Kapitel 2

W 0 h n e n

2.1 Einfiihrung

Das Thema Wohnen stellt seit Beginn der gemeinsamen Ar-
beiten am Masterplan Ruhr eine wichtige regionale Klammer
dar. In der letzten Publikation Masterplan Ruhr vom Friihjahr
2006 spielte das Wohnen eine zentrale, elementare Rolle.
Allen Beteiligten war es wichtig, hieran weiterzuarbeiten
und eine Vertiefung zu erreichen. Standen in der ersten
Broschire insbesondere die Fragen nach den Qualitaten und
Besonderheiten des Wohnens in der Metropole Ruhr sowie
die Wohnbauflachenentwicklung im Vordergrund, so sind es
nun der Wohnungsbestand und der Aufbau einer regionalen
Wohnungsmarktbeobachtung.

Das nachfolgende Kapitel berichtet zunachst tber ausgewahl-
te Daten zum Wohnen in der Metropole Ruhr (Abschnitt 2.2).
Behandelt werden auf der Angebotsseite die Themenberei-
che Wohnbauflachenpotenziale, Kaufpreise fir Immobilien,
Baufertigstellungen, Baugenehmigungen und Wohnungsbe-
stand. Auf der Nachfrage- bzw. Bedarfseite werden Daten

zur Bevélkerung, zu den Wanderungen, zur Bevélkerungs-
prognose sowie zu den Haushalten vorgestellt. Aus den Daten
sind Trends und Perspektiven ableitbar, die aufgezeigt und
eingeordnet werden.

Hieran schlieBt sich eine Vorstellung des gemeinsamen
Projektes ,Regionale Wohnungsmarktbeobachtung in der
Stddteregion Ruhr” an (Abschnitt 2.3). Als ein wichtiges Ziel
der bisherigen Zusammenarbeit der beteiligten Stadte wurde
der Aufbau einer regionalen Wohnungsmarktbeobachtung
definiert. Die am Masterplan Ruhr beteiligten Stadte haben
diese Herausforderung aufgegriffen und Ende 2006 mit der
Arbeit begonnen. Ein besonderer Dank gilt der kompetenten
Unterstlitzung durch die Wohnungsbauférderungsanstalt
NRW (Wfa), die durch ihre fachliche Beratung und Unterstit-
zung sehr zum bisherigen Gelingen beigetragen hat.

Die verstarkte Betrachtung des Themas Wohnungsbestand
war ein Ergebnis der bisherigen Zusammenarbeit. In der Folge
hat sich eine Kleingruppe damit beschéftigt, deren Ergebnisse
in Abschnitt 2.4 vorgestellt werden. Hierbei wird deutlich,
dass die zuklnftige Entwicklung des Wohnungsbestandes von
elementarer Bedeutung fur die Stadteregion Ruhr ist.

Im Unterschied zu den Kapiteln Stadtebau und Stadtentwick-
lung sowie Region am Wasser werden im Kapitel 2, Woh-
nen” keine lokalen Projekte und/oder Entwicklungen vorge-
stellt. Statt dessen wurde externen Autoren — denen an dieser
Stelle ein herzlicher Dank gilt — die Méglichkeit gegeben, mit
einem Gastbeitrag die Broschlre zu bereichern.

Den Abschluss des Kapitels stellt — wie bereits in der ersten
Masterplan Ruhr Broschiire — ein eigener Abschnitt zu Zielen
und Leitlinien fir die Region dar (vgl. 2.5). Die vorhandene

. Wohnungspolitische Erkldarung” aus dem Jahre 2006 wurde
beibehalten und geringfligig aktualisiert. Die Ziele/Leitlinien
sind neu strukturiert und auch ergéanzt.
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2.2 Wohnen in der Metropole Ruhr:

Daten, Trends und Perspektiven

Eine Vielzahl verschiedener Indikatoren gibt Auskunft Gber
aktuelle und zum Teil auch Gber zukiinftige Entwicklungen
zum Wohnungsmarkt bzw. zu den Wohnungsmarkten der
Metropole Ruhr. Wéhrend zum , Angebot” Daten aus den
Bereichen Wohnbauflachenpotenziale (Baulandreserven),
Kaufpreise, Baufertigstellungen, Baugenehmigungen und
Wohnungsbestand herangezogen werden kénnen, spiegeln
sich ,Bedarf” bzw. ,Nachfrage” in erster Linie in Daten aus
den Bereichen Bevolkerungsentwicklung, Wanderungen,
Haushalte, verflighares Einkommen sowie Mieten wider.
Aus der Vielzahl der vorhandenen Indikatoren sollen an die-
ser Stelle einige ausgewahlte Daten benannt sowie Trends
und Perspektiven aufgezeigt werden. Das gegenwartig im
Aufbau befindliche Projekt , Regionale Wohnungsmarkt-
beobachtung in der Stadteregion Ruhr” (vgl. Kapitel 2.3,

