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EINFUHRUNG

Mit dem vorliegenden Regionalen Wohnungsmarktbericht
prasentiert die Arbeitsgruppe Wohnungsmarkt Ruhr (AG
Wohnungsmarkt Ruhr) bereits zum sechsten Mal das aktu-
elle Wohnungsmarktgeschehen fur die Metropole Ruhr. Der
Wohnungsmarkt Ruhr umfasst elf kreisfreie Stadte und vier
Kreise mit einer Flache von 4.439 km2 und rund 5,1 Millionen
Einwohner:innen. Er zahlt damit zu den gré3ten Agglomera-
tionsrdumen Europas.

Wie auch die Vorgéngerberichte liefert der Sechste Regio-
nale Wohnungsmarktbericht detaillierte und fundierte Infor-
mationen Uber aktuelle Entwicklungen auf dem Wohnungs-
markt Ruhr und stellt diese in einen regionalen Kontext.
Daftir wurden bewahrte Indikatoren der Wohnungsmarkt-
beobachtung analysiert, Trends und Entwicklungen darge-
stellt und in lhrer Dynamik eingeordnet.

In den Kapiteln Immobilienmarkt, Wohnungsangebot sowie
Bedarf und Nachfrage befassen sich die Autor:innen in ihren
Beitrdgen mit den vielfaltigen angebots- und nachfragseiti-
gen Aspekten des Wohnungsmarktes Ruhr. Erganzend hier-
zu betrachtet ein Beitrag die nahraumliche Erreichbarkeit
von Daseinsvorsorgeeinrichtungen. Anhand der FulR- und
Fahrrad-Erreichbarkeit ermdglicht das ruhrFIS-Monitoring-
Daseinsvorsorge des Regionalverbandes Ruhr die kleinrdu-
mige Analyse und Bewertung der Versorgungssituation an
den Wohnstandorten auf dem Wohnungsmarkt Ruhr.

In einem Interview mit den Vorstandsvorsitzenden Thomas
Bruns, Stephan Patz und Norbert Ri [ellivon WIR - Wohnen
im Revier werden aktuelle Herausforderungen, Chancen
und Risiken fir den Neubau von Wohnungen auf dem Woh-
nungsmarkt Ruhr diskutiert.

Die regionale Wohnungsmarktberichterstattung ist ein
wichtiges Instrument und sichtbares Beispiel fiir die vielfal-
tige regionale Kooperation in der Metropole Ruhr. In dieser
hochverdichteten Region mit ihren vielfaltigen interkom-
munalen Verflechtungen wirken sich die Veranderungen in
einer Stadt oder Gemeinde unmittelbar auf die Nachbar-
kommunen aus. Die AG Wohnungsmarkt Ruhr ist Giberzeugt,
dass sich daraus die Notwendigkeit ergibt gemeinsame
Strategien zu entwickeln und sich gleichzeitig Chancen er-
0 [nAn, die polyzentrische Struktur der Region zu nutzen.

Die Aufgabenfelder der AG Wohnungsmarkt Ruhr gehen
Uber die regelméaRige Berichterstattung zu den Entwicklun-
gen auf dem Wohnungsmarkt Ruhr hinaus. Insbesondere
der interkommunale fachliche Erfahrungsaustausch zu
methodischen und wohnungspolitischen Fragestellungen
sowie die Information Uber regionale Best-Practice-Beispie-
le bilden wichtige Séulen der Zusammenarbeit und scha el
so einen Mehrwert fur die Metropole Ruhr. Damit agiert die
AG ganz im Sinne der Stadteregion Ruhr, die selbstorga-
nisierte, interkommunale Zusammenarbeit und dariber
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 Stadte-
region Ruhr ins Leben gerufen und seitdem von der NRW.
BANK fachlich begleitet. Seit dem Jahr 2012 ist der Regio-
nalverband Ruhr (RVR) Mitglied der AG.

Ein besonderer Dank gilt — wie bereits bei der Erstellung der
vorangegangenen Berichte — dem Team der Wohnungs-
marktbeobachtung der NRW.BANK fur die fachliche Unter-
stlitzung sowie dem Team des RVR fir die federfiihrende
Organisation der Arbeitsgruppe.



SCHNELLER UBERBLICK

Nachfolgend einige wesentliche Ergebnisse aus dem Sechsten Regionalen
Wohnungsmarktbericht fir den Wohnungsmarkt Ruhr:

Flachendeckend steigende Baulandpreise, Preissteige-
rung auch bei Bestandsimmobilien

Die im Jahr 2019 festgestellten flachendeckenden Preisan-
stiege fur Bauland auf dem Wohnungsmarkt Ruhr setzen
sich im Berichtszeitraum bis zum Jahr 2022 weiter fort. In
allen 53 Stadten und Gemeinden steigen die Preise flr Bau-
land an. Die Dynamik der Steigerungsraten ist dabei in den
Kreisen deutlich moderater als in den kreisfreien Stadten.
Im Vergleich zum Landesdurchschnitt fallen die Preissteige-
rungen auf dem Wohnungsmarkt Ruhr geringer aus. Eine
verringerte Neubautétigkeit bei hoher Nachfrage fuhrt wei-
terhin zu steigenden Preisen fir Wohnimmobilien. Das An-
gebotsspektrum auf dem Wohnungsmarkt Ruhr gestaltet
sich dabei nach wie vor vielféltig. Die dadurch resultieren-
den grolRen Preisspannen ermdglichen es, dass unterschied-
liche Nachfragewtinsche auf dem Wohnungsmarkt Ruhr
bedient werden kdnnen, wobei die weiterhin zunehmenden
Anspannungstendenzen in einigen Kommunen hier ein-
schrankende Wirkung zeigen.

Angebotsmieten in Neubau und Bestand steigend

Die Mietpreissteigerungen auf dem Wohnungsmarkt Ruhr
haben sich fortgesetzt. Dies betri [fihsbesondere das obere
Preissegment, was zu einer weiteren Ausdi Lerenzierung
der Mietpreisspanne fuhrt. Das Mietniveau liegt nach wie
vor unterhalb des landesweiten Durchschnitts. Parallel zum
Landestrend haben sich in den vergangenen Jahren auch
auf dem Wohnungsmarkt Ruhr die Mieten in einigen kreis-
angehdrigen Kommunen besonders dynamisch entwickelt.
Dies konnte als Resultat steigender Preise in den Kernstad-
ten und dem Trend zum Home-O [cehesehen werden.



Tendenz zu héher verdichteter Bauweise ungebrochen,
Neubau weiterhin zur Halfte im Innenbereich

Die Tendenz zu einer hoher verdichteten Bauweise auf

dem Wohnungsmarkt Ruhr bei der Inanspruchnahme von
Wohnbauflachenreserven halt weiter an. So stieg die An-
zahl realisierter Wohneinheiten je Hektar Wohnbauflache

im Vergleich zum vorherigen Bericht von 42 auf 46 an. Neu
gebaut wurde auch in der aktuellen Berichtsperiode rund
zur Hélfte im Bestand, also auf Baulticken und als Ersatz-
neubau, was im Sinne einer flaichensparsamen Siedlungs-
entwicklung positiv zu bewerten ist. Setzt sich der aktuelle
Trend zur leicht hoheren Dichte beim Wohnungsneubau in
Kombination mit der Bestandserneuerung fort, konnte die
Nachfrage auf den aktuell vorhandenen Wohnbauflachenre-
serven rein rechnerisch noch etwa 27 Jahre bedient werden.
Berlcksichtigt werden muss hierbei jedoch, dass die raumli-
che Verteilung und Verfiigbarkeit der Reserven intraregional
sehr unterschiedlich sind.

Moderater Zuwachs an Wohnungen — Verstarkte Moder-
nisierungsanstrengungen im Bestand erforderlich

Der Wohnungsmarkt Ruhr besteht Ende des Jahres 2022
aus 2,7 Millionen Wohnungen und bildet damit 29,4 % des
gesamten Bestandes in Nordrhein-Westfalen. Mehr als zwei
Drittel der Wohnungen auf dem Wohnungsmarkt Ruhr be-
finden sich in Mehrfamilienh&usern. Der moderate Zuwachs
von 26.800 neuen Wohnungen zwischen den Jahren 2019
und 2022 verdeutlicht, dass eine Vitalisierung des Woh-

nungsbestandes allein durch Neubau nicht zu erreichen ist.
Angesichts des nach wie vor hohen Alters der Wohnungen
auf dem Wohnungsmarkt Ruhr sind verstéarkte Modernisie-
rungsanstrengungen im Bestand unerlasslich. Klimaschutz-
ziele und der fortschreitende demografische Wandel stellen
energetische und altengerechte Anforderungen, die alterer
Wohnungsbestand oftmals nicht erfullt.

Bautatigkeit entfernt sich vom Landestrend, Baufertig-
stellungen ricklaufig bei Zunahme des Anteils an Mehr-
familienh&ausern

Die Baufertigstellungen auf dem Wohnungsmarkt Ruhr sind
im Vergleich zur vorangegangenen Berichtsperiode leicht
rcklaufig. Der Anteil der Mehrfamilienhduser im Neubau ist
sowohl in den kreisfreien Stadten als auch in den Kreisen im
Vergleich gestiegen. Der Anteil der Ein- und Zweifamilien-
h&user am Neubau ist in beiden Raumkategorien gesunken.
Im Bereich der Ein- und Zweifamilienh&user entfernt sich
die Bautéatigkeit auf dem Wohnungsmarkt Ruhr deutlich
vom Landestrend. Nur wenige Kommunen erreichen die
Bauintensitat des Landesdurchschnitts. Die grolRe Di [erknz
im Segment des Mehrfamilienhausbaus bleibt unverandert
bestehen.



Hohe Nachfrage nach Fordermitteln bei anhaltendem
Rickgang des geforderten Wohnungsbestandes

Die investorenseitige Nachfrage nach geférdertem Woh-
nungsbau hat sich durch die Zinswende deutlich erhoht,

im Jahr 2023 konnte auch auf dem Wohnungsmarkt Ruhr
ein Forderergebnis auf Rekordniveau verzeichnet werden.
Die Forderintensitat und der geférderte Wohnungsbestand
unterscheiden sich zwischen den Kommunen erheblich. Ein
klares raumliches Muster zeichnet sich dabei nicht ab. Der
Rickgang des Bestandes preisgebundener Wohnungen
wird sich trotz der zuletzt guten Forderergebnisse noch
beschleunigen. Bereits bis 2030 wird sich der Bestand an
geforderten Wohnungen geméal Modellrechnung der NRW.
BANK auf dem Wohnungsmarkt Ruhr um 38 % reduzieren.

Verflgbares Einkommen entwickelt sich positiv, Miet-
belastungsquote unter Landesdurchschnitt, Eigen-
heimerschwinglichkeit gesunken, Bedarf an barrierere-
duzierten Wohnungen steigt weiter an

Das verfugbare Einkommen auf dem Wohnungsmarkt
Ruhr hat sich sowohl im Vergleich zum vorherigen Be-
richtszeitraum als auch zum Landesdurchschnitt fur Nord-
rhein-Westfalen deutlich positiver entwickelt. In 50 der

53 Kommunen liegt die Mietbelastungsquote unter dem
Landesdurchschnitt. Im Vergleich zum vorherigen Berichts-
zeitraum ist aber auch die Eigenheimerschwinglichkeit
gesunken. Wahrend die Zahl der Personen, die Mindest-
sicherungsleistungen erhalten haben, zwischen 2018 und
2022 deutlich zuriickgegangen ist, stieg die Anzahl der
wohngeldbeziehenden Haushalte in allen Stadten und Ge-
meinden an. Der Bedarf an barrierereduzierten Wohnun-
gen steigt weiter an.

Einwohner:innenzuwachs durch Zuwanderung, lang-
fristig Bevolkerungsriickgange in den meisten kreis-
freien Stadten und Kreisen vorausberechnet, teilraum-
liche Ausdi [Cerknzierung der Nachfrage erwartet

Im Zeitraum von 2017 bis 2022 kann eine positive Bevdlke-
rungsentwicklung auf dem Wohnungsmarkt Ruhr beob-
achtet werden. Diese ist zu grof3en Teilen auf die geopoli-
tischen Entwicklungen im Jahr 2022 zuriickzufthren. Mit
Ausnahme dieses Jahres kann der positive Wanderungssal-
do die negative naturliche Bevolkerungsentwicklung nicht
ausgleichen. Dabei nimmt insbesondere die Altersgruppe
der 25- bis 45-Jahrigen und die altere Bevolkerung ab 65
Jahren zu.

Fur den Betrachtungszeitraum 2021 bis 2050 weist die
aktuelle Bevolkerungsvorausberechnung von IT.NRW fir
nahezu alle kreisfreien Stadte und Kreise auf dem Woh-
nungsmarkt Ruhr einen Bevdlkerungsriickgang aus. Die
Zahl der Haushalte soll geringfuigig schrumpfen. Inwiefern
sich dies entlastend auf den Wohnungsmarkt Ruhr auswirkt
bleibt abzuwarten. Die Tendenz zu kleineren Haushalten
bei mehr Wohnflache pro Person setzt sich fort. Die Zahl
der Hochbetagten wird auch in den néchsten Jahren, ins-
besondere in den Kreisen, weiter steigen. In den kreisfreien
Stadten wird zudem eine Zunahme in den Alterskohorten
bis 25 Jahre erwartet. Dies fiihrt zu einer zunehmenden
teilrAumlichen Ausdi Cerkenzierung der Nachfrage auf dem
Wohnungsmarkt Ruhr.
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Zum Umgang mit den Daten des Zensus 2022

Nach Redaktionsschluss, haben die Statistischen Amter
des Bundes und der Lander erste Ergebnisse aus den Zen-
sus-Erhebungen 2022 verd [entlicht. Die neuen Daten sind
nicht nur eine Momentaufnahme des Sachstandes zum
Erhebungsstichtag 15.05.2022, sondern bilden auch die
Berechnungsgrundlage fiir die Datenfortschreibung in den
kommenden Jahren.l

Die Aussagen des Sechsten Regionalen Wohnungsmarkt-
berichtes fullen daher auf Fortschreibungen, die noch auf
Basis des Zensus 201! erstellt wurden. Zum Zeitpunkt der
Erarbeitung des Berichtes lagen die aktuellen Zensusdaten
noch nicht vor. Der Ver0 [entlichungszeitpunkt der Zensus-
daten wurde mehrfach verschoben, sodass sich die Arbeits-
gruppe dazu entschieden hat, die bis dahin verlasslich ver-
fugbare Datenbasis zu verwenden.

Die bislang ver6 [entlichten Ergebnisse aus dem Zensus
2022 bekraftigen diese Vorgehensweise: Zum einen stehen
noch nicht zu allen benétigten Indikatoren neue Daten zur
Verfiigung. Zum anderen verandern sich die grundlegenden
Aussagen des Berichtes zu Tendenzen auf dem Wohnungs-
markt Ruhr mit Blick auf die neuen Zahlen nur
unwesentlich.2

Wesentliche Ergebnisse aus dem Zensus 2022 fir den
Wohnungsmarkt Ruhr

Im Vergleich zur Fortschreibung des Bevolkerungsstandes
auf Basis des Zensus 2011 ist die Einwohner:innenzahl in
der Metropole Ruhr niedriger als angenommen. Insgesamt
leben in der Region laut Zensus 2022 etwa 5.093.721 Perso-
nen.

Das sind rund 37.250 Menschen weniger als in der bisheri-
gen Statistik gefuhrt wurden. Dies entspricht einer Abwei-
chung zum Fortschreibungswert um rund -0,7 %. Die Ab-
weichungen unterscheiden sich innerhalb der Region zum
Teil deutlich. Wahrend in Alpen (Kreis Wesel) rund 4,4 %
weniger Menschen leben, in Wetter (Ennepe-Ruhr-Kreis)
rund 4.1 % und in Gevelsberg (Ennepe-Ruhr-Kreis) rund

4,0 %, leben in der Stadt Recklinghausen (+3,2 %), in Marl
(Kreis Recklinghausen, +2,3 %) und in Werne (Kreis Unna,
+1,7 %) mehr Menschen. In absoluten Zahlen weist die Stadt
Essen die grofite negative Abweichung auf; hier lebten zum
Zensusstichtag 2022 rund 12.000 Einwohner:innen (EW)
weniger als die Berechnungen auf Basis des Zensus 2011
ergeben. In Dortmund waren es im Gegensatz dazu rund
5.300 Menschen mehr.

Die Zahl der Haushalte wurde mittels Haushaltegenerierung
auf Basis der neu erhobenen Einwohner:innenzahl ermittelt.
Auf dem Wohnungsmarkt Ruhr gibt es demnach rund 2,5
Millionen Haushalte, von denen die Mehrheit - ca. 1,16 Mil-
lionen - Einpersonenhaushalte sind (45,7 %). Weitere rund
30,1 % der Haushalte bestehen aus zwei Personen, sodass
Haushalte mit drei und mehr Personen in der Region etwas
weniger als ein Viertel (24,3 %) ausmachen. In ebenfalls
einem guten Viertel aller Haushalte, rund 25,2 %, leben aus-
schlieRlich Senioren, d. h. Personen, die das 65. Lebensjahr
vollendet haben.

Neu sind Erhebungen zur Einwanderungsgeschichte der
Bevolkerung, die die bisherigen Angaben zum Migrations-
hintergrund ersetzen. In der Metropole Ruhr haben dem-
nach rund 3,7 Millionen EW (72,7 %) keine Einwanderungs-
geschichte und rund 1,4 Millionen EW mindestens eine
einseitige Einwanderungsgeschichte (27,3 %).3

1 Der Zensus 2022 wurde als registergestiitzte Erhebung vorgenommen; die in den amtlichen Melderegistern verzeichneten Daten zur Bevolkerung wurden um
Stichprobenbefragungen ergéanzt. Zudem fand eine neue Gebaude- und Wohnungszéhlung statt, die im Unterschied dazu als Vollerhebung ausgelegt war. Parameter
des Wohnimmobilienbestandes wurden direkt via Fragebogen bei den Immobilieneigentimern abgefragt. Die gewonnenen Primardaten wurden teilweise mithilfe
statistischer Verfahren in weitere Indikatoren Uberfuhrt, zum Beispiel zur Ermittlung der Haushaltedaten im Rahmen der Haushaltegenerierung.

2 Die verd Ledtlichten Daten unterliegen einer gewissen Scheingenauigkeit. Da aus rechtlichen Griinden keine Riickschliisse auf Einzelfélle zuléssig sind, werden die
erhobenen Daten — mit Ausnahme der nicht weiter untergliederten Gesamt-Einwohnerzahl — mittels Cell-Key-Methode anonymisiert und leicht verédndert ausgewiesen.



Im Rahmen der Geb&ude- und Wohnungszahlung wurden
erstmals Angaben zum Energietrager der Heizung sowie zur
durchschnittlichen Nettokaltmiete je Quadratmeter erho-
ben. Da sie in Klassen zusammengefasst sind, lasst sich die
genaue Hohe der Miete nicht durch Berechnungen ermit-
teln. In den kreisfreien Stadten und Kreisen des Wohnungs-
marktes Ruhr bewegt sich die Durchschnittsmiete in einer
Spanne von 5,39 €/m2 bis 6,72 €/m2. Es handelt sich hierbei
um Angaben zu bereits bestehenden Mietverhaltnissen;
Neu- und Wiedervermietungsmieten liegen derzeit in der
Regel deutlich héher. Von den rund 2,7 Millionen Wohnun-
gen in der Metropole Ruhr, davon rund 29,8 % in Ein- und
Zweifamilienhdusern, stehen etwa 101.250 Wohnungen leer;
dies entspricht einer Leerstandsquote von 3,8 %. Fast 40 %
aller Wohnungen in der Region wurden zwischen 1950 und
1969 erbaut. Gas ist der dominierende Heizungsenergietra-
ger und kommt in rund 67,8 % der Wohnungen zum Einsatz.
Mit einem Anteil von 1,6 % spielen Solar/Geothermie sowie
Warmepumpen nur eine untergeordnete Rolle.

i

Uber die Zensusdatenbank4 lassen sich weitere Merkmale
auswerten, beispielsweise die Migrationserfahrung mit Zu-
zugsjahr oder Wohnungsleerstand nach Baualter. Ein freies
Kombinieren von Merkmalen durch den Nutzer selbst ist, im
Gegensatz zur Zensusdatenbank 2011, derzeit nicht moglich.

3 Eine Einwanderungsgeschichte haben Personen, die entweder selbst oder deren Elternteile nach Deutschland eingewandert sind. Eine ,einseitige Einwanderungs-
geschichte” besteht, wenn nur ein Elternteil nach Deutschland eingewandert ist. Als eingewandert gilt, wer auRerhalb Deutschlands geboren wurde und am Stichtag in

Deutschland lebte.
4  https://ergebnisse.zensus2022.de
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1.1 Grundstuickspreise

Bei dem Neubau von Immobilien stellen die Kosten fur den
Kauf des Baulandes einen bedeutenden Faktor dar. Auch
im Bereich des Wohnungsmarktes Ruhr missen Bauwillige
immer mehr Geld fur den Erwerb eines Baugrundstiickes
einkalkulieren. Im Verhéltnis zu anderen Metropolregionen
in Deutschland liegen die Kosten fiir den Kauf von Grund-
stlicken noch auf einem vergleichsweise niedrigen Niveau.5

Die durchschnittlichen Bodenpreise werden durch die loka-
len Gutachterausschiisse auf Basis der getétigten Verkaufe
erhoben und jahrlich durch den Oberen Gutachterausschuss
fir Grundsttickswerte im Land Nordrhein-Westfalen (OGA)
zusammengestellt.6 Zudem verd Centlicht der OGA Boden-
wertlbersichten, in denen Uber ausgewéhlte vorliegende
Bodenrichtwerte das Bodenpreisniveau gebietstypischer
Werte fur jede Kommune abgebildet wird.

In den nachfolgenden Abbildungen wird auf Basis der Bo-
denwertlibersichten das Preisgefuige fir baureife und voll
erschlossene Grundstiicke zur Bebauung mit Ein- und Zwei-
familienh&usern (EZFH) in mittleren Lagen betrachtet.

Die Abbildung 1 zeigt grofe Di Lerenzen der Preise pro Qua-
dratmeter Bauland. Au [&llig ist, dass sich die landesweite
Spannbreite der Grundstlickspreise gegenuber dem vorhe-
rigen Flnften Regionalen Wohnungsmarktbericht von 2021
weiter verstarkt hat. Grundstiicke fur bis zu 100 €/m2 sind
nur in wenigen landlich gepragten Kommunen in der Eifel
bzw. im Sauer- oder Siegerland erwerbbar. Dagegen sind
die Preise an der Rheinschiene starker angestiegen.

5 Studie der IW Consult fir den RVR: Zukunftsrendite Metropole Ruhr — Warum
es sich lohnt, heute in Wohneigentum zu investieren; Kéln 2023, S. 13

6 Die Grundstucksmarktberichte und die Bodenwertiibersichten sind online
Uiber BORIS-NRW abrufbar
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Die Grundstuicke in den Stadten entlang der Rheinschiene sind mit Preisen bis zu 1.150 €/m2 nach wie vor hochpreisig. Die
auf dem Wohnungsmarkt Ruhr ermittelten Grundstuickspreise fallen demgegeniiber gemaRigt aus. Sie betragen zwischen
120 €/m2 in Breckerfeld und 430 €/m2 in Milheim an der Ruhr. In Essen, Bochum und Dortmund liegen die Grundsticks-
preise jeweils bei 400 €/m2. In den kreisfreien Stadten liegen die Preise oftmals erheblich héher als in den kreisangehori-
gen Kommunen. Eine Ausnahme bildet hierbei Haltern am See (Kreis Recklinghausen), wo ebenfalls 400 €/m2 zu zahlen
sind. Eine weitere Ausnahme bildet Gelsenkirchen, wo die Grundstiickspreise mit 240 €/m2 niedriger liegen als in den an-
deren kreisfreien Stadten im Kern der Metropole Ruhr.

Abbildung L: Preisniveau erschlie-
Bungsbeitragsfreier Baugrund-
stlicke fir freistehende Ein- und
Zweifamilienh&user in Nordrhein-
Westfalen 2023 (mittlere Wohnlage
in €/m2)

Quelle: OGA, Stichtag 01.01.2023, eigene
Darstellung
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Die Bodenpreise werden stark von der Nahe und Qualitat
der Verkehrsanbindungen zu den Kernstadten beeinflusst.
So liegen die durchschnittlichen Baulandpreise je Quadrat-
meter im eher verdichteten Kreis Recklinghausen mit 265 €/m?
deutlich Gber denen des Ennepe-Ruhr-Kreises (213 €/m2)
und der Kreise Unna (197 €/m2) und Wesel (192 €/m2). Die
au [allend hohen Bodenpreise in Haltern am See weisen auf
lokale und topografische Besonderheiten hin. Haltern am
See bietet durch seine vielen Erholungs- und Freizeitange-
bote eine hohe Wohn- und Lebensqualitét. Die verkehrsinf-
rastrukturelle Lage an der Bahnstrecke Ruhrgebiet-Miinster
durfte hier ebenfalls einen Beitrag zur Attraktivitat der
Wohnlage leisten.

Die Struktur der Bodenpreise ist gegeniber den Vorjahren
unveréndert geblieben, allerdings haben sich die Preis-

di Cerknzen noch weiter verstarkt. Mit wenigen Ausnah-
men sind die Grundstuckspreise im Vergleich zum letzten
Berichtszeitraum der Jahre 2016 bis 2019 im Bereich des
Wohnungsmarktes Ruhr angestiegen, wobei in den Kreisen
der Anstieg von einem geringeren Preisniveau aus erfolgte.
Die landesweite Steigerung der Baulandpreise liegt deutlich
oberhalb der Werte des Wohnungsmarktes Ruhr, allerdings
ist auch die abzulesende Bandbreite deutlich groRer. Stabile
Preisgeflige oder nur sehr geringfligige Preissteigerungen
(u. a. in Teilbereichen des Markischen Sauerlandes, der Krei-
se Olpe und Siegen-Wittgenstein sowie in Ostwestfalen)
tre [ed primér auf diejenigen Kommunen zu, bei denen die
Verkehrsinfrastruktur als ausbaufahig zu charakterisieren ist.

Auf dem Wohnungsmarkt Ruhr wurden seit 2020 Preisstei-
gerungen beim Bauland fiir den individuellen Wohnungsbau
von bis zu 35 % ermittelt. Bei den kreisfreien Stadten sind
die Bodenpreise di [erknziert angestiegen: Den geringsten
Anstieg verzeichnet Duisburg mit lediglich 4 %. Die hochs-
ten Anstiege konnten zwischen 2020 und 2023 fir Herne
(+33 %) und Mlheim an der Ruhr (+34 %) identifiziert wer-
den.

Abbildung 2: Prozentuale Steigerung ausgewahlter Bodenrichtwerte in Nordrhein-Westfalen 2020 bis 2023 (erschlieRungsbeitragsfreie Baugrundstui-

cke fir freistehende Ein- und Zweifamilienhauser in mittleren Wohnlagen)

Quelle: OGA, Stichtag 01.01.2023, eigene Darstellung
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Auf Kreisebene fallen die Steigerungsraten deutlich mo-
derater aus. Die durchschnittlichen Werte der Kreise liegen
zwischen 3 % im Kreis Unna und 9 % im Kreis Recklinghau-
sen. Die hdchsten Steigerungsraten der kreisangehorigen
Kommunen finden sich ausschlieBlich im Kreis Recklinghau-
sen. (siehe Abbildung 3)

Bei Betrachtung der absoluten Steigerungen der Bauland-
preise seit dem letzten Bericht sind die h6chsten Zunah-
men mit 110 €/m2 in Milheim an der Ruhr zu verzeichnen.
Auch Oberhausen verzeichnet mit 80 €/mz2 einen signi-
fikanten Preissprung auf nunmehr rund 350 €/m2 Bauland.
Bei den kreisangehdrigen Kommunen fuihren die Gemein-
den aus dem Kreis Recklinghausen mit Haltern am See
(+100 €/m2), Herten sowie Recklinghausen (je +80 €/m2)
die Liste an.

