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EINFUHRUNG

Mit dem vorliegenden Finften Regionalen Wohnungsmarkt-
bericht prasentiert die Arbeitsgruppe Wohnungsmarkt Ruhr
(AG Wohnungsmarkt Ruhr) bereits zum finften Mal das
aktuelle Wohnungsmarktgeschehen in der Metropole Ruhr,
Der Wohnungsmarkt Rubr umfasst elf kreisfreie Stadte und
vier Kreise mit einer Flache von rund 4.500 Quadratkilome-
tern und rund 5,1 Millicnen Einwohner*innen, Er zahlt damit
zu den grifBten Agglomerationsrdumen Europas,

Wie auch die Vorgangerberichte liefert der Finfte Regiona-
le Wohnungsmarktbericht detaillierte Informationen dber
aktuelle Entwicklungen auf dem Wohnungsmarkt Rubr und
stellt diese in einen regionalen Kontext. Dafir wurden be-
wahrte Indikatoren der Wohnungsmarktbeobachtung ana-
lysiert, in ihrer zeitlichen Entwicklung dargestellt und in ihrer
Dynamik eingeordnet.

Erganzend zur Auswertung der angebots- und nachfrage-
seitigen Rahmenbedingungen am Wohnunagsmarkt wurde
fir diesen Bericht eine Kurzbefragung der Kommunen auf
dem Wohnungsmarkt Ruhr vorgenommen, um ibren Um-
gang mit Problemimmobilien und den Einsatz wohnungs-
politischer Instrumente zu erfassen. Der Bericht liefert somit
erstmals einen systematischen Uberblick Ober den Einsatz
dieser Instrumente in den kreisfreien Stadten des Woh-
nungsmarktes Ruhr!

Zudem kann in diesem Bericht auf die aktuellen Ergebnisse
des Wohnungsmarktgutachtens dber den quantitativen
Wohnungsneubaubedarf und die qualitative Neubaunach-
frage in Nordrhein-Westfalen bis 2040 des Ministeriums fir
Heimat, Kommunales, Bau und Gleichstellung des Landes
Nordrhein-Westfalen (MHKBG NRW), erarbeitet durch das

I Fir dhe krevsangehdresn Komisenen fefern oie BalragungiargatmSss wor
diem Hindergrund des geringenan ROckuts sumindes? sekidive Finbilicke in gen
Exsatr wohnungspoliischer instrumente.

GEWOS Institut for Stadt-, Regional- und Wohnforschung
GmbH, zurackgegriffen werden, um kaonftige Wohnungsbe-
darfe auf dem Wohnungsmarkt Ruhr zu benennen.

Die Regionale Wohnungsmarktberichterstattung ist mittler-
weile etabliert und ein sichtbares Beispiel fur die vielfaltige
interkommunale Kooperation in der Metropole Ruhr, In die-
ser hochverdichteten Region wirken sich die Verdnderungen
in einer Stadt oder Gemeinde unmittelbar auf die Nachbar-
kommunen aus. Die AG Wohnungsmarkt Ruhr ist dberzeugt,
dass sich daraus die Notwendigkeit ergibt, gemeinsame
Strategien zu entwickeln und sich gleichzeitia Chancen er-
affnen, die polyzentrische Struktur der Region zu nutzen,

Die Aufgabenfeider der AG Wohnungsmarkt Rubr gehen
(ber die Berichterstellung hinaus. Insbesondere der inter-
kommunale fachliche Erfahrungsaustausch zu methodi-
schen und wohnungspolitischen Fragestellungen sowie die
Information dber regionale Best-Practice-Beispiele sind Tail
der Arbeit. Damit agiert die AG ganz im Sinne der Stadte-
region Ruhr, die selbstorganisierte, interkommunale Zusam-
rmenarbeit und dardber hinaus den Austausch zu Fragen
der Stadtentwicklung als zentrales Anliegen hat. Die AG
Wohnungsmarkt Ruhr wurde im Jahr 2007 als eines ihrer
Leitprojekte von der Stadteregion Ruhr ins Leben gerufen
und seitdern von der NRW.BANK fachlich beagleitet. Seit
dem Jahr 2012 ist der Regionalverband Ruhr (RVR) Mitglied
der AG Wohnungsmarkt Ruhr.

Ein besonderer Dank gilt dem Teamn der Wohnungsmarktbe-
cbachtung der NEW.BANK fir die fachliche Unterstitzung,
dem Team des RVR fiir die federfihrende Crganisation der
Arbeitsgruppe sowie Prof. Dr. Torsten Boiting, Geschaftsfih-
rer des |nstituts far Wohnungswesen, Immobilienwirtschaft,
Stadt- und Regionalentwicklung (InWIS) fir den Gastbei-
trag im Namen von WIR - Wohnen im Revier”,



SCHNELLER UBERBLICK

Machfolgend einige wesentliche Ergebnisse aus dem Finften Regionalen
Wohnungsmarktbernicht far den Wohnungsmarkt Ruhr;

Tendenz zu hbher verdichteter Bauweise
In den letzten Jahren zeigte sich auf dem Wohnungsmarkt

Flichendeckend steigende Baulandpreise, Preisstelige-
rung auch bei Bestandsimmobilien

Auf dem gesamten Wohnungsmarkt Ruhr zieht das Preis-
gefiige bel Bauland an. Wahrend sich in den letzten Jahren
die Preissteigerungen auf die zentral gelegenen kreisfreien
Stadte der Hellwegzone?® konzentrierten, ist dieser Trend
nun flachendeckend in der gesamten Region angskommen.
Insgesamt scheint die Preisentwicklung in der Region auch
im landesweiten Vergleich weiter an Dynamik zu gewinnen,
Die Preisspannen far Bestandsimmaobilien sind nach wie vor
grof und spiegeln ein breites Angebotsspektrum - sowohl
hinsichtlich unterschiedlicher Ausstattungsstandards als
auch verschiedener Lagequalitaten - auf dem Wohnungs-
markt Rubr wider. Auf dem Wohnungsmarkt Ruhr herrscht
trotz Preissteigerung ein im bundesweiten Preisvergleich
nach wie vor gonstiges Preisniveau,

Angebotsmieten in Neubau und Bestand steigend

Die Angebotsmigten im Neubau und im Bestand sind auf
dem Wohnungsmarkt Ruhr weiter gestiegen. Die Preis-
spanne zwischen teuren und ginstigen Kommunen ist beim
Meubau im Gegensatz zur Preisspanne im Bestand recht
grofl, wobei sich die Preispanne auch im Bestand aufgewei-
tet hat. Insbesonders barrierearme Wohnungen sind durch
die hohe Nachfrage und den technischen Zusatzaufwand in
der Erstellung oft im oberen Preissegment angesiedalt.

2 [Dde Hedwegrone umiasst aie Staote entlang des namengebenden mlielier-
Nehen Hamdeliwages, i denen sich im Juge ded ndustrigibarung ramd urn mdtel
aterfiche Siediungskenne industnaanagen ansedeifen. Hersy 2ahen Duisbung
Ezzen, Miiheim an der Ruhy, Bochurm und Dortriund

Rubr bei der Inanspruchnahme von Wohnbauflachenre-
serven weiterhin eine Tendenz zu einer hiher verdichtaten
Bauweise, was sich in einer Anzahl von durchschnittlich 42
realisierten Wohneinheiten (WE) je Hektar {ha) Wohnbau-
flache zeigh. Im Betrachtungszeitraum des Vierten Regiona-
len Wohnungsmarktberichtes waren es noch durchschnitt-
lich 38 Wohneinheiten je Hektar. Bei den Neubauaktivitaten
wurden mehr Wohnungen irn Bestand (Ersatzneubau) oder
in Baullcken erfasst werden, als auf regicnalplanerisch
anzurechnenden Wohnbaulandreserven. Durch die Auf-
stellung von Bebauungsplanen (B-Planen) kbnnten in der
Region zusatzlich 940 ha Wohnbauland planerisch aktiviert
werden, hinzu kommen Regionalplanreserven, die neues
Waohnbauland in den Flachennutzungsplanen/ im Regiona-
len Flachennutzungsplan (FNPY RFNPY generieren konnten,
Die tatsachliche Flachenverflgbarkeit stellt sich rAumlich
differenziert dar,

Lagegunst durch hervorragende Versorgungsdichte

Ein grofier Standortvorteil der Wohnungsmarktregion Ruhr
ist die - im Vergleich mit den anderen Regionen Nord-
rhein-Westfalens - sehr gute fullaufige Erreichbarkeit von
Einrichtungen des taglichen Bedarfs, 97 % der Einwah-
nertinnen wohnen beispielsweise weniger als 2.000 m vom
nachsten Supermarkt oder Discounter entfernt. Auch mehr
als die Halfte der in der Region noch vorhandenen Wohn-
reserven zeichnen sich durch eine gute bis sehr gute infra-
strukturelle Versorgungsdichte aus.



Vielfaltiger Wohnungsbestand -

Bestandsentwicklung aufgrund des Baualters unabdingbar

Der Wohnungsmarkt Ruhr umfasst knapp 2,67 Millionen WE und damit 29,6 % des ge-
samten Bestandes in Nordrhein-Westfalen. Zwel von drei WE auf dem Wohnungsmarkt
Ruhr befinden sich in Mehrfamillenhausern (MFH), Jede Person verfigt rechnerisch Ober

43,3 m” Wohnflache. Grundsatzlich ist der Wohnungsbestand aufgrund seiner unter
schiedlichen Qualitdten und vielfaltigen Strukturen fir verschiedenste Nachfragegrup-
pen geelgnet, Investitionen in den Wohnunasbestand sind unbedingt notwendig
Bestand auf dem Wohnungsmarkt Ruhr trotz einer Steigerung der Bauaktivitaten in den
letzten Jahren bezogen auf den Landesdurchschnitt waiterhin vergleichsweise alt ist

da der

Bautdtigkeit ndhert sich Landestrend,
Bedeutung des Wohnungsneubaus relativ gering
Die Dynamik der Wohnungsneubautatigkeit speist sich in den letzten Jahren zu einem
ganz Oberviegenden Anteill aus dem Segment des MFH-Baus in den kreisfreen Stadten
und zu einem deuthch gernngeren Anteil in den Kreisen. Dagegen i1st die Neubautatigkeit
beai den Ein- und Zweifamilienhausern (EZFH) nahezu konstant. Die Bautatigkeit auf dem
Ruhr hat sich dem Landestrend wieder deutlich angenahert - doch
Landesdurchschnitts, Eine
besonders grofie Licke besteht hier im Segment des MFH-Baus, Auf dem Wohnungs-
markt Ruhr spielt der Wohnungsneubau weiterhin eine relativ geringe Bedeutung bei der
Versorgung der Bevblkerung mit Wohnraum

Wohnungsmarkt [
erreichen nur wenige Kommunen die Bauintensitit des L

Weiterhin Rlickgang des éffentlich geférderten Wohnungsbestandes
r‘e seit vielen Jahren voranschreitende starke Rlckgang des Bestandes an offentlich ge-
Srderten Wohnungen setzt sich weiterhin fort. Im Zeitraum von 2009 bis 2013 ist der &f-
|F~nrl|r'*| gefarderte Wohnungsbestand um 28,2 % zurtckgegangen. Das MHEBG hat mit
verbesserten Forderkonditionen und erhdhter Planungssicherheit im Wohnraumibrde-
rungsprogramm 2018 bis 2022 sowie Anpassunaen der Wohnraumfdrderbestimmungan
auf die steigenden Herausforderungen bel der Bereitstellung von &ffentlich geférdertem
Wohnraum reag Prl '3|E-'r?‘-'r~-'ul'l |_:-|I:" 'rr- die h'udhl der neu ersteliten oder modernisierten

-.IL=r An uza-“-l der sukzessive aus der ._-|r|du'|-_4 feller*--:ﬁeru WE

Weiterhin hohe Nachfrage nach bezahlbarem® Wohnraum, Mietbelastungsquote

unter Landesdurchschnitt

Das w:-rfu—'q barE Einkommen* auf dem Wohnungsmarkt Rubr hat sich im Vergleich zu Nord-

eringer entwickelt. Die untersuchten Indikatoren weisen darauf hin,
55 h-ezahlt-arrzr "-a"r.i’ﬂ-hr'nraur"a or den Wohnungsmarkt Ruhr weiter wichtig 1st. Dennoch ist
gllen, dass die Mietbelastungsquote auf dem Waohnungsmarkt Ruhr im Jahr 2018

unter dem Landesdurchschnitt liegt, wobel sie regional heterogen ist, Trotz des verhaltnis-

malig geringen Einkommens sind die Wohnkosten sowohl im Miet- als auch im Eigentums-

segment grundsatzlich noch erschwinglich,

Stagnierende Einwohner*innenzahlen,

Zuwanderung gleicht demographische Verluste noch aus

Wahrend im Zeitraum von 2014 bis 2016 die Einwohnertinnenzahlen auf dem Wohnungs-
markt Ruhr gestiegen waren, stagnieren die Zahlen im Zeitraum von 2017 bis 2019 fr
den Gesamtraum, Dabei liegen sowohl rackiaufige als auch wachsende Einwohner®in-
nenzahlen fOr die kreistrelen Stadte und Kreise vor, Trotz gestiegener Geburtenzahlen ist
der natirliche Bevalkerungssaldo weiterhin negativ. Die Anzahl der Auslandertinnen
weiter gestiegen, die Zuwanderung kann aktuell den demographischen Wandel mit

nen Bevilkerungsverlusten in etw: chen. Es ist jedoch erkennbar, dass sich dieser
Trend abschwacht,

Wohnungsmarkt Ruhr ist dabei jedoch kaum zu erw .:lrtt-r!-. da l:llE ﬂrn_:'gnu_-. |z|erten H.:qu.-
haltazahlen nur sehr geringfigig zurickgehen sollen. Dies liegt auch am prognostizierten
Trend zu kleineren Haushalten. Die Zahl der Hochbetagten wird auch in den nachsten
Jahren weiter steigen. Der Anstieg wird auf dem Wohnungsmarkt Rubr geringer sein als
landesweit. Vor dem Hintergrund der aiternden Bevilkerung, zukonftia niedrigerer Ren-
tenmiveaus und drohender Altersarmut besteht sin erhdhter Bedarf an bezahloarem.
barrierefreiern Wohnraum.




I | IMMOBILIENMARKT

1.1 Grundstiickspreise Abbildung 1; Preisniveau erschliefungsbeitragsfreier Baugrundstiicke fir
Bel dern Neubau ven Immaobilien stellen die Kosten fr den freistehende Ein- und Zweifamilienhauser in Nordrhein-Westfalen
. {mittlere Wohnlage) 2019 (€/ m™)
Kauf des Baulandes einen bedeutenden Faktor dar.
Cuedie: OGA, exgene Darstellung

Auch auf dem Wohnungsmarkt Ruhr missen Bauwillige
imrmer mehr Geld fir den Erwerb des Baugrundst(ickes
einkalkulieren. Dieser seit mehreren Jahren landesweit fiest-
stelibare Trend ist nun auch flachendeckend in der Region
angekommen,

Die durchschnittiichen Bodenpreise werden durch die lokalen
Gutachterausschisse auf Basis der getatigten Verkaufe er-
hoben und jahrlich durch den Oberen Gutachterausschuss for
Grundstickswerte im Land Mordrhein-Westfalen (OGA) zu-
sammengestalit.s Des Weiteren veroffentlicht der OGA Boden-
wertlbersichten, in denen Gber ausgewdhlte Bodenrichtwerte
das Bodenpreisniveau gebietstypischer Werte fur jede Kom-
mune abgebildet wird,

Machfolgend wird auf Basis der Bodenwert(bersichten das
Preisgefige fir baureife und voll erschlossene Grundsticke
zur Bebauung mit EZFH in mittleren Lagen betrachtet.

Abbildung 1 verdeutlicht die grolen Unterschiede der Preise
pro Quadratmeter Bauland, wobei die landesweite Spreizung
der Grundstickspreise im Vergleich zum Jahr 2016, weiter an-
gewachsen ist. Die Preisspanne liegt nun zwischen weniger als
50 €/ m?* In einlgen landlich gelegensn Kommunen von Eifel
oder Sauerland und bis zu 800 €/ m® in Disseldort. In Koin
sind mehr als 600 €/ m® und in einigen anderen Stadten des
rheinischen Ballungsraumes sowie in Minster ebenfalls Gber
400 €/ m? far ein Baugrundstock zu entrichten.

[ keine Angabe
[Z] eats 100 £ m2
[ ot st 100 bis 150 £/
[l et s 150 bis 200 €/ m
[l mehr st 200 bis 250 €/ w3
W et s 350 b 00 1wt
Bl mehr s 300 bis T50 £/ w2
5 Die Grungstdcksrmarkt-Berichle und die Bodenwertdbersichben sind auch [l et sk 350 €/ mt
ontine diver hifps.www.boris. nnwdebonispius abrufbar
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Dagegen sind die auf dem Wohnungsmarkt Ruhr ermittelten Grundsticksprelse ver-
gleichsweise gemaBigt, sie betragen zwischen 100 €/ m* in Breckerfeld und 350 €/ m® in
Bochum und Essen. 300 Euro und mehr sind ebenfalls in Malheim an der Rubr, Dortmund
sowie Haltern am See pro Quadratmeter Bauland zu bezahlen.

Insgesamt liegt das Preisniveau der kreisfreien Stadte, mit einem Durchschnittswert von
267 €/ m?, deutlich Ober dern der kreisangehorigen Kommunen mit 192 €/ m?.

e
VoEroe

Rheinberg

[ bis 100 £/ m=
B mehr ais 100 bis 150 €/ m3
B mehr ais 150 bis 200 £/ m3
[l mehr ais 200 bis 250 £/ ma
B menr ais 250 bis 300 £/ m3
B mehr als 300 bis 350 £/ m3

Die Abbildung 2 zeigt deutliche regionale Unterschiede auch innerhalb der Betrachtungs-
aruppen der kreisfreien Stadte und kreisangehdrigen Kommunen. Die kreisfreien Stadte
der zentralen Hellwegzone weisen die héchsten Werte auf.

Abblidung 2: Preisniveau erschiiefungsbeltragsfreler BaugrundstOcke fir frefstehende Ein- und Zweifamilienhau-
ser auf dem Wohnungsmarkt Rubr (mittlere Wohniaoge) 20013 (€ m™)

Clisslbe: DA, enpane Darstallung

WErne]

[Reckling:]

hausen]



westlich angrenzenden kreisfreien Stadte sind eben- Abbildung 3: Prozentuale Steigerung ausgewshiter Bodenrichtwerte
(erschiiefungsbeitragsfrele Baugrundsiicke fir freistehende Ein- und

; -1 Zweifamillenhauser in mittheren Waohnlagen) in Nordrhein-Westfalen
dstlichen Wohnungsmarktes Ruhr etwas geringere Praise 2016 bis 2019

falls hochpreisig, wahrend die Stadte des ndrdlichen und

aufweisen, Ein ahnliches Bild zeigt sich bei den kreis- sl A iens Darsi
angehdrigen Kommunen; hier sind die Bodenpreise u, a
abhangig von Nahe und Qualitdt der verkehrlichen Anbin-
dung zu den Kemnstadten, 5o liegen die durchschnittlichen
ch ge
pragten und dichter besiedelten Kreis Reckliinghausen mit
229 Euro Ober denen der Kreise Unna (175 Euro) und We-
sel (178 Euro) sowle auch ober denen des Ennepe-Ruhr
Kreises mit 191 Eurc. Die auffallend hohen Bodenpreise in

Halternam See kbnnten auf lokale, topographische und

Baulandpreise je Quadratmeter im eher stadtis

stadtebauliche Besaonderheiten wie z. B. die verkehrsinfra-
strukturetle Lage an der Bahnstrecke Ruhrgebiet = Mlns
ter zurtckzufihrer

£BIn
Diese Struktur der Bodenpreise ist gegeniber den Vorjah
ren unverandert, die preistichen Unterschiede verstarken

sich jedoch zunehmend

Im Vergleich zum letzten Berichtszeitraum = Jahre 2014

bis 2016 - sind die Grundstockspreise auf dem W

fohnungs-

rarkt Ruhr fast Gberall angestiegen, insbesondere im Jahr

2002 auch in den kreisangehdngen Kommunen

Die landesweite Steigerung der Baulandpreise® liegt deut-
ich aberhalb der Werte des Wohnungsmarktes Rubr, al-

lerdings ist auch die Spreizung deutlich groBer. In einigen

wenigen Kommunen des Landes ist ein Preisrickgang
land zu verzeichnen, wahrend insbesondere in
der Rheinschienea als auch im Urnland von Manster Prais-
stelgerungen von 50 % und mehr elingetreten sind (skehe [[] keine Angabe
Abbildung 3). [ bess%

[l menrats 5 bis 10%
Il rnahr als 10 bis 15 %
B mehr als 15 bis 204
B mahr als 20 bis 25 %
Il mehrals 25 %

beim Ea
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Auf dem Wohnungsmarkt Ruhr wurden seit 2016 Preisstei- Auf Kreisebene sind diese hohen Steigerungen mit Moers, Neukirchen-Viuyn, Dorsten, Gladbeck, Haltern am See, Marl,
gerungen beim Bauland for den individuellen Wohnungsbau  Castrop-Rauxel, Bergkamen, Lanen und Unna vorwiegend in ehar stadtisch geprégten Kommunen mit guter Verkehrsind-
bis rund 24 % ermittelt. Bei den kreisfreien Stadten sind die rastruktur zu den Zentren zu verzeichnen (siehe Abbildung 4). In einigen wenigen kreisangehdrigen Kommunen des std-
Bodenpreise in Milheim an der Ruhr, Gelsenkirchen, Bo- lichen Ennepe-Ruhr-Kreises und innerhalb des Kreises Wesel verteuerten sich die Grundstickspreise nur unwesentlich baw,
churn, Dortrmund und Hamm um mehr als 15 % angestiegen,  blieben konstant.

Abblidung 4. Prozentuale Steigerung ausgewahiter Bodennchiwerts
{erschliefungsbeltragsireie Baugrundsticke fOr frelstehende Ein- und
Zweifamilienhduser in mittleren Wohnlagen) auf dem Wohnungsmarkt
Rudhr 2016 bis 2019

Cluelle: OGA, sigene Darstelung

Woorde,

E.ﬁ.ﬁl

klrehen

an d : 1 -
R, : : Herdecks;

O bis5%
I mehe als 5 bis 10 %
B metr als 10bis 15%
[l mehr als 15 bis 20'%
B rrehr als 20 bis 25 %



Bel Betrachtung der absoluten Preissteigerungen seit dem Auch die krejsfreien Stadte Oberhausen, Essen, Gelsenkirchen und Hagen sowie eine gan-

etzten Bericht sind die hochsten Zunahmen von 50 Euro #e Reihe von kreisangehdrigen Kommunen weisen Steigerungen bei den Grundsticksprei-
und mehr pro Quadratmeter Bauland in Milheim an der sen in den letzten 10 Jahren um 30 BEuro und mehr auf. Meben der infrastrulkturellen Lage-

Ruhr, Bachum, Dortmund sowie Haltern am See und Ca- gunst scheinen aber auch andere Faktoren wie stadtebauliche Konzepte sowie Anzahl und
strop-Rauxel eingetreten, also in Kommunen mit einem Gualitaten des Baulandangebotes auf lokaler Ebene eine bedeutende Rolle zu spielen, die

bereits hohen Ausgangswert im Jahr 2016. unterschiedliche Praisentwicklungen in benachbarten Kommunen bewirkern,

Beid

er Entwicklung der ausgewahlten Bodennchtwerte Abbildung 5: PrelsverAnderung ausgewahiter Bodenrichtwerte({erschile-
. Bungsbeitragefreie Baugrundstilcke fr freistahande Ein- und Zwei-

familienhauser in mittleren Wohnlagen) auf dem Wohnungsmarkt Rubr

J ler kurzzaitigen Aus- 2010 bis 2010

100 €/ m* ist in Dortmund

zeigt sich ein ahn

die grilste Prels etreten. Auch die Freis-

IgQerung aing

steigerungen in Malheim an der Ruhr, Herne, Bochum und
Hamm sowie in Moers, Castrop-Rauxel, Haltern am See
und Unna betragen 50 Euro und mehr. Damit kegen sie

auch im landesweiten Vergleich im oberen Segment

Zur Betrachtung der Prejssteigerungen wurde die Zusam-
menstellung der Bodenwertibersichten durch den OGA

Dabei ist zu beachten, dass hierfar einzelne

L -.-’_'I!.I.
raten Ober die gesamten Stadtgebiete, die in den Grund

sticksmarktbenchten der lokalen Gutachtera

isschilsse

dber Ina nachgewiesen werden, kinnen hiervon durch-

aus, zum Teil auch erheblich abweichen. So liegen die
durchschnittlichen Preissteigerungen fir Wohnbauland-
grundsticke fir alle Segmente gemal’ jeweiliogem Index M
die gesamten Stadtgebiate beispielsweise in Duisburg bei

12,7 %, in Essen bei 19.8 %, in Oer-Erkenschwick bei 14,4 %

und in Waltrop bei 22 % im Zeitraum 2016 bis 2019

Bai genauerer Betrachtung der kommunalen Praiscte

aul dem Wohnungsmarkt Ruhr

gerungen Oes t

zeigt sich in ihrer raumlichen Verteilung ein ahnliches Mus-

eirn aktuellen Bauland-Preisgefige und bei der

B bis 15 €/ m?

B mehv als 15 bis 30 €/ m?
Bl mehr als 30 bis 45 €/ m2
B mehe als 45 €/ m2

nluaien Zunanime,




1.2 immobilienpreise 1.2.1 Freistehende Einfamilienhduser im Bestand
Die Entwicklung se ist ein wichtiger In- Cie Zahl der im Internat inserierten freistehenden EFH im Bestand verringert sich zunehmend. Flossen im vorherigen
dikator flir i situatio Betrachtungszeitraum 2015/ 2016 noch rund 6.670 Immaobilienangebote in die Auswertung ein, so sind es im aktuellen
1 Betrachtungszeitraum 2018/ 2019 nur noch rund 5.400 Inserate, Dies kann Ausdruck einer zunehmenden Angebotsre-

duzierung in diesem Segment in den kreisfreien Stadten und Kreisen des Wohnungsmarktes Ruhr sein,” Dardber hinaus
werden viele Immaobilien nicht mehr offentlich inseriert, sondern aufgrund der hohen Nachirage direkt vermittelt. Auf-

derers d sie i sdruck grund von geringen Fallzahlen lassen sich for die kreisfreien Stadte Bottrop, Gelsenkirchen und Herne keine belastbaren
e nach Wohnimmobilien. Zunehmen- Aussagen ableiten

gt sich in
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In den Jahren zwischen den Betrachtungszeitraumen 2015/ 2016 und 2018/ 2019 (siehe Abbildung 6) sind in allen kreis- Im oberen Preissegment stellt sich die Dynamik differen-
freien Stadten und Kreisen die Angebotspreise flr freistehende EFH im Bestand in allen Preissegmenten angestiegen. zlerter dar: Steigen in einigen Stadten wie Oberhausen
Jedoch ist die Dynamik der Preisanstiege auf dem Wohnungsmarkt Ruhr regional unterschiedlich stark ausgepragt: Beider  (+1B0.000 Eur), Bochurm (+160.000 Eurg) und
Betrachtung des unteren Preissegments sticht insbesondere die Stadt Essen hervor, in der sich die Angebotspreise nahezu  Dortmund (+125.000 Eure) und Kreisen wie dem Kreis Unna
verdoppelt haben. In anderen kreisfreien Stadten nahert sich das untere Preissegment zunehrend dem friheren mittleren (+150.000 Euro), Kreis Recklinghausen (+140.000 Buro) und
Preissegment an. Der Median der Angebotspreise for freistehende EFH steigt besonders deutlich in Essen um 160,000 Euro  Kreis Wesel (+115.000 Euro) die Angebotspreise deutlich an,
und in Oberhausen um 100,000 Euro, so bleiben sie in einigen kreisfreien Stadten und dem Enne-
pe-Ruhr-Kreis konstant bzw. steigen nur geringflagiag.

Die héchsten Angebotspreise werden in Essen mit
990.000 Euro aufgerufen, gefolat von Malhelm an der Ruhr,
700.000 Dortrmund und Bochum mit Angebotspreisen zwischen
€ 800,000 und 850,000 Euro. In diesen Stadten ist auch die
Spreizung der Preisspannen besonders ausgepragt. Deutlich
enger sind die Preisspannen hingegen in Hamm und Hagen.

Rickblickend auf die Jahre 2012/ 2013 zeigt der Vergleich

der Medianwerte in ausnahmslos allen Stadten und Kreisen
ginen deutlichen Anstieg der Angebotspreise flir Bestands-
EFH (siehe Abbildung 7). Die Zunahme der Angebotspreise

bewegt sich zwischen 90.000 und 95.000 Euro in Hagen
und Hamm und den Kreisen Recklinghausen, Ennepe-Ruhr

300.000 und Unna bis 150,000 Eura in Oberhausen. Auch in den An-
fang der 2010er- Jahren relativ preisstabilen Kreisen Unna
und Recklinghausen stiegen in den vergangenen zwei bis

200.000 drei Jahren die Median-Angebotspreise deutlich an. In Essen
und Bochum war in den letzten zwei bis drel Jahren eben-

I falls eine deutliche Steigerung der Angebotspreise fiir EFH
zu verzeichren. In Dortmund begann der Angebotspreisan-
stieg bereits friher.

Qﬁfﬁ"‘ ‘f&éﬁf‘f f"“&@”&

c‘f‘p qy@ P Abbildung 7: Vergleich der Medianprelse fir freistehende Einfamilienhduser
im Bestand auf dern Wohnungsmarkt Ruhr 2012/ 2013 bis 2018/ 2019
{Angebotspreis in €)

500.000

400000

Moedian 2002/ 2013 = Median 20015/ 2086 = Median 2008/ 2019

Ouelle: inWiS Forschimg & Berstung GmibH, Dstengrundiage: Immotbdeniooutld,
sigene Darstallung



1.2.2 Relhenhduser im Bestand
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1.2.3 Eigentumswohnungen im Bestand

Ein deutlicher Ruckgang der im Internet inserierten Im-
mobilien zeigt sich auch im Segment der Bestands-
Eigentumswahnungen. Mit rund 22,300 Angeboten im
Auswertungszeitraurm 2018/ 2019 wurden rund 6.800
Eigentumswohnungen weniger zum Kauf angeboten als in
den Jahren 2015/ 2016.

