
W o h n e n  i n  d e r 
S t ä d t e r e g i o n

R u h r

D u i s b u r g

G e l s e n k i r c h e n
E s s e n

M ü l h e i m  a n  d e r  R u h r
B o t t r o p

O b e r h a u s e n

H e r n e
B o c h u m

H a g e n
D o r t m u n d

Erster Regionaler Wohnungsmarktbericht

H a m m





S e i t e

		  Einführung	 7

		  „Für den eiligen Leser“ ...	 9

1		  Grundstücks- und Immobilienmarkt	 11
1.1	 Kaufpreisentwicklung	 11
1.2	 Wohnbauflächenpotenziale	 16
1.3	 Fazit	 16

2		  Wohnungsangebot	 17
2.1	 Wohnungsneubau	 17
2.2	 Charakteristik und Bedeutung des Wohnungsbestandes	 19 
2.3	 Öffentlich geförderter Wohnungsbestand	 21 
2.4	 Fazit	 24 

3		  Bedarf und Nachfrage	 25 
3.1	 Bevölkerungsentwicklung in der Städteregion Ruhr	 25
3.2	 Bevölkerungsprognose	 32
3.3	 Haushaltsprognose	 35
3.4	 Sozioökonomische Indikatoren	 38
3.5	 Fazit	 44

4		  Bilanzierung der Wohnungsmarktentwicklung	 45
4.1	 Grad der Anspannung auf den Wohnungsmärkten	 45
4.2	 Perspektiven der Wohnungsmarktentwicklung	 52
4.3	 Fazit	 54

5		  Die Städteregion Ruhr im Großstadtvergleich	 55
5.1	 Angebotskennziffern	 55
5.2	 Bedarfskennziffern	 57
5.3	 Fazit	 60

6		  Regionales Wohnungsmarktbarometer		 61
6.1	 Anschreiben und Rücklauf	 61
6.2	 Allgemeine Befragungsergebnisse	 62
6.3	 Regionaler Zusatzfragebogen	 66
6.4	 Fazit	 68

7		  Ausblick	 69

		  Anhang	 71

I n h a l t 



Abbildungsverzeichnis

Abb. 1: Durchschnittliches Preisniveau baurei-
fer Grundstücke für freistehende Ein- 
und Zweifamilienhäuser, Städteregion 
Ruhr, 1997 bzw. 2004 bis 2006

12

Abb. 2: Preisspannen für gebrauchte freiste-
hende Eigenheime, Städteregion Ruhr, 
2007

13

Abb. 3: Preisspannen für gebrauchte und 
neue Reiheneigenheime, Städteregion 
Ruhr, 2007

14

Abb. 4: Preisspannen für Neubau-Eigentums-
wohnungen, Städteregion Ruhr, 2007

15

Abb. 5: Durchschnittliche jährliche Baufer-
tigstellungszahl (Wohnungen) nach 
Gebäudeart, Städteregion Ruhr, 1997 
bzw. 2004 bis 2006

17

Abb. 6: Durchschnittliche jährliche Bauinten-
sität nach Gebäudeart, Städteregion 
Ruhr, 2004‑2006      

18

Abb. 7: Wohnungsbestand nach Baualtersklas-
sen, Städteregion Ruhr, 2006

20

Abb. 8: Anteil öffentlich geförderter Wohnun-
gen am Wohnungsbestand, Städtere-
gion Ruhr, 1996 und 2006

22

Abb. 9: Voraussichtliche Entwicklung des öf-
fentlich geförderten Mietwohnungs-
bestandes, Städteregion Ruhr, 2005 bis 
2015

23

Abb. 10: Einwohnerzahl in der Städteregion 
Ruhr, 1996 und 2006

25

Abb. 11: Durchschnittliche jährliche Bevölke-
rungsentwicklung in der Städteregion 
Ruhr, 1996 bzw. 2003 bis 2006

26

Abb. 12: Bevölkerungsentwicklung nach Alters-
klassen, Städteregion Ruhr, 1996‑2006

28

Abb. 13: Saldo aus natürlicher Bevölkerungs-
entwicklung und Wanderungen, Städ-
teregion Ruhr, 2004‑2006

30

Abb. 14: Wanderungsverflechtungen in der 
Städteregion Ruhr, 2004‑2006

31

Abb. 15: Bevölkerungsprognose für die Städte-
region Ruhr, 2005‑2025

32

Abb. 16: Prognostizierte Veränderung der Be-
völkerungszahl nach Altersklassen, 
Städteregion Ruhr, 2005 bis 2025

34

Abb. 17: Prognostizierte Veränderung der 
Haushaltszahlen nach Prognosevarian-
te, Städteregion Ruhr, 2005 bis 2025

37

Abb. 18: Durchschnittliche jährliche Steigerung 
der Kaufkraft (GfK), Städteregion 
Ruhr, 1997 bzw. 2004 bis 2007

39

Abb. 19: Anzahl der Personen in SGB-II-Bedarfs-
gemeinschaften, Städteregion Ruhr, 
2005 bis 2007

40

Abb. 20: Beschäftigtenquote in der Städteregi-
on Ruhr, 1998 und 2007

42

Abb. 21: Dazuverdienerquote in der Städteregi-
on Ruhr, 2003 und 2007

43

Abb. 22: Preisverteilung in den Mietwohnungs-
teilmärkten, 2007

46

Abb. 23: Typisierung des Mietwohnungsange-
bots nach Angebotsstruktur und Preis, 
Städteregion Ruhr und Ruhrgebiets-
kreise, 2007

