im Vergleich mit
anderen Ballungsraumen in Nordrhein-Westfalen durch ein
moderates Preisniveau und einen ebensolchen Preisanstieg bei
Bauland aus. Die Preissteigerungen konzentrieren sich auf die
Hellwegzone'. In den Kreisen zeigt sich eine heterogene Preis-
entwicklung von wenigen Riickgangen ber weit verbreitete
Stabilitat bis hin zu moderaten Steigerungen. Die Angebot-
spreise fir Bestandsimmobilien ziehen im Mittel auf dem
gesamten Wohnungsmarkt Ruhr weiter an. Das Preisspektrum
fur Bauland- und Immobilienpreise ist nach wie vor groB3, was
auf ein differenziertes Angebot hinweist, das vielen Zielgrup-
pen die Eigentumsbildung ermaglicht.

¢ Angebotsmieten bei Wieder- und Neuvermietung
steigend
Bei Wiedervermietungen herrschen auf dem Wohnungsmarkt
Ruhr im Landesvergleich eher moderate Angebotspreise.
Die Angebotsmieten im Neubau bewegen sich im Landesver-
gleich eher im oberen Segment, was auf hochwertigen Neubau
schlieBen lasst, der eine Nachfrage bedient, die im Bestand
nicht zu befriedigen ist. In den letzten Jahren sind deutliche
Steigerungen der Angebotsmieten bis Gber 10 % zu verzeich-
nen. Dies liegt in etwa im Trend des Landes Nordrhein-Westfa-
len und ist etwas moderater als in anderen Ballungsrdumen
des Landes.

¢ Wohnbauflachenpotenzial fiir mindestens
80.000 Wohnungen
In den Flachennutzungsplanen sind rund 1.969 Hektar (ha)
ab 0,2 ha GroBe und rund 370 ha in kleineren Bauliicken fur
kiinftige Wohnbebauung gesichert. Fir rund 60 % der Flache
ist jedoch die Aufstellung eines Bebauungsplanes erforderlich,
um Wohnungen errichten zu kénnen. Zwischen 2014 und
2017 wurden auf dem Wohnungsmarkt Ruhr durchschnittlich
38 Wohnungen je ha errichtet.

1 Duisburg, Mulheim an der Ruhr, Essen, Bochum, Dortmund, Unna

¢ Vielfaltiger Wohnungsbestand - Bestandsentwicklung

bleibt unabdingbar

Die rund 2,65 Millionen Wohnungen auf dem Wohnungsmarkt
Ruhr sind vielfaltig, allerdings im Landesvergleich Uberdurch-
schnittlich alt. Dahinter kénnen sich sowohl hohe Wohnqua-
litat (z. B. saniertes Griinderzeit-/Jugendstilgebdude) als auch
besondere Herausforderungen (z.B. energetische Sanierung,
Reduktion von Barrieren) verbergen. Zwei von drei Wohnungen
befinden sich in Mehrfamilienhausern, aber rund 70 % der
Gebaude sind Ein- und Zweifamilienh&user.

Bautatigkeit seit 2009 mit leicht steigendem Trend

Die Anzahl der jahrlichen Baufertigstellungen auf dem Woh-
nungsmarkt Ruhr hat seit 2009 leicht zugenommen, jedoch
etwas schwacher als im Landestrend. Der Mehrfamilienhaus-
bau gewinnt in den Jahren 2011-2016 weiter an Bedeutung.
Die Anzahl der erteilten Baugenehmigungen fir Wohnungen
steigt und wird Uberwiegend fir Mehrfamilienhduser ausge-
sprochen.

Weiterhin Riickgang des 6ffentlich geférderten
Wohnungsbestandes

Der vorhandene, flachendeckende Rickgang in diesem
Marktsegment setzt sich voraussichtlich weiter fort, insbe-
sondere beim geférderten Mietwohnungsbestand, aber auch
bei selbstgenutztem Wohneigentum. Langfristig fihren diese
Entwicklungen zu fehlenden Steuerungsmoglichkeiten der
kommunalen Verwaltung hinsichtlich der Versorgung von
breiten Bevolkerungsschichten mit bezahlbarem Wohnraum.
Inwieweit die Veranderungen der Férderkonditionen durch das
Land NRW im Wohnungsbauférderungsprogramm 2018 bis
2022 diesen Trend auffangen wird, bleibt abzuwarten.

¢ Hohe Nachfrage nach preiswertem und barrierefreiem

Wohnraum

Das verfugbare Einkommen hat sich auf dem Wohnungsmarkt
Ruhr im Landesvergleich unterdurchschnittlich entwickelt.

Die Anzahl der Transferleistungsempfénger*innen ist tber-
durchschnittlich. Die Zahl der Hochbetagten ist weiter gestie-
gen. Das Thema der Altersarmut wird voraussichtlich weiter an
Bedeutung gewinnen. Vor dem Hintergrund steigender Mieten
und abschmelzender geférderter Wohnungsbesténde besteht
ein wachsender Bedarf an preiswertem und barrierefreiem
Wohnraum.

Mehrheitlich aufgrund von Wanderungen leicht stei-
gende Einwohner*innenzahlen, vorausberechnet noch
liberwiegend stagnierende Einwohner*innen- und Haus-
haltezahlen

Der demographische Wandel pragt auch den Wohnungsmarkt
Ruhr. Die fast Uberall leicht steigenden Einwohner*innenzahlen
sind ausschlieBlich auf Wanderungsgewinne zurlickzufihren,
die Bevolkerung wird é&lter und internationaler. Von 2011 bis
2016 wuchs die Bevolkerung auf dem Wohnungsmarkt Ruhr
um 1,2 %, am starksten Uberwiegend in der Hellwegzone.
Im gleichen Zeitraum nimmt die Zahl der Gber 80-jahrigen
Hochbetagten auf dem gesamten Wohnungsmarkt Ruhr -
insgesamt um rund 30.000 Personen — zu.

Die Anzahl der Kinder und Jugendlichen unter 18 Jahren steigt
in den kreisfreien Stadten, geht in den Kreisen aber weiterhin
zurlick. Die noch aktuellen Einwohner- und Haushaltevor-
ausberechnungen bis zum Jahr 2040 gehen von stabilen
Einwohner*innen- und Haushaltezahlen aus, getragen wird
diese Entwicklung von (internationaler) Migration. Die natir-
liche Bevolkerungsentwicklung bleibt negativ, die strukturelle
Alterung der Bevdlkerung setzt sich fort. Die aktualisierten
Einwohner- und Haushaltevorausberechnungen werden —
sobald verfligbar — unter

www.staedteregion-ruhr-2030.de bereitgestellt.



T.IMMOBILIENMARKT

1.1 Grundstiickspreise

Sowohl Presse als auch Fachpublikationen berichten von in
den letzten drei Jahren bundesweit stark steigenden Bauland-
und Immobilienpreisen, vor allem in Ballungsraumen. Vor
diesem Hintergrund kommt der vertiefenden Betrachtung der
Kaufpreisentwicklung auf dem Wohnungsmarkt Ruhr eine
besondere Bedeutung zu.

Fur die Beschreibung der Situation auf dem Wohnungsmarkt
Ruhr wurden die Preise fur baureife und voll erschlossene
Grundsttcke fur die Bebauung mit Ein- und Zweifamilien-
hausern in mittleren Lagen, die der Obere Gutachterausschuss
Nordrhein-Westfalen jahrlich zusammenstellt, ausgewertet.

Das Preisniveau von Baugrundsttcken fur freistehende Ein-
und Zweifamilienhauser in Nordrhein-Westfalen 2016 ver-
deutlicht Abbildung 1. Die Preisspanne liegt zwischen unter
50 €m?2in einigen Kommunen in der Eifel oder im Sauerland
und bis zu 680 €m? in Dusseldorf.

Abbildung1: Preisniveau erschlieBungsbeitragsfreier Baugrundstiicke fiir freistehende Ein- und Zweifamilienhduser

(mittlere Wohnlage) in Nordrhein-Westfalen 2016

Quelle: Der Obere Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte im Land Nordrhein-Westfalen (2017): Grundstticksmarktbericht 2016,
Berichtszeitraum 01.01.2016-31.12.2016. Ubersicht Gber den Grundsticksmarkt in Nordrhein-Westfalen, Disseldorf. Eigene Darstellung

RRNRLL

Uber 30 €m? bis 125 €/m?
GUber 125 €/m? bis 175 €/m?
Uber 175 €/m? bis 225 €/m?
Uber 225 €/m? bis 275 €/m?
Uber 275 €/m? bis 325 €/m?
Uber 325 €/m? bis 680 €/m?
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Abbidung 2: Preisniveau erschlieBungsbeitragsfreier Baugrundstiicke fiir freistehende Ein- und Zweifamilienhéduser (mittlere Wohnlage) auf dem Wohnungsmarkt Ruhr 2016

Quelle: Der Obere Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte im Land Nordrhein-Westfalen (2017): Grundstiicksmarktbericht 2016,
Berichtszeitraum 01.01.2016-31.12.2016. Ubersicht Uber den Grundsticksmarkt in Nordrhein-Westfalen, Disseldorf. Eigene Darstellung

BRRCL

ber 30 €/m? bis 125 €/m?
Gber 125 €/m? bis 175 €/m?
Uber 175 €/m? bis 225 €/m?
liber 225 €/m? bis 275 €/m?
Uber 275 €/m? bis 325 €/m?



Im landesweiten Vergleich fallt die Spreizung der Grundsticks-
preise auf dem Wohnungsmarkt Ruhr mit Quadratmeter-
preisen von 100 € in Breckerfeld und 310 € in Essen deutlich
geringer aus. Generell liegt das Preisgeflige der kreisfreien
Stadte mit durchschnittlich 233 €/m?2 deutlich dber dem der
Kreise mit 177 €/m?, allerdings fallen auch innerhalb dieser
Gruppen regionale Unterschiede deutlich ins Auge (siehe
Abbildung 2). So missen Bauinteressierte in Essen und auch
in den Ubrigen Stadten der Hellwegzone (ohne Unna) Grund-
stlickspreise von mehr als 260 €/m2 entrichten, wahrend das
Bauland in Hamm und Hagen mit 175 €/m?2 deutlich glnstiger
zu erwerben ist. In den Kreisen fallen die héchsten Grund-
stlickspreise in eher stadtisch gepragten Kommunen in der
Nahe der Kernstadte an. Neben der guten Infrastrukturanbin-
dung beeinflussen auch andere Faktoren, wie Bevolkerungs-,
Wirtschafts- und Landschaftsstruktur das Preisgefiige in

den Kreisen. So liegen die durchschnittlichen Baulandpreise
im eher stadtisch gepragten und dichter besiedelten Kreis
Recklinghausen mit 202 €/m?2 Gber denen der eher landlich
strukturierten Kreise Unna (150 €/m2) und Wesel (165 €/m2)
sowie auch Uber denen des teilweise sehr gut verkehrlich
angeschlossenen Ennepe-Ruhr-Kreises mit 190 €/m2.

Ein ahnliches Bild zeigt sich auch bei der Betrachtung der
Preissteigerungen der letzten Jahre. Im Vergleich zum letzten
Berichtszeitraum ist auf dem Wohnungsmarkt Ruhr eine
durchschnittliche Preissteigerung von 2,7 % im Zeitraum von
2014 bis 2016 (bezogen auf den Wert von 2013) eingetre-
ten. Diese liegt Uber dem Zuwachs in Héhe von 1,7 %, der
in der letzten Berichtsperiode im Zeitraum 2011 bis 2013
(bezogen auf den Wert von 2010) beobachtet wurde, aber
dennoch deutlich unter der durchschnittlichen Preissteigerung
in Nordrhein-Westfalen (6,5 %), die im aktuellen Zeitraum zu
verzeichnen war. Sowohl bei absoluten Werten als auch bei
prozentualen Steigerungen konzentrieren sich die Zuwachse
in Nordrhein-Westfalen auf einzelne Wachstumsregionen
(siehe Abbildung 3).

Abbildung 3: Preisverdanderungen der Baulandpreise in Nordrhein-Westfalen 2010 bis 2016

Quelle: Der Obere Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte im Land Nordrhein-Westfalen (2017): Grundstiicksmarktbericht 2016,
Berichtszeitraum 01.01.2016-31.12.2016. Ubersicht iiber den Grundstiicksmarkt in Nordrhein-Westfalen. Disseldorf. Eigene Darstellung

[ ] tber -25€/m2bis  0€m?
[ 1 dber 0€m?bis 15€m?
T tber 15 €/m? bis 30 €/m?
B iber 30 €/m?bis 60 €/m?
B iber 60 €/m? bis 120 €/m?
I iber 120 €/m? bis 240 €/m?
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Abbildung 4: Preisverdnderungen der Baulandpreise auf dem Wohnungsmarkt Ruhr 2010 bis 2016

Quelle: Der Obere Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte im Land Nordrhein-Westfalen (2017): Grundstiicksmarktbericht 2016,
Berichtszeitraum 01.01.2016-31.12.2016. Ubersicht iber den Grundsticksmarkt in Nordrhein-Westfalen. Disseldorf. Eigene Darstellung

BN

Uber -25 €m? bis 0 €m?
Uber  0€/m? bis 15 €/m?
Uber 15 €/m? bis 30 €/m?
Uber 30 €/m? bis 60 €/m?



Mit Preisanstiegen von mehr als 40 €/m? fallen die Zuwachse
seit 2010 in Essen, Bochum, Herne und Dortmund in diesem
Bereich am hochsten aus (siehe Abbildung 4). Insgesamt ge-
dampfter stellt sich die Preisentwicklung in den kreisangeh-
rigen Kommunen dar, Hamminkeln, Castrop-Rauxel und Unna
weisen mit Uber 15 €/m?2 hier die hdchste absolute Preissteige-
rung auf, Uber 10 €/m2 sind die Grundstlckspreise auBerdem
in LUnen, Alpen und Xanten angestiegen.

Bei Betrachtung der aktuellen Baulandpreise im Vergleich zum
letzten Regionalen Wohnungsmarktbericht verstarkt sich der
Trend zu Preissteigerungen in stadtischen Lagen vornehmlich
in den Stadten mit einem bereits hohen Preisniveau, insbe-
sondere im Bereich eines vom Milheim an der Ruhr bis Unna
reichenden Bandes. Die hdchste absolute Preissteigerung seit
2013 ist in Dortmund mit 35 €/m2 (14 %) zu verzeichnen.

In den Nachbarstadten Bochum, Herne und Castrop-Rauxel
lag die Preissteigerung Uber 15 % bzw. 25 €/m2. Mit Ausnah-
me von Bottrop, Gelsenkirchen, Duisburg und Oberhausen
stiegen die Kosten fir die Baugrundstticke in allen kreisfreien
Stadten, um mehr als 10 €/m2 (siehe Abbildung 5).

In allen Kreisen konzentrieren sich Preissteigerungen nahezu
ausschlieBlich auf an Kernstadte angrenzende Kommunen,
allerdings treten auch regionale Unterschiede zu Tage. So
steigen im Kreis Wesel die Baulandpreise neben Dinslaken und
Moers auch in Xanten, Alpen und Hamminkeln, wahrend in
Voerde und Rheinberg die Preise — obwohl unmittelbar in der
Nachbarschaft von Duisburg liegend - leicht gefallen sind. Im
Ennepe-Ruhr-Kreis sind - bis auf Breckerfeld - die Bodenpreise
seit dem starken Anstieg kurz vor der letzten Berichtsperiode
konstant. Im Kreis Recklinghausen sind die deutlichsten Preis-
steigerungen vor allem in den stidoéstlichen Kommunen
(Castrop-Rauxel, Herten, Waltrop, Recklinghausen) eingetre-
ten. Auch im Kreis Unna stiegen die Baugrundpreise in den

an Dortmund grenzenden Kommunen Linen, Holzwickede,
Unna und Schwerte teils deutlich an. Fallende Preise waren in
Bonen, Frondenberg und Kamen zu verzeichnen.

Abbildung 5: Preisverdanderungen der Baulandpreise auf dem Wohnungsmarkt Ruhr 2013 bis 2016

Quelle: Der Obere Gutachterausschuss fir Grundsttickswerte im Land Nordrhein-Westfalen (2017): Grundstticksmarktbericht 2016,
Berichtszeitraum 01.01.2016-31.12.2016. Ubersicht tber den Grundstiicksmarkt in Nordrhein-Westfalen, Diisseldorf. Eigene Darstellung
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Abbildung 6: Vergleich der Preisspannen fiir freistehende Einfamilienhduser im Bestand

950.000
900.000

850.000

800.000

>—o

750.000
700.000

650.000

600.000

550.000 -
500.000

o

> o

450.000 —
400.000

>

>—@

Angebotspreise in €

350.000

NS
T.

—

300.000 I
250.000
200.000

R
-

150.000 ’

100.000 +% s

50.000

0 T T T

\S
\)@b o) R &OQ
&
P&

O)o’

o\
D

A unteres Preissegement 2012/2013
@ unteres Preissegement 2015/2016

Quelle: InWIS Forschung & Beratung GmbH (2017), eigene Darstellung

14

A Median 2012/2013
® Median 2015/2016

A oberes Preissegement 2012/2013
@ oberes Preissegement 2015/2016

1.2 Immobilienpreise

Das Immobilienpreisgeflige spiegelt einerseits die Angebots-
qualitat vor Ort hinsichtlich der Lage- bzw. Standortqualitat
sowie des Zustandes und der Ausstattungsmerkmale der
Immobilie wider, andererseits ist es Ausdruck der Zahlungs-
bereitschaft bzw. Einkommenssituation der Kaufinteressenten.
Die im Folgenden dargestellten Immobilienpreise basieren auf
der InWIS-Preisdatenbank, die Angebotsdaten der Internet-
plattform ImmobilienScout24 auswertet. Die Auswertung
umfasst die Jahre 2015 und 2016. Sie bezieht sich auf die
inserierten Bestandsobjekte der Immobilientypen: freistehen-
des Einfamilienhaus, Reihenhaus und Eigentumswohnung.
Bei der Dateninterpretation ist zu beachten, dass es sich um
Angebots- und nicht um Verkaufspreise handelt. Aus diesem
Grund sind Abweichungen zwischen dem angebotenen und
dem tatsachlich erzielten Preis maglich.

In den folgenden Abbildungen werden fir die kreisfreien
Stddte und Kreise der Median sowie das obere und untere
Preissegment in Form des 10er- und 90er- Perzentils dar-
gestellt. Hierzu wurden die oberen und unteren 10 % der
Datengrundgesamtheit gekappt, um statistische AusreiBer
auszuschlieBen.

1.2.1 Freistehende Einfamilienhauser im Bestand

Im Segment der freistehenden Einfamilienhauser flossen in
der Auswertung 2015/2016 6.681 Angebote in die Auswer-
tung ein und somit ca. 430 Angebote (6 %) weniger als in der
Auswertung 2012/2013. Dies konnte ein Indiz fir die zuneh-
mende Marktanspannung bzw. die steigende Nachfrage sein.

In allen Stadten und Kreisen sind die Angebotspreise fir frei-
stehende Einfamilienhduser in den zurlckliegenden Jahren
sowohl im unteren als auch im oberen Preissegment angestie-
gen (siehe Abbildung 6). Ausnahmen stellen hierbei lediglich
die Stadt Bochum mit einem stabilen unteren Preissegment
und der Kreis Recklinghausen mit einem stabilen oberen



Preissegment dar. Die hdchsten Angebotspreise werden nach
wie vor in Essen und Milheim an der Ruhr mit 890.000 €
bzw. 805.000 € aufgerufen. In diesen Stadten sowie in
Dortmund und Gelsenkirchen ist auch die Spreizung der
Preisspannen besonders ausgepragt. In Hamm hingegen ist
die Preisspanne nach wie vor am engsten. Die Preisunter-
schiede bezogen auf das untere Preissegment sind ebenfalls
sehr groB3. So liegt es in Bottrop bei 90.000 €, in Milheim an
der Ruhr hingegen bei 270.000 €.

Der Vergleich der Medianwerte der Betrachtungszeitraume
2012/2013 und 2015/2016 zeigt mit Ausnahme der Stadt
Gelsenkirchen in allen Stadten und Kreisen einen teilweise
deutlichen Anstieg (siehe Abbildung 7). Mit einem Plus von
26 % fallt der Anstieg in Dortmund am héchsten aus, gefolgt
von Bottrop, Duisburg und Hamm. In Milheim an der Ruhr
und Essen ist er deutlich geringer mit 11,3 % bzw. 7,3 %.
Beide Stadte hatten mit 400.000 € bereits einen hohen Aus-
gangswert, so dass die Vermutung nahe liegt, dass ein wei-
terer deutlicher Anstieg u. a. durch die Einkommenssituation
beschrankt wird. In den Kreisen zeigt sich eine zweigeteilte
Entwicklung: Im Ennepe-Ruhr-Kreis und Kreis Wesel steigt der
Median deutlich um 17,4 % bzw. 15,5 %, in den norddst-
lichen Kreisen Unna und Recklinghausen lediglich um 8,0 %
und 5,1 %.

Angebotspreise in €
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Abbildung 7: Vergleich der Medianpreise fiir freistehende Einfamilienhduser im Bestand
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Abbildung 8: Vergleich der Preisspannen fiir Reihenhéuser im Bestand
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1.2.2 Reihenh&user im Bestand

FUr das Segment der Reihenhéuser wurden in den Jahren
2015/2016 5.237 Angebote ausgewertet (siehe Abbildung 8).
Dies sind ca. 815 Angebote (14 %) weniger als in der Aus-
wertung 2012/2013. In der Mehrzahl der Stadte und Kreise
sind die Angebotspreise flr Reihenhauser in den zurtcklie-
genden Jahren in allen Preissegmenten angestiegen. Lediglich
im unteren Preissegment gab es in Gelsenkirchen und in den
Kreisen Unna und Ennepe-Ruhr einen Preisstillstand und in
Hagen einen Preisriickgang. Die hochsten Angebotspreise
werden nach wie vor in Milheim an der Ruhr mit 430.000 €
aufgerufen, gefolgt von Essen und Bochum mit 350.000 €
bzw. 340.000 €. In diesen Stadten ist auch die Spreizung der
Preisspannen am groBten. In den anderen Stadten und Kreisen
sind die Preisspannen dhnlich ausgepragt. Die Mediane liegen
im Vergleich zu den freistehenden Einfamilienhdusern enger
beieinander und bewegen sich zwischen 165.000 € in Hamm
und 280.000 € in Milheim an der Ruhr. Dies kdnnte in den
relativ einheitlichen GrundsttickgréBen begriindet liegen. Das
untere Preissegment liegt in Hamm bei 95.000 €, in Mlheim
an der Ruhr hingegen bei 180.000 €.



1.2.3 Eigentumswohnungen im Bestand

Im Segment der Eigentumswohnungen im Bestand zeigt sich
ebenfalls ein deutlicher Riickgang der auf der Onlineplatt-
form ImmoblienScout24 zum Verkauf angebotenen Objekte.
Insgesamt flossen 29.075 Angebote und somit ca. 3.000
Angebote (9 %) weniger als in den Jahren 2012/2013 in

die Auswertung ein (siehe Abbildung 9).

In diesem Segment stellt sich die Preisentwicklung etwas hete-
rogener dar. In der Mehrzahl der Stadte und Kreise stiegen die
Angebotspreise fir Eigentumswohnungen im Bestand in den
zurlickliegenden Jahren zwar, jedoch gab es in Gelsenkirchen,
Duisburg und dem Kreis Unna Preisriickgange bzw. stabile
Angebotspreise.

Die hochsten Angebotspreise werden weiterhin in Mlheim
an der Ruhr und Essen mit 2.250 €/m2 bzw. 2.220 €/m? auf-
gerufen, gefolgt von Dortmund und Bochum mit 2.050 €/m?
bzw. 2.000 €/m2. Auffallig ist auch der hohe Angebotspreis
in Bottrop mit 1.980 €mz2. In diesen flinf Stadten ist auch
die Spreizung der Preisspannen am gréBten. Die Mediane
bewegen sich zwischen 803 €m2 € in Gelsenkirchen und
1.339 €/m2 in Milheim an der Ruhr. Das untere Preissegment
liegt in Gelsenkirchen bei 400 €/m2, im Ennepe-Ruhr-Kreis
hingegen bei 815 €/m2 und im Kreis Wesel und Milheim an
der Ruhr bei 785 €/m2.

Die rdumliche Verteilung zeigt, dass es das hochste Preis-
niveau fur Eigentumswohnungen im Bestand tendenziell

eher in den in der Hellwegzone liegenden Stadten Milheim
an der Ruhr, Essen, Bochum und Dortmund sowie im Ennepe-
Ruhr-Kreis gibt. Aber auch in Bottrop und im angrenzenden
Kreis Wesel liegen die Preise mit rund 1.300 €/m2 deutlich
Uber denen der Kernstadte Duisburg, Gelsenkirchen und
Herne.

Abbildung 9: Preisspannen von Eigentumswohnungen im Bestand
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Abbildung 10: Mittlere Angebotsmieten bei Wiedervermietung (Median) in Nordrhein-Westfalen 2014 bis 2016

Quelle: empirica Preisdatenbank (empirica-systeme.de, 2017), Berechnung und Karte: NRW.BANK (2017)

Mittlere Wiedervermietungsmiete (Bestand)

Mittelwert 2014-2016 (Anzahl)
[ | bis 4,50 €/m?2 (24)
I 4,51 bis 5,50 €/m? (166)
[ 1 5,51 bis 6,50 €/m? (157)
[ ] 6,51 bis 7,50 €/m? (35)
[0 7,51 bis 8,50 €/m? (10)
I (ber 8,50 €/m? (max. 10,00 €/m?) (4)

1.3 Mieten

Die Hohe der Mieten ist ein wesentlicher Faktor fur die Le-
benshaltungskosten der Mieter (und damit auf dem Woh-
nungsmarkt Ruhr des Uberwiegenden Teils der Bevolkerung)
und fir die wirtschaftliche Attraktivitat von Investitionen auf
dem Wohnungsmarkt. Die in diesem Bericht ausgewerteten
Quellen (Preisdatenbanken von empirica systeme GmbH

und InWIS) erfassen die Mieten als Angebotsmieten durch

die Auswertung von Internet-Plattformen. Damit kann es zu
Abweichungen sowohl zu den Bestandsmieten als auch zu
den ortlichen Vergleichsmieten gemal Mietspiegeln kommen.
Zudem sind die Uber die Wohnungsangebote betrachteten
Marktausschnitte in den verschiedenen Jahren nicht identisch.

Das Mietniveau auf dem Wohnungsmarkt Ruhr ist in den letz-
ten Jahren — insgesamt etwa im Trend des Gesamtlandes Nord-
rhein-Westfalen? — deutlich gestiegen (siehe Abbildung 10). Im
Vergleich mit den Stadten der Rheinschiene und solitaren Uni-
versitatsstadten wie Minster oder Aachen sind die Mieten auf
dem Wohnungsmarkt Ruhr im Durchschnitt deutlich glnstiger.

2 NRW.BANK (2017): Wohnungsmarktbericht NRW 2017, Dusseldorf, S. 30



Bemerkenswert ist, dass dies flr die Neubaumieten in weit Abbildung 11: Mittlere Angebotsmieten im Neubau (Median) in Nordrhein-Westfalen 2014 bis 2016

geringerem MaB als fir die Wiedervermietungsmieten zutrifft.
Die Neubaumieten liegen in groBen Teilen des Wohnungs-
markts Ruhr Gber dem Landesdurchschnitt (siehe Abbildung
11). Es ist zu vermuten, dass hier neben den Grundstiicksprei-
sen und Baukosten die qualitative Neubaunachfrage zum Tra-
gen kommt. Gerade auf dem Wohnungsmarkt Ruhr mit seinen
in der Summe relativ alten Wohnungsbesténden ergibt sich die
Neubaunachfrage in hohem MaBe aus qualitativen Anforde-
rungen, die im Bestand nicht realisierbar sind. Insofern er-
scheint es naheliegend, dass hoherpreisige Marktsegmente
eine Uberdurchschnittliche Rolle im Wohnungsneubau spielen.