S. 25 ff) wird hierzu perspektivisch deutlich detailliertere
Angaben machen.

Wohnbaufldachenpotenzial

Die Stadteregion Ruhr verfligt nach einer eigenen Erhe-
bung tber ein Wohnbauflachenpotenzial fiir den Bau von
rund 54.000 Wohneinheiten. Diese Baulandreserven sind
innerhalb der Metropole unterschiedlich verteilt und es gibt
Schwerpunkte insbesondere in jenen Kommunen, die Gber
eine vergleichsweise groBe Flache verfligen. Die Baulandre-
serven beinhalten Flachen aus den Flachennutzungsplanen,
Flachen aus rechtsverbindlichen sowie in Aufstellung befind-
lichen Bebauungsplanen sowie klassische Baullicken. Quan-
titativ reicht dieses Angebot etwa fur die nachsten 10-15
Jahre aus. Auch in Zeiten riicklaufiger Bevolkerungszahlen
(s.u.) findet Wohnungsneubau selbstverstandlich weiterhin
statt. Dies ist auf die weiterhin vorhandene Nachfrage, die
Realisierung individueller Wohnwiinsche sowie auf den
Abriss und Ersatz von Wohnraum zurlckzufthren.

o |

Kaufpreise fiir Immobilien

Die Kaufpreise fur Immobilien sind in der Stadteregion Ruhr
insgesamt moderat einzustufen. Die Entwicklung der Bauland-
preise verlduft kontinuierlich auf gleichbleibendem Niveau.

Die Kaufpreise fur Bauland weisen innerhalb der Stadteregion
Ruhr erhebliche Unterschiede auf. Die hochsten Preise sind
bezogen auf die verschiedenen Teilmérkte in Milheim an der
Ruhr, Essen, Duisburg und Bochum zu erzielen, die niedrigsten

Neubaugebiet auf einem Altstandort

in Hagen und Herne (vgl. Abb. 1). Gleichwohl gibt es natirlich
auch hier sehr gute Wohnlagen, die Spitzenpreise aufrufen.
Werden die Kaufpreise flr neue bzw. gebrauchte Eigenheime
betrachtet, so zeichnet sich ein dhnliches Bild. In der Spitze
liegen die Stadte Milheim an der Ruhr und Bochum, gefolgt
von Dortmund und Essen. Deutlich preiswerter ist es in Herne
und Gelsenkirchen.



Frei stehende Ein- und Zweifamilienhauser

in mittlerer Lage (350-800 qm)

Doppelhaushalften und Reihenendhéuser

in mittlerer Lage (250-500 qm)

Reihenmittelhduser

in mittlerer Lage (150-300 qm)

270,00 € Essen 260,00 € Mdalheim an der Ruhr 310,00 € Mdalheim an der Ruhr
255,00 € Duisburg 260,00 € Essen 280,00 € Duisburg

250,00 € Milheim an der Ruhr 260,00 € Duisburg 245,00 € Bochum

245,00 € Bochum 245,00 € Bochum 240,00 € Oberhausen

230,00 € Oberhausen 230,00 € Oberhausen 231,00 € durchschnittlicher Wert
230,00 € Bottrop 225,00 €  durchschnittlicher Wert 225,00 € Essen

218,00 € durchschnittlicher Wert 215,00 € Bottrop 220,00 €  Gelsenkirchen
215,00 € Dortmund 215,00 € Dortmund 215,00 € Dortmund

175,00 € Gelsenkirchen 215,00 €  Gelsenkirchen 205,00 € Bottrop

160,00 € Hagen 180,00 € Herne 190,00 € Hagen

150,00 € Herne 170,00 € Hagen 180,00 € Herne

Baufertigstel-
lungen insgesamt

davon Ein- und
Zweifamilienhauser

Duisburg 591 393
Oberhausen 431 248
Mulheim an der Ruhr 315 132
Bottrop 149 43
Essen 880 373
Gelsenkirchen 517 245
Herne 178 122
Bochum 340 149
Hagen 379 182
Dortmund 1.331 744
Stadteregion Ruhr 5111 2.631

Abb. 1: Typische Baulandpreise fir baureife Grundstticke fir den individuellen Wohnungsbau in Euro/gm im Jahre 2007.