Gab es in der Vergangenheit einige kreisfreie Stadte und
Kreise auf dem Wohnungsmarkt Ruhr, in denen die Ange-
botspreise fir Bestands-Eigentumswohnungen stagnierten
und verelnzelt scaar ricklaufig waren, so hat sich diese
Situation in den letzten zwel bis drel Jahren deutlich gewan-
delt, Mittlerweile steigen in allen Stadten und Kreisen des
Wohnungsmarktes Rubr in diesemn Segment die Angebots-
preise in allen Preislagen (siehe Abbildung 9). Im unteren
Preissegment sind die Angebotspreisanstiege in den bei-
den GrofAstadten Dortrmund und Essen mit einem Plus von
415 €/ m? bzw. 330 €/ m* am deutlichsten ausgepragt. In
den westlich gelegenen Stadten Duisburg, Oberhausen und
Bottrop sowie im Kreis Wesel sind die Anstiege im unte-
ren Preissegment mit Zuwachsen zwischen 135 €/ m?® und
175 €/ m* etwas wenlger ausgepragt, aber aus Kaufersicht
dennoch deutlich sparbar.

* untéres Preissagement 2018/ 20019
. unteres Preissegement 2015/ 2016

® Median 2018/ 2019
A Median 2015/ 2006

®oberes Preissegement 2018/ 2019
Aobares Preissegement 2015/ 2006

7

Auch im Median sind die Prejsanstiege in Essen, Dortmund und Maiheim an der Ruhr mit
Zuwachsen zwischen 328 €/ m” bzw. 458 €/ m® besonders ausgepragt. Mit Ausnahme der
Stadte Oberhausen, Herne, Gelsenkirchen und Hagen liegen die Angebotsprelserhdhungen
generell aber 200 €/ m7,

Im cberen Preissegment ist der Angebotspreisanstieg in Essen mit 580 €/ m? am deutlichs-
ten, aber auch in Bochum, Dortmund und den Kreisen Wesel und Unna sind die Preisanstie-
ge mit aber 400 €/ m* erheblich.

Abbildung 9: Vergleich der Preisspannen von Elgentumswohnungen im Bestand auf dem Wohnungsmarkt Rubr
2015/ 2016 bis 2018/ 2019 (Angebotsprels in €/ m®)

Dunlio: WIS Forchung & Beratung GmbH, Datengnandlags: ImrmobilienScout 24, sigens Dardtoliung
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Insgesamt ist das Angebotspreisniveau fir Bestands-
Eigentumswohnungen in den Stadten der sidlichen
Hellwegzone Essen, Mllheim an der Ruhr, Dortrmund

und Bochum am héchsten, Aber auch in Bottrop und

im angrenzenden Kreis Wesel liegen die Preise mit rund
1500 €/ m* Ober denen der Kernstadte Duisburg, Gelsen-
kirchen und Herne.

Auch die Spreizung zwischen den Preissegmentean ist in
Essen, Mllheim an der Rubr, Dortmund und Bochum am
weitesten, Dies weist auf eine deutliche Differenzierung

der zum Yerkauf stehenden Wohnunasbestande beziaglich
des Zustands und der Ausstattung als auch auf kleinrdumi-
ge Unterschiede innerhalb der jeweiligen Stadtgebiete hin.

1.3 Mieten
Die nachfolgend dargesteliten Angebotsmieten stammen
aus Internet-Wohnungsinserater® und sind daher nicht rmit
den Mieten aleichzusetzen, die in bestehenden Mietver-
haltnissen bezahlt werden. Sie spiegeln jedoch das aktu-
elle Preisniveau wider, mit dem sich wohnungssuchende
Haushalte konfrontiert sehen, Die mittleren Mieten geben
das Verhaltnis von Angebot und Machfrage zeitnah wieder
und gelten daher auch als gute Anspannunagsindikatoren
fur die Mietwohnungssegmenta.

8 Ovwednalysen baswren auf der Presdatenbank oer Empenca AG, 1 e
widerum Daten der VALLE Marstdalenbank (ahem Empirkca-Spsimme) how
vor 2002 dler (DN immoDaten GrnbH eingehen Eine Suchmaschme est inserale
verschiedensiar bundeswedtar, ragionaler und lokater mymobiienplattformen

= darunter auch immascout - aus. Dve Daten werden anschiiedand georuft,
bereivgt und sufberadel, Wie gui dese Dafen cas pesamie Angeabolsspek-
rurm aangr Regeon mprasenferen, hangl davon ab, ob die dorf relsvanien
Verrmiaher ifia Wotmnungan auth dnline srsanaran. Dot wo grofe Varrmieher
von gefdrolerfen oder Genassenschalffswoahnungen she Bectdnde Jbhanwiegend
uber Wartelsten boisgen, kann das Markisagrment presgunstiger Wohnungen
uniermeprdsentiert sein

Entwicklung der Mietpreisspanne

Zunachst zeigt die Entwicklung der Mietpreisspanng in den
ginzelnen Stadten und Kreisen, dass sich seit 2010 auch der
Mietwohnungsmarkt ausdifferenziert hat - insbesondere in
den oberen Preissegmenten (siehe Abbildung 10%: Wahrend
die unteren Spannengrenzen (10er-Perzentile) in der Region
nur um 1.1 €/ my (2020; 4,69 bis 5,80 €/ m*) auseinander-
liegen, st das Spektrum am oberen Rand (20er-Perzentil)
mit 2,70 €/ m? (7,30 bis 10,00 €/ m%} deutlich breiter. Die
mittlere Angebotsmiete for preisgebundene (Offentlich ge-
férderte) Mietwohnungen liegt mit durchschnittlich

506 €/ m* deutlich im untersten Marktsegment. Zu Beginn
des Jahrzehnts lag sie noch Gber, inzwischen in den meisten
Kommunen unterhalb des 10er-Perzentilwerts



Abbildung 10: Entwicklung der Mistenspanne (Angebotsmieten) und verschiedener Mietsegmente auf dem
Wohnungsmarkt Rubr 2000 bis 2020 (€)

Empir Preizdatenbank (WA £ Marktdaten v 2071 ION immoCaten), segens Dargi
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Neubau/ Erstvermietung

Die mittleran Nettokaltmieten fur Neubauwohnungen - in erster Linie ein Indikator for Uber das gesamte Jahrzehnt betrachtet war die Preisdynamik in Essen, Duisburg, Gelsen-
Bau- und Grundstickskosten sowie die Zahlungsbereitschaft in der Region = sind im kirchen, Herne, Hamm und im Kreis Unna besonders hoch. Das hdchste Migtniveau im
letzten Jahrzehnt auf dem gesamten Wohnungsmarkt Ruhr gestiegen. Der Anstieg von MNeubau haben jedoch wie vor zehn Jahren die Hellwegstadte Molheim an der Ruhr, Essen,
6,55 €/ m? (2010) auf zuletzt 10,06 €/ m? (20207 im Mittel aller Krelse und kreisfreien Bochum und Dortmund. Dort war auch in den letzten Jahren kein Abflachen des Mietan-

Stadte war zu Beginn des Jahrzehnts besonders dynamisch und hat sich in den Folgejah-  stiegs zu bemerken.
ren etwas abgefiacht (siehe Abbildung 11). Jedoch war bisher nirgendwo ein Rockgang zu

verzeichnen, der dber die dblichen Schwankunagen hinausgeht, wie sie in Koemmunen mit

wenig Neubau auftreten,

1200 4

n,00

0,00 4

9,00 4

8,00 4

A00

Abbildung Tt Entwickiung der Neubaumieten auf dem Wohniengsmarikt
Ruhr 2000 bis 2020 (€)*
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Wiedervermietung von Bestandswohnungen

Die Hohe der Miete bei der Wiedervermietung bestehender Wohnungen wird nicht von
den aktuellen Baukosten beeinflusst und ist daher ein besserer Indikator for die Marktan-
spannung. Wiedervermietungsmieten blieben in der ersten Halfte des Jahrzehnts relativ
konstant, da der groBte Teil des Ruhrgebiets damals eher Bevalkerung verlor als gewann.
In dem Mal}, wie der quantitative Bedarf wuchs und die qualitative Nachfrage sich ver-
anderte - z. B. infolge der positiven Arbeitsmarktentwicklung, der Zuwanderung aus dem
Osten und SOdosten der EU und des Flichtlingszuzugs - stiegen die Marktanspannung
und damit auch die Mieten. Anders als bei den Neubaumieten hat sich die Dynamik hier
bisher nicht abgeflacht, Der Anstieg selt dem Jahr 2010 war aber mit 14 Cent pro lahr mo-
derater als im Neubau,

1200

no0 -

10,00

9.00

800

7.00

Abbildung 12: Entwickiung der W K
(Bestandswohnungen) auf dem Wohnungsmarkt Rubr 2000 bis 2020 (€)°

edervermietungsmieten

600 -
Quelle: Empirica-Praisdatenbank (WVALUE Markidaten; vor 2001 IDN immaDaten),

esgpene Darsbellung nach snar Gralik des NEW BANE

500

4,00 -

D0 =il ss—=f/B0 s———Ey o -—DlOB RES HERS HAM/UN

So wie die Machfrage nicht auf derm gesamten Wohnungsmarkt Rubr gleichermalen ge-
stiegen ist, ist die Mietendynarmik lokal sehr unterschiedlich. Die Spanne zwischen den
ginstigsten und den teuersten Kreisen bzw. kreisfrelen Stadten ist deutlich geringer als im
Neubau, hat sich aber ebenfalls von 1,00 €/ m? (2010} auf qut 1,80 €/ m? (2020) aufgewel-
tet (siehe Abbildung 12).

20010 20 2012 2013 2014 2015 2006 27 2008 2019 2020
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Barrierereduzierte Wohnungen

Durchweg im cberen Preissegment liegen Wohnungen, die
in den Inseraten als barrierefrei, -barrierearm, alten -oder
rolistuhlgerecht gekennzeichnet sind. Solche Waohnungen
entstehen meist durch Neubau oder aufwendigen Be-
standsumbau, Der technische Zusatzaufwand, aber auch
die hohe Nachfrage im stark alternden Ruhrgebiet flhren
zu den hohen Misten. Im Durchschnitt lagen sie mit

7.80 €/ m® gut 110 €/ m* Ober der mittleren Wiederver-
mietungsmiete (siehe Abbildung 100, Auch ihr Anstieq fiel
dberdurchschnittlich aus - in Dortmund, Hamm und im
Kreis Unna war er besonders hoch.

Abbildung 13: Mitthere Miste bei der Wiedervermietung von Bestandswoh-
nungen in Nordrhein-Westfalen und auf dem Wohnungsmarkt Ruhr nach
Postieitzahibezirken, Mittelwert der Jahre 2018 bis 2020 (€/ m")

Crucle: Empirica-Prelzdatenbonk (VALUE Marliddaden: vt 2020 108 imimolates),
wignng Cartsliung nech singr Grafil dee FRW BANK
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Ein-Zimmer-Wohnungen, Apartments und WG-Zimmer,
Mikroapartments

Ein weiteres Marktsegment, das im Zuge unterschiedlicher
geselischaftlicher Entwicklungen an Bedeutung gewinnt,
sind kleine Wohnungen; Die stetige Zunahme Allein-
lebender in allen Altersgruppen = in Universitatsstadten
bescnders auch Studierende - lasst die Nachfrage steigen,
Auch das Transferleistungssystem (Leistungen nach dem
Zweiten bzw. dem Zwalften Sozialgesetzbuch - SGB Il
X1 beglnstigt nach wie vor das Alleinleben auf kleinen
Waohnflachen. Am anderen Ende des Markts stehen Invest-
ment-Trends wie Mikroapartrnents, die eher im gehobenen
Segment angesiedelt sind. Besonderes Kennzeichen die-
ser Wohnungen ist, dass die Mietpreise oft Betriebs- und
Heizkostenpauschalen sowie weitere Kosten (Moblierung,
Reinigung, Concierge) bainhalten. Sie sind daher nicht mit
den anderen Segmenten vergleichbar und werden hier
nicht naher betrachtet. Auf dem Wohnungsrmarkt Ruhr
lizgen die Mieten fir Ein-Zimmer-Wohnungen und Apart-
ments Ober dem Durchschnitt aller ausgewerteten Ange-
botsmieten (2020: 0.61 €/ m#), aber unterhalb der Mieten
fiir barrierereduzierte Wohnungen,

0 5GBXE u.a Hie rum Lebensunierall sowse Grundsicherung sm Alter und
bef Erwerhsminderung

Abbildung 14: Entwicklungsdynamik der Mieten auf dem Wahn
Ruhr nach Postleitzahibezirken (Yeranderung vom Mittelwert 2015/ 2006/
2017 auf 2018/ 2015/ 2020; €/ m")

Criglle Ermprica-Proticlalianbiaib (WALLUE Mackislaton; v J0TE DN ImiaDatian )
sigrne Carstsdung
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Auch sie sind seit Beginn der 2010er-Jahre gestiegen, doch  Der Wohnungsmarkt Rubr ist for Haushalte, die auf kleine Wohnungen angewiesen sind,

nicht starker als die Durchschnittsmieten. Innerhalb der also vergleichsweise bezahlbar, Auch die Warmmieten, die fir Zimmer in Wohngemein-
Reqgion gibt es die Oblichen Unterschiede: Den starksten schaften verlangt werden, liegen mit zuletzt 280 bis 350 Euro niedrig (Koln/ Dasseldorf:
Mietanstieg verzeichnete zuletzt Dortmund (2010: 450 Euro, Manster/ Bonn: 400 Eure) und machen die Region 2u einem vergleichsweise

6,09 €/ m? auf 8,50 £/ m? im Jahr 2020, siehe Abbildung glnstigen Studien- und Ausbildungsstandort,
15). Im Vergleich zur Rheinschiene, Manster oder Paderborn
ist der Ausschlag dennoch gering.

Abbitdung 15: Entwicklung der Mieten fillr Ein-Zimmer-Wohnungen auf dem
Wiohnungsmarkt Ruhr 2010 bis 2020 (€/ m*)*

Ouslle EBmpirica-Preisdatenbank (VALLIE Marktdaten, vor 20071 N mmolatend,

eigens Darstellung nach einer Grafik dar NREW.BANK

0wl Krese e wch hinsicrtlich Mssthoees und -entwicklung sahr Shineln
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1.3.2 Bestandsmieten

Die Angebotsmieten sind ein wertvoller Indikator fur die
Marktanspannung. Aussagen Dber die tatsachlich ge-
zahiten Mieten in bestehenden Mietverhaltnissen erlauben
sie nicht. Daten zu solchen Bestandsmieten stehen leider
nicht laufend zur Verfagung. Immerhin liefert die Zusatz-
erhebung Waohnen im Mikrozensus dazu alle vier Jahre
Erkenntnisse. Fr das Ruhrgebiet zeigen die Daten: Wohl

lange Zeit gering und auch heute sind sie nicht grofB: 2000
war die Angebotsmiete mit 5,21 €/ m? nur 0.1 Cent/m?

For einen Umzug ist das immer noch keine grofie finan-
Zielle Hirde - anders als etwa in Koln, wo beide Werte um
247 €/ m® (8,50/ 10

BS elnen slarke ed-in” W
mit einem eq verbunden, dass er
oft unterbleibt oder unterbleiben muss - so sinrvoll oder
twendig er auch ware. Allerding:
Wohnungsmarkt Ruhr Stddte mit starkerem Sprung von
1 Angebotsmieten, etwa in Bochum

1.4 Wohnbaufldchenreserven

Wo und in welchern Umfang Flachen far kanftigen Woh
nungsbau planerisch gesichert sind, zeigen die Wohnbau
flachenreseryen, kurz: Wohnreserven. Die nachfolgenden
Angaben zu den Wohnreserven auf dem Wohnunasmarkt
Ruhr basieren auf dem Bericht zum Siedlungsfiachen-
manitoring (SFMY Rubr des RVE zum Erhebunasstichtag
1.1.2020." Erfasst werden hier u. a. die planerisch gesicher-
ten Reserveflachen for Wohnungsbau aus den Flachennut-
zungsplanen (FNP) und aus dem Regionalen Flachennut-
zungsplan (RF MNP sowie deren Inanspruchnahme durch
Siedlungsaktivitaten (Bautatigkeit)

Machfolgend werden Grundlagen und ausgewahlte Ergeb-
nisse vorgestellt. Begriffsbestimmungen, zusatzliche An-

gaben und vertiefte Auswertungen fir jede Kommune sind
dem o. g. Bericht zum S5FM Rubr 2020 zu entnehmen

Rechtsgrundlagen, Erhebungsmethode und Definitlonen
Dias SFM Ruhr, zu dem der BVR als Regionalplanungsbe-
horde nach dem Landesplanungsgeselz (§ 4 Abs. 4 LPIG)
verpflichtet ist, umfasst die in den FNP planerisch gesicher-
ten Flachenreserven fOr Wohnen und Gewerbe sowie die
Inanspruchnahmen durch Neubauw. Diese werden mittels
Geographischer Informationssysteme {GIS) in enger Koope-
schen dem RVR und den 53 Kommunen des Ver-
bandsgebietes (= Wohnungsmarkt Ruhr) erhoben. Flachen
fUr andere Siediungszwecke, 2. B. fir Gemeinbedarf, sind
nicht Gegenstand der Erhebung

ration zv

Unterschieden werden Flachenreserven ab 2.000 m* (gro
Rer oder gleich 0,2 ha) und BaulGcken mit siner GroBe bis
unter 2,000 m® (kleiner als 0.2 ha). Zu den Flachenreserven
sind weitere Merkmale verpflichtend anzugeben, for Bau-
licken ist dies optional. Bei Inanspruchnahmen werden for

beide Flachenkategorien die gleichen Merkmale erfasst
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Flachenreserven fir Wohnen umfassen ungenutzie oder
fehlgenutzte, aber geeignete Flursticke oder Teile davon.
Diese Flachen missen zudem innerhalb der ndchsten 15
Jahre einer Wohnnutzung zugefihrt werden kénnen. Zu
jeder erfassten Fldche lliegen umfangreiche, mit den jewai-
ligen Kommunen abgestimmte Hintergrundinformationen
vor. Diese umfassen Informationen zum Planungsrecht und
2ur Darstellung in Planwerkan, GriBe, aktueller Nutzung
und Mutzungseignung sowie infrastrukturellen Lagegunst.

Anzahl, Gré8e und regionale Vertellung der Reserven
fiir kilnftige Wohnnutzungen

Insgesamt stehen dem Wohnungsmarkt Ruhr 1792 ha in
2.316 Einzelfiachen ab 0.2 ha GraBe als Reserven for kOnf-
tige Wohnnutzungen zur Verfagung (regionale Verteilung
siehe Abbildung 16). In der vorangegangenen Erhebung
mit Stichtag 11.2017 waren es 1969 ha Reserven in 2.539
Einzelflachen ab 0,2 ha Grofe.

Daraus ergibt sich eine rechnerische Abnahme der Wohn-
reserven ab 0,2 ha GroBe in Hohe von 177 ha (-8,9 %)
bzw. 223 Einzelflachen (-8,8 %). Zusatzlich sind auf dem
Wohnungsmarkt Ruhr insgesamt 357 ha in 3.688 Bau-
lacken vorhanden (2017: 3.613). Ihre regionale Verteilung
zeigt Abbildung 17. In den kreisfreien Stadten befinden
sich 182 ha und in den Kreisen 175 ha Wohnreserven in
Baullcken,

Abbildung 16: Wohnbaufachenreserven ab 0,2 ha aufl dam Wohnungs-
markt Rubw, 11,2020 (ha)

Guelle; RVR, eigene Darstellung

[ bis 25 ha

Il mehr als 25 bis 50 ha
I mehr als 50 bis 150 ha
B mehr als 150 ha



Abbildung 17: Baullcken bis 0,2 ha Grige auf dem Wohnungsmarkt Ruhr,
1.1.2020 (ha)

Guelle; RYR, eigena Darstellung

[ bis 10 ha

I mehr als 10 bis 20 ha
Il mehr als 20 bis 30 ha
. mefr als 30 ha

Die Veranderung der Flachenbilanz ergibt sich neben bau-
lichen Inanspruchnahmen auch durch Neudarstellungen
und Racknahmen in Flachennutzungsplanen oder - im
Einzelfall = durch Neubeurteilungen von Flachen.

Abbildung 18 zeigt die Anteile der Wohnreserven (in ha),
gestaffelt nach Grofenklassen, auf dem Wohnungsmarkt
Ruhr in den Jahran 2014, 2017 und 2020 im Vergleich.
Der Hauptantell der verfagharen Reserveflache wird der-
zeit durch Einzelflachen der GroRenklasse 0.5 ha bis 2 ha
generiert. Der Rilckgang an Flachenreserven fir Wohnen
verteilt sich auf alle GréBenklassen und ist zwischen den
Jahren 2017 und 2020 insbesondere im Segment der Fla-
chen Gber 5 ha (16,5 % von 231 ha im Jahr 2017 auf 193 ha
im Jahr 2020) zu beobachten. Dies kinnte zum Teil auf
die teilweise Inanspruchnahme oder die ausparzellierte
innere ErschlieBung von gralen Flachen in den letzten
drel Jahren zuriickzufhren sein, die aufgrund dessen in
eine kleinere Fiachenkategorie wechseln. Es wurde mehr
Flache dieser kleineren Kategorien bebaut als durch die
ErschlieBung grofer Flachen hinzugekommen ist, wes-
weaen die Gesamtflache in den kieineren Kategorien ab-
genommen hat. Die Gesamitflache in den GroBenklassen
zwischen 0,2 ha und 5 ha ist Ober alle drei GrakBenklassen
relativ gleichmaBig zurickoegangen, insgesamt um 7.9 %.
Cie Flache der Bauliicken verringerte sich in den Jahren
2017 bis 2020 um 3,0 %.
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Im kommunalen Vergleich der Erhebungen von 2017 und 2020 zeigen sich stérkere Rick-
gange der Wohnreserven (in ha) in den kreisfrelen Stadten Oberhausen und Dortmund sowie
in den Kreisen Wesel, Recklinghausen und Unna. Eine leichte Zunahme der Wohnreserven
verzeichneten im selben Zeftraum die kreisfreien Stadte Essen, Herne und Hamm (siehe Ab-
bildung 19),

Die 0. g. absoluten GroBen der Wohnreserven werden nachfolgend in Relation je 1.000 Ein-

wohner®innen gesetzt, um eine interkommunale Vergleichbarkeit zu gewahrleisten, Insgesamt
verfagt der Wohnungsmarkt Rubr zum 11,2020 aber 0.4 ha Siedlungsflachenreserven je 1.000
Einwaohner®innen, Hierbel liegen die meisten Reserven in den Kreisen und im astlichen Teil des
Wohnungsmarktes Ruhr. Geringere Reserven verzeichnen die Kernstadte in der Hellwegzone.

400
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014 =207 = 2020
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Im Kreis Wesel zeigt sich ein heterogenes Bild (siehe Abbildung 20). Die kreisfreien Stadte
weisen mit durchschnittlich 0.3 ha je 1000 Einwohner*innen deutlich geringere Reserven
auf als die Kreise mit durchschnittlich 0.5 ha je 1.000 Einwohner*innen, eine Tendenz, die
auch in der Vorerhebung zu beobachten war. In den kreisfreien Stadten liegen die mels-
ten Wohnreserven in Hamm (0,7 ha), Dortmund (etwas weniger als 0,5 ha) und Bottrop
(0.4 ha), die anderen kreisfreien Stadte weisen mehrheitlich nur 0.2 ha je 1.000 Einwoh-
ner*innen aus. Im Vergleich der Kreise liegt Unna mit 0,8 ha je 1.000 Einwohner*innen deut-
lich vor den Krelsen Recklinghausen und Ennepe-Ruhr mit je 0.4 ha e 1.000 Einwohner*in-
nen sowie Wesel mit 0,3 ha je 1.000 Einwohner®innen. Die meisten Wohnreserven liegen in
Frondenberg/Ruhr (1,7 ha), Werne (1,4 ha), Bonen (1,3 ha) sowie Holzwickede

(1 ha), die geringsten in Herdecke und Datteln (je 0,1 ha).

Abblidung 19; Wohnbaufiachenreserven (ohne Baulicken) auf dem
Wohnungsmarkt Ruhr, 112014, 10.2007 und 11,2020 (ha)

Quelle: YR, eigene Darstellung
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Abbildung 20: Wohnbauniachenreserven ab 0,2 ha pro 1.000 Elnwaoh-
ner*innen auf dem Waohnungsmarkt Ruhr zum 11.2020 (ha)

RVR, eigene Darstellung

Cuslle

[ bis0,2 ha

] mehr als 0,2 bis 0,5 ha
I mehr als 0,5 bis 1 ha
Bl mehr als 1 bis 1,5 ha
Bl mehr als 1,5 ha



Brachfldchen
Die Wohnreserven liegen sowohl in Brachflachen® in den 3.688 Baulocken bis zu einer Grofie von 0.2 ha konnten zusatziich 7376 WE er-
als auch im Freiraum™. Angesichts einer flachensparenden richtet werden, wenn im Schnitt zwei WE pro Baulicke entstinden. Das hinzukommende
Siedlungsentwicklung ist der Mutzung geeigneter Brach- Machverdichtungspotenzial, z. B. durch den Abriss kleinerer und den Neubau groBerer
flachen vor der Entwickluna neuer Baugebiete Im Frelraum bzw. mehrerar Wohnaebdude auf demselben Grundstick, ist in dieser Modellrechnung
prinzipiell Yorrang einzurdumen. Die Ansiedlung soll dabei nicht beriicksichtigt. Zum Vergleich: Mehr als die Halfte der im SFM Ruhr von 2017 bis
zur Erhaltung der vorhandenen Versorgungsinfrastruktur 2020 erfassten Wohnungsneubauten, insgesamt rund 5.300 WE, entstanden durch Be-
(Einkaufen, Bildung, Sport, Freizeit etc.) einschlieflich der standsumbau™ (einschlieflich BaulGcken). Die andere Halfte ist wahrscheinlich schon auf
erganzenden technischen Systeme (OPNV, Abwasser etc.) regionalplanerischen Reserven entstanden,

varrangig an bestehenden innerstadtischen Standorten _

der Orts- und Stadtteilzentren erfolgen. Die Brachflachen &*ﬁ:ﬁ:ﬂ:ﬁ M$”mM'E'W““ HECacm. St i Wisoare. - . Astuy
auf dem Wohnungsmarkt Ruhr umfassen mit rund 434 ha

insgesamt knapp 24 % der Wohnreserven groBer 0,2 ha.

Im Jahr 2017 lag dieser Wert ebenfalls bei 434 ha (damals .

22%). In den kreisfrelen Stadten befinden Sich rUNA 37%  auf dom Waumgeemarkt Rutr 2014, 2017 und 2020 (hay

(2017: 31 %) und in den Kreisen rund 10 % (2017:13 %) der

Guelle; RYR, sigene Darstallung

Wohnreserven auf Brachflachen, Das bedeutet, dass auf o
dem gesamten Wohnungsmarkt Ruhr die Wiohnreserven -
groBer 0,2 ha zu 76 % im Freiraum liegen, ha o L

1100

1000
Rechnerisch stehen derm Wohnungsmarkt Ruhr Reserven 840
fr 82.598 WE auf Wohnreserven und in Bauldcken zur 500
Verfagung: Die Wohnreserven mit 0,2 ha oder grofer
wurden gemaB SFM Ruhr zwischen 2017 und 2020 mit Boo 0
durchschnittlich 42 WE je ha in Anspruch genormmen. . e ™
Somit sind bei gleicher Bebauungsdichte auf den aktuellen
Wohnreserven von 1.791 ha rechnerisch 75.222 WE reali- 600
sierbar (siehe Abbildung 22),

500
12 _Bai Siedlungahrachen handelt &5 sich um ehemals baulich penulzts Flichen 00
miit ooler ahne alten Gabdudebestand sowie ehemais oder sktuell dberwiegend
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In dem vorangegangenen Berichtszeitraum 2014 bis 2017 wurde auf dem Wohnunas-
markt Rubr von einem Neubaupotenzial in Hohe von 80.000 WE ausgegangen. Damals
betrug die ermittelte Bebauungsdichte auf Wohnreserven noch 38 WE je Hektar, die auf
damals 1.969 ha Wohnreserven rechnerisch rund 75.000 zusatzliche WE ermdglicht hat-
ten. Das Neubaupotenzial in Baulicken wurde auf zusatzliche 5.400 WE geschatzt bei
ainer Annahme von 1.5 WE pro Baullicke. Im Vergleich dieser beiden Modellrechnungen
wird deutlich, wie stark das ermittelte Wehnungsneubaupotenzial von den zugrundelie-
genden Annahmen abhangt. Dies zeigt beispielsweise der Anstieg der tatsachlich reali-
sierten baulichen Dichte im Vergleich zur Vorerhebung.

Infrastrukturelle Ausstattung der Wohnreserven/ Lagegunst

Der Wohnungsmarkt Ruhr hat im Vergleich mit den anderen Reglonen in Nordrhein-West-
falen die héchste Versorgungsdichte, so ein Kernergebnis des rubrFIS™ Monitoring Da-
seinsvorsorge (DV)® | das der RVR unabhangig vom SFM Ruhr durchfithrt. Das rubrFIS DV
ermittelt die fuBlaufige Erreichbarkeit von Einrichtungen der Nahwversorgung (Supermarkte,
Discounter), der medizinischen Versorgung (Haus-, Kinder- und Zahnarzte) sowie von
Kinderbetreuungs und -bildungseinrichtungen (Kindertagesstatten und Grundschulen)
flachendeckend fir den Wohnungsmarkt Rubr {Datenstand: 20163,

15 rubeFIS = Facheninformationssystem Ruhr
15 Reglonahvertand Buhr (s, (07E mibvFiS-Fischenmformationssystem Rubr Monitonng Dasensvorsonge 2017 Essan,

. ene Bot fichte in WE je ha Anzahl newer WE auf 1.791 ha Reservefldchen von

0,2 ha und gréger
20 35820
30 53730
3g* 68.058
a0 TLEA0
42 22
30 83.550

Die Ergebnisse werden im rubrFIS DY-Index zusammengefasst, Je mehr Infrastrukturen von
einer Rasterzelle aus in kurzer Distanz erreichbar sind, desto hisher ist der ruhrFIS DV-Index
(siehe Abbildung 23),

Die Erreichbarkeit der betrachteten Infrastrukturesnnichtungen weist im Wohnungsmarkt
Ruhr die kirzesten Wege (Luftliniendistanz) auf. So leben weniger als 3 % der Einweh-
ner*innen welter als 2,000 m vom nachsten Supermarkt oder Discounter entfernt. Dies st
im nordrhein-westfalischen Vergleich Gberdurchschnittlich nah. Im Kernraum des Waoh-
nungsmarktes Rubr sind die Wege zu den Infrastruktureinrichtungean am kirzesten, in den
Kreisen durchschnittlich jedoch nur 350 m langer; insbesonders im ersten Ring der Subur-
banisieruna ist der Unterschied relativ gering. Hinzu kommt: Die Kommunen priorisieren B-
Plane in Lagen mit guter Infrastrukturausstattung; die betrachteten sozialen Infrastrulcturen
kinnen im Gegensatz zu technischen Infrastrukturen wie Strafen oder Leitungen raumlich
flexibel angesiedelt werden. Dadurch sind soziale infrastrukturen bei Bedarf auch im Be-
stand sehr gut integrierbar.