Quelle: empirica Preisdatenbank (empirica-systeme.de, 2017), Berechnung und Karte: NRW.BANK (2017)

Mittlere Angebotsmiete (Neubau)

Mittelwert 2014-2016 (Anzahl)

kein Neubau/k.A. (66)
[ | bis 7,00 €/m? (93)
[ ] 7,01 bis 8,00 €m2 (123)
[ ] 8,01 bis 9,00 €&m2 (64)
[ 9,01 bis 10,00 €/m? (38)
I ber 10,00 €/m? (max. 12,30 €m?)  (12)
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Abbildung 12: Mittlere Angebotsmieten fiir Neubau und Wiedervermietung (Median) in den Postleitzahlbezirken des
Wohnungsmarktes Ruhr 2016

Preise Mietwohnungen in 2016

bis Baujahr 2010 (PLZ-Gebiete)
bis 5,24 €/m? unterdurchschnittlich
= 5,25 bis 5,74 €/m? leicht unterdurchschnittlich
B 5,75 bis 6,24 €/m? durchschnittlich
B 6,25 bis 6,74 &m? leicht tberdurchschnittlich
Il 6,75 bis 10,40 €/m? tiberdurchschnittlich

Quelle: InWIS Forschung & Beratung GmbH (2017): Preisdatenbank.

Bei kleinteiliger Betrachtung auf Ebene der Postleitzahlen-
bezirke (PLZ-Bezirke) anhand der InWIS-Preisdatenbank zeigt
sich, dass das Niveau der Mietpreise auf dem Wohnungsmarkt
Ruhr und auch innerhalb der einzelnen kreisfreien Stadte und
Kreise stark variiert (siehe Abbildung 12). Die mittlere Ange-
botsmiete (Netto-Kaltmiete) betragt 6,09 €/m?2. Sie bewegt sich
auf Ebene der PLZ-Bezirke zwischen 5,24 und 10,40 €/m2.

Die durchschnittliche Miete ist in den teuersten Stadtteilen
damit doppelt so hoch wie in den glnstigsten.
Uberdurchschnittliche Mietpreise sind in Teilen der Hell-
wegzone — insbesondere in den bevorzugten Stadtteilen

der Oberzentren — feststellbar.

Zusatzlich kénnen Pendlerverflechtungen nach Dusseldorf und
teilweise MUnster eine Rolle spielen. Unterdurchschnittliche
Mietpreise finden sich hingegen in groBen Teilen der Em-
scherzone, in Hagen und in Teilen der Kreise. Insgesamt ergibt
sich somit ein differenziertes Bild des Mietpreisniveaus in der
Region, das die Polyzentralitat des Raums widerspiegelt und
sich nicht allein als Preisgefalle von Kernstadten zum Umland
lesen lasst.



Die Angebotsmieten bei Wiedervermietung auf dem Woh- Abbildung 13:

nungsmarkt Ruhr haben im Zeitraum 2013 bis 2016 fast
Uberall zugenommen (siehe Abbildung 13). Uberproportionale
Mietsteigerungen sind aber nicht nur in den ohnehin héher-
preisigen Bereichen der Oberzentren, sondern in breit gestreu-
ten Bereichen des Wohnungsmarkts Ruhr zu verzeichnen. In
der Mietenentwicklung wirken dabei regionale, lokale sowie
nachfrage- und angebotsbezogene Faktoren zusammen.

Die Mietbelastungsquote gibt an, einen wie groBen Anteil des
Netto-Einkommens die Haushalte fir die Bruttokaltmiete auf-
wenden missen. Die Humboldt-Universitat Berlin hat 20173
im Auftrag der Hans-Bockler-Stiftung eine Untersuchung zur
Mietbelastung in deutschen GroBstadten vorgelegt.

Auf dem Wohnungsmarkt Ruhr sind sowohl die Mieten, als
auch die Einkommen im Kontext der deutschen GroBstadte
relativ niedrig. Die Mietbelastungsquote bewegt sich im
Ergebnis im durchschnittlichen Bereich: Im Schnitt der deut-
schen GroBstadte betragt diese Quote 26,8 % (hochster Wert
Bonn mit 30,3 %, niedrigster Wert Wolfsburg mit 21,9 %).

In den GroBstadten des Wohnungsmarkts Ruhr liegen die
Werte zwischen 24,1 % (Gelsenkirchen) und 27,2 %
(Mlheim an der Ruhr). Eine Untersuchung, die planlokal
2018 fur den Kreis Unna* vorgelegt hat, legt nahe, dass die
Mietbelastung in den kreisangehérigen Kommunen tenden-
ziell geringer ist als in den kreisfreien Stadten. Dies dirfte
grundsatzlich auch fur die anderen Kreise des Wohnungs-
markts Ruhr zutreffen (siehe Abbildung 14).

Entwicklung der Angebotsmieten bei Wiedervermietung in den Postleitzahlbezirken

des Wohnungsmarktes Ruhr 2013 bis 2016

Preisentwicklung Bestandsmietwohnungen
2013 bis 2016 (in Prozent)

i

Hans Bockler-Stiftung (Hg., 2017): Wohnverhéltnisse in Deutschland - eine Analyse der sozialen
Lage in 77 GroBstadten. (Bericht aus dem Forschungsprojekt Sozialer Wohnversorgungsbedarf).
Berlin/Disseldorf

Planlokal (2018): Wohnungsmarkt Kreis Unna — Vertiefung. Erschwinglichkeitsquote ftr

bis unter 0,0 %

0,0 bis unter 6,0 %

6,0 bis unter 8,0 %

8,0 bis unter 10.0 %
10,0 % und mehr

Mietwohnungen. Bericht. Dortmund. Quelle: InWIS Forschung & Beratung GmbH (2017): Preisdatenbank.
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Abbildung 14: Mietbelastungsquoten* in den GroBstadten
des Wohnungsmarktes Ruhr im Jahr 2014 in Prozent

Bochum 26,0
Bottrop 24,7
Dortmund 25,7
Duisburg 25,9
Essen 27,1
Gelsenkirchen 24,1
Hagen 25,8
Hamm 25,7
Herne 25,9
Miilheim an der Ruhr 27,2
Oberhausen 25,9
Recklinghausen 26,9

Quelle: Hans-Béckler-Stiftung (Hg., 2017): Wohnverhéltnisse in Deutschland — eine Analyse der sozialen Lage in 77 GroBstadten.

(Bericht aus dem Forschungsprojekt Sozialer Wohnversorgungsbedarf). Berlin/ Diisseldorf.

* Die Mietbelastungsquote gibt an, einen wie groBen Anteil des Netto-Einkommens die Haushalte fiir die

Bruttokaltmiete aufwenden mussen.

EXKURS:
WOHNBAUFLACHENRESERVEN

Wo und in welchem Umfang Flachen fir kiinftigen Woh-
nungsbau planerisch gesichert sind, zeigen die Wohnbau-
flachenreserven.

Die nachfolgenden Angaben zu Wohnbauflachenreserven auf
dem Wohnungsmarkt Ruhr basieren auf dem ruhrFIS — Be-
richt zum Siedlungsflachenmonitoring des Regionalverbandes
Ruhr (RVR) zum Erhebungsstichtag 1.1.2017 (kurz: ruhrFIS
SFM 2017°). Erfasst werden u.a. die planerisch gesicherten
Reserveflachen fir Wohnen aus den Flachennutzungsplanen
(FNP) und aus dem Regionalen Flachennutzungsplan (RFNPS)
sowie deren Inanspruchnahme durch Siedlungsaktivitaten
(Bautatigkeit). Nachfolgend werden Grundlagen und ausge-
wahlte Ergebnisse vorgestellt; die Begriffsbestimmungen im
Einzelnen, zusatzliche Angaben und vertiefte Auswertungen
fir jede Kommune sind dem ruhrFIS-Bericht zum Siedlungs-
flachenmonitoring 2017 zu entnehmen.

Rechtsgrundlagen, Erhebungsmethode und Definitionen
Das ruhrFIS Siedlungsflachenmonitoring (SFM), zu dem der
RVR als Regionalplanungsbehérde nach dem Landesplanungs-
gesetz (§ 4 Abs. 4 LPIG) verpflichtet ist, erfasst Flachenreser-
ven sowohl fir Wohnen als auch fir Gewerbe in den Fldchen-
nutzungsplanen sowie die Inanspruchnahmen durch Neubau.
Diese werden GIS-gestitzt in enger Kooperation von RVR und
den 53 Kommunen des Verbandsgebietes (= Wohnungsmarkt
Ruhr) erhoben. Flachen fir andere Siedlungszwecke, z.B. fur
Gemeinbedarf, sind nicht Gegenstand der Erhebung.

> Regionalverband Ruhr 2018: ruhrFIS Siedlungsflachenmonitoring 2017. Essen.

6 Die Stadte Bochum, Essen, Gelsenkirchen, Herne, Miilheim an der Ruhr und Oberhausen haben
2005 eine Planungsgemeinschaft gegriindet und einen gemeinsamen regionalen Flachennut-
zungsplan (RFNP) aufgestellt. Die Besonderheit des Planungsinstruments RFNP besteht darin,
dass der Plan bis zum Inkrafttreten des Regionalplans Ruhr gleichzeitig die Funktion eines
Regionalplans und eines gemeinsamen FNP tibernimmt.



Unterschieden werden Flachenreserven ab 2.000 m?2

(>= 0,2 ha) und Baulticken mit einer GroBe von ca. 250 m?2
bis 2.000 m2 (< 0,2 ha). Flachenreserven fir Wohnen umfas-
sen ungenutzte oder fehlgenutzte, aber geeignete Flurstlicke
oder Teile davon, die innerhalb der nachsten 15 Jahre einer
Wohnnutzung zugefihrt werden kénnten.

Zu jeder erfassten Flache liegen umfangreiche, mit den jewei-
ligen Kommunen abgestimmte Hintergrundinformationen vor,
u.a. zu Planungsrecht und Darstellung in Planwerken, GréBe,
aktueller Nutzung und Nutzungseignung sowie infrastruktu-
reller Lagegunst.

Anzahl, GréBe und regionale Verteilung

Insgesamt sind auf dem Wohnungsmarkt Ruhr 1.969 ha in
2.539 Einzelflachen ab 0,2 ha GroBe als Reserven fur kinftige
Wohnnutzungen vorhanden. In der vorangegangenen Erhe-
bung mit Stichtag 1.1.2014 waren es 2.109 ha Reserven in
2.750 Einzelflachen ab 0,2 ha GroBe. Es ergibt sich hier eine
rechnerische Abnahme der anzurechnenden Wohnreserven in
Hohe von 140 ha (-6,6 %) bzw. 211 Einzelflachen ab 0,2 ha
(-7,7 %). Die Veranderung der Flachenbilanz ergibt sich neben
baulichen Inanspruchnahmen auch durch Neudarstellungen
und Ricknahmen in Flachennutzungsplanen oder — im Einzel-
fall - durch Neubeurteilungen von Flachen.

Abbildung 15 zeigt die GroBenverteilung der Wohnreserven
auf dem Wohnungsmarkt Ruhr in den Jahren 2014 und
2017 im Vergleich. Die meisten Reserveflachen sind zwi-
schen 0,5 ha und 2 ha groB. Der Rickgang an Reserven fir
Wohnen verteilt sich auf alle GréBenklassen und ist beson-
ders stark bei den Baulticken < 0,2 ha. Dies konnte zum Teil
auf Nachverdichtung oder eine verbesserte Methodik bei der
Erfassung der Inanspruchnahmen in Baullicken zurlick zu
fuhren sein.

950

Abbildung 15: Wohnbauflachenreserven auf dem Wohnungsmarkt Ruhr nach GréBenklassen zum 1.1.2014 und 1.1.2017
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Abbildung 16: Wohnbaufldchenreserven in ausgewdhlten Gebietskérperschaften auf dem Wohnungsmarkt Ruhr zum Die Flachenreserven > 0,2 ha liegen annahernd zur Halfte in

1.1.2014 und 1.1.2017 den kreisfreien Stadten und den Kreisen mit geringftigig mehr
Reserven in den kreisfreien Stadten. In der Vorerhebung 2014
hatten bei ebenfalls anndhernd halftiger Aufteilung die Kreise

350 noch geringfiigig mehr Reserveflachen als die kreisfreien
Stadte. Je Einwohner*in liegen die meisten Reserven in den
300 ] - Kreisen und im 6stlichen Ruhrgebiet. Geringere Reserven ver-

zeichnen die Kernstadte des Wohnungsmarktes Ruhr, im Kreis
Wesel zeigt sich ein heterogenes Bild (siehe Abbildung 17).
Die Spannweite der Wohnreserven reicht bei den kreisfreien
Stddten von 29 ha in Milheim an der Ruhr bis 316 ha in Dort-
200 . . 1 B mund, wo bereits in den Jahren 2011 und 2014 das gréBte
Angebot lokalisiert war. Auch bei den Kreisen sind groBe
Unterschiede zu erkennen: Die meisten Reserven liegen im
Kreis Unna (315 ha), gefolgt vom Kreis Recklinghausen

(298 ha) und vom Kreis Wesel (194 ha), die wenigsten Reser-
100 +— — B — B— B— B— B - ven liegen im Ennepe-Ruhr-Kreis (165 ha); diese Rangfolge ist
identisch mit der 2014 erhobenen. Bei den kreisangehérigen
Kommunen reicht die Spannweite der Wohnreserven von 3 ha

250 : : .

150 ——— BB B .

2 B e [ 1 T ® B B B B B in Hunxe bis zu 76 ha in Dorsten.
0 T T T T T T T T T T T T T T Im kommunalen Vergleich der Erhebungen von 2014 und
O ) & R S & N ) S & > Q o o 2017 zeigen sich starkere Riickgange der Wohnreserven
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Q 0~0Q’ S é,e QP @Q’ @QQ sz‘" @Q’ und Unna. Zuwachse verzeichnen die Stadte Oberhausen,
é}@ Qg}' QQ,Q Bochum, Herne und Hagen (siehe Abbildung 16).
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Im Jahr 2017 haben die kreisfreien Stadte ein geringeres

Angebot an anzurechnenden Wohnreserven je 1.000

ha 2014 ha 2017 Einwohner*innen alsldie Kreisg, dies"deckt si;h mit dem

ruhrFIS-SFM 2014. Die kreisfreien Stadte besitzen — ohne
Baullicken — durchschnittlich Wohnreserven in Héhe von
0,3 ha je 1.000 Einwohner*innen, die meisten Reserven

haben Dortmund und Hamm mit 0,5 bis 0,7 ha je 1.000

Einwohner*innen.

Quelle: Regionalverband Ruhr (2018), ruhrFIS Siedlungsfldchenmonitoring 2017, eigene Darstellung



Abbildung 17: Wohnbaufldchenreserven ab 0,2 ha pro 1.000 Einwohner*innen zum 1.1.2017 absolut und in ha

Quelle: Regionalverband Ruhr (2018), ruhrFIS Siedlungsfldchenmonitoring 2017, eigene Darstellung
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Abbildung 18: Wohnbaufldachenreserven differenziert nach Planungsrecht zum 01.01.2014 und 01.01.2017

1200

1100

1000

900

800

700 -
£ 600 -
500 -
400 -
300
200

100

. 1.121

750
694
| 189 _ 154
T
B-Plan rechtskraftig Im Siedlungszusammenhang
oder in Aufstellung § 34 BauGB
§ 30 BauGB
§ 13a BauGB
ha 2014 ha 2017
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B-Plan Aufstellung
erforderlich

Die wenigsten Flachenreserven je 1.000 Einwohner*innen —
zwischen 0,1 und 0,2 ha — haben die kreisfreien Stadte Mul-
heim an der Ruhr, Herne, Essen, Duisburg und Gelsenkirchen
(siehe Abbildung 17). Die Kreise haben ein deutlich héheres
Angebot an Flachenreserven je 1.000 Einwohner*innen:

der Kreis Unna besitzt mit 0,8 ha je 1.000 Einwohner*innen
mit Abstand die meisten Reserven, gefolgt von den Kreisen
Recklinghausen und Ennepe-Ruhr mit jeweils 0,5 ha je 1.000
Einwohner*innen und dem Kreis Wesel mit 0,4 ha je 1.000
Einwohner*innen.

Planungsrechtliche Verfiigbarkeit

Bei den Reserveflachen besteht unterschiedliches Planungs-
recht: Fir 35 % der Flachen ist ein Bebauungsplan gemal
§ 13 oder § 30 Baugesetzbuch (BauGB) rechtskraftig oder in
Aufstellung. Fir 8 % der Reserven greift § 34 BauGB. Rund
43 % der Flachen sind somit baurechtlich sofort bebaubar.
Dennoch besteht die Méglichkeit, dass sie nicht marktver-
flgbar sind. Der groBte Flachenanteil der Wohnreserven

- 57 % - kann erst nach Aufstellung eines Bebauungsplans
und der Beseitigung von Restriktionen in Anspruch genom-
men werden und ist schon allein aus diesem Grund nicht
kurzfristig marktverfigbar. Hier bestehen erhebliche Poten-
ziale zur Flachenaktivierung.

In den kreisfreien Stadten betragt der Anteil der Flachenreser-
ven mit Baurecht 52 %, in den Kreisen 34 %. Die hochsten
Anteile an Wohnreserven mit Baurecht haben die kreisfreien
Stadte Duisburg (95 %) und Mulheim an der Ruhr (82 %).
Besonders geringe Anteile jener Flachen mit Baurecht besitzen
die Stadte Bottrop (31 %), Oberhausen (30 %) und Hamm
(28 %). Bei den Kreisen betragt die Variationsbreite zwischen
45 % im Kreis Wesel und 27 % im Kreis Unna. Bei den
kreisangehorigen Stadten besitzen insbesondere Herdecke
(78 %) und Herten (70 %) einen hohen Anteil an Flachen mit
Baurecht. Besonders geringe Anteile besitzen Werne (11 %),
Marl (10 %) sowie Waltrop und Bénen (je 7 %).



Brachflachen und Bauliicken Abbildung 19: Anzahl méglicher neuer Wohneinheiten
Die Wohnreserven liegen sowohl auf Brachflachen als auch (WE) auf dem Wohnungsmarkt Ruhr, Modellrechnung
im Freiraum. Angesichts einer flachensparenden Siedlungsent-
wicklung ist der Nutzung geeigneter Brachflachen prinzipiell
vor der Entwicklung neuer Baugebiete im Freiraum Vorrang

einzurdumen. Die Ansiedlung soll dabei zur Erhaltung der Angenommene Anzahl neuer WE auf 1.969 ha
vorhandenen Versorgungsinfrastruktur (Einkaufen, Bildung, Bebauungsdichte Reserveflachen von 0,2 ha und
Sport, Freizeit etc.) einschlieBlich der erganzenden techni- in WE je ha groBer
schen Systeme (OPNV, Abwasser etc.) vorrangig an beste- 15 30,000
henden innerstadtischen Standorten der Orts- und Stadtteil- )
zentren erfolgen. 20 40.000
Die Brachflachen auf dem Wohnungsmarkt Ruhr umfassen 25 50.000
mit ca. 434 ha insgesamt knapp 22 % der Wohnreserven
groBer 0,2 ha. Im ruhrFIS-SFM 2014 lag dieser Wert noch bei 30 60.000
ca. 358 ha (ca. 20 %). In den kreisfreien Stadten befinden
sich ca. 31 % (2014: ca. 29 %) und in den Kreisen ca. 13 % 35 69.000
(2014: ca. 12 %) der Wohnreserven auf Brachflachen.
38* 75.000
Modellrechnung maéglicher Wohneinheiten
Rechnerisch stehen dem Wohnungsmarkt Ruhr Reserven fiir 40 79.000
rund 80.000 Wohneinheiten (WE) auf Wohnreserven und in
Baullicken zur Verfiigung: Die Wohnreserven mit 0,2 ha oder 45 89.000
grbBer Wurdgn geméB aktu_e”em ruhrFIS SFM ZWiSCheﬂ 2014 * GemaB ruhrFIS SFM 2017 wurden zwischen 2014 und 2017 auf dem Wohnungsmarkt Ruhr
und 2017 mit durchschnittlich 38 WE je ha in Anspruch ge- durchschnittlich 38 WE je ha errichtet.
nommen. Insofern sind auf den Wohnreserven (ca. 1.969 ha)
rechnerisch rund 75.000 WE realisierbar (siehe Abbildung 19). Quelle: eigene Berechnung

Zusatzlich konnten in den 3.613 Baullcken bis 0,2 ha GroBe
zusatzlich ca. 5.400 WE errichtet werden, wenn im Schnitt
zwei WE pro Baullicke entsttinden. Das Nachverdichtungs-
potenzial, z.B. durch den Abriss kleinerer und den Neubau
groBerer bzw. mehrerer Wohngebaude auf demselben Grund-
stlick ist in dieser Modellrechnung nicht berlcksichtigt.
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1.4 Fazit

Von wenigen Ausnahmen abgesehen steigen die Preise fir
Bauland, Bestandsimmobilien und Mieten seit der Berichts-
periode des Dritten Regionalen Wohnungsmarktberichts
weiter an. Im Vergleich zu anderen Ballungsraumen in
Nordrhein-Westfalen sind die Preissteigerungen in den
letzten Jahren Uberwiegend als moderat zu bezeichnen.

Die Preisspannen sind nach wie vor gro3 und spiegeln ein
breites Angebotsspektrum auf dem Wohnungsmarkt Ruhr
wider. Dies ermdglicht weiterhin unterschiedlichen Einkom-
mensgruppen die Eigentumsbildung. Jedoch muss vor dem
Hintergrund der dargestellten Preissteigerungen die Frage der
Erschwinglichkeit in Bezug auf das verfligbare Einkommen
weiterhin beobachtet werden.

In den Kommunen stellt sich das Angebot an Flachenreserven
hinsichtlich der absoluten Hohe der Reserveflachen bzw.

der Reserveflachen je 1.000 Einwohner*innen sowie ihrer
GroBenverteilung sehr unterschiedlich dar. Bei Kommunen
mit geringen Reserven kénnen Auswirkungen auf die Preise
nicht ausgeschlossen werden.

Der gréBte Flachenanteil der Wohnreserven — 57 % —kann
erst nach Aufstellung eines Bebauungsplans und der Beseiti-
gung von Restriktionen in Anspruch genommen werden
und ist schon allein aus diesem Grund nicht kurzfristig
marktverfligbar. Hier bestehen erhebliche Potenziale zur
Flachenaktivierung.

Um die Potenziale aus den Wohnbauflachenreserven nutzbar
zu machen, sind individuelle Konzepte erforderlich, die den
jeweiligen spezifischen Flacheneigenschaften und Moglich-
keiten der Kommunen angepasst sind.



2. WOHNUNGSANGEBOT

2.1 Charakteristik und Bedeutung des Abbildung 20: Anteil der Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhdusern im Wohnungsbestand
Wohnungsbestandes auf dem Wohnungsmarkt Ruhr 2016 in Prozent

Auf dem Wohnungsmarkt Ruhr befinden sich Ende 2016
etwas mehr als 2,65 Millionen Wohnungen und damit knapp
30 % des gesamten Bestandes in Nordrhein Westfalen’. Der
Wohnungsbestand wird nachfolgend charakterisiert durch
Gebaudeart, WohnungsgréBe und Baualter.

2.1.1 Gebaudeart

Auf dem Wohnungsmarkt Ruhr befinden sich Ende 2016
rund 943.000 Wohngebéaude, bei etwa 68,5 % der Gebau-
de handelt es sich um Ein- und Zweifamilienhauser. In den
Kreisen liegt der Anteil bei 78,4 % (am hochsten in Alpen
mit 93,4 %). Aber selbst in den kreisfreien Stadten handelt
es sich bei 61,0 % der Wohngebaude um Ein- und Zweifa-
milienhauser (am niedrigsten liegt der Anteil in Gelsenkirchen
mit 51,8 %).

Gleichwohl befinden sich zwei von drei Wohnungen auf
dem Wohnungsmarkt Ruhr in Mehrfamilienhausern. Vor
allem in den kreisfreien Stadten dominiert der Anteil der
Wohnungen im Geschosswohnungsbau, in den Kreisen
wohnen die Menschen eher in Ein- und Zweifamilienhau-
sern (siehe Abbildung 20). Der Anteil von Wohnungen in
Ein- und Zweifamilienhdusern liegt in den kreisfreien Stadten
bei 23,3 % und schwankt zwischen 17,3 % in Gelsenkirchen
und 42,6 % in Hamm. Der Durchschnittswert der Kreise
liegt mit 43,0 % Uber dem Landesdurchschnitt (41,3 %),
allerdings unterscheiden sich die Strukturen innerhalb der
Kreise erheblich: wahrend sich in Schwelm nur ein Viertel
der Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhdusern befindet,
liegt der relative Anteil in Alpen etwa drei Mal héher.

7 Der Wert beinhaltet den Wohnungsbestand in Wohn- und Nichtwohngebauden. 97 % der
Wohnungen befinden sich in Wohngebéuden. Die tibrigen Wohnungen befinden sich in sonstigen
Gebauden mit Wohnraum - z. B. Hausmeisterwohnungen — sowie in , bewohnten Unterkiinften”
wie Wohncontainer und Lauben, die mindestens einer Person als Hauptwohnsitz dienen. Quelle: ITNRW (2017), eigene Darstellung
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Abbildung 21: Wohnungsbestand nach Anzahl der Rdume 2016

% 10 % 20 % 30 % 40 % 50 % 60 % 70 % 80 % 90 %

M 3-4 Rdume M 5-6 Rdume M 7 (und mehr) Rdume

Quelle: ITNRW (2016): Fortschreibung Zensus/GWZ 2011, eigene Darstellung

100 %

2.1.2 WohnungsgroBe

Im Durchschnitt verfigen die Wohnungen auf dem Woh-
nungsmarkt Ruhr Gber eine Wohnflache von 82,2 Quadrat-
metern. Der Wert ist in den letzten drei Jahren um 0,2 m?2
gestiegen. In Kommunen mit niedrigem Einfamilienhausan-
teil ist die durchschnittliche WohnungsgréBe geringer.
Entsprechend sind die Wohnungen in den starker verdich-
teten kreisfreien Stadten wie Gelsenkirchen (74,9 m2), Duis-
burg (75,7 m2) und Herne (76,7 m2) im Durchschnitt kleiner.
Die groBten Wohnungen stehen in den kreisangehérigen
Gemeinden - vor allem im Kreis Wesel — zur Verfiigung (an
der Spitze Alpen und Sonsbeck mit jeweils Gber 114 m2).

Allerdings lasst die Wohnflache einer Wohnung nicht un-
bedingt auf deren Funktionalitat und Zuschnitt schlieBen.
Auf dem Wohnungsmarkt Ruhr verfligen die meisten Woh-
nungen (58 %) Uber drei oder vier Raume®. Dabei liegt der
Wert in den kreisfreien Stadten mit 60,2 % hoher als in den
Kreisen (53,6 %). Dies dirfte auch mit dem hohen Anteil
an Wohnungen aus den 1960/70er-Jahren korrespondieren
(vgl. Kapitel 2.1.3). In Nordrhein-Westfalen liegt der Anteil
bei 49,6 % (siehe Abbildung 21).

8 GemdB Begriffserlauterung von ITNRW zéhlen zu den Wohnréumen alle Zimmer (Wohn- und
Schlafraume mit sechs und mehr m? Wohnflache) und Kiichen. Nicht als Zimmer gelten Neben-
rdume wie Abstellrdume, Speisekammern, Flure, Badezimmer und Toiletten.



Der Anteil kleinerer Wohnungen mit ein oder zwei Raumen
liegt bei 13,6 % etwas hoher als im Landesdurchschnitt
(13,1 %), allerdings ergibt sich hier ein differenziertes Bild.
Wahrend der Wert in Duisburg mit 20,2 % mehr als doppelt
so hoch liegt wie der Durchschnittswert der Kreise (9,3 %),
fallt er in Hamm mit 7,5 % sogar noch niedriger aus.

Der Anteil groBerer Wohnungen mit flinf oder sechs
Raumen liegt auf dem Wohnungsmarkt Ruhr bei 22,1 %,
tber sieben und mehr Raume verfiigen weitere 6,3 % der
Wohnungen. Der Anteil gréBerer Wohnungen entspricht auf
Kreisebene ungefahr der Struktur in Nordrhein-Westfalen
(37,1 bzw. 37,3 %), in den kreisfreien Stadten verftgt ein
Viertel der Wohnungen tber mindestens finf Raume.

2.1.3 Baualter

Das Alter der Wohnungen wurde zuletzt im Rahmen der
Gebdude- und Wohnungszahlung 2011 erhoben. Nach-
folgend beziehen sich die Anteile der Baualtersklassen auf
fortgeschriebene Bestandszahlen zum 31.12.2016, aller-
dings unter Vernachlassigung zwischenzeitlich ggf. erfolgter
Bauabgange. Die wichtigen Botschaften werden hiervon
allerdings nicht berthrt und weichen in der Fortschreibung
nicht wesentlich von den Aussagen im Dritten Regionalen
Wohnungsmarktbericht ab.