Baufertigstellungen

Mit Blick auf die Baufertigstellungen ist zunachst festzuhalten,
dass die Fertigstellungszahlen insgesamt riicklaufig sind und
damit dem bundesweiten Trend folgen. Innerhalb der Region
gibt es allerdings erhebliche Unterschiede (vgl. Abb. 2). Das
Gesamtniveau liegt mit rund 5.000 Baufertigstellungen
jahrlich immer noch recht hoch (2005: 4.998; 2006: 5.111).
Zum Vergleich: in Minchen wurden im (Ausnahme-)Jahr
2006 15.908 Baufertigstellungen registriert (2005: 4.952), in
Hamburg waren es in 2006 3.930 (2005: 2.836) und in Berlin
3126 (2005: 3.536). Die Entwicklung der Teilmarkte gestaltet
sich unterschiedlich und bedarf einer genaueren Betrachtung
(vgl. hierzu auch Abb. 3).

Quelle: Oberer Gutachterausschuss Nordrhein-Westfalen.

Der wichtige Teilmarkt der Ein- und Zweifamilienhauser
(Gebaude mit 1 bis 2 Wohnungen) hat sich nach einem
deutlichen Hoch zum Ende des letzten Jahrtausends nunmehr
auf einem niedrigeren Niveau eingependelt. Die Entwicklung
der letzten Jahre weist durchaus Kontinuitat auf und stellt
mit durchschnittlich Uber 2.500 Baufertigstellungen rund die
Halfte aller Baufertigstellungen. Innerhalb der Stadteregion
Ruhr erreicht der Ein- und Zweifamilienhausbau in den Stad-
ten Dortmund, Duisburg und Essen die hochsten absoluten
Fertigstellungszahlen. Die Fertigstellungen je 1.000 Einwohner
zeigen, dass in Dortmund, Oberhausen und Gelsenkirchen
relativ gesehen die meisten Ein- und Zweifamilienhduser

Abb. 2 Baufertigstellung in der Stadteregion Ruhr im Jahre 2006,
Quelle: LDS und Wfa, eigene Zusammenstellung und Berechnung

neu gebaut werden. Es ist davon auszugehen, dass sich die
Fertigstellungszahlen aufgrund eines weiterhin vorhandenen
Nachholbedarfs und weiterer Fortschritte im Strukturwandel
der Region verstetigen werden.
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Abb. 3: Baufertigstellungen in der Stadteregion Ruhr. Entwicklung der Teilmérkte im Vergleich
(Quellen: LDS NRW, Wfa, eigene Zusammenstellung und Berechnung)

Der Mehrfamilienhaus- bzw. Geschosswohnungsbau
(Gebaude mit drei und mehr Wohnungen) ist hingegen —
nach den quantitativen Bedarfsanpassungen der 1990er
Jahre mit hohen Fertigstellungszahlen — durch stark ricklau-
fige Fertigstellungszahlen gekennzeichnet. Im Betrachtungs-
zeitraum der letzten zehn Jahre haben sie sich etwa um zwei
Drittel verringert! Die Entwicklungslinie der letzten beiden
Jahre liegt relativ konstant bei gut 2.100. Ob dies bereits die
Talsohle ist, kann zum gegenwartigen Zeitpunkt allerdings
noch nicht abgeschatzt werden. Die geringen Fertigstel-
lungszahlen im Mehrfamilien- bzw. Geschosswohnungsbau
korrespondieren mit den vergleichsweise starken Investitionen
der Wohnungsunternehmen in ihre Bestande.

Die Fertigstellungszahlen fiir den Teilmarkt der sozial gefor-
derten Wohnungen ist in allen Kommunen der Stadteregion
Ruhr stark riicklaufig. Nur in der Stadt Duisburg konnte
zuletzt ein deutliches Plus erreicht werden (2005: 184,
2006: 330). Fir die gesamte Region haben sich die Fertig-
stellungszahlen mehr als halbiert. Der Bedarf ist ganz offen-
sichtlich gedeckt — und dies trotz massiv auslaufender Bin-
dungen fir den preisgebundenen Wohnungsbestand (s.u.).
Es steht nicht zu erwarten, dass in diesem Teilmarkt kurz- bis
mittelfristig eine Belebung stattfinden wird, da gegenwartig
ausreichend preiswerter Wohnraum — auch jenseits der sozial
geforderten Wohnungen — vorhanden ist.