Bei der Entwicklung der ausgewahlten Bodenrichtwerte
seit dem Jahr 2014 zeigt sich ein ahnliches Bild wie bei

der Analyse der Bodenpreise. Mit 170 €/m2 ist in Milheim
an der Ruhr die h6chste Preissteigerung bei den kreis-
freien Stadten eingetreten, dicht gefolgt von Dortmund
(+165 €/m2) und Bochum (+135 €/m2). Die geringste Preis-
veranderung bei den kreisfreien Stadten ist mit 30 €/m2in
Duisburg zu verzeichnen, danach folgen Bottrop (+50 €/m2)
sowie Gelsenkirchen und Hagen (je +60 €/m?2 Preisanstieq).
Bei den kreisangehdrigen Kommunen liegen erneut Haltern
am See (+160 €/m2) und Recklinghausen (+120 €/m2) an
der Spitze. Schlusslichter bilden hier die drei Kommunen
Hilnxe, Schermbeck und Sonsbeck mit jeweils lediglich

20 €/m2 Preiszuwachs. (siehe Abbildung 4)
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Abbildung 3: Prozentuale Steigerung ausgewahlter Bodenrichtwerte auf dem Wohnungsmarkt Ruhr 2020 bis 2023 (erschlieBungsbeitragsfreie Bau-
grundstiicke fir freistehende Ein- und Zweifamilienhéduser in mittleren Wohnlagen)

Quelle: OGA, Stichtag 01.01.2023, eigene Darstellung
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Zur Betrachtung der Preissteigerungen wurde die Zusammenstellung der Bodenwerttibersichten durch den OGA heran-
gezogen. Dabei ist allerdings anzumerken, dass hierfur einzelne Bodenrichtwertzonen mit besonderen Lagemerkmalen
ausgewahlt werden. Die durchschnittlichen Steigerungsraten Gber die jeweiligen gesamten Stadtgebiete, die den lokalen
Gutachterausschissen tber Indizes nachgewiesen werden, kénnen hiervon erheblich abweichen.
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Mt
Recklinghausen
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ernel

Dortmund

Fréndenberg
Duisburg

fanlderRung
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Abbildung 4: Preisveranderung ausgewahlter Bodenrichtwerte auf dem Wohnungsmarkt Ruhr 2014 bis 2023 (erschlieBungsbeitragsfreie Baugrundstiicke
flr freistehende Ein- und Zweifamilienhauser in mittleren Wohnlagen in €/m2)

Quelle: OGA, Stichtag 01.01.2023, eigene Darstellung



1.2 Immobilienpreise

Die Entwicklung der Immobilienpreise ist ein wichtiger In-
dikator fur die Einschatzung der Wohnungsmarktsituation.
Sie gibt Auskunft iber mdgliche An- oder Entspannungs-
tendenzen auf den Wohnungsmérkten. Die im Folgenden
dargestellten Immobilienpreise basieren auf der InWIS-
Preisdatenbank, die die Angebotsdaten der Internetplatt-
form ImmobilienScout24 auswertet. Die Analyse umfasst
die Jahre 2021 und 2022. Sie bezieht sich auf die inserierten
Bestandsobjekte der Bautypen freistehendes Einfamilien-
haus, Reihenhaus und Eigentumswohnung. Bei der Datenin-
terpretation ist zu beachten, dass es sich um Angebots- und
nicht um Verkaufspreise handelt. Abweichungen zwischen
dem angebotenen und dem tatsachlich erzielten Preis sind
moglich.

1.2.1 Freistehende Einfamilienh&user im Bestand
Zwischen den Betrachtungsraumen 2018/2019 und
2021/2022 sank die Zahl, der im Internet inserierten Einfa-
milienhauser auf dem Wohnungsmarkt Ruhr leicht auf rund
5.200 Inserate. Damit setzt sich der riicklaufige Trend der
letzten zehn Jahre fort.

Die Angebotspreise fur Einfamilienh&user im Bestand stie-
gen im gleichen Zeitraum im Median in allen kreisfreien
Stadten und kreisangehdrigen Kommunen mit Ausnahme
von Oberhausen. Der Anstieg auf dem Wohnungsmarkt
Ruhr betrug durchschnittlich rund 35 %. Die Dynamik der
Preisanstiege ist intraregional jedoch unterschiedlich stark
ausgepragt. Insbesondere in den kreisfreien Stadten Mul-
heim an der Ruhr, Bochum und Dortmund sind die Zuwéch-
se im Median mit Werten zwischen 38 % und 48 % deutlich.

In den Kreisen stiegen die Angebotspreise durchschnittlich
zwischen 30 % im Ennepe-Ruhr-Kreis und 43 % im Kreis
Wesel. (siehe Abbildung 5)

Im unteren Preissegment konnten hohe Anstiege mit Wer-
ten zwischen 37 % und 47 % in Dortmund, Hamm und im
Kreis Wesel verzeichnet werden. In einigen kreisfreien Stad-
ten, wie z. B. in Duisburg und Milheim an der Ruhr, fallen
diese mit jeweils rund 14 % gemaRigter aus. Im oberen Preis-
segment entwickeln sich die Angebotspreise sehr unter-
schiedlich. In einigen kreisfreien Stadten und Kreisen sind
diese weitgehend konstant. In Hamm, Bochum und dem En-
nepe-Ruhr-Kreis gibt es gemaRigte Preisanstiege zwischen
10 % und 17 %. In anderen Stadten, wie z. B. in Oberhausen
(-19 %) konnten Preisriickgange verzeichnet werden.
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Abbildung 5: Vergleich der
Preisspannen fur freistehende Ein-
familienh&user im Bestand auf dem
Wohnungsmarkt Ruhr 2018/2019
und 2021/2022

Quelle: INWIS Forschung & Beratung
GmbH, 2023 Datengrundlage: Immaobi-

L lienScout24
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1.2.2 Reihenh&user im Bestand

Nach dem im Vorgangerbericht beobachteten Riickgang der inserierten Angebote im Segment der Bestandsreihenhduser,
stiegen diese im Betrachtungszeitraum 2021/2022 um 35 % auf rund 5.300 inserierte Immobilien an. Obwohl mehr Rei-
henh&user zum Verkauf angeboten wurden, stiegen die Angebotspreise in allen kreisfreien Stadten und kreisangehdrigen
Kommunen deutlich an. Fur den Wohnungsmarkt Ruhr ergibt sich insgesamt ein durchschnittlicher Anstieg um rund 37 %.
Die Spannweite bewegte sich zwischen 32 % in Bochum und 52 % in Essen. In Dortmund und den Kreisen Wesel, Unna
und dem Ennepe-Ruhr-Kreis liegt der Median 2021/2022 nun liber den Werten des oberen Preissegmentes der Jahre
2018/2019. (siehe Abbildung 6)
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Abbildung 6: Vergleich der Preis-
spannen fiir Reihenhduser im
Bestand auf dem Wohnungsmarkt
Ruhr 2018/2019 und 2021/2022

Quelle: INWIS Forschung & Beratung
GmbH, 2023 Datengrundlage: Immobi-
lienScout24
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geringen Fallzahlen keine belastbaren
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1.2.3 Eigentumswohnungen im Bestand

Die Zunahme der zum Verkauf angebotenen Immobilien
zeigt sich auch im Segment der Eigentumswohnungen im
Bestand. Mit rund 27.000 Inseraten im Auswertungszeit-
raum 2021/2022 wurden rund 4.700 Eigentumswohnungen
mehr zum Kauf angeboten als in den Jahren 2018/2019. Der
Wert ist jedoch deutlich niedriger als noch vor zehn Jahren.

In allen kreisfreien Stadten und kreisangehdrigen Kommunen stiegen die Angebotspreise fiir Bestandseigentumswohnun-
gen zwischen den Betrachtungszeitraumen 2018/2019 und 2021/2022 in allen Preissegmenten trotz des Angebotszuwach-
ses an. Der Medianpreis erhohte sich auf dem Wohnungsmarkt Ruhr um rund 48 %. Im unteren Preissegment betrug der
Anstieg zwischen 22 % in Gelsenkirchen und 69 % in Oberhausen. Im oberen Preissegment waren die Zuwachse mit Wer-
ten zwischen 8 % in Essen und 19 % in Dortmund verhaltener. (siehe Abbildung 7)
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Abbildung 7: Vergleich der Preis-
spannen von Eigentumswohnungen
im Bestand auf dem Wohnungs-
markt Ruhr 2018/2019 und
2021/2022

Quelle: INWIS Forschung & Beratung
GmbH, 2023 Datengrundlage: Immobi-
lienScout24
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1.3 Mieten

1.3.1 Angebotsmieten

Die nachfolgend dargestellten Angebotsmieten (Nettokalt-
miete) stammen aus Wohnungsinseraten und sind daher
nicht mit den Mieten gleichzusetzen, die in bestehenden
Mietverhaltnissen bezahlt werden. Sie spiegeln jedoch das
aktuelle Preisniveau wider, mit dem sich Wohnungssuchen-
de konfrontiert sehen. Steigende Angebotsmieten sind in
der Regel ein Indikator fur eine zunehmende Anspannung
auf dem Wohnungsmarkt.

Entwicklung der Mietpreisspanne

Die Angebotsmieten auf dem Wohnungsmarkt Ruhr sind
zwischen den Jahren 2013 und 2022 gestiegen. Die durch-
schnittliche Nettokaltmiete liegt im Jahr 2022 in der Wie-

dervermietung bei 7,21 €/m2 und im Neubau bei 11,00 €/m2. Im Betrachtungszeitraum weist
das untere Preissegment (10er-Perzentil) den geringsten Anstieg auf (+28,6 %), wahrend
das obere Preissegment (+41,2 %), barrierefreie Angebote (+40,8 %) und I-Zimmer-Woh-
nungen (+42,0 %) deutlich starker angestiegen sind. Die mittlere Neubaumiete (+32,1 %)
hat sich seit 2013 moderater als die mittlere Bestandsangebotsmiete (+35,5 %) erhdht. Die
Entwicklung der Mietpreisspannen hat insbesondere seit dem Jahr 2020 an Dynamik ge-
wonnen. (siehe Abbildung 8)

Barrierefreie Wohnungen liegen im Jahr 2022 mit 8,56 €/m2 deutlich tber der durchschnitt-
lichen Wiedervermietungsmiete, da sich Barrierefreiheit meist in neueren Wohnungen oder
nur durch einen aufwendigen Bestandsumbau realisieren lasst und lediglich ein knappes
Angebot an barrierefreien Wohnungen zur Verfigung steht. Im Vergleich zum Jahr 2013
haben sich barrierefreie Wohnungen auf dem Wohnungsmarkt Ruhr um rund 2,50 €/m2
verteuert. Der Anstieg fiel in Hamm und in Dortmund besonders hoch aus.

Abbildung 8: Entwicklung der Mietenspanne verschiedener Segmente auf
12€ dem Wohnungsmarkt Ruhr 2013 bis 2022
1€
Quelle: empirica-Preisdatenbank (Basis: VALUE Marktdaten), eigene Darstellung nach
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1-Zimmer-Wohnungen, die aufgrund der Zunahme Alleinlebender in allen Altersgruppen
auf dem Wohnungsmarkt Ruhr in den Fokus riicken, liegen mit durchschnittlich 7,82 €/m2
unterhalb der barrierefreien Angebote und oberhalb der mittleren Bestandsmiete. Kleine
Wohnungen haben zumeist einen hoheren Mietpreis pro Quadratmeter. In den Universitats-
stadten konnten sich in den letzten Jahren zunehmend mdblierte Mikroappartements etab-
lieren. Diese Wohnangebote haben aufgrund ihrer besonderen Ausstattungsmerkmale (z. B.
Moblierung, Gemeinschaftsraume, Service-Leistungen) meist deutlich héhere Mietpreise.

Die Entwicklung der Mietpreisspannen in den einzelnen kreisfreien Stadten und kreisan-
gehorigen Kommunen zeigt insbesondere im oberen Preissegment eine im Vergleich zum
Funften Regionalen Wohnungsmarktbericht zunehmende Ausdi [erenzierung des Marktes,
insbesondere im oberen Preissegment. Wahrend das untere Preissegment (10er-Perzentil)
auf dem Wohnungsmarkt Ruhr um 1,35 €/mz2 (2020: 1,11 €/m2) variiert (von 5,00 €/m2 bis
6,35 €/m2), liegt das obere Preissegment (90er-Perzentil) sogar um 3,41 €/m2 (2020: 2,70 €/m2)
auseinander (von 7,89 €/m2 bis 11,30 €/m2).
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Neubau/Erstvermietung

Die mittlere Angebotsmiete (Nettokaltmiete) fiir Neubau/Erstvermietung ist auf dem Woh-
nungsmarkt Ruhr von 8,33 €/m2 (2013) auf 11,00 €/m2 (2022) angestiegen. Trotzdem liegt
sie weiterhin unterhalb des landesweiten Durchschnitts von 11,85 €/m2 (2022). Neben dem
Nachfragedruck spiegeln sich in den Neubaupreisen auch die Bau- und Grundstuickspreise
wider. Diese haben sich in den letzten Jahren landesweit stark erhoht.

In allen kreisfreien Stadten und Kreisen lasst sich ein Preisanstieg verzeichnen. Leichte
Schwankungen sind insbesondere auf geringe Neubauaktivitaten in Einzeljahren zurtickzu-
fihren, da AusreiRer hier starker ins Gewicht fallen. Wahrend sich der Anstieg in der Mitte
des letzten Jahrzehnts tendenziell abgeflacht hat, ist seit dem Jahr 2018 eine neue Dynamik
erkennbar. (siehe Abbildung 9)

Seit dem Jahr 2020 haben sich die Neubaupreise im Ennepe-Ruhr-Kreis (+25,3 %), im Kreis
Wesel (+18,2 %) und in Milheim an der Ruhr (+18,1 %) besonders dynamisch entwickelt. Der
Ennepe-Ruhr-Kreis weist im Jahr 2022 ein mit den hoherpreisigen Stadten vergleichbares
Neubaupreisniveau auf.

Abbildung 9: Entwicklung der Neubaumieten auf dem Wohnungsmarkt Ruhr 2013 bis 2022

Quelle: empirica-Preisdatenbank (Basis: VALUE Marktdaten), eigene Darstellung nach NRW.BANK
Aus Griinden der besseren Lesbarkeit wurden kreisfreie Stadte und Kreise, die sich hinsichtlich der Mieththe
und -entwicklung Uber das Jahrzehnt &hneln, zusammengefasst
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Wiedervermietung

Die Hohe der Miete bei der Wiedervermietung bestehender Wohnungen wird nicht von

den aktuellen Baukosten beeinflusst und ist daher ein aussagekréftigerer Indikator fur die
Marktanspannung. Der seit 2014 einsetzende Trend der steigenden Wiedervermietungsmie-
ten setzte sich in den letzten Jahren in allen Kreisen und kreisfreien Stadten des Wohnungs-
marktes Ruhr fort. Er zeigte sich auch wahrend der Corona-Pandemie weitestgehend stabil.
Mit durchschnittlich 7,21 €/mz2 liegt die Angebotsmiete (Nettokaltmiete) fiir Bestandswoh-
nungen auf dem Wohnungsmarkt Ruhr im Jahr 2022 weiterhin unterhalb des Landesdurch-
schnitts von 8,51 €/m2. Die Spanne der durchschnittlichen Wiedervermietungsmiete reicht
auf Ebene der Kreise und kreisfreien Stédte von 6,24 €/mz2 bis 8,27 €/m2. (sieche Abbildung 10)
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Bei der Wiedervermietung lasst sich eine deutlich geringere
Dynamik als bei den Neubaumieten feststellen. In den letz-
ten drei Jahren war die Preissteigerung im Kreis Unna

(+10,2 %), im Ennepe-Ruhr-Kreis (+9,8 %), Dortmund (+9,7 %)
und Duisburg (+9,4 %) besonders hoch. Nach wie vor wei-
sen Mulheim an der Ruhr, Essen, Bochum und Dortmund
das hochste Mietpreisniveau bei den kreisfreien Stadten auf.

Abbildung 10: Entwicklung der Wiedervermietungsmieten fiir Bestands-
wohnungen auf dem Wohnungsmarkt Ruhr 2013 bis 2022 (in €/m2)

Quelle: empirica-Preisdatenbank (Basis: VALUE Marktdaten), eigene Darstellung nach
einer Grafik der NRW.BANK

Aus Griinden der besseren Lesbarkeit wurden kreisfreien Stadte/Kreise, die sich hin-
sichtlich der Miethdhe und -entwicklung &hneln, zusammengefasst
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Auf Ebene der kreisangehdrigen Kommunen wird die Di [e-]
renzierung innerhalb der Kreise deutlich. Im Kreis Reckling-
hausen variiert der durchschnittliche Quadratmeterpreis
beispielsweise um 1,38 Euro und im Kreis Wesel um 1,25 Euro.
In einigen Kommunen reichen die mittleren Mietpreise an
das Preisniveau der hoherpreisigen Hellwegstadte heran.
(siehe Abbildung 11)

7 Um eine ausreichende Anzahl an Fallzahlen (Inserate) auf Ebene der Gemein-
den zu gewabhrleisten, wurde der Median der Jahre 2020, 2021 und 2022 gebildet.
Die in den vorherigen Abbildungen genutzten Daten auf Ebene der kreisfreien
Stadte und Kreise basieren auf den jeweiligen Einzeljahren. Deshalb kommt es zu
leichten Abweichungen der Werte.

23



24

Die Angebotsmieten in der Wiedervermietung sind in den kreisfreien Stadten und kreisan-
gehorigen Kommunen in den letzten drei Jahren um durchschnittlich 7 % gestiegen. Intra-
regional unterscheiden sich die Steigerungsraten deutlich. Die héchsten Preissteigerungen
sind nicht ausschlief3lich in den ohnehin héherpreisigen Stadten zu finden, sondern z. B.
auch in Alpen, Linen, Kamen und Hamminkeln. (siehe Abbildung 12)

Abbildung 12: Entwicklung der Wiedervermietungsmieten fiir Bestandswohnungen auf dem
Wohnungsmarkt Ruhr 2020-20228 (in €/m2)

Quelle: empirica-Preisdatenbank (Basis: VALUE Marktdaten), eigene Darstellung
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Der kleinrdumige Landesvergleich zeigt, dass das Mietpreisniveau (Wiedervermietung) des
Wohnungsmarktes Ruhr weitestgehend als unterdurchschnittlich bis durchschnittlich zu
bewerten ist. In den zentralen Hellwegstédten reichen die Mieten in Teillagen (insb. sudlich
der A 40) mittlerweile an das Preisniveau der Rheinschiene heran.

(siehe Abbildung 13 und 14)

Abbildung 13: Mittlere Wiedervermietungsmiete (Nettokaltmiete) fiir Bestandsangebote in Nordrhein-Westfalen
2020-2022 (in €/m2)

Quelle: empirica-Preisdatenbank (Basis: VALUE Marktdaten)
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Abbildung 14: Mittlere Wiedervermietungsmiete (Nettokaltmiete) fur Bestandsangebote auf dem Woh-
nungsmarkt Ruhr nach Postleitzahlbezirken 2020-2022 (in €/m2)

Quelle: empirica-Preisdatenbank (Basis: VALUE Marktdaten)
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1.3.2 Bestandsmieten

Daten zu tatséachlich gezahlten Mieten in bestehenden Miet-
verhéltnissen liegen Uber die Zusatzerhebung Wohnen im
Mikrozensus 2022 vor. Diese zeigen, dass die Angebotsmie-
ten auf dem Wohnungsmarkt Ruhr im Durchschnitt 0,94 €/m?2
Uber den Bestandsmieten liegen. Ein Riickblick auf die ver-
gangenen Erhebungen zeigt, dass sich die Di [erenz zwi-
schen Bestands- und Angebotsmieten deutlich erhéht hat.
In den einzelnen Kreisen und kreisfreien Stadten schwankt
die Di [erknz zwischen 0,34 €/m2 in Hagen und 1,67 €/m2 in
Dortmund. Von einem Lock-In-E [eKt ist mittlerweile in re-
levanten Teilen der Metropole Ruhr auszugehen. Dieser tritt
auf, wenn Umzige aufgrund zu hoher Angebotsmieten am
Markt unterbleiben.

1.4 Wohnbauflachenreserven

Wohnbauflachenreserven, kurz: Wohnreserven, sind unge-
nutzte oder fehlgenutzte Flurstiicke ab 2.000 m2 (0,2 ha)
oder Teile davon, die innerhalb der néchsten 15 Jahre einer
Wohnnutzung zugefiihrt werden kénnen. Wo und in wel-
chem Umfang Flachen fir kinftigen Wohnungsbau plane-
risch gesichert sind, zeigt das Siedlungsflachenmonitoring
Ruhr (SFM Ruhr)9, zu dem der Regionalverband Ruhr als
Regionalplanungsbehdrde nach dem Landesplanungsge-
setz (8 4 Abs. 4 LPIG) verpflichtet ist. Das SFM Ruhr erfasst
alle drei Jahre die in den Flachennutzungspléanen gesicher-
ten Flachenreserven fur Wohnen und Gewerbe sowie die
Inanspruchnahmen durch Neubau. Zu jeder erfassten Flache
liegen umfangreiche, belastbare und regional vergleichbare
Hintergrundinformationenl0 vor.

9 Regionalverband Ruhr (2024): Siedlungsflachenmonitoring Ruhr (SFM Ruhr): 5.
Erhebung zum 01.01.2023, Ergebnisbericht. Essen. In: https:/www.rvr.ruhr/themen/
staatliche-regionalplanung/siedlungsflaechenmonitoring

10 Diese umfassen Informationen zum Planungsrecht und zur Darstellung in Plan-
werken, GrofRe, aktueller Nutzung und Nutzungseignung sowie infrastruktureller
Lagegunst. Die Informationen werden kooperativ vom RVR und den 53 Kommunen
des Verbandsgebietes erhoben.
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1.4.1 Anzahl, GroRe und regionale Verteilung der Wohn-
reserven Ruhr

Insgesamt stehen dem Wohnungsmarkt Ruhr zum
01.01.2023 Wohnreserven in Hohe von 1.745 ha in 2.224
Einzelflachen zur Verfligung (siehe Abbildung 15). In der
vorangegangenen Erhebung mit Stichtag 01.01.2020 waren
es 1.792 ha Reserven in 2.316 Einzelflachen. Daraus ergibt
sich eine rechnerische Abnahme der Wohnreserven um 47 ha
(-2,6 %) bei gleichzeitiger Zunahme der Einzelfidchen um 92 (+41%).

Interkommunal vergleichbar werden die absoluten GroRRen
der Wohnreserven, wenn sie in Relation je 1.000 EW gesetzt
werden. Insgesamt verfuigt der Wohnungsmarkt Ruhr zum
01.01.2023 ber 0,3 ha Wohnreserven je 1.000 EW (2020:
0,4 ha). Hierbei liegen die meisten Reserven wie im Vor-
berichtszeitraum in den Kreisen und im 6stlichen Teil des
Wohnungsmarktes Ruhr. Geringere Reserven verzeichnen
die kreisfreien Stadte in der Hellwegzone. In den Kreisen
Wesel und Recklinghausen zeigt sich ein heterogenes Bild.
Die kreisfreien Stadte weisen mit durchschnittlich 0,3 ha je
1.000 EW geringere Reserven auf als die Kreise mit durch-
schnittlich 0,4 ha je 1.000 EW, eine Tendenz, die auch in der
Vorerhebung zu beobachten war. In den kreisfreien Stadten
liegen die hochsten Wohnreserven je 1.000 EW in Hamm
(0,6 ha), Dortmund und Bottrop (je 0,5 ha)ll.

11 Zur Einordnung der Reservehohe siehe Abbildung 18

Abbildung 15: Wohnbauflachenreserven ab 0,2 ha absolut und je 1.000
EW auf dem Wohnungsmarkt Ruhr zum 01.01.2023 (in ha)

Quelle: Regionalverband Ruhr (2024): Siedlungsflachenmonitoring Ruhr (SFM
Ruhr): 5. Erhebung zum 01.01.2023, Ergebnisbericht. Essen, eigene Darstellung
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1.4.2 Anzahl, GroRRe und regionale Verteilung von Baullicken

Baullicken sind als Potenzialflachen fiir Wohnen relevant, um flachensparende Stadtentwicklung zu betreiben. Daher
erhebt das SFM Ruhr Bauluicken mit einer GroR3e bis unter 2.000 m212 Das aktuelle SFM Ruhr erfasst auf dem Woh-
nungsmarkt Ruhr zum 01.01.2023 insgesamt 340 ha (2020: 357 ha) in 3.584 einzelnen Baullicken (2020: 3.688). Dies
entspricht 16,3 % der nutzbaren Wohnreserven. In den kreisfreien Stadten liegen 172,6 ha und in den Kreisen 167,4 ha
der Bauliicken (siehe Abbildung 16). Eine hohe Anzahl von Bauliicken kann unter anderem auf eine rege Bautatigkeit in
aktuellen Neubaugebieten mit nur einzelnen, noch nicht vermarkteten Grundstiicken hinweisen.
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Abbildung 16: Baulticken bis 0,2 ha absolut und je 1.000 EW auf dem Woh-
nungsmarkt Ruhr zum 01.01.2023

Quelle: Regionalverband Ruhr (2024): Siedlungsflachenmonitoring Ruhr (SFM Ruhr):
5. Erhebung zum 01.01.2023, Ergebnisbericht. Essen, eigene Darstellung
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Je 1.000 EW stehen auf dem Wohnungsmarkt Ruhr rech-
nerisch 0,07 ha Wohnreserven in Bauliicken zur Verfligung.
Regional am geringsten féllt die Flache je 1.00O0 EW in
Baullicken im mittleren Ruhrgebiet sowie in Kamp-Lintfort
und Schwelm aus. Die Gemeinden Alpen, Haltern am See
und Frondenberg weisen bezogen auf 1.000 EW die meiste
Flache in Baullicken auf.

1.4.3 Zeitliche Entwicklung der Wohnreserven Ruhr

Im kommunalen Vergleich der Erhebungen zeigen sich seit
2017 starkere Rickgange der Wohnreserven in Gelsen-
kirchen und Bochum sowie in den Kreisen Recklinghausen
und Unna. Eine leichte Zunahme verzeichnen Bottrop und
Essen. (siehe Abbildung 17)

Die Gesamtflache der Wohnreserven (in Hektar) fur sechs
GroRenklassen auf dem Wohnungsmarkt Ruhr, jeweils zum
01.0L. der Jahre 2017, 2020 und 2023, zeigt Abbildung 18.
Eine einzelne Wohnreserveflache misst durchschnittlich
7.845 m2. 13 Auf die drei GroRenklassen bis 2 ha entfallen
bezogen auf die 2.085 ha Gesamtflache 72,7 % der Wohn-
reserven (inklusive Baulticken), bezogen auf die 5.800
Einzelflachen (inklusive Baullicken) sind es sogar 97,5 %.
Davon bilden die etwas grofieren Flachen zwischen 0,5 bis
2 ha den Hauptanteil. Auf der anderen Seite des Flachen-
spektrums stehen dem Wohnungsmarkt Ruhr fiinf Reser-
veflachen mit einer GroRe Gber 10 ha in Bottrop, Essen,
Dortmund, Hamm und Marl (Kreis Recklinghausen) zur
Verfligung. Im Ennepe-Ruhr-Kreis gibt es, u. a. aus topo-
grafischen Grunden, keine Flache iber 5 ha GroRRe.

12 Die Baullicken werden GIS-gestiitzt anhand eines Datenverschnitts aus dem
Amtlichen Liegenschaftskatasterinformationssystem (ALKIS), der RVR-Flachen-
nutzungskartierung (FNK) und den Flachennutzungsplanen (FNP) ermittelt. Die
kreisfreien Stadte und kreisangehdrigen Kommunen des Wohnungsmarktes Ruhr
haben die Moglichkeit, diese Datengrundlage auf Basis eigener Informationen
weiter zu qualifizieren, zum Beispiel durch bekannte, bevorstehende Nachver-
dichtungen. Diese Mdglichkeit wird unterschiedlich intensiv wahrgenommen, so
dass die Datenqualitét regional noch uneinheitlich ist.

13 arithmetisches Mittel, ohne Baullicken; mit Baullicken durchschnittlich

3.590 m2
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Seit dem Jahr 2017 geht die Gesamtflache der Wohnreserven, Uber alle GroRenklassen
betrachtet, relativ gleichmaRig zurtick. Eine Ausnahme bilden die Flachen ab 10 ha, deren
Gesamtflache sich seit dem Jahr 2020 fast verdoppelt hat, indem zwei Einzelflachen hin-
zugekommen sind.