Der (iberwiegende Teil der Wohnungen auf dem Wohnungs-
markt Ruhr ist mehr als 50 Jahre alt, ein knappes Viertel
stammt aus der Zeit bis zum Baujahr 1949. Die Baualters-
statistik enthalt keine Aussagen zur Qualitdt und zum
Modernisierungszustand der Objekte. Daher kann nur
vermutet werden, dass auch in dieser altesten Baualters-
klasse — neben Wohnungen mit erhéhtem Modernisierungs-
und Sanierungsbedarf — Angebote mit einer hohen Attrak-
tivitat (z. B. Griinderzeit, Jugendstil o.4. in guter Qualitat)
erfasst sind.

Abbildung 22: Wohnungsbestand nach Baualtersklassen, Wohnungsmarkt Ruhr 2016
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Von pragender Bedeutung fir das stadtebauliche Erschei-
nungsbild auf dem Wohnungsmarkt Ruhr sind jedoch vor
allem die , Wiederaufbaujahre” 1950 bis 1959, wobei der
Anteil von Wohnungen dieser Baualtersklasse in den Kreisen
(17 %) geringer ausféllt als in den vom Krieg starker betrof-
fenen kreisfreien Kommunen (24 %). Eine Ausnahme stellt
hierbei die Stadt Hamm mit einem Anteil von lediglich 16 %
dar. Da die hohen Fertigstellungszahlen aus dieser Zeit heute
bei Weitem nicht mehr erzielt werden, sind die kreisfreien
Stddte und die starker verdichteten Kreise auf dem Woh-
nungsmarkt Ruhr weiterhin vom Geschosswohnungsbau aus
dieser Zeit gepragt (vgl. Kapitel 2.1.1).

Die Baujahre 1960 bis 1969 ergeben fir den Wohnungsmarkt
Ruhr mit einem Anteil von 18 % weiterhin ein recht homo-
genes Bild, auch die raumliche Differenzierung innerhalb

des Wohnungsmarktes Ruhr fallt vergleichsweise gering aus.
Ab Baujahr 1970 bis heute weisen die relativen Anteile des
Wohnungsbestandes auf Kreisebene héhere Werte auf als

die der kreisfreien Stadte. Insofern lassen sich aus einem
Vergleich der Daten auch die Suburbanisierungsprozesse der
1970er bis 1980er Jahre ablesen.

Fir die jingeren Baujahre ab 2000 liegt der Anteil auf dem
Wohnungsmarkt Ruhr mit 6,5 % unter dem NRW-Durch-
schnitt (9,5 %). Von den kreisfreien Stadten bilden Bottrop
und Hamm die Ausnahmen, wo die Anteile mit rund 9 % auf
dem Durchschnittsniveau der Kreise und auch hoher als in
einigen der kreisangehdrigen Gemeinden liegen. In der Regel
verfligen aber die Kreise und kreisangehérigen Kommunen

— relativ gesehen — Gber einen , jlingeren” Wohnungsbestand
als die kreisfreien Stadte.

2.2 Wohnungsneubau

Die Entwicklung des Wohnungsangebots wird von der auf
dem Wohnungsmarkt vorhandenen Nachfrage nach be-
stimmten Wohnformen und Qualitaten beeinflusst. Ob sich
aus der Wohnungsnachfrage auch ein Angebot konkretisiert,
hangt von verschiedenen Faktoren ab. Hierzu zéhlen z.B. die
Verfligbarkeit und die Preise von Bauland, die Entwicklung der
Hypothekenzinsen, die allgemeine wirtschaftliche Entwick-
lung und — fir den Bereich des Mietwohnungsbaus — das die
Rendite bestimmende Mietpreisniveau.

Die Analyse der Baufertigstellungen und der Bauintensitét
der Teilmarkte Mehrfamilienhduser sowie Ein- und Zweifami-
lienhauser in der mittel- bzw. kurzfristigen (sieben bzw. drei
Jahre) Betrachtung zeigt die Entwicklung des Wohnungs-
marktes.

Das Kapitel Baufertigstellungen setzt sich zusammen aus
einer Gesamtbetrachtung (Wohnungen in Wohn- und Nicht-
wohngebéduden® inkl. Wohnheime) sowie einer Betrachtung
des Verhaltnisses zwischen Baufertigstellungen fr Ein- und
Zweifamilienhauser und Mehrfamilienhauser. Die Baufertig-
stellungen umfassen im Gegensatz zu den Baugenehmi-
gungen Bauvorhaben, bei denen die Bauarbeiten weitgehend
abgeschlossen und die Gebaude bzw. die Wohnungen
bezugsfertig oder bereits bezogen sind.

Die Bauintensitat setzt die Zahl der fertig gestellten Woh-
nungen ins Verhaltnis zum Wohnungsbestand der Kommu-
nen. Der jahrliche Neuzugang auf dem Wohnungsmarkt Ruhr
liegt im Durchschnitt der Jahre 2014 bis 2016 bei ca. 0,2 %
des gesamten Wohnungsbestandes und ist seit der vorange-
henden Berichtsperiode (2011 bis 2013) um 0,1 % gesunken.
Auch der Vergleich zum Landesdurchschnitt (0,4 %) zeigt

die vergleichsweise geringe Entwicklungsdynamik auf dem
Wohnungsmarkt Ruhr an.

¢ Nichtwohngebéaude sind Gebéude, die tberwiegend (mindestens zu mehr als der
Hélfte der Nutzflache) Nichtwohnzwecken dienen. Dazu zéhlen beispielsweise Biro- und
Verwaltungsgebaude, gewerbliche Betriebsgebdude und Anstaltsgebaude.



2.2.1 Baufertigstellungen

Die Anzahl der Baufertigstellungen unterliegt von Jahr zu
Jahr zum Teil erheblichen Schwankungen (siehe Abbildung
23). Insgesamt wurden auf dem Wohnungsmarkt Ruhr in

den Jahren 2011 bis 2016 rund 44.600 Wohneinheiten (inkl.

BaumaBnahmen im Bestand) fertig gestellt, dies entspricht
ca.18 % der Fertigstellungen in Nordrhein-Westfalen.

In den kreisfreien Stadten des Wohnungsmarktes Ruhr wur-
den im Zeitraum 2011 bis 2016 mit 25.300 Wohneinheiten
(57 %) etwas mehr Baufertigstellungen gemeldet, als in den
Kreisen mit 19.200 Wohneinheiten (43 %). Auffallig ist das
Auseinanderdriften der gemeldeten Baufertigstellungen in
Nordrhein-Westfalen und auf dem Wohnungsmarkt Ruhr ab
dem Jahr 2013. Wahrend in Nordrhein-Westfalen eine Stei-
gerung ablesbar ist, die in den Jahren 2014 und 2016 sogar
Uber den Indexwert von 2007 anwachst, bleibt das Niveau
auf dem Wohnungsmarkt Ruhr relativ konstant aber immer
unterhalb des Indexwertes. Eine deutlich gegenlaufige
Entwicklung zeigen auch die Baufertigstellungen in den
Kreisen und kreisfreien Stadten im Jahr 2016. Die Kreise
weisen einen deutlichen Anstieg der Baufertigstellungen auf
und folgen damit der Entwicklung in Nordrhein-Westfalen.
Die kreisfreien Stadte bleiben hingegen weit unter dem
Niveau des Wohnungsmarkes Ruhr.

Index

Abbildung 23: Index der Baufertigstellungen von Wohnungen in Wohn- und Nichtwohngebéuden ink.
Wohnheime auf dem Wohnungsmarkt Ruhr 2007 bis 2016, 2007=100
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Baufertigstellungen (Jahresdurchschnitt)
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Abbildung 24: Vergleich der fertiggestellten Wohnungen nach Gebéaudeart'® (Jahresdurchschnitt)
auf dem Wohnungsmarkt Ruhr fiir die Jahre 2011 bis 2016 und 2014 bis 2016
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Dies zeigt sich auch in der Betrachtung der durchschnittlichen
Baufertigstellungen (pro Jahr) in den Kreisen und kreisfreien
Stadten (iber die mittel- und kurzfristigen Zeitraume (2011

bis 2016 und 2014 bis 2016). Sie verdeutlichen die gegensatz-
liche Entwicklungsdynamik auch in Bezug auf die Gebaudear-
ten (siehe Abbildung 24). Insgesamt ist ein leichter Riickgang
in allen Raumkategorien im Bereich der Ein- und Zweifamilien-
hauser zu erkennen. Auffallig ist die deutliche Zunahme

der durchschnittlich jahrlichen Baufertigstellungen von Mehr-
familienhausern in den Kreisen im Betrachtungszeitraum von
2014 bis 2016. Die durchschnittliche Anzahl der Baufertigstel-
lungen von Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhausern und
in Mehrfamilienhdusern in den kreisfreien Stadten und Kreisen
flr die beiden Betrachtungszeitrdume sind in Abbildung 25
aufgefhrt.

Ob die hohere Bautatigkeit im Segment der Mehrfamilien-
hauser auf einen erhéhten Nachhol- bzw. Ersatzneubaube-
darf, planerische Akzentverschiebung, wirtschaftliche Erwa-
gungen aufgrund gestiegener Bodenpreise zurtickzufihren
ist oder diese einem veranderten Nachfragetrend folgt, kann
anhand der Datengrundlage nicht erértert werden.

Die Bauintensitat setzt sich aus der Summe der Baufertig-
stellungen zwischen 2014 und 2016 bezogen auf den
Wohnungsbestand des Jahres 2013 zusammen. Hinter einer
niedrigen Bauintensitat kdnnen sowohl hohe als auch niedrige
absolute Fertigstellungszahlen stehen. Konkret bedeutet dies:
Im Kreis Wesel wurden in den Jahren 2014 bis 2016 insge-
samt 1.367 Mehrfamilienhéuser fertig gestellt; dies entspricht
einer jahrlichen Bauintensitat von 0,5 fertig gestellten Woh-
nungen je 100 Bestandswohnungen.

10 ohne Wohnungen in Nichtwohngeb&uden



In Dortmund wurde im gleichen Zeitraum mit 1.485 Woh-
nungen in Mehrfamilienhdusern eine dhnliche Anzahl fertig
gestellt. Hieraus ergibt sich jedoch aufgrund des héheren
Wohnungsbestandes in diesem Segment eine jahrliche Bau-
intensitat von lediglich 0,2 fertig gestellten Wohnungen je
100 Bestandswohnungen.

Der Wohnungsmarkt Ruhr weist im Vergleich zum Land
Nordrhein-Westfalen eine deutlich geringere Bauintensitat
sowohl im Ein- und Zweifamilienhausbau als auch im Mehr-
familienhausbau auf (siehe Abbildung 26). Seit dem letzten
Betrachtungszeitraum (2011 bis 2013) ist insbesondere im
Segment des Ein- und Zweifamilienhausbaus die Bauintensitat
auf dem Wohnungsmarkt Ruhr deutlicher zurlickgegangen
als im Landesdurchschnitt. Zudem hat die Bauintensitat in
Nordrhein-Westfalen im Bereich des Mehrfamilienhausbaus
seit der letzten Berichtsperiode stark zugenommen, wahrend
diese auf dem Wohnungsmarkt Ruhr nur eine leichte Zunahme
aufweist.

Nur noch im Kreis Wesel liegt die Bauintensitat im Mehrfami-
lienhausbau Uber dem Landesdurchschnitt. Im Bereich der Ein-
und Zweifamilienhauser weisen sowohl Mulheim an der Ruhr
als auch Dortmund eine deutlich hohere Bauintensitat als der
Landesdurchschnitt auf.

Abbildung 25: Baufertigstellungen in Wohnungen in Ein-/ Zweifamilienhdusern und in Mehrfamilienhdusern
(Jahresdurchschnitt im kurz- und mittelfristigen Vergleich)"

Baufertigstellungen von Wohnungen in ...

Ein- und Zweifamilienhausern

2011 bis 2016 2014 bis 2016
Jahresdurchschnitt

Jahresdurchschnitt

Duisburg

Jahresdurchschnitt

Mehrfamilienhdusern

2011 bis 2016 2014 bis 2016

Jahresdurchschnitt

Oberhausen 9

Miilheim an der Ruhr 1M

Bottrop 83

Essen 221

Gelsenkirchen 135

Herne 46

Bochum 116

Hagen 91

Dortmund 445

Hamm 156

Kreis Wesel 467

Kreis Recklinghausen 522

Ennepe-Ruhr-Kreis 219

Kreis Unna 350

Kreisfreie Stadte 1.705

Kreise 1.558

Wohnungsmarkt Ruhr 3.263

Nordrhein-Westfalen 17.339

191 235 196
127 140 130
123 129 174
66 112 110
221 414 424
89 96 67
37 48 51
106 154 203
66 90 97
371 432 495
137 108 127
468 413 456
448 378 453
197 166 174
347 265 337
1.534 1.957 2.074
1.460 1.222 1.420
2.994 3.179 3.494
16.872 17311 20.330

" ohne Wohnungen in Nichtwohngebauden

Quelle: ITNRW (2016), eigene Darstellung
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Abbildung 26: Bauintensitét (Jahresdurchschnitt) auf dem Wohnungsmarkt Ruhr 2014 bis 2016,

bezogen auf den Bestand von 2013

jahrlich fertiggestellte Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhausern je 100 Wohnungen

Quelle: ITNRW (2016), eigene Darstellung

2.2.2 Baugenehmigungen

Die Baugenehmigungen geben als ein vorauseilender Indikator
fur die Nachfrage in der Baubranche einen Ausblick auf kurz-
fristig voraussichtlich auf den Markt kommende Wohnungen.

Im Zeitraum von 2011 bis 2016 ist insgesamt ein deutlicher
Anstieg der Baugenehmigungen zu verzeichnen. Wahrend
der Anstieg in Nordrhein-Westfalen kontinuierlich mit Ausnah-
me eines leichten Riickgangs im Jahr 2015 erfolgt, sind auf
dem Wohnungsmarkt Ruhr deutlichere Schwankungen

im Zeitverlauf vorhanden. Der sich im Dritten Regionalen
Wohnungsmarktbericht abzeichnende Trend des Anstiegs

der Baugenehmigungen setzte sich gleichwohl fort.

Auf dem Wohnungsmarkt Ruhr wurden von 2011 bis 2016
rund 55.000 Baugenehmigungen fir Wohnungen in Wohn-
und Nichtwohngebauden erteilt, wobei sich 59 % der geneh-
migten Wohnungen in den kreisfreien Stadten (rund 32.300)
und 41 % in den Kreisen (rund 22.700) befinden. Im kurz-
fristigen Trend von 2014 bis 2016 wurden rund 30.000 Bau-
genehmigungen fur Wohnungen in Wohn- und Nichtwohn-
gebduden erteilt. Auch hier entfallen auf die kreisfreien Stadte
59 % (rund 17.700) und auf die Kreise 41 % (rund 12.400) der
Baugenehmigungen. Allein im Jahr 2016 wurden dber 12.000
Baugenehmigungen fir Wohnungen in Wohn- und Nicht-
wohngebauden erteilt, davon rund 60 % in den kreisfreien
Stadten. Die Genehmigungszahlen fir 2016 lassen vermuten,
dass die Baufertigstellungen in den kommenden Jahren wieder
steigen werden.

Im Betrachtungszeitraum 2011 bis 2016 Gberwiegen sowohl
in Nordrhein-Westfalen als auch auf dem Wohnungsmarkt
Ruhr die Baugenehmigungen fur Wohnungen in Mehrfami-
lienhdusern. In den Jahren 2014 bis 2016 wird dieser Trend
sogar noch deutlicher. Auf dem Wohnungsmarkt Ruhr wurden
rund 15.000 Baugenehmigungen fir Wohnungen in Mehr-
familienhausern und rund 10.100 fir Wohnungen in Ein- und



Zweifamilienhdusern erteilt. Die restlichen Baugenehmigungen
entfallen u. a. auf Wohnungen in Wohnheimen und in Nicht-
wohngebauden.

2.3 Geforderter Wohnungsbau

Der geférderte Wohnungsbau verfolgt mit Hilfe der Gewah-
rung zinsgunstiger Darlehen sowie von Tilgungsnachlassen das
Ziel, fur unterschiedliche Nachfragegruppen mit geringem und
mittlerem Einkommen preisglinstigen und zukunftsfahigen
Wohnraum zu schaffen bzw. zu erhalten. In einigen Stadten
und Kreisen des Wohnungsmarktes Ruhr wurde anhand Gber-
schldgiger Berechnungen festgestellt, dass ungefahr die Halfte
der Haushalte aufgrund des Haushaltseinkommens theoretisch
Anspruch auf einen Wohnberechtigungsschein hatte. Dazu
wurden Einkommensdaten der Privathaushalte (u. a. aus dem
Mikrozensus) in Bezug zu den Einkommensgrenzen des gefor-
derten Wohnungsbaues'? gesetzt.

Vor dem Hintergrund steigender und sich ausdifferenzierender
Nachfrage nach bezahlbarem Wohnraum (vgl. Kapitel 3.4),
stellt die 6ffentliche Wohnraumférderung — insbesondere im
Segment der Mietwohnungen — ein wichtiges Steuerungsin-
strument der Wohnraumversorgung fur die Kommunen und
Kreise dar. Die Bedeutung wird durch die aktuelle Mietenent-
wicklung unterstrichen (vgl. Kapitel 1.3). Insbesondere das
Niveau der Neubaumieten auf dem Wohnungsmarkt Ruhr ist
mit Quadratmeterpreisen zwischen 7 und Gber 10 €/m?2 (siehe
Abbildung 11) als Gberdurchschnittlich zu bewerten, bei stei-
gender Tendenz (siehe Abbildung 13). Die Bewilligungsmieten
im geférderten Wohnungsneubau lagen, abhangig von der fir
die Stadte und Gemeinden des Wohnungsmarktes Ruhr rele-
vanten Mietenstufen M1 bis M3, bis Ende 2017 zwischen 4,25
und 5,25 €/m?2 (netto kalt, Einkommensgruppe A).

Die &ffentliche Wohnraumférderung des Landes Nordrhein-
Westfalen bietet ein breites Spektrum an Forderangeboten fur
private Bauherren, Investoren und Wohnungsunternehmen.

'2 Die Hohe der Einkommensgrenzen wird einzelfallbezogen je Haushalt ermittelt und richtet sich
nach § 13 des Gesetzes zur Forderung und Nutzung von Wohnraum fir das Land Nordrhein-
Westfalen (WFNG NRW). Beispiele fiir tiberschlagig ermittelte maximale Jahresbruttoeinktnfte
Einkommensgruppe A (Angestellte/ Arbeiter, eine erwerbstatige Person im Haushalt):

Sie teilt sich im Wesentlichen in die Bereiche Mietwohnraum-,
Eigenheim- und Wohnheimférderung sowie die Forderung
von Modernisierung (Abbau von Barrieren, Verbesserung der
Energieeffizienz).

2.3.1 Bisherige Entwicklungen

Fordertatigkeit

Seit einigen Jahren bewegen sich die Zinsen fir Wohnungs-
baukredite des freien Kapitalmarktes auf einem historisch
niedrigen Niveau. Vor diesem Hintergrund interessierten sich
weniger Bauherren und Investoren fir Wohnraumférderdar-
lehen des Landes Nordrhein-Westfalen. So wurden im Bereich
des Wohnungsmarktes Ruhr in den Jahren 2011 bis 2013
lediglich 2.967 Neubaumietwohnungen (Einkommensgruppen
A + B") geférdert.

Das Land Nordrhein-Westfalen hatte auf diese Entwicklung

mit einer Verbesserung der Forderkonditionen und mit der
Bereitstellung eines mehrjahrigen Forderprogramms flr die
Jahre 2014 bis 2017 reagiert (u. a. durch Erhéhung der Férder-
betrage sowie der Bewilligungsmieten im Mietwohnungsbau,
Einfihrung von zinslosen Darlehen und Tilgungsnachlassen). Im
Zuge dessen hat die Wohnraumférderung in Nordrhein-West-
falen erheblich an Fahrt aufgenommen. Dies trifft auch auf den
Wohnungsmarkt Ruhr zu. Insgesamt konnte hier im Zeitraum
2014 bis 2016 der Neubau von 4.636 Mietwohnungen gefor-
dert werden. Dies bedeutet einen Zuwachs von 56,3 % gegen-
Uber dem Vergleichszeitraum 2011 bis 2013. Damit wurde

das gute landesweite Ergebnis (37,4 %) Ubertroffen.

Es muss festgestellt werden, dass sich die Forderergebnisse des
Mietwohnungsneubaus in den Stadten und Gemeinden des
Wohnungsmarktes Ruhr sehr unterschiedlich entwickelt haben:
von einer erheblichen Vervielfachung der jahrlichen Bewilli-
gungen (z.B. 75 % im Ennepe-Ruhr-Kreis, 51 % in Ober-
hausen) Uber mehr oder weniger deutliche Riickgange
Alleinstenend 28.924 €, zwei erwachsene Personen 40.712 €, Alleinerziehend mit einem Kind
41.712 €, Paar mit einem Kind 43.379 €, Paar mit zwei Kindern, 52.106, Paar mit drei Kindern

60.833 € (Werte jeweils glltig bis zum 31.12.2018); Quelle: www.nrwbank.de/de/themen/woh-
nen/einkommensgrenzen-der-sozialen-wohnraumfoerderung.html

(z.B. -45 % in Mulheim an der Ruhr, -4,1 % im Kreis Unna)
bis hin zu einem Riickgang auf Null in kleineren Gemeinden
(z.B. Werne, Datteln, Sonsbeck). Auch wenn der Riickgang in
einigen Stadten und Gemeinden dadurch erklarbar ist, dass
dort aufgrund der Einstufung in ein unterdurchschnittliches
bzw. niedriges Bedarfsniveau Wohnraumférdermittel fir den
Mietwohnungsbau nur in begrindeten Ausnahmefallen ge-
wahrt werden durften, ist kein eindeutiges raumliches Muster
erkennbar. Daraus lasst sich schlieBen, dass die Férdertatigkeit
nicht nur von den Férderbestimmungen und -konditionen,
sondern zusatzlich stark von lokalen Rahmenbedingungen und
Akteuren abhangt.

Neben der Neubauférderung tragt auch die Forderung von
Investitionen in den Mietwohnungsbestand nicht nur zur
Sicherung eines zukunftsfahigen und bezahlbaren Wohnungs-
angebotes bei: Durch die Bewilligung von Fordermitteln zur
Verbesserung der Energieeffizienz im vorhandenen Woh-
nungsbestand, wird eine Mietpreis- und Belegungsbindung
geschaffen bzw. eine bereits bestehende verlangert. Dadurch
konnten auf dem Wohnungsmarkt Ruhr in den Jahren 2013
bis 2016 fur rund 3.600 Wohnungen Mietpreis- und Bele-
gungsbindungen zusatzlich ausgeldst bzw. bereits bestehende
Bindungen verlangert werden.

Die Eigentumsforderung spielte in der Vergangenheit eine
untergeordnete Rolle. Wurden im Zeitraum 2011 bis 2013 in
der Region des Wohnungsmarktes Ruhr noch 1.129 Eigen-
tumsmaBnahmen geférdert (Neubau und Erwerb), waren es
zwischen 2014 bis 2016 lediglich rund 200 Objekte. Ausschlag-
gebend dafir waren u. a. die glinstigen Zinsen fur Bankkredite
sowie die Hurde der Eigenkapitalquote von 15 %. AuBerdem
waren einige Stadte und Gemeinden mit einem unterdurch-
schnittlichen und niedrigen Bedarfsniveau von der Eigentums-
forderung ausgeschlossen.

'3 Die maBgebliche Einkommensgrenze des geforderten Wohnungsbaus (Einkommensgruppe
A) darf bei der Einkommensgruppe B um bis zu 40 % — in Einzelféllen auch um bis zu 60 % —
Uberschritten werden.
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Abbildung 27: Anteil des geférderten Wohnungsbestandes (Miet- und EigentumsmaBnahmen)
am gesamten Wohnungsbestand 2016 auf dem Wohnungsmarkt Ruhr in Prozent
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Quellen: ITNRW (2017) und NRW.BANK (2017), eigene Darstellung
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Geforderter Wohnungsbestand

Der geforderte Wohnungsbestand setzt sich aus geforderten
Mietwohnungen und geférdertem Wohneigentum zusam-
men. Dieser verandert sich durch die Férdertatigkeit einerseits
und die planmaBigen sowie vorzeitigen Bindungsauslaufe
andererseits. Seit vielen Jahren dominieren die Abgénge, so
dass sich die Zahl der geférderten Wohnungen des Woh-
nungsmarktes Ruhr erheblich reduziert. In der Zeit von Ende
2006 bis Ende 2016 ist der Gesamtbestand an gef6rderten
Wohnungen (Miet- und EigentumsmaBnahmen) von 301.596
auf 183.592 Wohnungen zuriickgegangen. Dies entspricht
einer prozentualen Verringerung um 39,1 % (NRW: -33,5 %).
Folglich hat sich auch der Anteil der geférderten Wohnungen
am gesamten Wohnungsbestand des Wohnungsmarktes
Ruhr reduziert und betrug 2016 nur noch 6,9 % (NRW: 6,3
%). Wie der Abbildung 27 zu entnehmen ist, verflgte der
Ennepe-Ruhr-Kreis 2016 mit 4,8 % Uber den geringsten
Anteil, gefolgt vom Kreis Wesel (5,8 %) und Mulheim an der
Ruhr (5,9 %). Noch verhaltnismaBig hohe Anteile waren in
Hamm (9,1 %), Gelsenkirchen (8,9 %) und Duisburg (8,7 %)
vorzufinden.



Wie eingangs beschrieben, spielt der geférderte Mietwoh-
nungsbau eine besondere Rolle fir die Wohnraumversorgung
von Haushalten mit niedrigen und mittleren Einkommen. Zum
Stichtag 31.12.2016 umfasste der geférderte Mietwohnungs-
bestand auf dem Wohnungsmarkt Ruhr allerdings nur noch
162.266 Wohnungen. Der Bestand hat sich seit 2006 von
266.776 Wohnungen um 39,2 % (-104.510 Wohnungen)
verringert. Abbildung 28 zeigt die prozentuale Veranderung
des geforderten Mietwohnungsbestandes 2016 im Vergleich
zum Jahre 2006. Die hochsten Rickgangsquoten hatten die
Stadte Dortmund (-46,9 %, -17.480 Wohnungen), Milheim
an der Ruhr (-45,3 %, -4.084 Wohnungen) und Herne

(-41,8 %, -3.544 Wohnungen) sowie der Ennepe-Ruhr-Kreis
(-41,2 %, -5.127 Wohnungen) zu verzeichnen.

Abbildung 28: Riickgang des geférderten Mietwohnungsbestandes auf dem Wohnungsmarkt Ruhr 2006 bis 2016
in Prozent des Ausgangsbestandes
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Quellen: ITNRW (2017) und NRW.BANK (2017), eigene Darstellung
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Abbildung 29: Modellrechnung iiber die voraussichtliche Entwicklung des geforderten Mietwohnungsbestandes auf
dem Wohnungsmarkt Ruhr 2016 bis 2030 in Prozent des Ausgangsbestandes
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Quelle: NRW.BANK (2017), eigene Darstellung
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2.3.2 Zukiinftige Entwicklung

Geforderter Mietwohnungsbestand

Die NRW.BANK fiihrt in regelmaBigen Abstanden eine
Modellrechnung zur zukinftigen Entwicklung der Zahl der
geforderten Mietwohnungen durch. Die aktuelle Modellrech-
nung zeigt, dass sich der geférderte Mietwohnungsbestand
2016 bis 2030 weiter deutlich negativ entwickeln wird (siehe
Abbildung 29).

Der geforderte Mietwohnungsbestand auf dem Wohnungs-
markt Ruhr wird ausgehend von 162.266 Wohnungen (2016)
bis 2030 um 31,3 % auf 111.450 Wohnungen zurtickgehen.
Besonders stark wird sich der geforderte Mietwohnungsbe-
stand bis 2030 in den kreisfreien Stadten Hagen (-51,6 %,
-2.903 Wohnungen), Essen (-36,3 %, -6.435 Wohnungen)
und Herne (-34,7 %, -1.713 Wohnungen) sowie in den
Kreisen Ennepe-Ruhr (-45,3 %, -3.310 Wohnungen) und
Unna (-38,1 %, -4.150 Wohnungen) reduzieren.