47

Abb. 24: Innerstädtische Umzugsraten in der 
Städteregion Ruhr im regionalen Ver-
gleich, 1993 bis 2007

49

Abb. 25: Gesamtmobilitätsraten in der Städte-
region Ruhr im regionalem Vergleich, 
1993 bis 2007

50

Abb. 26: Wohnungsneubaubedarf in der Städ-
teregion Ruhr bis 2025 nach PESTEL

52

Abb. 27: Wohnungsneubaubedarf in der Städ-
teregion Ruhr bis 2025 nach unter-
schiedlichen Prognoseparametern

53

Abb. 28: Preise von baureifem Land, Städtere-
gion Ruhr im Vergleich, 1995‑2005

55



Abb. 29: Fertig gestellte Neubauwohnungen, 
Städteregion Ruhr im Vergleich, 2005

55

Abb. 30: Bestand und Neubau von Ein- und 
Zweifamilienhäusern, Städteregion 
Ruhr im Vergleich, 2005

56

Abb. 31: Altersstruktur der Bevölkerung, Städ-
teregion Ruhr im Vergleich, 2005

57

Abb. 32: Binnen- und Außenwanderungsvolu-
men, Städteregion Ruhr im Vergleich, 
2005

58

Abb. 33: Binnenwanderungssaldo insgesamt 
und von „Familienwanderern“, Städ-
teregion Ruhr im Vergleich, 2005

58

Abb. 34: Verfügbares Einkommen je Einwoh-
ner, Städteregion Ruhr im Vergleich, 
2005

59

Abb. 35: Sozialhilfedichte und Mietzuschus-
squote, Städteregion Ruhr im Ver-
gleich, 2004

60

Abb. 36: Ruhrgebiet: Marktentwicklung und 
Prognose, Wohnungsmarktbarometer 
2001 bis 2008

61

Abb. 37: Wohnungsmarktbarometer 2008: 
Ziele der Bestandsentwicklung in der 
Städteeregion Ruhr 

62

Abb. 38: Wohnungsmarktbarometer 2008: 
Hemmnisse der Bestandsentwicklung 
in der Städteregion Ruhr

63

Abb. 39: Wohnungsmarktbarometer 2008: 
Folgen von „Hartz IV“ in der Städtere-
gion Ruhr

64

Abb. 40: Entwicklung des Investitionsklimas in 
Nordrhein-Westfalen und im Ruhrge-
biet, Wohnungsmarktbarometer 2001 
bis 2008

65

Abb. 41: Wohnungsmarktbarometer 2008: 
Stärken-Schwächen-Profil der Städte-
region Ruhr

66

Abb. 42: Wohnungsmarktbarometer 2008: 
Handlungsbedarfe der Zukunft in der 
Städteregion Ruhr  

    

67

Kartenverzeichnis

Karte 1: Preisniveau erschließungsfreier Bau-
grundstücke für freistehende Ein- und 
Zweifamilienhäuser (mittlere Wohn-
lage) in den Gemeinden Nordrhein-
Westfalens, 2006

11

Karte 2: Bevölkerungsentwicklung in den kreis-
freien Städten und Kreisen Nordrhein-
Westfalens, 2003‑2006

27

Karte 3: Prognostizierte Entwicklung der Be-
völkerung in den Kreisen und kreis-
freien Städten Nordrhein-Westfalens, 
2005‑2025

33

Karte 4: Entwicklung der Haushaltszahlen 
(Trendvariante) in den Kreisen und 
kreisfreien Städten Nordrhein-Westfa-
lens, 2005‑2025

36

Karte 5: Verfügbares Einkommen der privaten 
Haushalte im Ruhrgebiet, 2005

38

Karte 6: Anteil der Personen in SGB-II-Bedarfs-
gemeinschaften an der Bevölkerung, 
Kreise und kreisfreie Städte Nord-
rhein-Westfalen, 2006

41

Tabellenverzeichnis

Tab. 1: Bevölkerung und Zahl der Haushalte 
in der Städteregion Ruhr und in Nord-
rhein-Westfalen, 2003 und 2006

35

Tab. 2: Vergleich von rechnerischem Woh-
nungsüberhang und Wohnungsleer-
standsuntersuchungen in der Städte-
region Ruhr, 2005

51



1 . 	G r u n d s t ü c k s -  u n d

I m m o b i l i e n m a r k t

11

Karte 1: Preisniveau erschließungsfreier Baugrundstücke für freistehende Ein- und Zweifamilienhäuser 
(mittlere Wohnlage) in den Gemeinden Nordrhein-Westfalens, 2006

Der Grundstücks- und Immobilienmarkt stellt einen wichtigen 
Teil des Preisgerüsts auf der Angebotsseite dar. Die Höhe der 
Kaufpreise für unbebaute Grundstücke ist ein wesentlicher 
Parameter bei den Gesamtkosten. Beim Neubau von selbst 
genutztem Wohneigentum macht der Grundstückspreis 
(ohne Kosten für den Erwerb) in Nordrhein-Westfalen 21 % 
der gesamten Baukosten aus; beim Neubau von geförderten 
Mietwohnungen sind es 16 %1. 

1.1 Kaufpreisentwicklung

1.1.1 Unbebaute Grundstücke
Einen Überblick über die Durchschnittswerte erschließungs-
beitragsfreier Baugrundstücke für freistehende Ein- und 
Zweifamilienhäuser in mittleren Wohnlagen in Nordrhein-
Westfalen gibt Karte 1.