Bezogen auf die letzten beiden Erhebungen des SFM Ruhr liegt die Spannweite des Riick-
gangs zwischen -15 ha in der GroRenklasse tiber 0,5 ha bis 2 ha und -29 ha in der Grof3en-
klasse grof3er 2 ha bis 5 ha. Dies deutet auf die teilweise Inanspruchnahme oder die aus-
parzellierte innere ErschlieBung von groRen Flachen hin, die in eine kleinere Flachenkate-
gorie wechseln. Es wurde mehr Flache dieser kleineren Kategorien bebaut, als durch die
Erschliefung grof3er Flachen hinzugekommen ist, weswegen die Gesamtflache in den klei-

neren Kategorien abgenommen hat. Die Gesamtflache der
Baulticken verringerte sich seit dem Jahr 2020 um 4,8 %
bzw. 17 ha, das ist etwas stérker als in der letzten Berichts-
periode (-3,0 % bzw. 11 ha). Eine Veranderung der Flachen-
bilanz ergibt sich neben baulichen Inanspruchnahmen auch
durch Neudarstellungen und Riicknahmen in Flachennut-
zungsplanen oder durch Neubeurteilungen von Flachen.
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reserven auf dem Wohnungsmarkt
Ruhr zum 01.01.2014, 01.01.2017 und
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Quelle: Regionalverband Ruhr (2024)
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1.4.4 Brachflachen

Auf dem Wohnungsmarkt Ruhr entfallen 588 ha (34,0 %) der Wohnreserven groRer als
0,2 ha auf Brachflachen (2020: 434 ha oder 24,2 %) und 66,0 % der Wohnreserven liegen
im Freiraum. In den kreisfreien Stadten befinden sich 49,2 % (2020: 36,7 %) und in den
Kreisen 15,6 % (2020: 9,9 %) der Wohnreserven auf Brachflachen. Nach kommunalen An-
gaben weisen Herne (89,4 %), Essen (81,5 %) und Gelsenkirchen (80,2 %) die hdchsten
Anteile von Siedlungsbrachen an den Wohnreserven auf.

Die Flacheninanspruchnahmen fiir Wohnen erfolgten im Zeitraum von 2020 bis 2022 auf
dem Wohnungsmarkt Ruhr zu mehr als 70 % auf Flachen, die auch zuvor fir Siedlungs-
und Verkehrszwecke genutzt wurden. In den kreisfreien Stadten war der Anteil mit 80 %
etwas hoher als in den Kreisen (70 %).

1.4.5 Neubau im Siedlungsbestand

In den Jahren 2020 bis 2022 sind auf dem Wohnungsmarkt Ruhr rund 550 ha fur Wohnen,
verteilt auf 4.309 Einzelflachen, in Anspruch genommen worden. Nur rund 40 % dieser
Einzelflachen waren bereits im SFM Ruhr 2020 als Wohnreserven erfasst. Mehr als die
Halfte der Flachen, auf denen Wohnungen entstanden, wurden durch Bestandsumbau
(Nachverdichtung, Abriss und Neubau) aktiviert.l4 Rund 11 % der nicht als Wohnreserven
erfassten Flachen, auf denen Wohnungen entstanden, lassen sich drei weiteren Kate-
gorien zuordnen: erstens planerische Bauflachen-Neudarstellungen seit 2020, die unmit-
telbar bebaut wurden (rund 1 %), zweitens Bebauungen von Flachen, die in der Vorher-
hebung als , Keine Reserve” eingestuft waren (rund 1 %) oder drittens Flachen, die in FNP
als Freiraum und/oder als Gewerbliche Bauflachen ausgewiesen waren (rund 9 %).

14 Im Luftbild in der Regel nicht erkennbar sind Instandhaltungen, Instandsetzungen, Modernisierungen, Umbauten, Er-
weiterungsbauten, Ausbau von Dachgeschossen sowie Teilung von Wohnungen, die zusétzlich Wohnraum scha [en.

1.000
910

900

843 828

800

700

600

500

Reserven in ha

419
386
357

408
400

300

181

200

100

< 0,2 ha (Bauliicken) >0,2 habis0,5 ha >0,5habis2 ha >2 ha bis 5 ha

153
136
76
. . .

>5 ha bis 10 ha

Abbildung 18: Gesamtflache der
Wohnreserven je GroRenklasse
auf dem Wohnungsmarkt Ruhr
zum 01.01.2017, 01.01.2020 und
01.01.2023 (in ha)

Quelle: Regionalverband Ruhr (2024):
Siedlungsflachenmonitoring Ruhr (SFM
Ruhr): 5. Erhebung zum 01.01.2023, Er-
gebnisbericht. Essen, eigene Darstellung.

2017
m 2020
m2023

>10ha




30

1.4.6 Modellrechnung moglicher Wohneinheiten

Rund 80.000 Wohneinheiten (WE) kdnnten auf den planerisch gesicherten Wohnreserven
groRer 0,2 ha entstehen, wenn eine Bebauungsdichte von 46 WE je Hektar angenommen
wird. Diese Bebauungsdichte wurde im Durchschnitt der Jahre 2020 bis 2022 auf dem
Wohnungsmarkt Ruhr tatséchlich realisiert.5 Im Wohnungsbestand betragt die durch-
schnittliche Bebauungsdichte 47 WE je Hektar, zusammengesetzt aus 23 WE je Hektar in
Einfamilienhdusern und 83 WE je Hektar in Mehrfamilienhdusern. Zusatzlich konnten 7.168
WE gescha [ed werden, wenn Baulticken mit durchschnittlich 2 WE bebaut wirden, so
dass insgesamt rund 87.000 WE mdglich waren.

Noch etwa 23 Jahre, mit Baullicken rund 27 Jahre, wiirden zumindest rein rechnerisch

die aktuellen Wohnreserven ausreichen, wenn jahrlich so viele Hektar in Anspruch ge-
nommen wirden, wie im Schnitt der Jahre 2020 bis 2022. Nicht bertcksichtigt ist hier die
intraregional uneinheitliche Verteilung der Reserven sowie deren Verfiigbarkeit. Aufgrund
unterschiedlicher Rahmenbedingungen, wie schwieriger Eigentumsverhéltnisse oder Bo-

Angenommene Bebauungsdichte Neue WE auf Wohnreserven

in WE/ha von 0,2 ha und groRer
30 52.320
38 66.272
40 69.760
42 73.248
46 80.224
50 87.200
60 104.640

denbelastungen durch vormalige Nutzungen kdnnen Flachenreserven haufig ad hoc nicht
entwickelt werden. Hinzu kommt Nachverdichtungspotenzial durch Bestandsumbau, z. B.
durch den Abriss kleinerer und den Neubau gréRerer bzw. mehrerer Wohngebaude auf
demselben Grundstiick, was in dieser Modellrechnung nicht berticksichtigt ist.

Das ermittelte Wohnungsneubaupotenzial hangt stark von den zugrundeliegenden An-
nahmen ab, die sich im Laufe der Zeit &ndern kénnen. Obwohl die Flachenreserven auf
dem Wohnungsmarkt Ruhr zwischen den Erhebungen in den Jahren 2017 und 2023 um
rund 250 ha abgenommen haben, steigt die Anzahl der potenziell realisierbaren Wohn-
einheiten um rund 5.000, wenn die jeweils empirisch ermittelten Bebauungsdichten zu-
grunde gelegt werden. Diese Bebauungsdichten haben im genannten Zeitraum um 8 WE
je Hektar zugenommen.

Abbildung 19: Anzahl méglicher neuer Wohneinheiten (WE) auf dem Wohnungsmarkt Ruhr, Modellrechnung6

Quellen: Regionalverband Ruhr (2018): ruhrFIS-Flacheninformationssystem Ruhr: Erhebung der Siedlungsflachenreserven und
Inanspruchnahmen 2017, Essen; Regionalverband Ruhr (2021): SFM Ruhr 2020, Erhebung der Siedlungsflachenreserven und Inan-
spruchnahmen, Essen; Regionalverband Ruhr (2024): Siedlungsflachenmonitoring Ruhr (SFM Ruhr): 5. Erhebung zum 01.01.2023,
Ergebnisbericht, Essen; eigene Berechnung

15 Inanspruchnahmen werden ab etwa 150 m2 FlachengroRRe erfasst. Das SFM Ruhr hat den Anspruch, die Bautatigkeit vollstandig zu erheben, sofern hiermit eine Flacheninanspruchnahme verbunden ist. Die Inanspruchnahmen werden systematisch
mittels Luftbildauswertung und Geobasis-Hausumringen ermittelt. Dabei werden verschiedene Zeitpunkte verglichen, um Neu- und Rickbau zu erheben. Diese Datengrundlage wird durch die kreisfreien Stadte und kreisangehdrigen Kommunen mit

Merkmalen versehen.

16 Zwischen den Jahren 2014 und 2016 wurden auf dem Wohnungsmarkt Ruhr durchschnittlich 38 WE je ha errichtet (ruhrFIS 2017), in den Jahren 2017 bis 2019 entstanden durchschnittlich 42 WE je Hektar (SFM Ruhr 2020) und in den Jahren 2020 bis
2022 waren es durchschnittlich 46 WE je Hektar (SFM Ruhr 2023). Das SFM Ruhr 2023 erfasst auf dem Wohnungsmarkt Ruhr insgesamt 9 fertiggestellte Wohnungen (0,1 %) mehr als die Baufertigstellungsstatistik von ITNRW zum selben Stichtag.



1.5 Fazit

Die im Jahr 2019 festgestellten flachendeckenden Preisan-
stiege fur Bauland auf dem Wohnungsmarkt Ruhr setzen
sich im Berichtszeitraum bis zum Jahr 2022 weiter fort.

In allen 53 Stadten und Gemeinden steigen die Preise fur
Bauland an. Die Dynamik der Steigerungsraten ist dabei in
den Kreisen deutlich moderater als in den kreisfreien Stad-
ten. Ausnahmen bilden hier die Stadte Haltern am See und
Recklinghausen, die ahnliche Preisanstiege fiir Bauland und
Bodenrichtwerte vorweisen, wie die kreisfreien Stadte. Im
Vergleich zum Landesdurchschnitt fallen die Preissteige-
rungen auf dem Wohnungsmarkt Ruhr geringer aus. Insbe-
sondere gegeniber den Stadten und Gemeinden im Be-
reich der Rheinschiene fallen sowohl die Preissteigerungen
als auch die tatsachlichen Preise fur den Baulanderwerb
moderat aus.

Deutschlandweit steigen die Preise fir Wohnimmaobilien
weiter an. Diese Entwicklung hat sich auch im aktuellen Be-
trachtungszeitraum 2021/2022 auf dem Wohnungsmarkt
Ruhr fortgesetzt. Hier erhdhten sich die Preise im Median
fur freistehende Einfamilienh&user um 35 %, fur Reihen-
hauser um 37 % und fur Eigentumswohnungen um 48 %.
Wie lange diese Preisanstiege anhalten werden, hangt von
vielen Faktoren ab. Ein wesentlicher Faktor ist die Neubau-
tatigkeit (vgl. Kapitel 2.2). Je geringer sie ist, umso groRer
ist bei einer hohen Nachfrage der (Preis-)Druck auf die
Bestandsimmobilien. Preisbereinigungen sind aufgrund des
zuriickhaltenden Kaufer:inneninteresses bedingt durch die
ungunstigen Finanzierungskonditionen, die hohe Inflation,
die weiterhin bestehenden Unklarheiten bei den zukinf-
tigen Anforderungen an den Geb&udebestand sowie die

zunehmende Unsicherheit aufgrund von globalpolitischen
Ereignissen wie dem Krieg in der Ukraine wahrscheinlich.
Die Hohe der mdglichen Preisriickgange ist jedoch nur spe-
kulativ und hangt von Faktoren wie der Lage und der Quali-
tat des Objektes ab.

Grundsatzlich sind die Preisspannen fiir Wohnimmobilien
auf dem Wohnungsmarkt Ruhr nach wie vor grof und spie-
geln ein breites Angebotsspektrum — sowohl hinsichtlich
unterschiedlicher Ausstattungsstandards als auch verschie-
dener Lagequalitéaten — wider. Unterschiedliche Nachfrage-
wunsche kénnen auf dem Wohnungsmarkt Ruhr weiterhin
zu einem im landesweiten Preisvergleich nach wie vor
glnstigen Preisniveau bedient werden. Somit wird unter-
schiedlichen (Einkommens-)Zielgruppen eine Eigentums-
bildung erméglicht. Jedoch muss vor dem Hintergrund der
dargestellten Preissteigerungen die Frage der Erschwing-
lichkeit in Bezug auf das verfligbare Haushaltseinkommen
weiterhin beobachtet werden (vgl. Kapitel 3.4.4).

Auch die Mieten auf dem Wohnungsmarkt Ruhr sind im
Vergleich zum Jahr 2019 weiter angestiegen. So liegt die
durchschnittliche Nettokaltmiete 2022 in der Wiederver-
mietung bei 7,21 €/m2 und im Neubau bei 11,00 €/m2. Das
Mietniveau liegt jedoch weiterhin unterhalb des landes-
weiten Durchschnitts. Die Ausdi [erenzierung der Miet-
preisspannen nimmt weiter zu. Sie wird ganz besonders
vom oberen Preissegment getrieben. Au [Allig ist zudem,
dass sich in den letzten Jahren die Mieten in einigen kreis-
angehdrigen Gemeinden besonders dynamisch entwickelt

haben. Hier kénnen Parallelen zum landesweiten Trend der
zunehmenden Anspannung in Umlandgemeinden als Re-
sultat steigender Preise in den Kernstadten und dem Trend
zu vermehrtem Home-O [ceezogen werden.

Der Trend zu einer héher verdichteten Bauweise auf dem
Wohnungsmarkt Ruhr setzt sich weiter fort. So stieg die
Anzahl der realisierten Wohneinheiten je Hektar Wohnbau-
flache zuletzt von 42 im Jahr 2019 auf 46 im Jahr 2022. Ge-
rade in den Kernstadten des Wohnungsmarktes Ruhr sind
Wohnflachenpotenziale knapp. Hier ist eine stadtebauliche
Transformation im Sinne einer mehrfachen Innenentwick-
lung erforderlich, um zukiinftig noch in bedarfsgerechtem
Umfang Wohnungsbau betreiben zu kénnen.

Neu gebaut wurde in der aktuellen Berichtsperiode knapp
zur Hélfte in Baullicken oder als Ersatzneubau im Bestand
und nicht auf regionalplanerisch anzurechnenden Sied-
lungsflachenreserven. Dies ist unter anderem im Sinne des
Bodenschutzes positiv zu bewerten.

Die leicht héhere Dichte beim Wohnungsneubau in Kom-
bination mit der Bestandserneuerung ermaoglicht es, die
Nachfrage auf den aktuell vorhandenen Flachen zumindest
rein rechnerisch noch etwa 27 Jahre zu bedienen, wenn
sich der aktuelle Trend fortsetzt. Zu bertcksichtigen ist hier
jedoch, dass sich die raumliche Verteilung und die Verfug-
barkeit der Wohnreserven intraregional unterschiedlich
gestaltet.
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WOHNUNGSANGEBOT




2.1 Wohnungsbestand

2.1.1 Charakteristik und Bedeutung

Auf dem Wohnungsmarkt Ruhr befinden sich Ende des
Jahres 2022 knapp 2,7 Millionen Wohnungen, was etwa
29,4 % des gesamten Bestandes in Nordrhein-Westfalen
entspricht.l7 Im Vergleich zum letzten Berichtszeitpunkt
(Ende 2019) hat sich der Wohnungsbestand zwar um knapp
26.800 Wohnungen erhéht, diese Steigerung ist mit 1 %

im Vergleich zum Land (+1,6 %) allerdings als moderat zu
bewerten. Die Zuwachsraten zeigen, dass allein durch Neu-
bau eine Vitalisierung des Wohnungsbestandes kaum zu
erreichen ist. Angesichts des hohen Alters der Wohnungen
auf dem Wohnungsmarkt Ruhr sind verstéarkte Modernisie-
rungsanstrengungen im Bestand unerlasslich.

Zusammen mit Klimaschutzzielen und dem demografischen
Wandel zwingt der grof3e Anteil alter Bausubstanz zum
Handeln. Die energetische und altengerechte Ertlichtigung
der vorhandenen Gebdaude ist nur ein Teil der Aufgabenstel-
lung. In der Quartiersentwicklung zur nachhaltigen Siche-
rung von Lebensqualitét in vorhandenen Wohnquartieren
mit gewachsenen Bewohnerstrukturen ist die Entwicklung
der Wohnungsbesténde ebenfalls von besonderer Be-
deutung. Ausstattungen und Grundrisse der Wohnungen
mussen an die Anforderungen einer alternden Gesellschaft
und sich weiter ausdi [erenzierenden Lebensstile angepasst
werden. Da sich diese Anpassungserfordernisse nicht immer
im Wohnungsbestand umsetzen lassen, kann dies im Er-
gebnis auch Wohnungsleerstand bzw. Abriss und Neubau
bedeuten.

2.1.2 Gebdudeart

Der Wohnungsmarkt Ruhr umfasst Ende des Jahres 2022
rund 960.500 Wohngebé&ude, dabei handelt es sich bei
mehr als zwei Dritteln der Gebaude um Ein- und Zweifami-
lienh&user (68,7 %). In den Kreisen betragt der Anteil 78,5 %.
Am hochsten ist dieser im Kreis Wesel mit 84,4 %. In einigen

17 Der Wert beinhaltet den Wohnungsbestand in Wohn- und Nichtwohngebau-
den (inkl. Wohnheime)

kreisangehorigen Kommunen finden sich Anteile von iber 90 %. Selbst in den kreisfreien Stadten handelt es sich bei 61,3 %
der Wohngebaude um Ein- und Zweifamilienhauser. In Hamm liegt der Anteil mit 78,7 % sogar tiber dem Durchschnitt der
Kreise. Trotz einer Zunahme um 0,4 % fallt der Anteil in Gelsenkirchen mit 52,6 % weiterhin am geringsten aus.

Trotz leicht ricklaufiger Tendenz befinden sich zwei von drei Wohnungen (66,3 %) auf dem Wohnungsmarkt Ruhr in Mehr-
familienh&usern. Vor allem in den kreisfreien Stadten wird Uiberwiegend im Geschosswohnungsbau gewohnt. In den Krei-
sen leben die Menschen dagegen liberwiegend in Ein- und Zweifamilienhdusern. Der Anteil von Wohnungen in Ein- und
Zweifamilienhausern liegt in den kreisfreien Stadten bei 23,3 % und bewegt sich zwischen 17,5 % in Gelsenkirchen und

42,6 % in Hamm. Der Durchschnittswert der Kreise liegt mit 42,9 % sogar Gber dem Landesdurchschnitt (411 %). Allerdings
unterscheiden sich die Anteile innerhalb der Kreise erheblich. Wahrend in Schwelm 25,5 % der Wohnungen in Ein- und
Zweifamilienhdusern liegen, ist der relative Anteil in Alpen mehr als drei Mal so hoch. (siehe Abbildung 20)
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Abbildung 20: Anteil der Wohnungen in Ein- und Zweifamilienh&usern
am Wohnungsbestand auf dem Wohnungsmarkt Ruhr 2022 (in Prozent)

Quelle: ITNRW, eigene Darstellung
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2.1.3 WohnungsgroRe

Die durchschnittliche Wohnungsgréfie auf dem Wohnungs-  Allerdings liegt die durchschnittliche Wohnungsgrof3e in Hamm mit 87,6 m2 nur unwesentlich niedriger als im Ennepe-

markt Ruhr liegt Ende 2022 bei etwa 82,7 m2 und damit um  Ruhr-Kreis und héher als in einigen kreisangehdrigen Kommunen wie beispielsweise Linen (82,4 m2).

0,2 m2 hoher als drei Jahre zuvor. Im Landesdurchschnitt

betrug der Anstieg im gleichen Zeitraum ebenfalls 0,2 m2. Generell liegt der Wert in den Kreisen aufgrund des hoheren Anteils an Ein- und Zweifamilienhéusern mit 90,2 m2 deutlich

Die Wohnflache ist hier mit 90,7 m2 deutlich groRer. héher als in den kreisfreien Stadten. Entsprechend befinden sich die gréfiten Wohnungen in den kreisangehdrigen Kommu-
nen (vor allem im Kreis Wesel). In insgesamt zehn Kommunen liegt der Wert tiber 100 mz2, in der Spitze in Alpen im Kreis

Auch bei der Wohnflache sind regionale Unterschiede fest- Wesel mit knapp 115 m2.

zustellen: In den kreisfreien Stédten fallt die durchschnittliche

Wohnflache je Wohnung mit 78,7 m2 niedriger aus als in den  Die durchschnittliche Wohnfléche je Einwohner:in liegt im Land bei 46 m2. Rechnerisch verfugt jede Person auf dem Woh-

Kreisen mit 90,2 m2. Die geringsten WohnungsgroRen weisen  nungsmarkt Ruhr mit 43,5 m2 tiber etwas weniger Wohnfléche. In den letzten drei Jahren ist der Wert um 0,2 m2 je EW auf

Gelsenkirchen mit 75,2 m2 und Duisburg mit 76 m2 auf. 46,2 m2 in den Kreisen und 42 m2 in den kreisfreien Stadten gestiegen.
Abbildung 21: Wohnungsbestand
Anteil in % nach Anzahl der Raume auf dem
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Im Land Nordrhein-Westfalen verfiigt fast jede zweite Wohnung (49 %) Uber drei oder vier
Raume.l7 Auf dem Wohnungsmarkt Ruhr liegt der Anteil mit 58 % noch hoher. Vor allem in
den kreisfreien Stadten durfte der Anteil von 60 % auch mit dem hohen Anteil an Wohnun-
gen der 1960/70er-Jahre korrespondieren (vgl. Kap. 2.1.4).

Der Anteil groRerer Wohnungen mit mindestens finf Raumen entspricht auf Kreisebene
der Struktur im Land (rund 37 %), in den kreisfreien Stadten ist der Anteil mit 24,1 % signi-
fikant niedriger.

Der Anteil kleinerer Wohnungen mit ein oder zwei Raumen liegt mit rund 14 % ungefahr auf
Landesniveau. Intraregional ergibt sich fur den Wohnungsmarkt Ruhr ein di Lerenziertes
Bild. Einerseits fallt der Wert in Duisburg mit 20,4 % mehr als doppelt so hoch aus wie der
Wert auf Kreisebene (9,5 %), andererseits ist er in Hamm mit 8 % am geringsten. (siehe Ab-

2.1.4 Baualter

Das Alter der Wohnungen wurde zuletzt im Rahmen der Gebaude- und Wohnungszéhlung
(Zensus 2011) erhoben. Aktuelle Daten aus dem Zensus 2022 lagen bei Redaktionsschluss
nicht vor. Nachfolgend beziehen sich die dargestellten Anteile der Baualtersklassen auf
durch ITNRW fortgeschriebene Bestandszahlen zum 31.12.2016, ergénzt durch die Baufer-
tigstellungen von Neubauten bis zum 31.12.2022 — allerdings unter Vernachlassigung zwi-
schenzeitlich erfolgter Bauabgange. Wesentliche Erkenntnisse werden hiervon allerdings
nicht beeinflusst und unterscheiden sich in der Fortschreibung auch nicht entscheidend
von den Aussagen im vorherigen Regionalen Wohnungsmarktbericht. Uberdies enthalt die
Baualtersstatistik ohnehin keine Aussagen zur Qualitat und zum Modernisierungszustand.
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Abbildung 22: Wohnungsbestand nach Baualtersklassen auf dem
Wohnungsmarkt Ruhr 2022 (in Prozent)

17 Zu den Wohnraumen zéahlen alle Zimmer (Wohn- und Schlafraume mit sechs
und mehr Quadratmetern Wohnflache) und Kiichen. Nicht als Zimmer gelten
Nebenrdume wie Abstellrdume, Speisekammern, Flure, Badezimmer und Toiletten.
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So stammt zwar ein knappes Viertel der Wohnungen auf
dem Wohnungsmarkt Ruhr aus der Zeit bis zum Baujahr
1949. Es kann allerdings wohl vermutet werden, dass in
dieser altesten Baualtersklasse — neben Wohnungen mit
erhdhtem Modernisierungs- und Sanierungsbedarf — auch
Wohnungen mit einer hohen Attraktivitat erfasst sind (z. B.
Grinderzeit, Jugendstil 0. &. in guter Qualitat).

Vor allem die vom Wiederaufbau gepréagten Jahre von 1950
bis 1959 sind von besonderer Bedeutung fir das stadte-
bauliche Erscheinungsbild auf dem Wohnungsmarkt Ruhr.
Es ist anzunehmen, dass in diesen Bestanden der Erneue-
rungsbedarf oftmals hoher ausfallt als in den zwar &lteren,
aber vergleichsweise begehrteren Objekten der Griinder-
zeit. Der Anteil der Wohnungen aus den 1950er-Jahren fallt
in den Kreisen geringer aus als in den im Zweiten Weltkrieg
starker zerstorten kreisfreien Stadten. Am héchsten liegt
der Anteil mit 31 % in Gelsenkirchen. Da die hohen Fertig-
stellungszahlen aus dieser Zeit heute auf dem Wohnungs-
markt Ruhr bei Weitem nicht mehr erzielt werden, sind die
kreisfreien Stadte und die hoher verdichteten kreisangeho-
rigen Kommunen weiterhin vom Geschosswohnungsbau
dieser Jahrgange gepragt (vgl. Kap. 2.1.1).

Die Baujahre 1960 bis 1969 liegen auf dem Wohnungsmarkt
Ruhr bei einer nur geringen raumlichen Di [erknzierung mit
einem Anteil von 18 % auf Landesniveau. Ab dem Baujahr
1970 bis heute weisen die relativen Anteile des Wohnungs-
bestandes, als Folge einer vergleichsweise geringeren Bau-
tatigkeit, niedrigere Werte auf als im Landesdurchschnitt.

Dabei liegen die Werte auf Kreisebene hoher als in den
kreisfreien Stadten, was auch als eine Folge der Suburba-
nisierungsprozesse der 1980er-/90er-Jahre interpretiert
werden kann.

Trotz einer Zunahme der Bautétigkeit in den letzten Jahren
wurden weiterhin weniger als 10 % der Wohnungen auf
dem Wohnungsmarkt Ruhr in diesem Jahrtausend erbaut.
Dabei verfugen die kreisangehorigen Kommunen gewohn-
lich Gber einen jungeren Wohnungsbestand als die kreis-
freien Stadte.

Zusammenfassend lasst sich feststellen, dass der Woh-
nungsbestand auf dem Wohnungsmarkt Ruhr Giberdurch-
schnittlich alt ist. Etwa zwei Drittel der Wohnungen sind
alter als 50 Jahre. Obwohl altere Wohnungsbestéande
oftmals vorbildlich saniert sind und eine hohe Attraktivitat
und Qualitat aufweisen kénnen, weist die Baualtersstatistik
im Allgemeinen auf einen erheblichen Nachhol- und Mo-
dernisierungsbedarf auf dem Wohnungsmarkt Ruhr hin.

2.1.5 Wohnungsleerstand

Die Erfassung des Wohnungsleerstandes gilt als wichti-
ger Indikator fiir die Wohnungsmarktbeobachtung und
Stadtentwicklung. Es ist anzunehmen, dass auf dem Woh-
nungsmarkt Ruhr sowohl Kommunen mit einem hohen
strukturellen Wohnungsleerstand als auch Kommunen mit
einer unzureichenden Fluktuationsreserve vorhanden sind.
Unter Fluktuationsreserve versteht man den kurzfristigen
Leerstand, der durch normalen Mieterwechsel entsteht. Fir
einen funktionierenden Wohnungsmarkt wird dabei in der
Regel eine Reserve von 3 % angenommen.

Eine bundesweit regelmaRige und systematische Leer-
standserfassung nach einheitlichen Definitionen und Me-
thoden, die eine Vergleichbarkeit der Leerstande auf dem
Wohnungsmarkt Ruhr ermdglichen wiirde, gibt es nicht.
Zwar erfassen einige Kommunen den Leerstand Uber die
Auswertung von Stromzéhlerdaten, allerdings sind diese
Daten unter anderem wegen unterschiedlicher Definitio-
nen, Grenzwerte und Erhebungsmodalitdten weder inter-
kommunal vergleichbar noch fiir die regionale Wohnungs-
marktbeobachtung nutzbar. Eine regelmaRige Ermittlung
und Bereitstellung vergleichbarer und belastbarer Daten
zum Wohnungsleerstand bleiben wiinschenswert.

Die letzte Vollerhebung der Wohnungsleerstande in allen
Kommunen des Wohnungsmarktes Ruhr nach einheitlichen
Methoden ist im Rahmen des Zensus 2022 erfolgt. Ergeb-
nisse lagen zum Redaktionsschluss zu diesem Bericht noch
nicht vor. Trotz seiner Bedeutung fir den Wohnungsmarkt
kann das Thema Wohnungsleerstand im vorliegenden Be-
richt daher nicht behandelt werden.