Wohnraumforderungsprogramm 2018 bis 2022

Fur den Zeitraum 2018 bis 2022 hat das Land Nordrhein-
Westfalen erneut ein mehrjahriges Wohnraumférderungs-
programm aufgestellt. Damit erhalten Kommunen sowie
Investoren verlassliche Planungsgrundlagen fiir die Umsetzung
von Wohnungsbauvorhaben. Es wird ein jahrliches Férderbud-
get in Hohe von 800 Mio. €' bereitgestellt. Den Schwerpunkt
bildet dabei der Mietwohnungsneubau mit einem Forder-

' Ministerium fur Heimat, Kommunales, Bau und Gleichstellung des Landes Nordrhein-Westfalen,
Runderlass vom 29. Januar 2018 404-250-1/18

16 Im Juli 2018 hat das Landeskabinett beschlossen, ein Verfahren zur Erhéhung des jéhrlichen
Férdervolumens um 300 Mio. € auf 1,1 Mrd. € einzuleiten (Quelle: Pressemitteilung des Ministe-
riums fr Heimat, Kommunales, Bau und Gleichstellung vom 11.07.2018). Das Ergebnis lag zum
Redaktionsschluss noch nicht vor.



volumen von 520 Mio. €. Weiterhin sind 80 Mio. € fur die
Eigentumsférderung, 80 Mio. € flr die Modernisierung,

70 Mio. € fir besondere Projekte der Quartiersentwicklung
und der regionalen Kooperation sowie 50 Mio. € flr studen-
tisches Wohnen vorgesehen. Die Mittel fir die Eigentums-
férderung sollen in den Folgejahren schrittweise auf

120 Mio. € angehoben werden.

Im Wohnraumférderungsprogramm 2018 bis 2022 sowie

in den neuen Wohnraumférderungsbestimmungen und
Richtlinien wurde eine Reihe von Neuerungen und Anpas-
sungen vorgenommen, wie z.B. die Anhebung der Bewilli-
gungsmieten innerhalb der Mietenstufen oder die Anhebung
der Forderpauschalen, die die 6ffentliche Wohnraumfor-
derung noch attraktiver gestalten sollen. Die Regelungen
und Verschiebungen (z.B. bei den Tilgungsnachlassen und
Zusatzdarlehen) sind allerdings sehr komplex. Fir einige
Kommunen, die im Zuge der Neuordnung der Gebietskulisse
in ein niedrigeres Mietniveau herabgestuft wurden, bedeutet
dies eine Verschlechterung der Rahmenbedingungen'’, zum

Beispiel die Hohe der Forderdarlehen und Bewilligungsmieten.

Einige Kommunen wurden in ein héheres Mietniveau einge-
stuft'®. Daher lasst sich noch nicht abschlieBend beurteilen,

wie auf dem gesamten Wohnungsmarkt Ruhr aus Sicht der

Investierenden die Wirtschaftlichkeit und damit Anreize zur

Inanspruchnahme der Férdermittel beurteilt werden.

17 Auf dem Wohnungsmarkt Ruhr betrifft dies die kreisfreien Stadte Gelsenkirchen und Herne
sowie die Gemeinden Datteln, Dorsten, Ennepetal, Haltern am See, Herten, Linen, Marl, Oer-
Erkenschwick, Selm und Voerde.

18 Auf dem Wohnungsmarkt Ruhr betrifft dies die kreisfreie Stadt Essen sowie die Gemeinden
Holzwickede, Wetter und Xanten.

Um den geférderten Wohnungsbau weiter bedarfsgerecht
zu forcieren, sind neben glinstigen Férderkonditionen auch
flankierende Aktivitaten der Kommunen notwendig. Abhén-
gig von den lokalen Gegebenheiten kdnnen einzelne oder
mehrere MaBnahmen wie z.B.

¢ Wohnungsmarktbeobachtung,

¢ kleinrdumige, projektbezogene Bedarfsanalysen,

¢ Handlungskonzepte/Masterpléne,

¢ Baulandmobilisierung,

¢ Quote fur den geférderten Wohnungsbau,

¢ Konzeptvergaben,

¢ kommunaler Wohnungsbau,

e fachbereichstibergreifend abgestimmtes
Handeln/Wohnungsbaukoordination

die gezielte Investorenakquise und —beratung erganzen
bzw. unterstitzen.

EXKURS:
WOHNUNGSLEERSTAND

In Deutschland insgesamt, aber auch innerhalb des Woh-
nungsmarktes Ruhr, ist eine zunehmende Polarisierung

der Wohnungsmarkte zwischen den Teilregionen/ Stadten,
teilweise aber auch innerhalb der einzelnen Kommunen, zu
konstatieren. Angespannte und entspannte Wohnungsmark-
te, also Bereiche mit Nachfrage- und Angebotsiberhangen,
existieren nebeneinander. Ein gewisses MaB an Wohnungs-
leerstanden (i. d. R. wird von 3 % ausgegangen) ist dabei als
Fluktuationsreserve fir einen funktionierenden Wohnungs-
markt erforderlich. Bei hdheren Leerstandsquoten und damit
einem deutlicheren Angebotsiiberhang an Wohnraum ist von
entspannten Wohnungsmaérkten, bei geringeren Leerstands-
quoten von angespannten Wohnungsmérkten zu sprechen.

Problematisch ist sowohl ein hoher struktureller Wohnungs-
leerstand, als auch eine unzureichende Fluktuationsreserve.
In angespannten Wohnungsmarkten sinkt die Fluktuation,
notwendige und sinnvolle Wohnungswechsel unterbleiben,
da angemessener (und bezahlbarer) Wohnraum nicht zur
Verfligung steht. In der Konsequenz steckt ein zunehmender
Anteil der Haushalte in unpassend gewordenen Wohnungen
fest. Im Wohnungsmarkt Ruhr sind teilraumlich beide Proble-
matiken vorhanden. Die deutschlandweit zu beobachtende
zunehmende Polarisierung der Wohnungsmarkte bildet sich
analog auch auf dem Wohnungsmarkt Ruhr ab.

Nachdem in Teilen des Wohnungsmarktes Ruhr Wohnungs-
leerstande durch sinkende Haushaltezahlen massiv zugenom-
men hatten, hat sich im Zuge der Zuwanderung aus Stdost-
europa (volle Freizigigkeit fur EU-2-Staaten seit 1.1.2014) und
den Schutzsuchenden insbesondere im Jahr 2015 eine erhdhte
Wohnungshachfrage entwickelt, die zu rlicklaufigen Leerstands-
quoten und teilweise zu angespannten Wohnungsmarkten
geflhrt hat. Dadurch sind teilweise auch zuvor lage- oder
substanzbedingt nicht mehr vermietbare Bestande wieder
bewohnt. Gleichzeitig sind strukturelle Wohnungsleerstande in
Teilen des Wohnungsmarkts Ruhr nach wie vor zu konstatieren.

I
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Wie sich Bevolkerungs- und Haushalteentwicklung und damit
die quantitative Wohnungsnachfrage in den kommenden
Jahren entwickeln werden, erscheint gegenwartig als schwer
absehbar (vgl. Kapitel 3). Bisherige Vorausberechnungen gehen
in den meisten Stadten des Wohnungsmarktes Ruhr langfris-
tig wieder von sinkenden Haushaltezahlen aus. Strukturelle
Wohnungsleerstande drften damit — zumindest teilrdumlich —
wieder an Bedeutung gewinnen.

Allgemein sind Geschosswohnungsbestande — bedingt durch
die Struktur der Nachfrage aber auch die héhere Fluktuation
—in starkerem MaBe von Leerstand betroffen als Eigenheime.
In den alten Bundeslandern betrug die Leerstandsquote nach
Zensus 2011 im Geschosswohnungsbau im Durchschnitt das
ca. 1,5 fache derjenigen bei Eigenheimen'®. Dies trifft in der
Tendenz auch fir den Wohnungsmarkt Ruhr zu. Es ist aller-
dings — insbesondere aus demografischen Grinden — damit
zu rechnen, dass die Leerstandsproblematik zunehmend auch
bestimmte Einfamilienhausgebiete des Wohnungsmarktes
Ruhr erreichen wird. Wohnungsleerstand bedeutet hier den
kompletten Leerstand der Immobilie mit einer direkten Gefahr
der Verwahrlosung.

Leerstand kann sich in Bestanden mit Defiziten in Zuschnitt,
GroBe und Ausstattung der Wohnungen oder mit mikrostand-
ortlichen Problemlagen (z.B. Verlarmung durch eine Haupt-
verkehrsstraBe) raumlich niederschlagen, aber auch an der
stadtraumlichen Lage bzw. am Stadtteil festmachen. Bestande
im Einzeleigentum weisen haufiger Instandhaltungsdefizite auf,
als diejenigen der organisierten Wohnungswirtschaft. Entspre-
chend sind hier die Leerstandsquoten in der Tendenz héher.

19 Bundesinstitut fir Bau-, Stadt- und Raumforschung im Bundesamt fiir Bauwesen Stadtebau
und Raumordnung (Hg.) (2014): Aktuelle und zukinftige Entwicklung von Wohnungsleer-
standen in den Teilrdumen Deutschlands. Datengrundlagen, Erfassungsmethoden und
Abschatzungen. Bonn. S. 9

Langer andauernde bzw. strukturelle Leerstande fuhren zu
sinkenden Mieteinnahmen und kénnen zu einer sinkenden
Investitionsbereitschaft bzw. -fahigkeit der Eigentiimer zur
Instandhaltung und Modernisierung und somit zu Qualitats-
verlusten der Bestande fuihren, wodurch sich wiederum die
Vermietungschancen der entsprechenden Bestande reduzieren.
Dies kann auch zu immobilienwirtschaftlichen Abwartsspi-
ralen (Leerstand, ausbleibende Investitionen in die Bestande,
Verwahrlosung, Fortziige, Konzentration sozialer Problemlagen,
Rickzug auch von Wohnungsunternehmen) einzelner Quartiere
oder ganzer Stadtteile fhren.

Leerstandserfassung

Eine systematische Leerstandserfassung erfolgt nicht in allen
Kommunen regelmaBig. Dort, wo sie durchgefihrt wird,
existieren verschiedene Methoden und Quellen. Haufig erfolgt,
eine Erfassung Uber die Auswertung von Stromzahlerdaten.
Das ortliche Energieversorgungsunternehmen liefert dabei
Daten Uber abgemeldete/abgebaute Stromzahler sowie Uber
Wohnungsstromzahler, die einen bestimmten jahrlichen Ver-
brauchswert (z. B. 150 kWh/a) unterschreiten. In neun der

elf kreisfreien Stadte des Wohnungsmarkts Ruhr werden —in
unterschiedlicher Periodizitat, mit unterschiedlichen Leerstands-
definitionen und auch unterschiedlicher teilrdumlicher Ebene —
Wohnungsleerstande mit Hilfe der Stromzahlermethode ermit-
telt. In kreisangehdrigen Kommunen ist dies allenfalls punktuell
der Fall. Teilweise wird diese Erfassungsmethodik etwa durch
Vor-Ort-Begehungen erganzt bzw. validiert.

Durch unterschiedliche Definitionen, Grenzwerte und Erfas-
sungssysteme der verschiedenen Anbieter sind die Daten zwi-
schen den verschiedenen Kommunen i. d. R. nicht vergleichbar.
Die Daten sind damit zwar als Informationsquelle und Markthe-
obachtungsinstrument flr die Kommunen insbesondere auf die
zeitliche und teilrdumliche Entwicklungsdynamik wichtig, fur
die regionale Wohnungsmarktbeobachtung aber nicht nutzbar.

Uberregionale Zahlen (z.B. der CBRE-empirica-Leerstands-
index oder der Mikrozensus), sind ebenfalls nicht ohne
weiteres miteinander vergleichbar. Unterschiede ergeben sich
beispielsweise hinsichtlich des Leerstandsbegriffes (total, nur
marktaktiv) und in der Beobachtungsmenge (Vollerhebung,
Stichprobe), aber auch der Bezugsbasis zur Berechnung der
Leerstandsquote (Zahlung, Fortschreibung; alle Wohnungen
oder nur Teilsegmente des Bestandes).

Mit dem Zensus 2011 wurde letztmalig eine Vollerhebung aller
Leerstande nach einheitlicher Methode in allen Kommunen vor-
genommen. Inzwischen sind die Zahlen veraltet. Eine Neuerhe-
bung wird im Rahmen des Zensus 2021 stattfinden. Eine Fort-
schreibung der Gber den Zensus ermittelten Leerstandsquoten
erfolgt durch das Bundesinstitut fUr Bau-, Stadt- und Raumfor-
schung (BBSR) im Bundesamt fiir Bauwesen und Raumordnung
(BBR), allerdings nur auf Grundlage von gesamtraumlichen
Annahmen. Fortgeschriebene und vergleichbare Leerstands-
quoten auf Ebene der kreisfreien Stadte oder Kreise liegen im
Ergebnis nicht vor. Damit haben regionale und landesweite
Wohnungsmarktbeobachtungen an einer entscheidenden Stelle
eine Lucke. Die Ermittlung und Bereitstellung vergleichbarer
und belastbarer Daten ware darum mehr als wiinschenswert.



Abbildung 30: Wohnungsleerstandsquoten in Herne geméaB Erfassung nach Stromzahlermethode auf Ebene der Zahlbezirke in 2010, 2014 und 2016

Wohnungsleersténde 2010* Wohnungsleerstande 2016*

Wohnungsleerstinde 2014*

[ 1 zukleine Grundgesamtheit
Bl <3%

[ 3bis<5%

l:l 5bis<7 %

[ 7bis<9 %

Bl 9bis<12%
2%

* Als Indikator fir Leerstdnde wurden alle Stromzahler
(ohne Hausstromzahler und gewerbliche Objekte) mit einem
Jahresverbrauch unter 150 kWh gewertet.

Quelle: Stadt Herne, Fachbereich Umwelt und Stadtplanung (2017), unveréffentlicht.
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Beispiel: Leerstandsentwicklung in Herne

Am Beispiel der Leerstandserfassung (Uber Stromzahlermetho-
de) in der Stadt Herne ist die Leerstandsentwicklung in den
letzten Jahren gut ablesbar (siehe Abbildung 30). Wahrend
von 2010 (5,4 %) bis 2014 (8,4 %) eine erhebliche Zunahme
der Leerstandsquote feststellbar ist, sinkt diese zum Jahr 2016
(5,2 %) wieder. Zudem verdeutlicht das Beispiel die kleinrdu-
migen Unterschiede in der Verteilung der Wohnungsleerstan-
de. Bereichen mit geringen Leerstanden von teilweise deutlich
unter 3 % stehen — teilweise in unmittelbarer raumlicher
Nahe — Bereiche mit Leerstandsquoten von mehr als 10 % ge-
genlber. Es ist allerdings darauf hinzuweisen, dass die Zahlen
mit Unsicherheiten behaftet sind. Eine relevante Fehlerquelle
stellen insbesondere teilweise enthaltene Hausstromzéhler
dar.

2.4 Fazit

Der Wohnungsbestand auf dem Wohnungsmarkt Rubr ist
aufgrund seiner unterschiedlichen Qualitaten und Strukturen
flr verschiedene Nachfragegruppen geeignet.

Der Bestand ist tiberdurchschnittlich alt: Uber 90 % der
Wohnungen sind alter als 20 Jahre. Entsprechend niedrig ist
der Anteil an Neubauwohnungen — nur etwas mehr als ein
Prozent aller Wohnungen wurde nach 2008 fertiggestellt.
Gleichwohl kénnen auch altere Wohnungsbesténde vorbild-
lich saniert sein und eine hohe Qualitat aufweisen.

Mit zwei von drei Wohnungen befindet sich der Wohnungs-
bestand mehrheitlich in Mehrfamilienhdusern. Vor allem in
den kreisfreien Stadten dominiert der Geschosswohnungs-
bau, in den Kreisen wohnen die Menschen eher in Ein- und
Zweifamilienhdusern. Damit korrespondiert auch die durch-
schnittliche WohnungsgréBe: In Kommunen mit niedrigem
Einfamilienhausanteil ist die durchschnittliche Wohnungsgré-
Be geringer, in den kreisangehdrigen Gemeinden zum Teil
deutlich hoher.

Der Wohnungsmarkt Ruhr ist durch eine relativ geringe Neu-
bautatigkeit gekennzeichnet. Im Vergleich zu den Vorjahren
hat sich die Bautatigkeit im Segment der Mehrfamilienhduser
leicht erhoht. Dies kann als ein Indiz fir eine Trendwende hin
zu einer flachensparenden Siedlungsentwicklung bzw. eine
veranderte Nachfragesituation gedeutet werden. Die geringen
Zuwachsraten insgesamt zeigen, dass eine notwendige Auf-
frischung des Bestandes allein durch Neubau nicht zu errei-
chen ist, sondern vor allem durch Investitionen in den Woh-
nungsbestand. Dem Wohnungsbestand féllt zur nachhaltigen
Sicherung von Lebensqualitat in Quartieren mit gewachsenen
Bewohnerstrukturen eine zentrale Rolle zu. Die energetische
und altengerechte Ertlichtigung der vorhandenen Gebaude ist
eine wichtige Aufgabe, denn die Ausstattungen und Grund-
risse der Wohnungen missen an sich dndernde Lebensstile
und Anforderungen einer alternden Gesellschaft mit einer
steigenden Zahl von Single-Haushalten angepasst werden. Die
Themen Barrierefreiheit und Nachverdichtung vor dem Hinter-
grund der Bevdlkerungs- und Haushalteentwicklung bleiben
ein wichtiges Handlungsfeld fir den Wohnungsneubau.

Zur Sicherung von Qualitaten zu bezahlbaren Mieten — unter
anderem vor dem Hintergrund der steigenden Anzahl von
Senior*innen mit geringen Einkiinften — spielt auch der
geforderte Wohnungsbau eine bedeutende Rolle: Bedarfs-
gerechte Grundrisse flr verschiedene Lebenssituationen, ein
hoher energetischer Standard sowie barrierefreie bzw. -arme
Wohnungen in méglichst integrierten Lagen sollen auch fir
Haushalte mit geringen und mittleren Einkommen erschwing-
lich sein. Die aktuelle Férdertatigkeit im Mietwohnungsbau
kann den errechneten Riickgang des geforderten Wohnungs-
bestandes nur leicht abschwachen. Der Bedarf ist aufgrund
der wachsenden Nachfrage nach preiswertem Wohnraum bei
gleichzeitig steigenden Mieten anhaltend hoch. Die Attraktivi-
tat und Wirtschaftlichkeit von Investitionen in den geférderten
Wohnungsbau missen sowohl im Bereich des Neubaus als
auch in der Bestandsmodernisierung gewahrleistet sein.

Es bleibt abzuwarten, ob das neue Wohnraumférderungspro-
gramm 2018 bis 2022 sowie die einschldgigen Bestimmungen
und Richtlinien entsprechende Anreize bieten. Um den
offentlich geférderten Wohnungsbau weiter bedarfsgerecht
zu forcieren, sind neben attraktiven Forderkonditionen auch
flankierende Aktivitaten der Kommunen (z.B. kommunale
bzw. regionale Handlungskonzepte) notwendig.

Zusammenfassend kann gesagt werden, dass die Wohnungs-
bestande vor dem Hintergrund der veranderten Bedarfe und
Nachfragemuster insgesamt neu zu betrachten und zu bewer-
ten sind, um ihre Zukunftsfahigkeit zu sichern.



3. BEDARF UND NACHFRAGE

Kapitel 3 wird neben der Entwicklung der Bevolkerungszahl,
auch die Veranderungen der Einwohner*innenstruktur, inkl.
ihrer soziodkonomischen Situation aufgreifen und sich mit
Prognosen befassen. Die Veranderung der Bevélkerungs- und
Haushaltestruktur gibt einen Hinweis auf die Bedarfe auf dem
Wohnungsmarkt?°.

Die anhaltende Zuwanderung, mit ihrem Hohepunkt in den
Jahren 2015/2016, hat dazu beigetragen, dass die Charakte-
risierung des Wohnungsmarktes Ruhr mit , weniger, bunter,
alter” nunmehr einen Teil ihrer Geltung verloren hat. Nach
vielen Jahren des , Schrumpfens” ist fir den Wohnungsmarkt
Ruhr wieder ein leichtes Gesamtwachstum festzustellen.

2 Im Sinne einer moglichst kompakten Darstellung wird in den statistischen Daten keine
Unterscheidung nach Frauen und Mannern vorgenommen. Diese findet sich in der Publikation
ruhrimpulse — Beitrage zur Regionalentwicklung Band 1: Bevélkerung und Wirtschaft” des
Regionalverbandes Ruhr, abrufbar unter: www.rvr.ruhr > Informelle Planung > ruhrimpulse

3.1 Bevoélkerungsentwicklung

Zum Gebiet des Wohnungsmarktes Ruhr gehéren elf
kreisfreie Stadte und vier Kreise mit nunmehr rund 5,1
Millionen Einwohner*innen. Mit jeweils mehr als 500.000
Einwohner*innen sind aktuell die beiden kreisfreien Stadte
Dortmund und Essen sowie der Kreis Recklinghausen am
bevdlkerungsreichsten. Duisburg kénnte bis zur Veréffentli-
chung des Berichtes ebenfalls wieder die Marke von 500.000
Einwohner*innen (berschritten haben. Mit rund 117.000
Einwohner*innen ist die Stadt Bottrop die kleinste der kreis-
freien Stadte. Bei den kreisangehdrigen Gemeinden reicht die
Spanne von Sonsbeck mit unter 10.000 Einwohner*innen bis
Moers mit mehr als 100.000 Einwohner*innen. Insgesamt
umfasst der Wohnungsmarkt Ruhr rund 30 % der Landes-
bevolkerung Nordrhein-Westfalens. Abbildung 31 stellt den
aktuellen Bevolkerungsstand (31.12.2016) den Daten vom
31.12.2011 gegenlber. Damit wird der langst mogliche
vergleichbare Zeitraum nach der letzten Volkszahlung (Zensus
2011) abgebildet.

Entgegen der Bevolkerungsvoraushberechnung fiir den Woh-
nungsmarkt Ruhr, konnten alle kreisfreien Stadte und Kreise
zwischen 2011 und 2016 Bevolkerungsgewinne verbuchen.
Einzige Ausnahme bildet der Kreis Recklinghausen mit einem
geringen Bevdlkerungsriickgang (-636 Einwohner*innen). Die
groBten, absoluten Einwohner*innenzuwéchse entfallen auf
die kreisfreien Stadte Essen (17.184), Dortmund (14.410) und
Duisburg (12.375).

Der Einwohner*innenzuwachs fir den gesamten Wohnungs-
markt Ruhr ergibt, in der Summe addiert, ein Plus von
62.912*2" Personen, das entspricht einem prozentualen
Anstieg von 1,2 %*. Damit folgt der Wohnungsmarkt Ruhr
dem Wachstumstrend des Landes Nordrhein-Westfalen

(2,0 %*) in abgeschwachter Auspragung (siehe Abbildung 32).

Hinweis zur Methodik und Datenverfiigbarkeit
Wie in den vorherigen Regionalen Wohnungsmarkt-
berichten wird wegen der landesweiten Vergleichbarkeit
auf Daten des Statistischen Landesamtes ITNRW zur(ick-
gegriffen. Der letzte verfligbare Datenstand ist hier

der 31.12.2016, behaftet allerdings mit einigen Ein-
schrankungen.

* Methodische Anderungen fithren dazu, dass die Bevol-
kerungsdaten zum Stand 31.12.2016 nur eingeschrankt
mit denen der Vorjahre vergleichbar sind.

¢ Melderechtliche Unplausibilitdten wirken sich auf die
Datenqualitat der Bevolkerungszahlen der Stadt Unna
aus und betreffen somit auch die tbergeordneten Daten
des Kreises Unna, die Daten des Wohnungsmarktes Ruhr
und des Landes Nordrhein-Westfalen. Insofern sind alle
Aussagen, in denen die Bevélkerungszahlen der Stadt
Unna enthalten sind, von eingeschrankter Aussagekraft
und werden mit * gekennzeichnet.

¢ Daten zum Migrationshintergrund der Bevolkerung
werden nicht jahrlich fortgeschrieben. Abweichend
vom vorherigen Bericht wird daher alternativ auf
aktuelle Daten zum Merkmal , Auslander*in” (nicht-
deutsche Staatsangehdrigkeit) abgestellt, deren Werte
entsprechend niedriger liegen.
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Abbildung 31: Einwohner*innenzahlen Wohnungsmarkt Ruhr, 2011 und 2016
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Quelle: ITNRW (2017), eigene Darstellung
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Zwischen der Bevélkerungsentwicklung der Kreise* und
kreisfreien Stadte ist eine deutliche Divergenz erkennbar.

Die Entwicklung der kreisfreien Stadte zeigt sich dynamischer,
wenn auch die Datenlage der Stadt Unna die Beurteilung
der Kreisdaten teilweise einschrankt.

Prozentual entfallt der groBte Bevélkerungsgewinn auf die
kreisfreie Stadt Essen mit rund 3,0 % Zuwachs. Dahinter
folgen die kreisfreien Stadte Duisburg, Dortmund und Mil-
heim an der Ruhr mit einem Plus von jeweils rund 2,5 %.
Die Einwohner*innenzahl des Kreises Recklinghausen und
des Ennepe-Ruhr-Kreises blieb nahezu unverandert.

Die Kartenansicht (siehe Abbildung 33) verdeutlicht die
kleinrdumige Bevolkerungsentwicklung des Wohnungs-
marktes Ruhr und bezieht die Ebene der kreisangehérigen
Gemeinden mit in die Betrachtung ein.

Es zeigt sich, dass die Bevolkerungsentwicklung der kreisan-
gehorigen Gemeinden heterogener verlaufen ist als die der
kreisfreien Stadte. In den kreisangehérigen Gemeinden sind
sowohl positive als auch negative Entwicklungen vertreten:
Innerhalb des Kreises Recklinghausen bewegt sich die
Spanne der kreisangehdrigen Gemeinden zwischen -1,7 %
in Dorsten und 2,7 % in Oer-Erkenschwick; im Ennepe-
Ruhr-Kreis zwischen -1,3 % in Sprockhével und 0,9 % in
Hattingen. Die Spanne im Kreis Wesel bewegt sich zwischen
-1,7 % in Voerde und 1,9 % in Schermbeck. Ohne Bertick-
sichtigung der Stadt Unna* sind im Kreis Unna die groBten
Zuwachse in Holzwickede (2,4 %) auszumachen, die groBten
Einwohner*innenverluste in Selm (-0,4 %).

21 Mit * gekennzeichnete Werte enthalten Angaben der Stadt Unna (vgl. Hinweis zur Methodik
und Datenverfiigbarkeit in der Infobox)



3.1.1 Verénderung der Altersstruktur

Die Abbildungen 34 und 35 weisen die absoluten und prozen-
tualen Veranderungen in den Altersgruppen der Bevélkerung
aller kreisfreien Stadte und Kreise von 2011 bis 2016 aus.

Ein besonders hoher (absoluter) Zuwachs an Seniorinnen und
Senioren, mit einem Lebensalter von mindestens 65 Jahren,
kann in den Kreisen Wesel (6.469 Personen) und Reckling-
hausen (5.539 Personen) festgestellt werden.

Uber den Wohnungsmarkt Ruhr hinweg gesehen, summiert
sich der Anstieg in der Altersgruppe der Hochbetagten
(mindestens 80 Jahre alt) auf gut 30.000 Personen.

Die GroBenordnung des Zuwachses zeigt die Bedeutung fiir
den Wohnungsmarkt und erklart die Nachfrage nach seni-
orengerechtem Wohnraum. Abbildung 38 zeigt die Anderung
in der Altersstruktur in Relation zur Einwohner*innenzahl

der kreisfreien Stadte und Kreise.

Noch im Betrachtungszeitraum 2000 bis 2010%? war ein
durchgehender Rickgang der Altersgruppe der Minderjah-
rigen auf dem Wohnungsmarkt Ruhr festzustellen. Von 2011
bis 2016 hat sich die Situation gewandelt. Die Altersgruppe
der Minderjahrigen entwickelte sich nun in den kreisfreien
Stadten (mit Ausnahme der Stadt Bottrop) wieder positiv, in
allen Kreisen weiterhin negativ. Die groBten Verluste entfie-
len auf die Stadt Bottrop (-3,2 %), der starkste prozentuale
Zuwachs war in der Stadt Essen (6,7 %) festzuhalten.

Zum Zuwachs in dieser Altersgruppe kann sowohl die Zuwan-
derung minderjahriger Auslander*innen als auch ein Anstieg
der Geburtenzahlen beigetragen haben.