Mehr als die Halfte der Wohnreserven (in ha) auf dem Wohnungsmarkt Ruhr zeichnen sich
durch eine sehr gute oder gute fuBlaufige Erreichbarkeit der genannten Infrastrukturen aus.
Mur rund ein Viertel der Wohnreserven weist eine eher ungiinstige oder unglinstige Erreich-
barkeit auf.

Abbikdung 22 Magliche neue WE auf dem Wohnungsmarkt Rubr, Modell-
rechmung 2020 (absclut)

Clulle: RVA, ¢igene Berechnur



In den kreisfreien Stadten besitzen 72 % der Wohnreserven eine sehr gute oder gute Erreichbarkeit, In den Krelsen 29 %. Hinsichtlich der Wohnbaufiachenreserven lassen sich fol-
Unter den kreisfreien Stadten haben Bochum (96 %), Herne (93 %) und Essen (91 %) die hochsten Anteile von Wohnre- C Fli for die aktue h ]
serven mit sehr guter oder guter infrastruktureller Lagegunst, die geringsten Antelle weisen Hagen (69 %), Hamm (48 %) !
und Bottrop (25 %) auf, Bel den Kreisen reicht die Spannweite von 38 % im Kreis Recklinghausen bis 18 % im Kreis Wesel,
Die hichsten Anteile mit sehr guter oder guter fuBlaufiger Erreichbarkeit der Infrastrukturen des taglichen Bedarfs haben
die kreisangehdrigen Kommunen Herten (93 %), Gladbeck (86 %) und Moers (68 %). Ausschlieglich Wehnreserven mit
eher unglnstiger oder unganstiger fuflaufiger Errelchbarkeit haben Honxe, Schermbeck und Kamp-Lintfort

Abbltdung 23: ruhrFIS DV-Index - Fufiaufige Ermeichbarkelt grundzentraler
Infrastrukburen aufl dem Wohnungsmarkt Rubr 20017

E——
Gualka: RVE (20

der Infrastrukt




1.5 Fazit
In der gesamten Reagion zieht das Preisgefiioe bei Bauland
an '-."'J':Ih’c-n’l sich im den letzten '-3-".r|:-n die I-‘rn ssteige-

H[-nl'.-ﬂ:‘.-lfu_'-r & <r,-r1;1:|1lr=r-3'rer 1, |<_-t r_1.-s_13[-3r I end nun -mi_r'cai'.-
deckend auf dem Wohnungsmarkt Ruhr angekommen. So

waren im Jahr 2019 in fast allen Stadten und Kommunen

Preisstelgerungen zu verzeichnen. Insgesamt scheint die
Praisentwickiung in der Reagion auch im landesweiten Ver-
gleich weiter an Dynamik Zu gewinnen.

In allen Stadten und Kreisen des Wohnungsmarktes Buhr
haben sich die Angebotspreise flr Bestandsimmobilien in
allen Tellmarkten und Preissegrmenten im Vergleich zum
Betrachtungszeitraum 2015/ 2016 erh -JH. Eine Stagnation
der Preisanstiege ist nicht in Sicht. Die Preisspannen sind
nach wie vor grold und spiegeln ein breites Angebotsspek-
trum = h unterschiedlicher Ausstattungs-
standards als auch verschiedener Lagegualitaten - auf dem
Wohnungsmarkt Ruhr wider, Linterschiedliche Nachfrage-
winsche treffen auf dem Wohnungsmarkt Ruhr welter-

hin auf ein im bundesweiten Preisvergleich nach wie vor
gonstiges Preisniveaw. Somit wird unterschiedlichen (Ein-
kommens-) Zielgruppen eine Eigentumsbildung ermdglicht
Jedoch muss vor dem Hintergrund der dargesteliten Prais-
steigerungen die Frage der Erschwinglichkeit in Bezug auf
das verilgbare Haushaltseinkommen weiterhin becbachtet
warden

sowohl hinsichthck

Die Zahl der auswertbaren Immobilieninserate im Inter-
net Ist weiter rocklaulia. Dies kann an einem tatsachlichen
Rickaang der Zahl der zum Verkauf stehenden Immobi-
lien liegen, aber auch daran, dass vermehrt direkte Ver
rmarkiungswege genutzt werden

Eei den Mietpreisen hat sich der Markt in den letzten Jah
ren vor allem nach cben hin ausdifferenziert. Die Mieten
for Neubauwchnungen sind im vergangenen Jahrzehnt
uberall aul dem Wohnungsmarkt Kuhr angestiegen, am
starksten zu Beginn der 2010er-Jahre. Der Preisanstieg
pei den Wiedervermietungsmieten war im Yergleich dazu
moderater, ein Abflachen der Dynamik ist dort jedoch
nichit festzustelien

Rein rechnerisch bieten die Wohnresarven und Bau-
ldcken auf dem Wohnungsmarkt Ruhr ein Potenzial far
rund 82,598 WE. Ein Grofiteil dieser Reserven profitiert
davon, dass der Wohnungsmarkt Ruhr im Vergleich mit
den anderen Regionan in Nordrbein-Westfalen die beste
Versorgungsdichte bietet. So leben weniger als 3 % de

Einwohrner*innen weiter als 2.000 m vom nachsten Super-

markt oder Discounter entfernt. Auch mehr als die Halfte
der in der Region vorhandenen Wohnreserven zeichnen
sich durch eine gute bis sehr gute infrastrukturelle Versor-
gung aus

2 WOHNUNGSANGEBOT

2.1 Charakteristik und Bedeutung des
Wohnungsbestandes

2,67 Millicnen '-hruungen und d.:IFILIT

ten Bestandes in Mordrhein-\W

Im Vergleich zum letzten Berich
sich der Bestand um knapp 24.400
Fuwachs auf ¢

fohnungen erhaht,

due&nr 1 WM Rubr an Wohneinheiten ist

Diese Zuwachsraten zeigen, dass eine | Auffrischung” des
Waohnungsbestandes allein durch Meubau nicht erres hr
wurde, Unter BerGcksichtigung des hohen Alters
samtwohnungsbestandes werden kinftig verstarkte Mu
dernisierungsanstrengungen notwendig sein.

Der grofie Anteil an alter Bausubstanz zwingt, zusam-
mien mit Klimaschutzzielen und dem demographischen
andel, weiterhin zum Handeln. Aber auch in der Guar-

cklung bzw. in der nachhaltigen Sicherung von
Lebensgualitat in vorhandenen Wohnguartieren mit ge-
wachsenen Bewohnerstrukturen ist die Entwicklung der
Wohnungsbestande vor traler Bedeutung. Die energe-
tische und altengerechte E tigung der vorhandenen
Gebaude ist nur ein Teil der Aufgabenstellung, Ausstat-
tungen und Grund er Wohnungen missen a h
weilter ausdifferenzierende Lebensstile, neus Wohnformen
sowie an die Anforderungen einer alternden Geselischaft
angepasst werden. Da sich diese Anpassungen nicht im-

ohnungsbestand umsetzen lassen, kann dies im
Ergebnis auch Abriss und Neubau bedeuten.

chackand i Wohn- uag'
MNichfwohnpebau




2.1.1 Gebdudeart

Auf dern Wohnungsmarkt Ruhr befinden sich Ende des
Jahres 2019 rund 952 400 Wohngebaude, bei mehr als zwei
Dritteln (68,6 %) der Gebaude handelt es sich um EZFH.

In den Kreisen liegh dieser Anteil bei 78,5 % (am hochsten im
Kreis Wesel mit 84,4 % und einigen krelsangehorigen Kom-

rmunen, bel denen der Anteil Gber 30 % liegt). Aber selbst in
den kreisfreien Stadten handelt es sich bel £1.2 % der Wohn-

Abbildung 24: Anteil van Wahnungen in Ein- und Zwetfamilienhdusern am
Wohnungsbestand auf dem Wohnungsmarkt Ruhr 2019

Cuelhe: [THNEW, sgens Darstelung

[ biszss
B metrals 25 bis40 %
B mehr als 40 bis 45 %
B menr als 45 bis 603
B metralsEns

gebaude um EZFH - in Hamm liegt der Anteil mit 78,6 %
sogar Uber dem Durchschnitt der Kreise. Am geringsten fallt
der Anteil mit 52,2 % In Gelsenkirchen aus.

Aus Abbildung 24 wird ersichtlich, dass sich gleichwohl zwei
von drel Wohnungen (68,8 %) auf dem Wohnungsmarkt
Rubr in MFH befinden. Vor allem in den krelsfrelen Stadten
wird Oberwiegend im Geschosswohnungsbau geweohnt, in

den Kreisen leben die Menschen eher in EZFH. Der Anteil
won Wohnungen in EZFH liegt in den kreisfreien Stadten bei
24,2 % und beweat sich zwischen 181 % In Gelsenkirchen
und 44,4 % in Hamm. Der Durchschnittswert der Kreise liegt
mit 44,6 % Ober dem Landesdurchschnitt (43,1 %), allerdings
untarscheiden sich die Strukturen innerhalb der Kreise er-
heblich: wahrend sich In Schwelm 26,3 % der Wohnungen

in EZFH befinden, lieat der relative Antedl in Alpen mehr als
drei Mal haher,

2.1.2 WohnungsgroBe

Die durchschnittliche Griie einer Wohnung auf dem Woh-
nungsmarkt Ruhr betragt im Jahr 2019 etwa 82,5 m* und
damit 0,3 m® mehr als vor drei Jahren, Im Landesdurch-
schnitt liegt der Wert mit 90,5 m?® deutlich hoher, allerdings
betrug der Anstieg im gleichen Zeitraum nur 0,2 m?. In den
Kreisen liegt der Wert aufgrund des h&heren Anteils an
EZFH bei 200 m?. Entsprechend befinden sich die gratten
Wohnungen in den kreisangehdrigen Kommunen (vor allem
im Kreis Wesel), in zehn Gemeinden liegt der Wert Ober
100 m?, in Alpen und Sonsbeck in der Spitze bei durch-
schnittlich aber T4 m?,

In den kreisfreien Stadten fallt die durchschnittliche Waohn-
flache je Wohnung mit 78,5 m? niedriger aus, die geringste
Wohnflache weisen Gelsenkirchen mit 75 m? und Duis-
burg mit 75,9 m* auf. Aber auch bel der Wohnfiache sind
regionale Unterschiede beobachtbar: In Hamm liegt die
durchschnittliche Wohnflache mit 87,3 m* nur unwesentlich
niedriger als im Ennepe-Ruhr-kKreis und hdher als in einigen
kreisangeharigen Kommunen (Z, B. Lanen mit 82 m®).

Die durchschnittliche Wohnflache je Einwohner®in liegt im
Land Mordrhein-Westfalen bei 45,7 m?. Auf dem Wohnungs-
markt Ruhr verfogt jede Person rechnerisch mit 43,3 m*
Ober etwas weniger Wohnflache. In den Kreisen liegt der
Wert mit 46 m* zwar hoher als in den kreisfreien Stadten
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(41,8 m*), allerdings Ist der Wert hier in den letzten drel
Jahren um 0,7 m® gesunken, wogegen er in den kreisireien
Stadten um 0.5 m? je Einwohner*in gestiegen ist.

Gleichwaohl ist die Zahl der Menschen, die in Deutschland
in bermafig beengten Verhaltnissen wohnen, stark ge-
stiegen - vor allern in den Stadten.®

Eine Wohnung gilt als Oberbelegt, wenn sie Gber zu weni-
ge Zimmer im Verhaltnis zur Personenzahl verfigt™

Ein geringes Einkommen kann dafir ausschlaggebend
sein, eine tendenziell kleine Wohnung und damit preiswer-
tere Wohnung anzumieten. Etwa jede flnfte armutsge-
fahrdete Person wohnte in Deutschiand im Jahr 2019 auf
zu engem Raum, Zur Vertiefung des Themas Wohnraum-
versorguna/ Uberbelegung aufl Landesebene wird auch
auf den Sozialbericht NRW 2020 (Armuts und Reichtums-
bericht) verwiesen.™

Die Wohnflache einer Wohnung lasst nicht unbedingt auf
ihre Funktionalitat und ihren Zuschnitt schileBen, Im Land
Mordrhein-Westfalen verfgt fast jede zweite Wohnung
Ober drei oder vier Raurme,” Auf dem Weohnungsmarkt
Rubhr llegt der Anteil mit 57.8 % noch hoher. Vor allem in
den kreisfreien Stadten dirfte der Anteil von 60,0 % auch
mit dem hohen Antell an Wohnungen der 1960/ 70er-Jah-
re korrespondieren (vgl. Kapitel 21.3).

20 Mivisterium fir Arbeit, Gesundheil und Sories des Landes Nordrhen- est-
Ffalen (Hrsg ) (2020): Sozialbench NRW 2020 Armuts- und Rechitumsbencht
Diisseidort

21 Zw den Wohnralmen Zihien alie Zimmer (Wohn- Gnd Schafrdume mit
sechs und mehr Quadratmeatarn Woknfischo) umd Kdchen, Mot als Zimnmer
gelten Nebenrdume wie Alslelrdume. Speisekammerry Flure, Badesimimer
g Todlertan

Der Anteil kleinerer Wohnungen mit ein oder zwei Rdu-
men liegt mit 13,7 % etwas hoher als im Landesdurch-
schnitt (13,3 %), allerdings ergibt sich hier ein differen-
ziertes Bild (siehe Abbildung 25}, Wahrend der Wert in
Duisburg mit 20,3 % mehr als doppelt so hoch liegt wie
der Wert auf Kreisebene (9.4 %), fallt er in Hamrm mit
1.7 % am geringsten aus,

Abbildung 25 Wohnungsbestand nach Anzahl der Raume auf dem Woh-
nungsmarkt Rubr 2019 (Prozent)

Quetiz: IT.NRW, eigene Darstailung
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Der Anteil groferer Wohnungen mit mindestens finf Rau-
men entspricht auf Kreisebene ungefahr der Struktur im
Land (37 bzw. 37.3 %), In den kreisfrelen Stadten liegt der
Anteil mit 24,1 % deutlich niedriger. Dabei liegt der Anteil
an Woehnungen mit finf oder sechs Raumen auf dem Woh-
nungsmarkt Ruhr bel 22,2 %, dber sieben und mehr Raume
verfigen weltere 6,3 % der Wohnungen,

E5RSume W6 RSume W 7und mehr Riume



2.1.3 Baualter

Das Alter der Wohnungen wurde zuletzt im Rahmen der
Gebdude- und Wohnungszahlung (Zensus 2011) erhoben.
Machfolgend beziehen sich die Anteile der Baualterskias-
sen auf durch ITNRW fortgeschriebene Bestandszahlen
zum 311220016, erganzt durch die Baufertigsteliungen von
Meubauten bis zum 3112.2019, allerdings unter Vernachlas-
sigung zwischenzeitlich erfolgter Bauabadange.

Fast zwei Drittel der Wohnungen auf dem Wohnunas-
markt Ruhr sind alter als 50 Jahre, gin knappes Viertel
stammit aus der Zeit bis zum Baujahr 1949 (siehe Ab-
bildung 26), Da die Baualtersstatistik keine Aussagen zur
Qualitat und zum Modernisierungszustand der Objekte
enthalt, muss vermutet werden, dass in dieser dltesten
Baualtersklasse - neben Wohnungen mit erhidhtem Mo-
dernisierungs und Sanierungsbedarf - auch Angebote mit
einer hohen Attraktivitat (z. B. Grinderzeit, Jugendstil o. &.
in guter Qualitat) erfasst sind.

Von pragender Bedeutung for das stadtebauliche Erschei-
nungsbild auf dem Wohnungsmarkt Ruhr sind jedoch die
Wiederaufbaujahre 1950 bis 1959, ist davon auszugehen,
dass in diesen Bestanden der aktuelle Erneuerungsbedarf
haher ausfallt als in den alteren, aber vergleichsweise
begehrten Objekten der Grinderzeit. Der Anteil von
Wohnungen der 1950er-Jahre fallt in den Kreisen mit 17 %
geringer aus als in den vom Zweiten Weltkrieg starker
betroffenen kreisfreien Stadten mit 24 %, Eine Ausnahme
stellt hierbel die Stadt Hamm mit einam Anteil von ledig-
lich 16 % dar, besonders hoch liegt der Anteil mit 31 % in
Gelsenkirchen. Da die hohen Fertigstellungszahlen aus
dieser Zeit heute bei Weitern nicht mehr erzielt werden,
sind die kreisfreien Stadte und die starker verdichteten
Kreise auf dem Wohnungsmarkt Ruhr weiterhin vom
Geschosswohnungsbau dieser Jahrgange gepragt

{val. Kapitel 2.11).

Die Baujahre 1960 bis 1969 liegen auf derm Wohnungs-
markt Rubr - bei einer nur geringen raumlichen Differen-
Flerung - mit einem Anteil von 18 % auf Landesniveau. Ab
Baujahr 1970 bis heute weisen die relativen Anteile des
Wohnungsbestandes auf dern Wohnungsmarkt Ruhr nied-
rigere Werte auf als im Land Nordrhein-Westfalen. Dies ist
Folge einer vergleichsweise geringeren Bautatigkeit.
Allerdings fallen die Werte innerhalb des Wohnungsmark-
tes Ruhr in den Kreisen hher aus als in den kreisfreien
Stadten, was auch als Folge der Suburbanisierungspro-
zesse der 1980er-/ 90er-Jahre gedeutet werden kann,

Abbildung 26: Wohnungsbestand nach Baualtersklassen auf dem Woh-
nungsmarkt Ruhr 2019 (Prozent)

Cuefie: ILNR'W und Zemsusdatenbank, esgene Berechmmg und Darstelung
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Fir die jingeren Baujahre ab 2000 liegt der Anteil auf dem
Wohnungsmarkt Ruhr mit 8 % unter dem nordrhein-west-
falischen Durchschnitt von 11 %. Von den kreisfreien Stadten
bilden Bottrop und Hamm die Ausnahme, wo die Anteile
mit 10 bzw. 11 % Ober dem Durchschnittsniveau der Kreise
und auch haher als in einigen der kreisangeharigen Kom-
munen liegen. Gleichwohl verfigen die kreisangehdrigen
Kommunen - relativ gesehen - gewdhnlich dber einen jin-
geren Wohnungsbestand als die kreisfreien Stadte,

Mordie n- Westfalen

Baujshr bis 1549 Baujabr 950 bis 19559 = Baujshr 960 bis 19659 = Bavjabr 1970 bis B79
1 Bayjahr 1980 bis 1989 = Baujaby 1990 bis 1993 = Baujahr 2000 bis 2009 = Baujatr 2010 bis 2013
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2.2 Wohnungsneubau

Meben dem Wohnungsbestand bildet der Wohnungs-
neubau das zweite Segment des Wohnungsangebats.
Unter dem Druck sich in den letzten Jahren anspannender
Wohnungsmarkte soll die Meubautatigkeit insbesondere
quantitativ das Wohnungsangebot erhihen, Bautatigkeit
dient aber auch dazu, den Wohnungsbestand zu ernauern
und veranderten Anforderungen (z. B. energetische Stan-
dards, Barrierefraiheit) anzupassen. Ein weiterhin grofler
Treiber der Neubautatigkeit ist der Wunsch nach Eigen-
tumshildung
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Zur naheren Betrachtung des Wohnungsmarktsegments
LMNeubau” erfolgt eine Analyse der Baufertigstellungen und
der Bauintensitat an den Teilmarkten fir MFH sowie fir
EZFH in einem raumlichen Yergleich fir die zurlckliegenden
Jahre. Erganzend dient ein Blick auf die Baugenghmigungen
zur Einschatzung der zukanftigen Marktentwicklurg. Bau-
genehmigunaen erfassen im Gegensatz zu Fertigstellungen
die Bauvorhaben, die noch nicht abgeschlossen sind und
somit auch noch nicht zur Abdeckung der Machfrage am
Wohnungsmarkt dienen kdnnen,

Abbitdung 27: Baufertigstellungen won Wohnungen in Wohn- und Nicht-
wihngebauden (inkl. Wohnheime) auf dem Wohnungsmarkt Ruhe 2010
bis 2019 (Index 2010 = 100)
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Der jghrliche Meuzugang auf dem Wohnungsmarkt Ruhr Wesentlich far die Wohnraumversorgung der Bevblkerung
fiegt im Durchschnitt der Jahre 2017 bis 2019 bel 031 % des  bleiben der vorhandene Wohnungsbestand und dessen
gesamten Wohnungsbestandes und ist seit der vorange- Pflege, z. B. durch Modernisierung

henden Berichtsperiode (2014 bis 2016: 0,23 %) deutlich an-

gestiegen, Der Vergleich zum Landesdurchschnitt (0,49 %,; 2.2.1 Baufertigsteliungen

davor 0.44 %) zeigt weiterhin eine geringere Dynarmik auf Insgesamt wurden auf derm Wohnungsmarkt Rubr in den
dem Wohnungsmarkt Ruhr an. Positiv fallt jedoch auf, dass  Jahren 2010 bis 2018 rund 78.500 WE (inkl. Baumafi-

die Steigerung bei den Zuwachsraten auf dem Wohnungs- nabmen im Bestand) fertig gestellt, dies entspricht etwa
markt Ruhr hoher ausfiel, als im Landesdurchschnitt (+0,08 18 8 % der Fertigstellungen In Nordrbein-Westfalen. Insge-
Zu +0,05 %). Insgesamt verdeutlichen jedoch die Zahlen, samt entfielen davon 45600 WE auf die kreisfreien Stadte
dass die Meubautatigkeit nur zu einer relativ geringen Aus-  des Wohnungsmarktes Ruhr und 32.900 auf die Kreise,
weitung des Wohnunasangebots flhrt,

Abbildung 28: Fertiggestellte Wohnungen nach Gebdudeart (Jahres-
durchschnitt) auf dem Wohnungsmarkt Rubr 2004 bis 2006 und 2017 bis
20719 (absalut)
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Die Anzahl der Baufertigstellungen von Wohnungen in
EZFH und in MFH in den kreisfreien Stadten und Kreisen
sind getrennt fir die beiden Betrachtungszeltraume in
Abbildung 29 aufgefahrt. Ob die héhere Bautatigkeit im
Segment der MFH auf einen erhdhten Nachholbedarf bzw.
Ersatzneubaubedarf zurGckzufihren ist oder diese ainam
veranderten Nachfragetrend folgt, kann anhand der Daten-
grundlage nicht nachvollzogen werden. Die Themen Bar-
rierefreiheit und Nachverdichtung vor dem Hintergrund der
Bevdlkerungs- und Haushalteentwicklung bleiben ein wich-
tiges Handlungsfeld fir den Wohnungsneubau,

Baufertigstellungen von Wohnungen in...
EZIFH
20W bis 2016
Duishurg a1
Oberhausen 127
MHdlheim an der Ruhe 123
Bottrop B6
Essen 2
Gelsankirchen 89
Herne 37
Bochum 106
Hagen Gi6
Daortmund L¥) |
Hamm 137
Krels Wesel 468
Hreis Racklinghausen A48
Ennepe-Rubr-Kreis 197
Kreis LUnna 347
Kralefraie Stadte 1534
Kreize 1460
Wohnungsmarkt Ruhr 2994
Maordrhein-Wastfalen 16872

2.2.2 Bauintensitat

Die Bauintensitat setzt sich aus der Summe der Baufertig-
stellungen zwischen 2017 und 2019 bezogen auf den Wioh-
nungsbestand des Jahres 2016 zusammen. Bedingt durch
den Bezug auf den Bestand kdnnen sich bei den abscluten
Baufertigstellungen bei gleicher Bauintensitat deutliche
Unterschiede in den einzelnen Kategorien ergeben. So
weist Essen bei den MFH eine relativ niedrige Bauintensitat
von 0,25 % aul (siehe Abbildung 30). Dahinter verbergen
sich jedoch Fertigstellungen von jahriich gut 600 WE. Die
héchste Bauintensitat bei den MFH weist der Kreis Wese|
auf (0,53 %). Dies entspricht einer jahrlichen Bautatigkeit
von rund 530 WE. Auffallig sind die Spitzenwerte der Bau-
intensitat bel den EZFH in Dortmund (0,58 %) und Gelsen-
kirchen {0,52 %).

MFH

2017 bis 2019 2014 bis 2016 2017 bis 2019
214 1986 199
124 130 20
100 174 ]|
86 no 150
246 424 B05
124 &7 172
43 8 1o
124 203 303
Bl a7 66
413 495 930
105 127 2
a72 456 529
505 453 558
210 174 282
296 337 368
1640 20 3370
1493 1420 1737
3132 5494 5307
16075 20330 24053

Insgesamt liegen die Bauintensitaten der Stadte und Kreise
bei den EZFH mit einer Spanne von 0,25 bis 0,58 % deutlich
dichter zusammen als bel den MFH, Hier liegt der niedrigste
Wert bei 0.09 (Hagen), der hochste Wert bei 0,53 % (Wesel).

Die Bauintensitat auf dem Wohnungsmarkt Rubr im Beraich
des Ein- und Zweifamilienhausbaus liegt nur geringflgig
niedriger als im Land Nordrhein-Westfalen (0,06 %). Dage-
gen liegt die Bauintensitat auf dem Wohnungsmarkt Ruhr
flr MFH (0,29 %) deutlich unter dem Landesdurchschnitt
won 0,50 %.

Abbitdung 29: Fertiggestelite Wohnungen in Ein- und Zweifami-
lienhausern sowie Mehrfamilienhausern auf dem Wol

Rubr im Durchschnitt der Jtahre 2014 bis 2006 und 2007 bis 2019
(absobut)

Guslle ITNR'W, sigene Darstefiung



Im Betrachtungszeitraum der Jahre 2017 bis 2019

wurden rund 37100 Baugenehmigungen far Wohnungen
in Waohn- und Nichtwohngebauden erteilt. Auch hier ent-
fallen auf die kreisfreien Stadte 67 % (rund 24.900) und
auf die Krelse 33 % (rund 12.200) der Baugenehmigungen.
Im Vergleich zum Berichtszeitraum der Jahre 2014 bis
2016 ergibt sich eine nennenswerte Verschiebung der
Baugenehmigungen zugunsten der Anteile in den kreis-
freien Stadten.

Abbildung 30: Durchschnittliche jShriiche Bauintensitat auf dem Woh-
nungsmarkt Ruhr 2017 bis 2019, bezogen auf den Bestand 2016 (Prozent)

Gulte: [THRW, sigene Darstelhung
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Im Betrachtungszeitraum der Jahre 2010 bis 2019 Gberwie-
gen sowohl in Nordrhein-Westfalen als auch auf dem Woh-
nungsmarkt Ruhr die Baugenshmigungen fir Waohnungen in
MFH. In den Jahren 2017 bis 2019 hat sich dieser Trend noch
einmal deutlicher verstarkt. Auf dem Wohnungsmarkt Ruhr
wurden rund 19.300 Baugenehmigungen flr Wohnungen

in MFH und rund 8800 fir Wohnungen in EZFH erteilt. Die
restlichen Baugenehmigungen entfallen unter anderem auf
Wohnungen in Wohnheimen und in Michtwohngebauden,
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2.3 Ottentlich gefdrderter Wohnungsbau

Mit der offentiichen Wohnraumforderung schafft die Lan-
desregierung Vioraussetzungen dafir, dass mit Hilfe von
zinsganstigen Darlehen und Tilgungsnachldssen Wohn-
raum fdr breite Bevblkerungsschichten neu entsteht oder
im Bestand modernisiert wird.

Im Wesentlichen umfasst der offentlich geforderte Woh-
nungsbau die Segmente

- Forderung des Neubaus von Mietwohnungen

. Bau oder Erwerb von selbstgenutztem Wohneigentum

- Férderung der Modernisierung von bestehenden
Wohnungen.

Der Forderschwerpunkt liegt im Bereich des Mietwoh-
nungsneubaus (auch Gruppenwohnungen und Miet-EFH).
Durch Bewilligung von Darlehen, die in den ersten Jahren
zinslos gewdhrt werden und im weiteren Verlauf zins-
gunstig fortgesetzt werden, wird durch Mietpreis- und
Belegungshindungen (far 20, 25 oder 30 Jahre) bezahl-
barer Mietwohnraum fir Haushalte geschaffen, die sich am
Markt aufgrund ihrer Einkommenslage nicht angemessen
mit Wohnraum versorgen kénnen und auf Unterstatzung

Mit der Forderung des Baus oder Erwerbs von selbstge-
nutzterm Wohneigentum werden Haushalte bei der Eigen-
tumsbildung unterstatzt, deren Einkommen die definierten
Einkommensgrenzen® nicht dberschreiten.

22 DieHihe des Einkornmens wird emzelfafberogen jo Haushalt ermittelt und
richtel sich nach & 13 des Gesetres rur Firderung und Nutzung von Wohnraum
filr clas Lang Normirhewn- Westialen (WFNG NRW),

Meben der Forderung von neugebauten Mietwohnungen
und dem Eigentumserwerb tragt auch die Forderung der
Modernisierung von bestehendem Mietwohnraum zur
Sicherung eines bezahlbaren Wohnangebotes bei. Durch
Bewilligung von Mitteln zum Beispiel for die Verbesserung
der Energieeffizienz oder des Wehnumfeldes, fiir den Ab-
bau von Barrieren, fOr Einbauten von Sicherheitstechnik
sowie fir MaBnahmen der Klimafolgenanpassung werden
Gebdude zukunftsfahig gemacht und bleiben durch ent-
stehende Mistpreis- und Belegungshindungen fir breite
Bevblkerungsschichten erschwinglich.

Die offentliche Wohnraumftrderung setzt in allen Segmen-
ten seit vielen Jahren zukunftsweisende Akzente, da dem
Anspruch an die Qualitat der Ausstattung und der Grund-
risse sowie an das Wohnumfeld besondere Badeutung
Zugemessen wird, Insbesondere bei den Anforderungen an
die Barrierefreineit kann der &ffentliche geforderte Woh-
nungsbau als wegweisend bezeichnet werden,

Meben den genannten klassischen Segmenten werden
auch Farderangebote fir studentisches Wohnen, gemein-
schaftsorientierte Wohnprojekte und Wohnraum flr Men-
schen mit Behinderungen bereitgestalit.