2.2 Wohnungsneubau

Unter dem Druck sich zunehmend anspannender Woh-
nungsmarkte soll die Neubautéatigkeit das Wohnungsan-
gebot insbesondere quantitativ erhdhen. Bautatigkeit dient
auch dazu, den Wohnungsbestand zu erneuern und an ver-
anderte Anforderungen wie etwa energetischer Standards
oder Barrierefreiheit qualitativ anzupassen.

Sowohl auf Landesebene als auch auf dem Wohnungs-
markt Ruhr sind die jahrlichen Neuzugange im Vergleich
zur vorangegangenen Berichtsperiode relativ konstant
geblieben. Der jahrliche Neuzugang auf dem Wohnungs-
markt Ruhr liegt im Durchschnitt der Jahre 2020 bis 2022
bei 0,32 % (2017 bis 2019: 0,31 %), der Landesdurchschnitt
ist von 0,49 % in der Periode 2017 bis 2019 auf 0,47 % im
Zeitraum 2020 bis 2022 gesunken.

2.2.1 Baufertigstellungen

Auf dem Wohnungsmarkt Ruhr wurden in den Jahren 2013
bis 2022 rund 87.500 Wohneinheiten (inkl. Baumafnahmen
im Bestand) fertig gestellt, dies entspricht etwa 18,8 % der
Fertigstellungen in Nordrhein-Westfalen. Davon entfielen
52.900 auf die kreisfreien Stadte und 34.600 auf die Kreise.
Der Anteil an Baufertigstellungen auf dem Wohnungsmarkt
Ruhr ist im Vergleich zum Bevolkerungsanteil von Nord-
rhein-Westfalen, der im selben Zeitraum im Gebiet des
Wohnungsmarktes Ruhr lebte (etwa 29 %), relativ gering.
Die Anzahl der Baufertigstellungen ist im Berichtszeitraum
2017 bis 2019 konstant geblieben. Seit dem Jahr 2020 ist
ein leichter Riickgang der Baufertigstellungen zu verzeich-
nen (siehe Abbildung 23).
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Wahrend die Anzahl der Baufertigstellungen pro Jahr in
den kreisfreien Stadten zwischen 2017 und 2019 leicht sank
und zwischen 2019 und 202! wieder anstieg, lasst sich fiir
die Kreise eine gegenlaufige Entwicklung feststellen. Dies
gilt auch fur die Entwicklung zwischen 2021 und 2022: In
den kreisfreien Stadten ist ein deutlicher Riickgang der
Baufertigstellungen zu verzeichnen, die Anzahl der Baufer-
tigstellungen pro Jahr in den Kreisen ist im selben Zeitraum
leicht angestiegen.

Abbildung 23: Index der Baufertigstellungen von Wohnungen in Wohn-
und Nichtwohngeb&uden, inkl. Wohnheime, auf dem Wohnungsmarkt Ruhr
(2013 bis 2022, 2013=100)

Quelle: ITNRW (2023), eigene Darstellung
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Die gegenlaufige Entwicklung in den kreisfreien Stadten und Kreisen zeigt sich dement- spezifischen Familienkonstellationen) oder auf planungs-
sprechend auch in der Betrachtung der durchschnittlichen Baufertigstellungen pro Jahr politische Entscheidungen zurtickzufuhren ist, kann anhand
(2017 bis 2019 und 2020 bis 2022). Sie verdeutlicht die unterschiedliche Entwicklungs- der Datengrundlage nicht nachvollzogen werden. Die The-
dynamik in Bezug auf die Gebaudearten (siehe Abbildung 24). Die Neubautéatigkeit im men Barrierefreiheit und Nachverdichtung bleiben vor dem
Bereich der Ein- und Zweifamilienh&user (EZFH) ist in allen drei betrachteten Raumkate- Hintergrund der Bevélkerungsentwicklung und Flachenver-
gorien rucklaufig, wahrend sie bei Wohnungen in Mehrfamilienhdusern (MFH) jeweils ge-  fligbarkeit ein wichtiges Handlungsfeld fir den Wohnungs-
stiegen ist. neubau.
Ob die héhere Bautéatigkeit im Segment der MFH auf einen erhéhten Nachholbedarf be-
ziehungsweise Ersatzneubaubedarf (z. B. vor dem Hintergrund des demografischen
Wandels), einem verénderten Nachfragetrend (z. B. hinsichtlich HaushaltsgréRen oder
9.000 Abbildung 24: Vergleich der
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Abbildung 25: Anzahl der Baufertigstellungen von Wohnungen in Ein-/
Zweifamilienhausern und in Mehrfamilienhausern im kurz- und mittelfristi-
gen Vergleich auf dem Wohnungsmarkt Ruhr (Jahresdurchschnitt von 2017
bis 2019 und 2020 bis 2022) 20

Quelle: ITNRW (2023), eigene Darstellung
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2.2.2 Bauintensitat

Die Bauintensitat errechnet sich aus der Summe der Baufertigstellungen in den Jahren 2020 und 2022 bezogen auf den In der Gegenuberstellung der Bauintensitéten bei den
Wohnungsbestand des Jahres 2019. Bedingt durch den Bezug auf den Bestand kdnnen sich bei den absoluten Baufertig- EZFH und den MFH zeigt sich, dass im tiberwiegenden Teil
stellungen bei gleicher Bauintensitéat deutliche Unterschiede in den einzelnen Kategorien ergeben: Die hochste Bauinten-  der Kommunen entweder ein ausgeglichenes Verhéltnis
sitat bei den MFH erreicht der Kreis Wesel mit 0,65 %, dahinter verbergen sich Fertigstellungen von jahrlich gut 660 WE.  oder ein hdherer Anteil im Segment der MFH vorliegt. Im
Die Stadt Hamm erreicht mit 0,52 % den hdchsten Wert im Segment der EZFH, welcher aus einer Bautétigkeit von etwa Vergleich zur vorherigen Berichtsperiode hat sich dieses
190 WE pro Jahr resultiert. Verhaltnis oftmals umgekehrt. Die Bauintensitat ist bei den
EZFH im Vergleich zwischen den beiden Berichtsperioden
in der Mehrzahl der Kommunen riicklaufig und liegt oft
auch unterhalb der Bauintensitat fur die MFH. Somit liegen
nun doppelt so viele Kommunen mit ihrer Bauintensitét
sowohl bei den MFH als auch den EZFH unterhalb der Wer-
te des Wohnungsmarktes Ruhr (0,33 % MFH und 0,30 %
EZFH) als es noch in der vorherigen Berichtsperiode der
Fall war.
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Die Entwicklung der Bauintensitaten auf dem Wohnungs-
markt Ruhr und in Nordrhein-Westfalen wird in Abbildung
26 dargestellt. Durch die Abschwachung der Bauintensi-

b téat bei den EZFH dem Wohnungsmarkt Ruhr hat sich der

o b 33 Abstand des vorherigen Berichtszeitraumes zum Wert

fur Nordrhein-Westfalen deutlich vergroBert. Gleichzeitig
v waw ity B bleibt die Bauintensitat auf dem Wohnungsmarkt Ruhr fiir
MFH weiterhin deutlich unter dem Landeswert von 0,50 %.
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) Abbildung 26: Durchschnittliche jahrliche Bauintensitét auf dem Woh-
(L5 {75 1M ik A3 BT o 1 LR .4 42 153 nungsmarkt Ruhr 2020 bis 2022, bezogen auf den Bestand 2019 (in
Prozent)

Quelle: ITNRW (2022), eigene Darstellung



2.2.3 Baugenehmigungen

Die Baugenehmigungen erméglichen als ein vorauseilender Indikator fiir die Nachfrage

in der Baubranche eine Einschatzung hinsichtlich der in naher Zukunft voraussichtlich auf
den Markt kommenden Wohnungen. In der Regel schlagt sich die Zahl der Baugenehmi-
gungen leicht zeitversetzt in der Baufertigstellungsstatistik nieder. Beide Statistiken sind
daher stets im Zusammenhang zu betrachten. Eine zunehmende Entkoppelung von Bau-
genehmigungen und Baufertigstellungen, d. h. ein hoher Bauliberhang, kann unter ande-
rem ein Hinweis auf eine wachsende Marktanspannung, verzdgerte Bautéatigkeit aufgrund
von Fachkraftemangel und/oder von hoher Auslastung der Bauwirtschaft sein. Das Land
Nordrhein-Westfalen verzeichnet im Zeitraum von 2020 bis 2022 Baugenehmigungen auf
einem konstant hohen Niveau. Die NRW.BANK spricht in diesem Zusammenhang von ei-
nem Bauliberhang auf Rekordniveau und geht dabei mittelfristig von einem Ruckgang der
Bautéatigkeit aus.21 Dieser Riickschluss l&sst sich auch aus den ebenfalls konstant hohen
Zahlen der Baugenehmigungen fur den Wohnungsmarkt Ruhr ziehen. Mit durchschnittlich
rund 11.800 Wohnungen pro Jahr liegen die genehmigten Wohnungen deutlich Gber dem
Jahresmittel seit 2013 (rund 10.800 Baugenehmigungen). Hochstwerte wurden in den
Jahren 2020 und 2022 mit jeweils Uber 12.300 Baugenehmigungen erreicht.

Insgesamt wurden von 2013 bis 2022 auf dem Wohnungsmarkt Ruhr rund 107.600 Bauge-
nehmigungen fir Wohnungen in Wohn- und Nichtwohngebauden erteilt. Im Durchschnitt
wurden in dieser Zeit pro Jahr rund 3.000 Baugenehmigungen fiir Wohnungen in EZFH
und rund 6.000 fur Wohnungen in MFH erteilt. Im Betrachtungszeitraum 2020 bis 2022
verringerte sich die Zahl der jahrlichen Baugenehmigungen fir EZFH auf rund 2.500. Bei
den MFH ist die Zahl hingegen auf rund 7.200 gestiegen. Eine vergleichbare Entwicklung
kann fur die Baugenehmigungen in Nordrhein-Westfalen festgestellt werden, wobei hier
zwischen den beiden Betrachtungszeitraumen der Riickgang der jahrlichen Baugenehmi-
gungen fur EZFH schwécher ausfallt.

21 NRW.BANK 2023: Wohnungsmarktbericht Nordrhein-Westfalen 2023. Diisseldorf.
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2.3 Wohnraumforderung

2.3.10 [entliche Wohnraumférderung in Nordrhein-Westfalen

Mit der 6 Cedtlichen Wohnraumférderung unterstiitzt das Land Nordrhein-Westfalen die
(Neu-)Scha [udg, Modernisierung und Erhaltung moderner, barrierefreier, klimaschutz-
orientierter und bezahlbarer Wohnangebote mit Mietpreis- und Belegungsbindungen fiir
unterschiedlichste Zielgruppen. Ziel ist es, Wohnraum fiir Haushalte zu scha [en, die sich
am Markt nicht angemessen mit Wohnraum versorgen kdnnen.

Gefordert werden:

e der Neubau von Mietwohnraum

* selbstgenutztes Wohneigentum

 die Modernisierung von Wohnraum

» Wohnraum flr Auszubildende und Studierende

e Gruppenwohnungen

e Wohnraum fur Menschen mit Behinderungen in Einrichtungen mit umfassendem
Leistungsangebot sowie

« der Erwerb und die Verlangerung von Zweckbindungen an Wohnraum

Die ¢ [edtliche Wohnraumférderung des Landes Nordrhein-Westfalen wird aus Mitteln
der landeseigenen Forderbank (NRW.BANK) sowie Haushaltsmitteln des Bundes und des
Landes finanziert. Die Kreise und kreisfreien Stadten sind im System der Wohnraumforde-
rung insbesondere Bewilligungsbehodrden. Die Férderung besteht aus zinsvergunstigten
Darlehen und der Gewéhrung von Tilgungsnachlassen. Das mehrjéhrige Férderprogramm
2023 bis 2027 des Landes hat ein Volumen von insgesamt 9 Milliarden Euro.

Fur geforderten Mietwohnraum gelten fur einen Bindungszeitraum von gegenwartig 25
bis 30 Jahren Mietobergrenzen. Die Wohnungen werden ausschlieBlich an Haushalte ver-
mietet, die bestimmte Einkommensgrenzen einhalten und liber einen entsprechenden
Wohnberechtigungsschein (WBS) verfligen. Die Kommunen haben ein Besetzungsrecht
fur die geforderten Wohnungen.
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Die Einkommensgrenzen ermdglichen einen Zugang breiter Bevolkerungsschichten zur
Wohnraumférderung. Die Wohnraumforderrichtlinien unterscheiden Férderangebote fir
die Kernzielgruppe (Einkommensgruppe A) und eine wirtschaftlich 40 % leistungsfahigere
Zielgruppe (Einkommensgruppe B) mit geringeren Forderanreizen. Flr einen Zweiperso-
nenhaushalt betragt die Brutto-Einkommensobergrenze aktuell 45.918 Euro in Einkom-
mensgruppe A und 61.239 Euro in Einkommensgruppe B. Bei Ehen und eingetragenen
Lebenspartnerschaften wird ein Pauschalbetrag von 4.000 Euro nicht angerechnet. Auch
bestimmte Ausgaben - insbesondere Kinderbetreuungskosten — werden auf die Einkom-
mensgrenze nicht angerechnet.

Die Forderkonditionen und Budgets sind hinsichtlich der Grunddarlehen und Bewilli-
gungsmieten raumlich di Cerenziert. Die Gebietskulisse wird auf Grundlage von Gutachten
regelmagig fortgeschrieben. Mit der Neufestlegung Ende des Jahres 2023 haben sich

in der Metropole Ruhr keine gréReren Verschiebungen ergeben. Mit dem Verfahren der
raumstrukturellen Anpassung sollen grof3e Unterschiede der Niveaustufen benachbarter
Kommunen abgemildert werden. Damit soll der starken rdumlichen Verflechtung der
Wohnungsmérkte Rechnung getragen werden. Beim besonders relevanten Kostenniveau
fur Mietwohnraum fuhrt dies zu einer Hoherstufung zahlreicher Kommunen auf dem Woh-
nungsmarkt Ruhr.
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Abbildung 27: Forderergebnisse Wohnraumférderung Nordrhein-Westfa-
len/Wohnungsmarkt Ruhr (absolut)
Quelle: NRW.BANK 2024, eigene Darstellung
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2.3.2 Entwicklung der Fordertatigkeit

Nach vergleichsweise konstanten Forderergebnissen auf
niedrigem Niveau in den vorausgegangenen Jahren hat die
0 [entliche Wohnraumforderung im Jahr 2023 aufgrund der
gestiegenen Bauzinsen eine erheblich gewachsene Nachfra-
ge verzeichnet (siehe Abbildung 27). Gegeniiber dem Jahr
2022 wurde das Forderergebnis im Land um 84,1 % auf rund
2,1 Milliarden Euro gesteigert. Das bereitgestellte Programm-
volumen von 1,6 Milliarden Euro wurde um 29,9 % Ubertrof-
fen. Auf dem Wohnungsmarkt Ruhr stieg das Forderergeb-
nis um 60,5 % auf rund 483,6 Millionen Euro.

Programmbereich

Mietwohnungsneubau (inkl. Wohnplatze)
Wohneigentum (Neubau und Erwerb)

Modernisierung
Summe

Wahrend der Anteil des Wohnungsmarktes Ruhr an der

0 [edtlichen Wohnraumfdrderung in der Periode von 2020
bis 2023 bei 27,0 % der realisierten Wohneinheiten lag und
damit in etwa dem bevolkerungsméaRigen Gewicht der
Region am Gesamtland (rund 29 %) entsprach, weichen
die Zahlen fir die einzelnen Programmbestandteile deut-
lich ab.

WE (absolut) Anteil am Forderergebnis NRW

4.880 22,7 %
387 7.6 %
3.945 52,8 %
9.212 27,0 %

Der hohe Anteil der Region bei der Modernisierungs-
forderung unterstreicht die, angesichts relativ alter und
geschosswohnungsbaulich gepréagter Bestéande, heraus-
ragende Bedeutung der Bau- und Férderaufgabe Moderni-
sierung am Wohnungsmarkt Ruhr. (siehe Abbildung 28)

Abbildung 28: Férderergebnisse Wohnungsmarkt Ruhr 2020-2023 nach
Programmbereichen

Quelle: NRW.BANK 2024, eigene Darstellung
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Die Forderintensitat setzt die fertig gestellten gefoérderten
Wohnungen ins Verhéltnis zu den Baufertigstellungen ins-
gesamt. Im Zehnjahreszeitraum von 2013 bis 2022 lag die
Forderintensitat am Wohnungsmarkt Ruhr bei 11,3 % und
damit klar tber dem Landesdurchschnitt von 8,7 %. Die
Unterschiede innerhalb der Region sind dabei erheblich
und lassen kein klares raumliches Muster erkennen: Die
hdchsten Forderintensitaten weisen Unna (26,5 %) und
Duisburg (26,2 %) auf, wahrend die Gemeinden Alpen und
Schermbeck Gberhaupt keine Fordertatigkeit verzeichnen
und die Forderintensitat in neun weiteren, tiberwiegend
eher gering verdichteten Kommunen unter 3 % liegt (siehe
Abbildung 29).

Haltern.am See

Bottrop;

Abbildung 29: Férderintensitat auf dem Wohnungsmarkt Ruhr von 2013 bis 2022 (in Prozent)

Quelle: NRW.BANK 2023, eigene Darstellung
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2.3.3 Geforderter Wohnungsbestand

Der Anteil geférderter Wohnungen am gesamten \Woh-
nungsbestand lag auf dem Wohnungsmarkt Ruhr im Jahr
2022 noch bei 5,8 % und damit knapp Uber dem Landes-
durchschnitt von 5,3 %. Innerhalb der Region bewegen
sich die Anteile zwischen 0,4 % in der Gemeinde Alpen und
10,7 % in Oer-Erkenschwick. Auch wenn die Anteile in den
starker geschosswohnungsbaulich gepragten Grof3stéadten
der Region tendenziell héher sind, fallt auf, dass die Anteile
in einer Reihe der kreisfreien Stadte (Milheim an der Ruhr,
Essen, Herne, Hagen) unterhalb des regionalen Durch-
schnitts liegen (siehe Abbildung 30).

‘Schermbeck

Datteln

Ferten
Recklinghausen

Gladbeck:
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Bottrop] Herne)
(Oberhausent

Rheinberg:
Kamp-Lintfort:

Dortmund

Holzwickede - Frondenberg

Sprockhovel
Gévelsberg’ [ Junter2%

[ 2 bis unter 4%
I 4 bis unter 6%
I 6 bis unter 8 %
Il 8 bis 10,7 %

Abbildung 30: Bestand geforderter Wohnungen auf dem Wohnungsmarkt Ruhr 2022 (in Prozent)

Quelle: NRW.BANK 2023, eigene Darstellung
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Der geforderte Wohnungsbestand am Wohnungsmarkt
Ruhr ist stark ricklaufig. Im Zeitraum 2013 bis 2022 ist er
um 33 % zurtickgegangen. Am stérksten war der Kreis We-
sel mit einem Rickgang um 43,9 % betro [ed. Nach Modell-
rechnung der NRW.BANK wird sich der Riickgang noch
beschleunigen. Bereits bis zum Jahr 2030 wird mit einem
Ruckgang um 38 % gegenliber dem Jahr 2023 gerechnet.
In Herne und Hagen wird mehr als die Halfte der geférder-
ten Wohnungen aus der Bindung fallen. (siehe Abbildung 31)

Hier wirken sich neben schwécheren Férderergebnissen der Vergangenheit auch die
vermehrten vorzeitigen Abldsungen von Forderkrediten in der Niedrigzinsperiode (nun
auslaufende Nachbindungsfristen) und die vor einigen Jahren Jahre teilweise kurzen Be-
legungsbindungen von lediglich 20 Jahren aus.

Verénderung des geforderten
Wohnungsbestandes in Prozent
W N
o O O o
———

W 2013 bis2022  m2023 bis 2030 (Modellrechnung)

Abbildung 31: Prozentuale Verande-
rung des geférderten Wohnungs-
bestands auf dem Wohnungsmarkt
Ruhr 2013-2022 und 2023-2030
(Modellrechnung)

Quelle: NRW.BANK 2023, eigene Dar-
stellung



2.4 Fazit

Mit knapp 2,7 Millionen Wohnungen umfasst der Woh-
nungsmarkt Ruhr im Jahr 2022 29,4 % des Gesamtbestan-
des an Wohnungen in Nordrhein-Westfalen. Mehr als 60 %
der Wohnungen auf dem Wohnungsmarkt Ruhr wurden
vor 1969 gebaut. Dieser Anteil liegt tiber dem nordrhein-
westfélischen Durchschnitt. Der moderate Zuwachs von 1 %
neuer Wohnungen seit dem Jahr 2019 zeigt, dass fur eine
Vitalisierung des Wohnungsmarktes verstérkte Modernisie-
rungsanstrengungen im Bestand unerlésslich sind. Dies gilt
umso mehr vor dem Hintergrund sich ausdi [erenzierender
Anforderungen an adaquaten Wohnraum. Neben der allge-
meinen Pluralisierung von Lebensstilen spielen hier insbe-
sondere die energetische und vor allem die altersgerechte
Ertlichtigung der Bestandswohnungen eine bedeutende
Rolle.

Die Baufertigstellungen auf dem Wohnungsmarkt Ruhr
sind im Vergleich zur vorangegangenen Berichtsperiode
(2017-2019) leicht riicklaufig. Der Anteil der Mehrfamilien-
hauser im Neubau ist sowohl in den kreisfreien Stadten als
auch in den Kreisen gestiegen. Dementsprechend sank der
Anteil an Ein- und Zweifamilienhdusern. Nach einer An-
naherung zwischen den Jahren 2017 und 2019 hat sich die
Bautéatigkeit auf dem Wohnungsmarkt Ruhr im Bereich der
Ein- und Zweifamilienhauser wieder deutlich vom Landes-
trend entfernt. Nur wenige Kommunen erreichen die Bau-
intensitat des Landesdurchschnitts. Die grof3e Di Lerknz im
Segment des Mehrfamilienhausbaus bleibt unverandert
bestehen.

Der hohe Bestand an Wohnraum und dessen Alter fihren
dazu, dass in der Wohnbauférderung fir den Wohnungs-
markt Ruhr traditionell die Modernisierungsférderung eine
hohe Bedeutung hat. Die investorenseitige Nachfrage nach
gefordertem Wohnungsbau hat sich durch die Zinswende
deutlich erhéht. Im Jahr 2023 konnte auf dem Wohnungs-
markt Ruhr ein Forderergebnis auf Rekordniveau verzeich-
net werden.

Die Forderintensitat und der geférderte Wohnungsbestand
unterscheiden sich zwischen den Kommunen des Woh-
nungsmarktes Ruhr erheblich. Ein klares raumliches Muster
zeichnet sich dabei nicht ab. Der Riickgang des Bestandes
geforderter Wohnungen wird sich trotz der zuletzt guten
Forderergebnisse noch beschleunigen. Bereits bis 2030
wird sich der Bestand an geférderten Wohnungen gemaf
Modellrechnung der NRW.BANK auf dem Wohnungsmarkt
Ruhr um 38 % reduzieren.
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3.1 Bevolkerungsentwicklung
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Auf dem Wohnungsmarkt Ruhr leben im Jahr 2022 ins- Im Betrachtungszeitraum von 2017 bis 2022 ist die Bevolkerung auf dem Wohnungsmarkt Ruhr um 0,7 % (34.333 EW)
gesamt etwa 5,1 Millionen Einwohner:innen (EW). Das angestiegen. Die Entwicklung liegt damit unter dem Landesdurchschnitt von 1,3 % (siehe Abbildung 33). Dabei weisen
entspricht rund 28,4 % der Bevolkerung Nordrhein-West- sowohl die Kreise (+0,8 %) als auch die kreisfreien Stadte (+0,6 %) eine stabile Entwicklung auf. Mit Ausnahme der Stadt
falens. Dortmund (593.317 EW) und Essen (584.580 EW) Oberhausen (-0,3 %) werden dabei ausschlieflich positive Bevolkerungsentwicklungen verzeichnet. Die kreisfreien Stadte
sind im Jahr 2022 die bevolkerungsreichsten kreisfreien Dortmund (+1,1 %) und Hagen (+1,1 %) beziehungsweise der Kreis Unna (+,3 %) weisen die groRten Bevoélkerungszuwéachse

Stadte. Bei den Kreisen weist Recklinghausen (619.732 EW) auf. Bei einer erweiterten Betrachtung um die kreisangeh6rigen Kommunen, kdnnen weitere Kommunen mit negativer
die hochste Bevolkerungszahl auf. Demgegeniber zeigen Bevolkerungsentwicklung (bis zu -1,4 % in Recklinghausen), jedoch vereinzelt auch stéarkere Zuwéachse von tber 2 % ver-

sich in der kreisfreien Stadt Bottrop (118.113 EW) bzw. dem  zeichnet werden.22 (siehe Abbildung 34)
Ennepe-Ruhr-Kreis (325.193 EW) die geringsten Einwoh-
nerzahlen. (siehe Abbildung 32)
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Abbildung 32: Bevolkerung auf dem Wohnungsmarkt Ruhr 2017 und 2022
(absolut)

Quelle: ITNRW, eigene Darstellung (Stichtag: 31.12.2017, 31.12.2022)

22 Die Erstaufnahmeeinrichtungen (EAE) in den Stadten Essen und Unna fiihren
dort zu erhéhten Bevolkerungsanstiegen, die allerdings haufig nur von tempora-
rer Dauer sind. Besonders in der Stadt Unna fiihren die hohen Fluchtbewegun-
gen im Jahr 2022, aufgrund der relativ kleinen Gesamtbevélkerung zu einem
hohen relativen Bevolkerungsanstieg. Fur die Stadt Unna mussten dariiber
hinaus Korrekturen in der Bevdlkerungsstatistik vorgenommen werden, die sich
wesentlich auf den Bevolkerungsanstieg in den Jahren 2018 und 2019 auswirken.
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Aufgrund der besonders dynamischen Bevolkerungsentwicklung im Jahr 2022 erfolgt fur dieses Jahr nochmals eine
separate Betrachtung (siehe Abbildung 33). Dabei wird deutlich, dass der zuvor beschriebene Bevolkerungszuwachs zu
groRen Teilen auf das Jahr 2022 zurtickzufiihren ist. Die Bevdlkerungsentwicklung fir die Jahre 2017 bis 2021 fallt Gber-
wiegend negativ aus. Zuwachse gab es in diesem Zeitraum nur vereinzelt, wobei Hagen fir diesen Zeitraum den héchsten
Bevdlkerungszuwachs aufzeigt (+0,5 %). Viele kreisfreie Stadte und Kreise verzeichnen hier Bevolkerungsriickgange. Am
groften fallen diese in Oberhausen (-1,3 %) aus. Im Jahr 2022 kann hingegen fiir alle kreisfreien Stadte, Kreise sowie auch
alle kreisangehdrigen Kommunen eine positive Bevolkerungsentwicklung festgestellt werden.
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Abbildung 33: Bevolkerungsentwicklung auf dem Wohnungsmarkt Ruhr
2017 bis 2021, 2021 bis 2022 und 2017 bis 2022 (in Prozent, gerundet auf
eine Nachkommastelle)

Quelle: ITNRW, eigene Darstellung (Stichtag: 31.12.2017, 31.12.2021, 31.12.2022)



Es ist anzunehmen, dass dies grotenteils auf Fluchtbe-
wegungen zurtickzufuihren ist, die u. a. durch den Krieg in
der Ukraine ausgel6st wurden. Die groRten Bevolkerungs-
zuwéchse in diesem Jahr lassen sich in der kreisfreien Stadt
Duisburg (+1,4 %) beziehungsweise dem Kreis Unna (+1,5
%) verorten. Auf dem Wohnungsmarkt Ruhr flhrt dies zu
einem Bevolkerungsanstieg von rund 1 %. Dabei liegt die
Zuwachsrate in den Kreisen (+1,2 %) geringfugig hoher als
in den kreisfreien Stadten (+0,9 %).

Abbildung 34: Bevolkerungsentwicklung auf dem Wohnungsmarkt Ruhr 2017 bis 2022
(in Prozent)

Quelle: ITNRW, eigene Darstellung (Stichtag: 31.12.2017, 31.12.2022)
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3.1.1 Veranderung der Altersstruktur

Die individuellen Anforderungen an den Wohnraum werden wesentlich durch das Alter
bzw. die Lebensphase der Menschen bestimmt. Die Altersstruktur der Bevolkerung weist
demzufolge eine besondere Relevanz fur die Nachfrage auf dem Wohnungsmarkt auf und
wird im Folgenden genauer betrachtet.