22 AG Wohnungsmarkt Ruhr (2012): Wohnungsmarkt Ruhr: Zweiter Regionaler
Wohnungsmarktbericht.

Abbildung 32: Bevélkerungsentwicklung 2011 bis 2016 in Prozent
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Abbildung 33: Kleinrdumige Bevédlkerungsentwicklung 2011 bis 2016 in Prozent

Quelle: ITNRW (2017), eigene Darstellung
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Abbildung 34: Bevélkerungsentwicklung nach Altersklassen 2011 bis 2016
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Abbildung 35: Bevélkerungsentwicklung nach Altersklassen 2011 bis 2016 in Prozent

M unter 18 Jahre ¥ 18 bis unter
25 Jahre
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Die Streuung der Werte aus der Gruppe der 18- bis unter
25-Jahrigen reicht von Verlusten von -7,2 % im Kreis Wesel
bis zu Zuwachsen in der Stadt Herne von 4,2 %. Klassisch
gehdren hierzu u. a. Haushaltsgrinder*innen, Studierende
und Berufsanfanger*innen.

Die Altersgruppe der 25- bis unter 45-Jahrigen (Familien-
griinder*innen) verkleinerte sich in den meisten Féllen. Die
groBten Verluste errechnen sich flr den Kreis Recklinghausen
(-5,9 %), Zuwéchse gab es lediglich in Dortmund (0,3 %),
Duisburg (1,6 %) und in Essen mit 3,6 % zu vermelden.

Durchweg positiv entwickelte sich die Altersgruppe der 45-
bis unter 65-Jahrigen auf dem Wohnungsmarkt Ruhr mit einer
Spanne von 1,0 % in Oberhausen bis 4,6 % in Bottrop.

Die Anzahl der Senior*innen im Alter von 65 bis unter

80 Jahren veranderte sich uneinheitlich. In Duisburg verrin-
gerte sich die Altersgruppe (-5,9 %), die groBten Zuwdchse
gab es wiederum in der Stadt Bottrop (2,4 %).

Fir alle Kommunen des Wohnungsmarktes Ruhr gilt, dass sich
die Altersgruppe der Hochbetagten (80 Jahre und élter) deut-
lich vergréBert hat, von 4,6 % in der Stadt Herne bis zu 19,6
% im Kreis Wesel. In dieser Altersgruppe war die Spreizung
der Werte zudem am deutlichsten. Abbildung 36 vergleicht
die Veranderungen der Altersklassen auf dem Wohnungs-
markt Ruhr mit der Entwicklung in Nordrhein-Westfalen.

Kontrar entwickelten sich lediglich die Altersgruppen ,, 18 bis
unter 25 Jahre” und , 65 bis unter 80 Jahre” in der Gegen-
Uberstellung des Wohnungsmarktes Ruhr mit Nordrhein-
Westfalen.



Die deutlichste Veranderung in der Altersstruktur bezieht
sich auf die VergroBerung der Altersgruppe der mindestens
80-jahrigen Hochbetagten im Zeitraum von 2011 bis 2016.
Sie ist im Land Nordrhein-Westfalen noch starker ausgepragt
als auf dem Wohnungsmarkt Ruhr. Die Entwicklung der
Altersklassen insgesamt weist darauf hin, dass aufgrund der
Altersstruktur perspektivisch wieder mit einer Schrumpfung
der Bevolkerungszahl gerechnet werden muss.

Die Veranderung der Altersstruktur zeigt, dass hinsichtlich
des Wohnraumes zukiinftig vor allem qualitative Liicken zu
schlieBen sein werden. Die zunehmende Anzahl hochbe-
tagter Menschen erfordert seniorengerechten Wohnraum,
bzw. einen Wohnstandard, der das selbstbestimmte Wohnen
moglichst lang ermdglicht. Dies entspricht meist auch dem
Wunsch der Senior*innen. Die Nachfrage nach seniorenge-
rechtem Wohnraum auch von Menschen mittleren Alters, die
bereits vorausschauend umziehen wollen, kann bislang noch
nicht ausreichend bedient werden.

Barrierefreier Wohnraum kommt dabei sowohl Alteren als
auch Menschen mit Behinderung zugute. Diese Nachfrage
wird voraussichtlich weiter steigen: Auf Grundlage des 2017
in Kraft getretenen Bundesteilhabegesetzes soll die gleich-
berechtigte gesellschaftliche Teilhabe von Menschen mit Be-
hinderung und ihre Selbstbestimmung gef6rdert werden. Zur
Selbstbestimmung gehort auch die freie Wahl der Wohnung
und Wohnform. Daher sieht das Bundesteilhabengesetz ab
2020 eine veranderte Finanzierungsstruktur vor, die die Finan-
zierung von ambulantem und stationdrem Wohnen angleicht.

Die Schaffung von mehr barrierefreiem Wohnraum allein wird
jedoch nicht ausreichen. Vielmehr muss auch das raumliche
Umfeld zur Wohnung und die Infrastruktur (arztliche Versor-
gung, Einkaufsmaglichkeiten, OPNV) barrierefrei und seni-
orengerecht gestaltet werden, wenn die Selbstbestimmung
nicht an der Haustire enden soll.

Abbildung 36: Bevélkerungsentwicklung nach Altersklassen 2011 bis 2016 auf dem Wohnungsmarkt Ruhr und in

Nordrhein-Westfalen in Prozent
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Abbildung 37: Geburten und Sterbefélle auf dem Wohnungsmarkt Ruhr 2014 und 2016 3.1.2 Natirliche Bevolkerungsentwicklung/Wanderung
Die Einwohner*innenzahlen sind, neben dem Saldo aus
Geburten und Sterbefallen (nattrliche Bevolkerungsentwick-
lung), ebenfalls von dem Saldo aus Zu- und Abwanderung
abhangig.

2014 2016
Im Folgenden werden die entsprechenden Werte fir die
natirliche Bevolkerungsentwicklung und die Wanderungen
Duisburg 4.394 5.984 5.112 6.240 fur den kurzen Zeitraum 2014 bis 2016 ausgewiesen, der den

F—a Hoéhepunkt der Auslandszuwanderung in den Jahren 2015

Obeth 1.756 2625 1995 2649 und 2016 umfasst. Seitdem hat sich diese erheblich abge-

Miilheim an der Ruhr 1.359 2.112 1.668 2.139 schwaécht.

Bottrop 889 1.475 1.040 1.575

Geburten NEEEE Geburten Sterbefalle

Natirliche Bevélkerungsentwicklung
Essen >.171 7.070 5.954 7.480 Seit Jahrzehnten tbersteigen die Sterbefalle die Geburten auf
Gelsenkirchen 2.289 3.268 2617 3.341 dem Wohnungsmarkt Ruhr. Im Zeitraum 2014 bis 2016 kann
1 ein stetiger Anstieg der Geburtenanzahlen fir alle kreisfreien
et 1.215 2.149 1.388 2.142 Stadte und Kreise festgestellt werden. Auch die Zahl der Ster-
Bochum 2.987 4.385 3.232 4518 befélle ist (mit Ausnahme der Stadt Herne) von 2016 gegen-
Mo ] Uber 2014 angestiegen, allerdings in geringerer Auspragung
| Hagen | 1.627 2363 1844 2485 als die Geburtenzahlen. Die Geburten konnten die Sterbefélle
Dortmund 5.403 6.561 5.985 6.889 weder in den kreisfreien Stadten noch den Kreisen erreichen.
Hamm 1.625 2.061 1.788 2.152 Wahrend eine zunehmende Zahl von Sterbeféllen aus demo-
S graphischen Griinden zu erwarten war, ist der jingste Anstieg
Kreis Wesel 3.468 5.239 3.983 5454 der Geburtenzahlen eine Folge des , Kohorteneffektes”
Kreis Recklinghausen 4.821 7.509 5.482 7.981 (geburtenstarke Jahrgénge befinden sich nun im gebarfahigen
Ennepe-Ruhr-Kreis 5510 4.203 5755 4.380 Alter). E|nen verstarkenden Elnﬂuss"konnf[e darlber hl|.naus
| e | auch die Zuwanderung junger Auslanderinnen ausgedbt
Kreis Unna* 3.165 4.643 3.376 4.853 haben.

Kreisfreie Stadte 28.715 40.053 32.623 41.610

T — In der Summe aus Geburten und Sterbefallen bleibt der Saldo
Kreise 13.964 21.594 1559 22.668 aus der nattrlichen Bevolkerungsentwicklung auf dem Woh-
Wohnungsmarkt Ruhr 42.679 61.647 48.219 64.278 nungsmarkt Ruhr weiterhin negativ, verringerte sich jedoch

von 2014 auf 2016 und lag 2016 im Spektrum zwischen

-1.305 in der kreisfreien Stadt Hamm und -8.026 im Kreis

Recklinghausen (siehe Abbildungen 37 und 38).




Wanderung

In allen kreisfreien Stadten und Kreisen war die Zuwande-
rung im Betrachtungszeitraum 2014 bis 2016 gréBer als die
Abwanderung. Von 2014 bis 2016 ragt besonders der positive
Wanderungssaldo in Essen mit einem Plus von fast 22.000
Einwohner*innen heraus?.

Der positive Wanderungssaldo ber den gesamten Woh-
nungsmarkt Ruhr hinweg unterscheidet diesen jingsten
Betrachtungszeitraum erheblich von dem Betrachtungszeit-
raum 2008 bis 2010 (Zweiter Regionaler Wohnungsmarktbe-
richt), in dem lediglich die kreisfreien Stadte Hamm, Essen und
Malheim an der Ruhr mit geringen, dreistelligen Zuwachsen
zu den Zuwanderungsgewinnerinnen gehorten.

Die Gruppe der hinzugezogenen Menschen ist sehr hetero-
gen. Dazu zahlen Studierende, die es in die Universitatsstadte
zieht, genauso wie Gefliichtete aus weltweiten Krisengebie-
ten und Zugewanderte aus den wirtschaftlich schwécheren
Landern der Europaischen Union. Dies sind sowohl hochquali-
fizierte als auch ungelernte Personen.

23 Bei der Einordnung der absoluten Zahlen ist zu bertcksichtigen, dass der Kreis Recklinghausen
und die kreisfreien Stadte Essen, Dortmund und Duisburg zu den bevélkerungsreichsten
Kommunen des Wohnungsmarktes Ruhr gehéren.

Abbildung 38: Salden der natiirlichen Bevélkerungsentwicklung und der Wanderung 2014 bis 2016
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Abbildung 39: Gesamtsaldo aus natiirlicher Bevélkerungsentwicklung und Wanderung 2014 bis 2016

(pro Tausend Einwohner*innen)
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Gesamtsaldo

Der positive Gesamtsaldo aller kreisfreien Stadte und Kreise
ergibt sich aus der Summe des ausnahmslos positiven Wan-
derungssaldos und dem ausnahmslos negativen Saldo aus
Geburten und Sterbefallen.

Die hohen Wanderungsgewinne haben 2014 bis 2016 das
Geburtendefizit in allen kreisfreien Stadten und Kreisen kom-
pensiert und sind entsprechend urséachlich fir den Bevolke-
rungszuwachs in diesem Zeitraum.

Der Gesamtsaldo 2014 bis 2016 im Verhéltnis pro Tausend
Einwohner*innen 2016 (siehe Abbildung 39), verdeutlicht
ein breites Spektrum von 4,8 im Kreis Recklinghausen bis
28,3 in Essen.

3.1.3 Einwohner*innen mit Migrationshintergrund/
Auslénder*innen

Der Wohnungsmarkt Ruhr ist seit den Anféangen der Industria-
lisierung gepragt von Einwohner*innen mit Migrationshinter-
grund. Personengruppen aus dem Ausland oder mit auslan-
dischen Wurzeln werden in der 6ffentlichen und fachlichen
Diskussion mit unterschiedlichen Begriffen, wie beispielsweise
Auslander*innen, Zuwanderer*innen, Migrant*innen oder
Flichtlinge bezeichnet, welche sich teilweise Gberschneiden.
In den letzten Jahren hat sich der Begriff "Personen mit
Migrationshintergrund" als Sammelbezeichnung fir die hete-
rogene Gruppe der Zugewanderten und ihrer Nachkommen
eingebliirgert.



Zugewanderte, Asylbewerber*innen,
Fliichtlinge und Migrant*innen

Zur nichtdeutschen oder auslandischen Bevolkerung
geharen alle Personen, die nicht die deutsche Staats-
angehdrigkeit besitzen.?*?>

Laut Volkerrecht werden Menschen, die sich aus Furcht
vor Verfolgung auBerhalb ihres Heimatlandes befinden,
als Flichtlinge bezeichnet, wahrend Menschen, die ihren
Lebensmittelpunkt freiwillig in ein anderes Land verlegt
haben, als Migrant*innen gelten.? Personen, die

einen Asylantrag gestellt haben, tber den noch nicht
entschieden wurde, werden als Schutzsuchende,
Asylbewerber*innen oder Asylsuchende bezeichnet.

Alle zuvor genannten Gruppen kénnen als Zugewanderte
bezeichnet werden.

Personen mit Migrationshintergrund besitzen selbst oder
mindestens eines ihrer Elternteile nicht durch Geburt

die deutsche Staatsangehdrigkeit. Dies sind im Einzelnen
zugewanderte und nicht zugewanderte Auslander*innen
und Eingebdrgerte, (Spat-)Aussiedler*innen sowie mit
deutscher Staatsangehdrigkeit geborene Nachkommen
der hier genannten Gruppen.?

2 Hierzu gehoren auch Staatenlose und Personen mit ungeklérter Staatsangehdrigkeit.

2 Statistisches Bundesamt (Hg., 2016 a): Bevolkerung und Erwerbstatigkeit — Auslandische
Bevélkerung — Ergebnisse des Auslanderzentralregisters, Fachserie 1, Reihe 2, S. 6

% Bundesministerium fur wirtschaftliche Zusammenarbeit und Entwicklung:
https:/Awww.bmz.de/de/themen/Sonderinitiative-Fluchtursachen-bekaempfen-Fluecht-
linge-reintegrieren/hintergrund/definition_fluechtling/index.jsp (zuletzt aufgerufen am
25.05.2018)

2 Statistisches Bundesamt (Hg. 2016 b): Bevolkerung und Erwerbstatigkeit — Bevélkerung mit
Migrationshintergrund — Ergebnisse des Mikrozensus 2016 —, Fachserie 1, Reihe 2.2, S. 4

Datenquellen

Um die Bevodlkerungsstruktur und -entwicklung unter
besonderer Betrachtung der Menschen mit Migrationshin-
tergrund auf dem Wohnungsmarkt Ruhr zu beschreiben,
stehen unterschiedliche Datenquellen zur Verfiigung. Die
Auslander*innenstatistik bzw. das Ausldnderzentralregister
(AZR) berichtet Uber die in Deutschland am Ende des Berichts-
jahres ansassigen Auslander*innen. Erfasst werden aus-
schlieBlich Personen mit auslandischer Staatsangehérigkeit.?®
Parallel zu diesen Daten stehen Angaben aus der Bevolke-
rungsfortschreibung zur Verfligung, die auf den Ergebnissen
des Zensus 2011 aufbauen und mit den Meldungen der
einzelnen Meldebehorden fortgeschrieben werden; jedoch
ohne Angaben zu Staatsangehdrigkeiten bis auf Kreisebene.?®
In der Wanderungsstatistik werden die Zuztge und Fortzlge
von Personen nach Herkunfts- und Ziellandern dargestellt.

Ein unmittelbarer Vergleich der Ergebnisse aus den genann-
ten Quellen ist aufgrund der geschilderten unterschiedlichen
Erfassungsmethoden nicht méglich.*°

28 |m Zuge der Zuwanderung von Schutzsuchenden in den Jahren 2015 und 2016 wurden sie
Im Auslénderzentralregister teilweise mit Verzégerung, unvollstandig oder doppelt erfasst.
Dies bezieht sich hauptséchlich auf die Daten mit dem Stand 31.12.201.

Die Daten mit Stand 31.12.2016 sind plausibler (vgl. Statistisches Bundesamt (Hg. 2016 c):
Bevolkerung und Erwerbstétigkeit — Schutzsuchende : Ergebnisse des Auslanderzentralregisters,
Fachserie 1, Reihe 2.4, S. 12).

2 Die den Stadten zugewiesenen Fliichtlinge werden ebenfalls gezahlt, jedoch keine Asyl-
bewerber in Erstaufnahmeeinrichtungen und Notunterkiinften des Landes NRW.

% Die Bestandszahlen tber die auslandische Bevélkerung aus dem Ausldnderzentralregister
(AZR) und aus der Bevolkerungsfortschreibung weichen infolge unterschiedlicher Erfassungen
voneinander ab. Grundséatzlich missen die Zahlen aus dem AZR niedriger sein als diejenigen
aus der Bevolkerungsfortschreibung, da das AZR die ausldndische Bevélkerung, die sich nur
voribergehend in Deutschland aufhélt oder aufhalten wird, nicht erfasst.

Auslénder*innenanteile

Wie bereits eingangs erwahnt, wurde im letzten Woh-
nungsmarktbericht die Anzahl und rdumliche Verteilung der
Bevodlkerung mit Migrationshintergrund, also mit eigener oder
erworbener Migrationsgeschichte, auf dem Wohnungsmarkt
Ruhr dargestellt. Die Daten basierten auf den Zensusergebnis-
sen aus dem Jahre 2011. Da diese Daten nicht jahrlich fort-
geschrieben werden (kdnnen)*', muss fir den vorliegenden
Bericht auf Daten Uber Ausléander*innen® zurtickgegriffen
werden. Die Abbildung 40 zeigt einen Uberblick tber die
Auslander*innenanteile in den Kommunen des Wohnungs-
marktes Ruhr am Stichtag 31.12.2016 (siehe auch Tabelle

im Anhang).*

Fast ausnahmslos liegen die Auslander*innenanteile in den
kreisfreien Stadten hoher als in den Kreisen. Die hochsten
Werte erreichen Duisburg mit 19,9 % und Gelsenkirchen
mit 18,5 %. Dagegen verzeichnen einige kreisangehdrige
Kommunen vergleichsweise niedrigere Anteile der Bevolke-
rung mit auslandischem Pass. Bochum und Bottrop weisen
als kreisfreie Stadte relativ niedrige Auslander*innenanteile
auf (11,7 % und 10,3 %), wohingegen die kreisangehdrige
Stadt Oer-Erkenschwick mit 14,7 % einen relativ hohen Wert
im Vergleich zu allen anderen kreisangehdrigen Stadten
auf dem Wohnungsmarkt Ruhr aufweist. Insgesamt liegt
der Auslander*innenanteil auf dem Wohnungsmarkt Ruhr
(13,5 %) und insbesondere in den kreisfreien Stadten des
Wohnungsmarktes (15,7 %) hoher als im Durchschnitt von
Nordrhein-Westfalen (12,4 %).

31 Der Migrationshintergrund von Menschen kann nur mittels Befragung erhoben werden.
Eine solche Befragung findet i.d.R. nur im Rahmen des Zensus und des Mikrozensus statt.
Eine Darstellung bis auf Gemeindeebene erfolgt i.d.R. nur im Rahmen des Zensus.

32 AusschlieBlich Personen mit ausléndischer (oder ungeklarter) Staatsangehdrigkeit.

* DefinitionsgemdB sind die Ausldnder*innenanteile (nur ausléndischer Pass) in den Kommunen
niedriger als die Anteile der Personen mit Migrationshintergrund (auslandischer sowie deut-
scher Pass maglich), wodurch ein Vergleich beider Zahlen nicht méglich ist.
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Abbildung 40: Auslinder*innenanteil auf dem Wohnungsmarkt Ruhr am 31.12.2016 in Prozent

Quelle: ITNRW (2017), eigene Darstellung
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Abbildung 41: Auslinder*innenanteile und Entwicklung auf dem Wohnungsmarkt Ruhr 2011 bis 2016 in Prozent

Auslander*innenanteil Anstieg Auslander*innenanteile in Prozentpunkten

2011 2012 2013 2014 2015 2016 2011->2014 | 2014->2015 | 2015->2016 2011->2016

m 15,00 % 15,40 % 16,00 % 16,30 % 17,80 % 19,90 % 1,3 1,5 2,1 = 49

11,10 % 11,30 % 11,50 % 12,00 % 13,10 % 14,00 % 0,9 11 0,9 _ 2.9

Miilheim an der Ruhr 10,70 % 11,00 % 11,40 % 12,00 % 13,50 % 14,50 % 1.3 14 1,1 = 3,8

7,70 % 7,90 % 8,10 % 8,40 % 9,70 % 10,30 % 0,7 13 0,6 - 26

_ 10,00 % 10,40 % 11,20 % 12,10 % 13,70 % 14,70 % 2.0 1,7 1 N

Gelsenkirchen 13,40 % 13,80 % 14,70 % 15,30 % 17,00 % 18,50 % 1,9 1,7 1,5 = 5.1

_ 11,70 % 12,10 % 12,60 % 13,20 % 14,40 % 15,60 % 15 12 12 - 39
m 8,30 % 8,60 % 9,00 % 9,50 % 10,80 % 11,70 % 12 13 0,9 - 34
_ 12,60 % 12,70 % 13,10 % 13,90 % 15,90 % 16,60 % 14 2 07 - 4
m 12,30 % 12,60 % 13,20 % 14,40 % 15,70 % 16,40 % 21 13 0,7 = a4
_ 10,80 % 11,10 % 11,20 % 11,70 % 13,50 % 14,10 % 0,9 18 0,6 = 33
M 6,50 % 6,60 % 6,70 % 7.10 % 8,60 % 8,80 % 0,6 1,5 0,2 = 23

Kreis Recklinghausen 7,80 % 7,90 % 8,10 % 8,50 % 9,60 % 10,20 % 0,7 1.1 0,6 = 2,4

7.20 % 7.40 % 7,60 % 8,00 % 9,30 % 9,70 % 08 13 0,4 | 25

m 7,00 % 7,00 % 7,10 % 7,50 % 9,00 % 8,90 % 0,5 1,5 -0,1 = 2,0

Kreisfreie Stadte 11,50 % 11,80 % 12,40 % 13,10 % 14,60 % 15,70 % 1,5 1,5 1,1 = 4,1

Kreise 7,20 % 7,30 % 7,50 % 7,80 % 9,20 % 9,50 % 0,7 1.3 0,3 = 2,3

Wohnungsmarkt Ruhr 10,00 % 10,20 % 10,70 % 11,20 % 12,70 % 13,50 % 1,2 1,4 0.8 = 3,5

Nordrhein-Westfalen 9,30 % 9,50 % 9,90 % 10,50 % 11,80 % 12,40 % 1,2 1,4 0,5 = 3,1

Quelle: ITNRW (2017), eigene Darstellung



Abbildung 42: Die 15 hiufigsten Staatsangehdrigkeiten auf dem Wohnungsmarkt Ruhr 2011 und 2016
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Im Betrachtungszeitraum 2011 bis 2016 sind die Aus-
lander*innenanteile in allen Stadten und Kreisen des Woh-
nungsmarktes Ruhr gestiegen (siehe Abbildung 41).

In diesem Zeitraum ist das bisherige Maximum der Zuwande-
rung Schutzsuchender in den Jahren 2015 und 2016 enthal-
ten. Sowohl die absoluten Auslander*innenanteile als auch ihr
relativer Anstieg fallen fur die kreisfreien Stadte und insbeson-
dere fur Duisburg und Gelsenkirchen (4,9 Prozentpunkte und
5,1 Prozentpunkte von 2011 bis 2016) hoher aus als fir die
Kreise. Ebenso liegen die Entwicklungswerte der kreisfreien
Stadte insgesamt hoher als im Durchschnitt Nordrhein-West-
falens (4,1 Prozentpunkte und 3,1 Prozentpunkte). Fur alle
Stadte und Kreise mit Ausnahme von Duisburg ist erkennbar,
dass die Erhéhung des Auslander*innenanteils nach dem
Zuwanderungsmaximum im Jahr 2016 wieder moderater aus-
gefallen ist und sich im Kreis Wesel mit etwa 0,2 %-Punkte
pro Jahr beispielsweise sogar wieder auf dem Niveau der
Entwicklung der Vorjahre eingependelt hat.

Staatsangehorigkeit der auslandischen
Einwohner*innen

Die nach wie vor gréBte auslandische Bevolkerungs-
gruppe auf dem Wohnungsmarkt Ruhr stellen tdrkische
Staatshirger*innen dar, deren Anzahl im Betrachtungszeit-
raum jedoch leicht gesunken ist (siehe Abbildung 42). Diese
Entwicklung resultiert unter anderem aus Einbirgerungen,
der naturlichen Bevolkerungsentwicklung, Binnenwan-
derung sowie aus einer negativen Wanderungsbilanz mit
der Turkei fur die Jahre 2011 bis 2016 (siehe Abbildung
43). Die Zahlen belegen weiter, dass neben der steigenden
Zahl der Einwohner*innen mit syrischer Herkunft als mitt-
lerweile zweithaufigste auslandische Staatsblrgerschaft

auf dem Wohnungsmarkt Ruhr, insbesondere auch die
Einwohner*innenzahl der Personen mit bulgarischem oder
ruméanischem Pass im Vergleich der Jahre 2011 mit 2016 auf
dem Wohnungsmarkt Ruhr deutlich angestiegen ist.



Neben Bulgarien besteht im Betrachtungszeitraum vor allem
mit Ruménien ein hoher positiver Wanderungssaldo mit
insgesamt 21.518 Personen. Damit fallt er nur leicht niedriger
aus als die Wanderungsbilanz mit Syrien (26.833 Personen).
Im Ergebnis stellen Rumén*innen mittlerweile (2016) die
vierthaufigste auslandische Bevolkerungsgruppe auf dem
Wohnungsmarkt Ruhr (2011: 11. Platz). Personen mit pol-
nischer Staatsangehdrigkeit bildeten 2011 mit etwa 42.000
Einwohner*innen die zweitgroBte Bevolkerungsgruppe, deren
Einwohner*innenzahl bis 2016 auf ca. 60.000 gestiegen ist.
Nach Syrien ist Polen mit ca. 25.000 Einwohner*innen das
Herkunftsland, mit dem der Wohnungsmarkt Ruhr das zweit-
héchste positive Wanderungssaldo im Betrachtungszeitraum
besitzt.
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Abbildung 43: Wanderungssaldo Wohnungsmarkt Ruhr mit ausgewéhlten Staaten* 2011 bis 2016
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* in der Reihenfolge der sieben héufigsten ausléndischen Staatsangehérigkeiten auf dem Wohnungsmarkt Ruhr
Quelle: ITNRW (2017), Wanderungsstatistik, eigene Darstellung
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Auswirkungen der gestiegenen Zuwanderung auf den
Wohnungsmarkt

Die Auswirkungen der internationalen Flucht- und EU-Ar-
beitsmarkt-Zuwanderung aus Rumanien und Bulgarien in den
letzten Jahren stellen die Kommunen vor groBe Herausforde-
rungen. Wahrend die Schutzsuchenden zunéchst voriberge-
hend untergebracht werden und erst mit einer Zeitverzégerung
von Monaten bzw. Jahren als Nachfragende auf dem Woh-
nungsmarkt auftreten, wirkt sich die Zuwanderung von EU-
Blrger*innen meist unmittelbar auf dem Wohnungsmarkt aus.

Vor allem wegen ihrer in der Regel geringen Einkommen
fragen diese Gruppen zundchst vermehrt sehr preisgiinstigen
Wohnraum (Quadratmeterpreis und GréBe) nach, welcher
sich vielfach als besonders sanierungsbedurftig erweist und
das unterste Marktsegment darstellt. Die Situation diesbeziig-
lich stellt sich auf dem Wohnungsmarkt Ruhr sehr differenziert
dar, besonders schwierig gestaltet sich i. d. R. die Suche nach
preisginstigem Wohnraum in den wachsenden GroBstadten
des mittleren Ruhrgebietes (vgl. Kapitel 1.3). Wann und in
welchem Umfang der Nachzug von Familien anerkannter
Flichtlinge erfolgt, ist unklar. Die Nachfrage nach preisgin-
stigen, familientauglichen Wohnungen wird dadurch voraus-
sichtlich weiter steigen. Hohere Einkommen bei erfolgreicher
Integration in den Arbeitsmarkt beeinflussen ebenfalls die
Wohnungsnachfrage der Zugewanderten. Hinzu kommt, dass
die zugewanderten Asylsuchenden selten langerfristig in der
Gemeinde, der sie zundchst zugewiesen worden sind, bleiben.
Sie ziehen haufig zu Freunden und Verwandten in andere
Stadte des Wohnungsmarktes Ruhr, in Nordrhein-Westfalen
und im ganzen Bundesgebiet, sobald sie einen anerkannten
Schutzstatus besitzen und nicht den Regelungen der Wohn-
sitzauflage* unterliegen. Zudem ist kaum abzusehen, ob,

* Die Wohnsitzauflage entfallt, wenn ein eigenes Erwerbseinkommen erzielt wird.

wann und wie viele der zugewanderten Flichtlinge in Zukunft
wieder in ihre Heimatldnder zurickkehren werden.