Quelle: Oberer Gutachterausschuss Nordrhein-Westfalen, Grundstücksmarktbericht 2007
1 	Diese Zahlen liegen der Wfa aus der Förderstatistik zur sozialen Wohnraumförderung 
	 des Landes NRW vor.
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Abb. 1: Durchschnittliches Preisniveau baureifer Grundstücke für freistehende 
Ein- und Zweifamilienhäuser, Städteregion Ruhr, 1997 bzw. 2004 bis 2006
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Die Bodenpreise weisen in Nordrhein-Westfalen aufgrund der 
regional unterschiedlichen Bevölkerungsdichte und Wirtschafts-
struktur ein breites Spektrum auf. Für mittlere Wohnlagen 
liegen sie entlang der Rheinschiene bei bis zu 460 €/qm und in 
Aachen und Münster bei bis zu 274 €/qm bzw. 299 €/qm und 
damit deutlich oberhalb des Landesdurchschnitts. Die höchsten 
Preise in der Städteregion Ruhr liegen bei bis zu 274 €/qm. Im 
Vergleich zu Nordrhein-Westfalen und den ländlich geprägten 
Regionen (z. B. Eifel und Ostwestfalen) sorgen hier die hohe Be-
völkerungsdichte und damit verbundene Flächenknappheit für 
überdurchschnittlich hohe Preise. Die großen Preisunterschiede 
innerhalb der Städteregion Ruhr (150 €/qm bis 274 €/qm) und 
die großen Preisspannen innerhalb der beteiligten Städte spre-
chen unterschiedliche Einkommensschichten an.  

Das Preisniveau ist in den letzten Jahren mit leicht steigender 
Tendenz weitgehend stabil geblieben (vgl. Abb. 1 sowie 
Tabelle 1 im Anhang). Dies deutet auf einen ausgewogenen 
Bodenmarkt hin, der auch für die Zukunft bezahlbare Boden-
preise erwarten lässt.

Quelle: Oberer Gutachterausschuss NRW; eigene Berechnung und Darstellung
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Abb. 2: Preisspannen für gebrauchte freistehende Eigenheime, Städteregion Ruhr, 2007

Quelle: LBS Preisspiegel 2007; eigene Berechnung und Darstellung

1.1.2 Bebaute Grundstücke
Von besonderer Bedeutung ist der Teilmarkt der mit Ein- und 
Zweifamilienhäusern bebauten Grundstücke. In diesem Seg-
ment ist seit Jahren die größte Bautätigkeit zu beobachten2. 

Freistehende Eigenheime
Den Bedarf des gehobenen Wohnsegments deckt das frei-
stehende Eigenheim ab. Aufgrund der zwangsläufig größe-
ren Grundstücke und höheren Wohnfläche liegen die Preise 
deutlich über denen der Reiheneigenheime.

Die Preise für freistehende gebrauchte Eigenheime in mittlerer 
bis guter Wohnlage liegen zwischen 90.000 € und 650.000 €. 
Diese große Preisspanne relativiert sich durch den häufigsten 
Wert, der zwischen 190.000 € und 360.000 € liegt. Immerhin 
fünf Städte liegen mit dem häufigsten Wert bei einem Betrag 
bis 255.000 € und sind damit auch für mittlere Einkommens-
schichten finanziell tragbar. Im Vergleich mit Düsseldorf und 
Köln (jeweils bis 1.200.000 €) sind die Preise der Städteregion 
Ruhr als günstig anzusehen.

2	 Es sind unterschiedliche Quellen vorhanden, die je nach Datenlage und Differenzierung der 
Angaben zu abweichenden Ergebnissen kommen. Für die nachfolgenden Abbildungen ist 
der LBS Preisspiegel 2007 verwandt worden. Dieser hat den Vorteil, dass er Preisspannen für 
unterschiedliche Marktsegmente sowie den Neu- und Gebrauchtmarkt ausweist und einen 
überregionalen Vergleich ermöglicht.



14

Reiheneigenheime
Das Reiheneigenheim ist aufgrund des günstigeren Preises 
gegenüber freistehenden Eigenheimen und Doppelhaus-
hälften die preiswerteste Alternative beim Erwerb eines eige-
nen Hauses. Es sind gerade die Schwellenhaushalte, denen 
sich hier die Chance bietet, den Wunsch vom eigenen Haus 
zu verwirklichen. Die Städteregion Ruhr weist im Vergleich 
zur Rheinschiene eine große Preisspanne auf relativ niedrigem 
Niveau auf. So haben die Städte Düsseldorf und Köln Preis-
spannen von 185.000 € (niedrigster Wert für Neubau in Köln) 
bis 500.000 € (höchster Wert für Neubau in Düsseldorf). 
Mülheim an der Ruhr liegt mit seinem Preisniveau bei Neu-
bauten an der Spitze der Städteregion Ruhr (vgl. Abb.3), aber 
immer noch weit unterhalb von Düsseldorf und Köln.