2.3.1 Wohnraumférderungsprogramm 2018 bis 2022
Infolge der in weiten Teilen des Wohnungsmarktes Ruhr
zunehrmend angespannten Wohnungsmarkte und auf-
grund des vielerorts zu beklagenden Mangels an geeig-
neten Wohnbauflachen sind die Mieten auf dem Woh-
nungsmarkt Ruhr seit Mitte des vergangenen Jahrzehnts,
raumlich differenziert, aber (fast) flachendeckend gestie-
gen (vgl. Kapitel 1.3).

Aufarund dessen und wegen des landesweiten Rickgangs
im Bestand der affentlich gefarderten Wohnungen steht auf
Ebene der Kommunen und der Landesregierung das Thema
Wohnen noch mehr als bisher im Fokus der politischen Ent-
scheidungstrager, Auch der Bund hat mit dem Wohngipfel
im Jahr 2018 und der dort gestarteten , Wohnraumoffensive®
den Blick auf die Bezahlbarkeit des Wohnens gelegt. In der
Folge erging u. a. eine Grundgesetzanderung, die es dem
Bund ermaglicht, die Finanzierung der Wohnraumférderung
der Lander zu unterstitzen,

Gleichzeitig hat sich das Niveau der Bauzinsen auf dem
freven Kapitalmarkt in den letzten Jahren erheblich nach
unten entwickelt und steht seit geraumer Zeit auf einem
historischen Tiefstand, sodass Anreize zu schaffen sind,
damit Investor*innen die 8ffentlichen Darlehen dennoch in
Anspruch nehmen.

Das MHKBG NEW hat mit dem Wohnraumfarderungspro-
gramm 2018 bis 2022 den bereits von der Vorgangerregie-
rung begonnenen Weg, der eine mehrjahnge verlassliche
Planungssicherheit schafft, fortgesetzt und die Darlehens-
konditionen mehrfach angepasst und verbessert (z. B,
zinslose Darlehen; aufgestockte Tilgungsnachidsse; erhdhte
Forderpauschalen und Bewilligungsmieten; vorzeitiger
Malnahmenbeginn ist unter bestimmten Yoraus-
setzungen moalich).

Jahrlich stellt das MHKBG NEW derzeit 1] Milliarden Euro
fir die Wohnraumfarderung zur VerfOgung, welche sich aus
Mittelin des Landes und des Bundes zusammensetzt.



Mit den Wohnraumfdrderungsbestimmungen 2018 (WFE)
wurde das auf dem Wohnungsmarkt Rubhr bis dato weitge-
hend einheitliche Mietniveau 3 ausdifferenziert. Verschiede-
ne Stadte wurden auf Mietniveau 2 herabgestuft, die Stadt
Essen auf Mietniveau 4 heraufgestuft. Hiermit bekamen die
Bewilligungsmieten und Férderpauschalen auf dem Woh-
nungsmarkt Ruhr gréfere Unterscheidungen als zuvor und
spannten sich im Mietniveau 2 in Hohe von 5,00 dber 5,55
Eurc in Mietniveau 3 bis zu 6,20 Euro in Mietniveau 4.

Die Firderpauschalen pro Quadratmeter Wohnflache dif-
ferenzierten sich ebenfalls von 1.450 bis 1.850 Euro (Miet-
niveaus 2 bis 4, alle Angaben: Einkommensgruppe A2

Diese Unterschiede mit zum Tell zweistufigen Sprongen

der Mietniveaus bei benachbarten Stadten fihrten zu Be-
farchtungen, dass es Verschiebungen in der Machfrage bei
den Bewilligungsbehdrden auf dem Wohnungsmarkt Ruhr
geben wird. Einige Stadte wandten sich mit ihren Bedenken
an das MHKBG NRW.

In den Folgejahren kam es zu Anpassungen. So wurden
irm Laufe des Jahres 2019 die Stadte Bochum, Dortrmund
sowie Milheim an der Rubr ebenfalls auf das Mietniveau 4
angehoben.

2 Zwischenzeitich erfolgten im Rahmen der WohnungshaufBrderungsbestim-
mungean 2021 weilere Anbassungen, auch bei den Mietan und den Farderpad-
schalen

Mit den Waohnraurnférderungsbestimmungen 2020 wur-
den sowohl die Bewilligungsmieten als auch die Fdrder-
pauschalen der Mietniveaus | bis 3 egalisiert.

Zur Uberprafung der Gebietskulissen far die Einstufung
der Gemeinden in Mietniveaus fir den geférderten Miet-
wohnungsbau und in Kostenniveaus fir die Eigentums-
farderung hat das MHKBG NRW ein Gutachten beauf-
tragt, welches ab dem Jahr 2021 zu einer Aktualisierung
der Einstufungen fohrt.

2.3.2 Entwicklung der Fordertatigkeit

Das Spannungsfeld zwischen stetig verbesserten Fér-
derkonditionen des Landes, sinkenden Zinsen am freien
Kapitalmarkt und den lokalen Rahmenbedingungen fihrt
2u sehr unterschiedlichen Farderergebnissen auf dem
Waohnungsmarkt Ruhr.

Angetrieban durch den seit vielen Jahren voranschrei-
tenden starken Rickgang Im Bestand der offentlich ge-
forderten Wohnungen (vgl. Kap. 2.3.3) haben Kommunen
zusatzliche Instrumente zur Gegensteuverung etabliert.
Zum Beispiel fiihrte ain Teil der kreisfreien Stadte und
kreisangehérigen Kormmunen bei bestimmten Bauvor-
haben verpflichtende Quoten for Investor*innen zur Rea-
lisierung von offentlich gefdrderterm Wohnraum ein (vgl.

Kapitel 4.2).

Im Mietwohnungsneubau konnten sowohl durch diese
Instrumente als auch durch die attraktiven Wohnraum-
fsrderungskonditionen die Farderzahlen auf anndhernd
gleichem Niveau wie im vorherigen Betrachtungszeitraum
gehalten werden.

43

Wahrend in den Jahren 2014 bis 2016 auf dem Wohnungs-
markt Ruhr die Forderung von 4,636 neuen Mietwohnelin-
heiten bewilligt wurde, waren es im Zeitraum 2017 bis 2019
weiterhin 4.382 WE (Geschosswohnungsbau,

ohne Miet-EFH).

Die Eigentumsfarderung spielt auf dem Wohnungsmarkt
Ruhr weiterhin eine untergeordniete Rolle. Die Zahl der Be-
willigungen hat sich seit dem Jahr 2010 sowohl in den Kral-
sen als auch in den kreisfreien Stadten kontinuierlich nach
unten entwickelt. Auch wenn die Forderkonditionen in den
vergangenen Jahren in diesem Segment angepasst wur-
den (z. B. Einfahrung von Tilgungsnachlassen ab dem Jahr
2018), kannte hier keine signifikante Erhohung der Forder-
zahlen erzielt werden. Die Grande hierfir liegen vermutlich
bel den gunstigen Konditionen der frei finanzierenden Ban-
ken und fehlenden Bonitaten der moglichen Antragsteller,

In den Jahren 2014 bis 2016 wurden nach 200 Meubau-
objekte (Bau und Erwerb) und bei 11 Bestandsobjekten der
Erwerb geférdert. Im aktuellen Berichtszeltraum 2017 bis
2019 verlagerte sich auf niedrigem Niveau der Schwerpunkt
zum Bestandserwerb, Es wurden 107 neu gebaute Objekie
geférdert sowie der Erwerb von 145 Bestandsimmobilien.

Die Forderzahlen sind sowohl bei den Kreisen als auch bei
den kreisfreien Stadten niedrig und schwanken von Jahr
zu Jahr.



Seit seiner grundsatzlichen Novellierung im Jahr 2002 sich die Bindungsdauer nach der Laufzeit des Forderdar-

setzt das Forderrecht die Bindungsdauern von Miet- lehens richtet. Hieraus ergaben sich planmalige Laufzeiten
wohnungen bereits zum Zeitpunkt der Forderung fest, zum Teil von vielen Jahrzehnten, Eigentimer®innen von For-
Urspronglich mussten sich Investor*innen auf eine Miet- derwohnungen, die die Bindungsdauern verkirzen wollen,
preis- und Belegungsbindung Ober mindestens 15 Jahre wahlen die Moglichkeit der sulerplanmaBligen vorzeitigen
festiegen. Heute betragt die Mindesthindungsdauer Abldsung von Darlehen. Hiernach gilt nur noch eine Nach-
20 Jahre. wirkungsfrist von maximal zehn Jahren,

Es gibt dartber hinaus noch viele Mietwohnungen, die
zu einem frioheren Zeitpunkt gefordert wurden, Far diese
Wohnungen gilt auch heute noch das alte Recht, wonach
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Folglich hat sich auch der Anteil der geforderten Wah- (er den geringsten Anteil, gefolgt vom Kreis Wesel mit
nungen am gesamten Wohnungsbestand des Wohnungs- 4,9 % und Malheim an der Rubr mit 5,6 %. Die hdchsten An-
marktes Ruhr reduziert und betrug 2019 nur noch 6,5 % teile finden sich in Duisburg (8,5 %), Gelsenkirchen (8,2 %)
(Mordrhein-westfalen 5.8 %). Wie der Abbildung 31 zu und Hamm mit 81 %

entnehmen ist, verfogte der Ennepe-Ruhr-Kreis mit 4,3 %
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Betrachtet man nur den Ausschnitt des gefdrderten Miet-
wohnungsbaus, der fir die Wohnraumversorgung von Haus-
halten mit mittlerem und niedrigem Einkommen eine beson-
dere Rolle splelt, so stellt sich die Entwickiung wie folgt dar.

Zum Ende des Jahres 2019 umfasste der gefirderte Miet-
wohnungsbestand auf dem Wohnungsmarkt Rubr nur noch
156.953 Wohnungen. Der Bestand hat sich seit 2009 von
206,693 somit um 24, % (-49.740 Wohnungen) verringert,
Abbildung 32 zeigt die prozentuale Verdanderung des ge-
farderten Mietwohnungsbestandes 2019 im Vergleich zum
Jahr 2009. Die héchsten Rickoangsquoten hatten die Stad-
te Dortrnund (-37.9 %, 11.343 Wohnungen), Heme (-32,6 %,
2.261 Wohnungen) sowie Gelsenkirchen {-32.5 %, 531 Woh-
nungen) zu verzeichnen.

2.3.4 Zukiinftige Emtwickiung der Bestandszahlen
Obwohl die kiinftigen Abgange am geftirderten Mistwaoh-
nungsbestand aufgrund der differenzierten Handiungswei-
san der einzelnen EigentOmer*innen bezlglich ihrér noch
laufenden Darlehen nicht exakt ermittelbar sind, nimmt die
MRW BAMK in regelmaRigen Abstanden eine Modellrech-
nung Uber die zukinftige Entwicklung der Zahl der gefdr-
derten Mietwohnungen vor. Hierbei werdan kinftige neue
Bewilligungen nicht miteingerechnet.

Die letzte Modellrechnuna mit Datengrundlage zeigt, dass
sich der gefbrderte Mistwohnungsbestand bis zum Jahr
2030 weiter deutlich negativ entwickeln wird (siehe Abbil-
dung 33).

Ausgehend von den 156.953 Mietwohnungen im Jahr 2019
wird sich der Bestand auf dem Wohnungsmarkt Bubr vo-
raussichtlich um 37,9 % auf 97470 Wohnungen im Jahr
2030 verringem. Besonders stark betroffen wird die kreis-
freie Stadt Hagen mit einem zu erwartenden Rickgang um
62,5 % sein, Aber auch die Stadte Essen, Herne und Cher-
hausen haben mit Verringerungen der Bestandszahlen um
{eweils knapp unter 50 % 7u rechnen

Werden die Prognosezahlen im Vergleich zum letzten Re-
gionalen Wohnungsmarktbericht bei gleichem Zeithorizont
(bis 2030} betrachtet, kann bis auf wenige Ausnabmen fest-
gestellt werden, dass der Rickgang im Offentlich gefdrder-
ten Wohnungsbestand weiter zunehmen wird,

Die Entwicklungen entsprechen dermn Trend in ganz Nord-
rhein-Westfalen. FOr das Land wird bis zum Jahr 2030 ein
Ruckgang von 409 % prognostiziert,

Digitalisierungsprojekt WohnWeb




2.4 Fazit

Der Wohnungsmarkt Rubr umfasst knapp 2.67 Millionen
Wohnungen und damit 29,6 % des gesamten Bestandes

in Mordrhein-Westfalen, Grundsatzlich ist der Wohnungs-
bestand aufgrund seiner unterschiedlichen Gualitaten und
vielfaltigen Strukturen fir verschiedenste Nachfragergrup-
pen geeignet. Die Zuwachsraten zeigen aber auch, dass eine
Verjingung des Wohnungsbestandes allein durch Neubau
nicht zu erreichen ist. Der GroBteil des Bestandes auf dem
Wohnungsmarkt Ruhr stammt aus den Wiederaufbaujahren
nach dem Zweiten Weltkrieq. Selbstverstandlich kinnen
altere Wohnungsbestande vorbildiich saniert sein, eine hohe

Abbitdung 33: vorausberechnete Entwicklung des otfentiich gerdrderten
Waohnungsbestandes aul dem Wohnungsmarkl Rube bls 2030 (Prazent)

Cueils; KEW.BAMNK, sigens Tarstellundg

Attraktivitat und Gualitat besitzen - zumal die Baualters-
statistik lediglich das Alter erfasst, aber nicht den baulichen
{Modernisierungs-) Zustand bewertet. Investitionen in den
Wohnunasbestand sind dennoch unbedingt notwendig, da
gerade die Wehnungen/ Gebaude aus den Baujahren 1950
bis 1979 inzwischen oftmals einen erhdhten Erneuerungs-
bedarf aufweisen.

Zwei von drel Wohnungen auf dem Wohnungsmarkt Ruhr
befinden sich in MFH, Vor allem in den kreisfreien Stadten
dominiert der Geschosswohnungsbau, in den Kreisen woh-
nen die Menschen eher in EZFH.

S00%  -40,0% -30,0% -20,0% -10,0%

Damit korrespondiert auch die durchschnittliche Woh-
nungsgroke, die auf dem Wohnungsmarkt Rubr bei 82.5 m?
liegt und in den letzten drei Jahren um 0.3 m® gestiegen ist.
In Kommunen mit niedrigem Einfarmilienhausanteil ist die
durchschnittliche Wohnungsgriie geringer, in den kreisan-
gehéngen Kommunen zum Tell deutlich hixher.

Auf dem Wohnungsmarkt Ruhr verfigt jede Person rech-
nerisch ober 43,3 m* Wohnflache, Auf Kreisebene liegt der
Wert zwar deutlich hisher als in den kreisfreien Stadten,
allerdings haben sich die Werte in den letzten Jahren einan-
der angendhert.

Die Dynamik der Wohnungsneubautatigkeit speist sich in
den letzten Jahren zu einem ganz Gberwiegenden Anteil
aus dem Segment des Mehrfamilienhausbaus in den kreis-
freien Stadten und zu einem deutlich geringeren Anteil aus
den Kreisen. Dagegen ist die Neubautatigkeit bei den EZFH
nahezu konstant. Auch hier weisen die kreisfreien Stadte
leicht hivhere Steigerungen auf als die Kreise. Die Bautatig-
keit auf dem Gebiet des Wohnungsmarkts Rubr hat sich
dem Landestrend wieder deutlich angenahert - doch errei-
chen nur wenige Kommunen die Bauintensitat des Landes-
durchschnitts. Eine besonders grofe Differenz besteht hier
im Segment des Mehrfamilienhausbaus.

Die Zah! offentlich gef@rderter Wohnungen ist aul dem
Wohnungsmarkt Ruhr, wie Gberall im Land, seit tahren rick-
laufig. Der Bestand ging in den vergangenen zehn Jahren
um rund 28 % zurtck. Wahrend die Eigentumsforderung auf
derm Wohnungsmarkt Ruhr nur eine untergeordnete Rolle
spielt, wurden irn Rahmen der Forderung preisgebundener
Mietwohnungen in den Jahren 2017 bis 2019 insgesamt rund
4400 WE bewilligt; darnit blieb die Zahl der Bewilligungen
im Vergleich zu den Jahren 2014 bis 2016 annahernd stabil,
Dennoch erreicht die Fordertatigkeit bei Weitem nicht das
Miveau, das erforderlich ware, um den kinftigen Wegfall von
Mietpreis- und Belegungsbindungen auszugleichen,

a7



s

I © BEDARF UND NACHFRAGE

Wahrend in Kapitel 2 das Wohnraumangebot innerhalb
des Wohnungsmarktes Ruhr beleuchtet wurde, wird in
Kapitel 3 nun die Wohnungsnachfrage in den Blick ge-
nommen. Neben der Bevblkerungsentwicklung und
-yorausberechnung (Kap. 31 und 3.2) werden zudem die
Entwicklung der Haushaltezahlen (Kap. 3.3) sowie sozio-
okonomische Indikatoren (Kap. 3.4) betrachtet. Aus ihnen
lassen sich Hinweise auf die Wohnraumbedarfe des Woh-
nungsmarktes Ruhr ableiten.

3.1 Bevdlkerungsentwicklung

Der Wohnungsmarkt Rubr umfasst elf kreisfreie Stadte
und vier Kreise, in denen insgesarnt etwa 51 Millionen Ein-
wohner*innen (EW) leben. Damit leben dort etwa 28 %
der Bevalkerung MNordrhein-Westfalens. Mit 588.250 EW
ist Dortrmund die bevBlkerungsreichste Stadt innerhalb
des Wohnungsmarktes Ruhr. Bei den Kreisen weist Reck-
linghausen mit 614.137 EW die hichste Bevdlkerungszahl
auf. Die geringsten Einwohner*innenzahlen zeigen sich da-
gegen in der kreisfrelen Stadt Bottrop (M7.565 EW) baw.
dem Ennepe-Ruhr-Kreis (324106 EW), Bel den kreisange-
hérngen Kommunen reicht die Spanne der Einwohner*in-
nenzahlen von Sonsbeck (8.673 EW) bis Recklinghausen
(N.397 EW).

Die Abbildungen 34,35.36 und 37 zeigen die Bevilke-
rungsentwicklung der Kreise und kreisfreien Stadte des
Wohnungsmarktes Ruhr in den Jahren 2014 bis 2019 auf,
wobei durchweg Bevdlkerungszuwachse zu becbachten
sind. Die groften relativen Zuwachse zeigen sich dabei for
die kreisfreien Stadte Duisburg (2.7 %; 13.221 EW) sowie
Milheim an der Rubr (21 %; 3.524 EW). Insgesamt ist die
Einwohner*innenzahl des Wohnungsmarktes Rubr zwi-
schen 2004 und 2019 um 57.416 EW gestiegen, wobei die
kreisfreien Stadte (1,5 %) eine hohere Zuwachsrate aufwel-
sen als die Krelse (0.5 %).

Trotz eines Gesamtzuwachses von 11 %, liegt der Woh-
nungsmarkt Ruhr unter dem Landesdurchschnitt von 1.8 %.
Betrachtet man neben den Kreisen und kreisfreien Stadten
dardber hinaus die 45 kreisangehorigen Kommunen, zei-
gen sich auch vereinzelt ricklaufige Bevolkerungszahlen,
MNeben der Stadt Recklinghausen (-2.4 %) weisen Gevels-
berg (1.4 %). Alpen (-1 %) und Sprockhavel {-1] %) die
héchsten Megativwerte auf.

Abblldung 34: Bevilkerung auf dem Wohnungsmarkt Ruhr 2014 und 2019
{absalut)

Gtz ITHREW, ngere Darstellung

Aufarund der besonders dynamischen Bevolkerungsent-
wicklung zwischen den Jahren 2014 und 2016 wird in Ab-
bildung 35 zusatzlich die Bevilkerungsentwicklung fir den
Zeitraum 2016 bis 2019 betrachtet. Hier wird deutlich, dass
der fir den Gesamtbetrachtungszeitraum (2014 bis 2019)
zu beobachtende Bevilkerungszuwachs weitgehend auf
die Entwicklung zwischen den Jahren 2014 und 2016 zu-
rickzufihren ist,
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Wahrend zwischen 2014 und 2016 in allen kreisfreien
Stadten und Kreisen ausschliefilich Zuwachse verzeichnet
wurden, liegen fir die Jahre 2016 bis 2019 sowohl rick-
laufige als auch wachsende Einwohnerinnenzahlen vor®
(siehe Abbildungen 34 und 35). Die Veranderungsraten
fallen dabel jedoch kleln aus (Kreisfrele Stadte: -0,0 %,
Kreise: -0,3 %; Wohnungsmarkt Ruhr gesamt: -0,1 %),
weshalb die Bevilkerungsentwicklung fir diesen Zeit-
raum als stabil beschrieben werden kann (siehe dazu
auch Abbildung 37),

3.1.1 Verinderung der Altersstruktur

Die im vorangegangenen Kapitel dargestelite Bevdlke-
rungsentwicklung wird im Folgenden hinsichtlich der
Altersstruktur spezifiziert. Die Abbildungen 38, 39 und
40 zeigen die absolute sowie prozentuale Verdnderung
der Einwohner*innenzahlen bestimmter Altersgruppen
auf dem Wohnungsmarkt Ruhr zwischen den Jahren 2014
und 2019 auf. Da die individuellen Anforderungen an den
Wohnraum wesentlich durch das Alter baw. die Lebens-
phase der Menschen gekennzeichnet sind, weist diese
Statistik eine besondere Relevanz far die Machfrage auf
dern Wohnungsmarkt auf.

24 Meiderachiiche Unplaosibiltdten im tahr 2006 wirken sich auf die Daten-
quatital der Bevadkerungszahion der Staol Unna sus und bedreffen sormit such
e dbergeordineten Dater des Krevses Unng, die Daten des Wohnungsmarkites
Rufr und dies Landes Nordrhein-Wes falen Mﬂsﬂﬂﬁm Wi e
nen die Bevilkprungszaliien der Stadi Unng enthalfen sing, van emgeschankfer
Aussagekralt.

Insgesamit lasst sich ein kommunendbergreifendes Muster
hinsichtlich der Bevélkerungsentwicklung in den Alters-
gruppen erkennen, welches in seiner Tendenz auch der des
Landes Mordrhein-Westfalen entspricht. Demnach zeigen
sich Zuwachse fir die Altersgruppen unter 18 Jahren, 25 bis
unter 45 Jahren sowie 80 Jahre und alter (Hochbetagte).

Abbildung 35: Bevlkerungsentwicklung auf dem Wohnungsmarkt Rubr
2014 bis 2009 und 2016 bis 2019 (Prozent)

Cuele; ITHRW, elgene Darsteliung
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Mit 5,2 % zeigt sich far die Gruppe der Minderjahrigen

&in im landesweiten Vergleich Gberdurchschnittlicher Zu-
wachs. Die Zuwachsraten in den kreisfreien Stadten (ber-
treffen dabel die der Krelse deutlich. Neben den in den
zurlickliegenden Jahren wieder leicht angestiegenen Ge-
burtenzahlen kann zudem eine verstarkte Zuwanderung
ale Ursache fir die positive Bevdlkerungsentwicklung an-
genommen werden,

Die Gruppe der 18- bis unter 25-1ahrigen ist dagegen von
giner ricklaufigen Bevilkerungszahl (-3 %) gekennzeich-
net. Der Wohnungsmarkt Rubr ist damit starker von einem
Rickagang der 18- bis unter 25-Jahrigen betroffen als das
Land Nordrhein-Westfalen (-1.4 %). Lediglich die Stadte
Duisburg, Herne, Bochum und Hamm weisen in den Jah-
ren 2014 bis 2019 eine positive Entwicklung auf. Die graR-
ten Veriuste in dieser Altersgruppe weisen der Kreis Wesel
(-10,3 %) sowie die Stadt Oberhausen (-8,2 %) auf, wobei
die Kreise insgesamt starker von Bevolkerungsveriusten

in dieser Altersgruppe betroffen sind als die kreisfreien
Stadte. Allgermein kennzeichnend fir die Altersgruppe

der 18- bis unter 25-Jahrigen ist der hohe Anteil an Ausbil-
dungswandernden, Da viele Personen im Zuge ihrer Be-
rufsausbildung ibr Elternhaus verlassen, kann der Gruppe
der 18- bis unter 25-Jahrigen eine besondere Bedeutung
im Hinblick auf die Anzahl der Haushaltsneugrindungen
zugeschrieben werden,

OBEN:
Abbildung 36: Bevilkerungsentwickiung auf dem Wohnungsmarkt Rubr
2014 bis 2018 (Prozent)

Chsalle ITRAW, nigene Darstefiung

UNTEN:
Abbildung 37: Bevikeringsentwicklung auf dem Wahnungsmarkt Rubr
206 bis 2019 (Prozent)

Gusniln ITHEW, pigene Darstellung
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Abbildung 38; Bevilkerungsentwicklung nach Altersklassen auf dem Woh-
nungsmarkt Fuhr 2014 bis 2019 (absolut)
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3.1.2 Natiirfiche Bevdlkerungsentwicklung

und Wanderung

Die Einwohner*innenzahlen sind das Resultat der natlrli-
chen Bevélkerungsentwicklung (Geburten und Sterbefalle)
sowie der Wanderungsbewegungen (Fort- und Zuzdge).
Im Folgenden werden die beiden Einflussfaktoren naher
beleuchtat,

Abbildung 40: BevSlkerungsentwickiung nach Altersklassen auf dem
Wohnungsmarkt Rubr und in Nordrhein-Westfalen 2014 bis 2009 (Prozent)

Cunils: [T.NRW, sigona Darstelheng

Natiirliche Bevdlkerungsentwicklung

‘Bei Betrachtung der natirlichen Bevolkerungsentwicklung

in den Jahren 2014 bis 2019 (siehe Abbildungen 41 und

42) zelgen sich far alle kreisfreien Stadte und Kreise des
Wohnungsmarktes Ruhr negative Salden aus Geburten
und Sterbefallen. Am starksten betroffen zeigen sich in
diesemn Zeitraum die Stadte Herne (-30,7 je 1.000 EW) und
Bottrop (-27.8 je 1.000 EW) sowie der Ennepe-Rubir-Kreis
(-29,8 je 1.000 EW), Insgesamt sind die Kreise starker von
giner ricklaufigen natdriichen Bevalkerungsentwicklung
betroffen als die krelsfrelen Stadte. Die negative natarliche
Bevolkerungsentwicklung lasst sich auch fir den landes-
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waiten Durchschnitt beobachten und ist Ausdruck eines
fortschreitenden demographischen Wandels, Aus den ne-
gativen Werten |asst sich schlussfolgern, dass der in Kapitel
3.1 beschriebene Bevolkerungszuwachs des Wohnungs-
marktes Ruhr auf eine verstarkte Zuwanderung und nicht
auf die natlrliche Bevilkerungsentwicklung zurGckzuflhren
ist. Obwohl die Geburtenzahlen wieder steigen, liegen die
natirlichen Beviilkerungsbilanzen weiter im negativen Be-
reich, In fast allen Kreisen und kreisfreien Stadten des Wah-
nungsmarktes Ruhr Ist das Geburtendefizit im Jahr 2019
geringer als im Jahr 2014.

Heor e in-Westf alen

58 bis unter 25 Jahre =35 bis unter 45 Jahre ® 45 D unter 65 Jahre
® 65 bis unter B0 Jahre w 80 Jahne und Alter

insgesaTt
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Wanderung

Wahrend die Salden der natirlichen Bevilkerungsent-
wicklung in allen Kreisen und kreisfreien Stadten negativ
sind, weisen die Wanderungssalden im Zeitraum von 2014

bis 2019 ausschlieflich positive Werte auf (siehe Abbildung
42, Die héchsten relativen Zuwachse durch Migration ver-

zeichnen die Stadte Milheim an der Ruhr (46,6 je 1.000
EW), Herne (43,4 j21.000 EW) und Essen (43,2 je 1.000

EW). Insgesamt fallen die Wanderungssalden der kreisfrei-
en Stadte deutlich hdher aus als die der Kreise,
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Somit setzen sich die Entwicklungen, die bereits der Vierte
Regionale Wohnungsmarktbericht fdr den Betrachtungs-
zeitraum 2014 bis 2016 zeigte, fort. Die Bevalkerungszu-
wachse liefen sich auch dort mit der Zuwanderung be-
grinden. Die Migration in diesem Zeitraum ist dabei nicht
ausschlieflich auf Schutzsuchende zurlickzufhren. Statt-
dessen zeigen sich zum Teil auch hohe Zuwanderungszah-

len aus derm europaischen Ausland.
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Abhildung 41 Geburten und Sterbefille auf dem Wohnungsmarkt
Ruhr 2004 und 2019 (absolut)

Juelte: ITNRAW, elgene Darsiefiung



Gesamtsaldo

In allen kredsfreien Stadten und Kreisen zeigen sich fr den
Zedtraurm von 2014 bis 2019 negative Salden der natlrfichen
Bevilkerungsentwicklung sowie positive Wanderungs-
salden. Diese hohen Wanderungsgewinne kompensieren
die negativen Salden aus Geburten und Sterbefallen in fast
allen kreisfreien Stadten und Kreisen (siehe Abbildung 42).
Lediglich der Krais Recklinghausen weist einen geringfiligig
negativen Gesamtsaldo auf, bei allen anderen kreisfraien
Stadten und Kreisen f3lit dieser positiv aus. Die Spanne

reicht dabei von 5,0 je 1000 EW (Gelsenkirchan) bis 26,6

je 1.000 EW (Essen) bei den kreisfreien Stadten sowie von
-0.3 je 1.000 EW (Kreis Recklinghausen) bis 6,2 je 1.000 EW
{Kreis Wesel) bei den Kreisen.

Offen bleibt, inwiefern diese Entwickiung auch nach der
Phase erhdhter Fluchtmigration sowie mit fortschreitendem
demographischem Wandel weiterhin Bestand hat.
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313 Ausiinder‘innen

Die verstarkte Zuwanderung auf den Wohnungsmarkt
Ruhr findet seit der Industrialisierung statt, zunachst aus
dem heutigen Polen. Spater war das Ruhrgebiet mit sei-
nem grofien Arbeitsplatzangebot eines der Hauptziele
fir Gastarbeiter*innen, die unter anderem im Rahmen der
Anwerbeabkommen mit Staaten wie Italien, Spanien und
der Tarkei ab Mitte der 1950er-Jahre zuzogen. Im Vertrag
zur Grindung der Europaischen Wirtschaftsgemeinschaft
(EWG) 1957 wurde in Artikel 48 die Herstellung der freien
Arbeitsplatz- und Wohnortwahl vereinbart und zuletzt mit
dem Frelzogigkeitsrecht von Unionsbargern in der Richt-
linie 2004/38/EG vom 29. April 2004 neu geregelt ®

Insbesondere die Ost-Erweiterung der EU hat in den letz-
ten Jahren eine erhahte Zuwanderung aus demn Ausland
ausgelist.