Hochwertiger Geschosswohnungsbau findet seinen Markt

Auch bei den frei finanzierten Wohnungen hat seit Mitte der
1990er Jahre ein relativ deutlicher Riickgang eingesetzt. Dass
die Fertigstellungszahlen des Jahres 2006 (3.754) leicht tber
jenen des Jahres 2005 (3.514) liegen, ist zunachst erfreulich.
Allerdings sollte (noch) nicht von einer Verstetigung oder

gar einem Trendumkehr ausgegangen werden. Angesichts
des insgesamt gesattigten Marktes werden nur qualitativ
hochwertige Wohnungen bzw. Wohnungen in guten Lagen
vermietet bzw. verkauft werden kdnnen.



Baugenehmigungen

Die Entwicklung der Baugenehmigungen gibt einen kleinen
Einblick, wie sich das Wohnungsbaugeschehen in der naheren
Zukunft darstellen wird. Die Zahl der Baugenehmigungen

hat sich zuletzt nach einer recht rasanten Talfahrt wieder
verstetigt bzw. sogar leicht gesteigert. Hierzu haben vor
allem die steigenden Baugenehmigungszahlen fir Ein- und
Zweifamilienhduser beigetragen, die mittlerweile Uber die
Halfte aller Baugenehmigungen ausmachen und damit weiter
an Bedeutung gewonnen haben (vgl. Abb. 4). Im Vergleich
der absoluten Baugenehmigungszahlen liegt die Stadteregion
Ruhr mit ihren 5.154 Baugenehmigungen in 2006 (2005:
5.003) zwar deutlich hinter Minchen (2006: 7.188, 2005:
8.574) aber vor Berlin (2006: 4.023, 2005: 3.224) und
Hamburg (2006: 3.489, 2005: 3.254).

Wohnungsbestand

Der Wohnungsbestand in der Stadteregion Ruhr ist mit Blick
auf die absoluten Zahlen (s. 0. Baufertigstellungen) zunéchst
durch einen Zuwachs zu charakterisieren. Entsprechend steigt
die Wohnflache in allen Stadten (rechnerisch) auch an, wobei
es innerhalb der Stadteregion Ruhr groBere Unterschiede gibt.
Die groBte Wohnflache steht den Menschen in Milheim an
der Ruhr und Hagen, die geringste in Bottrop und Oberhau-
sen zur Verfligung (vgl. Abb. 5). Ebenfalls groBe Unterschiede
bestehen beim Anteil der Ein- und Zweifamilienhauser am
Wohnungsbestand. Bottrop liegt mit groBem Abstand vor den
anderen Stadten und deutlich Giber dem regionalen Durch-
schnitt. Wéahrend Oberhausen, Milheim an der Ruhr, Duis-
burg und Dortmund noch (leicht) den Durchschnitt Uberstei-
gen, liegen Bochum, Hagen, Herne, Essen und Gelsenkirchen
darunter. Der preisgebundene Wohnungsbestand ist in der
Stadteregion Ruhr sehr stark riicklaufig (s.0.). Im Durchschnitt
macht er nur noch 13,1 % aller Wohnungen aus. In Gelsen-
kirchen, Bottrop und Duisburg spielt er noch eine etwas
groBere Rolle, wohingegen in Essen, Hagen und Mlheim an
der Ruhr die niedrigsten Werte anzutreffen sind.
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Wohnflédche in qm/Person

36,69

35,86

41,97

36,09

39,14

37,04

36,10

36,60

40,18

38,60

37,83

1998 1999 2000

Anteil der Ein- und Zweifamilien-
hauser in % der Wohneinheiten

22,56

27,10

26,17

38,72

18,46

15,70

19,67

21,47

20,96

22,61

21,85

2002 2003 2004 2005 2006

Abb. 4: Baugenehmigungen in der Stédteregion Ruhr,
Quelle: LDS NRW, eigene Zusammenstellung und Berechnung

Anteil preisgebundener
Wohnungsbestand in %

16,12

14,73

10,51

16,55

9,47

17,53

12,52

11,44

9,75

13,94

13,05

Abb. 5: Ausgewahlte Strukturdaten zum Wohnungsbestand in der Ubersicht (2006),
Quelle: LDS NRW nach Wfa, eigene Zusammenstellung und Berechnung
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Abb. 6: Wohngebaude nach Altersklassen (2006), Quelle: Wfa, eigene Zusammenstellung und Berechnung.