Insgesamt lasst sich ein kommunenibergreifendes Muster hinsichtlich der Bevolkerungs-
struktur und -entwicklung in den Altersgruppen erkennen. Dabei weisen im Jahr 2022 die
Kreise eine tendenziell leicht altere Bevodlkerungsstruktur auf als die kreisfreien Stadte,

wahrend die Gesamtheit des Wohnungsmarktes Ruhr den Landesdurchschnitt widerspie-
gelt. (siehe Abbildung 35)
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Im Betrachtungszeitraum von 2019 bis 2022 zeigen sich Zuwéachse und Riickgénge in den
einzelnen Altersgruppen grofitenteils einheitlich, wobei deren Auspragung durchaus va-
riiert. Mit 5 % ist die Gruppe der unter 18-J&hrigen auf dem Wohnungsmarkt Ruhr stéarker
gewachsen als im landesweiten Durchschnitt +3,8 %. Dabei kdnnen in allen kreisfreien
Stadten und Kreisen positive Entwicklungen verzeichnet werden. Diese Entwicklung ist,
aufgrund sinkender Geburtenzahlen (vgl. Kapitel 3.1.2), vor allem auf eine verstarkte Zu-
wanderung zurlickzufiihren. Die Gruppe der 25- bis unter 45-J&hrigen ist auf dem Woh-
nungsmarkt Ruhr um 4,7 % angestiegen, wobei die kreisfreien Stadte (+5,2 %) héhere
Bevdlkerungszuwachse verzeichnen kdnnen als die Kreise (+2,1 %). Diese Altersgruppe ist
allgemein durch die Lebensphase des familidren Zusammenlebens gepragt, was, unter
Berticksichtigung der zunehmenden Anzahl der Kinder und Jugendlichen, unter anderem
auch einen Anstieg der Zahl der Familien nahelegt.

Abbildung 35: Bevolkerung auf dem
Wohnungsmarkt Ruhr nach Alters-
klassen 2022 (in Prozent)

Nordrhein-Westfalen
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Die Gruppe der 18- bis unter 25-Jahrigen ist dagegen auf dem Wohnungsmarkt Ruhr um
8,4 % geschrumpft. Der Bevdlkerungsriickgang in dieser Gruppe fallt auch im Landes-
vergleich (-5,4 %) uberdurchschnittlich stark aus. Die Kreise (-12,1 %) sind dabei deutlich
starker von den Verlusten betro [ed als die kreisfreien Stadte (-6,5 %). Diese Altersgruppe
ist traditionell durch eine hohe Anzahl von Ausbildungswandernden geprégt, weshalb ihr
eine besondere Bedeutung im Hinblick auf die Haushalteneugriindungen zugeschrieben
werden kann. Ein positiver Einfluss der groRen Universitaten der Region (Universitat Duis-
burg-Essen, Ruhr-Universitat Bochum, Technische Universitdt Dortmund) kann aus den
vorliegenden Daten statistisch nicht abgeleitet werden. Stattdessen sind die kreisfreien
Stadte im Osten des Wohnungsmarktes Ruhr in geringerem Malf3e von den Bevolkerungs-

rickgéngen dieser Altersgruppe betro [ed als jene im Westen.

Duisburg

04
0,6
-2,2
73
-6,9
50

[ o7

Gelsenkirchen

04
16
-3,2
37
-8,0
71

| BK]

Hamm
34
09
-1,5
2,4
-0,4
22

1 05

Kreisfreie Stadte

21
0,6
-31
52
-6,5
5,0

| os

-16,1

-16,7

-12,

Oberhausen

0,3
21
-38
4,0
54

00

Herne

02
-0,2
-30
28
0,2
6,9

| o6
Kreis Wesel
51
37
40
42
46

| BE

Kreise
4.8
*4
-38
21
1
438

Il 09

Mulheim an der Ruhr
49
-0,6
-3,1
79
-6,8

-5,6

Kreis Recklinghausen

2,3
33
-39
-05
-10,6
59

H oo

Wohnungsmarkt Ruhr

29
11
33
47
84
50

I o7

53

Wahrend die Entwicklung der Altersgruppe der 45- bis unter 65-Jéhrigen auf dem Woh-
nungsmarkt Ruhr (-3,3 %) durchweg negativ ausféllt, zeigt sich bei den 65- bis unter
80-Jahrigen ein di Lerknzierteres Bild. Die kreisfreien Stadte (+0,6 %) zeigen mehrheitlich
Entwicklungen dieser Altersklasse von -1% bis 1 %. Die Kreise (+2,4 %) weisen hingegen
ausschlie3lich Bevolkerungszuwéchse auf, was auf dem Wohnungsmarkt Ruhr zu einem
Zuwachs von 1,1 % fuhrt. Die Gruppe der Uiber 80-Jahrigen ist auf dem Wohnungsmarkt
Ruhr derweil um 2,9 % angestiegen. Auch in dieser Altersgruppe verzeichnen die Kreise
(+4,8 %) hohere Zuwachsraten als die kreisfreien Stadte (+2,1 %). Der mehrheitliche Anstieg
der Altersgruppe der 65- bis unter 80-Jahrigen sowie die positive Entwicklung der tber
80-Jahrigen machen den zunehmenden Bedarf an barrierefreiem bzw. altengerechtem
Wohnraum deutlich, um der alteren Bevolkerung mdéglichst lange selbstbestimmtes Woh-
nen zu ermadglichen. (siehe Abbildung 36)
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Abbildung 36: Bevolkerungsent-
wicklung auf dem Wohnungsmarkt
Ruhr nach Altersklassen 2019 bis
2022 (in Prozent)

Quelle: ITNRW, eigene Darstellung
(Stichtag: 31.12.2019, 31.12.2022)
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3.1.2 Nattirliche Bevolkerungsentwicklung und
Wanderung

Die Bevolkerungsentwicklung ist das Resultat der naturli-
chen Bevolkerungsentwicklung (Geburten und Sterbefélle)
sowie der Wanderungsbewegungen (Fort- und Zuziige). Im
Folgenden werden die Entwicklungen der beiden Einfluss-
faktoren im Betrachtungszeitraum von 2017 bis 2022 naher
betrachtet.

Naturliche Bevolkerungsentwicklung

Die naturliche Bevolkerungsentwicklung zeigt fur alle kreisfrei-
en Stadte und Kreise des Wohnungsmarktes Ruhr negative
Salden aus Geburten und Sterbeféllen (siehe Abbildung 37).

Die Kreise (-27,8 je 1.000 EW) sind von dieser Entwicklung
etwas starker betro [ed als die kreisfreien Stadte (-19,6 je
1.000 EW). Der Wohnungsmarkt Ruhr (-22,4 je 1.000 EW)
hat damit im landesweiten Vergleich (-14,8 je 1.000 EW)
einen starkeren naturlichen Bevolkerungsriickgang zu ver-
zeichnen. Die negative natirliche Bevolkerungsentwick-
lung ist Ausdruck eines fortschreitenden demografischen
Wandels, der durch die zunehmenden Geburtendefizite der
letzten Jahre deutlich verstarkt wird. Dabei ist besonders
das Jahr 2022 au [&llig, in dem das Geburtendefizit dufl3erst
grol’ ausféllt (siehe Abbildung 38).
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Wanderungsbewegungen

Im Gegensatz zur natirlichen Bevolkerungsentwicklung,
weisen alle kreisfreien Stadte und Kreise auf dem Woh-
nungsmarkt Ruhr positive Salden aus den Zu- und Fortzu-
gen auf (siehe Abbildung 37). Die Kreise (+30 je 1.000 EW)
sind auch von dieser Entwicklung etwas starker betro [ed
als die kreisfreien Stadte (+24,5 je 1.000 EW). Die Stadt
Herne (+56,2 je 1.000 EW) weist mit Abstand den gréRten
relativen Zuwachs durch Migration auf. Besonders im Jahr
2022 ist auf dem Wohnungsmarkt Ruhr ein sehr hoher
Wanderungssaldo zu verzeichnen (siehe Abbildung 38).

Abbildung 37: Naturliche Bevolkerungsentwicklung, Wanderungssaldo und
Gesamtsaldo je 1.000 EW auf dem Wohnungsmarkt Ruhr 2017 bis 2022



Dies begriindet den bereits beschriebenen Bevolkerungszuwachs auf dem Wohnungs-
markt Ruhr (vgl. Kapitel 3.1). Dieses Wachstum ist sehr wahrscheinlich zu groRen Teilen auf
den Krieg in der Ukraine und dem damit verbundenen Anstieg der Anzahl von Gefllichte-
ten zurtckzufuhren. Fur die kommenden Jahre kann daher nicht von einem ahnlich hohen
Wanderungssaldo ausgegangen werden.

Gesamtbevolkerung

In allen kreisfreien Stadten und Kreisen zeigen sich negative natiirliche Bevoélkerungssal-
den sowie positive Wanderungssalden. Innerhalb des Betrachtungszeitraumes von 2017
bis 2022 kompensieren die hohen Wanderungsgewinne in den meisten Féllen die natrli-
chen Bevolkerungsverluste (siehe Abbildung 37). Die meisten kreisfreien Stadte und Kreise
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weisen eine stabile Bevolkerungsentwicklung auf. Insgesamt ist der Bevolkerungszuwachs
in den kreisfreien Stadten (+4,8 je 1.000 EW) geringfligig groRer als in den Kreisen (+3,5
je 1.000 EW). Die Bevolkerungsentwicklung auf dem Wohnungsmarkt Ruhr (+4,4 je 1.000
EW) liegt aufgrund der hohen Diskrepanz der natiirlichen Bevolkerungsentwicklung auch
in diesem Fall unter dem Landesdurchschnitt (+13,4 je .000 EW).

Diesbeziiglich gilt es jedoch zu beachten, dass die positive Gesamtentwicklung vor allem
aus den hohen Wanderungsgewinnen im Jahr 2022 resultieren. Bis einschlieBlich des Jah-
res 2021 ist der Wanderungssaldo auf dem Wohnungsmarkt Ruhr zwar positiv ausgefallen,
konnte jedoch die negative natirliche Bevolkerungsentwicklung nicht kompensieren. (sie-
he Abbildung 38)

Abbildung 38: Naturliche Bevolkerungsentwicklung, Wanderungssaldo und
Gesamtsaldo auf dem Wohnungsmarkt Ruhr 2017 bis 2022 (absolut)

Quelle: ITNRW, eigene Darstellung (Stichtag: 31.12.2017, 31.12.2022)

55



3.2 Bevolkerungsvorausberechnung

Ausgehend vom Bevdlkerungsbestand werden kiinftige demografische Entwicklungen im  Zur Abschéatzung kinftiger Wohnungsbedarfe auf dem Wohnungsmarkt Ruhr wird die
Voraus berechnet. Daflir werden Annahmen bezuglich der Entwicklung der Geburtenhdu-  Bevolkerungsvorausberechnung von IT.NRW fur das Land Nordrhein-Westfalen heran-
figkeit, der Sterblichkeit sowie der Zu- und Fortziige getro [ed. Diese Annahmen basieren  gezogen. Diese gibt Auskunft tiber die mdgliche Bevolkerungsentwicklung fir die Jahre
auf der Beurteilung der Entwicklung dieser drei Komponenten in den vergangenen Jahren. 2021 bis 2050. Bevolkerungsvorausberechnungen sind regelmagig im Kontext aktueller

Die fiir das Kapitel 3.2 herangezogenen Daten beziehen sich jeweils auf den Stichtag 1. Entwicklungen einzuordnen. Fiir die Bevdlkerungsvorausberechnung von ITNRW wurden
Januar eines Jahres. die Entwicklungen der Jahre 2017 bis 2020 herangezogen.
102
Abbildung 39: Bevolkerungsvorausberechnung fiir den Wohnungsmarkt g
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3.2.1 Vorausberechnete Bevolkerung

Im Betrachtungszeitraum zwischen 2021 und 2050 wird
geman Bevdlkerungsvorausberechnung fir den Woh-
nungsmarkt Ruhr ein Bevolkerungsriickgang von 182.855
Personen (-3,6 %) ermittelt. Die Bevélkerungsschrumpfung
liegt damit deutlich tber dem Landestrend Nordrhein-
Westfalens (-1,7 %). Im Rahmen der vorangegangenen
Bevdlkerungsvorausberechnung fur den Zeitraum 2018 bis
2040 wurde von IT.NRW fir das Bezugsjahr 2040 ein Be-
volkerungsriickgang von -2,2 % ermittelt. Demgegeniber
wird in der aktuellen Bevodlkerungsvorausberechnung (2021
bis 2050) fir dasselbe Bezugsjahr eine vergleichbare Ent-
wicklung (-2,4 %) erwartet. (siehe Abbildung 40a)

Die vorausberechneten Bevolkerungsabnahmen werden

in unterschiedlicher Intensitat alle kreisfreien Stadte und
Kreise des Wohnungsmarktes Ruhr betre [en. Dabei ist die
errechnete Bevolkerungsentwicklung fur die Stéadte Herne
(-0,2 %), Essen (-0,5 %) und Dortmund (-0,6 %) trotz ge-
ringer Abnahme noch als stabil einzustufen. Der hochste
Bevolkerungsverlust wird fur den Kreis Wesel angegeben
(-6,9 %).
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Bei den kreisangehdrigen Kommunen wird der héchste
Bevolkerungsriickgang fir die Stadt Recklinghausen (-16,1 %)
vorausberechnet. Die einzige kreisangehdrige Kommune,
fur die bis zum Jahr 2050 ein leichter Bevolkerungszu-
wachs erwartet wird, ist die Stadt Schwelm (+1,6 %) im
Ennepe-Ruhr-Kreis. (siehe Abbildung 40b)
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Abbildung 40a: Bevolkerungsvor-
ausberechnung fiir den Wohnungs-
markt Ruhr und Nordrhein-West-
falen 2021 bis 2050 Teil 1

Quelle: ITNRW, eigene Darstellung
(Stichtag jeweils 01.01.)
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Abbildung 40b: Bevolkerungsvor-
ausberechnung fiir den Wohnungs-
markt Ruhr und Nordrhein-West-

falen 2021 bis 2050 Teil 2

Quelle: ITNRW, eigene Darstellung

(Stichtag jeweils 01.01.)
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Im landesweiten Vergleich wird die Spanne der vorausberechneten Bevdlkerungsverluste
und -zunahmen groRer (siehe Abbildung 41). Die grofiten Bevolkerungsverluste innerhalb
des Landes Nordrhein-Westfalen werden hierbei fur den Kreis Hoxter mit -14,3 % (-20.043
Personen) angegeben Die grote Bevolkerungszunahme mit 8,8 % bis 2050 wird fur die
kreisfreie Stadt Bonn (+28.983 Personen) ermittelt weitere positive Bevolkerungsentwick-
lungen werden fir Kommunen der Rheinschiene erwartet.

[ unter-10%
[ -10 bis unter -5 %
I -5 bisunter 0%
B 0 bisunter5%
Il ab5bis8,8%

3.2.2 Vorausberechnete Altersstruktur

Die vorausberechnete Altersstruktur der Bevdlkerung auf dem Wohnungsmarkt Ruhr gibt
Hinweise auf die Wohnungsbedarfe der jeweiligen Zielgruppe und den daraus resultieren-
den Bedarfen an wohnraumbezogener Infrastruktur. So werden beispielsweise von den
alteren Alterskohorten vermehrt barrierefreie oder -reduzierte Wohnungen nachgefragt,
die gleichzeitig eine glnstige fulRlaufige Erreichbarkeit zu grundzentralen Einrichtungen
der Daseinsvorsorge wie Nahversorgungszentren oder auch medizinischen Angeboten
sicherstellen.

Abbildung 41: Vorausberechnete Bevdlkerungsentwicklung fur den
Wohnungsmarkt Ruhr und Nordrhein-Westfalen 2021 bis 2050 (in Pro-
zent)

Quelle: ITNRW, eigene Darstellung (Stichtag jeweils 01.01.)



Auf dem Wohnungsmarkt Ruhr wird lediglich fur eine Alterskohorte eine positive Wachs-
tumstendenz vorhergesagt. Mit Blick auf die absoluten Zahlen in Abbildung 42 wird in der
Altersgruppe 80 Jahre und alter ein Anstieg von fast 155.000 Personen (+41,5 %) im Zeit-
raum von 2021 bis 2050 erwartet. Bei der Gruppe der unter 18-Jahrigen (+0,4 %) sowie
der 18- bis unter 25-Jéhrigen (-0,1 %) kann die ermittelte Entwicklung als stabil eingestuft
werden. Der gro3te Bevolkerungsrickgang wird mit knapp 250.000 Personen (-16,9 %)

in der Altersgruppe der 45- bis unter 65-Jahrigen erwartet. Weitere Riickgéange werden
in den Alterskohorten der 25- bis unter 45-Jahrigen (-4,8 %) sowie bei den 65- bis unter
80-Jahrigen (-3,9 %) vorausberechnet.
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In der direkten Gegeniberstellung zwischen dem Wohnungsmarkt Ruhr und dem Land
Nordrhein-Westfalen wird deutlich, dass fiir Nordrhein-Westfalen starkere Verluste in den
jingeren Altersgruppen errechnet werden. Sowohl in der Gruppe der unter 18-Jéhrigen
(-2,8 %) als auch bei den 18- bis unter 25-Jahrigen (-4,4 %) werden Bevolkerungsriick-
gange erwartet. Demgegeniiber steht auf Landesebene eine Zunahme der Bevdlkerung in
der Alterskohorte der 65- bis unter 80-Jahrigen. Gemal Bevoélkerungsvorausberechnung
wird in der Alterskohorte 80 Jahre und &lter sogar eine deutliche Bevdlkerungszunahme
vorausberechnet (+57,2 %).

Abbildung 42: Bevolkerungsvorausberechnung nach Altersgruppen fiir den Wohnungsmarkt Ruhr
2021 bis 2050 (absolut)

Quelle: ITNRW, eigene Darstellung (Stichtag jeweils 01.01.)
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Auf dem Wohnungsmarkt Ruhr unterscheiden sich die Entwicklungen zwischen den kreisfreien Stadten und den Kreisen.
In den beiden Alterskohorten bis unter 25 Jahre werden vor allem in den kreisfreien Stadten Bevolkerungszuwéachse vo-
rausberechnet, wohingegen in den Kreisen eher mit Bevolkerungsabnahmen innerhalb dieser Altersgruppen zu rechnen
ist. Fur die Alterskohorte 80 Jahre und alter werden umgekehrte Entwicklungstendenzen erwartet. In dieser Altersgruppe

werden vor allem fir die Kreise hohe Bevdlkerungszunahmen erwartet. (siehe Abbildung 43)
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Die Alterspyramiden in Abbildung 44 zeigen die absoluten
Zahlen fur das jeweilige Lebensjahr und die beiden Be-
trachtungszeitpunkte 2021 und 2050 fur die kreisfreien
Stadte und Kreise des Wohnungsmarktes Ruhr.

Abbildung 43: Bevélkerungsvorausberechnung nach Altersgruppen fir die
kreisfreien Stadte und Kreise des Wohnungsmarktes Ruhr 2021 bis 2050
(in Prozent)

Quelle: ITNRW, eigene Darstellung (Stichtag jeweils 01.01.)



Abbildung 44: Alterspyramiden fur
die kreisfreien Stadte und Kreise
des Wohnungsmarktes Ruhr 2021
und 2050

Quelle: ITNRW, eigene Darstellung -
Hinweis: Verwendung abweichender
Intervalle zur Darstellung der Einwoh-
ner:innenzahl fir den Wohnungsmarkt
Ruhr und Nordrhein-Westfalen (Stichtag
jeweils 01.01.)
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3.3 Haushalte

3.3.1 Aktuelle Zahlen und Entwicklung der Haushalte

Die Entwicklung der Privathaushalte ist ein wichtiger Indikator zur Einschatzung und
Planung von Wohnungsbedarfen. Ein Haushalt ist jede Personengemeinschaft, die zu-
sammenwohnt und gemeinsam wirtschaftet. Dazu zahlen auch alleinwohnende und
-wirtschaftende Personen. Die Wohnflachenbedarfe fiir Einpersonen- und Mehrpersonen-
haushalte unterscheiden sich stark. Daher wird flr eine Bedarfsabschatzung auch eine

Di [erknzierung nach HaushaltegroRen bendtigt.

Wie im Funften Regionalen Wohnungsmarktbericht bildet fir den vorliegenden Woh-
nungsmarktbericht der Zensus aus dem Jahr 2011 die Grundlage der Datensammlung.
Neuere Bestandszahlen wird es erst nach Abschluss und Auswertung der Zensuserhebung
aus dem Jahre 2022 geben. Diese Daten lagen zum Zeitpunkt der Erarbeitung des vor-
liegenden Wohnungsmarktberichts noch nicht vor. Bis dahin miissen Haushaltezahlen und
-strukturen Uber komplexe Haushaltegenerierungsverfahren unter Zugrundelegung der

. . Haushalte in Prozent
Stadt | Kreis | Region

Bevdlkerungszahlen oder Représentativerhebungen modellhaft ermittelt werden. Dazu
dient der Mikrozensus als gesetzlich geregelte reprasentative Befragung von Haushalten
in Deutschland. Da es sich bei der Modellrechnung um eine Hochrechnung handelt, sind
gewisse Abweichungen zu den tatsachlichen Haushaltezahlen unvermeidbar. In Abbildung
45 sind die Anteile der Privathaushalte nach Personenzahl an allen Privathaushalten auf
dem Wohnungsmarkt Ruhr 2021 dargestellt.

Auf dem Wohnungsmarkt Ruhr weisen im Jahr 2021 die Einpersonenhaushalte mit fast 43 %
den groliten Anteil auf. Mit Ausnahme des Kreises Wesel bilden Einpersonenhaushalte in
allen Kreisen und kreisfreien Stadten die groRte Haushaltegruppe. Die Verteilung in den
kreisfreien Stadten hat sich im Vergleich zum Funften Regionalen Wohnungsmarktbericht
nicht wesentlich verandert. Neben den Kreisen Unna und Wesel liegt die Anzahl der Ein-
personenhaushalte bei den kreisfreien Stadten weiterhin nur in Bottrop und Hamm unter
der 40 %-Marke.

Abbildung 45: Anteile der Privathaushalte nach Personenzahl an allen
rivathaushalten auf dem Wohnungsmarkt Ruhr 2021 (in Prozent)

mit 1 Person mit 2 Personen mit 3 Personen mit 4 und mehr Personen
Duisburg 42,6 337 10,9 12,8
Oberhausen 472 315 11,5 99
Mulheim an der Ruhr 41,3 36,8 10,8 11
Bottrop 374 372 14,0 11,6
Essen 452 33,6 11,3 10,0
Gelsenkirchen 43,6 32,8 10,0 13,6
Herne 43,0 339 124 10,7
Bochum 49,8 30,9 91 10
Hagen 42 330 131 11,8
Dortmund 48,0 3.4 101 10,5
Hamm 388 321 13,7 15,5
Kreis Wesel 355 39, 131 123
Kreis Recklinghausen 414 357 121 10,8
Ennepe-Ruhr-Kreis 409 35,9 12,0 11,3
Kreis Unna 379 36,3 12,9 12,9
Wohnungsmarkt Ruhr 429 34,2 11,5 11,4
Nordrhein-Westfalen 412 344 11,9 125



3.3.2 Haushaltemodellrechnung Wie schon bei der Vorausberechnung der Bevolkerungszahlen ermittelt wurde, kann auch
Als Grundlage fur die Modellrechnung wurden die Ergebnisse des Mikrozensus der Jahre bei den Haushaltezahlen fir keinen Kreis und keine kreisfreie Stadt auf dem Wohnungs-
2018 und 2019 sowie der aktuellen Bevolkerungsvorausberechnung herangezogen, die die  markt Ruhr eine positive Entwicklung festgestellt werden. Die Stadt Gelsenkirchen und der

derzeitigen Haushaltestrukturen bzw. die zukiinftig zu erwartende demografische Ent- Kreis Recklinghausen weisen einen Riickgang der Haushaltezahlen von mehr als 5 % auf.
wicklung in Nordrhein-Westfalen abbilden. In Abbildung 46 und Abbildung 47 wird die Fur den Wohnungsmarkt Ruhr wird bis zum Jahr 2050 insgesamt eine Schrumpfung um
aktuelle Modellrechnung fiir den Zeitraum von 2021 bis 2050 dargestellt. mehr als 74.000 Haushalte vorausberechnet.

Bei der Haushaltemodellrechnung wird ausschlieflich eine sogenannte konstante Variante  Landesweit werden lediglich fir insgesamt fiinf Kreise und kreisfreie Stadte Zuwachse von

berechnet. Hierzu wird die durchschnittliche HaushaltegroRe je Haushaltetyp als Mittel- Uber 5 % erwartet, wohingegen bei sieben Kreisen und kreisfreien Stadten Riickgénge von
wert der Jahre 2018 und 2019 errechnet und fir jedes Jahr im Modellzeitraum konstant mehr als 5 % vorausberechnet wurden. Insgesamt wird die Entwicklung der Haushalte-
gehalten. Es wird somit unterstellt, dass sich die Haushaltebildungsprozesse entsprechend  zahlen bis zum Jahr 2050 im gesamten Bundesland Nordrhein-Westfalen mit 0,2 % noch
der Entwicklung in den Jahren 2018 und 2019 kinftig auch konstant fortsetzen. stabil sein.