Im Weiteren wird aliein die Personengruppe der Auslan-
der*innen, die als Personen mit ausschlieBlich nichtdeut-
scher Staatsangehdrigkeit in der Landesstatistik erfasst
werden, betrachtet.

Im Betrachtungszeitraum 201 bis 2019 sind die Auslan-
der*innenanteile in allen Stadten und Kreisen des Woh-
nungsmarktes Ruhr gestiegen (siehe Abbildung 433,

26 informationen zur Arbeitnetmenimeiioiokel! (n Eurnna sehe aueh
% vl clashowitikfunien -k P LSO-ahre-arhei e

derungssaldo und Gesamtsaldo je 1.000 Einwohner*innen auf dem
Waohnungsmarkt Ruhr 2014 bis 2019 (absolut)

Queslle ITHEW, sipens Damteiung



In diesem Zeitraumn ist das bisherige Maximum der Zuwan-  Hagen und Gelsenkirchen (6.4 Prozentpunkte, 6,3 Prozent- Betrachtet man die Wanderungsbilanz des Wohnungsmark-

derung Schutzsuchender in den Jahren 2015 und 2016 ent-  punkte und 7.2 Prozentpunkte von 2011 bis 2019} hoher tes Ruhr in den Jahren 2017 bis 2019 (Abbildung 44) nach

halten.# aus als fur die Kreise. Ebenso liegen die Entwicklungswerte Altersgruppen und MNationalitat werden unterschiedliche
der kreisfreien Stadte insgesamt hither als im Durchschnitt Entwicklungen erkennbar.

Sowohl die abscluten Auslander®innenanteile als auch ihr Mordrhein-Westfalens (5.0 Prozentpunkte und 4,3 Prozent- Die Bevdlkerungsverluste durch Wanderung, die im Zeit-

relativer Anstieg fallen fir die kreisfreien Stadte und insbe-  punkte). Fir fast alle Stadte und Kreise ist erkennbar, dass raum 2017 bis 2019 durch den Uberschuss an Fortz(igen

sondera for Duisburyg, die Erhéhung des Auslander*innenanteils nach dem Zuwan-  deutscher Staatsangehdriger zu verzeichnen waren, wurden

derungsmaximum im Jahr 2016 wieder moderater ausgefal-  in fast allen Altersgruppen durch positive Wanderungssal-

:rhsfmﬁﬁmﬂmﬁdﬁm m&ﬂm len ist und SiCh im Kreis Wesel mit etwa 0.2 Prm.entpunkten den bel der nichtdeutschen Bevblkerung aufgefangen.

urid it enisprechendem aufenthatsrechtichen Status im Ausinderzentral- pro Jahr beispielsweise sogar wieder auf dem Niveau der

m m ”ﬂfﬂﬂm_f'ﬁfﬂfﬁ”m Bundesarmt. “ﬂﬂfwﬁmﬁ Entwicklung vor den Jahren 2015 und 2016 eingependelt hat.  Lediglich in der Altersgruppe 65 Jahre und alter” verliert

chESEhaIe ATD o der Wohnungsmarkt Ruhr sowohl an deutschen als auch an

nichtdeutschen Einwohnerinnen.

Abbildung 43 Ausléndertinnenanteile und deran Entwicklung auf dem
Wohnungsmarkt Ruhr 2011 bis 20019 (Prozent)

Guede ITHRW, eigene Darstellung

Anstieg Auslinder‘innenanteile in Prozentpunkten
201 bis 2014 2014 bis 2016 2016 bis 2019 207 bis 2019

sissimgor  xn mm mw me  ms me  aw o mw
163

Duisburg 50 154 160 18 199 202 208 24 13 36 L5 64
Oberhausen n n3 n5 120 13 14,0 14,6 150 155 0% 20 15 4.4
Miheim an der Rubr 10,7 no 4 120 135 145 151 153 157 13 5 12 51
Bottrop 77 79 B BA 5.7 03 0.7 10,3 n3 07 19 10 36
Essen 100 104 12 12 137 147 153 6,0 163 20 27 16 B3
Gelsenkirchen 134 138 14,7 153 7a 185 1| 19,9 206 19 33 2] 72
Harne: n7 121 126 132 144 156 %3 m 18,0 15 24 24 63
Baochum 81 86 9.0 95 108 n7 123 128 133 12 22 16 50
Hagen 126 127 13 139 155 66 174 185 194 14 27 27 68
Dortmund 123 126 132 144 5.7 16,4 170 175 182 2] 21 17 59
Hamm 108 m n2 n? 135 141 146 151 152 09 24 18 51
Kireis Wessl 65 6.6 6.7 7 8.5 88 a0 52 93 0.6 17 o5 29
Kireis Recklinghausen 78 79 B8 BS 56 0.2 07 1 ns 07 17 12 37
Ennepe-Ruhr-Kreis 72 74 76 B0 93 a7 0.0 03 106 0.8 17 09 33
Krets Unna 70 70 71 75 g0 89 95 102 10,7 05 14 18 37
Kreisfreie Stadte ns e 124 131 146 5.7 16,2 16,8 174 15 26 17 58
Kreise 72 73 75 78 9.2 a5 99 103 10,6 07 17 Lh] 34
Wiohnungsmarkt Rubr 00 102 10.7 nz2 127 135 4.0 145 150 1.2 23 15 50

Nordrhein-Westfalen 93 a5 83 105 B 24 128 133 136 12 19 12 a3



30.000 Abbildung 44: Wanderungsbilanz nach Altersgruppsen und Nationalitat auf
2wt derm Wohnungsmarkt Ruhr 2017 bis 2019 (absolut)
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Die Zunahme der Zahl auslandischer Bevilkerung ist vor
allern in GroBstadten feststellbar. Diese bieten als Ankunfis-
orte sowohl umfangreichere Bildungs- und Erwerbsmbg-
lichkeiten als auch komplexere soziale Netzwerke, die far
Meubdrger*innen von zentraler Bedeutung sind.

0%

Sriei

Bocnlan und
HérEmjermiia

Girte henlang

Serblen (ohne Kosowa)

Abbildurg 45: Auslandische Bevdlkersng nach ausgewahlten Staatsange-
hirighkeiten auf dem Wohnungsmarkt Rubr 2019 (Prozent)

Dl B HY Hemonakhistntik Rubr aind [T NEW, sgens Daritelling

Die Zunahme auslandischer Bevolkerung erfoigt mit unterschiedlichen Schwerpunkten, So weisen z. B, Dortmund, Duis-
burg und Gelsenkirchen einen relativ hohen Anteil an Ruman®innen und Bulgar®innen auf, im Gegensatz zu Bottrop, Ml-
heim an der Rubr und dem Ennepe-Ruhr-Kreis. Die grifte auslandische Bevilkerungsgruppe, tirkische Staatsbirgertin-
nen, weist dem gegeniber, auch wenn es hier Unterschiede gibt, eine geringe Konzentration auf bestimmite Stadte und

Kreise auf dem Wohnungsmarkt Rubr auf,

Abbildung 46: Die zehn Staaten mit der hbchsten positiven Wanderungsbilanz auf derm Wohnungsmarkt Ruhr,
Summe der Jahre 2017 bis 2019 (absolut)

Guelle: RVRES Regionalilatmtik Ruhr und IT.NEW, sigene Darsteliung
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Berechnung zuvor definierte Annahrmen zur Entwickiung

dik
tur- und
Bevolkerung

Abbildung 47: Anteile der zehn groBten auslandischen Bevdlkerungsgruppen an allen Auslandertinnen auf dem
Wohnungsmarkt Rubr 2009 {Prozent)

Stadt | Kreis | Region insgesamt " ; Bulgarien Griechenland Irak ftallen Polen Ruménien (hne K sche Repubilh Tibriced
Dusisburg 136 12,2 370 10,0 104 120 10,5 19,6 BE "o 169
Oberhausen 40 89 L5 239 25 6.4 3.0 21 92 3l 4
Milheim an der Ruhr 34 39 2] 1.6 55 37 26 1] 7.2 3) 24
Bottrop 16 15 05 | 13 12 16 05 1.7 20 2.2
Essen 128 63 6.3 123 246 838 19 85 155 146 8.0
Gelsenkirchen A | 7 80 2B £l &1 &9 n3 86 75 a5
Hier ez 16 20 4 43 12 6 34 52 18 56 47
Bochurn 6.4 50 13 54 65 6.0 6.2 46 B4 g6 4.4
Hagen 456 19 57 14.3 18 1.4 42 79 32 45 35
Dortrmiend 138 121 23 8.8 e 127 16,4 1.4 10,8 125 m
Hamm 16 &1 73 08 40 1.8 T d 3l 1.7 23 4.4
Kreis Wesel 53 14 17 2B 15 56 5.4 25 5B 42 55
Krels Recklinghaisen 97 10,2 52 10,4 80 6.0 96 129 93 99 124
Ennepe-Rutr-Kreis 43 44 12 75 4] 107 47 32 45 44 3l
Krais Unna g 49 . 40 55 5] 73 6,0 56 57 7
Kreisfrole Stadte 745 631 891 753 748 725 730 7.5 747 758 3
Kreise 255 309 10,9 247 25) 15 X0 245 253 242 28.7

Wohnungsmarkt Ruhr 1000 1000 000 1000 1200 1200 1000 1000 1000 1000 100.0
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Abbildung 49: Bevbikerungsvorausberachnung in Finf-Jahres-Perloden fdr den Wohnungsmarkt Ruhe und Nord-

rhain-Westfalen 2018 bis 2040 (absolut, in Prozent und index)

Cuele: ITHNRW, sigens Bemechnung und Darstallung

absolut Index®
Dumsburg 48810 100
Oberhaisen MA422 100
Mii#heim an der Ruhr T7.265 100
Botirop N7 364 100
Essen 583.393 100
Gelsenkirchen 260305 108
Herme 156.490 100
Bochum 365,529 100
Hagen 187730 00
Dortrmund 586.600 100
Hamm 179085 100
Kress Wesel 460.666 100
Kreis Recklinghausen Bl6.A24 100
Ennepe-Ruhr-Kreis 324670 00
Kreis Unna 393934 100
Kreisfrele Stadie 3317393 100
Kreise 1.796.094 100
Wohnungsmarkt Rubr 5N3.487 100
Mordriwin-Westfalen 792137 W0
Stadte und Gemeinden im Krels Wesel'
Alpen 12612 100
Dinslaken 67489 100
Harmminkeln 26,709 100
Hiroe 13.590 100
Kamp-Lintfort 37346 100
Moers 103.949 100
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Rhemberg nwes 100
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Sonsbeck BTIE 100
Voerde 36268 100
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In Abbildung 50 wird die vorausberechnete Bevalkerungs- von menr als 10 % vertreten; auf der anderen Seite wird aber
entwicklung bis 2040 des Wohnungsmarktes Rubhr im Kon-  auch fir keine kreisfreie Stadt ein Bevdlkerungszuwachs
text der Kreise des Landes Mordrhein-Westfalen dargestellt.  von mehr als 15% wie fir Kbln errechnet,

In der siebenstufigen Kategorisierung ist keine kreisfreie Insgesamt zeichnet sich fir die kreisfreien Stadte der Rhein-

Stadt und kein Kreis des Wohnungsmarktes Ruhr in den bei-  schiene eine positivere Bevilkerungsentwicklung ab.

den Kategorien mit den hachsten Bevalkerungsrickgangen Abbildung 49 Teil 2 Bevilkerungsvorausberechnung in Finf- Jahres-Perio-

den fir den Wahnungsmarkt Rubr und Nardrhein-Westfalen 2018 bis 2040
(absolut, in Prozent und Index)
h Guslle IT KR, aigene Berechmang und Darsisflung
absolut Index? absolut Index! absolut Index* abrsolut Index’ absolut Index? absohst Index* absolut Index?

Stidte und Gemeinden im Kreis Recklinghausan
Castrop-Rawxel 71080 Le] 71638 2495 72780 0a8.4 71968 973 10498 059 B0.755 043 -4234 -57
Datteln SA 563 100 34276 99,2 33560 a7l 52832 a5 32009 925 31084 298 3509 402
Dorsten 75252 00 Mrn 994 735606 are 72529 264 71.268 947 09.723 QT -5.529 =13
Gladbeck 75689 o 5952 w03 TEE43 N3 7334 w22 TiB7e el TBI54 1033 2465 &3
Haltern am Ses 37977 00 Iram L] 37788 a5 7631 ag1 37358 984 36,896 072 -1.081 -28
Herten 61669 100 BLAT2 298 61266 993 60,904 8.8 60.369 ik ] 59619 96.7 -21050 =33
Mari B3.695 00 83.281 995 BZ1A3 98,2 BLO45 56.8 79645 852 77932 331 -5.7163 6.5
Qer-Erkenschwick 337e 00 83 994 30690 98 30052 %61 73514 943 28,806 98 -2.572 -82
Recklinghausen Nn3.360 i []4] N2.440 992 no.oas am 7668 g5 104,900 625 1770 gaa 1590 0.2
Waltrop 29252 100 20248 [0 ¢] 20247 100 903 999 29108 0o5 28905 oag -347 -2
Stidte und Gemeinden im Ennepe-Ruhr-Kreis
Breckerfeld 8.913 0 BT 985 BT a5 818 a8 7868 BB3 T35 B45 1378 ]
Ennepatal 29079 100 29,747 0494 20344 a8 28065 06,8 28513 053 28008 0316 192 5.4
Gevelsherg 30.90 100 08N Q97 30574 989 30351 98,2 30,053 072 29687 o6 1223 -4
Hatturgpen 54 628 100 54,548 gag 54 438 9497 54332 995 54120 ] 53782 9a85 -Ha6 -15
Herdecks 2836 100 22733 a5 22489 985 22256 975 22026 96,5 2752 95,2 1104 A8
Schwelm 28478 100 28276 9493 2780 917 27400 96,2 26,959 94,7 26475 93 <2005 -7
Sprockhdwel 24783 W00 24628 094 24261 o749 5914 965 23529 049 23054 az 1729 -7
Watter 2628 W0 21286 oap 26476 a58 25650 a3 24918 00,2 24.009 g2 -152% 128
Witten 96.565 100 964365 959 596,159 985 5869 993 95397 588 94,805 o982 1760 18
Sthdte und Gemeinden Im Kreis Unna
Bergkamen 48529 0o 48,846 100 48502 995 48281 989 47861 ag 47,300 96,9 1529 =34
Bénen 18108 100 12049 90,7 17773 o8] 17461 oG4 17,091 04,4 16,665 oz 443 -8
Frandenberg 20847 100 20.740 0L 20369 ay 19979 953 19537 o7 19.052 a4 -1 -86
Holzwickede 7083 100 17059 999 ¥6.933 g4 16B00 983 16635 97.4 16.407 96 <676 4
Karmen 43,275 100 42974 99,3 41940 963 40848 944 39669 €Ny 38335 88,6 -4.940 -4
Liren BE465 100 BE. 76 003 8674 1004 86,613 00,2 86,285 928 856N 99 -854
Schwaarte 4660 W0 46,697 1001 46.602 hag 46,420 095 46124 939 A5664 o979 -a77 -2
Salm 258N L0 1] 5720 a06 25357 98,2 24970 087 24538 ohl 24024 EA -1.787 -6.0
Unna 57158 W00 57276 100.2 56913 996 56.506 389 55962 9759 55319 968 -1839 -52
Werne 2972 100 HEE 995 29100 979 28.491 953 27796 935 27000 908 272 .92



Abbildung 50: Vorausberechnete Bevilkerungsentwicklung fir den Woh-
nunasmarkt Rulr und Nordrhedn-Westfalen 2018 bis 2040 (Prozent)

Gueie [THRW, elgene Berechnung und Darstellur
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o OBEM:
Abbildung 52: Bevilkerungsvorausberachnung nach Altersgruppen fir die
» Stadte und Kreise des Wohnungsmarktes Ruhr 2018 bis 2040 (Prozent)
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3.3 Haushalte

Dabei wird jahrlich rund ein Prozent der privaten Haushalte Die Zahlen aus dem Mikrozensus geben auch Auskunft Ober

D Entwi rivathe iger In- stellvertretend fr die gesamte Bevdlkerung befragt. Die die Struktur der Haushalte. In Abbildung 54 sind die Anteile
T 1 Vi ohnung Befragungsergebnisse werden dann durch Hochrechnun- der ermittelten Haushaltetypen dargestel|t.®
gen auf die kreisfreien Stadte und Kreise umgelegt und
und g auf 1.000 gerundet: D_|e Zahlen vermitteln lediglich eine 29 Fir cie Stadt Bottroo befen sich dabel im Jahr 2019 aus der Reorasentathv
i L Grofenord nung. Wie in allen MD‘dE‘HrE{h”UﬂgEn werden grhebung keine Haushale mit wer und mefr Personen hochrechnen Di¢ Summe
einen Haushait. D 0 halte ander die tatsachlichen Haushaltezahlen und -strukturen in der oir Haushalequalen engibt fecighich 875 Prozentpuniie. sodass um die 10 b
: 12 % der Boftroper Haushalle magichanvess vier und mehr Pevsomen umiassan

darfe ehrkopfige I = [ Realitat in einer gewissen Bandbreite nach oben aoder v
G : ' unten abweichen

Haushalte
Stadt | Krels | Region mit 1 Person mit 2 Personen mit 3 Personen mit 4 und mehr Personen
in Prozent in Prozent in Prozent n Prozent
Duisbung 426 328 0.7 139
Oberhausen 463 306 120 74
Miiheim an der Ruhr 405 I6.9 na 7l
Battrop 5.7 357 161 .
Essen 45,5 323 ne 103
Gelsenkirchan 438 320 102 141
Herne 436 321 128 17
Bachurm 492 204 94 1.5
Hagen 415 330 138 85
Dortmund 479 30.9 103 0.6
Harmm 390 305 46 122
Kreis Wessl 35,2 388 13.2 123
Abbildurg 54: Anteil der Privathaushalte nach Pe enzahl an allen Kreis Recklinghausen 42 357 nz 1o
Privathaushalten auf dem Wohnungsmarkt Ruhr 2 Ennepe-Ruhr-Kreis 403 5B 126 ng
: Kreis Uinna 387 .9 14,0 124
Guela: ITHRW, eigene Darstellung
Wohnungsmarkt Rubr 427 335 na o

Mardrhein-Westfalen 410 L8] 122 13




Auf dem Wohnungsmarkt Ruhr sind im Jahr 2019 fast 43 %
aller Haushalte Einpersonenhaushalte. Der hohe Anteil der
Einpersonenhaushalte ist auch aus der Zensustabelle aus
dem Jahr 201 herauszulesen; hier lag der Anteil der Ein-
personenhaushalte auf dem Wohnungsmarkt Ruhr bei

AD %. Diese Vertellung spiegelt sich auch in den krelsfreien
Stadten und fast allen Kreisen des Wohnungsmarktes Ruhr
wider: Singlehaushalte bilden - abgesehen vom Kreis We-
sel - jeweils die groBte Haushaltegruppe, In den kreisfreien
Stadten llegen - wie schon im Jahr 2071 - lediglich Bottrop
und Hamm unter der 40 %-Marke bei den Sinalehaushalten

Abbildung 55: Vorausberechnung der Haushaltezahlen fr die Stadte und
Kreise des Wohnungsmarktes Ruhr 2018 bis 2040

T HEW, esgene Barechmmg

Stadt | Krels | Region Haushalte 2018

bis 2020

Diishi m

Hamim

Krais Wese
K raig Reg H!"ll_]r':"ll'.r'rl

Ennepe-Ruhr-Krass

Kreis Urina 187100

Kroisfreie Stadte 1714 800
Kreigg BGE.&00

Wik I"-"i-"'l.='-' 0 Uk

Mordr hain-Westalen

Fraglich ist, ob und inwieweit Haushalte und Haushalteg-
rafien in einem passenden Verhaltnis zu den vorhandenen
Wehnungen und WohnungsgriBen stehen. Beispielsweise
haben rund 40 % der Wohneinheiten auf dem Wohnungs-
markt Buhr vier oder mehr Raume (inkl. Kiche; 5. Kapitel
21.2) und kénnten rein rechnerisch den Bedarf der rund
23 % Drei- und Mehrpersonenhaushalte auf dem Woh-
nungsmarkt Ruhr decken. Die Nachfrage nach Wohnungen
mit vier oder mehr Zimmern wird jedach nicht nur von
grisBeren Haushalten getragen: Auch kleinere Haushalte
winschen sich gaf. ein zusatzliches Kinder-, Gaste- oder

Arbeitszimmer und fragen daher griBere Wohnungen nach.

Verdnderung der Haushaltezahlen
bis 2035 his 2050 hic 2035 bis 2040
2.900 -5.100 -8,400 N0
1. 600 L1000 4000
100 300 B00
-Bi00 -1.300
BS00 8700
1000 1,801
600 110K
J1065 T A0
500 1300
W 770K
-100 200
A
3100
2500
100
4500
4900
-AD0
55600

4. 800
500

-2.600

1.3.2 Haushaltemodellrechnung
Die Modelirechnung zur zukdnftigen Entwicklung der Haus-

halte baut auf den Ergebnissen der Bevolkerungsvorausbe-
rechnung auf,

In den Abbildungen 55 und 56 wird die aktuelle Modell-
rechnung for den Zaitraum 2018 bis 2040 dargestellt; dabei
wird ausschliefflich eine 50 genannte konstante Variante
berechnet. Hierbei wird unterstellt, dass sich die Haushalts-
bildungsprozesse entsprechend der Entwicklung in den
Jahren 2016 und 2017 auch in Zukunft konstant fortsetzen
werden,

Entwicklung 2018

Haushalte 2040 bis 2040 (%)
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Dazu sind alters- und geschlechtsspezifische Guoten an-
hand der Durchschnittsergebnisse des Mikrozensus des
Zeitraums 2016 und 2017 verwendet worden, die wahrend
des gesamten Berechnungshorizonts - dieser geht fir die
kreisfreien Stadte und Kreise bis 2040 und fir das Land
Mordrhein-Westfalen bis zum Jahr 2060 - unverandert
bleiben.

Wie schon bel der Vorausberechnung der Bevilkerungs-
zahlen wird lediglich fir Essen, Dortmund und Nordrhein-
Waestfalen insgesamt eine positive Haushalteentwicklung
varausberechnet, Die Zuwachsraten liegen aber in beiden
Stadten unter 5 %; in Mordrhein-Westfalen werden far ins-
gesamt neun kreisfreie Stadte und Kreise Zuwdchse von
mehr als 5 % vorausberechnet.

For den Wohnungsmarkt Ruhr wird insgesamt eina
Schrumpfung von Gber 32.200 Haushalten (-1,2 %) vor-
ausberechnet. Der ROckgang der Haushaltezahi wird in
den Kreisen mit -2,9 % hoher ausfallen als in den krelsfrel-
en Stadten (-0.4 %). Nordrhein-westfalen hingegen soill
nach der Vorausberechnung um 224,600 Haushalte

(2,5 %) wachsen.

Abbildung 56: Vorausberachnete Entwickiunag der Haushalbe in Nordrhein-
Westfalen und dem Wohnungsmarkt Ruhe 2018 bis 2040 (Prozant)

Cuelle: ITHEW, sigens Berechning und Darstelung

Betrachtet man die kinftige Entwicklung nach HaushaltegroBen (siehe Abbildung 57), so
wird for den Wohnungsmarkt Ruhr bis 2040 eine Zunahme der Singlehaushalte um 0.9 %
{9.300 Haushalte) vorausberechnet; fir Nordrhein-Westfalen sogar eine Zunahme um
5.6 %. FOr die einzelnen kreisfreien Stadte und Kreise werden je zur Halfte Zu- oder Ab-
nahmen bei den Sinalehaushalten vorausberechnet, Gleichwohl werden auch in Zukunft
in allen Stadten und Kreisen die Einpersonenhaushalte den relativ griiten Antail aller
Haushalte ausmachen (Wohnungsmarkt Ruhr; 42,3 %).

[ -10 bis wnter -5%
[ -5 tés unter 0%
B © bis wnter 5%
B 5 bés wnter 108
B ioer 10w
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private Haushalte davon Singlehaushalte

m -, I“ e 2018 2040 2018 2040 ww
e v i S S KA | Anganl Anzahl Anzahl Prozent Angahl Prozent Anzahl Propent

Duisburg AT 235900 102000 413 98,000 415 -4, 00 -3

Oberhawusen 108200 103,400 45600 421 44900 426 1500 -33

Midheim an der Ruhr 85.300 B4, 700 33400 392 34 200 40,4 BOD 24

Bottrop S8.400 55800 21700 nz2 21700 389 o oo

Eszen 000 323800 140900 454 145900 451 5.000 35

Gelsenkirchen B3100 130,400 57.800 434 ST600 443 =200 0.3

Herne BRA00 BLB00 38,200 458 I8.000 46.5 -200 -0.5

Bochum 195,600 189300 92,300 472 89100 471 -3.200 e

Hagen 98,200 95100 43700 445 42800 450 -900 -2

Dortmund 00500 322600 143300 483 149800 64 6500 4

Hamm B5.400 B4.700 31.500 69 32500 84 1.000 32

Kreis Wesel Zi7.900 212800 73300 336 TRI00 163 4800 6.5

Kreis Reckinghausen 00300 290,300 114,600 182 16.300 a0 1.700 15

Ennppe-Ruhr-Kres 163.300 157600 64,300 394 63.000 400 -1300 =20

Kreis Unna 187100 180900 66,400 355 67,200 LA BOG 12

Kreisfreie Stadte 1714.800 L7500 120400 438 7533300 A4 3300 04

Kraise B6A.600 B43.700 38600 36,7 324600 3B5 6.000 19 Abbikdung 57; Vorausberechnete Entwicklung der Singlehawshalte auf dem
Wohrungsmarkt Rubr 2583400 2551200 1069.000 414 1078300 423 9300 O  Wohaungemarkt Rubr 201 Lis 2040 (sbsolut ind In Prazent)
Nordrhein-Westfalen 8.925.800 9150400 3506.600 403 3.796.300 a15 199,700 56 Cualle: RVRY Regionalstatistik Rubr und ITNRW, sigens Darstallung
; G 2008 2040 2008 2040 Persanen

Dussburg 247100 235,900 353000 134 31400 33 -Le00 -4.8

Oberhausen 108,200 103,400 oo 03 10400 10 00 63

Midiheim an der Rubr 85,300 B4 700 1N.000 129 10900 129 00 (19

Baottrop 58.400 55.800 6500 m 5800 104 -700 104

Esten I0E00 323800 32100 103 34400 106 2300 72

Gelsankirchen 133100 130.400 17300 133 1700 12 -600 -3.4

Herme 23400 81800 9.000 108 8500 10.4 -500 -5.6

Bochum 195600 189300 20600 05 2000 m 400 L)

Hagen 598.200 95100 1800 120 n100 .7 =700 59

Dortrmuind 309500 122,600 34800 nz 35700 n4 1800 &b

Harnim B85 400 84,700 14.000 6.4 13300 155 -300 6.4

Kireis Wasel 217800 214,500 20100 158 26800 125 -3.300 -0

Kreis Recklinghausen I00.300 290.300 8500 128 4600 9 -5900 =101

Enmepa-Ruhr-Kreis 163300 157,600 19300 ng 18300 ne -1000 =52

H.FE‘\I‘S UI‘.I.I‘I.E 187100 T80.900 27400 46 25,000 138 2400 -B.8 Abbildung 58: berechnete Entwickiung der Haushalte mit vier und
Kraise BEE600 B4 700 115300 153 104,700 124 ~10,600 -9.2 {absolst und in Prozent)

Wohnungsmarkt Ruhr 2583400 2551200 16200 123 305500 120 -1L800 57

Mordrhein-Westfalen 8925800 9150400 1165100 Bl 1126700 123 -38.400 Ky o RN eplomistiath Sone it TEHENG St Denitetta)



rst im Mach

te auch aus den B

Stadt | Krels | Reglon Perzonen jo Haushalt VerSnderung 2018 bis 2040 In
2018 2020 2025 2030 2035 2040 Prozentpunkten
Duishung 204 204 204 204 204 202 -0.02
Oberhausen 196 1,96 1596 197 196 154 002
Mililhesrm an cer Rubr 204 2133 203 204 203 201 0,03
Battrop 205 204 202 2m 200 199 -0,06
Essen 1,90 190 191 192 192 19 o0
Gelsenkirchen 199 129 199 200 199 158 -0.01
Herne 1= L9 191 Al 1,90 189 002
Bochum 189 189 120 1.9 1.1 LA 0,01
Hagen 1,95 195 155 195 195 194 ~0,00
Dartmund 102 192 193 1.93 193 142 0,00
Hamm 215 215 5 1M 2B 2n 0,04
Krets Wiasesl 212 FA| 210 208 207 205 007
Krets Recklinghausen 2105 205 204 203 202 200 0,05
Ennepe-Rubhr-Kreis 202 20 2.0 202 201 200 -0.02
Kreis Linna 213 2)2 n 210 210 208 0,05
Kresfraie Stadte 196 1,96 196 1.97 197 195 0,00
Kramsa 208 207 2,06 206 205 203 0,05
Wiohnungsmarkt Ruhr 200 2,00 200 2.00 1.99 1,98 -0.02
Abbildung 59: Vorausberechnete Entwicklung der HaushaltegriBen auf Mordrhein-Westfalen 203 203 2,02 202 200 195 004

dem Wohnungsmarkt Ruhr 2018 bis 2040



3.4 SozioGkonomische Indikatoren
Die Summe, die durch

: .-II t-"-'- I'l.l'l

ststandiger Arbeit, empfangenen

Arpeitnenmerant

Einkommen aus

Transfer eIstungen oger vermogen

nach Abzug von Steuern und Sozialabgaben flr privaten
Konsum oder zu Sparaweckean zur Verflgunag steht, bildet

das verfigbare Einkommen flr jag

&"rn Einwohner*in

Abbildung 60: Verfilgbares Einkommen der privaten Haushalte je
Einwotfiner‘in auf dem Wohnungsmarkt Ruhr 2018 (€)

vare Einkommen auf dem Wohnungsmarkt Rubr liegt im Jahr

% geringer als der Landesdurch-

Das durchschnittliche verfi
2018 bel 20125 Euro pro Person und st damit rund 10

schnitt von 22.294 Eurc pro Person

Auf dem Wohnungsmarkt Rubr zeiat sic

h im gleichen Jahr eine Spannweite von 16.450

Euro pro Person in Gelsenkir y irn Ennepe-Ruhir-Kreis (siehe

baren durchschnittiichen Einkormmen bel 7992 Eura.