Auch im Teilmarkt der Reiheneigenheime zeigen die hohen 
Preisspannen der Städteregion Ruhr die Vielfalt der Qualitäten 
und Lagen der Objekte.0
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Abb. 3: Preisspannen für gebrauchte und neue Reiheneigenheime, Städteregion Ruhr, 2007
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Abb. 4: Preisspannen für Neubau-Eigentumswohnungen, Städteregion Ruhr, 2007

Quelle: LBS Preisspiegel 2007; eigene Berechnung und Darstellung

Eigentumswohnungen
Die preiswerteste Möglichkeit, Wohneigentum zu erwerben, 
ist in der Regel der Kauf einer Eigentumswohnung. Eigen-
tumswohnungen werden durch Neubau oder die Umwand-
lung bestehender Mietwohnungen in Eigentumswohnungen 
geschaffen. In den vergangenen Jahren hat der Verkauf 
großer Wohnungsbestände an internationale Finanzinvestoren 
auch zu einer vermehrten Umwandlung von Miet- in Eigen-
tumswohnungen geführt. Darauf deuten auch die Zahlen 
des Oberen Gutachterausschusses Nordrhein-Westfalens hin, 
wonach in den Jahren 2004 bis 2006 in der Städteregion Ruhr 
809 Kauffälle im Neubausektor, aber 3.873 Kauffälle auf dem 
Gebrauchtmarkt verzeichnet wurden. Das wirkt sich preis-
dämpfend auf dieses Marktsegment aus und ermöglicht es 
auch Haushalten mit einem geringen Einkommen, Eigentum 
zu erwerben.

In den Neubau von Eigentumswohnungen wird überwiegend 
in guten Lagen mit hochwertiger Ausstattung investiert. Hier-
bei rückt immer häufiger auch die Käuferschicht der Senioren 
und damit der Aspekt der Barrierefreiheit von Wohnungen 
und Zugängen zum Gebäude in den Fokus von Investoren.
Der häufigste Kaufpreis für neue Eigentumswohnungen 
liegt im Bereich von 1.600 €/qm bis 2.000 €/qm (Ausnahme: 
Mülheim an der Ruhr mit 2.100 €/qm). Im Durchschnitt der 
Städteregion Ruhr liegen die Preise für gebrauchte Eigentums-
wohnungen um etwa ein Drittel niedriger. Die im Vergleich 
zur Rheinschiene (Düsseldorf 2.400 €/qm, Köln 2.500 €/qm; 
häufigster Wert für Neubau) günstigen Preise sind auch ein 
Spiegelbild des durchschnittlichen Einkommens der Haushalte 
in der Städteregion Ruhr.

Generell könnten die günstigen Grundstücks- und Immobi-
lienpreise problematisch für die Renditeerwartungen poten-
zieller Investoren sein. Hier ist die Bauwirtschaft gefragt, mit 
innovativen Ideen eine kostengünstige Bauweise zu ermög-
lichen, um damit sowohl Renditeerwartungen zu erfüllen als 
auch günstige Kaufpreise zu realisieren.
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1.2 Wohnbauflächenpotenziale
Nach aktuellen Auswertungen ist ein zusätzliches Wohnbau-
flächenpotenzial für die Entwicklung von ca. 60.000 Wohn-
einheiten3 (WE) für die zukünftige regionale Entwicklung des 
Wohnungsbaus vorhanden, welches aus derzeitiger Sicht für 
die nächsten 10–15 Jahre ausreicht.

Bei genauer Betrachtung fällt die unterschiedliche Verteilung 
dieser Potenzialflächen innerhalb der Region auf. Zudem ist 
die Verteilung der Gesamtpotenziale auf die verschiedenen 
Städte in Relation zur Einwohnerzahl oder zur Gesamtfläche 
unterschiedlich. Für die Nutzung dieser Potenzialflächen 
bedarf es individueller Konzepte, die den jeweiligen unter-
schiedlichen raumstrukturellen Möglichkeiten der Gemein-
den und Städte angepasst sind.

Mit dem ermittelten Potenzial stehen in der Städteregion 
Ruhr nach heutiger Einschätzung ausreichend Entwicklungs-
flächen zur Verfügung. Diese Flächen bieten die Chance, 
neue städtebauliche Qualitäten zu entwickeln und neuen 
Wohnanforderungen und -wünschen gerecht zu werden. 
Grundsatzvorgabe einer nachhaltigen Wohnbauflächen-
entwicklung ist es, zur Reduzierung der Inanspruchnahme 
von Freiraum für Wohnbauzwecke der Wiedernutzung 
von geeigneten Brachflächen (Gewerbebrachen, Konver-
sionsflächen etc.) prinzipiell Vorrang vor der Entwicklung 
neuer Baugebiete einzuräumen. Dabei sollte die Ansiedlung 
vorrangig an bestehenden innerstädtischen Standorten der 
Orts- und Stadtteilzentren zur Erhaltung der vorhandenen 
Versorgungsinfrastruktur (Einkauf, Bildung, Sport, Freizeit 
etc.) einschließlich der ergänzenden technischen Systeme 
(Abwasser, ÖPNV etc.) erfolgen.

Stellt man den Wohnungsbestand von 1.743.380 WE in der 
Städteregion Ruhr dem Wohnbauflächenpotenzial für ca. 
60.000 WE gegenüber, wird ersichtlich, dass der künftige 
Neubau nur einen Bruchteil des Wohnungsmarktes ausma-

chen wird (vgl. Kapitel 2.1). Insofern ist der Wohnungsmarkt 
in der Städteregion Ruhr eindeutig von der Entwicklung des 
Wohnungsbestandes abhängig.

In der Städteregion Ruhr ist zukünftig eher mit stagnie-
renden bzw. rückgängigen Bevölkerungs- und Haushalts-
zahlen zu rechnen (vgl. Kapitel 3.2 und 3.3). Dennoch wird 
auch weiterhin Wohnungsneubau angesichts sich verän-
dernder Haushaltsstrukturen und Qualitätsansprüche der 
Bevölkerung erforderlich sein. Dies gilt auch vor dem Hinter-
grund, bestehende Strukturunterschiede im Vergleich zu den 
Wohnungsmärkten anderer Regionen auszugleichen.