Eine mittel- oder gar langfristige, belastbare Prognose des
zusatzlichen Wohnungsbedarfs fir die Stadte des Wohnungs-
marktes Ruhr aufgrund der erhdhten Zuwanderung kann
kaum stattfinden.

Ethnische Wohnsegregation

Infolge der zuvor beschriebenen Migration ist es méglich,
dass sich die bis in die 2010er Jahre abnehmende ethnische
Wohnsegregation in einigen Quartieren der GroBstadte

des Wohnungsmarktes Ruhr wieder starker herausbildet.
Denn v. a. die Zuwanderung aus Bulgarien und Rumanien
konzentriert sich in den letzten Jahren tberwiegend auf
Bestande mit preiswertem Wohnraum. Neben beispielsweise
den sudlichen Stadtteilen Gelsenkirchens sowie der Dortmun-
der Nordstadt betrifft dies insbesondere die Duisburger Stadt-
teile Marxloh und Hochfeld. In Herne zum Beispiel verteilt
sich preiswerter Wohnraum im gesamten Stadtgebiet, dem-
nach ist eine ethnische Segregation nicht begtnstigt.

Ein besonderes Handlungserfordernis fir die Kommunen
besteht, wenn durch Vermietung von baufalligen Wohnungen
zu Uberhohten Preisen die Notlage von Zugewanderten, die
aufgrund ihrer nicht gesicherten finanziellen Verhaltnisse
kaum Chancen auf dem reguldren Wohnungsmarkt haben,
ausgenutzt wird. Dies flihrt oftmals zu problematischen
Mietsituationen und Uberbelegungen 3, Das Ergebnis fir
die Unionsbiirger/innen ist ein Ubergang von den prekaren
Lebensverhaltnissen in der Heimat in neue prekére Lebensver-
haltnisse in Deutschland. (...) Die Hoffnung auf eine verbes-
serte Lebensperspektive erfullt sich in vielerlei Hinsicht nicht,

3 Stuhldreier, Jens/Spitzner, Gabriel (2015): Realitdten, Dynamiken und Implikationen der Zuwan-
derung aus Stidosteuropa. Forschungsansatze und -ergebnisse aus Duisburg.
In: Regionale Implikationen der Zuwanderung aus dem Ausland in Deutschland — DGD/BBSR-
Dezembertagung 2015 in Berlin, S. 56 ff

denn sowohl die besondere Charakteristik der (...) Zugewan-
derten, als auch die Lebensumstande, auf die sie treffen, stel-
len sie selbst und die Stadtgesellschaft vor enorme Herausfor-
derungen, die nur mit gezielten MaBnahmen, abgestimmtem
Handeln und finanzieller Unterstitzung der Kommunen zu
bewaltigen sind."¢ Diese Entwicklung stellt die betroffenen
Stadte auch fur den Handlungsbereich Wohnen vor enorme
finanzielle und sozialpolitische Herausforderungen.

Wohnungsnachfrage und Wohnsituation von Menschen
mit Migrationshintergrund

Hinsichtlich der sozialen Schichtung ist die Gruppe der Men-
schen mit Migrationshintergrund auf dem Wohnungsmarkt
Ruhr breit aufgestellt und fragt verschiedene Marktsegmente
nach. Der meist prekdren Wohnsituation und neuen Woh-
nungsnachfrage der zugewanderten EU-BUrger*innen aus
Rumanien und Bulgarien sowie Fllichtlinge stehen auf dem
Wohnungsmarkt Ruhr beispielsweise Migrantenhaushalte, die
voll in den Wohnungsmarkt integriert sind, gegentber. Dazu
zéhlen zum einen hochqualifizierte Fachkrafte, die sich im
Umfeld der Universitaten und internationaler Unternehmen
niederlassen und aufgrund ihrer Einkommenssituation Woh-
nungen des mittleren bis oberen Marktsegmentes nachfragen.
Zum anderen ist hier die zweite und dritte Generation der
Zuwanderer der deutschen Nachkriegszeit zu nennen. Diese
Migranten-Mittelschicht fragt wie deutsche Haushalte auch
Wohneigentum und Mietwohnungen mit Ublichen Ausstat-
tungs- und Instandhaltungsstandards nach. Jedoch ist zu
beobachten, dass diese Gruppe — eher als Menschen ohne
Migrationshintergrund — auch in Quartieren mit unterdurch-
schnittlichem sozialen Status Eigentum bildet.

* ebd., Seite 59-60



Trotz der differenziert zu betrachtenden individuellen sozio6-
komischen Hintergriinde und dementsprechenden Nachfra-
gestrukturen der Einwohner*innen mit Migrationshintergrund
auf dem Wohnungsmarkt Ruhr lassen sich aus den Ergebnis-
sen des Mikrozensus 2014 fur Deutschland allgemeine Aus-
sagen Uber deren Wohnsituation, welche sich entscheidend
von der Wohnsituation der Bevélkerung ohne Migrationshin-
tergrund unterscheidet, ableiten®. So leben in Deutschland
Menschen mit Migrationshintergrund wesentlich haufiger in
groBeren Haushalten als Menschen ohne Migrationshinter-
grund und verfiigen infolge dessen Uber weniger Quadratme-
ter Wohnflache pro Person (z.B. 29,7 m2 gegentiber 41,5 m?2
bei Mietwohnungen). Sie wohnen seltener in Wohneigentum
(34,5 %) als Menschen ohne Migrationshintergrund (54,8 %).
Migranten leben doppelt so oft (6 %) in Wohngebduden mit
mehr als 12 Wohnungen (ohne Migrationshintergrund: 3 %)
und zahlen mit durchschnittlich 7,26 € eine hohere Bruttokalt-
miete pro Quadratmeter als Personen ohne Migrationshinter-
grund (6,69 €).

Die hoheren Mieten, die Personen mit Migrationshintergrund
der Mikrozensus-Statistik zufolge zahlen, lassen sich groB-
tenteils darauf zurtckfihren, dass diese Personen haufiger
in GroBstadten wohnen, wo Wohnraum deutlich teurer ist
als beispielsweise in landlichen Regionen. Allerdings zahlen
Menschen mit Migrationshintergrund auch in Stadten héhere
Mieten als Menschen ohne Migrationshintergrund®, was ein

37 Statistisches Bundesamt (2017): Deutliche Unterschiede in der Wohnsituation von Menschen
mit und ohne Migrationshintergrund (Pressemitteilung). Wiesbaden.
In: https:/Awww.destatis.de/DE/PresseService/Presse/Pressemitteilungen/2017/01/PD17_009_122.
html (abgerufen am 13.06.2018)

% ebd.

Zeichen von Diskriminierung sein kann. Auf unsichtbare Hur-
den und Benachteiligungen stoBen gerade in angespannten
Wohnungsmaérkten insbesondere Personen mit (zugeschrie-

bener) Migrationsgeschichte.

3.2 Bevoélkerungsvorausberechnung
Bevodlkerungsvorausberechnungen® sind ein wichtiger
Indikator zur Abschatzung und Planung kinftiger Infrastruk-
tur- und Wohnungsbedarfe. Ausgehend von den aktuellen
Bevodlkerungsbestandsdaten flieBen in die Berechnung zuvor
definierte Annahmen zur Entwicklung der Geburtenhaufig-
keit, der Lebenserwartung und der Wanderungsbewegungen
ein. Die zum Redaktionsschluss immer noch aktuelle Bevol-
kerungsvorausberechnung des Landes Nordrhein-Westfalen
aus dem Jahr 2015 betrachtet einen Prognosezeitraum

von 2014 bis 2040; die entsprechenden Zahlen und Daten
wurden bereits im Dritten Regionalen Wohnungsmarktbericht
vorgestellt. Schon bei der Vorstellung des Berichtes im Jahr
2015 war allen Wohnungsmarktakteuren bewusst, dass insbe-
sondere aufgrund der auBergewdhnlich hohen Zuwanderung
Schutzsuchender belastbarere Zahlen erst mit einer neuen
Bevdlkerungsvorausberechnung vorliegen werden. Eine neue
Modellrechnung ist erst Ende 2018 zu erwarten.

Der Vollstandigkeit halber werden die Abbildungen des
letzten Wohnungsmarktberichtes noch einmal verwendet.
Die Kommentierung beschrankt sich dabei auf kurze
Trendaussagen.

3 Antidiskriminierungsstelle des Bundes 2015: Diskriminierung auf dem Wohnungsmarkt —
Strategien zum Nachweis rassistischer Benachteiligungen: 25 und Schmid,
Laura Elisabeth (2015): Ethnische Diskriminierung bei der Wohnungssuche. Feldexperimente
in sechs deutschen GroBstadten (Dissertation). Konstanz.
In: http://kops.uni-konstanz.de/bitstream/handle/123456789/31349/Schmid_0-295831.pdf
(abgerufen am 10.6.2018).

3.2.1 Gesamtbevoélkerung

Zum Zeitpunkt der Veroffentlichung des Dritten Regionalen
Wohnungsmarktberichtes lag die Bevélkerungsvorausberech-
nung auf Ebene der kreisangehérigen Stadte und Gemeinden
noch nicht vor. Die Abbildung 44 fasst die im letzten Bericht
veroffentlichte Tabelle sowie die nachtraglich im Internet ver-
offentlichten Vorausberechnungen fir die kreisangehdrigen
Stadte und Gemeinden zusammen.

Nur in Dortmund und Essen werden bis 2040 Bevolkerungsge-
winne errechnet; in allen anderen Stadten und Kreisen werden
bis 2040 mehr oder weniger groBe Einwohner*innenverluste
erwartet (siehe Abbildung 45).

In der Abbildung 46 wird die vorausberechnete Bevélkerungs-
entwicklung bis 2040 des Wohnungsmarktes Ruhr und des
Landes Nordrhein-Westfalen dargestellt. In der sechsstufigen
Kategorisierung ist keine kreisfreie Stadt und kein Kreis des
Wohnungsmarktes Ruhr in den beiden Kategorien mit den
hdéchsten Bevolkerungsriickgdngen vertreten; auf der anderen
Seite wird aber auch fir keine Stadt ein Bevolkerungszu-
wachs von mehr als 15 % wie in Minster und Kéln errechnet.
Insgesamt zeichnet sich fur die Stadte der Rheinschiene eine
positivere Bevdlkerungsentwicklung ab.

4 Landlgufig werden Bevolkerungsvorausberechnungen auch als ,Prognosen” (Vorhersagen)
bezeichnet; es handelt sich jedoch um Modellrechnungen, deren Ergebnisse von getroffenen
Annahmen abhangen.
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Abbildung 44: Bevélkerungsvorausberechnung fiir den Wohnungsmarkt Ruhr und Nordrhein-Westfalen, 2014 bis 2040

Einwohnerzahl'

01.01.2014 01.01.2020 01.01.2030 01.01.2040 2014-2040

Verdnderung

62

Duisburg

486.860

100,00

484.270

99,5

474.850

97,5

462.990

95,1

-23.870

Oberhausen

Milheim an der Ruhr

Bottrop

Essen

Gelsenkirchen

Herne

Bochum

Hagen

Dortmund

Hamm

Kreis Wesel

Kreis Recklinghausen

Ennepe-Ruhr-Kreis

Kreis Unna

Alpen

Dinslaken

Hamminkeln

Hiinxe

Kamp-Lintfort

Moers

Neukirchen-Vluyn

Rheinberg

Schermbeck

Sonsbeck

Voerde

Wesel

Xanten

209.100 100,00 207.840 99,4 204.290 97,7 198.750 95,1 -10.350 -4,9
166.640 100,00 165.660 99,4 163.480 98,1 160.200 96,1 -6.440 -3,9
116.060 100,00 113.840 98,1 110.190 94,9 105.880 91,2 -10.180 -8,8
569.880 100,00 579.750 101,7 589.110 103,4 590.160 103,6 20.280 3,6
257.850 100,00 256.870 99,6 253.550 98,3 248.100 96,2 -9.750 -3,8
154.420 100,00 153.910 99,7 151.780 98,3 148.620 96,2 -5.800 -3,8
361.730 100,00 360.070 99,5 354.140 97,9 345.390 95,5 -16.340 -4,5
186.000 100,00 182.570 98,2 175.590 94,4 168.010 90,3 -17.990 -9,7
575.940 100,00 593.040 103,0 605.230 105,1 605.140 105,1 29.200 5,1
176.050 100,00 177.770 101,0 177.990 101,1 175.200 99,5 -850 -0,5
457.030 100,00 451.720 98,8 441.130 96,5 425510 93,1 -31.520 -6,9
613.880 100,00 603.310 98,3 585.370 95,4 563.000 91,7 -50.880 -8,3
322.730 100,00 316.840 98,2 307.690 95,3 296.990 92,0 -25.740 -8,0
391.620 100,00 384.120 98,1 371.350 94,8 356.290 91,0 -35.330 -9,0
Stadte und Gemeinden im Kreis Wesel 3

12.610 100,0 12.200 96,7 11.490 91,1 10.610 84,1 -2.000 -15,9
67.190 100,0 66.930 99,6 66.410 98,8 65.170 97,0 -2.020 -3,0
26.370 100,0 26.760 101,5 27.200 103,1 27.330 103,6 960 3,6
13.510 100,0 13.360 98,9 13.040 96,5 12.530 92,7 -980 7.3
36.970 100,0 35.930 97,2 34.030 92,0 31.750 85,9 -5.220 -14,1
103.110 100,0 101.440 98,4 98.500 95,5 94.460 91,6 -8.650 -8,4
26.850 100,0 26.330 98,1 25.430 94,7 24.250 90,3 -2.600 -9,7
30.610 100,0 30.300 99,0 29.810 97,4 29.030 94,8 -1.580 -5,2
13.430 100,0 13.490 100,4 13.640 101,6 13.660 101,7 230 1,7
8.610 100,0 8.590 99,8 8.530 99,1 8.360 97,1 -250 -2,9
36.510 100,0 35.590 97,5 33.850 92,7 31.760 87,0 -4.750 -13,0
60.070 100,0 59.360 98,8 57.720 96,1 55.410 92,2 -4.660 -7,8
21.190 100,0 21.320 100,6 21.270 100,4 20.860 98,4 -330 -1,6




Stadte und Gemeinden im Kreis Recklinghausen

Castrop-Rauxel 73.750 100,0 72.400 98,2 70.330 95,4 67.700 91,8 -6.050 -8,2
Datteln 34.330 100,0 33.350 97,1 31.650 92,2 29.660 86,4 -4.670 -13,6
Dorsten 75.550 100,0 73.490 97,3 70.390 93,2 66.960 88,6 -8.590 -11,4
Gladbeck 74.010 100,0 74.260 100,3 74.780 101,0 74.780 101,0 770 1,0
Haltern 37.270 100,0 36.650 98,3 35.590 95,5 34.290 92,0 -2.980 -8,0
Herten 60.580 100,0 58.870 97,2 56.000 92,4 52.750 87,1 -7.830 -12,9
Marl 83.630 100,0 81.030 96,9 76.630 91,6 71.630 85,7 -12.000 -14,3
Oer-Erkenschwick 30.550 100,0 30.930 101,2 31.180 102,1 31.150 102,0 600 2,0
Recklinghausen 115.320 100,0 113.810 98,7 110.840 96,1 106.740 92,6 -8.580 -7.4
Waltrop 28.890 100,0 28.490 98,6 27.920 96,6 27.210 94,2 -1.680 -5,8
Stadte und Gemeinden im Ennepe-Ruhr-Kreis
Breckerfeld 8.920 100,0 8.690 97,4 8.400 94,2 8.110 90,9 -810 -9,1
Ennepetal 29.830 100,0 28.750 96,4 27.040 90,6 25.260 84,7 -4.570 -15,3
Gevelsberg 30.950 100,0 30.110 97,3 28.690 92,7 27.130 87,7 -3.820 -12,3
Hattingen 54.360 100,0 54.350 100,0 54.470 100,2 54.260 99,8 -100 -0,2
Herdecke 22.570 100,0 21.590 95,7 20.090 89,0 18.580 82,3 -3.990 -17,7
Schwelm 27.900 100,0 26.810 96,1 25.080 89,9 23.190 83,1 -4.710 -16,9
Sprockhovel 24.990 100,0 24.670 98,7 24.270 97,1 23.740 95,0 -1.250 -5,0
Wetter 27.600 100,0 27.060 98,0 26.300 95,3 25.440 92,2 -2.160 -7,8
Witten 95.630 100,0 94.800 99,1 93.370 97,6 91.340 95,5 -4.290 -4,5
Stadte und Gemeinden im Kreis Unna
Bergkamen 48.210 100,0 47.110 97,7 45.380 94,1 43.440 90,1 -4.770 -9,9
Bonen 17.980 100,0 17.500 97,3 16.640 92,5 15.640 87,0 -2.340 -13,0
Frondenberg 20.710 100,0 20.290 98,0 19.550 94,4 18.690 90,2 -2.020 -9,8
Holzwickede 16.720 100,0 16.700 99,9 16.720 100,0 16.620 99,4 -100 -0,6
Kamen 43.180 100,0 42.260 97,9 40.610 94,0 38.810 89,9 -4.370 -10,1
Liinen 84.780 100,0 83.990 99,1 82.510 97,3 80.400 94,8 -4.380 -5,2
Schwerte 46.200 100,0 45.820 99,2 45.190 97,8 44.240 95,8 -1.960 -4,2
Selm 25.550 100,0 24.940 97,6 24.020 94,0 23.000 90,0 -2.550 -10,0
Unna 58.860 100,0 57.290 97,3 54.570 92,7 51.570 87,6 -7.290 -12,4
Werne 29.450 100,0 28.210 95,8 26.150 88,8 23.910 81,2 -5.540 -18,8
Wohnungsmarkt Ruhr und Nordrhein-Westfalen
Wohnungsmarkt Ruhr 5.045.780 100,00 5.031.570 99,7 4.965.750 98,4 4.850.220 96,1 -195.560 -3,9
Nordrhein-Westfalen 17.571.860 100,00 17.701.970 100,7 17.708.910 100,8 17.491.070 99,5 -80.790 -0,5
Z g[e]ﬂl;e:u [;109 mit Hauptwohnsitz, gerundet Quelle: ITNRW (2015): Bevélkerungsvorausberechnung 2014-2040. Disseldorf, eigene Darstellung

3 Bei der Bevélkerungsvorausberechnung ist eine Summierung der Gemeindedaten auf Kreisebene nicht méglich, da bei der Vorausberechnung fiir die Gemeinden teilweise andere
Parameter verwendet werden, als bei der Vorausberechnung der Gesamtentwicklung des Kreises. In der Zeile werden die Prognosewerte fiir den Kreis dargestellt.
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Abbildung 45: Bevélkerungsvorausberechnung 2014 bis 2040 in Fiinfjahresperiode (Index: 2014 = 100)
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Abbildung 46: Vorausberechnete Bevélkerungsentwicklung 2014 bis 2040 in Prozent
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Quelle: ITNRW (2015): Bevélkerungsvorausberechnung 2014-2040. Dusseldorf, eigene Darstellung

e a 65

L



200.000

150.000

100.000

50.000

-50.000 -

-100.000

-150.000

-200.000

-250.000

-300.000

66

Abbildung 47: Vorausberechnete Bevélkerungsentwicklung fiir den gesamten Wohnungsmarkt Ruhr nach Altersklassen

Quelle: ITNRW (2015): Bevélkerungsvorausberechnung 2014-2040. Diisseldorf, eigene Darstellung
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Trotz der aktuell positiven Bevélkerungsentwicklung muss sich
der Wohnungsmarkt Ruhr insgesamt mittel- und langfristig
weiterhin auf Bevolkerungsverluste einstellen, kurzfristig

ist aber eher von einer stabilen bzw. sogar aufgrund von
Wanderungsgewinnen in einzelnen Stadten steigenden
Einwohner*innenzahl auszugehen.

Sobald eine Aktualisierung der Bevolkerungsvorausberech-
nung seitens ITNRW vorliegt, werden die Daten auf der
Internetseite www.staedteregion-ruhr.de veréffentlicht.

3.2.2 Kiinftige Altersstruktur

Zur Abschatzung und Planung kinftiger Wohnbaubedarfe
spielt die Altersstruktur der Bevolkerung eine wichtige Rolle.
In Abbildung 47 wird die vorausberechnete Bevolkerungs-
entwicklung des Wohnungsmarktes Ruhr nach Altersklassen
im Zeitraum 2014 bis 2040 in absoluten Zahlen dargestellt.
Die kiinftige Altersstruktur der Bevolkerung wird durch eine
Zunahme der Bevolkerungsgruppe der tber 65-Jahrigen
sowie durch Bevolkerungsverluste bei den unter 65-Jahrigen

gepragt.

Diese auch schon in den vorhergehenden Regionalen
Wohnungsmarktberichten beschriebene Entwicklung gilt
ausnahmslos fur alle kreisfreien Stadte und Kreise des Woh-
nungsmarktes Ruhr. Insbesondere in den Kreisen zeichnen
sich bis 2040 hohe Zuwachsraten in der Altersgruppe der
Uber 65-Jahrigen ab.

In Abbildung 48 wird die vorausberechnete Bevolkerungs-
entwicklung 2014 bis 2040 nach Altersklassen dargestellt;
erganzend hierzu sind in Abbildung 49 die absoluten Zahlen
zusammengefasst.
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Abbildung 48: Vorausberechnete Bevélkerungsentwicklung bis 2040 in den Stidten und Kreisen nach Altersstruktur in Prozent

3,6
-0,5
-4,9 -4,9 -3,9 -3,8 -3,8 -4,5 -3,9
-8,8 -9,7
— wv [

= @ < s = 53 g S S 2 € a o ‘D e < S
S v > Pudt P23 c — > o)) S e I v o c > o
e} 3 o b= & O (€] = © © =] ¥ S o O
2 ® . 3] "” = T 8 T g T = e o & 7
S < ] o0 ~ 2 £ n < < v RY 7
a @ © = S ‘o 2 > z < =
2 c I} o v = o Nz S 7

o = @ >3 o 3, £

£ © & @ S £

Q C =} res

£ = S £ e

) E (@] [e)

s 7 = =2

M unter 18 Jahre ¥ 18 bis unter 25 bis unter [ 45 bis unter 65 bis unter M 80 Jahre und M insgesamt
25 Jahre 45 Jahre 65 Jahre 80 Jahre alter
Quelle: ITNRW (2015): Bevélkerungsvorausberechnung 2014-2040. Diisseldorf, eigene Darstellung
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Abbildung 49: Bevélkerungsvorausberechnung 2014 bis 2040 nach Altersklassen

Bevolkerungsentwicklung 2014-2040

Duisburg

18 bis unter

25 bis unter

45 bis unter
65 Jahre

65 bis unter

5
ES

bis unter
18 Jahre

18 bis unter

25 bis unter
45 Jahre

45 bis unter

65 bis unter
80 Jahre

Oberhausen

Milheim an der Ruhr

Bottrop

Essen

Gelsenkirchen

Herne

Bochum

Hagen

Dortmund

Hamm

Kreis Wesel

Kreis Recklinghausen

Ennepe-Ruhr-Kreis

Kreis Unna

Wohnungsmarkt Ruhr gEyEwE]]

Nordrhein-Westfalen E¥AWZU]

-7.970, -6.890| -7.710| -21.120| 10.420, 9.400 -23.870 -9,9|-16,9| -6,3 -149| 14,2| 33,2| -4,9
-3.670| -3.400 -4.030 -12.190| 6.320| 6.620 -10.350 -11,3|-20,5 -8,0 -18,8| 19,4| 55,8 -4,9
-1.660| -1.770| -2.430| -9.760, 3.960 5.220 -6.440 -6,6 -149| -6,4 -19,0| 13,6  47,8|-3,9
-4.150| -2.530 -4.280 -8.740 5210 4310 -10.180-22,8 -28,7 -15,8|-23,4| 29,4| 61,9 -8,8
4540 -5.150  8.240| -11.450| 10.920| 13.190| 20.280| 5,2|-109 56 -6,9| 12,1| 38,2 3,6
-4.250| -3.650 -4.000 -10.640 7.750| 5.050 -9.750-10,0|-16,8 -6,3 -13,9| 20,3| 33,1 -3,8
-2.600| -2.130| -2.140| -6.820| 4.330, 3.550 -5.800-10,7 |-17,4| -5,7|-14,7| 17,9| 36,5| -3,8
-2.080| -5.940 -2.030 -20.870 5.480| 9.100| -16.340 -4,0|-18,7 -2,2/-19,6 9,7 41,2 -45
-4200) -3.050| -5.780| -12.210| 3.530 3.720 -17.990 -14,1|-20,6|-13,3 -21,8| 11,6| 32,1|-9,7
2.680 -4570 8770 -10.450 17.320 15.450 29.200, 3,0 -90 58| -63 20,1 49,1| 51
-3.880| -2.620 -2.350| -5.1200 7.170| 5.960 -850 -12,5/-18,0| -5,4/-10,0| 27,6 | 61,1| -0,5
-14.140| -9.450| -15.690| -38.110| 23.910 21.950| -31.520 -19,5|-27,4 -15,5|-255 32,6 84,5 -6,9
-18.110| -11.260 | -23.530| -47.100| 25.850| 23.280| -50.880 -18,6 -24,3-16,7 -24,0| 26,8 | 63,3| -8,3
-6.560 | -5.400 -8.600 -25.9004 9.470| 11.260 -25.740 -13,4|-22,6 -12,0 -25,0| 17,2| 57,4 -8,0
-13.160 | -7.590 | -14.270 | -31.960| 15.620| 16.040 -35.330-20,6|-25,4|-16,1|-25,7 25,1|70,8|-9,0
-75.400  -79.830 -272.450 | 157.250 | 154.100 -195.560 -10,0|-18,6 -6,5 -17,7| 19,9| 51,8 -3,9
-242.200 |-226.820 |-786.280 | 797.660 | 648.580 -80.790 | -9,3|-16,9| -5,3|-14,9| 30,1 | 67,7 | -0,5

Bevolkerung mit Hauptwohnsitz, gerundet

Quelle: ITNRW (2015): Bevélkerungsvorausberechnung 2014-2040. Diisseldorf, eigene Darstellung
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3.3 Haushalte

3.3.1 Entwicklung der Haushalte

Neben der Bevolkerungsentwicklung und der kiinftigen
Altersstruktur der Bevélkerung ist die Entwicklung der
Privathaushalte ein wichtiger Indikator zur Einschdtzung und
Planung von Wohnungs- und Infrastrukturbedarfen. Jede
Personengemeinschaft, die zusammen wohnt und gemeinsam
wirtschaftet, ist ein Haushalt. Auch eine allein wohnende und
wirtschaftende Person bildet einen Haushalt.

Die Begriffsdefinition ist damit eindeutig; allerdings bereitet
es in der Praxis Schwierigkeiten, aus den Bevélkerungs-
daten Haushaltszahlen abzuleiten. Es gibt verschiedene
Modellrechnungen, mit denen aus den vorliegenden
Einwohner*innendaten Haushalte generiert werden kénnen.

Mit dem Zensus 2011 liegen fur die kreisfreien Stadte und
Kreise des Wohnungsmarktes Ruhr vergleichbare Zahlen zu
den privaten Haushalten und Haushaltetypen vor. Die Abbil-
dung 50 stellt die Status-Information zum Stichtag 9.5.2011
dar. Neuere Haushaltezahlen liegen aktuell noch nicht vor.

Auf dem Wohnungsmarkt Ruhr sind 40 % aller Haushalte
Einpersonenhaushalte. In den kreisfreien Stadten liegt der
Anteil der Singlehaushalte — mit Ausnahme von Bottrop und
Hamm - tber 40 %, wahrend der Anteil in den Kreisen

1,5 bis 8,1 Prozentpunkte unter der 40 %-Marke liegt.

Vergleiche mit der Haushaltemodellrechnung auf den Folge-
seiten sind aufgrund der unterschiedlichen Basisjahre und der
Erhebungsmethodik nicht maglich.