[ 18000 bis unber 18,0008
[ 18.000 bis urter 200008
200000 bis: wrter 22,0008
[ 22.000 bis unter 24.0006
W Goer 24,0006




Im Betrachtungszeitraum 2014 bis 2018 ist, nach einer Delle im Jahr 2015, in allen Kreisen
und kreisfreien Stadten des Wohnungsmarktes Rubr eine Zunahme des verflgbaren Ein-
kommens zu verzeichnen. Der Trend kndpft damit an die zumeist positive Ent

Varjahre an (siehe Abbildung &1)

Abbildung 6% Verfigbares Einkommen der privaten Haushalte je Einwohner®in und dessen Entwickiung in
ausgewdhiten Zeitraumen auf dem Wohnungsmarkt Ruhr 2011 bis 2018

Stadt | Krels | Region verfiigbares Einkommen je Eimwohner®in im Jahr Verdnderung 2014 bis 2018 rum Vergleic

20m 24 2015 2000E 2017 i)l it Peogent O s F01E
15153 16.2592 16550 FF. 1.4 30
[FAl 17aT A ¥ BB BTG 1247 i a9
der Rufw .828 J1.891 2250 22410 Bdd 18 o7
18281 18,899 K gAf 11 T9 g
19,520 19 981 LI0E 57 i
Fitsankirch 15.670 15 BEH TR ]
Herne 17050 6995 7327 B3 53 09
Bachu 18.582 145 Bl 1]
5l 0.7
irtmiLng E O 1
Hamm 55 11
Krels Wesal 1830 A7 i
Kraig ReChdmghaimen B 74 &7
Ennene-Ruhy - Kt 276532 77 G 27 609 A B
Keais Linna 19.248 19554 78 50
T 17538 s 13
3 3.5

Wiohnunasmarkt Buhe

Mordriein-westales 19968



Wahrend jedoch im Betrachtungszeitraum 201 bis 2015 das verfligbare Einkommen auf Das verfligbare Einkormmen pro Person ist in den Krelsen des Wohnunasmarktes Ruhr
dem Wohnungsmarkt Ruhr nur gering stieg (2.4 %), kommt es in den Jahren 2004 bis 2018 deutlicher angestiegen als in den kreisfreien Stadten, Eine Ausnahme bildet hier nur der
7u einer Steigarung von 6,2 % (sishe Abbildung 62). Der landesweite Zuwachs liegt im glei-  Ennepe-Ruhr-Kreis, der allerdings Ober dem Landesdurchschnitt liegt.

chen Zeitraum bei 6,7 %. Die Stelgerungsraten zwischen 2014 und 2018 fallen mit Anstiegen

von 3,8 % (Malheim an der Ruhir) bis 8,7 % (Krels Wesel) sehr unterschiedlich aus.
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Abbikdung 62: Entwickiung des verfigbaren Einkommens der privaten

Haushatte auf dem Wohnungsmarkt Ruhr 2004 bis 2008 (Prozent)
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aufkraft stellt dar, walc arenmenge - inklusive Die hochsten Kaufkraftindizes liegen im Jahr 2019 mit

sten einem Wert von je 104 in den Kreisen Wesel und Unna, bei
den kreisfrelen Stadten weist Malheim an der Ruhr mit 103
den hochsten Wert auf. In Gelsenkirchen findet man mit 77,
in Duisburg und Herne mit je 84 die niedrigsten Kaufkraft-
indizes (siehe Abbildurg 63).

Abbildung 63: Kaufkraftindex der Haushalte aul dem Wohnungsmarkt

] bis B0
[ B0 bis unter 90
B 50 bis unter 100
I 100 bis uriter 110
B =110

smforschung (G SE), Berechnung: MRW.BA




Als Mietbelastunasquote wird de Die Veranderungen auf dem Wohnungsmarkt Rubr sind
jedoch sehr unterschiedlich. 5o hat sich die Mietbelas-
tungsquote im Vergleich der Jahre 2014 und 2018 in drei
kreisfreien Stadten und in zwel Kreisen erhiht (Oberhau-
sen, Bochum und Dortmund, Kreise Recklinghausen und
Ennepe-Runr-Kreis). Die deutlichsten Verringerungen der
mmen im gleic h Mietbelastungsquote gab es in Hagen (-2,0 %) sowie im
] kann dies tro Kreis Wesel (- 2.4 %).

somit kaum verandert

Abbildung &4: Durchschnittliche Mietbelastungsquaote in Nardrhein-
Westfalen 2018

Quelle: ITNRW, sigens Daritelhung

Bemerkenswert ist, dass die Mietbelastungsgquote auf dem
Wohnungsmarkt Rubr unter dem Landesdurchschnitt lieat,
obwohl das verfiigbare Einkommen ebenfalls unter dem
landesweiten Wert liegt, Dies kann fur den Wohnungsmarkt
Rubr durchaus als Vorteil im Vergleich zu benachbarten
Regianen wie z. B. der Rheinschiene, die hbhere Werte zu
verzeichnen haben, gewertet werden,

] unter 265

] 26 s unker 27 %
B 27 s unker 28 %
B 28 o unter 20%
B ober 20%

i3
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3.4.4 Elgenhelmerschwinglichkeit

Die Eigenheimerschwinglichkeit gibt an, wie viale Netto-
Jahreseinkommen ein Haushalt ausgeben misste, um ein
durchschnittliches Elgenheim® zu kaufen, Die Zahl basiert
auf den drtlichen Durchschnittswerten der Kaufkraftstatis-
tik der Gesellschaft for Konsumforschung (GFK; siehe cben
Kaufkraft) und der in der empirica-Preisdatenbank regist-
rierten Angebotspreise. Dabei bleiben die Finanzierungs-
kosten unbertcksichtig.

Deer Indikator Eigenheimerschwinglichkeit eignet sich be-
sonders fir den regionalen Veraleich, Es liegen ausschlief-
lich Daten fiir kreisfreie Stadte sowle kreisangehdrige
Kommunen vor, es werden keine zusammenfassenden
Werte z. B. fiir die einzelnen Kreise oder den Wohnungs-
markt Rubr erstellt.

I freistehendes EFH in miftierer Lage

Abbildung 65 Eigenhelimerschwinglichkelt auf dem Wohnungsmarkt
Ruhr 2009

Curls! MRW BANK, sigura Darsteliung

In den kreisfreien Stadten des Wohnungsmarktes Ruhr
ist ein durchschnittliches Elgenheim im Verhaltnis zum
Jahreseinkommen teurer als in den kreisangehérigen
Kommunen.

S0 missen Haushalte der kreisfreien Stadte zwischen 5.8
Jahreseinkormmen in Hamm und 8,1 Jahreseinkommen

in Milheim an der Ruhr far ein durchschnittliches Eigen-
heim bezahlen. In den kreisangehdrigen Kommunen ist die
Spanne deutlich grisBer, so missen in B&nen und Frinden-
bera/ Ruhr (Kreis Unna) Haushalte 4.4 Jahreseinkommen
aufbringen, in Witten (Ennepe-Ruhr-Kreis) 7.8 Jahresein-
kommen (siehe Abbildung B5).

Betrachtet man die Kreise, so fallt auf, dass die kreisangehd-
rigen Kommunen, die im YVerhaltnis zum Jahreseinkommen
den geringsten Preis for den Erwerb eines Eigenheimes
zahlen mdssen, alle im Kreis Unna liegen. Die kreisangehd-
rigen Kommunen, die die meisten Jahreseinkommen fir ein
Eigenheim aufbringen mdssen, gehoren alle dem Ennepe-
Ruhr-Kreis an.

HWabs



3.4.5 Mindestsicherungsquoten, Empfangerinnen von
Mindestsicherungsieistungen

Die Mindestsicherungsquote, ermitteit von ITNRW, stelit
den Anteil der Empfénger*innen von Mindestsicherungs-
leistungen®™ an der Gesamtbevélkerung dar.

Far den Wohnungsmarkt Ruhr liegt der Wert 2019 bei
14,5 % (0,2 Prozentpunkte hoher als im Jahr 2014), In
Nordrhein-Westfalen bei 10.8 % und damit 0,3 Prozent-
punkte niedriger als im Jahr 2014 (siehe Abbildung 66).

Im Zeitraum 2014 bis 2019 ist der Wert in der Mehrheit
der Kommunen gestiegen. Ausnahmen bilden die Kreise
Wesel (-0,3 %) und Unna (-1.0 %), der Ennepe-Ruhr-Kreis
{-0,2 %) sowie die Stadt Hamm (-2,5 %).

‘Wahrend die Zahl der Personen, die 2019 eine Mindest-
sicherungsleistung erhalten, in Nordrhein-Westfalen um
rund 12.500 Personen niedriger war als 2014, stieg die Zahl
auf dem Wohnungsmarkt Rubr urn rund 17100 Personen,
Dabei sank die Zahl in den Kreisen im Vergleichszeitraum
urm 4.400 Personen, wahrend sie in den kreisfreien Stad-
ten um rund 21.500 Personen stieg (siche Abbildung 67).

nach dem Zwiiften Buch Soraigesetzbuch (568 X _Soziathife), Grundsiche-
Fuig i Alter und bel Erwerhsmingéning nach dem Zwdiften Buch Saraige-

sefztuch (5G8 XN Sozathife ), Regeiestungen nach dern Asvibewerbeneis-
tungegessts (AspibLE)
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Abbildung &6: Mindestsicherungsguoten auf dem Wahnungsmarkt Rubhr und deren Entwickiung in ausgewahil-

ten Zeitrdumen 2004 bis 2019

Coefie: [T NEW, elgeng Darsisliung

Empfangerinnen von Mindestsicherungsleistungen

Stadt | Krels | Reglon

Duisburg T9.005
Ohertaisen TLGS7
Mdiheim an der Fuhr 23955
Boftrop 13349
Essen 98.982
Gelsankirchen B2 A%4
e 24053
Bochum 47562
Hagen 28.248
Dortrmund S7.995
Hamm 2517
Krets Wesal 42080
Kreks Reckimghausen B2 T2
Ennepe-Runr-Kres 32392
Kreis Linna 45 75]
Kreishrabe Stadte SZLA63
Hraise 202 495
Wohnungsmarkt Rubr TILO58
NREW 1953055

2015

BE6.276
3447
25.552
14.463
104,712
51562
2550
54482
30897
10450
25,8098
46,955
BA350
35965
7785
561964
219035
TRO.999
2133540

2016

9.325
34,490
26,224
14.568
108928
50.488
27514
54.N8
TEI0
106.294
25437
46700
BA.O7T
35606
47683
SE0.8T2
718,962
790,834
2147936

Abbildung 67: Empfanger®innen von Mindestsicherungsieistungen auf dem Wohnungsmarkt Rubr und deren
Entwicklung in ausgewahlten Zeitrdumen 2014 bis 2019

Quelle: ITNRW, vigene Darsieliung
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3.4.6 Wohngeld

Wohnaeld gehért nicht zu den Mindestsicherungsleistungen, sondern unterstitzt einkommensschwache Haushalte dabel,  Der niedrigste Anteil an Haushalten mit Wohngeld war

die Wohnkosten zu tragen. Ein Teil der Aufwendungen fr den Wohnraum muss in jedem Fall von der wohngeldberechtig-  in Malheim an der Ruhr (1,1 %), der hochste Anteil war in

ten Person und von den Haushaltsmitgliedern selbst aufgebracht werden, Hamm (2.8 %) zu verzeichnen. Krelse und kreisfrele Stadie
liegen mit 1,6 % und 1.5 % auf einem vergleichbaren Niveau,

Auf Wohngeld besteht ein Rechtsanspruch nach dem Wohngeldgesetz (WoGG). Wohngebd kann fiir Mieter*innen als

Mietzuschuss oder als Lastenzuschuss for selbstnutzende EigentOmer®innen bewilligt werden. Es wird auf Antrag vonden  Im Betrachtungszeitraum 2015 bis 2019 stieg auf dem Woh-

Stadten gewdhrt, nungsmarkt Ruhr der Anteil der wohngeldbeziehenden
Haushalte um 0.3 %, welches der Entwicklung in Nordrhein-

37000 Haushalte auf dem Wohnunasmarkt Ruhr beziehen im Jahr 2019 Wohnaeld (siehe Abbildung 68); dies entspricht Westfalen entspricht (siehe Abbildung £9).

einem Anteil an den Privathaushalten von 15 % und liegt damit nur unwesentlich hoher als der Landesdurchschnitt.
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Bislang wurde das Wohngeld unregelmialio an die Bestandsmieten und Einkommensentwicklungen angepasst, zuletzt in Diese Entwicklung erkidrt den wellenfSrmigen starken An-
den Jahren 2009 und 2016, Aufgrund der langen Zeitspannen zwischen den Erhéhungen des Wohngeldes reicht das Ein- stieg sowie den anschliefenden Rickgang der wohngeld-
kommen vieler Haushalte durch Steigerung der Mieten und Verbraucher*innenpreise oft nicht mehr aus, um den Lebens- beziehenden Haushalte nach jeder Wohngeldanpassung
unterhalt aus elgener Kraft sicherzustellen. Aus diesemn Grund wechseln Haushalte von der UnterstOtzung durch Wohngeld  (siehe Abbildung 707,
in den Bezug von Mindestsicherungsleistungen nach SGB 11/ XL,

Seit der Wohngeldreform im Jahr 2020 erfolgt eine Dyna-

Tellweise fihrt eine Einkommenserhéhung zur Verringerung oder zum Verlust des Wohngeldanspruchs, auch das Uber- misierung des Wohngeldes, Somit wird nun alle zwei Jahre
steigen der Misthichstarenze fahrt zu einem Verlust des Anspruchs. Hierdurch reduziert sich die Zahl der Haushalte, die die Hohe des Wohngeldes an die allgemeine Miet- und Ein-
Wohnageld beziehen von Jahr zu Jahr, kommensentwicklung angepasst.
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Im Landesdurchschnitt erhdhte sich nach der Anpassung im  Im Jahr 2019 bezogen in allen Kreisen und kreisfreien Stadten des Wohnungsmarktes Ruhr

Jahr 2016 die Anzahl der Haushalte, die Wohngeld beziehen  mehr Privathaushalte Wobngeld als im Jahr 2015, Der hochste Anstleg war mit 55,8 % in

um 43 %. Dies splegelt auch die Entwicklung des Woh- Malhelm an der Ruhr, der geringste Anstieg in Herne mit nur 5,8 % festzustellen. Der Woh-

nungsmarktes Ruhr wider. nungsmarkt Ruhr liegt mit 27.3 % Zuwachs knapp unter dem landesweiten Zuwachs von
278 % (siehe Abbildungen &9 und 70).

Abbikdung 70: Entwicklung des Anteils der wohngeldbeziehenden Haus-
halte an den Privathaushalten 2015 und 2019 (absolut und in Prazent)

Cuglle: ITNRYY, sigens Darmtedung

Anteil Haushaite mit
Stadt | Kreis | Region Privathaushalte Haushalte mit Wohngeldbezug Wohngeidbezug s S
an allen Privathaushalten
2015 2019 2015 ma 2015 2019 2005 bis 2019

Dusisburg 250,000 244,000 33az 4168 14 17 03
Oberhausen 106.000 108.000 1367 1554 11 14 o3
Miheim an der Rubr 89000 84000 572 B9 06 1 05
Bottrap 58,000 56.000 830 1.062 14 19 0.5
Essen 304000 301000 297 3649 10 2 02
Gelsenkirchen 126.000 128.000) 1.551 1932 L2 15 0.3
Herne B3.000 78,000 1381 1250 14 16 0.2
Bochum 208000 HN.000 2060 2467 10 13 0.3
Hagen 92000 94,000 ] 1374 10 15 a5
Dortmund 314000 31000 3895 4932 12 16 04
Hamm 85000 B2.000 a5z 2290 L 238 09
Kreis Wesel 2148 000 218,000 2278 2916 1 13 0,2
Kreis Reckiinghausen 298.000 308.000 3029 ayaz 1.0 12 02
Ennepe-Rubr-Kreis 158000 158,000 1564 2180 1.0 14 0.4
Kreis Linna 186.000 186.000 2633 3287 14 18 04
Kralzfraie Stidte 1715000 L&77.000 20146 25569 12 15 03
Kraise B56.000 872000 8504 12185 1 14 03
Wahnungsmarkt Rub 25N.000 2.549.000 29650 I 12 L5 03

Mordrhein-Westfalen 8624000 B8.746.000 S6.685 123606 1 14 03



3.5 Fazit

Wahrend im Zeitraum von 2014 bis 2016 die Einwohrer*in-
nenzahlen auf dem Wohnungsmarkt Ruhr gestiegen waren,
stagnieren die Zahlen im Zeitraum von 2017 bis 2019 for
den Gesamtraum. Dabe! liegen sowahl rackiaufige als auch
wachsende Einwohnertinnenzahlen fiir die kreisfreien Stad-
te und Kreise vor.

Tratz gestiegener Geburtenzahlen 15t der natirliche Bewdl-
kerungssaldo weiterhin negativ, da die Zahlen der Sterbe-
falle Ober den Geburtenzahlen liegen. Die Anzahl der Aus-
lander*innen ist weiter gestiegen, die Zuwanderung kann
aktuell das Geburtendefizit in etwa ausgleichen. Es ist je-
doch erkennbar, dass sich die Wanderungsgewinne aus dem
Ausland verringert haben und sich der Trend abschwacht.

Fir den Wohnungsmarkt Rubr bedeutet die Auslands-
zuwanderung eine Herausforderung fir die dauerhafte
Integration Zugewanderter in den Wohnungsmarkt. Ein
Aspekt dabei ist, dass durch den Nachzug von Familien die
Machfrage nach geeigneten familientauglichen Wohnungen
weiter gestiegen ist.

Mach der vorliegenden Bevilkerungsvorausberechnung

von ITNRW missen sich die meisten kreisfreien Stadte und
Kreise, abgesehen von einzelnen Ausnahmen, langfristig auf
Bevilkerungsriickgange einstellen. Eine Entlastung fir den
Wohnungsmarkt Ruhr 15t dabel jedoch kaum zu erwarten,
da die prognostizierten Haushaltezahlen nur sehr geringfid-
gig zurickgehen sollen.

Lies liegt auch am prognostizierten Trend zu kleineren
Haushalten. Die Zahl der Einpersonenhaushalte wird weiter
steigen, wahrend die Zahl der Mehrpersonenhaushalte zu-
rickoehen wird.

Die Zahl der Hochbetagten wird auch in den ndchsten Jah-
ren weiter steigen, Der Anstieg wird auf dem Wohnungs-
markt Ruhr geringer sein als landesweit. Vor dem Hinter-
grund der alternden Bevblkerung, zukinftiger niedrigerer
Rentenniveaus und damit drohender Altersarmut besteht
daher ein erhdhter Bedarf an bezahlbarem, barrierefreiem
Wohrraum.

Das verfigbare Einkommen auf dem Wohnungsmarkt

Ruhr hat sich im Verglelch zu Nordrhein-Westfalen etwas
geringer entwickelt, was auch durch die im Vergleich zum
Land erhihte Anzahl der Empfanger®innen von Mindast-
sicherungsieistungen begrindet seln kann. For den Waoh-
nungsmarkt Rubr liegt der Anteil der Menschen, die Min-
destsicherungsleistungen beziehen, 2019 deutlich hoher als
im Vergleich zu Mordrhein-Westfalen. Zudem ist der Wert
zwischen 2014 und 2019 gerinafialg gestiegen, wahrend er
landesweit leicht gesunken ist

Die Anzahl der wohngeldbeziehenden Haushalte auf dem
Wohnungsmarkt Ruhr ist irn Betrachtungszeitraum sehr
stark gestiegen. Diese Entwicklung entspricht in etwa dem
landesweiten Anstleq, dies liegt auch in der Wohngeldan-
passung im Jahr 2016 begrindet.

Cie untersuchten Indikatoren fr den Bedarf an bezahlba-
rem Wohnraum weisen auf einen weiter deutlich steigenden
Bedarf hin,

Dennoch ist festzustellen, dass die Mietbelastungsquote auf
dem Wohnungsmarkt Ruhr im Jahr 2018 unter dem Lan-
desdurchschnitt liegt, wobeil sie regional heterogen ist. Ein
Muster zwischen den Belastunasquoten in den Kreisen und
in den kreisfreien Stadten st nicht erkennbar. Die Mietbelas-
tungsquote ist im Veraleich zum Jahr 2014 leicht gesunken.

Die Eigenheimerschwinalichkeit ist regional ebenfalls hete-
rogen, wobei Haushalte in kreisfreien Stadten im Verhalinis
zum Jahreseinkommen fOr den Erwerb eines Eigenheimes
mehr aufwenden missen als in kreisangehdrigen Kommu-
nen, Bemerkenswert ist, dass die Spanne des Belastungs-
niveaus in kreisangehorigen Kommunen Zwar niedriger
beginnt als in den krelsfrelen Stadten, aber die obere Gren-
ze nur knapp unterhalb endet,

Dass trotz des verhaltnismaBig geringen Einkommens die
Wohnkosten sowohl im Miet- als auch im Eigentumsseg-
ment grundsatzlich noch erschwinglich sind, ist eine Chance
fir den Wohnungsmarkt Ruhr.

a8l
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Ein ,Housing-Deal” filr das Ruhrgebiet

Gastbeitrag von Prof. Dr. Torsten Bélting
(InWis) im Namen von ,WIR - Wohnen im Revier™)

In den vergangenen Jahren haben Stadtplaner*innen,
Wohnungspalitiker ‘innen und Wohnungsanbieter*innen
einen Paradigmenwechsal erlebt, wie er kaum zu erwarten
war. Wahrend die 2000er-Jahre im Zeichen der shrinking
city” standen, haben Wirtschaftswachstum, Migration und
fortschreitende Verstadterung nach 2010 zu einem neuen
Wachstumsschub gefihrt. In vielen Grofstadten und wirt-
schaftlich erfolgreichen Mittelzentren fiihrie der Zuzug zu
Mangelsituationen am Wohnungsrmarkt. Auch im Ruhirge-
biet haben praktisch alle grafieren Stadte in den vergange-
nen zehn Jahren wieder Einwohnerzuwachse verzeichnen
kénnen. Zusammen mit dam Trend zu kleineren Haushalten
fahrte das zu einem gestiegenen Neubaubedarf, der nicht
mehr nur auf den Ersatzbedarf zurGckzufihren war, wie in
den Schrumpfungsjahren zuvor.

Allerdings blieben die ,Ruhries” von den Preisrallyes an-
derer Metropolen weitgehend verschont, Wegen der vo-
rausgegangenen Schrumpfungsphase gab es noch einen
Leerstandspuffer® und zudem verlief die wirtschaftliche
Entwicklung des Ruhrgebiets infolge des komplexen Struk-
turwandels nicht so dynamisch wie andernorts, Miet- und
Kaufpreise fir Wohnungen sind zwar gestiegen, aber deut-
lich moderater als in anderen Metropolen. Beispielsweise
stiegen die Angebotsmieten im Ruhrgebiet zwischen 2011
und 2020 um ca. 35 Prozent (von ca. 5.30 auf etwas Ober
710 Euro/m®). Dieser Anstleg liegt zwar Gber der allgemei-

nen Inflationsrate von 13,4 Prozent im gleichen Zeitraum.
Aber in Berlin z.B. stiegen die Angebotsmieten in dieser
ZFeit sogar um rd. 83 Prozent - bei einem Ausgangsniveau
von bereits aber 7.00 Eura/m?® auf nunmehr aber 13,00
Euro/m®.* Auch die Zahl angebotener Mietwohnungen
ging im Ruhrgebiet nicht so stark zurick, wie in Berlin,
Lagen beide Markte 201 und 2072 noch um je 180,000 an-
gebotener Objekte pro Jahr, lag deren Zahl im Ruhrgeblet
in den vergangenen Jahren immerhin relativ stabil bei fast
120.000 Objekten. In Berlin hingegen verzeichnete das
Partal v.a. seit etwa 2015 kontinuierlich weniger Angebote,
2020 waren es nur noch rd. 51.000.*

Diese Ausgangsiage kann man durchaus als Standortvor-
tell des Ruhrgebiets sehen: hier ist trotz aller infrastrultu-
reller Vorteile einer Metropolregion noch verhaltnismaBig
ginstiges Wohnen moglich. Gleichzeitig steckt im Wachs-
turn und damit im - potenziellen - Anstieg von Preisen
eine Chance flr das Ruhrgeblet. Das Ruhrgebiet ist schon
lange durch einen Oberalterten Wohnungsbestand gekenn
zelchnet.

[

33 [hie AuswerTungen SEmimen §us der ImmobdenSooutss-Darenbank. Als-
wertumgen anderer (Aselen kwmen maghicherweise zu im Detal abweichen-
aien, jevioch i der Tendiens vergiaichbaren Ergebrissen

im Markt der Wohnungsbdrsen und die Preispodii der Porfale eine Rolle Aber
auch die Tafsache, dazs mit 2unehmendam Machfragedberhang cer dufwang
fiir den Vertred von Wohnungen deutiich surickpefahner wind, Jeigt sich her:
Wohnungsanzeigen sind in salchen Mdrkben vielfach gar nicht mehr notwendig
Hinzu kommt, dass a5 in Berlin in den vergangenan Jatinen mit Meforesbremss
wnd Mietpreisdecked sy verhdltnismalig starken crdnungsooftischen Regu-
herungen am Wohnungsmark! kam, was sich ebenfalls auf dle Angetolsseite
ausgewirkt haben dirfle

Angesichts der Herausforderungen aus demografischen
Veranderungen (Barrierefreiheit!) und der Notwendigkeit
zu Klimaschutz und -anpassung (Energie- und Ressour-
cerwverbrauch!) besteht demnach ein grofler Investitions-
bedarf. Investiert wird aber nur mit einer Aussicht auf
Rendite, was eine wachsende oder zumindest stabile
Entwickiung der Nachfrage (und Preise) voraussetzt. Man
kann also sagen; mit dem noch anhaltenden Wachstums-
schub der 2010er-lahre tat sich vielleicht auf absehbare
Zeit zum letzten Mal ein window of opportunity” auf, den
Wohnungs- und Gebaudebestand im Ruhrgebiet auf Basis
marktwirtschaftlicher Mechanismen auf ein zeitgemafes
Miveau zu bringen.

Chancenregion Ruhrgebiet - auch flir das Wohnen

der Zukunft

Lim das Wohnungsangebot einer Region insgesamt
qualitativ zu verbessern, gibt es zwei Moaglichkeiten: Mo-
demisierung und Meubau (ggf. als Ersatz fir abgangige
Objekte). Viele Stadte im Ruhrgebiet haben das erkannt
und setzen auf beeindruckende Entwicklungsprojekte. Der
Phoenix-See machte vor 15 Jahren den Anfang und steht
heute ikanisch fir den Wandel von Industriebrachen. Gro-
Be weitere Projekte folgten: beispielsweise das Uni-Viertel
in Essen, Graf Bismarck in Gelsenkirchen und aktuell Duis-
burg-Wedau, der Ostpark in Bochum, das Quartier ,.Smart
Rhino® in Dortmund und .EssenST. Diese Projekte sind
eine Antwort auf die gestiegene Nachfrage nach hochwer-
tigen Waohnangeboten im Ruhrgebiet,



Diese Nachfrage bestatigt sich in reprasentativen Um-
fragen®™. Viele zukunftsweisende Ausstattungsmerkmale
werden von den befragten Personen entweder als Standard
vorausgesetzt oder als Mehrwert-Merkmal gesehen, flr das
sie hdhere Wohnkosten akzeptieren wirden.