Die Alterstruktur der Wohngebaude (vgl. Abb. 6) zeigt, dass
rund die Halfte der Wohngebéude in der Stadteregion Ruhr
50 Jahre und élter sind. Insbesondere in den Stadten Gelsen-
kirchen, Duisburg, Herne und Essen sind zahlreiche Altbauten
aus der Zeit vor 1958 anzutreffen. Uberdurchschnittlich viele
neuere Gebaude (Altersklasse 1987 bis heute) stehen in
Bottrop, Dortmund und Milheim an der Ruhr und sind das
Ergebnis einer regen Bautatigkeit in den letzten Jahren. Das
Alter eines Gebadudes sagt zundchst nichts Gber den Moder-
nisierungsstand und die Wohnqualitat aus. Geschlossene
Altbaubestande aus der Griinderzeit sind fur viele Innen-
stadtbereiche in der Stadteregion Ruhr durchaus typisch und
werden allgemein als attraktiv angesehen.

Bevdlkerung

Die Bevolkerungsentwicklung der Stadteregion Ruhr ist seit
Ende der 1980er Jahre riicklaufig. Im Zeitraum von 1989 bis
2006 hat die Stadteregion Ruhr insgesamt rund 145.000 Ein-
wohner/innen verloren. Der Rickgang der Bevélkerungszahl
trifft mittlerweile alle Stadte der Region und verlauft in der
Gesamtbetrachtung relativ konstant. Einzelne Stadte sind von
diesem seit langem bekannten Trend starker betroffen (Gel-
senkirchen, Hagen, Essen, Duisburg) als andere (Bottrop, Dort-
mund). Die Ursachen dieser Entwicklung sind bekannt und

in erster Linie auf die negativ verlaufende natirliche Bevolke-
rungsentwicklung zurtickzuftihren. Das Geburtendefizit bzw.
der Sterbeliberschuss der Stadteregion Ruhr liegt im Saldo bei

1987 bis heute

1979 bis 1986

1969 bis 1978

1958 bis 1968

1949 bis 1957
M bis 1948

jahrlich rund minus 12.000. Eine Anderung dieses Trends ist —
wenn Uberhaupt — nur sehr langfristig zu erreichen.

Die Betrachtung der Altersklassen der Bevélkerung (vgl.

Abb. 7) zeigt zudem, dass die demographischen Strukturen
eine weitere Verstarkung des dargestellten Trends bewirken
werden. Der Anteil der Uber 65-jdhrigen liegt in allen Stadten
Gber dem NRW-Durchschnitt von 19,7 %, insbesondere in
Mulheim an der Ruhr (23,6 %) und Essen (22,1 %). Zugleich
liegt der Anteil der Jiingsten (unter 6 Jahre) und Jingeren
(6-18 Jahre) in allen Stadten unter dem Durchschnitt fir NRW
—und dies zum Teil auch deutlich (Miilheim an der Ruhr, Es-
sen, Bochum). Nur die Stadt Hagen erreicht in der Altersklasse
der unter 6-jahrigen den Landesdurchschnitt von 5,3 %. Im
Ergebnis heiBt dies, dass nicht ausreichend junge Menschen
nachwachsen und sich die skizzierten demographischen Ent-
wicklungen weiter verstarken werden.

Wanderungen

Bei den Wanderungsbewegungen lasst sich hingegen eine
sehr erfreuliche Entwicklung feststellen. Die Stadteregion Ruhr
gewinnt seit Ende der 1990er Jahre zunehmend an Bevolke-
rung durch Wanderungen (vgl. Abb. 8). Im Saldo liegt die Zahl
flir das Jahr 2006 zwar nur bei plus 242 — aber immerhin im
positiven Bereich (vgl. Abb. 9). Den Stadten ist es gelungen,
an Attraktivitat zu gewinnen, so dass (relativ) weniger Men-
schen fortziehen bzw. mehr zuziehen. Diese Wanderungs-
gewinne konnen allerdings nicht die Bevélkerungsverluste,
resultierend aus der natirlichen Bevélkerungsentwicklung,
ausgleichen.
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Abb. 7: Altersstruktur der Stadteregion Ruhr im Jahr 2006,
Quelle: LDS, eigene Zusammenstellung.
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Abb. 8: Bevélkerungsentwicklung im Vergleich,
Quelle LDS, eigene Zusammenstellung und Berechnung.
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Abb. 9: Wanderungssaldo der Stadteregion Ruhr fir das Jahr 2006, Quelle: LDS NRW, eigene Zusammenstellung und Berechnung