1.3 Fazit
Die Städteregion Ruhr ist im Vergleich zur Rheinschiene bei 
den Kaufpreisen für die aufgeführten Segmente als günstig 
einzustufen. Gleichwohl gibt es auch hier Objekte im oberen 
Preisniveau in hervorragenden Wohnlagen. Ein wesentliches 
Merkmal der Städteregion Ruhr ist die Vielfalt in den Ange-
botsqualitäten und damit auch in den Kaufpreisen der unter-
schiedlichen Marktsegmente. Sie ermöglicht es Haushalten 
aus vielen Einkommensschichten, Eigentum zu erwerben 
und damit auch Vorsorge für das Alter zu treffen.

Städte und ihre Gestalt unterliegen einem kontinuierlichen 
Wandel. Veränderte Rahmenbedingungen äußern sich daher 
nicht zuletzt auch in sich wandelnden Nutzungsansprüchen 
an die Stadt als Lebens-, Natur- und Wirtschaftsraum. Jede 
Stadt muss sich kontinuierlich diesen Anforderungen stellen 
und sich entsprechend anpassen, statische Betrachtungswei-
sen werden den langen Laufzeiten von Plänen und Projekten 
der Stadtentwicklung kaum gerecht. Gerade gesamtstäd-
tische oder regionale Planungsvorhaben sind kontinuierlich 
auf ihre Aktualität hin zu prüfen, damit neue Strukturen in 
das Stadtgebilde eingepasst werden können und neuesten 
planerischen Erkenntnissen Rechnung getragen werden 
kann. Im Rahmen einer kontinuierlichen Überprüfung der an 
die Bevölkerungsentwicklung gekoppelten Bauflächenkon-
zepte sollte eine Überprüfung bezüglich der Aktualität der 
Wohnbauflächenbedarfe und auch -potenziale in der Städte-
region Ruhr möglichst regelmäßig erfolgen („Monitoring“).

3	 Die Daten beruhen auf Datenerhebungen der jeweiligen Städte im Rahmen des Masterplan 
Ruhr, des Regionalen Flächennutzungsplanes (RFNP), lokaler FNP oder sonstiger Erhebungen.
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Die Entwicklung des Wohnungsangebots ist die Reaktion 
auf die am Wohnungsmarkt vorhandene Nachfrage nach 
bestimmten Wohnformen bzw. Teilmärkten. Ob sich die Woh-
nungsnachfrage auch als Angebot konkretisiert, hängt von 
einer Reihe von Faktoren ab wie beispielsweise der in Kapitel 1 
vorgestellten Verfügbarkeit von Wohnbauland und dessen 
Preisniveau, aber auch von der Höhe der Hypothekenzinsen 
und – für den Bereich des Mietwohnungsbaus – von dem die 
Rendite mitbestimmenden Mietpreisniveau.

Die Analyse der Baufertigstellungen und der Bauintensität nach 
Gebäudeart gibt darüber Aufschluss, in welchen Teilmärkten  
in der Städteregion Ruhr welche Dynamik festzustellen war. Die 
Baugenehmigungen zeigen zudem an, mit welchen Fertigstel-
lungszahlen in den zwei Folgejahren zu rechnen sein wird. Die 
genauere Betrachtung des Teilmarktes der öffentlich geför-
derten Wohnungen, insbesondere hinsichtlich der zu erwar-
tenden Entwicklung, ist ein wichtiger Indikator dafür, wie viel 
preisgünstiger Wohnraum den Kommunen der Städteregion als 
Steuerungsinstrument zur Verfügung steht bzw. stehen wird.

2.1 Wohnungsneubau
Das Wohnungsangebot setzt sich aus dem bereits vorhan-
denen Wohnungsbestand und den neu errichteten Wohnge-
bäuden zusammen. Der jährliche Neuzugang beträgt jedoch 
noch nicht einmal 1 % des gesamten Wohnungsbestandes, 
dessen große Bedeutung für die Wohnraumversorgung der 
Bevölkerung damit deutlich wird.

2.1.1 Baufertigstellungen
Die Baufertigstellungen4 stellen die Neubautätigkeit dar, die 
von vielen Faktoren wie Baukosten, verfügbarem Einkommen, 
Hypothekenzinssatz, Abschreibungsmöglichkeiten, Subven-
tionen und der Zahl der Nachfrager beeinflusst wird.

Da die Baufertigstellungen von Jahr zu Jahr teilweise erheb-
lichen Schwankungen unterliegen, wird im Folgenden auf die 

Entwicklung der Jahre 1997–2006 eingegangen. Insgesamt 
wurden in der Städteregion Ruhr in diesem Zeitraum rund 
79.000 Wohnungen fertig gestellt, dies entspricht etwa 12 % 
aller Fertigstellungen in Nordrhein-Westfalen.