Es fallt auf, dass ein guter energetischer Standard sowie
Balkone und Sicherheit im Wohnumfeld von den Befragten
als Must-have” gesehen wurden. Das korrespondiert mit
der Kritik an hohen Heizkosten, die als wesentlicher Faktor
auf die Wohnzufriedenheit dricken. Aber auch viele Merk-
male, die gesignet sind, Wohnungen am Markt besonders
gegeniber schlechteren Angeboten abzugrenzen und so
attraktive Zielgruppen anzusprechen, sind auf dem Weg in

35 Reprasentative Limfrage zur Wohnzufredenheit im Runrgebiet durchgefzh
von InWis Forsohung & Berafung Grb im Auftrag von WIR = Wohnen im Revier
el 2007 {n = 1363)

Abbildung T Wunsch-Wohn-Merkmale im Ruhrgebiet
Queiia Eigene Berechrnung / Erhabung im Auftrag von WIR - Wolinen im Revier 2018

die Must-Have-Zone: Schnelles Internet, Abstellméalichket-
ten und auch eine gute technische und sanitare Ausstattung
werden zunehmend vorausgesetzt. Die Bedeutung des
PKW-Stellplatzes ist ein Spezifikum im Rubhrgebiet und in
anderen Metropolen so selten 2u finden. Hier schiagt sich
der im Vergleich zu andren GroRstadtregionen unterentwi-
ckelte offentliche Nahverkehr nieder - das Ruhrgebiet funk-
tioniert offenbar chne eigenes Auto for viele nicht,

Wunsch-Ausstattung
Angaben in %

83

Aliein durch Neubau wird es allerdings kaum gelingen, einen
groBen Tell des Wohnungsbestands in absehbarer Zeit ent-
sprechend auszustatten, Wir brauchen also zusatzlich einen
weiteren Modemisierungsschub, um die Klimaschutzziele
und die notwendige Demografiefestigkeit zu erreichen, aber
auch um auf die Wohnwinsche der Menschen zu reagieren,
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Auch wenn langst nicht nur kommunale Wohnungsunter-
nehmen Modernisierunag und Meubau vorantreiben, so sind
a5 doch gerade diese, denen man aine besondere Ver-
antwortung dafar nachsagt. Die kommunalen Wohnungs-
unternehmen des Ruhrgebiets kooperieren seit mehr als
zehn Jahren, um so noch erfolgreicher iIm Sinne der Stadte
urd der Region arbeiten zu kdnnen, Allein diese Unterneh-
men mit zusammen knapp 100.000 Wohnungen im Ruhr-
gebiet haben zwischen 2016 und 2020 etwa 1.800 neue
Wohnungen errichtet und hierflr fast eine halbe Milliarde
Euro aufgebracht. Im gleichen Zeitraum wurden zudem

mehr als 20,000 Wohnungen umfangreich modernisiert -
die Unternehmen geben heute an, dass ein grofer Teil ihres
Waohnungsbestands aktuellen Standards entspricht

Daoch bei allern Engagement der institutionellen Wohnungs-
wirtschaft wie auch viele privater Eigentimer bleibt jede
Menge zu tun. Selbst die bereits modernisierten Wohnun-
gen sind noch nicht alle fit™ for die ambitionierten Klima-
schutz-Ziele, die aus den EU- und Bundeszielen resultieren
Ein weiterer Kraftakt ist also ndtig, um das Ruhrgebiet
~svohnmalig® in die Zukunft zu bringen
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Verantwortung filr bezahlbares Wohnen
Trotz der Potenziale fir die Entwicklung qualitativ hoch-
gerer Wohnformen und des insgesamt moderaten
Preisniveaus bleibt das Ruhrgebiet schon wegen der lang-
fristigen Effekte von unterbrochenen Erwerbsbiographien,
Arbeitslosigkeit und anderweitiger Abhangigkei n Trans-
ferleistungen eine Region, in der es auf  bezahlbares” \Wah-
nen ankommit, Stadte und Anbieter von Wohnraurm haben
hier gleichermalen eine Verantwortung. Im Ruhrgebiet
[ aber auch in anderen Regionen) spielen nicht zuletzt
ohnungsunternehmen und assenschaften eine wich-
tige Rolle dabei, den Mietpreisanstieg zu dampfen. Aktuelle
Auswertungen far den VdwW Rheinland-Westfalen zeigen
z.B.. dass die gemeinwohlorientierten Unternehmen bei der
Erst- und Wied
Durchschnitt etwa -1.36 Eu

verrmietung von Wohnungen in NEW im
m* unterhalb des Marktpreis-

, WO |:!|E "um".-’-l._lniernehr'ner1
I ._.gljrl-zr. r* als der (ohnehin niedrige-
rel Pf1arktdurrh chnitt liegen,*®
Hier zeigt sich aber auch ein Spagat, den wir im Ruhrgebiet
meistern modssen. Die Erneusrung des Bestands (durch
Modernisierung und Neubau) ist nicht zum Nulltarif zu
haben. Und trotz der erkennbaren Zahlungsberaitschaften
rar qualitativ hochwertiges Wohnen (5.0.) ist besonders
Meubau schon weaen der Baukostenexplosion kaurm noch
prefsganstig realisierbar - fast zwangslaufig entstehen hohe
Wohnkosten for Kaufer®innen und Mieter*innen, die schinell
deren Zahlungsfahigkeit Gbersteigen kinnen. Zwar wirken
die gemeinwohlonentierten Wohnungsunternehmen und

chaften im Neubau-Segment noch starker preis-

pfend, als irm Bestand. Der Preist ied der VdW-

Unternehmen zum Markiniveau fOr Meubau-Erstvermietun-

gen ist vielerorts noch deutlich groBer als in allen anderen

nd-Yestislen: Wo STk aroimele

seagmenten (2.B. in Dortmund: =112 Eura/m®, Dulsburg
-2.49 Furo/m™). Dennoch werden Preise erreicht, die viele
Haushalte im Ruhrgebiet nicht zahlen kinnen

Meben der Entwicklung ambitionierter Neubauprojekte
und der (teils aufwandigen) Weiterantwickiung des Be-
stands kommt es auch darauf an, den Standortvorteil
des verhaltnismalkig ginstigen Wohnens auch fir die an
gestammte Bevalkerung daverhaft zu erhalten, Letzten
Endes wird es ohne Subventionierung nicht galingen, die
Ziele Demoarafiefestigkeit, Klimaneutralitat und Bezahl-
barkeit im Wohnungsbestand gleichzeitig zu erreichen
Land und Bund (Gebdudeenergiegesetz (GEG) sowia aini-
ge Kommunen haben Forderansaize geschaffen. Doch es
ist erkennbar, dass aas im Ruhrgebiet nicht reichen wird

Ein ,,Housing-Deal* fiir das Ruhrgebiet

Die EU hat mit dem Green-Deal die Umstallung der Volks-
wirtschaften auf eine fero-Emission-Basls ausgerufen.
Das ist gut und richtio und betrifft auch den Immobilien-
seltor inerheblichem MaRe, Wir verfolgen aber daraber
hinaus mit dem Sozialgut (1) Wohnen weitere Ziele, wie
die Bezahlbarkeit und die Demografiefestigkeit des Woh-
nungsangebots. Hinzu kommt, dass ein zeitgemaies und
zukunftsfahiges Wohnungsanaebot ein Must-Have-5tand
artfaktor fir eine Region mit Zukunft ist. Deshalb brau-
chen wir im Ruhrgebiet:

Ein Modernisierungsprogramm in der Flache: Wir
milssen es schaffen, die Moglichkeiten, wie sie Stadt-
erneyerungsprogramme hergeben, insgesamt verfugbar
zu machen. Dazu gehdren Zuschusse fir Modernisierun-
gen und die Aufwertung des dffentlichen H.]'Jrl"l\ ZL

Wohnstandortverbesserung (und damit auch 2ur
langfristigen Renditesicherung, um das Ilwesrmfn[
attraktiv zu machen)

Unterstitzung beim konkreten Tun: ahnlich wie es Land
und Kommunen bel der Brachflachenentwicklung an-
-:juht_n r-r=|| hen Kommunen i rﬂunat-vz-shn’iere die vielen

S;HJL’IIH-_.J Lh~| Konzeption, I Inanzerundag, I'-‘Im.r wng und Um-

serzung der Malinahmen var Ort. Das spricht for eine

stark aufgestelite regicnale Umbauagentur mit Zugriff auf
Fachkrafte, technisches Know-How und Ressourcen.

Abgestimmite Quartiersentwicklung: Im Ruhrgebiet gibt
es immer noch - wie in anderen Stadten auch - Quartiere
die kaum bis gar nicht vom Wachstum profitieren,
sondern eher Orte verfestigter Armut sind. Damit sind
sie auch als Investitionsstandorte unbeliebt. Wir kbnnen
es uns im Ruhrgebiet nicht leisten, diese Flachen- und
Wohnraumpotenziale und vor allem die Menschen, die
dort wohnen, dauerhaft sich selbst zu Oberiassen und
missen - gemeinsam und integriert - die Quartiersstabi-
lisierung und -aufwertung in der Flache zum Standard
machen, Baulickenaktivierung, Schrattimmobilienpro
gramme und Modernisierungsimpulse sind hierfur not-
wendig genauso wie begleltende sozio-Gkonomische
MalRnahmen, die sich nicht alle paar Jahre neu formieren
missen und an der (unsichtbaren) Stadtgrenze aufhdren.

uchttdrmen: Wir brauchen Inves-
titionsprogrammee, die immobilienwirtschaftliche Impulse
in der Flache setzen - durch Neubau oder Modernisie-

Ein Lichtermeer aus Le

rung. Hier kommen entweder bestimmte Immobilientypo-

logien infrage, fir die es auch in schwierigeren Lagen Be
darfe gibt (z.B. altersgerechte Wohnformen, gemeain-
schaftliche Wohnprojekte, medizinische Versorgungszen-
tren und kombinierte Olyekte). Gleichzeitig kbnnen
Liegenschaften flachendeckend aktiver Eigentomer
(MTentliche Hand, Kirchen, soziale Dienste,.y wichtige
baukulturelie und okologische Ankerpunkta im Ruhrga-

biet werden, die zeigen: hier geht was!’



Machdem in den vorangegangenen Kapiteln sowohl die
nachfrageseitigen als auch die angebotzbezogenen Rah-
menbedingungen auf dem Waohnungsrmarkt Ruhr beleuch-
tet wurden, we im Folgenden s 5L
den Blick genomrmen, die sich insbesondere auf Basis der
vorangegangenen Analyse als wohnungspolitische Hand-
lungsfelder auf dem Wohnungsmarkt Ruhr identifizieren

lassen:

TETen In

Quantitativer Neubaubedarf und
gualitative Neubaunachfrage
' Einsatz wohnungspolitischer Instrumente
s Prablemimmobilien
Umweltgerechtigkeit und stadtische Gesundheit

5.1 Quantitativer Neubaubedarf und qualitative Neu-

baunachfrage: Ergebnisse aus dem GEWOS-Wohnungs-
marktgutachten

Das MHKBG NREW hat im September 2020 ein Wohnungs-
marktgutachten aber den quantitativen

neubaubedarf und die gualitative Neubaunachfrage in
Mordrhein-Westfalen bis zum Jahr 2040 vorgelegt, das

durch das GEWOS Institut fir Stadt-, Regional- und Wohn-
forschung GmibH erarbeitet wurde ¥ Machiolgend werden
wesantliche Ergebnisse dieser Studie zusammenagefasst,

Das Ministerium wird die Studie den Kemmunen im Land
auBerdem im Rahmen von sechs Regionalkonferenzen

im Sommer 2021 vorstallen (Waohnungsmarkt Ruhr am
23.06.2021), Erkenntnisse aus diesen Veranstaltungen und
damit womaalich verbundenes wohnunaspoiitische Diskus
sianen Empfehlungen lagen zum Redaktionsschiuss for
diesen Bericht nicht vor,

Das Gutachten prognostiziert den Neubaubedarf in sechs
Szenarien, wobei die aktuelle Bevdlkerungsvorausberach-
nung (2018) von ITNRW als Basis-Referenz (Szenaria )
dient. Meben dem demographisch bedingten guantitativen
Meubaubedarf wird dabei auch der qualitative Neubau-
bedarf ermitielt, der sich ergibt, wenn das vorhandene
Wohnunasangebot nicht (mehr) zu den Praferenzen der
Machiragenden passt."* Die gqualitative Wohnungsnach-
frage st mengenmafBig vor allerm in schrumpfenden Regio
nen relevant, in denen die nachaefragten Qualitaten nicht
durch die aus dem quantitativen Neubaubedarf resultie
rence Neubautabigkeit abgebildet werden

Wiahrend in Nordrhein-Westfalen bis zum Jahr 2040 ins-
gesamt mit einem Anwachsen der privaten Haushalte
um 183.000 gerechnet wird, Ist der ermittelte Neubau

bedarf unter Berlicksichtigung der regionalen Verteilung
des Bevblkerungszuwachses und des Nachholbedarfs

und Ersatzbedarfs sowie der zusatzlichen qualitativen

Anforderungen an die Wohnungen™ deutlich hdéher und
summiert sich auf Oker eine Million zusatzlich bendtigter
WE. Das Haushaltewachstum und der quantitative Neubau-
badarf schwachen sich dabei ab Mitte der 2020er Jahre ab,
wahrend der gualitative NMeubaubedarf im Zeitraum 2030
bis 2035 am starksten ausgepraat ist

FOr den Wohnungsmarkt Rubr wird = je nach Szenaro = im
Zeitraum 2018 bis 2040 ein jahrlicher Neubaubeadarf von
8530 bis 1.090 WE prognostiziert. Dem standen im Mittel
der Jahre 2017 bis 2019 jdhrliche Baufertigstellungen von
9,280 WE gegendber. Insgesamt entsprach die Bautatigkeit
auf dem Wohnungsmarkt Rubr damit in etwa dem prognos-
tizierten Bedarfsniveau. Eine langerfristige Stabilisierung auf
dem hohen Miveau dieser Jahre erscheint also notwendig
und stellt eine erhebliche Herausfarderung dar,

Das auf der Bevdlkerungsvorausberechnung von ITNRW
basierende Szenaric O ermittelt for den Wohnungsmarkt
Fuhr ainen jahrlichen Meubaubedarf von 9750 WE. Davon
resultieren lediglich 441 % aus dem quantitativen Bedarf,
wiahrend dieser Wert auf Ebene des Landes bei immerhin
674 % liegt. Die hochste Bedeutung hat der guantitative
Bedart aut derm Wohnungsmarkt Rubr in Dortmund und
Essen mit nahezu 100 %, wahrend er In Bottrop, Hagen und
dem Ennepe-Ruhr-Kreis (berhaupt keine Rolle spielt. Hier
besteht ausschlieBlich ein gualitativer Neubaubedarf



Die Gegentberstellung des prognostizierten Neubaube-
darfs mit den im Zeitraum von 2017 bis 2019 realisierten
Baufertigstellungen (siehe Abbildungen 73 und 74) zeigt
sowohl im Land Nordrhein-Westfalen als auch auf dem
Wohnungsmarkt Ruhr ein differenziertes Bild.40 Es ist ein
enges Nebeneinander von Stadten und Kreisen zu konsta-
tieren, in denen die Baufertigstellungen die Bedarfe Gber-
steigen und umgekehrt. Auf dem Wohnungsmarkt Ruhr
wurde demnach vor allem in Essen, Gelsenkirchen, Ober-
hausen, Herne und Hagen zu wenig gebaut. Aufgrund der

40 Auf Vaiditatedefizite der Baufertigstellungssististik sof i dhesem Zusam-
il

Abbildung 73: Viergleich der jshriichen Baufertiostellungen in Nordrhein-
Westfalen 2017 bis 2019 mit dem notwendigen Neubau insgesamt (quan-
titativer Badarf und qualitative Nachfrage) gemaB Szenario O im Zeitraum
2018 big 2040

Giigthe GEWCS (20200, 5 30

a7

engen teilraumlichen Verfiechtungen auf dem Wohnungsmarkt Ruhr fohrt das kleinteilige
Nebeneinander von Kommunen mit rechnerisch zu hoher und zu geringer Bautatigkeit zu
einem rein rechnerischen Ausgleich. Die Validitat der Marktprognose ist auf der gesamt-

raumlichen und regionalen Ebene als héher einzuschatzen als auf Ebene der einzelnen
Stadte und Kreise,

Miveau der Bautatigkeli der Jahre 2017-2018

-
Zu haoch Zu niedrig
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Segmente
Das GEWOS-Gutachten differenziert den Neubaube-

darf auch nach den Seagmenten der EZFH und der MFH
mit drei oder mehr WE. Bemerkenswert ist, dass trotz
der fortschreitenden Alterung der Gesellschaft und des
sinkenden Antetls von Familienhaushalten eine hohe jahr-
liche Nachfrage nach EZFH konstatiert wird, die sowohl in
ganz NRW als auch auf dem Wohnungsmarkt Ruhr dieim
Schnitt der Jahre 2017 bis 2019 realisierten Baufertigstel-
lungen in diesem Segment Ubersteigt.

{quantitativer Bedarf und qualitative Nachfrage) im Zeitraum 2018 bis
2040

Dueds; GEWOS (2020), sigene Darctellong

Wahrend - gemaR Szenario 0 des GEWOS-Gutachtens

= im feitraum van 2018 bis 2040 auf dem Wohnungs-
markt Ruhr jdhrlich ein Neubaubedarf .Hv. 3810 WE in
EZFH besteht, wurden im Schnitt der Jahre 2017 bis 2019
lediglich 2.937 WE in diesem Segrment fertig gestellt. Das
entspricht 771 % des ermittelten Bedarfs. Demgegenaber
entsprachen im selben Zeitraumn die Baufertigstellungen
von MRH 97.2 % des ermittelten jahrlichen Neubaubedar(s.

notwendiger Neubau p.a. 20018
bis 2040 gemdl GEWOS-
Wohnungsmarktgutachten
{Szenarien)
minimal maximal

Duisburg 520 7o
Oberhausen 450 640
Milnedms an der Rubr 30 450
Bottrop 200 240
Essen 1030 1,740
Galsenkirchen 340 430
Hermne 280 320
Bochum 430 610
Hagen 340 190
Dortmund 1.240 1700
Harmim 290 340
Kreis Wesal B0 aE0
Krais Recklinghausen 980 1300
Ennepe-Ruhr-Kreis 470 SBO
Kreis Unna 790 BEO
Surmme Wahnunasmarkt Rubr 8540 noed

Neubaubedarf und Freisetzungspotenzial im Segment
der EZFH

Wie sich der Meubedarf konkret auf die unterschiedlichen
Segmente verteilt, hangt nicht nur von den Nachfrage-
praferenzen der Bev&lkerung ab, sondern auch davon, wie
diese Praferenzen sich im Rahmen der auf dem Wohnungs-
markt verfogbaren Angebote realisieren lassen. Das Ziel
des Flachensparens und die begrenzten Baulandpotenziale
erfordern es, einer bestehenden Machfrage nach EZFH
kritisch durch entsprechende Baulandauswelsungen bzw.
-entwickiungen nachzukommen.

Baufertigstellungen
(Meubau und Baumall- Fartlgstellungen in % des
nahimen im Bestand - " ‘lh w. maximal notwendigen
ohne Wohnheime) p.a. Heube Heubaus
2017 bis 2019
650 125 )
330 73 52
260 16 80
280 140 w?
1010 98 58
290 BS 67
60 57 50
480 2 -
150 44 35
1530 123 90
380 131 12
150 132 n?
1180 120 07
540 ns 93
780 99 9N
9270 09 84




der ermittelten Zahlen ist insofern - insbeson-

genstand

ie Tendenz-A

Wohnungen In Thbiiin: Differenz zwischen Neubau-
EZFH 2019 EZFH bis 2040 mﬁ:ﬂ. bedarf und theoretischem
[Guelle: T.MEW) L Freisetzungspotenzial
Duishurg S8.351 8250 6.510 =1.740
Cherhausen 30 345 910 1.520 =380
Mkl an der Rubr 25297 2370 TG0 790
Battrop 22442 2140 2700 BE0
Essen 59.784 7.240) 6.690 =550
Geisenkirchen 24.249 3990 2610 L3800
Heme 17.370 2450 2.020 =430
Boachum 42319 2800 4900 2100
Hagen 2289 2970 2420 -850
Dortmund 71.962 TB20 7810 =10
Hamim 36,967 3040 4620 1L.580
Abblidung 75: Gegendberstediung Neubaubedarf im Segment EZFH geman Krels Wesel n4330 540 16,590 4550
GEWDS-Wohnungsmarktgutachten {Szenario 0) mit dem theoretischen Kreis Recklinghausen 129,002 12120 16130 4.010
Freisetzungspotenzial durch Generationswechsel auf dem Wohnungsmarkt  Ennene-Rubr-Kreis 56518 5080 7260 2180
AL SOOI Krets Unna 91555 7430 12.080 4650

T A e U Summe Wohnungsmarkt Rubr B05.382 83550 99,020 15.470
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Altengerechte Wohnungen

Als Fokusthema untersucht das Wohnungsmarktgutach-
ten auch Angebot und Machfrage nach altengerechten
bzw. umfassend barrierereduzierten Wohnungen und
nahert sich damit einer Thematik, die in der Wohnungs-
marktberichterstattung durch fehlende Empirie sowohl
auf der Angebaots- als auch auf der Machfrageselte kaum
abzubilden ist,

Das GEWOS-Gutachten bildet den Bedarf an alters-
gerechtem Wohnraum dber eine Abschatzung der Zahl
der Haushalte mit mobilitatseingeschrankten Personen
im Alter von 65 Jahren und alter ab, Als altengerechte
Wohnungen werden gemal dem 2018 im Rahmen des
Mikrozensus erstmals erhobenen Zusatzprogramms zur
Wohnsituation weitgehend bzw. umfassend barrierefreie
Wohnungen zugrunde gelegt.* Wohnumfeldfaktoren
werden im Sinne einer vereinfachenden Modellbetrach-
tung nicht einbezogen.

42 Die Milropensus-Jusatzerhebung stelit kene exakie Messung der Batnorm
DN 1B040-2 diav. sovidern bashert auf der Einschtzung des befraghen Haus-

faltes zur Barrerefreibed seiner Wohnung. Zum verwendelen Frageniataiog 5.

GEWOS (2020, 5 43

Auch bai dieser Auswertung ist darauf hinzuweisen, dass
die Validitat = insbesondere in den Aussagen flr die ein-
zelnen Stadte und Kreise, die vielfach keine eigenstandi-
gen Mikrazensus-Raume darstellen - begrenzt ist. Bemer-
kenswert ist aber, dass zu dieser Thematik Gberhaupt ein
empirischer Befund vorliegt.

Demnach standen auf dem Wohnungsmarkt Ruhr im Jahr
2018 etwa 194.500 nachfragenden Haushalten nur rund
50.530 umfassend barrierereduzierte Wohnungen gegen-
tber (siehe Abbildung 768), woraus sich eine Angebotslicke
von etwa 143950 WE ergibt. Je 100 nachfragenden Haus-
halten entspricht das einem Bestand von 30 umfassenid
barrierereduzierten Wohnungen (Nordrihein-Westfalen ins-
gesamt: 30).

duzierte Wohnungen  wue ol pouchalte)  Nochfragende 2018 gende bis 2040 in%
Duishing 5580 12.490 30 17
Dberhausan 1650 6240 20 25
Miiheim an der Ruhr 4,300 3090 60 22
Bottrop 1120 3220 30 35
Essen 8390 13670 40 ]
Gelsankirchen 1E50 7730 20 ]
Harne 2100 3870 40 2
Bachum 3000 350 20 17
Hagen 1670 5.680 20 17
Dortmund 4240 16.520 20 24
Hamm 1.380 5.070 20 12
Wrets Wesel 4130 13530 20 42
Krets Recklinghausen 5500 18550 20 u
Ennepe-Rubr-Kreis 3410 9760 30 26
Kreis Unna 2410 12780 20 15
Summe Wohnungsmarkt Ruhr 50.530 143.950 30 26



Aufrallig Ist, dass ¢ nostizierte £ 2 der Mach-

yge nach altengerechten Wohnungen bis zum Jahr
% deutlich
geringer ausfalit als im Gesamtland Mordrhein-Westfalen
(36 %). Dies basiert auf der auf dem Wohnungsmarkt
Ruhr bereits deutlich dlteren Bevalkerung, der entspre-
chend geringeren Alterungsdynamik und der unterhalb

des Lan chnitts liegenden guantitativen Bevilke-
rUnNgse ickiung.

Dennoch blelbt fes

rechter, also umfassend barrierereduzierter Wohnungen
in einem barrierearmen Wohnumfeld durch Wohnungs-
neubau und Barnerereduzierung im Bestand eine zentrale
Herausforderung auf dem Wohnungsmarkt Buhr st und
bleibt. Tellrdumlich ist dabe eine besonders starke Zu
nahme der Machfrage nach altengerechten ingen
im Kreis Wesel sowie - mit etwas gernngerer Dynamik = in
den Kreisen Recklinghausen und Unna, in Bottrop und
Hamm zu erwarten

5.2 Einsatz wohnungspolitischer Instrumente
Hintergrund der Befragung fu wohnungspoltischen
Instrumenten, Farschungsinteresse

Insbesondere auf deutlich angespannten Wohnungsmark-
ten sind Baulandstrategien, Quoten rar den affentlich
ageftirderten oder preisgedampften Wohnunasbau und
andere wohnungspolitische Instrumente seit Jahren etab-
liert. Mit zunehmender Anspannung der Wohnungsmark-
te in den letzten Jahren wird lande t Ober den Einsatz
wverschiedener Instrumente diskutiert. Dabed kénnen die
Instrumente - unabhangig vom Anspannungsgrad des
Marktes - zur Erhdhung der kormmunalen Handlung
fahigkeit am Wohnungsmarkt beitragen sowie Schwer-
punkte im Wohnungsbau und der Bestandsentwicklung
(Bezahlbarkeit, Qualitaten, Zugdnalichkeiten...) forcieren,

Im Mittelpunkt der Untersuchung stand die Frage, wel-
che Rolle der Einsatz wohnungs- bzw. bodenpolitischer
Instrumente auf dem Wohnungsmarkt Bubr spielt und

ob dieser an Bedeutung gewonnen hat. Die Ergebnisse

der Befragung sallen zur Bewertung der Wohnungs-
marktiage im Rahmen der regionalen Waohnungs-
marktbeobachtung beitragen. Ebenfalls kénnen sie als
Grundiage for den interkommunalen Austausch zu woh
nungspolitischen Instrumenten dienen

Fragebogen und Ricklauf

Fir die Befragung wurde ein kurzer, tabellarischer Frage-
bogen entworfen. Neben der Abfrage des Einsatzes (ja
geplant/ in Vorbereitung | nein)* bekannter wohnungs-
palitischer Instrumente (Aullistung siehe Abidung

7T sowie ainer kurzen Beschraelbung wurde ebenso ab-
gefragt, seit wann das Instrur igesetzt wird und
welche Herausforderungen sich dabei argeben. Der Fra-
gebogen schlieft ebenfalls eine Wirkungsbewertung der
Instrumente anhand von Schulnoten von eins bis sechs
ain. Aufgrund der geringen Fallzahlen wurde auf die Aus-
wertung letzterer Daten jedoch verzichtet.

Alle alf kreisfreien Stadte des Wohnungsmarktes Ruhr
haben an der Befragung teilgenommen. Bei den kreis-
angehdrigen Kommunen hegt ein Ricklauf von nur sie-
ben der insgesamt 42 kreisangehdrigen Kommunen des
Wohnungsmarktes Ruhr vor, Gleichwohl geben die Er-
gebnisse einen ausgewdhiten Einblick, wie auch kiginera

Kommunen '-u'-u'-'.]"lf'lll'l'zlir.'l.?'I| ische Instrumente einsetzen

mune (Anfang des fatres 20271 Planungs

Ergebnisse

Ein Grofiteil der abgefragten wohnunaspaolitischan Instru-
mente wird von mindestens der Halfte der teilnehmenden
Kommunen beraits heute aingesetzt oder deran Einsatz

ist geplant/ in Vorbereitung (siehe Abbildungen 77 und
781, Eine besonders hohe Anwendung erfahren derzeit die
folgenden Instrumente: Konzeptvergabe (67 % bzw. 12 von
18 Kommunen), Kommunaler Bodenerwerh, Bodervor-
ratspoditik (61 % bzw. 11 von 18), kommunales Baulandma
nagement, die kommunale Vorkaufsrechisatzung (jeweils
L6 % bazw. 10 von 18) sowie die Quote fOr den offentlich

geforderten Waohnungsbau (44 % bzw. 8 von 18)

Stadiebauliche Gebote finden derzeit kaum Anwen jung
(17 % bzw. 3 von 18). Auch guantitative Ziele zu Bautatig-
keit/ Baulandbereitstellung und kooperative Baulandmo
delle (je 28 % brw. 5 von 18) werden weniger eingesetzt

Am haufigsten fior die Zukunft geplant sind derzelt quan-
titative Fiele zu Bautatigkeit/ Baulandbereitstellung sowie
die Entwicklung einer Baulandstrategie/ Baulandbeschluss
(jeweils 22 % bzw. 4 von 18)
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Die Anwendung der Instrumente ist kommunenscharf in
Abbildung 78 dargestellt. Essen, Dortmund, Hamm und
Dinslaken setzen besaonders viele der genannten Instru-
mente ein, wahrend in Oberhausen, Bottrop, Hinxe und
Werne nur wenige Instrumente Anwendung finden. An-
hand der vorliegenden Daten lasst sich kein Zusammen-
hang zwischen der Unterteilung nach kreisfrei oder kreisan-
gehorig und der Anwendung der Instrumente feststellen,

Fonf der 18 Kommunen verfolgen quantitative Zielset-
zungen zur Bautatigkeit oder Baulandbereitstellung, die
zumeist in kommunalen {Waohn-/ Handlungs-) Konzepten
ermittelt bzw. definiert wurden. Die systematische Erfas-
sung, Analyse und Bewertung von Baulandverflgbarkeiten
(kommunaies Baulandmanagement) wird von etwa der
Halfte der teilnehmenden Kommunen (10 von 18) durchge-
fahrt. Die Analyse und Bewertung der Flachen erfolgt da-
bei unterschiedlich differenziert: teils werden teilraumiiche
Betrachtungen (Gegenlberstellung von Bedarfen und Po-
tenzialen, z. B. auf Ebene der Sozialrdurme in Oberhausen)
ermittelt oder qualitative Bewertungen der Flachenpoten-
ziale {z. B. Dortmund) durchgefahrt, teilweise auch in kom-

Abbildung 77: Arwendung wohnungspolitischer Instrumente in ausgewahl-
ten Kommunen des Wohnungsmarktes Ruhr 2021 (Prozent}

Guela; AL Wohnungsmarkt Fubr, stgane Befragung und Darstelung (N =18

plexeren Verfahren (z. B, Fldchenkonferenzen in Duisburg,
kooperative Verfahren in Essen). Als Herausforderungen
eines kommunalen Baulandmanagements und der bedarfs-
gerechten Baulandbereitstellung werden Mangel bei der
Datenlage (Baustatistik), ein hoher personeller und zeit-
licher Aufwand sowie Widerstande gegen die Entwickiung
von Flachen (Eigentamer®innen, Offentlichkeit) gesehen.

Eine Baulandstrategie (oder Baulandbeschluss) bildet
einen strategischen Rahmen zur Verfahrensweise und zur
Kombination von Instrumenten zur kommunalen Bauland-
entwicklung.

0 10 20 30 40 50 60 70 B8O
——

Kommunaler Bodener werh/Bodemvomats politik

Kommunales Bauland management

Kommunale Vorkaufsrechtssatzung

Quote fir gefdrdertan Wohnungsbau

Baulandst rtege/Bauandoeeschius s

Kooperathve Baulandentwicklung, Landesimiial ive
Bau Land.Leben

Stadtebaul iche Saniensngsmafinahman
oder Ent wicklungsmaBnahmean

Quantitative Tele m Bautitigheit/Baubndbeneitstellung

Kooperatiy es Ba wandmodell

Stadtebauliche Gebote

" = geplant/in Vorberetung

Auch bel diesern Instrument, das von sieben der 18 teilneh-
menden Kommunen bereits genutzt und in vier weiteren
geplant ist, unterscheiden sich die konkreten Ausgestal-
tungen. Wahrend einerseits wesentliche Grundsatze zur
Flachenentwicklung, wie z. B. Innen- vor Auflenentwicklung
festgehalten werden, enthalt die Strategie/ der Beschluss
andererseits auch Modelle kooperativer Baulandentwick-
lung (Dinslaken, Xanten), den Aufbau einer kommunalen
Flachenreserve (Duisburg) oder Ziele for den offentlich
gefdrderten Wohnungsbau (Essen),

90 00 %

mein



Eine Kostenbeteiligung der Planungsbeganstigten bei der Schaffung von Baurecht bzw.
eine Partizipation der Kommune an planungsbedingten Wertsteigerungen (Kooperatives
Baulandmaodell) wird in Duisburg, Dortmund, Hamm, Dinslaken und Wesel umgesetzt.
Milheim an der Ruhr und Herne planen die Umsetzung,
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Abbildung 78: Anwendung wohnungspolitischer Instrumente in den kreisfreien Stadten und ausgewahlten ja i
kreisangehdrigen Kommunen des Wohnungsmarktes Ruhr 2021
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Wahrend in Duisburg, Dortmund und Wesel bestimmte Die Befragung legt dar, dass die Quote in den letzten Jahren auf dem Wohnungsmarkt

sten auf den Ent- Ruhr vermehrt Anwendung findet (siehe Abbildung 77). Neben dem Einsatz auf an-
gespannteren Markten wie Essen, Bochum und Dortmund existiert die Quotenregelung
umsibertragunag auch in kleineren Kommunen, wie Moers, Dinslaken und Wemne. In Herne ist die Einfiib-
rung einer Quote geplant.

rmarkiung der Grund-

aften

der
MTIMIUNEn

Abblidung 79; Ubersicht 0ber die Kommuenen mit Guoten for den offentlich
gefdrderten Wohnungsbau auf dem Wohnungsmarkt Ruhr 2021

Kommune Guote offentlich gefdrderter Wohnungsbau Einflhrungszeitpunit
Bottrop 5% 2016

Essen <angemessener Antedl” 2016

Bochum S0 % bed stadtischen Flachen, sonst 20% 2007

Dartrmumnd 5% 2004

Harrn L% 2018

Dinslakan 30 % {ab 30 WE) 2017

Moers ndeviduel k.A.