Wanderungen insgesamt

Zuzlige

15.690

7.332

6.161

3.540

19.348

8.488

5.015

14.497

5.594

21.490

107.155

Fortzuge

16.370

7.141

5.754

3.400

19.021

8.651

5.254

14.848

6.183

20.291

106.913

Saldo

- 680

+191

+407

+ 140

+327

- 163

-239

- 351

- 589

+1.199

+242

davon Nah- und Umlandwanderungen

Zuzlige

5.852

3.674

3.235

2.025

7.160

4.059

2.516

5918

2.570

7.743

44752

Fortziige

7.257

3.667

2.810

1.838

7.782

4.379

2.691

6.467

2.790

7.514

47.195

Saldo

-1.405

+7

+425

+187

- 622

-320

-175

- 549

-220

+229

-2.443

Die Betrachtung der Nah- und Umlandwanderungen zeigt,
dass die Bevolkerung weiterhin auch Wohnstandorte im
ersten bzw. zweiten Ring rund um die Stadte sucht. Im lang-
fristigen Trends geht dies aber zurlick. Der Saldo des Jahres
2006 weist fur die Stadteregion Ruhr ein Minus von 2.443
aus. Die Stadte Mulheim an der Ruhr, Dortmund, Bottrop und
Oberhausen verfiigen Uber positive Wanderungssalden mit
ihrem jeweiligen Umland.

Bevolkerungsprognose

Die vorliegenden Prognosen des Landesamtes flr Datenver-
arbeitung und Statistik NRW (LDS) zur zuklinftigen Entwick-
lung der Bevolkerung und der Haushalte fir das Jahr 2025
(vg. Abb. 10) zeigen auf, dass sich die absolute Anzahl an
Menschen in der Stadteregion Ruhr perspektivisch weiterhin
verringern wird. In allen Stadten liegt der LDS-Prognosewert
deutlich tiber den Angaben fiir NRW, zum Teil um das Finf-
bis Sechsfache! Der Anteil der Altersgruppe ,65 Jahre und
alter” steigt hingegen in keiner der Stadte so stark wie der
berechnete Durchschnittswert fir NRW. Dies ist auf den
bereits vollzogenen Alterungsprozess in der Stadteregion Ruhr
zurtickzufthren. Die zukinftige Entwicklung der Altersgruppe
,0-18 Jahre" ist ebenfalls durch Gberdurchschnittlich negative
Prognosewerte gekennzeichnet, d.h. es werden zuknftig
relativ weniger junge Menschen in der Stadteregion Ruhr
leben. Nur die Stadte Essen und Dortmund verfiigen in die-
sem Bereich Uber leicht bessere Durchschnittswerte.

Haushalte

Die Entwicklung der Zahl der Haushalte ist fir den Woh-
nungsmarkt eine entscheidende GroBe. Die aktuellen Daten
zu den Haushalten weisen aus, dass die Zahl der Haushalte
zwar noch steigt und dass sich die GréBe der Haushalte
tendenziell verringert. Uberwiegend gibt es Einpersonen-
haushalte in den Stadten, gefolgt von den Zweipersonen-
haushalten. Haushalte mit drei und mehr Personen stellen
die kleinste Gruppe dar. Die LDS-Prognose fir die zukiinftige
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Abb. 10: Bevélkerungs- und Haushaltsprognosen fir das Jahr 2025, Angaben in %, Quelle: LDS NRW
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Entwicklung der Haushalte geht — je nach Stadt — von einer
weiteren Zunahme bis etwa Anfang/Mitte der nachsten
Dekade aus, bevor die Zahl der Haushalte dann riicklaufig
sein wird. Sollte sich diese Prognose tatsachlich einstellen, so
hatte dies erhebliche Auswirkungen (z.B. Leerstdnde) auf den
Wohnungsmarkt.