Abbildung 50: Haushalte nach Typ des privaten Haushalts zum 9.11.2011

insgesamt Einpersonenhaushalte Paare ohne Kind(er) Paare mit Kind(ern) Alleinerziehende Elternteile | Mehrpersonenhaushalte
(Singlehaushalte) ohne Kernfamilie

absolut absolut absolut absolut absolut absolut %

Duisburg 234.433 96.800 41,3 63.552 271 50.403 21,5 18.602 7,9 5.076 2,2
Oberhausen 102.105 41.200 40,4 28.851 28,3 21.874 21,4 8.020 7,9 2.160 2,1
Miilheim an der Ruhr 82.937 34.075 41,1 24.709 29,8 16.491 19,9 6.160 7,4 1.502 1,8
Bottrop 54.738 19.620 35,8 16.278 29,7 13.547 24,7 4229 7,7 1.064 1,9
Essen 288.262 130.182 45,2 77.937 27,0 54.060 18,8 19.663 6.8 6.420 2,2
Gelsenkirchen 125.176 53.103 42,4 32.801 26,2 27.270 21,8 9.742 7,8 2.260 1,8
Herne 75.484 31.110 41,2 21.104 28,0 16.316 21,6 5.550 74 1.404 1,9
Bochum 186.361 82.996 44,5 52.194 28,0 35.244 18,9 11.320 6,1 4.607 2,5
Hagen 91.464 37.883 41,4 25.374 27,7 19.941 21,8 6.643 73 1.623 1,8
Dortmund 289.554 128.558 44,4 74.475 25,7 56.728 19,6 20.947 7,2 8.846 31
Hamm 79.029 27.999 35,4 22.051 27,9 20.804 26,3 6.460 8,2 1.715 2,2
Kreis Wesel 204.270 65.121 31,9 64.253 31,5 55.534 27,2 15.564 7,6 3.798 1,9
Kreis Recklinghausen 287.490 104.281 36,3 84.445 29,4 71.533 24,9 21.700 7,5 5.531 1,9
Ennepe-Ruhr-Kreis 156.410 60.197 38,5 47.312 30,2 35.510 22,7 10.949 7,0 2.442 1,6
Kreis Unna 179.865 62.177 34,6 53.145 29,5 47.458 26,4 13.972 7.8 3.113 1,7
Wohnungsmarkt Ruhr EPREYRYE] 975.302 40,0 688.481 28,2 542.713 223 179.521 7,4 51.561 2,1
Nordrhein-Westfalen 8.130.738 3.075.391 37,8 2.258.735 27,8 2.005.782 24,7 604.140 7,4 186.690 23
Quelle: ITNRW (2013): Zensus 2011, eigene Darstellung
B, 69
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Abbildung 51: Vorausberechnung der Haushaltezahlen fiir die kreisfreien Stadte und Kreise des
Wohnungsmarktes Ruhr 2014 bis 2040

Haushalte
2014

Duisburg 249.200

Veranderung der Haushaltezahlen*

2016

Haushalte
2040

Entwicklung
2014-2040
%

Oberhausen 104.800

Miilheim an der Ruhr 90.600

Bottrop 58.600

Essen 308.200

Gelsenkirchen 127.100

Herne 80.800

Bochum 201.200

Hagen 94.000

Dortmund 306.000

Hamm 78.700

Kreis Wesel 207.100

Kreis Recklinghausen 295.200

Ennepe-Ruhr-Kreis 160.700

Kreis Unna 180.400

Wohnungsmarkt Ruhr 2.542.600

Nordrhein-Westfalen 8.549.900

-3.500 -7.600 -11.200 238.000 -4,5
2.600 1.800 300 105.100 0,3
-3.100 -3.900 -4.600 86.000 -5,1
-1.000 -1.900 -2.800 55.800 -4,8
7.300 11.100 13.700 321.900 44
4.300 3.100 2.300 129.400 1,8
-700 -1.500 -2.300 78.500 -2,8
-2.200 -6.200 -9.900 191.300 -4,9
700 -2.400 -5.400 88.600 -5,7
12.400 18.000 20.100 326.100 6,6
4.700 5.900 6.100 84.800 7,8
10.000 9.600 6.900 214.000 33
5.500 1.600 -3.000 292.200 -1,0
3.100 -700 -4.700 156.000 -2,9
4.200 1.500 -2.600 177.800 -1.,4
44.300 28.400 2.900 2.545.500 0,1
312.500 414.500 453.400 9.003.300 53

* Die Entwicklung fiir die Jahre 2014-2040 wurde ausschlieBlich in der so genannten konstanten Variante gerechnet; auf die Erstellung der in der Vergangenhetiblichen Trendvariante wurde

verzichtet, da insbesondere vor dem Hintergrund der Fliichtlingssituation eine realistische Einschatzung nicht moglich ist.

Quelle: ITNRW (2015), eigene Darstellung

3.3.2 Haushaltemodellrechnung

Die Modellrechnung zur zukiinftigen Entwicklung der Haus-
halte baut auf den Ergebnissen der Bevdlkerungsprognose
auf. Die Bevolkerungsvorausberechnung auf Basis der Zen-
susdaten von 2011 durch ITNRW wird voraussichtlich Ende
2018 - also nach Redaktionsschluss — vorliegen. Dementspre-
chend wird eine neue Haushalteprognose zu einem spateren
Zeitpunkt verfligbar sein.

Bei der noch aktuellen Modellrechnung fir den Zeitraum
2014 - 2040 wird ausschlieBlich eine so genannte konstante
Variante berechnet. Hierbei wird unterstellt, dass sich die
Haushaltebildungsprozesse entsprechend der Entwicklung

in den Jahren 2012 bis 2014 in Zukunft fortsetzen. Dazu

sind alters- und geschlechtsspezifische Quoten anhand der
Durchschnittsergebnisse des Mikrozensus des Zeitraums 2012
bis 2014 verwendet worden, die wahrend des gesamten
Berechnungshorizonts — dieser reicht fur die kreisfreien Stadte
und Kreise bis 2040 und fur das Land Nordrhein-Westfalen bis
zum Jahr 2060 - unverandert bleiben.

Im Dritten Regionalen Wohnungsmarktbericht war noch die
altere Modellrechnung fir den Zeitraum 2010 bis 2030 ab-
gebildet. In Abbildung 52 wird die von IT.NRW im Jahr 2015
veroffentlichte, vorausberechnete Entwicklung der Haushalte-
zahlen 2014 bis 2040 fur den Wohnungsmarkt Ruhr und das
Land Nordrhein-Westfalen dargestellt.

Gegendiber der Modellrechnung 2010 bis 2030, bei der fur
den gesamten Wohnungsmarkt Ruhr ein Riickgang von

4,5 % der Haushalte errechnet wurde, zeichnen sich bei der
Modellrechnung 2014 — 2040 stagnierende Haushaltezahlen
(,Zuwachs” von 0,1 % bzw. 2.900 Haushalte) ab. Landesweit
werden 5,3 % mehr Haushalte errechnet; nach der alteren
Modellrechnung war lediglich ein Zuwachs von 0,8 %
errechnet worden.



Betrachtet man die bis 2040 sowohl auf dem Wohnungsmarkt ~ Abbildung 52: Haushalte-Modellrechnung 2014 bis 2040

Ruhr als auch landesweit zurlickgehenden Bevdlkerungszahlen,
ist die Zunahme der Haushaltezahlen als ein Indiz fiir die weiter
andauernde Verkleinerung der Haushalte (steigende Zahl von

. Single-Haushalten” alterer und jlingerer Einwohner*innen,
alleinerziehende Elternteile etc.) anzusehen.

Sobald die neue ITNRW-Modellrechnung der Haushaltezahlen
vorliegt, ist eine Veroffentlichung auf der Internetseite
www.staedteregion-ruhr.de vorgesehen.

3.4 Sozio6konomische Indikatoren

3.4.1 Verfiigbares Einkommen und Kaufkraft

Unter dem ,verfligbaren Einkommen" ist die Einkommens-
summe (Arbeitnehmerentgelt und Einkommen aus selbst-
standiger Arbeit und Vermdgen), die den privaten Haushalten
nach Abzug von Steuern und Sozialabgaben und zuziglich
empfangener Sozialleistungen durchschnittlich fir Konsum-
und Sparzwecke zur Verfligung steht, zu verstehen. Das
verfligbare Einkommen wird als Indikator fir die finanziellen
Verhéltnisse der Bevolkerung in der jeweiligen Gemeinde
verstanden und ermdéglicht mittelbar Aussagen zur lokalen
Kaufkraft, wobei die regionale Preisentwicklung jedoch
unbericksichtigt bleibt.

Auf dem Wohnungsmarkt Ruhr zeigt sich flr das Jahr 2015
auch hier ein ausdifferenziertes Bild: Bei einer Spannweite von
16.274 € pro Person in Gelsenkirchen bis zu 23.865 € pro
Person im Ennepe-Ruhr-Kreis (Differenz von 7.591 € pro
Person in der Region) liegt das durchschnittlich verfliigbare
Einkommen in der Region insgesamt bei 19.389 € pro Person.

Quelle: ITNRW (2015), eigene Darstellung

[ Junter-10.0 %

[ ] uber-10.0 bis -5.0 %
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Abbildung 53: Verfiigbares Einkommen der privaten Haushalte 2011, 2013 und 2015 (in € je Einwohner*in) und
dessen Verédnderung

Verfiigbares Einkommen in Euro pro Person Differenz 2011 bis 2015

2011 2013 2015 absolut %
Duisburg 15.720 16.135 16.826 1.106 7,0

Oberhausen 16.804 17.169 17.959 1.155 6,9

Miilheim an der Ruhr 21.502 21.904 22.743 1.241 58

Bottrop 17.893 18.721 19.634 1.741 9,7

Essen 19.151 19.319 19.886 735 3,8

Gelsenkirchen 15.259 15.604 16.274 1.015 6,7

Herne 16.687 16.888 17.511 824 4,9

Bochum 18.217 18.563 19.372 1.155 6,3

Hagen 18.742 18.697 19.428 686 3,7

Dortmund 17.370 17.845 18.435 1.065 6,1

GET 16.561 17.057 17.733 1.172 71

Kreis Wesel 19.391 20.111 21.126 1.735 9,0

Kreis Recklinghausen 18.013 18.585 19.531 1.518 8,4

Ennepe-Ruhr-Kreis 22.634 22.770 23.865 1.231 54

Kreis Unna 18.770 19.576 20.510 1.740 9,3

Kreisfreie Stadte 17.556 17.906 18.593 1.037 59

Kreise 19.368 19.950 20.939 1.571 81

Wohnungsmarkt Ruhr 18.181 18.596 19.389 1.208 6,6

Nordrhein-Westfalen 19.968 20.533 21.336 1.368 6,9

Quelle: ITNRW (2016), eigene Darstellung

Der Zuwachs des verfligbaren Einkommens pro Person lag
von 2011 bis 2015 auf dem Wohnungsmarkt Ruhr bei

6,6 % und damit knapp unter dem Landeswert von Nord-
rhein-Westfalen (6,9 %). Wahrend das verflgbare Einkom-
men in den Jahren 2013 bis 2015 landesweit um 3,9 %
angestiegen ist, konnte auf dem Wohnungsmarkt Ruhr in
diesem Zeitraum ein Anstieg von 4,3 % verzeichnet werden.
Die absoluten Zahlen zeigen jedoch, dass die Anstiege in etwa
gleich hoch sind: Von 2013 bis 2015 stieg das verfligbare
Einkommen in Nordrhein-Westfalen um 803 € und auf dem
Wohnungsmarkt Ruhr um 793 €. In den Kreisen betrug die
Steigerung im Zeitraum 2011 bis 2015 rund 1.571 €, das sind
rund 50 % mehr als die Steigerung in den kreisfreien Stadten.
Dabei sind in einzelnen Stadten und Kreisen dennoch unter-
schiedliche Entwicklungen zu beobachten:

So ist z. B. in Oberhausen, Bottrop und im Kreis Wesel

ein Anstieg, aber in Mdlheim an der Ruhr, Hagen und im
Ennepe-Ruhr-Kreis eine Verringerung der Veranderungsrate zu
verzeichnen (siehe Abbildung 54).



Erlduterung: Abbildung 54: Verfiigbares Einkommen je Einwohner*in zum 31.12.2015 und Entwicklung des
Die waagerechten und senkrechten Linien verfligharen Einkommens 2011 bis 2015 in Prozent

markieren die Durchschnittswerte von Nordrhein-
Westfalen. Die gestrichelten Linien markieren die
Durchschnittswerte des Wohnungsmarktes Ruhr.
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Abbildung 55: Kaufkraftindex der Haushalte 2016

Quelle: GfK (2017): Kaufkraftindex, eigene Darstellung

[ ] 77bisunter 91
[ ] 91 bis unter 102
B 102 bis unter 110
I 170 und mehr



Das verfligbare Einkommen ist nicht mit dem Begriff , Kauf-
kraft” gleichzusetzen, da Kaufkraft neben dem nominellen
Geldbetrag auch das Preisniveau in der Region berlcksichtigt.
Kaufkraft beschreibt die Gutermenge, die fir einen bestimm-
ten Geldwert erworben werden kann.

Der Kaufkraftindex gibt das Kaufkraftniveau der einzelnen
Kommunen auf dem Wohnungsmarkt Ruhr im Vergleich zum
Wert des Landes Nordrhein-Westfalen an. Der Kaufkraftindex
flr das Jahr 2016 liegt in Malheim an der Ruhr (106), im Kreis
Wesel (106) und im Ennepe-Ruhr-Kreis (104) am héchsten,
wahrend in den Stadten Herne (77), Gelsenkirchen (81) und
Duisburg (83) der Wert fur das Land Nordrhein-Westfalen
(100) und fur den Wohnungsmarkt Ruhr (92) deutlich unter-
schritten wird (siehe Abbildung 55)

Obgleich das verfligbare Einkommen durchweg gestiegen ist,
bleibt zu untersuchen, in welcher Relation hierzu die Entwick-
lung der Wohnkostenbelastung steht. Im Wohnungsmarktre-
port der LEG Immobilien AG Jahr 2014 wird dargestellt,
welcher Anteil der Haushaltskaufkraft fur die Warmmiete
aufgebracht werden muss*'.

Wahrend die Miethaushalte im Landesdurchschnitt 18,7 %
der Haushaltskaufkraft fur die Warmmiete ausgeben mus-
sen, betragt der Wert fir den Wohnungsmarkt Ruhr im
Durchschnitt 18,1 %. Regionale Unterschiede sind deutlich
erkennbar (z. B. Ennepe-Ruhr-Kreis 16,6 %, Milheim an der
Ruhr 16,4 %, Oberhausen 19,0 %). Durch den Anstieg der
Kaufkraft ist die Wohnkostenbelastung trotz gestiegener
Mieten leicht gesunken.

41 LEG Immobilien AG (2014): LEG-Wohnungsmarktreport 2014. Disseldorf. In: https:/Awww.leg-
wohnen.de/unternehmen/presse/wohnungsmarktreporte/wohnungsmarktreport-nrw-2014/

Im Ergebnis ist fast ein Flinftel der Haushaltskaufkraft fur die
Deckung der Wohnkostenbelastung erforderlich. Besonders
betrifft dies Alleinerziehende und Arbeitslose, zunehmend
aber auch Rentner*innen.

Das Armutsrisiko der Uber 65-Jahrigen steigt daher. Von
Altersarmut spricht man, wenn der nicht mehr erwerbstétige
Teil der Bevolkerung seinen Bedarf nicht aus eigenen Einkinf-
ten decken kann, sondern zusatzlich auf staatliche Transfer-
leistungen angewiesen ist.

Der Anstieg der Altersarmut ist auf verschiedene Ursachen
zurlickzufhren. Meist sorgen nicht einzelne, sondern mehrere
Faktoren dafur, dass immer mehr Rentner*innen auf staatliche
Unterstlitzung angewiesen sind. Beispielhaft sind hier zu nen-
nen: die Absenkung des Rentenniveaus, geringere Rentenan-
spriiche durch unterbrochene Erwerbsbiografien (z.B. Kinder-
erziehung, Pflegearbeit, Arbeitslosigkeit), befristete Arbeits-
vertrage mit unterschiedlichen Einkommensniveaus oder die
Zunahme von niedrig bezahlten Beschaftigungsverhaltnissen.

Der Verbleib in der eigenen Wohnung ist aber gerade fir
altere Menschen die bevorzugte Wohnform. Dabei spielen
sowohl das vertraute Wohnumfeld als auch die sozialen Kon-
takte zur Nachbarschaft eine wichtige Rolle. Eine Reihe von
baulichen AnpassungsmaBnahmen ist geeignet, Wohnungen
annahernd altersgerecht zu gestalten, auch ohne die strengen
Anforderungen des barrierefreien oder altersgerechten Woh-
nens zu erreichen. Ein seniorenfreundlicher Umbau, der Uber
einzelne AnpassungsmaBnahmen hinausgeht, ist vor allem in
den Altbauten sehr teuer. Solche MaBnahmen setzen private
Eigentlimer selten um.

Aber auch fir die Wohnungsgesellschaften stellt sich die
Frage nach der Wirtschaftlichkeit und nach der Zahlungs-
fahigkeit der alteren Mieter*innen. Bei der Preisgestaltung
muss vor allem die zukinftige Entwicklung der Einklnfte von
Senior*innen beachtet werden. Aufgrund der Tatsache, dass
die Erwerbsbiographien von Menschen, die in den nachsten
Jahren das Rentenalter erreichen, mehr Zeitraume aufweisen
werden, in denen keine oder geringere Betrage in die gesetz-
liche Rentenversicherung eingezahlt worden sind, kann davon
ausgegangen werden, dass der Teil der &lteren Bevélkerung
mit niedrigen Renten weiter zunehmen wird. Die Realisierung
des fr Senior*innen finanzierbaren, barrierefreien Wohn-
raums in bedarfsgerechter Anzahl ist auf Grund der hohen
Bau- und Modernisierungskosten und den daraus resultie-
renden hohen Mieten am frei finanzierten Wohnungsmarkt
nur schwer zu erreichen. Vor diesem Hintergrund kommt

der 6ffentlichen Wohnraumférderung des Landes NRW eine
besondere Bedeutung zu. Das Niveau der Fordertatigkeit

der Jahre 2013 bis 2016 muss mindestens gehalten bzw.
moglichst weiter gesteigert werden, um den aktuellen und
zukiinftigen Bedarf an bezahlbarem barrierefreiem Wohnraum
decken zu kénnen. (vgl. Kapitel 2.3).
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Duisburg
Oberhausen
Miilheim an der Ruhr
Bottrop

Essen

Gelsenkirchen

Herne

Bochum

Hagen

Dortmund

Hamm

Kreis Wesel

Kreis Recklinghausen
Ennepe-Ruhr-Kreis
Kreis Unna

Kreisfreie Stadte

Kreise

Wohnungsmarkt Ruhr

Nordrhein-Westfalen

Quelle: ITNRW (2016), eigene Darstellung

Leistungsempfanger*innen Differenz 2011 zu 2016

Abbildung 56: Leistungsempfanger*innen SGB Il und deren Verdnderung

2011 2016 Absolut %
65.489 75.896 10.407 15,9
25.271 27.706 2.435 9,7
17.106 20.765 3.659 21,4
11.165 11.713 548 4,9
78.032 90.387 12.355 15,8
42.139 50.618 8.479 20,1
20.206 23.334 3.128 15,5
37.611 43.639 6.028 16,0
21.581 26.310 4.729 21,9
78.166 86.503 8.337 10,7
19.773 21.556 1.783 9,0
32.979 34.533 1.554 4,7
65.262 73.269 8.007 12,3
25.079 25.905 826 33
36.451 37.798 1.347 3,7
416.539 478.427 61.888 14,9
159.771 171.505 11.734 7.3
576.310 649.932 73.622 12,8
1.503.408 1.653.432 150.024 10,0

3.4.2 Leistungsbezieher*innen SGB Il und SGB XII*?

Die Anzahl der Personen, die in SGB II-Bedarfsgemeinschaften
leben, erreichte auf dem Wohnungsmarkt Ruhr im Jahr

2016 den Hochststand. Lag bis zu diesem Jahr der vorlaufige
Hochststand im Jahr 2007 und war in den nachfolgenden
Jahren ein leichter Riickgang zu verzeichnen, setzte seit
2012/2013 eine Trendwende ein. Wie ein Vergleich der Zahlen
aus den Jahren 2011 bis 2016 zeigt, gilt dies nicht fir alle
Stadte und Kreise gleichermaBen.

Landesweit verringerte sich zunachst der Anteil der Leis-
tungsempfanger*innen an der unter 65-jahrigen Bevélkerung
von 11,3 % im Jahr 2007 auf 11,1 % im Jahr 2013, um bis
2016 auf 11,7% zu steigen. Der Wert fir den Wohnungs-
markt Ruhr entwickelte sich in dieser Zeit von 2007 mit

14,9 % Uber 15,1 % im Jahr 2013 auf 16,2 % im Jahr 2016
deutlich starker.

“2 SGB Il = Sozialgesetzbuch (SGB) Zweites Buch (Il) = Grundsicherung fur Arbeitsuchende; SGB Xl
= Sozialgesetzbuch (SGB) Zwolftes Buch (XII) = Sozialhilfe



Lokal sind jedoch unterschiedliche Entwicklungen zu beob-
achten. Positiv fallt der geringe Anstieg der Leistungs-
empfanger*innen in der kreisfreien Stadt Bottrop und in
den Kreisen Wesel, Unna und im Ennepe-Ruhr-Kreis auf
(siehe Abbildung 56). Die Anzahl der bedrftigen Personen
durfte noch hoher liegen, denn moglicherweise gibt es
Hemmschwellen bei der Beantragung von Leistungen.

Abbildung 57 zeigt die Entwicklung der Leistungsempfan-
ger*innen nach SGB Xl auf. Die Betrachtung erfolgt fiir Per-
sonen Uber der Altersgrenze von 65 Jahren. Im Landesdurch-
schnitt ist ebenso wie in den Stadten und Kreisen des Woh-
nungsmarktes Ruhr ein kontinuierlicher Anstieg abzulesen.

Abbildung 57: Leistungsempféanger*innen SGB Xll und deren Verdnderung

Duisburg

Leistungsempfanger*innen

Differenz 2011 zu 2016

Miilheim an der Ruhr

Bottrop

Gelsenkirchen

Kreis Recklinghausen

Ennepe-Ruhr-Kreis

Kreisfreie Stadte

Wohnungsmarkt Ruhr

Nordrhein-Westfalen

Quelle: ITNRW (2017), eigene Darstellung

2011 2016 Absolut %
7.055 8.093 1.038 14,7
2.868 3.288 420 14,6
2.447 2.889 442 18,1
1.209 1.458 249 20,6
9.110 11.032 1.922 21,1
4.195 5.527 1.332 31,8
2.212 2.700 488 221
4.940 6.097 1.157 23,4
2.906 3.780 874 30,1
9.807 12.616 2.809 28,6
1.957 2.503 546 27,9
4.546 5.459 913 20,1
7.810 9.434 1.624 20,8
3.672 4582 910 24,8
4.046 5.436 1.390 34,4
48.706 59.983 11.277 23,2
20.074 24.911 4.837 241
68.780 84.894 16.114 23,4
213.833 265.103 51.270 24,0
B,
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Abbildung 58: Mindestsicherungsquoten 2011 und 2016 in Prozent Die Mindestsicherungsquote, ermittelt von ITNRW, stellt den
Anteil der Empfanger von Mindestsicherungsleistungen (SGB I,
SGB XII, Asylbewerberleistungsgesetz) an der Gesamtbevélke-
rung dar. Wahrend der Wert fiir das Land Nordrhein-Westfalen
bei 12,0 % liegt, bezieht mit 15,6 % ein deutlich gréBerer Teil
2011 2016 der Bevolkerung auf dem Wohnungsmarkt Ruhr Mindestsiche-
rungsleistungen (siehe Abbildung 58).

Duisburg 15,27 18,27

Oberhausen 13,78 16,32 Sowohl im Land Nordrhein-Westfalen als auch auf dem Woh-

Miilheim an der Ruhr 12,31 15,34 nungsmarkt Ruhr erhalt.en im Jahr 2016 rund 20 % mehr
e — Personen eine Mindestsicherungsleistung als noch im Jahr 2011

Bottrop 11,08 12,41 (siehe Abbildung 59). Positiv ist der geringe Zuwachs in den

Essen 15,89 18,68 kreisfreien Stadten Bottrop und Hamm sowie im Kreis Unna

. zu bewerten.
Gelsenkirchen 18,60 22,66
Herne 14,78 17,55 Die ermittelten Werte zur Einkommenssituation der Bevolke-
rung machen deutlich, dass die Nachfrage nach preiswertem
Wohnraum weiter gewachsen ist. Daneben steht die dringende
Hagen 13,50 16,94 Notwendigkeit, barrierefreien und energieeffizienten Wohn-
Dortmund 1576 18,14 raum zu schaffen bzw. den Wohnungsbestand energetisch zu
e sanieren und Barrieren weitestgehend abzubauen. Hohe Bau-
Hamm 12,58 14,16 bzw. Modernisierungskosten fiihren in der Regel in frei finan-
Kreis Wesel 8,47 10,11 zierten Bestanden zu erheblich hoheren Mietbelastungen, die
oftmals nicht von den Einsparungen durch niedrigere Energie-

Bochum 12,11 14,99

Kreis Recklinghausen 12,24 14,42 N
I e kosten aufgefangen werden kénnen.
Ennepe-Ruhr-Kreis 9,30 10,94
Kreis Unna 10,61 12,11 Dl|e Wohnraumforderung Qes andes Nordrhem—Wgstfalen und
- die damit verbundenen Mietpreis- und Belegungsbindungen
Kreisfreie Stadte 14,71 17,49 leisten in diesem Zusammenhang einen wichtigen Beitrag, um
Kreise 10,39 12,18 auch Haushalten mit niedrigem Einkommen den Zugang zu ba-

rrierefreiem und energieeffizienten Wohnraum zu erméglichen.
Die bestehenden Probleme auf dem Wohnungsmarkt Ruhr haben
Nordrhein-Westfalen 10,17 12,01 sich aber erheblich vergroBert und der geforderte Wohnungsbe-
stand ist im Verhaltnis zur Nachfrage nach bezahlbarem Wohn-
raum zu gering und wird zudem weiter abnehmen. Es sind daher
weitere umfangreiche MaBnahmen notwendig um den Woh-
Quelle: ITNRW (2016), eigene Darstellung nungsmarkt im preiswerten Segment zu entlasten.

Wohnungsmarkt Ruhr 13,17 15,63




3.4.3 Wohngeld

Wohngeld ist ein wichtiges Instrument, um das Wohnen

fir einkommensschwache Haushalte bezahlbar zu machen.
Die Leistungen nach dem Wohngeldgesetz sind im Jahr

2016 nach langer Zeit wieder an die Bestandsmieten und die
Einkommensentwicklung angepasst worden. Aus Abbildung
60 geht hervor, wie viele Haushalte auf dem Wohnungsmarkt
Ruhr Wohngeld zu ihrer Wohnkostenbelastung erhalten.

Abbildung 59: Anzahl der Personen, die eine Mindestsicherung erhalten, und die Veranderung 2011 bis 2016

Anzahl der Personen im Jahr...