Tendenziell gehen die Baufertigstellungen in der Städteregion 
Ruhr zurück, gleichwohl gibt es hinsichtlich der Rückgangs-
dynamik erhebliche Unterschiede zwischen den Kommu-
nen. Abbildung 5 vergleicht die langfristige und kurzfristige 

Abb. 5: Durchschnittliche jährliche Baufertigstellungszahl (Wohnungen) nach Gebäudeart, 
Städteregion Ruhr, 1997 bzw. 2004 bis 2006

Quelle: Wfa; eigene Darstellung

4	 Die Baufertigstellungen umfassen Bauvorhaben, bei denen die Bauarbeiten weitgehend 
	 abgeschlossen und die Gebäude bzw. die Wohnung bezugsfertig oder bereits bezogen sind. 
	 Die Angaben beziehen sich auf Wohn- und Nichtwohngebäude.

1-/2 Familienhäuser (ø 10 J.)
1-/2 Familienhäuser (ø 3 J.)
Mehrfamilienhäuser (ø 10 J.)
Mehrfamilienhäuser (ø 3 J.)

Entwicklungsdynamik der Baufertigstellungen. Hierzu werden 
die durchschnittlichen Werte der Jahre 1997–2006 denen der 
Jahre 2004–2006 gegenübergestellt. Es wird deutlich, dass 
in nahezu allen Kommunen die Bautätigkeit in den letzten 
Jahren nachgelassen hat.
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Hinter dieser insgesamt rückläufigen Entwicklung verbirgt 
sich ein sehr konstantes Niveau im Segment der Ein- und 
Zweifamilienhäuser, wie der untere Abschnitt der Säulen in 
der Abbildung deutlich macht. Damit betrifft der Rückgang 
vor allem das Segment der Mehrfamilienhäuser. Seit dem Jahr 
2004 werden in der Städteregion Ruhr mehr Wohnungen in 
Ein- und Zweifamilienhäusern fertig gestellt als in Mehrfa-
milienhäusern. Das stabile Niveau im Segment der Ein- und 
Zweifamilienhäuser ist ein Anzeichen für die weiterhin große 
Attraktivität der „eigenen vier Wände“ in Form eines Eigen-
heims. Auch in Zeiten der Singularisierung bzw. Verkleinerung 

Abb. 6: Durchschnittliche jährliche Bauintensität nach Gebäudeart, Städteregion Ruhr, 2004–2006

der Haushalte und der vielfach gewünschten bzw. geforderten 
räumlichen Mobilität scheint diese Bau- und Eigentumsform 
auf große Nachfrage zu stoßen.

Die skizzierte Entwicklung im Wohnungsneubau ist auch un-
ter Aspekten der Nachhaltigkeit und der Flächeninanspruch-
nahme zu beurteilen. Bei der Planung neuer Wohngebiete 
sollte das Leitbild der Innen- vor Außenentwicklung Priorität 
haben (s.o.). Durch die Nutzung bestehender Infrastrukturen 
ergeben sich sowohl ökonomische als auch ökologische 
Vorteile. Auch der maßvollen Nachverdichtung kommt hierbei 

eine große Bedeutung zu. Zur Realisierung dieser Planungsan-
sprüche sind kommunale bzw. regionale Handlungskonzepte 
ein notwendiges Instrument. Die gemeinsame Entwicklung 
und Formulierung von verbindlichen Zielen und Strategien 
durch die unterschiedlichen Wohnungsmarktakteure erhöht 
deren Planungssicherheit und trägt zudem zum Verständnis 
für eine flächensparende Planungs- und Baukultur bei.

In der Städteregion Ruhr ist die Bauintensität5 in den letzten 
Jahren zurückgegangen. Der Rückgang ist hier weniger aus-
geprägt als im Landesdurchschnitt, jedoch ist der Ausgangs-
wert in der Region bereits auf einem niedrigeren Niveau. Im 
Zeitraum 1997 bis 2006 (vgl. Tabelle 4 im Anhang) liegt die 
jährliche Bauintensität in der Städteregion Ruhr bei durch-
schnittlich 4,7 Fertigstellungen je 1.000 Bestandswohnungen 
und verringert sich auf 3,4 Fertigstellungen je 1.000 Bestands-
wohnungen im Zeitraum 2004–2006. In Nordrhein-Westfalen 
gingen die Fertigstellungen je 1.000 Bestandswohnungen 
im gleichen Zeitraum von 8,7 auf 6,2 zurück. Hinter dieser 
durchschnittlichen Bauintensität der Städteregion Ruhr stehen 
teilweise große Unterschiede zwischen den einzelnen Kommu-
nen. Die Spannweite im Zeitraum 2004-2006 reicht von 2,4 
fertig gestellten Wohnungen je 1.000 Bestandswohnungen in 
Bochum und Herne bis 4,9 in Oberhausen und 6,3 in Hamm.

Hinter einer niedrigen Bauintensität können jedoch hohe 
absolute Fertigstellungszahlen stehen, wie am Beispiel der 
Stadt Dortmund deutlich wird. In den Jahren 2004–2006 
wurden 3.532 Wohnungen fertig gestellt, hieraus ergibt 
sich jedoch eine jährliche Bauintensität von „nur“ 3,9 fertig 
gestellten Wohnungen je 1.000 Bestandswohnungen. In 
Mülheim an der Ruhr wurden hingegen im gleichen Zeit-
raum 975 Wohnungen fertig gestellt; dies entspricht einer 
jährlichen Bauintensität von 3,6 fertig gestellten Wohnungen 
je 1.000 Bestandswohnungen.