St o region Fashale  Veranderung der Hausaltzanien | GRS Enickung 202t 11rIino o e

is 2025 bis 2030 bis 2035 bis 2040 bis 2045 bis 2050 2050 2050 in Prozent freien Stadte und Kreis des Woh-

Duisburg 246,500 -2.500 -5.000 -6.500 -6.700 -6.400 -7100 239.400 29 nungsmarktes Ruhr 2021 bis 2050

Oberhausen 109.500 -1.000 -2.200 -3.000 -3.300 -3.500 -4.500 105.000 -1 Guelle: ITNRW, eigene Berechnung und

Miilheim an der Ruhr 86.300 -100 -700 -1400 -1500 -1.300 -1.400 84.900 -1,6 Darstellung - Basis: Haushaltsmodell-

Bottrop 57.000 0 -200 -500 -500 500 1000 56.000 qg  Cehnung TR (Stehtag 01012021)

Essen 305.400 -1.900 -3.900 -5.100 -4.300 -2.800 -2.500 302.900 -0,8

Gelsenkirchen 128.500 -2.000 -4100 -5.600 -6.100 -6.300 -7.200 121.300 5,6

Herne 79100 -400 -800 -1.000 -800 -500 -500 78.600 -0,6

Bochum 197.200 -1.300 -3.500 -4.600 -4,000 -3.200 -3.500 193.700 18

Hagen 94.100 -900 -1.800 -2.500 -2.700 -2.700 -3.200 90.900 34

Dortmund 313.600 -700 -2100 -3.000 -1.800 -100 -300 313.300 -01

Hamm 84.100 -200 -400 -600 -600 -800 -1.400 82.700 1,7

Kreis Wesel 221.900 -200 -1.500 -3.300 -4.800 -6.800 -10.200 211.700 -4.6

Kreis Recklinghausen 310.400 -2.000 -5.100 -8.000 -9.800 -12.300 -16.500 293.900 -53

Ennepe-Ruhr-Kreis 163.300 -1100 -2.900 -4.500 -5.100 -5.900 -7.600 155.700 -47

Kreis Unna 188.700 -700 -1.800 -3.000 -4100 -5.300 7400 181.300 -39

Wohnungsmarkt Ruhr 2.585.600 -15.000 -36.000 -52.600 -56.100 -58.400 -74.300 2.511.300 2,9

Nordrhein-Westfalen 8.899.100 13.000 6.100 3.800 33.700 53.800 19.000 8.918.100 0.2
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Abbildung 47: Vorausberechnete
Entwicklung der Haushaltezahlen in
Nordrhein-Westfalen 2021 bis 2050
(in Prozent)

Quelle: ITNRW, eigene Berechnung und
Darstellung - Basis: Haushaltsmodellrech-
nung fir NRW (Stichtag 01.01.2021)

[J unter-5%
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[ -2 bis unter 0%
[ 0 bis unter 5%
Il b 5bis 10,7 %

Wird nun die kiinftige Entwicklung nach Haushaltegréien
betrachtet, so wird fuir den Wohnungsmarkt Ruhr bis 2050
eine Abnahme der Einpersonenhaushalte um 0,9 % vor-
ausberechnet. Fir das gesamte Bundesland ist noch eine
Zunahme um 3,7 % zu erwarten. Zunehmende Zahlen von
Einpersonenhaushalten sind auf dem Wohnungsmarkt
Ruhr lediglich in Bottrop und Hamm (beide +2,8 %), im
Kreis Wesel (+1,0 %) und in Dortmund (+0,9 %) zu erwarten.
Im Kreis Unna ist die Anzahl der Einpersonenhaushalte im
Jahr 2050 gleichbleibend zu denen im Jahr 2021, (siehe
Abbildung 48)



Stadt | Kreis | Region

Duisburg
Oberhausen

Mulheim an der Ruhr
Bottrop

Essen

Gelsenkirchen

Herne

Bochum

Hagen

Dortmund

Hamm

Kreis Wesel

Kreis Recklinghausen
Ennepe-Ruhr-Kreis
Kreis Unna
Wohnungsmarkt Ruhr
Nordrhein-Westfalen

private Haushalte

2021
Anzahl

246.500
109.500
86.300
57000
305.400
128.500
79100
197.200
94100
313.600
84100
221.900
310400
163.300
188.700
2.585.600
8.899.100

2050

Anzahl
239.400
105.000
84.900
56.000
302.900
121.300
78.600
193.700
90.900
313.300
82.700
211.700
293.900
155.700
181.300
2.511.300
8.918.100

davon Einpersonenhaushalte

2021

Anzahl Prozent
105100 42,6
51.700 47,2
35.600 41,3
21.300 374
138.000 45,2
56.000 43,6
34.000 430
98.300 49,8
39.600 421
150.500 48,0
32.600 38,8
78.800 8515
128.400 414
66.800 40,9
71500 379
1.108.200 429
3.665.700 41,2

2050

Anzahl
103100
50.700
35.500

21.900
136.700
52.700
33.900
96.900
38.400
151.900
33.500
79.600
126.300
65.400
71500
1.098.000
3.799.600

Prozent
431
48,3
41,8
39,1
451
434
431
50,0
42,2
48,5
405
376
43,0
42,0
394
437
42,6

Veranderung der
Einpersonenhaushalte

2021 bis 2050
Anzahl Prozent
-2.000 -1,9
-1.000 -1,9
-100 -03
600 2,8
-1.300 -09
-3.300 -5,9
-100 -0,3
-1.400 -4
-1.200 -30
1400 09
900 28
800 1,0
-2.100 -1,6
-1.400 -2
0 0,0
-10.200 -0,9
133.900 37

67

Abbildung 48: Vorausberechnete Entwicklung der Einpersonen-
haushalte auf dem Wohnungsmarkt Ruhr 2021 bis 2050

Quelle: ITNRW, eigene Berechnung und Darstellung - Basis: Haushaltemo-
dellrechnung fiir NRW (Stichtag 01.01.2021)
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Wie Abbildung 49 zu entnehmen ist, sind die Zahlen und Anteile fir Haushalte mit vier
und mehr Personen auf dem gesamten Wohnungsmarkt Ruhr ricklaufig (-2,9 %). Auf Lan-
desebene ist hier mit +0,2 % eine stabile Entwicklung zu beobachten. Insgesamt bleibt die
durchschnittliche HaushaltegrofRe bis zum Jahr 2050 weitestgehend stabil.
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33.500 10,8 31600
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295500 11,4 285.400
1110100 125 1.052.000
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-300 -5,6
300 -0,6
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Abbildung 49: Vorausberechnete Entwicklung der
Haushalte mit vier und mehr Personen auf dem
Wohnungsmarkt Ruhr 2021 bis 2050

Quelle: ITNRW, eigene Berechnung und Darstellung - Basis
Haushaltemodellrechnung fiir NRW (Stichtag 01.01.2021)



3.4 Soziotkonomische Indikatoren

3.4.1 Verfugbares Einkommen der privaten Haushalte
Das Einkommen, das privaten Haushalten fur Konsum, In-
vestitionen oder zu Sparzwecken zur Verfugung steht,
setzt sich aus Arbeitnehmerentgelt, Transferleistungen
und Einkommen aus Vermogen und/oder selbststandiger
Arbeit nach Abzug von Steuern und Sozialbeitrdgen zu-
sammen.23 Es ist als Indikator fir die finanziellen Verhalt-
nisse der Bevdlkerung zu verstehen, wobei die regionale
Preisentwicklung und unterschiedliche Lebenshaltungskos-
ten dabei unbertcksichtigt bleiben. Im Jahr 2021 liegt das
durchschnittliche verfigbare Einkommen auf dem Woh-
nungsmarkt Ruhr bei 21.733 Euro pro Person und ist damit
rund 9 % geringer als der Landesdurchschnitt von 23.812
Euro. Intraregional zeigt sich dabei eine Spannweite von
17.924 Euro in Gelsenkirchen bis 25.642 Euro im Ennepe-
Ruhr-Kreis (siehe Abbildung 50).

Im Ennepe-Ruhr-Kreis steht in den Jahren 2017 bis 2021
durchweg das hochste verfuigbare Einkommen pro Einwoh-
ner:in zur Verfugung, die Entwicklung ist mit einem Zu-
wachs von 9,5 % im Betrachtungszeitraum jedoch weniger
dynamisch als in den anderen Kreisen und den kreisfreien
Stadten. Bottrop hat mit 13,7 % in diesem Zeitraum die
hdchste Steigerungsrate beim verfligbaren Einkommen zu
verzeichnen, dicht gefolgt von Duisburg und Oberhausen.
Fur den gesamten Wohnungsmarkt Ruhr kann eine Steige-
rungsrate von 11,9 % festgestellt werden.

(siehe Abbildung 51)

23 Durch die Verwendung der Primardaten des Arbeitskreises Volkswirtschaft-
liche Gesamtrechnungen der Lander weichen die in vorherigen Wohnungsmarkt-
berichten vero [edtlichten Zahlen zum verfiigbaren Einkommen von den hier
abgebildeten Daten ab.

Abbildung 50: Verfugbares Einkommen der privaten Haushalte je Einwoh-
ner:in auf dem Wohnungsmarkt Ruhr 2021 (in Euro)

Quelle: ITNRW/ Priméardaten: Arbeitskreis Volkswirtschaftliche Gesamtrechnungen der
Lander, Berechnungsstand August 2022, eigene Darstellung
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Die Steigerungsraten haben sich im Vergleich zum Berichtszeitraum des Fiinften Regiona-
len Wohnungsmarktberichtes, der die Jahre 2014 bis 2018 umfasste, signifikant nach oben
entwickelt und liegen aktuell zwischen 8,3 % und 13,7 % (siehe Abbildung 52). Seinerzeit
entwickelte sich das verfligbare Einkommen im Betrachtungszeitraum nur um 4,4 % bis

zu 8,7 %. Zudem zeigt sich, dass sich das durchschnittlich verfiigbare Einkommen auf dem  liegt.
Wohnungsmarkt Ruhr zwischen den Jahren 2017 und 2021 um 1,5 Prozentpunkte besser

Stadt | Kreis | Region
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2.678
2.303
2.021
1.836
2.329
1.604
2.369
2.304
2.612
2.600
2.221
2189
2.319
2.237

Prozent
134
13,3

11,2
13,7
11,6
12,7
10,5
12,0
83
12,7
12,9
12,2
13,2
9,5
10,5
11,9
10,4

entwickelt hat als der Landesdurchschnitt. Damit konnte
der positive Trend der Vorjahre weiter fortgesetzt werden,
auch wenn der absolute Wert fir den Wohnungsmarkt
Ruhr weiterhin um rund 2.000 Euro unter dem des Landes

Abbildung 51: Verfugbares Einkommen der
privaten Haushalte je Einwohner:in und des-
sen Entwicklung auf dem Wohnungsmarkt
Ruhr 2017 bis 2021

Quelle: ITNRW/Primérdaten: Arbeitskreis Volks-
wirtschaftliche Gesamtrechnungen der Lander, Be-
rechnungsstand August 2022, eigene Darstellung
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Abbildung 52: Entwicklung des verfuigbaren Einkommens der privaten
Haushalte je Einwohner:in auf dem Wohnungsmarkt Ruhr 2017 bis 2021 (in
Prozent)

Quelle: ITNRW/Priméardaten: Arbeitskreis Volkswirtschaftliche Gesamtrechnungen der
Lander, Berechnungsstand August 2022, eigene Darstellung
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Abbildung 53: Durchschnittliche
Mietbelastungsquote der kreisfreien
Stadte und Kreise in Nordrhein-
Westfalen 2022 (in Prozent)

Quelle: ITNRW, Erstergebnisse des Mikro-

zensus 2022, eigene Darstellung

[Junter27%
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[ 28 bis unter 29 %
I 29 bis unter 30 %
I 30 bis unter 31%
I 31 bisunter 32 %
Il 32 bis 32,1%

3.4.2 Mietbelastungsquote

Gemal IT.NRW bezeichnet die Mietbelastungsquote den
Anteil der Bruttokaltmiete am Nettoeinkommen eines
Haushaltes. Wegen methodischer Veranderungen?24 sind
die Mietbelastungsquoten des vorliegenden sowie des
vorherigen Regionalen Wohnungsmarktberichtes nicht
vergleichbar. Die Mietbelastungsquote kann Hinweise auf
eine finanzielle Belastung eines Privathaushaltes liefern. So
kann sich die Mietbelastung beispielsweise erhéhen, wenn
die Wohnungsmiete im Vergleich zum Einkommen lber-
proportional steigt. Als Faustregel gilt eine Mietbelastungs-
quote von bis zu 30 % fiir einen Haushalt als akzeptabel.

Bei der Betrachtung der kreisfreien Stadte und Kreise des
Wohnungsmarktes Ruhr ist festzustellen, dass im Jahr
2022 Milheim an der Ruhr (31,5 %), Dortmund (29,5 %)
und Essen (29,2 %) die héchsten Mietbelastungsquoten
verzeichnen. Die Ubrigen kreisfreien Stadte und alle Kreise
des Wohnungsmarktes Ruhr weisen Mietbelastungsquoten
unter dem Landesdurchschnitt (28,9 %) auf. (siehe Abbil-
dung 53)

3.4.3 Entwicklung der Betriebskosten in Nordrhein-
Westfalen

Neben der Mietentwicklung ist in den letzten Jahren die
Belastung durch die Preissteigerungen bei den Betriebs-
kosten (Wohnungsnebenkosten und Haushaltsenergien),
auch oft als ,,zweite Miete" bezeichnet, immer mehr in den
Fokus geruckt. Aus diesem Grunde wird das Thema Be-
triebskosten im vorliegenden Wohnungsmarktbericht erst-
mals aufgenommen.

24 Methodische Hinweise: Der Mikrozensus wurde 2020 methodisch neugestal-
tet. Die Ergebnisse ab dem Jahr 2020 sind deshalb nur eingeschrankt mit den
Vorjahren vergleichbar.



Zur Entwicklung der Wohnkosten wird im Folgenden der
Verbraucherpreisindex Nordrhein-Westfalen (Basisjahr
2020=100) betrachtet, der die durchschnittliche Preisent-
wicklung von Waren und Dienstleistungen des privaten
Verbrauchs zeigt. Ausgewahlte Daten fir den Wohnungs-
markt Ruhr stehen nicht zur Verfiigung.

Der Verbraucherpreisindex setzt sich aus verschiedenen
Warenkorben zusammen, die bundeseinheitlich mit einem
Wagungsschema festgelegt und von Zeit zu Zeit aktuali-
siert werden. Demnach wird derzeit der Warenkorb ,Woh-
nung, Wasser, Strom, Gas und andere Brennsto [e"Imit
etwas mehr als einem Viertel am gesamten Verbraucher-
preisindex gewichtet.

In Nordrhein-Westfalen sind in diesem Warenkorb unter
anderem folgende Indizes ablesbar:

» Nettokaltmiete

* Wohnungsnebenkosten (Wasserversorgung, Millabfuhr,
Abwasserentsorgung, Andere Dienstleistungen fur die
Wohnung u. a.)

« Haushaltsenergien (Strom, Gas, Heizdl, feste Brennsto [e,]
Fernwérme u. a.)

145 Abbildung 54: Ausgewahlte
Verbraucherpreisindizes26 fur
140 Nordrhein-Westfalen 2019 bis 2022
(Basisjahr 2020=100, Jahresdurch-
schnittswerte)
135
Quelle: ITNRW, Verbraucherpreisindex
& 130 fiir NRW, Basisjahr 2020=100, Dezember
% 2023, eigene Darstellung
< 125
o
o
5 120
=
o
3 15
£
< o
105 l
- I L
2019 2020 (Basisjahr) 2021 2022
95
Verbraucherpreisindex gesamt E\Wohnungsnebenkosten H Haushaltsenergien

Auch wenn Betriebskosten teilweise verbrauchsabhéngig
sind und damit von Mieter:innen mitgestaltet werden kon-
nen, sind die Steigerungen im Jahr 2021 mit Lieferengpas-
sen und Preiserh6hungen bei verschiedenen Rohsto [ed
und bei der Energieerzeugung zu begriinden. Die Kriegs-
und Krisensituation sorgte im Jahr 2022 fir einen weite-
ren starken Anstieg der Preise fir alle Energieprodukte25
(siehe Abbildung 54).

25 Bundesministerium fiir Wohnen, Stadtentwicklung und Bauwesen (BMWSB)
und Bundesinstitut fur Bau-, Stadt- und Raumforschung (BBSR), Faktenblatter
zum deutschen Wohnungsmarkt 2022, Seite 29

26 Wohnungsnebenkosten: Wasserversorgung, Millabfuhr, Abwasserentsor-
gung, StraBenreinigung, andere Dienstleistungen firr die Wohnung, anderweitig
nicht genannt Haushaltsenergien: Strom, Gas (einschl. Betriebskosten), Heizol
(einschl. Betriebskosten), feste Brennsto Le,FFernwérme u. a.
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3.4.4 Eigenheimerschwinglichkeit

Die Eigenheimerschwinglichkeit zeigt an, wie viele Netto-
jahreseinkommen ein Haushalt ausgeben musste, um ein
Eigenheim zu kaufen. Die Zahl basiert auf den drtlichen
Durchschnittswerten der Kaufkraftstatistik der Gesellschaft
fur Konsumforschung (GfK) und der in der empirica-Preis-
datenbank registrierten durchschnittlichen Angebotspreise
fir Einfamilienhauser. Dabei bleiben die Finanzierungskos-
ten unbericksichtigt. Der Indikator Eigenheimerschwing-
lichkeit eignet sich besonders fiir den regionalen Vergleich,
weil hiermit eine Messzahl zur Einordnung der auf dem
Wohnungsmarkt Ruhr stark di [erlerenden Eigenheimkauf-
preise vorliegt.

Im Vergleich zum Flnften Regionalen Wohnungsmarkt-
bericht (Bezugsjahr 2019) sind Eigenheime weniger er-
schwinglich. Mittlerweile ist es in keiner kreisfreien Stadt
oder kreisangehdrigen Kommune mehr méglich, ein Eigen-
heim fur unter finf Nettojahreseinkommen zu erwerben,
wie es noch im Jahr 2019 moglich war. In den kreisfreien
Stadten Milheim an der Ruhr, Essen, Bochum und Dort-
mund ist inzwischen die Aufwendung von tber neun Net-
tojahreseinkommen zum Erwerb eines durchschnittlichen
Eigenheims erforderlich. Im Jahr 2019 lag hier der héchste
Wert noch bei knapp Uber acht Nettojahreseinkommen. Die
zentralen Bereiche des Wohnungsmarktes Ruhr zeigen sich
in Bezug auf die Eigenheimerschwinglichkeit kostenintensi-
ver als die Randbereiche. (siehe Abbildung 55)

Abbildung 55: Eigenheimerschwinglichkeit auf dem Wohnungsmarkt Ruhr 2022

Quelle: NRW.BANK, Stichtag 31.12.2022, eigene Darstellung
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3.5 Besondere Nachfragegruppen

3.5.1 Mindestsicherungsquoten, Empféanger:innen von

Mindestsicherungsleistungen

Zu den sozialen Mindestsicherungsleistungen zahlen fol-

gende Hilfen:

e Gesamtregelleistung (ALG lI/Sozialgeld) nach dem
Zweiten Buch Sozialgesetzbuch (SGB Il ,,Grundsicherung
fur Arbeitsuchende®),

« Hilfe zum Lebensunterhalt aufRerhalb von Einrichtungen
nach dem Zwolften Buch Sozialgesetzbuch
(SGB XII ,Sozialhilfe*),

e Grundsicherung im Alter und bei Erwerbsminderung
nach dem Zwolften Buch Sozialgesetzbuch
(SGB XII ,Sozialhilfe*) sowie

» Regelleistungen nach dem Asylbewerberleistungsgesetz
(AsylbLG).

Sowohl in Nordrhein-Westfalen als auch auf dem Woh-
nungsmarkt Ruhr ist zwischen den Jahren 2018 und 2022
die Zahl der Personen, die eine Mindestsicherungsleistung
erhalten haben, gesunken. Im Detail verringerte sich zwi-
schen 2018 und 2022 landesweit die Anzahl der Personen,
die eine Mindestsicherung beziehen in Nordrhein-West-
falen (ohne Wohnungsmarkt Ruhr) um rund 20.000 Perso-
nen (-1,0 %). Auf dem Wohnungsmarkt Ruhr sinkt im glei-
chen Zeitraum die Anzahl der Empfanger:innen um rund
16.000 Personen (-2,1 %). Insbesondere in Essen (-4.700
Personen bzw. -4,4 %), im Kreis Recklinghausen (-4.500
Personen bzw. -5,2 %) und in Bochum (-3.900 Personen
bzw. -7,5 %) verringert sich die Anzahl der Empfanger:innen
von Mindestsicherungsleistungen. In Dortmund (+2.000
Personen bzw. +2 %), Duisburg (+680 Personen bzw.

+0,8 %) und Hagen (+460 Personen bzw. +1,5 %) kommt es
im Betrachtungszeitraum hingegen zu einem Anstieg.
(siehe Abbildung 56)

Wahrend es fur den gesamten Betrachtungszeitraum (2018
bis 2022) einen Riickgang bei den o. g. Leistungsbeziehern
gibt, nimmt im Jahr 2022 im Vergleich zum Jahr 2021 die
Anzahl der Personen, die Mindestsicherung beziehen, so-
wohl in Nordrhein-Westfalen um rund 116.000 (+6,2 %) als
auch auf dem Wohnungsmarkt Ruhr um rund 30.000

(+4,1 %) zu. Auf dem Wohnungsmarkt Ruhr kam es im Jahr
2022 in den Kreisen zu einem Anstieg um rund 14.000 Per-
sonen (+7,3 %). In den kreisfreien Stadten betrug der An-
stieg rund 16.000 Personen (+3 %). (siehe Abbildung 56)

Die Veranderung in den einzelnen Leistungsarten der Min-
destsicherung ist unterschiedlich von der Zuwanderung
aus der Ukraine betro [ed, insgesamt aber dadurch beein-
flusst. Bei den Empféanger:innen von Asylbewerberleistun-
gen machen Menschen aus der Ukraine beispielsweise gut
die Halfte des Anstiegs aus.27

Die Mindestsicherungsquote stellt den Anteil der Empféan-
ger:innen von Mindestsicherungsleistungen an der Ge-
samtbevolkerung dar. Fir den Wohnungsmarkt Ruhr liegt
die Mindestsicherungsquote 2022 bei 14,5 % (2018: 14,9 %)
und in Nordrhein-Westfalen bei 11 % (2018: 11,3 %). (siehe
Abbildung 57)

27 ITNRW 2023: NRW: Ende 2022 bezogen 6,2 % mehr Menschen Mindest-
sicherungsleistungen als ein Jahr zuvor. Pressemitteilung vom 06.11.2023 unter
https://www.it.nrw/mehr-menschen-bezogen-mindestsicherungsleistungen -
~text=Wie%20Information%20und%20Technik%20Nordrhein,Anteil%20bei%20
10%2C5%20Prozent (Letzter Zugri [26.07.2024)
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Abbildung 56: Empfanger:innen von Mindestsicherungsleistungen auf dem
Wohnungsmarkt Ruhr zwischen 2018 bis 2022

Quelle: ITNRW, eigene Darstellung (Stichtag jeweils 31.12.)

Stadt | Kreis | Region Empfénger:innen von soz. Mindestsicherungsleistung (absolut)
2018 2019 2020 2021 2022 Vera”de(gi)”sgli%ls'zozz Verancé;enrl;rrngZe?]lté)B-ZOZZ

Duisburg 85.237 84.402 84.784 83.395 85.911 674 08
Oberhausen 33133 32.048 31736 30.978 32.269 -864 -2,6
Mulheim an der Ruhr 25.576 24.541 24.240 23.332 24.460 -1116 -4.4
Bottrop 13.952 13.733 13.327 12.824 13.306 -646 -4,6
Essen 105.878 102.457 102533 98.971 101.209 -4.669 -4.4
Gelsenkirchen 58.032 57.037 57.079 56.809 58.402 370 0,6
Herne 26.763 26.357 26.014 25.367 26.293 -470 -1,8
Bochum 52.003 50.523 49.640 47553 48104 -3.899 -75
Hagen 30.611 30196 30.799 30.454 31067 456 15
Dortmund 100.876 100.428 99.538 99.155 102.888 2.012 2,0
Hamm 22.054 20.974 20.662 20146 20.805 -1.249 -5,7
Kreis Wesel 42.485 40.991 40.089 38.409 42.637 152 04
Kreis Recklinghausen 86.981 83.320 80.897 78.357 82.483 -4.498 -52
Ennepe-Ruhr-Kreis 33177 31657 31909 30.635 33.295 118 0,4
Kreis Unna 43.600 41,928 40.872 38.686 41.315 -2.285 -52
kreisfreie Stadte 554115 542.696 540.352 528.984 544714 -9.401 -1,7
Kreise 206.243 197.896 193.767 186.087 199.730 -6.513 -32
Wohnungsmarkt Ruhr 760.358 740.592 734119 715.071 744444 -15.914 -2,

Nordrhein-Westfalen 2.017.535 1.957.182 1.946.827 1.880.999 1.997.409 -20.126 -1,0



Abbildung 57: Mindestsicherungsquoten auf dem Wohnungsmarkt Ruhr
2018 bis 2022 (in Prozent)

Quelle: ITNRW, eigene Darstellung (Stichtag jeweils 31.12.)

Stadt | Kreis | Region Mindestsicherungsquote
Veranderung in Prozent-
2018 2019 2020 2021 2022 punkten 29018—2022

Duisburg 171 16,9 171 16,8 171 0,0
Oberhausen 15,7 15,2 151 14,8 15,3 -04
Mulheim an der Ruhr 15,0 144 14,2 13,7 14,2 -0,8
Bottrop 11,9 11,7 11,4 10,9 11,3 -0,6
Essen 18,2 17,6 17,6 171 17,3 -09
Gelsenkirchen 223 22,0 22,0 21,8 22,2 -01
Herne 171 16,8 16,6 16,2 16,7 -04
Bochum 143 13,8 13,6 131 13,2 -1
Hagen 16,2 16,0 16,3 16,1 16,4 0,2
Dortmund 17,2 171 16,9 16,9 173 01
Hamm 12,3 10,7 1,5 11,2 1,5 -0,8
Kreis Wesel 92 89 8,7 83 92 0,0
Kreis Recklinghausen 141 13,6 13,2 12,8 13,3 -0,8
Ennepe-Ruhr-Kreis 10,2 98 99 9,5 10,2 0,0
Kreis Unna 11,0 10,6 104 98 104 -0,6
kreisfreie Stadte 16,7 16,4 16,3 16,0 16,3 -04
Kreise 11,5 11,0 10,8 104 11,0 -0,5
Wohnungsmarkt Ruhr 14,9 14,5 144 14,0 14,5 -0,6

Nordrhein-Westfalen 11,3 10,9 10,9 10,5 11,0 -0,3



78

3.5.2 Wohngeld

Das Wohngeld gehdrt nicht zu den Mindestsicherungs-
leistungen, sondern unterstitzt einkommensschwache
Haushalte dabei, die Wohnkosten zu tragen. Ein Teil der
Aufwendungen fir den Wohnraum muss hierbei von der
wohngeldberechtigten Person und von den Haushaltemit-
gliedern selbst aufgebracht werden. Auf Wohngeld besteht
ein Rechtsanspruch nach dem Wohngeldgesetz (WoGG).
Es handelt sich um einen staatlichen Zuschuss, der zu

den Wohnkosten fur eine Mietwohnung oder als Lasten-
zuschuss fiir ein selbstgenutztes Wohneigentum gewahrt
wird. Das Wohngeld muss bei den Stadten und Gemeinden
beantragt werden.

Retrospektiv zeigte sich in den Jahren von 2014 bis 2019
auf dem Wohnungsmarkt Ruhr die bereits aus Vorjahren
bekannte wellenférmige Entwicklung bei der Anzahl wohn-
geldbeziehenden Haushalte28, da eine Anpassung der
Rahmenbedingungen stets unregelmagig im Abstand von
einigen Jahren erfolgte. Ab dem Zeitpunkt der Wohngeld-
reform im Jahr 2020, mit der eine dynamische Anpassung
entsprechend der Mieten- und Einkommensentwicklung
einherging, ist bis zum Jahr 2022 hingegen auf dem Woh-
nungsmarkt Ruhr ein Anstieg von rund 4.500 wohngeld-
beziehenden Haushalten zu verzeichnen.

(siehe Abbildung 58)
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40.000
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20.000

Wohngeldbeziehende Haushalte
(absolut)

10.000

2018 2019 2020

Ruhr 2018 bis 2022 (absolut)

Rund 52.500 Haushalte auf dem Wohnungsmarkt Ruhr
beziehen im Jahr 2022 Wohngeld. Dies entspricht einem
Anteil an den Privathaushalten von 2,1 % und liegt damit
geringflgig hoher als der Landesdurchschnitt (1,9 %). Der
niedrigste Anteil an Haushalten, die Wohngeld beziehen, ist
im Jahr 2022 im Kreis Recklinghausen (1,8 %), der hdchste
Anteil in Hamm (3,3 %) zu verzeichnen. Die Kreise und
kreisfreien Stadte innerhalb des Wohnungsmarktes Ruhr
unterscheiden sich beim Anteil der Haushalte mit Wohn-
geldbezug lediglich geringfugig. (siehe Abbildung 59)

Abbildung 58: Entwicklung der Anzahl wohngeld-
beziehender Haushalte auf dem Wohnungsmarkt

2021 2022

28 Haushaltezahlen basieren auf einer Sonderauswertung des Mikrozensus.
Abweichungen zu Haushaltezahlen in Kapitel 3.3 sind méglich



Zwischen den Jahren 2018 und 2022 ist auf dem Wohnungsmarkt Ruhr ein prozentualer
Anstieg der wohngeldbeziehenden Haushalte von 32,4 % feststellbar. Im Landesschnitt
erhoht sich fir diesen Betrachtungszeitraum die Anzahl der Haushalte, die Wohngeld be-
ziehen um 26,5 %. Im Jahr 2022 beziehen in allen Kreisen und kreisfreien Stadten auf dem
Wohnungsmarkt Ruhr mehr Privathaushalte Wohngeld als im Jahr 2018. Der hdchste An-
stieg ist mit 80,2 % in Milheim an der Ruhr, der geringste Anstieg in Bochum (+15,1 %) fest-

zustellen. (siehe Abbildung 60)

Stadt | Kreis | Region

Duisburg
Oberhausen

Miilheim an der Ruhr
Bottrop

Essen

Gelsenkirchen

Herne

Bochum

Hagen

Dortmund

Hamm

Kreis Wesel

Kreis Recklinghausen
Ennepe-Ruhr-Kreis
Kreis Unna

Kreisfreie Stadte
Kreise
Wohnungsmarkt Ruhr
Nordrhein-Westfalen

Privathaushalte Haushalte mit Wohngeldbezug

2018 2022 2018 2022
absolut absolut in Prozent absolut in Prozent
247.000 237.000 4.304 1,7 5.230 2,2
108.000 104.000 1.632 1,5 2.240 2,2
83.000 87.000 913 1L 1.645 1,9
56.000 56.000 1120 20 1.485 2,7
304.000 298.000 3.889 1,3 5.555 1,9
129.000 133.000 2.006 1,6 2.745 21
78.000 77.000 1.354 1,7 1910 25
193.000 188.000 2546 1,3 2.930 1,6
94.000 93.000 1.347 14 1.985 21
306.000 304.000 5.326 L7 6.755 2,2
80.000 85.000 2.329 29 2.845 33
220.000 220.000 3.101 14 4315 2,0
302.000 299.000 3.976 13 5.355 18
158.000 161.000 2.288 14 3.050 19
181.000 190.000 3.548 2,0 4.480 24
1.678.000 1.662.000 26.766 1,6 35.325 21
861000 870.000 12,913 15 17.200 2,0
2.539.000 2.532.000 39.679 1,6 52.525 21
8.749.000 8.766.000 129.756 15 164190 1,9

Abbildung 59: Wohngeldbeziehende Haushalte auf dem Wohnungsmarkt
Ruhr 2018 und 2022
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3.5.3 Mobilitatseingeschrankte Personen

Der mehrheitliche Anstieg der Anzahl der 65- bis unter 80-Jahrigen sowie die positive
Entwicklung bei der Zahl der Hochbetagten fihren zu einem zunehmenden Bedarf an
barrierefreien, barrierereduzierten und altengerechten Wohnungen (siehe Kapitel 3.1 und
3.2). Im September 2020 wurde im Auftrag des MHKBG NRW?29 das , Wohnungsmarkt-
gutachten tber den quantitativen und qualitativen Wohnungsneubaubedarf in Nord-
rhein-Westfalen bis 2040“ vom GEWOS Institut fiir Stadt , Regional- und Wohnforschung
GmbH verd [Centlicht, in dem auch das Thema altengerechtes Wohnen behandelt wurde.
Die Ableitungen zu den mobilitdtseingeschrankten Personen im o. g. Gutachten basieren

Duisburg N 2] 5
Oberhausen I 37 3
M ilhieim an dle r R i | 3 () D
Bottrop I 1)
ESsen e /) Q
Gelsenkirchen T — N 36 8
Herne I /| |
Bochum IEEEE—— 5
Hag en e — /| ]/
Dortmund I G O
Hamm — ) 2
Kreis Wese| I | 30 |
Kreis Recklinghausen I —— 3/ 7
Ennepe-Ruhr-Kreis I 33 3
Kreis Unna IS 06, 3
kreisfreie Stadte INEEEEEEEEEEEEEEE————— 3) O

Kreise 33,2
Wohnungsmarkt Ruhr 324
Nordrhein-Westfalen 26,5
0 10 20 30 40 50 60 70 80 90

Anstieg der wohngeldbeziehenden Haushalte (in Prozent)

auf den wohnungsmarktrelevanten Ergebnissen der Studie
»,Mobilitat in Deutschland 2017* Unter Mobilitatseinschran-
kungen werden danach in dem GEWOS-Gutachten Geh-
behinderungen, Sehbehinderungen und weitere Einschrén-
kungen zusammengefasst (GEWOS 2020, S. 81). Die auf
mobilitatseingeschrankte Personen bezogenen Ergebnisse
dieses landesweiten Gutachtens werden nachfolgend fir
den Wohnungsmarkt Ruhr ausgewertet.