2011
Duisburg 74.430

2012

2013

2014

2015

2016

Differenz

2011 zu 2016

absolut

Oberhausen 28.964

Miilheim an der Ruhr 20.529

Bottrop 12.970

Essen 89.934

Gelsenkirchen 47.992

Herne 22.888

Bochum 43.895

Hagen 25.293

Dortmund 90.052

Hamm 22.208

Kreis Wesel 38.932

Kreis Recklinghausen 75.628

Ennepe-Ruhr-Kreis 30.238

Kreis Unna 41.913

Kreisfreie Stadte 479.155

Kreise 186.711

Wohnungsmarkt Ruhr 665.866

Nordrhein-Westfalen 1.784.066

Quelle: ITNRW (2017), eigene Darstellung

74.242 75.197 79.005 86.276 91.325 16.895
29.383 30.455 31.657 34.147 34.490| 5.526| 19,08
21.066 21.877 22.955 25.552 26.224| 5.695| 27,74
12.947 13.215 13.349 14.463 14568 | 1598 12,32
93.891 96.613 98.982 104712 108.928| 18.994| 21,12
48.877 50.340 52.494 57.562 59.488 | 11.496 | 23,95
23.106 23.642 24.099 25.574 27.514| 4.626| 20,21
44.806 46.355 47.562 52.482 54719 10.824| 24,66
25.897 26.900 28.248 30.997 31.890  6.597 26,08
91.810 94.689 97.995 104301  106.294| 16.242| 18,04
22.963 24.010 25.117 25.898 25432 3.224| 14,52
38.517 39.824 42.080 46.955 46.700 7.768 | 19,95
78.359 80.532 82.772 88.330 88.973 | 13.345| 17,65
30.653 31.298 32.392 35.965 35.606 5.368| 17,75
42.982 44.678 45.251 47.785 47.683| 5.770| 13,77
488.988  503.293  521.463| 561.964  580.872 101.717 21,20
190511 196.332| 202.495| 219.035| 218.962 32.251| 17,30
679.499 699.625| 723.958  780.999| 799.834 133.968 20,12
1.822.894 | 1.888.951 1.959.055| 2.133.549| 2.147.936 | 363.870 20,40
e,
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Abbildung 60: Haushalte mit allgemeinem Wohngeld 2011 bis 2016

2011 2012 2013 2014 2015 2016
Duisburg 5.774 5.098 4.722 4.305 3.392 4.867
Oberhausen 2.072 1.941 1.767 1.424 1.167 1.801
Miilheim an der Ruhr 1.216 1.048 815 670 572 975
Bottrop 1.166 1.082 1.012 945 830 1.156
Essen 5.415 4.758 4.146 3.519 2.917 4.088
Gelsenkirchen 3.037 2.849 2.425 2.070 1.551 2.192
Herne 2.056 1.867 1.735 1.476 1.181 1.486
Bochum 3.500 3.252 2.972 2.552 2.060 2.833
Hagen 1.656 1.475 1.322 1.072 929 1.407
Dortmund 6.567 6.058 5.187 4.613 3.895 5.628
Hamm 2.533 2.247 2.117 1.924 1.652 2.336
Kreis Wesel 3.988 3.647 3.233 2.758 2.278 3.338
Kreis Recklinghausen 5.368 4.726 4.243 3.571 3.029 4.268
Ennepe-Ruhr-Kreis 2.388 2.485 2.178 1.809 1.564 2.334
Kreis Unna 4.321 3.874 3.425 2.951 2.633 3.698
Kreisfreie Stadte 34.992 31.675 28.220 24.570 20.146 28.769
Kreise 16.565 14.732 13.079 11.089 9.504 13.638
Wohnungsmarkt Ruhr 51.557 46.408 41.299 35.659 29.650 42.407
Nordrhein-Westfalen 168.350 151.081 132.818 114.180 96.685 138.614

Quelle: ITNRW (2017), eigene Darstellung



3.5 Fazit

Anders als noch im Beobachtungszeitraum des Dritten
Regionalen Wohnungsmarktberichts sind die Einwoh-
ner*innenzahlen auf dem Wohnungsmarkt Ruhr wieder
gestiegen. Das Wachstum ist allein auf Wanderungsgewinne
zurtickzufthren. Es ist jedoch schwer einschatzbar, ob sich
dieser Trend fortsetzt, da das Bevélkerungswachstum haupt-
sachlich auf Wanderungsgewinnen aus dem Ausland beruht
und sich dieser Zuwachs abgeschwacht hat.

Trotz gestiegener Geburtenzahlen ist der natdrliche Bevolke-
rungssaldo weiterhin negativ, da die Sterbefalle die Geburten-
zahlen weiter GUbersteigen.

Langfristig mussen sich die meisten kreisfreien Stadte und
Kreise auf Bevolkerungsrickgange einstellen; ggf. mit Aus-
nahmen in einzelnen Stadten.

Die Zahl der Hochbetagten ist weiter gestiegen. Auch die
Anzahl der Auslander*innen (insbesondere Flichtlinge und
Zugewanderte aus Stdosteuropa) hat zugenommen.
Aufgrund der politischen Rahmenbedingungen hinsichtlich
der Fluchtlingszuwanderung und des Familiennachzugs ist
eine Einschatzung, wie sich der Bedarf an Wohnraum ent-
wickeln wird, schwierig. Fr den Wohnungsmarkt Ruhr
bedeutet die starke Auslandszuwanderung, dass die Bevol-
kerung internationaler geworden ist. Die Herausforderung
der dauerhaften Integration Zugewanderter in den regularen
Wohnungsmarkt muss nun angenommen werden.

Im Vergleich mit Nordrhein-Westfalen hat sich das verfligbare
Einkommen auf dem Wohnungsmarkt Ruhr unterdurch-
schnittlich entwickelt. Die Anzahl der Transferleistungsempfan-
ger*innen ist Uberdurchschnittlich. Auch vor dem Hintergrund
der alternden Bevélkerung, zukUnftiger niedrigerer Rentenni-
veaus und damit drohender Altersarmut besteht ein Bedarf
an preiswertem und barrierefreiem Wohnraum.

Die untersuchten Indikatoren fur den Bedarf an preiswertem
Wohnraum weisen auf einen weiter steigenden Bedarf hin.
Bereits jetzt gibt es in diesem Segment Angebotsengpasse.

Ein Instrument, um diesen Bedarf zu decken, ist der 6ffentlich
geforderte Wohnungsbau (Objektférderung). Ein weiteres
Instrument ist das Wohngeld, das als Subjektférderung das
Wohnen fir einkommensschwéchere Haushalte bezahlbar
macht. Durch die Reform des Wohngeldgesetzes im Jahr 2016
hat sich die Anzahl der Wohngeldempfénger*innen wieder
erhoht.

Das Land hat mit seinem Wohnraumférderungsprogramm
2018 bis 2022 die Mietenstufen und Kostenkategorien fiir
die Wohnraumférderung neu geordnet. Daher lasst sich noch
nicht abschlieBend beurteilen, wie aus Sicht der Investieren-
den die Wirtschaftlichkeit und damit Anreize zur Inanspruch-
nahme der Fordermittel beurteilt werden. Die Auswirkungen
sollte die Landesregierung bei der Weiterentwicklung ihrer
Instrumente ber{cksichtigen.

Dartber hinaus sollten die weiteren Rahmenbedingungen, wie
z.B. zusétzliche steuerliche Abschreibungsmdglichkeiten beim
Neubau preiswerter Wohnungen oder Kopplung der Wohn-
geldhdhen an den Lebenshaltungsindex verbessert werden.

Um einer weiteren Segregation entgegenzuwirken, ist preis-
werter Wohnraum nicht rdumlich konzentriert zu schaffen, son-
dern auf eine Durchmischung der Quartiere zu achten, denn
Segregation ist weniger ethnisch als dkonomisch bedingt.*

4 WZB Wissenschaftszentrum Berlin fiir Sozialforschung (2018): Wie briichig ist die soziale
Architektur unserer Stadte? Trends und Analysen der Segregation in 74 deutschen Stéadten.
Berlin. In: https:/bibliothek.wzb.eu/pdf/2018/p18-001.pdf
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EXKURS:
REGIONALE NACHFRAGEANALYSE

WOHNUNGSMARKT RUHR 2040

Die AG Wohnungsmarkt Ruhr hat im Jahr 2017 eine regio-
nale Nachfrageanalyse fir den Wohnungsmarkt Ruhr 2040
beauftragt. Die Bearbeitung erfolgt durch das Gutachterbiro
empirica AG, die Studie wird parallel zum Vierten Regionalen
Wohnungsmarktbericht vorgelegt.

Die Untersuchung beschreibt die Struktur des Wohnungs-
marktes Ruhr in Bezug auf rdumliche Verflechtungen und
Nachfragesegmente und gibt Aufschliisse Gber die langerfri-
stig (mit Perspektive 2040) zu erwartenden Veranderungen
der Wohnungsnachfrage, insbesondere in qualitativer
Hinsicht. Ziel ist es, die Anforderungen an Wohnungen und
Wohnumfelder fur verschiedene Nachfragegruppen abzu-
leiten. Die regionale Veranderung der Nachfrage auf dem
Wohnungsmarkt steht dabei im Vordergrund. Der durch ihre
kommunalen bzw. teilraumlichen Verflechtungen komplexen
Struktur der Region wird durch teilrdumliche Betrachtungen
und Quartierstypen Rechnung getragen.

Die Untersuchung soll insbesondere zur Beantwortung
folgender Forschungsfragen beitragen:

¢ Wie ist die Nachfrage auf dem Wohnungsmarkt Ruhr
raumlich strukturiert und verflochten?

¢ \Welche Qualitaten hinsichtlich Wohnumfeld, Wohnform,
baulicher und stadtebaulicher Struktur werden von welcher
Nachfragegruppe in welchen Raumstrukturtypen der
Metropole Ruhr heute nachgefragt?

¢ Welche Tendenzen/ Trends sind bis 2040 in Bezug auf die
Raumtypen durch die voraussichtlichen Verdnderungen in
der Nachfragestruktur auf dem Wohnungsmarkt Ruhr zu
erwarten?

Die Studie fuBt auf einer Pendler- und Wanderungsanalyse, er-
ganzenden Quellenauswertungen und Expert*innenworkshops.
Die Ergebnisse der Pendler- und Wanderungsanalyse werden im
Folgenden kurz zusammengefasst.

Pendlerverflechtungen auf dem Wohnungsmarkt Ruhr
Nur wenige Kommunen auf dem Wohnungsmarkt Ruhr ha-
ben hohe Pendlerliberschiisse: neben den Oberzentren Essen
und Dortmund zéhlen hierzu auch einzelne kreisangehérige
Kommunen. Viele kreisangehérige Kommunen — vor allem

in Randlagen des Wohnungsmarkts Ruhr — weisen hingegen
hohe Pendlerverluste auf. In den tbrigen Kommunen ist der
Pendlersaldo relativ ausgeglichen. Dies gilt — als Resultat der
spezifischen polyzentrischen Struktur der Region — auch fur
die Uberwiegende Zahl der GroBstadte.

Fir die Stadte in der Metropole Ruhr kénnen die gegenlber
der Rheinschiene relativ glinstigeren Mieten und Kaufpreise
am Wohnungsmarkt Ruhr bei einem gleichzeitig groBen
Arbeitsplatzangebot in der Rheinschiene als Grund fir die
hohen Auspendleriiberschiisse dorthin gelten. Diese Preis-
struktur stellt damit einen wichtigen Standortfaktor bezogen
auf den Wohnungsmarkt Ruhr dar. Im Norden des Wohnungs-
marktes Ruhr gibt es — in deutlich geringerem MaBe - ein
ahnliches Muster bezogen auf die Stadt Minster.

Wanderungsverflechtungen auf dem

Wohnungsmarkt Ruhr

Der Wohnungsmarkt Ruhr hat im Zeitraum 2010 bis 2015

im Saldo starke Wanderungsgewinne verzeichnet, die aus
Zuwanderungen aus dem Ausland wie zum Beispiel der Zu-
wanderung aus Stdosteuropa oder fluchtbedingter Zuwan-
derung resultieren. Wanderungsgewinne sind bezogen auf
alle Altersgruppen zu konstatieren, Dimension und rdumliche
Muster stellen sich aber unterschiedlich dar.

Bezogen auf Familien (Gruppen der 30 bis- unter 50-J&h-
rigen sowie der unter 18-Jahrigen) weist der Wohnungs-
markt Ruhr inzwischen nicht nur gegentber dem Ausland,
sondern auch gegenUber dem restlichen Nordrhein-West-

falen einen (leicht) positiven Wanderungssaldo auf. Das
raumliche Bild innerhalb des Wohnungsmarktes Ruhr ist
dabei uneinheitlich und komplex.

Die Altersklasse der 18- bis unter 25-Jahrigen zeigt in der
raumlichen Auspragung der Wanderungen ein sehr typisches
Muster: Wahrend die eher landlich gepragten Raume sowie
die kleineren Gemeinden in der Metropole Ruhr deutlich ne-
gative Wanderungssalden im betrachteten Zeitraum aufwei-
sen, ist der Wanderungssaldo der Kernstadte, insbesondere
der Universitatsstadte, deutlich positiv. Die Altersklasse der
jungen Erwachsenen ist zudem die mobilste Altersklasse.

Bei der Altersgruppe der Gber 65-Jahrigen zeigt sich eine
gegenlaufige Entwicklung. Hier besitzen die kreisfreien Stadte
Uberwiegend negative Wanderungssalden, wahrend einige
kreisangehorige Kommunen — vor allem im Kreis Wesel —
Wanderungsgewinne aufweisen. Die Wanderungsintensitat,
also das Gesamtvolumen der Wanderungen, ist in dieser
Altersgruppe aber gering.



In guter Tradition legt die AG Wohnungsmarkt Ruhr nach drei
berichtsfreien Jahren plnktlich den Vierten Regionalen Woh-

nungsmarktbericht vor. Durch diese kontinuierliche Raumbe-

obachtung ist mittlerweile eine lange Zeitreihe erarbeitet, die

interessante Trends und Entwicklungen offenbart.

Besonders augenfallig in dieser Berichtsperiode sind die
weiteren Preissteigerungen in allen Marktsegmenten des
Wohnungsmarktes Ruhr und die — bezogen auf den gesam-
ten Wohnungsmarkt Ruhr — leichte Bevdlkerungszunahme,
die aus der Zuwanderung resultiert. Kleinraumig differenzie-
ren sich diese Befunde allerdings hinsichtlich der Starke des
Effektes und seiner Qualitat. Wahrend zum Beispiel Preisstei-
gerungen fir freistehende Einfamilienhduser regionsweit zu
verzeichnen sind, gibt es in einigen wenigen Kommunen
nun glnstigeres Bauland als noch in der Vorberichtsperiode.
Die Wohnungsmieten sind in allen Postleitzahlgebieten ge-
stiegen, mancherorts um bis zu 10 %. Dies sind Anzeichen
fur eine Marktanspannung aufgrund von Angebotsknappheit
im Zusammenspiel mit gestiegenen Baukosten und Moder-
nisierungsaktivitdten. Das anhaltend niedrige Zinsniveau
konnte die Kaufbereitschaft fir Wohneigentum steigern, die
Nachfrage erhéhen und somit die Preise treiben. Die leichte
Bevodlkerungszunahme kommt hinzu und bewirkt auch im
Mietwohnungsbestand ein Absinken des Leerstandes und
kleinrdumige Engpasse, insbesondere — aber nicht nur —in
preisgunstigen Bestanden.

Die Starke des Wohnungsmarktes Ruhr im Vergleich zu
anderen Ballungsraumen mit bereits deutlich angespannte-
ren Wohnungsmarkten ist das vielfaltige Angebot zu noch
erschwinglichen Preisen. Obwohl auch weiterhin die Eigen-
tumsbildung und die Miete von Wohnungen bzw. Hausern
mit unterschiedlichen Qualitaten und Preisniveaus moglich
ist, mussen die Entwicklungen gerade im Hinblick auf die Er-
schwinglichkeit fr die Bevolkerung im Wohnungsmarkt Ruhr
auch weiterhin beobachtet und bewertet werden, um auch

kunftig ein breites Nachfragespektrum bedienen zu kénnen.
Hier sind innovative, regionale und kommunale Konzepte
erforderlich, um eine etwaige Angebotsausweitung nicht nur
durch ein Aufbrauchen der noch vorhandenen Flachenreser-
ven flr den Wohnungsbau, sondern auch durch die Weiter-
entwicklung von Bestandsquartieren diesen Wettbewerbsvor-
teil im Wettstreit der Regionen zu erhalten.

Die Bevolkerungszahl und damit auch die Anzahl der woh-
nungsnachfragenden Haushalte auf dem Wohnungsmarkt
Ruhr hangt sehr stark von zuwandernden Menschen ab, denn
ohne sie wirde die Anzahl der Menschen in der Metropole
Ruhr schrumpfen: Die Geburtenzahlen steigen zwar leicht,
aber die Sterbefalle nehmen noch stérker zu, und auch
kunftig wird sich die Anzahl der hochbetagten Menschen

auf dem Wohnungsmarkt Ruhr erhohen. Die internationale
Zuwanderung von Schutzsuchenden der Jahre 2015 und
2016 und von Menschen aus dem Stdosten der Europaischen
Union erreichte auch die Metropole Ruhr und veranderte die
Zusammensetzung ihrer Einwohner*innen mit auslandischem
Pass grundlegend. Auch weiterhin werden Menschen aus
zahlreichen verschiedenen Herkunftslandern in die Metropole
Ruhr kommen, um hier zu leben und zu arbeiten.

Weiter fortgesetzt haben sich auch in dieser Berichtsperiode
die Trends der Alterung der Bevolkerung und der Haushalts-
verkleinerung. Die Einkommenssituation der Haushalte und
damit die tragbare Héhe der Ausgaben fir Wohnen werden
sich auch weiterhin ausdifferenzieren. Wahrend einkommens-
starke Haushalte eine breite Auswahl auf dem Wohnungs-
markt haben, sind einkommensschwéchere Haushalte auf
preisgunstigen Wohnraum angewiesen. Dieses Marktsegment
auch vor dem Hintergrund der allgemeinen Preissteigerungen
fir Wohnen in bedarfsgerechtem Umfang bereitzustellen, ist
ein wohnungspolitisches Ziel. Aufgrund der kiinftigen Absen-
kung des Rentenniveaus und unterbrochener Erwerbsbiogra-
fien wird dies immer mehr Menschen betreffen. In Anbetracht

der geringen und voraussichtlich weiter abnehmenden Woh-
nungsbestande im geférderten Wohnungsbau ist dies eine
Herausforderung, fur das ein MaBnahmenbiindel aus Neubau
und Bestandsmanagement erforderlich ist.

Die AG Wohnungsmarkt Ruhr stellt parallel zum hier vor-
liegenden Vierten Regionalen Wohnungsmarktbericht eine
.Nachfrageanalyse Wohnungsmarkt Ruhr 2040" vor, die
unter Federfiihrung des Regionalverbandes Ruhr vom Gut-
achterbiro emiprica AG erarbeitet wird. Der Regionalverband
Ruhr &st damit seine Zusage ein, in diesem Themenfeld
voranzuschreiten. Damit leisten wir einen Beitrag, regionale
fachliche Grundlagen fir die nachfragegerechte Weiterent-
wicklung des Wohnungsmarktes Ruhr zu erarbeiten, die von
den Akteuren auf dem Wohnungsmarkt Ruhr unter Bertick-
sichtigung ihres spezifischen Blickwinkels handlungsleitend
ausgewertet werden kann.

Stetige Anforderungen auf dem Wohnungsmarkt Ruhr
bleiben die Bereitstellung zeitgeméaBen Wohnraumes, sei
es in energetischer Hinsicht, was die zielgruppengerechte
Grundrissgestaltung, Barrierearmut bzw. —freiheit oder die
Gestaltung des gesamten Wohnquartieres betrifft.

Die AG Wohnungsmarkt Ruhr wird den Regionalen Woh-
nungsmarkt auch weiterhin in gewohnt guter Zusammenar-
beit von kreisfreien Stadten und Kreisen der Metropole Ruhr,
Regionalverband Ruhr und NRW.BANK beobachten. In der
Zeit bis zum funften Regionalen Wohnungsmarktbericht, der
im Jahr 2021 erscheinen soll, wird sich die Arbeitsgruppe
bestehenden und neuen Themenstellungen widmen. Ein wei-
terzufihrender Strang des Austausches werden die kleinrau-
mige Wohnungsmarktbeobachtung und die damit verbun-
denen fachlichen und organisatorischen Belange im Aufbau
entsprechender Monitoringsysteme bleiben. Regionale und
kleinrdumige Wohnungsmarktbeobachtung erganzen sich in
ihren Aussagen.
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Abbildung 61: Anteil der ausldndischen Bevélkerung auf dem Wohnungsmarkt Ruhr, Stichtag 31.12.2016

Einwohner*innen |Deutsche | Auslénder*innen | Anteil in Einwohner*innen |Deutsche | Auslénder*innen | Anteil in
gesamt Prozent gesamt Prozent
Unna - - - - Castrop-Rauxel 74.004 67.061 6.943 9,4
Schermbeck 13.624 13.107 517 3,8 Marl 83.737 75.179 8.558 10,2
Haltern am See 37.893 36.335 1.558 4,1 Bottrop 117.409 | 105.291 12.118 10,3
Hiinxe 13.617 13.047 570 4,2 Ennepetal 29.901 26.770 3.131 10,5
Hamminkeln 26.808 25.542 1.266 47 Bbnen 18.106 16.168 1.938 10,7
Alpen 12.699 12.099 600 47 Witten 96.781 86.351 10.430 10,8
Breckerfeld 8.920 8.481 439 49 Bergkamen 48.543 43.233 5.310 10,9
Sprockhovel 25.032 23.719 1.313 5,2 Recklinghausen 114.003 | 101.053 12.950 1,4
Selm 25.714 24.239 1.475 57 Bochum 364.920 | 322.315 42.605 11,7
Xanten 21.551 20.314 1.237 5.7 Moers 103.881 91.203 12.678 12,2
Sonsbeck 8.769 8.252 517 59 Schwelm 28.477 24.965 3.512 12,3
Werne 29.858 28.013 1.845 6,2 Gevelsberg 30.966 27.071 3.895 12,6
Dorsten 75.196 70.475 4721 6,3 Liinen 86.274 75.393 10.881 12,6
Waltrop 29.245 27.405 1.840 6,3 Kamp-Lintfort 37.414 32.682 4.732 12,6
Voerde 36.273 33.876 2.397 6,6 Herten 61.461 53.223 8.238 13,4
Herdecke 22.768 21.120 1.648 7,2 Gladbeck 75.532 65.093 10.439 13,8
Rheinberg 31.356 29.079 2.277 73 Oberhausen 211.382 | 181.853 29.529 14,0
Frondenberg 20.908 19.294 1.614 7,7 Hamm 179.571 | 154.285 25.286 14,1
Neukirchen-Viuyn 27.200 24.932 2.268 83 Miilheim an der Ruhr 170.936 | 146.143 24.793 14,5
Holzwickede 17.160 15.724 1.436 8,4 Oer-Erkenschwick 31.569 26.934 4,635 14,7
Hattingen 54.744 49.913 4.831 8,8 Essen 583.084 | 497.307 85.777 14,7
Wesel 60.797 55.412 5.385 8,9 Herne 156.774 | 132.330 24.444 15,6
Kamen 43.672 39.803 3.869 89 Dortmund 585.813 | 489.593 96.220 16,4
Wetter 27.785 25.271 2.514 9,0 Hagen 188.266 | 156.987 31.279 16,6
Schwerte 46.754 42.486 4.268 9,1 Gelsenkirchen 262.528 | 213.867 48.661 18,5
Dinslaken 67.726 61.419 6.307 9,3 Duisburg 499.845 | 400.444 99.401 19,9
Datteln 34.555 31.319 3.236 9,4 il




Abbildung 62: Anzahl der Einwohner*innen insgesamt und der Auslander*innen auf dem Wohnungsmarkt Ruhr 2011 bis 2016
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Einwohner-
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Einwohner-
*innen
gesamt

Auslander
*innen *innen

gesamt

Duisburg
Oberhausen
Miilheim an der Ruhr
Bottrop

Essen

Gelsenkirchen

Herne

Bochum

Hagen

Dortmund

Hamm

Kreis Wesel

Kreis Recklinghausen
Ennepe-Ruhr-Kreis
Kreis Unna

Kreisfreie Stadte

Kreise

Wohnungsmarkt Ruhr

Nordrhein-Westfalen

487.470 73.233 486.816 74.777 486.855 78.120 485.465 79.069 491.231 87.589 499.845 99.401
210.256 23.282 210.005 23.789 209.097 23.964 209.292 25.062 210.934 27.586 211.382 29.529
166.804 17.805 166.654 18.347 166.640 18.973 167.108 20.088 169.278 22.770 170.936 24,793
117.074 9.067 116.498 9.155 116.055 9.381 116.017 9.755 117.143 11.331 117.409 12.118
565.900 56.774 566.862 59.121 569.884 63.887 573.784 69.143 582.624 80.006 583.084 85.777
257.994 34.635 257.607 35.575 257.850 37.938 257.651 39.492 260.368 44.242 262.528 48.661
154.887 18.122 154.563 18.686 154.417 19.390 154.608 20.384 155.851 22.430 156.774 24.444
362.585 30.097 362.213 31.164 361.734 32.500 361.876 34.354 364.742 39.463 364.920 42.605
187.333 23.527 186.243 23.575 185.996 24.337 186.716 26.034 189.044 30.088 188.266 31.279
571.403 70.277 572.087 72.059 575.944 76.188 580.511 83.350 586.181 91.972 585.813 96.220
176.474 19.078 176.440 19.522 176.048 19.661 176.580 20.697 179.397 24.195 179.571 25.286
459.740 29.825 458.329 30.210 457.033 30.813 457.244 32.476 462.664 39.709 462.664 40.751
617.831 47.999 615.778 48.564 613.878 49.824 613.092 52.092 617.807 59.428 617.807 63.118
325.145 23.524 324.223 23.938 322.731 24.473 322.916 25.855 325.954 30.377 325.954 31.713
394.873 27.461 392.940 27.523 391.622 27.931 391.774 29.350 396.035 35.534 393.869 35.103
3.258.180 375.897 | 3.255.988 385.770 | 3.260.520 404339 | 3.269.608 427.428 | 3.306.793 481.672 | 3.320.528 520.113
1.797.589 128.809 | 1.791.270 130.235 = 1.785.264 133.041 | 1.785.026 139.773 | 1.802.460 165.048 | 1.800.294 170.685
5.055.769 504.706 5.047.258 516.005 5.045.784 537.380 5.054.634 567.201 5.109.253 646.720 5.120.822 690.798
17.544.938 | 16.28.520 | 17.554.329 | 1.675.717 | 17.571.856 | 17.40.208 | 17.638.098 | 1.844.455 | 17.865.516 | 2.114.822 | 17.890.100 | 2.214.250
Quelle: ITNRW (2017)
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Abbildung 63: Zu- und Fortziige Nichtdeutscher Gber die NRW-Landesgrenze differenziert nach Stadten
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Julia Meininghaus, Stadt Dortmund
Silvia Nannen, Stadt Oberhausen
Christiane Otto-Bohm, Kreis Wesel

Jutta Pauels, Kreis Unna

Martin Reimers, Stadt Bottrop

Alfred Richau, Stadt Gelsenkirchen
Jorg-Peter Rogge, Stadt Herne

Sabine Schmidt, Kreis Recklinghausen
Petra Soika-Bracht, Ennepe-Ruhr-Kreis
Ulrike Schonfeld-Nastoll, Stadt Oberhausen
Thomas Schramme, Stadt Oberhausen
Dr. Hadia Straub, Regionalverband Ruhr

Martina Steinmann-Menne, Stadt Hamm (bis 31.1.2018)

Karen Schulz, Stadt Herne
Thomas Schiirkes, Stadt Duisburg
Lena Weinberg, Stadt Gelsenkirchen

Autorinnen und Autoren
Dr. Christoph Alfken
Gabriele Bloch-Fancello
Helmut Cepa

Brigitte Dellmann-Amstutz
Regina DreBler

Sonja Grauer

Doris Hoeft

Christian Holtkotter
Joachim Horst

Sabine KauBen

Melanie Kloth

Eckhard Kneisel

Regina Korn

Ralf Krapoth

Benedikt Lasar
Wolfgang Loke
Ann-Kristin Marx

Julia Meininghaus

Silvia Nannen
Christiane Otto-Bdhm
Jutta Pauels

Martin Reimers
Jorg-Peter Rogge
Sabine Schmidt

Petra Soika-Bracht
Ulrike Schonfeld-Nastoll
Thomas Schramme

Dr. Hadia Straub
Martina Steinmann-Menne
Karen Schulz

Thomas Schurkes

Redaktion

Dr. Christoph Alfken
Gabriele Bloch-Fancello
Doris Hoeft

Benedikt Lasar

Petra Soika-Bracht

Dr. Hadia Straub



Kontakt

Julia Meininghaus

Stadt Dortmund

Amt fir Wohnen und Stadterneuerung (Stabstelle)
Sudwall 2-4

44137 Dortmund

Tel. (0231) 50-2 54 11

jmeininghaus@stadtdo.de

Petra Soika-Bracht

Ennepe-Ruhr-Kreis

Der Landrat

Fachbereich Finanzen, Kreisentwicklung und Bildung
80/1 Kreisentwicklung und Beteiligungen
HauptstraBe 92

58332 Schwelm

Tel. (02336) 93-23 25

p.soika@en-kreis.de

Dr. Hadia Straub

Regionalverband Ruhr

Bereich Planung, Referat Regionalentwicklung
Team Masterplanung

KronprinzenstralBe 6

45128 Essen

Tel. (0201) 20 69-63 35

straub@rvr.ruhr

Weitere Informationen zum Wohnungsmarkt Ruhr unter:

www.staedteregion-ruhr-2030.de
www.rvr.ruhr

IMPRESSUM

Herausgeber

AG Wohnungsmarkt Ruhr (Stadte Duisburg, Oberhausen,
Mdlheim an der Ruhr, Bottrop, Essen, Gelsenkirchen, Herne,
Bochum, Hagen, Dortmund und Hamm sowie die Kreise
Wesel, Recklinghausen, Unna und Ennepe-Ruhr-Kreis sowie
der Regionalverband Ruhr) mit der NRW.BANK

Juli 2018
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Stadt Dortmund, Dortmund-Agentur, Barbara von Keitz

Druck
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