Quelle: LDS; eigene Berechnung und Darstellung
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Die Bauintensität unterscheidet sich nicht nur in ihrer Quanti-
tät, sondern auch in ihrer Struktur nach Fertigstellungen in Ein- 
und Zweifamilienhäusern und in Mehrfamilienhäusern (vgl. 
Abbildung 6 sowie Tabelle 5 im Anhang). Bottrop hebt sich 
z. B. hinsichtlich seiner Bauintensität im Segment der Mehrfa-
milienhäuser deutlich von der übrigen Region ab. Die Städte 
Oberhausen und Hamm liegen sowohl im Segment der Ein- 
und Zweifamilienhäuser, als auch bei den Mehrfamilienhäusern 
deutlich über dem Durchschnitt für die Region. Dortmund hat 
innerhalb der Städteregion Ruhr die höchste Bauintensität bei 
den Ein- und Zweifamilienhäusern, liegt bei den Mehrfamilien-
häusern jedoch unter dem Regionsdurchschnitt.

2.1.2 Baugenehmigungen
Die Baugenehmigungen sind ein Indikator für das vorherr-
schende Investitionsklima und geben einen Ausblick auf die 
kurzfristig auf den Markt kommenden Wohnungen. Ebenso 
wie die Baufertigstellungen unterliegen die Genehmigungen 
teilweise erheblichen Schwankungen.

In den Jahren 1997–2006 hat sich das Niveau der Baugeneh-
migungen in der Städteregion Ruhr von rd. 11.000 Geneh-
migungen 1997 auf ca. 5.600 im Jahr 2006 nahezu halbiert 
(vgl. Tabelle 6 im Anhang). Dieser Rückgang wird durch den 
massiven Einbruch im Segment der Mehrfamilienhäuser ver-
ursacht. Zukünftig ist auf Grund des Wegfalls der degressiven 
Abschreibung mit einem weiteren Abflachen zu rechnen. Die 
Baugenehmigungen für Ein- und Zweifamilienhäuser erreichten 
1999 mit rd. 4.400 Genehmigungen in der Städteregion Ruhr 
einen Höchststand. Seit 2002 wird ein relativ konstantes, wenn 
auch niedriges Niveau von ca. 3.100 gehalten. Der Anstieg im 
Jahr 2006 könnte u. a. auf Vorzieheffekte durch den Wegfall 
der Eigenheimzulage zurückzuführen sein. Gemessen an den 
gesamten Baugenehmigungszahlen gewinnen die Ein- und 
Zweifamilienhäuser anteilsmäßig an Bedeutung. Seit 2002 wer-
den jährlich in der Städteregion Ruhr mehr Genehmigungen für 
Ein- und Zweifamilienhäuser erteilt als für Mehrfamilienhäuser.

2.2 Charakteristik und Bedeutung des 
Wohnungsbestandes
Das vielfältige Angebot an Wohnraum in der Städteregion 
Ruhr trägt wesentlich zur Lebensqualität der hier lebenden 
Menschen bei. In Zeiten eines entspannten Wohnungsmarktes 
und dem damit verbundenen Wandel vom Anbieter- zum 
Nachfragermarkt wird die Wohnqualität in Zukunft das aus-
schlaggebende Kriterium für die dauerhafte Vermietbarkeit 
von Wohnungen sein.

Dabei wird die Wohnungsmarktentwicklung überwiegend 
durch den Bestand geprägt, da der Neubau eines Jahres 
landesweit regelmäßig weniger als 1 % – in der Städteregion 
teilweise sogar deutlich weniger als 0,5 % – des Wohnungs-
bestandes ausmacht.

Ende 2006 gab es in der Städteregion Ruhr insgesamt 
1.743.380 Wohnungen, das sind mehr als 20 % des ge-
samten Wohnungsbestandes von Nordrhein-Westfalen6. 

Der Wohnungsbestand in der Städteregion ist im Zeitraum 
1996–2006 mit 4,1 % nicht einmal halb so stark gewach-
sen wie im Landesdurchschnitt – lediglich in Hamm liegt das 
relative Wachstum ungefähr auf Höhe des Landeswertes 
(vgl. Tabelle 2 im Anhang). Vor dem Hintergrund des hohen 
Ausgangsbestandes stehen allerdings hinter dieser geringen 
relativen Größe hohe absolute Zuwächse. In den Jahren 2004 
bis 2006 hat sich das Wachstum der Wohnungsbestände in 
allen Kommunen der Städteregion – dem Landestrend fol-
gend – zum Teil deutlich verlangsamt.

2.2.1 Gebäudeart
Relativ gesehen hat sich zwischen 1996 und 2006 der 
Wohnungsbestand in Ein- und Zweifamilienhäusern in allen 
Kommunen der Städteregion Ruhr – mit Ausnahme Bottrops 
– deutlich stärker erhöht als der Bestand in Mehrfamilienhäu-
sern. Gleichwohl bleiben die relativen Zuwachsraten auch bei 

den Ein- und Zweifamilienhäusern in allen Kommunen der 
Städteregion hinter dem Landesdurchschnitt zurück, lediglich 
Hamm und Dortmund erreichen hier annähernd NRW-Niveau. 
Dagegen fällt im Bereich der Mehrfamilienhäuser auf, dass die 
Bestände in Hamm und Bottrop stärker angewachsen sind als 
im Landesdurchschnitt.

Auch wenn sich in den letzten Jahren in der Städteregion 
Ruhr überwiegend eine (städtebauliche) Schwerpunktsetzung 
in Richtung Ein- und Zweifamilienhausbebauung ablesen 
lässt, so schlägt sich diese Entwicklung statistisch kaum in der 
Struktur des Wohnungsbestandes (Gebäudetypologie) nieder. 
Sie hat jedoch auf das räumliche Gefüge der Städte erheb-
lichen Einfluss.