Werns 0% 2020




Der antell, der for offentiich geforderten Wohnunasbau
wvorgesehen ist, schwankt bei den teilnehmenden Kom-
munen Zwischen 20 % und 35 %. Tellweise gilt keine feste
Quote, sondern ein individuell zu definierender, vorhaben-
bezogener Anteil (siehe Abbildung 79).

Einige der teilnehmenden Kommunen berichten von
Herausforderungen in der Durchsetzung der Quote. So
misse teilweise Uberzeugungskraft bzw, Verhandlungs-
geschick im Dialog mit Stadtgesellschaft und potenziellen
Investor*innen bewiesen werden, Auf den angespannteren
Markten, wie z. B. Dortmund, ist die Akzeptanz der
Investor*innen hoch

Bei der Konzeptvergabe erfolgt die Vergabe von Grundsti-
cken nicht ausschlieBlich nach Hochstpreisprinzip, sondern
ebenfalls - oder bei festgelegtem Kaufpreis (Verkehrawert)
ausschiiellich = nach der Konzeptgualitat. Dazu erfolgt

i. d. R. eine Ausschreibung mit Anforderungsprofil. Die Um-
setzung der Konzeptvergabe ist auf dem Wohnungsmarkt
Ruhr mittlerweile weit verbreitet (12 von 18). Es bestehen
jedoch grofe Unterschiede in der Haufigkeit der Anwen-
dung, die von .grundsatzlich” bis .gelegentlich®, .bei be-
sonderer Relevanz” oder Lin Einzelfallen” schwankt. Ebenso
individuell sind die Vergabekriterien. Die teilnehmenden
Kommunen berichten, dass die Konzeptvergabe einen ho-
heren personellen und zeitlichen Aufwand verursache. Sie
ktnne den potenziellen Investorinnenkreis einschranken
und finanzielle EinbuBen mit sich bringen.

Stadtebauliche Gebote (gem. & 15 T BauGRE) kdnnen ein-

gesetzt werden, um Grundstickseigentdmer*innen 2u be-
stimmten BaumaBnahmen zu verpflichten. So kiinnen bei-
spielsweise stadtebauliche Missstande oder unzumutbare
Wohnsituationen beseitiat werden. Die an der Befragung

teilnehmenden Kommunen weisen in diesem Zusammen-

hang auf grofe rechtliche Harden hin,

Die Bearbeitung sei sehr kosten- und arbeitsintensiv und
weise dabei ein hohes Risiko auf, da kaum juristische
Kommentare cder gerichtliche Kldrungen existierten,
Anwendung finden stadtebauliche Gebote deshalb der-
zeit nur in Gelsenkirchen (Rickbaugebot in Bezug auf
Problemimmaobilien, Instandsetzungsgebot), Dortmund
{Modernisierungs- und Instandsetzungsgebot) und Essen
{Rickbaugebot in Folge der Michterfillung einer Bau-
verpflichtung). Stadtebauliche Sanierungsmafnahmen
{gem. & 136 Abs. 1 BauGB) bzw. EntwicklungsmaPlnahmen
(gem. § 165 ff. BauGE) werden von einem Drittel der tell-
nehmenden Kommunen (Duisburg, Essen, Gelsenkirchen,
Dortmund, Moers, Hamm) umgesetzt. Diese Instrumente
zur Quartiersentwicklung seien mit einem hohen perso-
nellen Aurwand verbunden.

In etwas (ber der Halfte der Kommunen (10 von 18) exis-
tiert eine kommunale Vorkaufsrechtsatzung (gem. § 25
Abs. TNr. 2 BauGB). In den meisten Fallen findet sie inner-
halb von Stadterneuerungsgebieten oder im fusammen-
hang mit Problemimmaobilien Anwendung. Einige Kom-
miunen berichten, dass bei der tatsachlichen Ausibung
des Vorkaufsrechts diverse Herausforderungen bestehen,
50 sei diese mit einerm erheblichen Aufwand, sowohl
personell als auch finanziell und einem hohen rechtlichen
Risiko verbunden. Die Anwendbarkeit sei zudem bei
Zwangsversteigerungen und Tefleigentum nicht gegeben,
Fraglich sei auch, inwiefern sie zur Umsetzung stddtebau-
licher Ziele dient

Sieben der 18 Kermmunen nehmen derzeit an der Landes-
initiative zur kooperativen Baulandentwicklung (Bau.
Land Leben) teil*® oder entwickeln anderweitia gemein-
sam mit dem Land Bauland.

45 & gazu MIpsfawwimbkbg nrwthemenybauSaechen-nutzendandaesnibia-
tve-bauisndishen




96

5.3 Problemimmobilien

Zusatzlich zur Befragung zu wohnunaspolitischen Instru-
menten ist die AG Wohnungsmarkt Buhr der Frage nach-
gegangen, wie die Situation bezlglich Problemimmabilien
und der Umagang damit in den Stadten aktuell aussieht,

Folgende Fragestellungen wurden untersucht:

+ Werden Problemimmobilien in den Kommunen des
Wohnungsmarktes Ruhr systematisch erfasst
(Kataster 0. A)?

- Wie hoch st der Antell Problemimmabilien am
Wohnungsbestand der Kommune?

+ Welche Auswirkungen haben die Problemimmobilien auf
den Wehnungsmarkt insbesondere auf das glnstige
Preissegment?

+ Wachst oder schrumpft die Anzahl der Problemimmao-
bilien? Auf welche Mechanismen ist diese Entwicklung
zurdck zu fihren? Sind s Entwicklungen des freien
Marktes oder gibt es ein gezieltes Eingreifen der Stadt,
Wohnungsunternehmen oder Genossenschaften?

+ Welche Wirkung hat das Sonderprogramm ..Problem-
immaobilien® des Landes beim Abbau der Problem-
immaobilien?

Elf Kommunen haben sich an der Befragung beteiligt. Aus
den Rickmeldungen lassen sich einige qualitative Einschat-
zungen sowie Erfahrungen zum Umagang mit Problemim-
mobilien ableiten. So kann als ein Ergebnis der Befragung
festgestellt werden, dass der Erfassungsgrad der Objekte
in den Kommunen unterschiedlich ist. Dies liegh zum einen
daran, dass s in enigen Kommunen wie Dinslaken, Wesel
oder Malheirm an der Rubr kaurm problematische Wohnim-
mobilien gibt und in anderen insbesondere kleineren Stad-
ten der Personalaufwand fr die Erfassung und Betreuung
der Immobilien nicht geleistet werden kann,

Zum anderen liegt es auch an der eher unterschiedlichen
Definition, was unter einer Problemimmohbilie zu fassen ist.
So wird unter anderem in Gelsenkirchen und Essen auf fol-
gende auf Bundes- und Landesebene genutzte Definition
des Bundesinstituts for Bau-, Stadt- und Raumforschung
{BBSR 2020) zurackgegriffen:

.Eine Problemimmobilie ist gine nicht angemessen genutz-
te und/ ader bauliche Missstande (Verwahrlosung) aufwei-
sende Liegenschaft, die negative Ausstrahlungseffekte auf
ibr Umnfeld verursachen kann und die

+ gine Gefahr for die offentliche Sicherheit und Ordnung
darstellt oder

- den geltenden Vorschriften zu Umgang, Nutzung und
Bewirtschaftung nicht entspricht oder

+ stadtebaulichen Entwicklungszielen bzw. wohnungs-
politischen Zielsetzungen nicht entspricht™ &

Problemimmobilien sind somit oft von aulflen nicht als
solche |dentifizierbar, sodass ein enormer Rechercheauf-
wand notwendig Ist, um diese Immaobilien zu ermitteln. In
den Stadten mit systematischer Erfassung ist es Ziel, sin
gemeinschafthiches kommunales Handeln zum Abbau der
Problemimmobilien zu erwirken, um eine negative Beain-
flussung umliegender Immobilien und ein Abrutschen von
Quartieren zu verhindern, Es wurde zum Teil eine entspre-
chende Task Force” aus verschiedenen Bereichen wie Woh-
nungsaufsicht, Ordnungsamt, Bauaufsicht, Auslanderbe-
harde, Umwelt- und Sozialbereich sowie Polizei eingerichtet,
die gezielt im Stadtgebiet vorgeht (zum Beispiel Duisburg,
Essen, Gelsenkirchen, Dortmund und Hagen),

45 Bundiesieshitul fur Bay-. Shaci- ung Rawmforschiung im Bundesant fir Bau-
wesen und Rawmardnung (Hrsg ) (020 Leitfaden sum Umgang mi Prabilem-
smmobiien. Herausfovderungen und Ldsungen im Duartertiontent. Bomn. 5 2/
& dasu guch Minsterium fir Heimal Kommunales, Bau und Gieichsielung des
Landes Nordehein-Westfaten (Hmg. ) (O Uimgang it Problemémmobdian i
Mordrhein-Westiaien Leitfaden, Dgsseidor!

Diese systematische Vorgehenswelse ist eher in den gro-
Ren Stadten, die tellweise auch am weiter unten ausge-
fihrten Modellvorhaben Problemimmaobilien teilnehmen,
vorzufinden.

Bezogen auf den gesamten Wohnungsbestand in den
Kommunen ist der von den Kommunen gemeldete Anteil
gering. Die Problermimmobilien liegen meist verstreut im
Stadtgebiet oder sind im Besitz einer Vielzahl von Eigen-
tomer*innen, was die Eingriffsmaglichkeiten zusatzlich
erschwert. Zum Tell ist ein ,Ansteckungseffekt” feststell-
bar, das heilt, dass es im Umfeld von Problemimmobilien
eine zunehmende Desinvestition gibt, scdass die Qualitat
des dort vorhandenen bezahlbaren Wohnraums weiter
sinkt und sich entsprechende Hot Spots bilden, in denen
es zu einer Ansammiung von Problemimmobilien kommt.
Die Vermigtung umliegender Immaobilien gestaltet sich
schwieriger, da das Wohnumfeld vorhandens Mieter®in-
nen vertrelbt cder potenzielle Mieter*innen abschreckt,
Einzelvermieter*innen sind dadurch allein Gberfordert

und kénnen nicht mehr investieren, Was wiedearum dazu
fuhrt, dass (bezahlbarer) Wohnraum dem reguldren Markt
entzogen wird und in der Gefahr steht selbst Teill des un-
zureichenden, teils ungesetzlichen Markts (Uberbelegung,
Gefdhrdung der Bewohner*innen durch Brandschutz-
mangel, missbrauchliche, lllegale Mutzung, ..} zu werden.
Einige Unternehmer*innen machen aus einer Oberteuerten
Vermietung der Immobilien sin Geschaftsmodall, sind aber
als Ansprechpartner®innen fir die Stadte nicht erreichbar,
Problematisch Ist dabei auch, dass die offentiiche Hand
diese 0. g. schwierigen Mietverhaltnisse teilweise durch
Ubernahme der Mieten bei Transferleistungsbezieher*innen
ungewollt finanziell unterstatzt, da for die Sozlalverwaltung
unter anderem aufgrund unzutreffender Regelungen im
Mietvertrag nicht erkennbar ist, dass es sich in Wahrheit
urm unzumutbare Mietumstande handelt.



Auch wenn In Einzelfallen durch Abriss und Neubau offent-
lich geférderter neuer Wohnraum hergestelit werden konn-
te, werden auch Verdréngungsmechanismen der vormals
vorhandenen Bevdlkerung festgestellt. Mitunter ist unklar,
wo die vorherigen Mieter*innen verblieben sind. In Essen
wird unter anderem von Sozalarbeitern®innen aine Ver-
drangung innerhalb der Stadt beziehungsweise in andere
Kommunen des Wohnungsmarktes Ruhr beobachtet.

In das Modellvornaben Problemimmobilien, das 2017
durch das MHKBG NRW ins Leben gerufen wurde und
noch bis Ende 2022 weitergefibrt wird, sind insgesamit elf
Stadte aufgencmmen worden, davon Duisburg, Essen, Geal-
senkirchen, Herne, Hagen, Dortrnund und Hamm aus dem
Wohnungsmarkt Ruhr. In diesen Stadten konnten - nach
vorhergehender Identifizierung der Problemimmobilien
und der Erarbeitung einer Gesamtstrategie zum Umgang
it diesen - Stadtebaufdrdermittel fir den Erwerb, die
Entmietung, den Abriss (beziehungsweise die Wieder-
herstellung der Bewohnbarkeit) und die Herrichtung des
Grundsticks nach dem Abriss eingesetzt werden. Bislang
konnten somit in den Kommunen bereits Immobilien vom
Markt genommen bzw. obiektspezifisch einer neuen Mut-
zung zugefihrt werden.

Das Modellprojekt Problemimmabilien wird von den meis-
ten beteilioten Stadten als hilfreich, aber sehr arbeits-

und abstimmungsintensiv angesehen, Die Umsetzung ge-
lingt daher objektbezogen unterschiedlich gut. Hier kommt
insbesondere der Einsatz wohnungspolitischer Instrumen-
te, wie die Ausibung des Vorkaufsrechts im Rahmen

eines Sanierungsgebietes, zum Tragen. Stadtische Stadt-
erneuerungs- beziehungsweise Stadtentwicklunasgesell-
schaften kaufen die Immaobilien und organisieren die
Machfolgenutzung.

Die Anzahl der erfassten Immobilien konnte somit in den
migisten Stadten bislang stabil gehalten werden bzw. wird
von einer sinkenden Tendenz ausgegangen (Dortmund),
Essen und Gelsenkirchen gehen trotz entsprechender
Gegenmalnahmen von einem Anstieg aus. In Gelsen-
kirchen wird dies auf den nach der Zuwanderungswelle
der Jahre 2015/ 2016 wiedereinsetzenden Rockoang der
Bevalkerung zuriickgeflhrt, was wieder zur Zunahime von
Leerstanden und damit einhergehender Verwahrlosung
von Immaobilien fOhrt.

Eng verkndpft mit dem Themenaspekt der Problemimmio-
bilien ist auch das Thema Leerstand und die Auswirkungen
einer zunehmenden Desinvestition im Umfeld von Leer-
standen und Problemimmebilien. Hierbei ist insbesondere
die zukinftige Nachfrageentwicklung am Wohnunasmarkt
von Bedeutung. Die aktuellen Haushalteprognosen zeigen,
dass die Anzahl der Haushalte, ebenso wie die Bevilke-
rungszahlen, bis zum Jahr 2040 auf dem Wohnungsmarkt
Ruhr, aufier in den Stadten Essen und Dortmund, wieder
Zurickgehen und somit auch die aktuell erhéhte Woh-
nungsnachfrage wieder abnehmen wird, Leerstande wer-
den daher voraussichtlich auch in den Stadten und Kreisen
des Wohnungsmarktes Ruhr (Ausnahme Essen und Dort-
mund) wieder zunehmen, besonders stark in den Stadten,
in denen bereits jetzt ein entspannter Wohnungsrmarkt
vorliegt, Eine Marktbereinigung durch Abriss der Problem-
immaobilien in den nichtangespannten Markten wie Gelsen-
kirchen oder Hagen muss ebenso eine Folge sein, wie das
friahzeitige Eingreifen, bevor eine Immokbilie weiter ver-
wahrlost. Da es sich zelgt, dass Problemimmaobilien vorab
fast immer unter anderem mit dern Wohnungsaufsichtsge-
setz und/ oder Bauordnungsrecht in Berdhrung kemmen,
wird zum Beispiel in Hagen oder Dortmund gin intensives

Informations- und Beratungsangebot mitunter zu Mo-
dernisierungsférderungen durchgeflhrt, wenn Problem-
immaobilien verkauft werden. In Gelsenkirchen wird aktuell
ein gesamtstadtisches Rickbauprogramm erarbeitet.
Gemal aktueller Ermittlung anhand der Stromzahler-
methodik sind zum Beispiel in Gelsenkirchen 9.300 Woh-
nungsleerstande vorhanden. Die Stadt geht davon aus,
dass hiervon 5.000 bis 6.000 Leerstande zukinftig nicht
mehr marktganaig sind und daher abgebaut werden mis-
sen, Mit dem Programm soll auch ein mit den Zielen der
Stadtentwicklung abgestimmtes Nachnutzungskonzept
fiur die abgangigen Immaobilien entwickelt werden. Hierbel
ist oftmals auch keine neue Wohnnutzung méaglich, da die
Standorte planungsrechtlich herausfordernd und/oder
larmintensiv sind.

Unter den Rahmenbedingungen des Machfragerlickgangs
und bestehender Desinvestitionsprozesse ist feststellbar,
dass Investitionen in den offentlichen Raum allein nicht
mehr ausreichen, um Investitionen von privaten Eigen-
tomertinnen anzustolen. Die Symbiocse zwischen klassi-
scher Stadterneuerung und Marktentwicklung funktio-
niert unter den Rahmenbedingungen einer nachhaltigen
Schrumpfung = wie sie teilweise auch in den Stadten und
Kraisen des Wohnungsmarktes Ruhr zu sehen st

= nur bedingt.
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5.4 Umweltgerechtigkeit und stidtische Gesundheit

Das Thema der umweltbezogenen Gerechtigkait ist wich-
tig fur eine Stadtentwicklung, die allen Einwohner*innen
ein gualitatives und gleichwertiges Lebensumfeld bisten
michte, Folglich sind verschiedenste Aspekte der Umi-
weltgerechtigkeit bereits Ziele regularer Stadtplanung

und -entwicklung. Dennoch fehit s an flachendeckenden
Untersuchungen, Ober das réumliche Viorkommen von
umweltbezogener (Un-) Gerechtigkeit. Die im Folgenden
vorgestellte Studie «<Leben an der .Neuen Emscher”s* ent-
hélt zwar gine rdumliche, regionale Untersuchung einas
grofien Teils des Wohnungsmarkts Rubr, doch muss bel
der Interpretation der Ergebnisse bedacht werden, dass
diese nur bedingt auf den gesamten Wohnungsmarkt Ruhr
dbertragbar sind (slehe Abbildung 80), Aus diesern Grund
plant die AG Wohnungsmarkt Rubr sich dieser Thematik
anzunehmen und zukonftia weiter zu verfolgen. Ausgangs-
punkt hierflr ist das Projekt . ZUKUR - Zukunft Stadt-Re-

gion Ruhr” der Technischen Universitat Dortmund, des RVE

sowie der Stadte Bottrop und Dortmund (20200,

Umweltgerechtiokeit oder auch umweltbezogane Gerech-
tigkeit bezeichnet die Beziehung zwischen Gesundheit,
der soziodkonomischen Lage und den umweltbezogenen
Risikofaktoren sowie den Umweltressourcen. Dabei ist hin-

langhch bekannt, dass die individuelle Gesundheit in hohem

Mal von Unmwelteinfldssen abhangt. Wahrend beispiels-
weise wohnortnahe Granflachen Schadstoffe binden, aas
Mikroklima positiv beeinflussen und die Maglichkeit bieten,
Sport zu treiben, steigern Umgebungslarm oder hohe Luft-
schadstoffkonzentrationen das Risiko gesundheitlicher
Schaden

47 Schripier Mrg-Peler; Lehmibuwhi Daid, Fanwick, Andregs; Pefermann, Sdren,
Schmitt, Jasmip (2020} Leben an der _Mewmn Emscher”® - Analyse des sozalen
Wanaels oler Berirke entiang cler Emscher in ZEFIR-Matenalen Band 10 Bochum

Zudem entscheidet die soziale Lage eines Menschen Uber
dessen individuelle Yulnerabilitat und dessen Moglichkeit,
das eigene Lebensumfeld zu wahlen. Beispielsweise blai-
ben Personen mit geringem Einkommen bestimmite Seg-
mente des Wohnungsmarkts verwehrt oder sie weisen
spenelle Risikofaktoren wie Existenzangste durch prekdre
Beschaftigungen auf. So ist zu beobachten, dass Armut
mit einer massiv sinkenden Lebenserwartung korreliert.*
Falglich ergibt sich eine besonders problematische Situa-
tian, wenn Personen, die ain ohnehin erhdhtes Risiko auf-
weisen krank zu werden, tendenziell haufiger schadlichen
LImwelteinfidssen ausgesetzt sind oder eingeschrankten
Zugang zu gesundheitsférdernden Umweltressourcen
haben. Darum geht es im Folgenden um den Aspekt der
Verteilungsgerechtigkeit. Dies ist eine der Dimensionen
des Konzapts Umweltgerechtigkeit*®, welcher die sozial-
rdumliche Vertelung von Umweltbelastungen und -res-
sourcen beschreibt.

Die aktuelle Studie der Ruhr-Universitat Bochum «Leben
an der ,Neuen Emscher's untarsuchte den raumlichen
Zusammenhang von Personen im Transferleistungsbezug
und der Verteillung von Umweltrisiken for den Kernraum
der Metropolregion Rubr (siehe Abbildung 80,

48 Srfwdpderefal, 5112

49wl Maschewsky, Werner (2004 Umweligerechlighet - Gesundfieltsrals
vans wnd empirische Erfassung in' Verdffendichungsreithe der Arbethigrunpe
Pubilic Health Forschungssohwerpunkd drbeit, Sozadstruktur wnd Somalstast

Wissenschaltzrentrum Serin for Sonalforichung Berlin

Dieser Untersuchunasraum umfasst mit Ausnahme der
Stadte Hagen und Hamm alle kreisfreien Stadte des
Wohnungsmarkts Rubr. Zusatzlich sind im Einzelnen

die Kommunen Castrop-Rauxel, Gladbeck und Herten
dargestellt, die dem Kreis Recklinghausen angehdren,
Diese Untersuchung zeigt, dass in dieserm Raum ein aus-
gepragt negativer Zusammenhang zwischen dem Anteil

der Transferleistungsermpfanger®innen nach dem SGB

Il und dem Granflachenantell besteht, Dies bedeuteat,

dass die vorhandenen Grinflachen ungleich zum Nach-
teil sozial schwacherer Quartiere verteilt sind. Dagegen

ist die Korrelation zwischen dem Anteil von Transferleis-
tungsempfanger*innen und dem Umagebungslarm nicht
s0 stark ausgepragt. Generell herrscht im Kernraum des
Wohnungsmarktes Ruhr weitrdumig eine hobe Larmbe-
[astung. Lediglich in den sadhichen Teillen von Malheim an
der Ruhr, Essen, Bochum und Castrop-Rauxel ssowie den
nérdlichen Teilen Bottrops und Herten und Herten konnen
grofere Raumeinheiten identifiziert werden, in denen
keine dberdurchschnittliche Larmbelastung auftritt. Wenn
hingegen nur Stadtteile betrachtet werden, in denen eine
sehr hohe Konzentration (groBer 30 %) Transferleistungs-
empfanger‘innen lebt, zeigt sich dagegen, dass diese
(berproportional haufig gesundheitsschadlichen Larmbe-
lastungen ausgesatzt sind. Hinzu kommit, dass die Gebiete
mit besonders vielen Empfanager "innen von Mindestsi-
cherunagsleistungen nach dem 5GB || ebenso unterdurch-
schnittlich, zum Teil sogar stark unterdurchschnittlich, mit
Grinflachen versorgt sind




Das kooperative Forschungsprojekt ZUKUR hat die Mehrfachbelastung durch verschie-
denste Umweltrisiken im Bottroper Stadtgebiet exemplarisch mit der sozialen Lage der
Bevblkerung verschnitten. Auch bei dieser Untersuchung zeigt sich, dass in starker be-
lasteten Bereichen tendenziell hishere Anteile an Leistungsbezieher*innen nach SGE Il und
Xl leben. Diese Ergebnisse bestatigen den Duisburger Wohnbericht aus dem Jahr 2018
mit einer ahnlichen Untersuchung fir das Duisburger Stadtgebiet.® Auch hier zeigt sich
ein starker Zusammenhang zwischen Armut, Segregation und Umweltbelastung.

51 Sradt Dusburg (MHrsg.) (2098); Wohnbericht 2007 - Daten & Analysen zum Duisburger Wohnungsmarkt, Dulshurg
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Gesamtfazit

Die in diesern FOnften Regionalen Wohnungsmarktbericht
zusammengestellten empirischen Befunde zur Entwicklung
von Angebot und Nachfrage auf dem Wohnungsmarkt
Ruhr und die Erg8nzuna/ Abrundung dieses Bildes durch
die beleuchteten Schwerpunkt-Themen werden abschlie-
Bend in wenigen Thesen zusarmmengefasst:

Auf derm Wohnungsmarkt Ruhr ist teilrdumlich eine zu-
nehmende Anspannung erkennbar. Gleichzeitig nimmt die
Polarisierung innerhalb der Region zu.

Ein gestiegenes Preisniveau in weiten Teillen des Woh-
nungsmarkts Ruhr ist Zeichen einer Anspannung des
Wohnungsmarktes. Dies betrifft die groften Stadte, Essen
und Dertmund, in besonderem MaBe. Gleichzeitig ist eine
zunshmende teilraumiiche Polarisierung erkennbar. Woh-
nungs- und Baulandknappheit, Preissteigerungen, Verdran-
gungsprozesse und Wohnungslieerstande, Problemimmobi-
lien und Desinvestition bestehen auf dem Wohnungsmarkt
Ruhr parallel,

Qualitatsvellen und gleichzeitig bezahlbaren Wohnraum zu
erhalten und zu schaffen st eine zentrale Herausforderung
auf demn Wohnungsmarkt Ruhr,

Steigende Mieten und Immobilienpreise und ein weiter zu-
rickgehender Bestand an gefdrderten Wohnungen bedin-
gen zunehmende Herausforderungen fir die Versorgung
einkommensschwacherer Haushalte mit qualitatsvollemn
Wohnraum:. Die Ergebnisse im Bereich der offentlichen
Wohnraumforderung konnten diese Entwicklurg bisher
nicht aufhalten.

Positive Faktoren des Wohnungsmarktes Rubr sind die
im Vergleich zur Rheinschiene und solitdren Grofistadten
wie Minster geringeren Mieten und Immaobilienpreise, Die
Mietbelastungsquote auf dem Wohnungsmarkt Ruhr liegt
trotz eines niedrigeren Durchschnittseinkommens unter
dem Landesniveau, Die Vorteile in Punkto Bezahlbarkeit
kénnen aber nur erhalten werden, wenn - insbesondere
{ber die WohnraumfGrderung = qualitatsvoller und be-
zahlbarer Wohnraum erhalten und neu geschaffen wird.

Neubau for unterschiedliche Zielgruppen ist (tellraumlich
differenziert) in relevantem Umfang erforderlich, um den
Wohnungsbedarf zu decken,

Obwohl fir weite Teile des Wohnungsmarkts Rubr langer-
fristig wieder moderat sinkende Bavalkerungs- und Haus-
haltezahlen vorausberachnet werden, ist ein quantitativer,
aber vor allem gualitativer Meubaubedarf zu konstatieren,
der nur gedeckt werden kann, wenn es gelingt, das ge-
genwartig relativ hohe Niveau der Neubautatigkest zu ver-
stetigen. Das in Folge der Nledrigzinsen trotz gestiegener
Baukosten insgesamt intakte Investitionsklima auf dem
Wohnunas- und Immaobilienmarkt bietet hierfir, wie auch
fur die Modernisierung des Wohnungsbestands, gegen-
wartig ginstige Voraussetzungen. Die Neubautstigkeit
sollte dabei auf die Wohnbedirfnisse differenzierter Ziel-
gruppen und den demographischen Wandel ausgerichtat
werden. Eine zunehmende sozialrdumliche Segregation ist
dabei zu vermeiden. Ein sparsamer Umgang mit Flache ist
sowohl aus Sicht einer nachhaltigen Baulandbereitstellung
als auch zur Vermeidung dkologischer und infrastrukturel-
ler Folgekosten sicher zu stellen,

Zur Stelgerung der Handlungsfahigkeit am Wohnunas-
markt gewinnen wohnungspolitische Instrumente auch auf
dern Waohnungsmarkt Rubr zunehmend an Bedeutung.

Um boden- und wohnungspolitisch handiungsfahig zu sein
und erfolgreich gestalten zu kénnen, gewinnen wohnungs-
politische Instrumente wie eine aktive Baulandpalitik (etwa
durch Baulandbeschlisse und kommunalen Bodenerwerk),
Quoten for den offentlich gefarderten Waohnungsbau,
Konzeptvergaben etc. in den Kommunen zunehmend an
Bedeutung. Dabel spielen sowohl Instrumente zur Mobili-
sierung von Flachen als auch zur Qualitatssicherung von
baulichen Entwicklungen, zur Entlastung der kommuna-
len Haushalte und zur Beseitigung stadtebaulicher und
wohnungspolitischer Missstande, eine Rolle. Kormmunale
Handlungskonzrepte und die kommunale und regicnale
Waohnungsmarktbeobachtung stellen unverzichtbare
Grundlagen einer zielgerichteten kommunalen Wahnungs-
politik dar,
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Verzelchnis der Kommunen des Wohnungsmarktes Ruhr

Geographisch sortiert, kreisangehdrige Kommunen alphabetisch sortiert

Kreisfrele Stadte
Duisburg
Oberhausen
Milheim an der Ruhr
Bottrop

Essen
Gelsenkirchen
Herne

Bochum

Hagen

Dortrmund

Hamm

Kreis Wesel
Alpen
Dinslaken
Hamminkeln
Hinxe
Kamp-Lintfort
Moers
Meukirchen-viuyn
Rheinberg
Schermbeck
Sonsbeck
Yoerde

Wesel

Xanten

Kreis Recklinghausen
Castrop-Rauxel
Dattein

Dorsten

Gladbeck

Haltern am See
Herten

Marl
Oer-Erkenschwick
Recklinghausen
Waltrop

Ennepe-Ruhr-Kreis
Breckerfeld
Ennepetal
Gevelsberg
Hattingen

Herdecke

Schwelm
Sprockhdvel

Waettar (Ruhr)
Witten

Kreis Unna
Bergkamen
Bdnen
Frondenberg (Ruhr)
Holzwickede
Kamen
Lanen
Schwerte
Selm

Unna

Werne
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