Abbildung 60: Anstieg wohngeldbeziehender Haushalte auf dem Woh-
nungsmarkt Ruhr 2018 bis 2022 (in Prozent)

Quelle: ITNRW, eigene Darstellung (Stichtag jeweils 31.12.)

29 Ministerium fiir Heimat, Kommunales, Bau und Gleichstellung Nordrhein-West-
falen



Mobilitatseingeschrankte Personen auf dem Wohnungsmarkt Ruhr

Fur das Ausgangsjahr 2018 des o. g. Gutachtens stellen die tber 65-Jahrigen mit Mobili-
tatseinschrankungen einen Anteil von 3,6 % der Gesamtbevdlkerung in Nordrhein-West-
falen dar. Auf dem Wohnungsmarkt Ruhr hat diese Gruppe einen Anteil von 3,8 %. Der
Unterschied zwischen kreisfreien Stadten und Kreisen ist minimal (3,9 % in den Kreisen
bzw. 3,7 % in den kreisfreien Stadten). Fir die kreisfreien Stadte und Kreise besteht folglich
eine ahnliche Ausgangslage. In Miilheim an der Ruhr (4,3 %) sowie im Ennepe-Ruhr-Kreis
(4,1 %) ist der Anteil der Uiber 65-Jahrigen mit Mobilitatseinschrankungen auf dem Woh-
nungsmarkt Ruhr im geringen Umfang hoher als in Duisburg, Gelsenkirchen und Hamm
(alle 3,6 %) oder Dortmund (3,5 %). (siehe Abbildung 61)

Duisburg
Oberhausen
Miilheim an der Ruhr 43
Bottrop
Essen I 3 O
Gelsenkirchen . 3
Herne 38
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Versorgungslicke an umfassend barrierereduzierten Wohnungen auf dem
Wohnungsmarkt Ruhr

Nach § 4 Behindertengleichstellungsgesetz (BGG) handelt es sich um barrierefreie Wohn-
anlagen, wenn diese fur Menschen mit Behinderungen in der allgemein tiblichen Weise,
ohne besondere Erschwernis und grundsétzlich ohne fremde Hilfe zuganglich und nutzbar
sind.30 Barrierefreiheit ist somit rechtlich definiert, wahrend es fir den Begri Cdkr Barrie-
rereduzierung keine rechtliche Bestimmung gibt. Barrierereduzierter Wohnraum zeichnet
sich nach den Ergebnissen des Mikrozensus 2018 im 0. g. GEWOS-Gutachten in der Regel
meist durch folgende Merkmale aus:

Abbildung 61: Anteil der mobilitatseingeschrénkten Personen lber 65 Jahre
an der Gesamtbevolkerung auf dem Wohnungsmarkt Ruhr im Ausgangs-
jahr 2018 (in Prozent)

Quelle: GEWOS (2020), S. 45-46 und IT.NRW, eigene Darstellung

30 In Nordrhein-Westfalen wurde mit der Novellierung der Landesbauordnung im Jahr 2018 die Relevanz von Barrierefrei-
heit in Wohnanlagen deutlich erhéht. Konkret mussen seit der neuen Landesbauordnung neuzubauende Wohnungen der
Gebaudeklassen 3 bis 5 im erforderlichen Umfang barrierefrei gestaltet sein. Zur gesetzlichen Konkretisierung trat 2019 die
Verwaltungsvorschrift Technische Baubestimmungen NRW (VV TB NRW) in Kraft, mit der Teile der DIN 18040-2 (Planungs-
grundlage fir barrierefreies Bauen) fiir Neubauten verbindlich wurden.



» stufen- bzw. schwellenfreier Zugang Der Bedarf an barrierereduziertem Wohnraum ist grof3. Nach dem o. g. GEWOS-Gutach-

* keine Unebenheiten innerhalb der Wohnung ten besteht bereits fur das Ausgangsjahr 2018 ein Missverhaltnis zwischen dem bereits

» stufenlose Erreichbarkeit aller RAume bestehenden Angebot und der Nachfrage. Konkret konnte in Nordrhein-Westfalen fur das
(ggf. mit Hilfsmitteln) Jahr 2018 eine Versorgungslicke (Gegentiiberstellung von Nachfragegruppe und fur sie

e Wohnungs- und Hausttiren mit mindestens 90 cm geeignetem Wohnraum) von 438.680 Wohnungen ermittelt werden. Fiir 67,6 % der Nach-
Durchgangsbreite fragegruppe in Nordrhein-Westfalen steht damit kein geeigneter Wohnraum zur Verfi-

e Durchgangsflure mit einer Breite von mindestens 120 cm  gung. Auf dem Wohnungsmarkt Ruhr liegt dieser Anteil bei 73,4 %. Deutlich héhere Ver-

 Kiiche und Bad mit dem Rollstuhl benutzbar sorgungsliicken weisen der Kreis Unna (84,1 %) und Gelsenkirchen (82,3 %) auf, wahrend

der Anteil in Milheim an der Ruhr (41,8 %) deutlich geringer ausfallt. (siehe Abbildung 62)

Abbildung 62: Versorgungsliicke an umfassend barrierereduzierten Woh-
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Mobilitatseingeschréankte Personen bis 2040 auf dem Wohnungsmarkt Ruhr

Der Bedarf an barrierereduziertem Wohnraum wird bis zum Jahr 2040 infolge des An-
stiegs der Anzahl alterer Menschen weiter zunehmen (siehe Kapitel 3.2). Basierend auf
der Bevolkerungsvorausberechnung von IT.NRW bis 2040 wird im GEWOS-Gutachten

bis zum Jahr 2040 mit einem landesweiten Anstieg um rund 36 % bzw. von rund 233.600
mobilitatseingeschrankten Personen auf dann insgesamt rund 882.500 Personen ge-
rechnet (bei angenommener gleicher Auspragung von Mobilitatseinschrankungen bei den
Personen im Alter von 65 oder alter). Auf dem Wohnungsmarkt Ruhr wird bis 2040 mit

einem Anstieg um 25,6 % bzw. von rund 50.400 mobilitdtseingeschrankten Personen im
Alter von 65 Jahren oder alter auf dann insgesamt 244.900 Personen gerechnet. Fur die
Kreise auf dem Wohnungsmarkt Ruhr wird bis zum Jahr 2040 mit 34 % ein &hnlicher An-
stieg vorausberechnet, wie fiir den Landesdurchschnitt (+36 %). Fur die kreisfreien Stadte
wird demgegenuber ein vergleichsweise moderater Anstieg von 22,5 % erwartet. (siehe
Abbildung 63)

Abbildung 63: Anstieg der mobilitatseingeschrankten Personen tiber 65
50 Jahre an der Gesamtbevélkerung auf dem Wohnungsmarkt Ruhr zwischen
c 2018 und 2040 (in Prozent)
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Mobilitatseingeschrankte Personen in Ein- und Zweifamilienhdusern
Mobilitatseingeschrénkte Personen uber 65 Jahre wohnen oftmals in Ein- und Zweifami-
lienhdusern (EZFH), die nicht barrierefrei sind. Das GEWOS-Gutachten3! prognostiziert in
dem Zusammenhang bis zum Jahr 2040 ein entsprechendes Nachfragepotenzial der mo-
bilitdtseingeschréankten Haushalte Uber 65 Jahre im EZFH-Bestand fur Nordrhein-West-
falen von Uiber 504.000 Haushalten und somit einen Anstieg von rund 41,6 % gegeniber
dem Ausgangsjahr 2018.

Fur den Wohnungsmarkt Ruhr wird bis zum Jahr 2040 eine Nachfrage von insgesamt
99.000 mobilitatseingeschrankten Haushalten prognostiziert. Dies entspricht einem

Anstieg von 28 % gegeniiber dem Ausgangsjahr 2018. Auf dem Wohnungsmarkt Ruhr
nimmt dabei die Nachfrage vom Jahr 2018 bis zum Jahr 2040 in den Kreisen (+34,9 %)

gegeniber den kreisfreien Stadten (+25,5 %) stéarker zu. Verdeutlicht werden kann diese
Entwicklung zum einen am Kreis Wesel mit einer prognostizierten Nachfrage bis ins Jahr
2040 von 16.600 Haushalten (+41,3 % zum Jahr 2018), am Kreis Recklinghausen mit 16.100
Haushalten (+34,2 %) sowie dem Kreis Unna mit 12.000 Haushalten (+35,3 %), wahrend
demgegeniber in Gelsenkirchen mit 2.610 Haushalten (+19,7 %), Hagen mit 2.420 Haushal-
ten (+19,2 %) und Bochum ein geringerer Bedarf vorliegt. In Abbildung 64 wird der oben
skizzierte Anstieg des Nachfragepotenzials an altengerechtem Wohnraum bis zum Jahr
2040 nochmal verdeutlicht. Dieses Nachfragepotenzial kann ggf. aus alterungsbedingten
Eigentiimerwechseln innerhalb von EZFH-Bestanden resultieren.
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Abbildung 64: Anstieg der nachfragenden Haushalte in Ein- und Zweifami-
lienh&usern nach altersgerechten Wohnformen auBerhalb ihres EZFH auf
dem Wohnungsmarkt Ruhr zwischen 2018 und 2040 (in Prozent)

Quelle: GEWOS (2020), S. 51-52, eigene Darstellung)

31 Fir das GEWOS-Gutachten wird angenommen, dass etwa 35 % der mobili-
téatseingeschrénkten Personen Uiber 65 Jahre gemeinsam mit einer bewegungsein-
geschrankten Person im angestammten Wohnraum leben (GEWOS (2020), S. 81).
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3.6 Fazit

Nach einer Stagnation im vorherigen Berichtszeitraum
kann fir den Zeitraum von 2017 bis 2022 fur nahezu alle
kreisfreien Stadte und alle Kreise eine positive Bevolke-
rungsentwicklung auf dem Wohnungsmarkt Ruhr beob-
achtet werden. Diese ist jedoch zu groBRen Teilen auf die
geopolitischen Entwicklungen im Jahr 2022 zuriickzufiih-
ren. Mit Ausnahme dieses Jahres kann der positive Wande-
rungssaldo die negative natirliche Bevolkerungsentwick-
lung nicht ausgleichen.

Hinsichtlich der Altersstruktur konnte festgestellt werden,
dass sowohl die Altersgruppe der unter 18-Jahrigen als
auch der 25- bis unter 45-Jahrigen sowie die éltere Be-
volkerung ab 65 Jahren zunimmt. Daraus folgt zumindest
mittelfristig ein zunehmender Bedarf an familien- und
altengerechten Wohnungen, aber auch an Single-Appar-
tements. Bereits heute besteht gerade fiir Personen mit
Mobilitatseinschrankungen ein deutlicher Bedarf an barrie-
rereduziertem Wohnraum. Dieser Bedarf wird mittelfristig
weiter zunehmen.

Fur den Betrachtungszeitraum 2021 bis 2050 ermittelt die
Bevdlkerungsvorausberechnung von IT.NRW einen Bevol-
kerungsriickgang von 3,6 % fiir den Wohnungsmarkt Ruhr
vor. Der Riickgang der Bevolkerung fir die kreisfreien Stad-
te und Kreise ordnet sich zwischen -0,2 % und -6,9 % ein.
Besonders starke Riickgange werden fir die Alterskohor-
ten der 25- bis unter 45-Jahrigen und der 45- bis 65-Jah-
rigen angenommen. Demgegeniiber wird insbesondere in
den Kreisen eine Zunahme der tber 80-Jahrigen erwartet.

Die Wachstumstendenzen in den kreisfreien Stadten liegen
zusatzlich bei den Alterskohorten unter 25 Jahre.

Fur die HaushaltegroRen ist im Betrachtungszeitraum 2021
bis 2050 sowohl fur die Einpersonenhaushalte als auch fir
die Mehrpersonenhaushalte eine stabile Entwicklung zu
beobachten, wobei sich eine geringfligige Tendenz zu klei-
neren Haushalten abzeichnet.

Das verfligbare Einkommen auf dem Wohnungsmarkt Ruhr
hat sich sowohl im Vergleich zum Berichtszeitraum des
Funften Regionalen Wohnungsmarktberichtes als auch im
Vergleich zum Landesdurchschnitt im aktuellen Zeitraum
deutlich positiver entwickelt. AuBer in Milheim an der Ruhr,
Dortmund und Essen liegen alle Mietbelastungsquoten der
kreisfreien Stadte und Kreise des Wohnungsmarktes Ruhr
im Jahr 2022 unter dem Landesdurchschnitt. Gleichzeitig
ist der Grad der Eigenheimerschwinglichkeit gegenuber
dem Jahr 2022 gesunken.

Sowohl in Nordrhein-Westfalen als auch auf dem Woh-
nungsmarkt Ruhr ist zwischen 2018 und 2022 die Zahl der
Personen, die eine Mindestsicherungsleistung erhalten
haben, gesunken. Im Vergleich zum landesweiten Durch-
schnitt fallt die Abnahme auf dem Wohnungsmarkt Ruhr
fast doppelt so hoch aus. Zugenommen hat dagegen die
Zahl der wohngeldbeziehenden Haushalte in allen kreisfrei-
en Stadten und Kreisen.
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GASTBEITRAG

NACHFRAGEDRUCK AUF DEM
WOHNUNGSMARKT RUHR




Herausforderungen und Perspektiven der kommu-
nal(nah)en Wohnungswirtschaft

Der Vorstand von WIR — Wohnen im Revier e. V. Uiber den
steigenden Druck auf den Wohnungsmarkt: Die Nachfrage
im Ruhrgebiet Uibersteigt das Angebot, die Fluktuation
sinkt aufgrund fehlender Wohnungsangebote und die Be-
dingungen fiir den Neubau als Losung zur Deckung der
Nachfrage sind schwierig. Dennoch setzen die kommu-
nal(nah)en Wohnungsunternehmen ihren sozialen Auftrag
fort, unterstitzt durch enge Zusammenarbeit mit den
Stadten und durch Wohnraumférderung des Landes NRW.
Diese Zusammenarbeit ermdglicht es, trotz schwerer Be-
dingungen Bauprojekte umzusetzen. Doch um den stei-
genden Bedarf bei wachsenden Anforderungen langfristig
zu decken, sind neue Wege und eine verstarkte politische
Unterstitzung unerlasslich.

SABRINA HOFFMANN
(InWIS Forschung & Beratung GmbH)

im Interview mit:

Norbert Ri Lell

Sprecher Vorstand

WIR — Wohnen im Revier e. V., Geschaftsfihrer
VBW Bauen und Wohnen GmbH

Stephan Patz

Vorstand

WIR - Wohnen im Revier e. V., Geschaftsfihrer
Gesellschaft fur Bauen und Wohnen Bottrop mbH,
GWG Gladbecker Wohnungsgesellschaft mbH

Thomas Bruns

Vorstand

WIR — Wohnen im Revier e. V., Geschaftsfiihrer
HGW Herner Gesellschaft fur Wohnungsbau mbH
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INTERVIEW:

Wie schatzen Sie die aktuelle Lage auf dem Wohnungs-
markt Ruhr ein?

Fur Norbert Ri [ellstellt sich die Lage auf dem Wohnungs-
markt als angespannt dar. Die Wohnungsnachfrage Utber-
steigt das Angebot erheblich, unabhéngig von Preisklassen
oder Wohnungstypen. D.h., dass in allen Segmenten mehr
Wohnungen nachgefragt als angeboten werden. Deut-

lich wird dies durch die gesunkene Fluktuationsquote, was
nicht unbedingt auf eine Zufriedenheit mit der aktuellen
Wohnung hinweist, sondern auf das Fehlen verfiigbarer
Alternativen. Der Nachfragedruck wird auch durch eine si-
gnifikant erhéhte Anzahl von Interessenten bei Wohnungs-
neuvermietungen deutlich.

Die Nachfrage ist durch die demografische Entwicklung
gepragt. Insbesondere jingere Menschen, die neu auf den
Wohnungsmarkt kommen, werden die Situation kunftig
noch verschéarfen, wahrend &ltere Bewohner tendenziell
langer in ihren bestehenden Wohnungen bleiben. ,Um der
Nachfrage nachzukommen, ist der Neubau von Wohnun-
gen in allen Kategorien dringend erforderlich®, so Ri [ell
Zugleich hindern die ungunstigen wirtschaftlichen Rah-
menbedingungen den Neubau. Gestiegene Zinsen und sehr
hohe Baukosten verhindern Investitionen in den bezahlba-
ren Neubau.

Als kommunal(nah)e Wohnungsunternehmen sehen wir es
als unsere Aufgabe, bezahlbaren Wohnraum aus unserer
sozialen Verantwortung heraus zu scha [ed, so Stephan
Patz. Allein von 2021 bis Mitte 2024 wurden durch kom-
munal(nah)e Wohnungsunternehmen im Ruhrgebiet rund
1.500 Wohnungen fertiggestellt.

Lunserer Aufgabe sind wir in den letzten Jahren durch

eine Reihe von Investitionen im Neubau nachgekommen,
doch das reicht nicht aus, trotzdem bleibt die Situation
angespannt”, erganzt Thomas Bruns. ,,Derzeit werden noch
einige Projekte fertiggestellt, allerdings kaum neue Bau-
vorhaben initiiert. Die Fertigstellungen verzerren das Bild.
Die meisten der aktuellen Bauprojekte wurden zu einer Zeit
gestartet, als die Bedingungen noch gunstiger waren. Mit
den gestiegenen Baukosten und Zinsen verschérfen sich
die Herausforderungen im Wohnungsbau weiter*, so Patz.

WIR — Wohnen im Revier e. V. ist ein
Zusammenschluss von flinfzehn kom-
munalen Wohnungsunternehmen im
Ruhrgebiet, die gemeinsam das Ziel ver-
folgen, die Region zu einer lebenswerten
Metropole mit lebendigen Quartieren zu
entwickeln. Gemeinsam stehen sie fir
fast 100.000 Wohnimmobilien im Revier.
Sie investieren in den Gebaudebestand,
in Neubau von Wohnungen und sozialen
Infrastrukturen wie Kindertagesstatten
und Schulen.



Strategien zur Bewaltigung der Wohnungsnachfrage

Welche Strategien verfolgen die kommunal(nah)en
Wohnungsunternehmen, um dem steigenden Nachfra-
gedruck entgegenzuwirken?

Unsere Strategien werden derzeit von externen Faktoren
sehr beeinflusst. Ri Cellerklart, dass es neben dem Neubau
weitere Aufgaben mit Blick auf die Klimaziele und steigen-
den Anforderungen flr die Gebaude gibt. Hier sind Inves-
titionen in einem hohen Mal erforderlich. Gleichzeitig soll
die wirtschaftliche Substanz der Unternehmen gesichert
werden, um langfristig fur die Menschen in unserer Region
agieren zu kénnen. Eine Strategie ist es, Projekte auf das
Notwendige zu reduzieren, um Kosten zu sparen. Erfreuli-
cherweise existiert in NRW die 6 [edtliche Wohnraumfor-
derung, sodass Vorhaben noch realisiert werden kénnen.
Hilfreich ware aber eine flankierende Unterstitzung durch
die KfW.

Patz erlautert, dass sein Unternehmen in dieser Phase we-
niger Neubauvorhaben plant und umsetzt. Zudem werden
neue Wege eingeschlagen. ,Wir setzen auf kleinere Projek-
te, die Reduzierung komplexer Technik und auf neue Heiz-
systeme.“ Auf eigenen oder stadtischen Flachen kommen
mithilfe von Férdermitteln moderne Energieversorgungs-
konzepte wie Infrarotheizung, Photovoltaik und Speicher-
|[6sungen zum Einsatz. ,,Damit erfillen wir die Klimaziele,
kommen der Dekarbonisierung nach und scha [ed gleich-

zeitig bezahlbaren Wohnraum. Durch diese Herangehens-
weise vermeiden wir, dass teure und wartungsintensive
Technik in das Geb&ude integriert wird*, erkléart Patz. ,,Das
spart nicht nur Kosten in der Planung und Umsetzung, son-
dern reduziert auch die Aufwendungen fir Instandhaltung
und Erneuerung erheblich. Die Konzentration auf weniger
Technik und das Wesentliche hat sich als sehr kostenef-
fektiv erwiesen und verbessert die Wirtschaftlichkeit der
Projekte.”

Thomas Bruns plant in Herne die noch bestehende geringe
Vermietungsreserve durch gezielte Sanierungsmafinah-
men zu aktivieren und an den Markt zu bringen, um dem
Nachfragedruck entgegenzuwirken. ,,Friher hatten wir da
vielleicht eher abgerissen — jetzt sanieren wir. Das dampft
den Nettozuwachs an Wohnungen aber weiter, da wir im
Bestand nicht so stark nachverdichten kdnnen.*

Kooperationen und Partnerschaften im Wohnungsbau

Inwieweit arbeiten Sie mit anderen Akteuren zusam-
men, um den Druck auf den Wohnungsmarkt zu mil-
dern?

Stephan Patz erklart, dass die Gesellschafterstruktur es den
kommunal(nah)en Wohnungsunternehmen ermdglicht, eng
mit den Kommunen zusammenzuarbeiten, um auch unter
den derzeitigen Bedingungen neue Bauprojekte zu reali-
sieren. Die enge Zusammenarbeit fiihrt dazu, dass Grund-
stuicke zur Verfligung gestellt werden und Finanzmittel
eingesetzt werden kénnen. ,Wir profitieren davon, dass
uns die Stadt Bottrop als Kapitaleinlage Grundstiicke und
die Sparkasse im Verhaltnis ihrer Anteile liquide Mittel zur
Verfligung stellt. Dadurch mussen wir keine Grundstuicke
kaufen und erhalten zusatzliches Eigenkapital und kdnnen
trotz Krise weiterbauen, ohne die Eigenkapitalquote zu
stark zu belasten.”
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Herausforderungen im Wohnungsbau

Wie gehen Sie mit den Herausforderungen um, und
welche Unterstitzung ware hilfreich?

»IN jeder Krise steckt auch eine Chance “, erklart Ri [ell
~Hierzu gehort auch, dass Giber die bestehenden Standards
nachgedacht wird, um wieder auf ein ,normales’ Niveau zu
kommen.*

Patz fugt hinzu, dass die Unternehmen auch im Bestand
gefordert sind. Durch immer neue und verschéarfte Auf-
lagen werden sie auch bei der Sanierung von Bestands-
immobilien vor erhebliche finanzielle Belastungen gestellt.
Diese sind schwer zu tragen, da das Mietpotenzial oft nicht
ausreicht, um die Investitionen in einem angemessenen
Zeitraum zu amortisieren. Gleichzeitig fehlt das dort einge-
setzte Geld flr Investitionen in den so dringend bendtigen
Neubau.

Er nennt die Herausforderungen in der Planung: ,,Fortwah-
rende Anderungen bei energetischen Standards und Bau-
rechtsvorschriften sind zusétzliche und nicht unerhebliche
Hiirden. Diese Anderungen machen es schwierig, langfris-
tige Planungen aufrechtzuerhalten, da neue Vorschriften
bestehende Planungen nicht mehr realisierbar machen.

Hier bendtigen wir Sicherheit und Verlasslichkeit von der
Planungs- bis Ausfiihrungsphase. Auch eine zielgerichtete
Koordination kann eine schnelle Bearbeitung von Bauan-
tragen ermoglichen, die wiederum eine Zeitersparnis in der
Planungsphase bringt. Es ist entscheidend, dass wir in der
aktuellen Situation gemeinsam praktikable Losungen fin-
den, die nicht zusatzlich die Baukosten in die Hohe treiben,*
erklart er. ,,Nur so kénnen wir dem aktuellen Markt begeg-
nen und gleichzeitig den Bau vorantreiben.”

Ri Cellerganzt, dass die Wohnraumférderung in NRW zwar
gut sei, die verfigbaren Mittel jedoch begrenzt seien. Eine
priorisierte Mittelvergabe konne hier hilfreich sein, wobei
Akteure mit bereits vorhandenen Referenzen bevorzugt
werden sollten. Auf diese Weise kdnne die Leistungsfahig-
keit der Investoren sichergestellt werden.

Zukunftige Entwicklungen Wohnungsmarkt Ruhr

Welche Trends und Entwicklungen sehen Sie in den
nachsten funf Jahren fir den Wohnungsmarkt Ruhr?
Norbert Ri [Cellprognostiziert, dass die Krise — geman der
Konjunktur-Zyklen — womaoglich langer andauern konnte.
»Ab 2028 rechnen wir mit einer Normalisierung, bis dahin
wird unser Unternehmen versuchen, die Aktivitaten auf
einem moderaten Investitions-Niveau zu halten.”

Stephan Patz hebt hervor, dass zahlreiche Projekte durch
steigende Baukosten, Auflagen und Zinsen nicht mehr
realisiert werden. Zudem wird die Situation dadurch ver-
scharft, dass es aufgrund der langen Vorbereitungszeiten
fur Planungs- und Genehmigungsverfahren vier bis acht
Jahre dauern kann, bis neue Projekte in bewohnbare Woh-
nungen umgesetzt werden. Der aktuelle Planungsstopp
wird also eine jahrelange Bremsspur mit geringen Fertig-
stellungszahlen nach sich ziehen.

Die Verzégerungen missen wir heute beachten und die
wachsende Versorgungsliicke fiir die Menschen in unserer
Region erkennen. Es braucht politische Unterstiitzung, um
die Wohnraumversorgung im Revier fur die Zukunft zu
sichern. Wohnraum ist die Grundlage fir die Weiterent-
wicklung unserer Region, da er die Lebensqualitat der Be-
volkerung bestimmt und somit die Attraktivitdt des Gebiets
erhoht, so der Vorstand von WIR — Wohnen im Revier. Aus-
reichender und qualitativer Wohnraum zieht Menschen an,
fordert die Ansiedlung neuer Unternehmen und unterstitzt
das Wachstum der regionalen Wirtschaft.