Das verfligbare Einkommen der privaten Haushalte innerhalb
der Stadteregion Ruhr steigt weiterhin an und liegt bei
17.134 € (alle Angaben fir das Jahr 2005). Es konnte im Ver-
haltnis zum Landesdurchschnitt (18.724 €) in den letzten Jah-
ren nicht aufholen und liegt weiterhin rund 10 % darunter.
Innerhalb der Stadteregion bestehen erhebliche Unterschiede.
In Milheim an der Ruhr (20.565 €), Hagen (18.385 €) und
Essen (18.281 €) ist das verflighare Einkommen am hochsten,
in Duisburg (15.412 €), Gelsenkirchen (15.536 €) und Herne
(15.864 €) am niedrigsten. Der Vergleich mit Hamburg
(22.908 €), Miinchen (22.613 €) und Berlin (14.797 €) doku-
mentiert in erster Linie die erheblichen Unterschiede in der
Bundesrepublik Deutschland.

Die Stadteregion Ruhr zeigt bei den Mieten ein sehr mode-
rates Bild. Im Durchschnitt sind in der Stadteregion Ruhr
5,18 € je gm zu entrichten. Eine gewisse Spannbreite ist
innerhalb der Region gegeben: am teuersten ist es in Bottrop,
Bochum und Essen, am preiswertesten in Gelsenkirchen,
Herne und Hagen (vgl. Abb. 11). Mieterinnen und Mieter
konnen sich in der Stadteregion Ruhr also wohl fiihlen. Dies
wird auch dadurch deutlich, wenn die durchschnittlichen
Mieten fiir Miinchen (10,99 €/gm), Hamburg (7,65 €/qm),
Koln (8,07 €/qm), Dusseldorf (7,50 €/gm) und Bonn

(7,37 €/gm) Betrachtung finden. Im Umkehrschluss kon-
nen Vermieter/innen aber nur geringere Gewinne erwirt-
schaften und in der Folge ggf. auch weniger in ihre
Wohnraumbestande investieren.
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Abb. 11: Durchschnittliche Mieten im Vergleich (Jahr 2006), Quelle. empirica

Fazit

Der Wohnungsmarkt der Stadteregion Ruhr zeigt sich
weiterhin als ausgeglichen und entspannt. In allen Teilméark-
ten stehen ausreichend und qualitativ gute Wohnungen zur
Verfligung. Auch Wohnbauflédchenpotenziale sind gentigend
vorhanden. Dieses wird insbesondere fir den Bau von Ein-
und Zweifamilienhdusern gerne genutzt, wie die Baufertig-
stellungszahlen signalisieren. Dartiber hinaus spielt flr diesen
Teilmarkt der Verkauf von Eigenheimen aus dem Bestand eine
groBe — immer wichtigere — Rolle. Insgesamt stellt sich die
Nachfrage nach Wohneigentum und qualitativ hochwertigen
Wohnraumangeboten als ein Ergebnis des Strukturwandels
dar. Zahlreichen Haushalten ist es aufgrund des wachsenden
verfligharen Einkommens und angesichts relativ moderater
Preise mittlerweile moglich, Eigentum zu erwerben.

Die Wanderungsdaten der Stadteregion Ruhr (positives Saldo)
machen deutlich, dass das Wohnen in den Kernstadten
wieder beliebter ist als noch vor wenigen Jahren. Der Trend
zur Suburbanisierung ist allerdings noch nicht in allen Stadten
durchbrochen. Perspektivisch darf zumindest von einer
leichten Renaissance der Stadte ausgegangen werden. Die
Wohnraumangebote in den Kernstadten entsprechen eher der
sich sukzessiv verandernden Nachfrage in Folge der Pluralisie-
rung der Lebensstile. Die Stadte mussen weiterhin viel leisten,
um diesen leichten Trend nicht zum Erliegen zu bringen.
Gleichzeitig bedUrfen die Folgen des demographischen
Wandels groBer Aufmerksamkeit und intensiver Begleitung
durch die Stadte. Hier sind langfristig wirkende Strategien zu
entwickeln und umzusetzen, um letztendlich doch Einfluss
auf die naturliche Bevolkerungsentwicklung zu nehmen. Dies
erscheint vielen Akteuren gegenwartig als eine Aufgabe, die
der Bewaltigung des Strukturwandels nicht nachsteht und der
sie sich dennoch stellen mussen.