91



EXKURS

NAHRAUMLICHE ERREICHBARKEIT
AUF DEM WOHNUNGSMARKT RUHR




Eine gute nahraumliche Erreichbarkeit von Einrichtungen
der Daseinsvorsorge ist ein zentraler Baustein fiir eine
nachhaltige Siedlungsentwicklung. Kurze Wege férdern
die Bereitschaft, diese zu FuB oder mit dem Fahrrad an-
zugehen. Die dadurch entstehenden positiven Impulse fir
die Mobilitatswende reduzieren die Luft- und Larmver-
schmutzung und erhéhen damit die Wohn- und Lebens-
gualitat an den Wohnstandorten des Wohnungsmarktes
Ruhr. Einrichtungen der Daseinsvorsorge sind auch immer
Orte des sozialen Austauschs. Eine gute Erreichbarkeit
erhoht die Moglichkeiten der gesellschaftlichen Teilhabe
fir breite Bevolkerungsgruppen, da ein guter Zugang auch
ohne die Nutzung exkludierender Mobilitdtsformen, wie
die des PKW, mdglich ist. Das Wissen uber die nahraum-
liche Erreichbarkeit von Einrichtungen der Daseinsvorsorge
ermdglicht nicht zuletzt die Identifikation von Potenzial-
raumen fur Nachverdichtung und Erreichbarkeitsdefiziten
und fordert somit eine sparsame und nachhaltige Flachen-
entwicklung.
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Das ruhrFIS-Monitoring Daseinsvorsorge

Mit dem ruhrFIS-Monitoring Daseinsvorsorge verfugt der
Regionalverband Ruhr tiber ein Instrument zur siedlungs-
bezogenen Raumbeobachtung, das Entscheider:innen in
Planung und Politik auf regionaler und kommunaler Ebene
bei der Gestaltung einer nachhaltigen Siedlungsentwick-
lung unterstiitzt. Der ruhrFIS-DV-Index ermdglicht eine
nach Relevanz und Frequentierung gewichtete integrierte
Betrachtung der Versorgungssituation32 anhand der Fuf3-
und Fahrrad-Erreichbarkeit von Einrichtungen der
Daseinsvorsorge.33

Fur das ruhrFIS-Monitoring Daseinsvorsorge wurden Ein-
richtungen der alltaglichen Grundversorgung betrachtet.
Um die Ergebnisse bewerten zu kdnnen, wurde ein Schema
entwickelt, dass sich am raumwissenschaftlichen Ansatz
der 15-Minuten-Stadt orientiert. Der Ansatz zielt insbeson-
dere auf eine nahraumliche Erreichbarkeit aller Ziele alltag-
licher Wege ab. Anhand von vier Bewertungskategorien
kdnnen so Riickschlusse zur Gunstigkeit der nahrdumlichen
Erreichbarkeit gezogen werden (siehe Abbildung 65).

Abbildung 65: Betrachtete Einrich-
tungen und Bewertungsschema

Quelle RVR 2024

Der ruhrFIS-DV-Index: Eine integrierte Betrachtung der
Versorgungssituation auf dem Wohnungsmarkt Ruhr3#
Der Wohnungsmarkt Ruhr erreicht auf dem ruhrFIS-DV-
Gesamtindex35 73 von mdglichen 100 Punkten. Damit ist
eine im Durchschnitt gtinstige nahraumliche Erreichbar-
keit der Bevolkerung auf regionaler Ebene gegeben. Eine
ausschlief’liche Betrachtung der Versorgungssituation zu
Ful ergibt im regionalen Durchschnitt 59 Punkte. Deutlich
besser stellt sich die Versorgungssituation bei Betrachtung
der Fahrrad-Erreichbarkeit dar (87 Punkte). Die kreisfreien
Stédte weisen dabei eine etwas gunstigere Erreichbarkeit
auf als die Kreise. Die Unterschiede zwischen den einzel-
nen Kreisen sind mit finf bzw. sechs Punkten relativ gering.

32 Die Versorgungssituation wird im ruhrFIS-Monitoring Daseinsvorsorge aus
einer nahraumlichen Erreichbarkeitsperspektive betrachtet. Neben dem Reiseauf-
wand zum néchstgelegenen Standort flieBt zusatzlich die Anzahl der erreichba-
ren Standorte jeder Einrichtung innerhalb von 15 Minuten in die Berechnung ein.
33 Die Berechnung erfolgt anhand der Entfernung zwischen dem Mittelpunkt
einer 100 mal 100 Meter Rasterzelle mit hinterlegten Bevolkerungsinformatio-
nen Uber tatséchliche Wegebeziehungen zum néachstgelegenen Standort jeder
Einrichtungsart. Im Ergebnis wird jede Rasterzelle mit einem Wert von O bis 100
Punkten bewertet. Je hoher die Punktzahl, desto gunstiger ist die Versorgungs-
situation.

34 Die im Beitrag diskutierten Ergebnisse entstammen dem ruhrFIS -Monitoring
Daseinsvorsorge 2023. Nahere Informationen sind unter https://www.rvr.ruhr/
themen/regionalentwicklung/ruhrfis-flaecheninformationssystem/ abrufbar.

35 Der ruhrFIS -DV-Gesamtindex ergibt sichaus 50 % ruhrFIS DV FuRindex und
50 % ruhrFIS-DV-Fahrradindex.



Deutlichere Unterschiede zeigt eine Betrachtung nach sied-
lungsstrukturellen Merkmalen. So verbessert sich die Ver-
sorgungssituation mit steigender Bevolkerungsdichte. Am
signifikantesten gestaltet sich hier der Anstieg zwischen
Kommunen des geringer verdichteten und des eher gering
verdichteten Raumstrukturtyps36. Gleichwohl weisen selbst
Kommunen des geringer verdichteten Raumstrukturtyps
mit durchschnittlich 50 Punkten knapp die Halfte der még-
lichen Punkte im Gesamtindex auf. (siehe Abbildung 66)

ruhrFIS-DV

Teilraum
FuBindex

Bei kleinrdumiger Betrachtung der 53 Kommunen liegt
die Spannbreite im Gesamtindex zwischen 80 Punkten

in Essen und 45 Punkten in Alpen. 42 der 53 Kommunen
auf dem Wohnungsmarkt Ruhr erreichen tber 60 von

100 Punkten im Gesamtindex. Fur 19 Kommunen liegt

der Gesamtindex sogar bei Giber 70 Punkten. Die hdchs-
ten Indexwerte finden sich dabei im Kernraum zwischen
Duisburg und Dortmund sowie im stidlichen Teilraum des
Wohnungsmarktes Ruhr. Hier finden sich Kommunen mit
tendenziell hoherer Bevolkerungsdichte. Eher niedrigere
Indexwerte zur nahrdumlichen Erreichbarkeit weisen die
Kommunen in einem Korridor ausgehend vom Niederrhein
Uber den noérdlichen Teilraum bis nach Hamm auf. Hier fin-
den sich eher flachengroRere Stadte und Gemeinden mit
tendenziell geringerer Bevolkerungsdichte vor.

Abbildung 66: Bewertung der Ver-
sorgungssituation in der Metropole

ruhrF1S-DV
Fahrradindex

ruhrFIS-DV
Gesamtindex

Ruhr nach ruhrFIS-DV-Index

Ennepe-Ruhr-Kreis 52 81 66
Kreis Recklinghausen 55 84 69 Quelle: RVR 2024
Kreis Unna 51 82 67
Kreis Wesel 50 78 64
Kreise (gesamt) 52 81 67
Kreisfreie Stadte 63 90 76
38 61 50
Eher gering verdichtet 49 76 63
Verdichtet 52 82 67
Eher hoher verdichtet 56 87 71
63 90 77
Metropole Ruhr 59 87 73
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Der separate Blick auf die Fuf3- und Fahrraderreichbarkeit
verdeutlicht, dass sich bei Nutzung des Fahrrades die nah-
raumliche Erreichbarkeit, insbesondere in den geringer
verdichteten Kommunen, deutlich verbessert. So liegen die
Werte fur die Fahrraderreichbarkeit zwischen 92 Punkten
in Gelsenkirchen und Essen und 55 Punkten in Sonsbeck
und Schermbeck, wohingegen die Werte fiir die FuBR-Er-
reichbarkeit zwischen 68 Punkten in Essen und 33 Punkten
in Alpen liegen.

36 Nahere Informationen zu den abgeleiteten Raumstrukturtypen siehe RVR
2024: ruhrFIS-Monitoring Daseinsvorsorge, S. 16.
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Abbildung 67: Versorgungssituation auf dem Wohnungsmarkt Ruhr nach ruhrFIS-DV-Gesamtindex

Quelle RVR 2024
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Die Abbildung 67 erméglicht eine kleinrdumige Betrach-
tung der Gesamtversorgungssituation auf Ebene von 100
mal 100 Meter Rasterzellen. Erkennbar werden hier die
intrakommunalen Unterschiede. Wahrend in den kreisfreien
Stadten der Kernzone zwischen Duisburg und Dortmund
flachendeckend Uberwiegend eine giinstige Versorgungs-
situation mit Gesamtindexwerten liber 60 Punkten, oftmals
sogar Uber 80 Punkten, festgestellt werden kann, ist das
Gefélle bei der Versorgungssituation in den kreisange-
hdrigen Kommunen mit geringerer Bevolkerungsdichte
deutlich groRer. Fur alle 53 Stadte und Gemeinden des
Wohnungsmarktes Ruhr kdnnen Wohnstandorte mit hohen
ruhrFIS-DV-Gesamtindexwerten und damit einer giinstigen
Versorgungssituation identifiziert werden.



Abbildung 68: Versorgungssituation auf dem Wohnungsmarkt Ruhr nach ruhrFIS -DV FuRindex

Quelle: RVR 2024
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Die raumliche Konzentration der Daseinsvorsorgeein-
richtungen in den geringer verdichteten Kommunen fuhrt
dazu, dass hier Wohnstandorte mit glinstiger Versorgungs-
situation flichenmaRig eher kleiner sind und sich auf die
zentralen Stadt- und Ortsteile beschranken. Gerade die
eher peripher gelegenen Wohnstandorte und Streusied-
lungen in den Kommunen am Niederrhein, im nordlichen
sowie im Ostlichen Teilraum des Wohnungsmarktes Ruhr
weisen hier mit Gesamtindexwerten von unter 40 bis unter
20 Punkten eine unglnstige Versorgungssituation auf. Hier
sind insbesondere die Entfernungen zu Full unginstig (sie-
he Abbildung 68). Eine wesentlich bessere Versorgungs-
ituation stellt sich bei Betrachtung der Erreichbarkeiten via
Fahrrad dar.
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15-Minuten-Quartiere auf dem Wohnungsmarkt Ruhr
Um Wohnstandorte zu identifizieren, die neben einer glins-
tigen allgemeinen Versorgungssituation auch eine hohe
nahrdumliche Erreichbarkeit aller Daseinsvorsorgeeinrich-
tungen aufweisen, wurden im Rahmen des ruhrFIS-Monito-
ring Daseinsvorsorge Quartiere identifiziert, bei denen eine
FuB-Erreichbarkeit von maximal 15 Minuten zu mindestens
einer Haus-, Kinder- und Zahnarztpraxis, einer Apotheke,
einem Lebensmittelmarkt, einer Kindertagesstatte, einer
Grundschule und einer Postfiliale gegeben ist.37 Fir den
Wohnungsmarkt Ruhr tri Ci-dies auf 26 % der bewohnten
Siedlungsflache zu. In diesen 15-Minuten-Quartieren woh-
nen 36 % der Gesamtbevolkerung. Wahrend die Unter-
schiede zwischen den einzelnen Kreisen gering sind, zeigt

Teilraum Anteil bewohnte

15-Minuten-Quartiere

sich ein wesentlich héherer Anteil von 15-Minuten-Quartie-
ren an der bewohnten Siedlungsflache (30 %) und Bevol-
kerung (41 %) in den kreisfreien Stadten. Auch hier zeigt die
Betrachtung nach siedlungsstrukturellen Merkmalen, dass
sowohl der Anteil der bewohnten Siedlungsflache als auch
der Bevdlkerung in 15-Minuten-Quartieren mit steigender
Bevolkerungsdichte zunimmt. (siehe Abbildung 69)

Versorgungssituation

. nach ruhrFIS-DV
Anteil

Die Abbildung 70 zeigt die lokalisierten 15-Minuten-Quar-
tiere in den kreisfreien Stéadten und kreisangehérigen
Kommunen des Wohnungsmarktes Ruhr nebst der Ver-
sorgungsfunktion anhand des ruhrFIS-DV-FuRlindex.
Grundsatzlich konnen in allen kreisfreien Stadten und in
40 der 42 kreisangehdrigen Kommunen 15-Minuten-Quar-
tiere identifiziert werden. Im héher verdichteten Kernraum
zwischen Duisburg und Dortmund finden sich eher groR3-
flachigere Wohnstandorte, die den Anforderungen an ein
15-Minuten-Quartier entsprechen. Die dezentralere Vertei-
lung der Daseinsvorsorgeeinrichtungen tber die bewohnte
Siedlungsflache ermdglicht hier eine gunstigere nahraum-
liche Erreichbarkeit. In den kreisangehdrigen Kommunen
der geringer verdichteten TeilrAume konzentrieren sich die
15-Minuten-Quartiere aufgrund der bereits erwahnten

Abbildung 69: Anteil der 15-Minuten-Quartiere an bewohnter Siedlungsfla-
che und Bevdlkerung auf dem Wohnungsmarkt Ruhr

Siedlungsfliche Bevélkerung IFUEnmE Quelle RVR 2024
Ennepe-Ruhr-Kreis 17 % 31% 75 Punkte
Kreis Recklinghausen 18 % 25 % 73 Punkte
Kreis Unna 18 % 26 % 74 Punkte
Kreis Wesel 15 % 25 % 72 Punkte
Kreise (gesamt) 17 % 26 % 73 Punkte
Kreisfreie Stadte 30 % 41 % 77 Punkte
10 % 19 % 68 Punkte
-iw & Eher gering verdichtet 17 % 27 % 71 Punkte
. Verdichtet 18 % 26 % 72 Punkte
m Eher héher verdichtet 19 % 27 % 75 Punkte
L 31% 42 % 77 Punkte
Metropole Ruhr 26% 36% 76 Punkte

37 Die zuvor betrachtete nahraumliche Erreichbarkeit von Mobilitatseinrichtun-
gen wird bei der Identifikation von 15-Minuten-Quartieren nicht bericksichtigt.



Abbildung 70: 15-Minuten-Quartiere nebst Versorgungsfunktion nach ruhrFIS-DV-FuRRindex auf dem
Wohnungsmarkt Ruhr

Quelle RVR 2024
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Ballung von Einrichtungen der Daseinsvorsorge in den
Zentren der zentralen Stadt- und Ortsteile. In der Folge
sind hier eher kompaktere 15-Minuten-Quartiere mit einer
weniger flachigen Ausdehnung vorzufinden. Die hochsten
Anteile der Bevolkerung innerhalb von 15-Minuten-Quar-
tieren weisen Holzwickede (57 %), Essen (54 %) sowie
Schwelm und Neukirchen-Vluyn (je 51 %) auf. In elf Kom-
munen wohnen indes unter 20 % der Bevdlkerung in einem
15-Minuten-Quartier. Fir Schermbeck und Sonsbeck konn-
te kein 15-Minuten-Quartier identifiziert werden. Hier ist die
geforderte fulRlaufige Entfernung von maximal 15 Minuten
zur nachsten Kinderarztpraxis nicht gegeben.

In den 15-Minuten-Quartieren konnte durchweg eine glins-
tige Versorgungssituation nach ruhrFIS-DV-Fullindex er-
mittelt werden. Die hochsten Werte weisen die Quartiere in
Schwerte auf (80 Punkte), gefolgt von Wesel, Essen, Reck-
linghausen, Hagen, Schwelm und Dortmund (je 78 Punkte).
Die niedrigsten aber immer noch gunstigen Indexwerte
finden sich in den Quartieren von Hamminkeln (64 Punkte),
Hiinxe und Wetter (je 62 Punkte).
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Erreichbarkeitsdefizite auf dem Wohnungsmarkt Ruhr
Fur eine adédquate Analyse der Versorgungssituation auf
dem Wohnungsmarkt Ruhr interessiert neben der Frage
der integrierten Versorgungssituation und der Darstellung
von 15-Minuten-Quartieren insbesondere die Frage nach
den Erreichbarkeitsdefiziten. Hier ermoglicht die Analyse
der nahrdumlichen Fuf3-Erreichbarkeit der einzelnen Ein-
richtungsarten tiefergehende Ruckschlisse. Ein Erreichbar-
keitsdefizit nach ruhrFIS-DV-Systematik liegt vor, sobald an
einem Wohnstandort (Rasterzelle) eine der acht betrach-
teten Einrichtungen nicht innerhalb von 15-Minuten zu Fuf}
erreichbar ist. Dies tri [Eduf 74 % der bewohnten Siedlungs-
flache des Wohnungsmarktes Ruhr zu. Auf ihr wohnen

64 % der Gesamtbevdlkerung.

osev

Die Abbildung 71 zeigt Anteil der Bevolkerung auf dem
Wohnungsmarkt Ruhr, der in einer guinstigen bis unguins-
tigen FuRR-Erreichbarkeit zu den Standorten der jeweiligen
Daseinsvorsorgeeinrichtungen wohnt. Die Erreichbarkeit
der Einrichtungen stellt sich insgesamt positiv dar. Mit Giber
70 % wohnt die Mehrheit der Bevdlkerung in einer fuBBlaufi-
gen Entfernung von unter 15 Minuten zum néachsten Stand-
ort jeder Einrichtung.

Lediglich bei Kinderarztpraxen und SPNV-Haltestellen
liegt der Bevdlkerungsanteil unter 50 % bzw. 40 %. Bei
sieben von zehn Einrichtungen wohnen iber 50 % der Be-
volkerung gar in einer giinstigen Entfernung von unter 10
Minuten (bzw. unter 5 Minuten) Entfernung zur néchsten
Einrichtung.

Abbildung 71: Anteil der Bevolkerung mit bewerteter Ful-Erreichbarkeit zu

den betrachteten Einrichtungen der Daseinsvorsorge auf dem Wohnungs-

markt Ruhr (in Prozent)

Quelle RVR 2024
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Bei Betrachtung der Erreichbarkeitsdefizite kann festgestellt werden, dass auf knapp 70 %
der bewohnten Siedlungsflache mit Erreichbarkeitsdefiziten eine Kinderarztpraxis nicht
innerhalb von 15 Minuten zu Ful? erreicht werden kann. Davon betro [ed sind 57 % der Be-
volkerung in Quartieren mit Erreichbarkeitsdefiziten. Erst mit Abstand folgt der defizitére
Zugang zu den weiteren Einrichtungen. Die giinstigste flichendeckende Erreichbarkeit
weisen Lebensmittelmarkte und Kindertagesstatten auf. (siehe Abbildung 72)

Quartiere mit Erreichbarkeitsdefiziten

Keine eher giinstige Erreichbarkeit innerhalb von 15 Gehminuten
Anteil der bewohnten Anteil der
Siedlungsflache Bevolkerung

Einrichtungsart

Kinderarztpraxis 70 % 57 %
Postfiliale 42 % 28 %
Apotheke 35 % 19%

Grundschule 30 % 15%
Zahnarztpraxis 29 % 15%
Hausarztpraxis 28 % 13 %

Lebensmittelmarkt 27 % 12 %
Kindertagesstatte 14 % 3%

Abbildung 72: Erreichbarkeitsdefizite nach Anteil der Siedlungsflache und
Bevdlkerung auf dem Wohnungsmarkt Ruhr (in Prozent)

Quelle: RVR 2024
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Fazit

Die nahraumliche Erreichbarkeit von Einrichtungen der
Daseinsvorsorge stellt sich auf dem Wohnungsmarkt Ruhr
grundsatzlich positiv dar. Mit tiber 70 % wohnt die Uiberwie-
gende Mehrheit der Bevolkerung in einer (eher) giinstigen
fuBlaufigen Erreichbarkeit von maximal 15 Minuten zum
nachstgelegenen Standort jeder Einrichtungsart. Ledig-
lich bei Kinderarztpraxen und SPNV-Haltestellen liegt der
Anteil bei weniger als 50 %. Mit 73 von 100 méglichen
Punkten auf dem ruhrFIS-DV-Gesamtindex kann auch die
Versorgungssituation im regionalen Durchschnitt als posi-
tiv bewertet werden. Intraregional bestehen jedoch zum
Teil deutliche Unterschiede. Insbesondere fiir den hoher
verdichteten Kernraum zwischen Duisburg und Dortmund
kdnnen Wohnstandorte mit tiberwiegend glinstiger nah-
raumlicher Erreichbarkeit von Einrichtungen der Daseins-
vorsorge und einer guten Versorgungssituation identifiziert
werden. Auch in den geringer verdichteten Teilrdumen des
Wohnungsmarktes Ruhr kdnnen Wohnstandorte mit einer
guten Versorgungssituation lokalisiert werden. Aufgrund
der Konzentration von Einrichtungen der Daseinsvorsorge
in diesen Teilraumen beschrénken sich die Wohnstand-
orte mit einer guinstigen nahraumlichen Erreichbarkeit
hier zumeist auf die zentralen Stadt- und Ortsteile der
kreisangehorigen Kommunen. Gerade peripher gelegene

Streusiedlungen weisen hier aus Erreichbarkeitsperspek-
tive eine unginstige Versorgungssituation auf. 36 % der
Bevolkerung auf dem Wohnungsmarkt Ruhr wohnt in
einem 15-Minuten-Quartier und kann damit alle acht be-
trachteten Einrichtungen der Daseinsvorsorge innerhalb
von 15 Gehminuten erreichen. 15-Minuten-Quartiere weisen
durchschnittlich die beste Versorgungssituation auf und
finden sich in allen kreisfreien Stadten und nahezu jeder
kreisangehorigen Kommune. Auch hier besteht eine eher
groRflachigere Verbreitung im héher verdichteten Kern-
raum zwischen Duisburg und Dortmund und eine eher
kleinflachigere Konzentration auf die zentralen Stadt- und
Ortsteile in den geringer verdichteten Teilraumen.

Wahrend fir Wohnstandorte mit einer hohen Bevélke-
rungsdichte und ungiinstiger Versorgungssituation eine
Verbesserung durch neue Standorte der Daseinsvorsorge
Uberpruft werden sollte, gilt es fur Wohnstandorte und
Streusiedlungen mit niedriger Bevolkerungsdichte mangels
fehlender Tragfahigkeit fir standortgebundene Daseins-
vorsorgeeinrichtungen ggf. mobile Alternativen zu priifen.



GESAMTFAZIT

Die im Sechsten Regionalen Wohnungsmarktbericht zu-
sammengestellten empirischen Befunde zur Entwicklung
von Immobilienmarkt, Wohnungsangebot, Bedarf und
Nachfrage auf dem Wohnungsmarkt Ruhr sowie die Be-
trachtung der nahraumlichen Versorgungssituation und der
Herausforderungen bei der Neubauentwicklung werden
abschlielend in wenigen Thesen zusammengefasst:

Die Wohnungsmarktsituation hat sich im Betrachtungs-
zeitraum weiter angespannt. Die Preise fur Wohneigentum
sind in allen Marktsegmenten flaichendeckend gestiegen.
Im Zuge dieses Anstiegs ist die Eigenheimerschwinglich-
keit gesunken. Ein Riickgang des Kaufinteresses aufgrund
gestiegener Baufinanzierungskosten und gréRerer Unsi-
cherheit lassen zwar einen Riickgang der Preise fir Wohn-
eigentum vermuten, diese Entwicklung ist allerdings im
Betrachtungszeitraum auf dem Wohnungsmarkt Ruhr noch
nicht zu erkennen.

Auch die Mietpreise im Bestand und Neubau sind flachen-
deckend gestiegen. Das Mietpreisniveau auf dem Woh-
nungsmarkt Ruhr ist verglichen mit dem Umland der Stadte
Munster, Paderborn und Bielefeld sowie der Rheinschiene
weiterhin als moderat zu bewerten. Die Dynamik der Miet-
spreissteigerungen hat mittlerweile jedoch auch in den
kreisangehorigen Kommunen deutlich zugenommen.

Die teilrdumliche Polarisierung auf dem Wohnungsmarkt
Ruhr hat sich manifestiert. Nach wie vor finden sich beson-
ders angespannte und weniger angespannte kommunale
Teilmarkte. Wohnungs- und Baulandknappheit, Preisstei-
gerungen und Verdrangungsprozesse sowie Leerstand und
Desinvestitionen bestehen weiterhin parallel auf dem Woh-
nungsmarkt Ruhr.
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Das herausfordernde Investitionsklima auf dem Wohnungsmarkt sorgt fur eine verstark-
te Nachfrage nach den Mitteln des ¢ [edtlich geférderten Wohnungsbaus — auch durch
Entwickler, die zuvor hauptsachlich oder ausschlielich freifinanzierten Wohnungsbau
betrieben haben. Die gestiegenen Férderergebnisse und das gesteigerte Volumen des
Wohnraumférderungsprogrammes des Landes reichen jedoch nicht aus, um den Wegfall
mietpreisgebundenen Wohnraums mittelfristig kompensieren zu kénnen.

Die Alterskohorten, die sich traditionell in der Phase der Familiengriindung sowie im Ren-
teneintrittsalter befinden, wachsen regional zurzeit am stéarksten. Diese Gruppen mit ihren
speziellen Anforderungen an Wohnraum und Wohnumfeld machen somit zwei wichtige
Nachfragegruppen auf dem Wohnungsmarkt Ruhr aus. Insbesondere der Bedarf an Wohn-
raum flr Personen mit Mobilitdtseinschrankungen wird kiinftig weiter ansteigen. Hierbei
handelt es sich um ein Segment des Wohnungsmarktes, in dem bereits heute ein Nachfra-
geuberhang besteht.

Die zentrale Herausforderung auf dem Wohnungsmarkt Ruhr bleibt die Scha [udg von
qualitatsvollem und gleichzeitig bezahlbaren Wohnraum fuir unterschiedliche Zielgruppen.
Neben adadquatem Wohnraum fir die Alterskohorten in der Familiengrindungsphase und
Singlehaushalteapartments gilt dies in besonderem MaRe fir Wohnungen, die fir mobili-
tétseingeschréankte Personen geeignet sind. Gerade fur die Bedarfsdeckung in diesem
Zielgruppensegment hat der Neubau eine besondere Bedeutung. Ein lediglich moderater
Zuwachs bei Neubauwohnungen gepaart mit dem relativ hohen Baualter im Bestand fuhrt
zu einem steigenden Modernisierungsdruck auf dem Wohnungsmarkt Ruhr.

Auch aus Sicht der kommunal(nah)en Wohnungswirtschaft kommt fir die Bedarfsdeckung
der unterschiedlichen Nachfragegruppen dem Neubau eine besondere Bedeutung zu.
Gestiegene Bau(finanzierungs)kosten sowie hohe Standards fiir Neubauten und Bestands-
sanierungen fuhren derzeit dazu, dass weniger Wohnbauprojekte geplant und begonnen
werden. Die WIR-Unternehmen sehen in der gegenwartigen Situation die Inanspruchnah-
me von Mitteln der Wohnraumfdrderung, Bestandssanierungen, Entwicklungen auf stad-
tischen Grundstticken und kostengtinstigere Losungen fur die Umsetzung von Klimazielen
als Moglichkeiten, Wohnbauprojekte zu realisieren.

Die nahraumliche Erreichbarkeit von Einrichtungen der Daseinsvorsorge am Wohnstandort
spielt nicht nur fur Familien und Altersgruppen ab 65 Jahren, sondern auch fur Personen
ohne Zugri [alif einen Pkw eine wichtige Rolle. Hier zeigt sich flir den Wohnungsmarkt
Ruhr insgesamt eine positive Versorgungssituation. Sowohl im héher verdichteten Kern-
raum zwischen Duisburg und Dortmund aber auch in den zentralen Stadt- und Ortsteilen
der kreisangehdrigen Kommunen ist eine gunstige nahraumliche Erreichbarkeit gegeben.
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ANHANG:

Verzeichnis der Kommunen des Wohnungsmarktes Ruhr

Geographisch sortiert, kreisangehdrige Kommunen alphabetisch sortiert

Kreisfreie Stadte
Duisburg
Oberhausen
Milheim an der Ruhr
Bottrop

Essen
Gelsenkirchen
Herne

Bochum

Hagen
Dortmund

Hamm

Kreis Wesel
Alpen
Dinslaken
Hamminkeln
Hilnxe
Kamp-Lintfort
Moers
Neukirchen-Viuyn
Rheinberg
Schermbeck
Sonsbeck
Voerde

Wesel

Xanten

Ennepe-Ruhr-Kreis
Breckerfeld
Ennepetal
Gevelsberg
Hattingen

Herdecke

Schwelm
Sprockhdvel

Wetter (Ruhr)
Witten

Kreis Recklinghausen

Castrop-Rauxel
Datteln

Dorsten

Gladbeck

Haltern am See
Herten

Marl
Oer-Erkenschwick
Recklinghausen
Waltrop

Kreis Unna
Bergkamen
Bonen
Frondenberg (Ruhr)
Holzwickede
Kamen
Linen
Schwerte
Selm

Unna
Werne
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