Mehr als drei Viertel des Bestandes der Städteregion befinden 
sich in Gebäuden mit drei und mehr Wohnungen, landesweit  
beträgt der Wert etwa 57 % (vgl. Tabelle 3 im Anhang). Am 
stärksten von der Mehrfamilienhausbebauung geprägt wird 
Gelsenkirchen, am wenigsten – und als einzige Stadt mit 
einem Wert unter dem Landesdurchschnitt – die Stadt Hamm. 
Aber auch in Hamm befinden sich deutlich mehr als die Hälfte 
der Wohnungen in Mehrfamilienhäusern.

5 	Die Bauintensität setzt sich aus der Summe der Baufertigstellungen über einen Zeitraum 
bezogen auf den Wohnungsausgangsbestand zusammen. Um unterschiedliche Zeiträume und/
oder Kommunen vergleichen zu können, wird eine durchschnittliche jährliche Bauintensität 
berechnet.

6	 Die Ergebnisse der Gebäude- und Wohnungszählung im Jahr 1987 haben gezeigt, dass die 
Bauabgänge seit 1968 nicht vollständig erfasst wurden, weshalb sich die Bestandszahlen als zu 
hoch erwiesen. Auch gegenwärtig werden in der Realität weniger Wohnungen existieren als 
statistisch ausgewiesen sind, da zum Beispiel Nutzungsänderungen und Zusammenlegungen 
von Wohnungen nur dann erfasst werden, wenn eine Baugenehmigung erforderlich ist bzw. 
auch beantragt wird.
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2.2.2 Baualter
Bei der Baualtersstruktur des Gebäudebestandes ist der hohe 
Anteil an Gebäuden auffällig, die vor 1969 – insbesondere 
zwischen 1949 und 1968 – errichtet wurden. Über 70 % der 
Wohnungen in der Städteregion Ruhr sind 40 Jahre und älter. 
In allen Städten liegt der Anteil über dem Landeswert von fast 
60 %. Am höchsten ist der Anteil mit Altbebauung in Gelsen-
kirchen (79,2 %), am niedrigsten in Hamm (61,9 %)7. 

Diese Struktur hat einerseits Bedeutung für die in den kom-
menden Jahren zu erwartenden Wohnungsabgänge, anderer-
seits für die zunehmende Notwendigkeit von – zum Teil schon 
eingeleiteten oder durchgeführten – Bestandsmaßnahmen, 
um die Attraktivität der Städteregion als Wohnstandort weiter 
zu steigern.

Die Analyse der Baualtersklassen gibt zudem Aufschluss über 
die zurückliegende Bautätigkeit. Während landesweit fast 
ein Viertel des Wohnungsbestandes vor 1948 gebaut wurde, 
liegt der Wert in allen Kommunen der Städteregion darüber. 
Dagegen wurden in der Baualtersklasse 1987 bis heute – in 
die auch die Phase des Baubooms der späten 1980er- und 
der 1990er-Jahre fällt – in Nordrhein-Westfalen 15,4 % des 
heutigen Wohnungsbestandes geschaffen, in der Städtere-
gion Ruhr im Durchschnitt nur 7,9 %. Relativ gesehen am 
niedrigsten fällt dieser Wert in den Städten Essen und Gelsen-
kirchen aus, am höchsten in Bottrop und in Hamm.

2.2.3 Wachsende Bedeutung der Bestandspflege

Abb. 7: Wohnungsbestand nach Baualtersklassen, Städteregion Ruhr, 2006

 7	Offizielle Daten zu den Altersklassen des Wohnungsbestandes existieren nicht. Über die 
Fortschreibung der Gebäude- und Wohnungszählung aus dem Jahr 1987 mit den jeweiligen 
Baufertigstellungen erhält man jedoch eine Annäherung an die Verteilung der Baualtersklas-
sen. Nicht berücksichtigt werden dabei die Bauabgänge, weshalb die Baujahre bis 1948 leicht 
überrepräsentiert sein dürften.
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Aufgrund der rückläufigen Fertigstellungen gewinnt die Be-
standserhaltung und -pflege an Bedeutung für die langfristige 
Wohnqualität. Die Investitionen in den Bestand sowie für 
Modernisierung lagen in Nordrhein-Westfalen im Jahre 2006 
bereits deutlich über denen für Wohnungsneubau8.

Insbesondere in der Städteregion Ruhr mit einem großen 
Anteil an Wohnungen aus der Nachkriegszeit sind Bestands
investitionen notwendig, um diese Wohnungen langfristig 
marktgängig zu halten. Vor allem in den Bereichen Woh-
nungsgrundrisse, Bausubstanz sowie Energieverbrauch 
gibt es Handlungsbedarfe. Außerdem wird aufgrund der 
demographischen Entwicklung die Nachfrage vor allem nach 
barrierearmen Wohnungen deutlich zunehmen. Aber auch 
selbstgenutztes Eigentum sollte regelmäßig modernisiert 
werden, um es marktgängig zu halten. Darüber hinaus 
gewinnen Maßnahmen zur Wohnumfeldgestaltung und 
zur integrierten Quartiersentwicklung an Bedeutung und 
stehen bereits seit längerer Zeit im Blickpunkt von Woh-
nungspolitik und Stadtentwicklung.

Wohnungswirtschaft und Marktexperten sind sich einig, dass 
insbesondere Maßnahmen zur energetischen Aufwertung 
sowie zum Abbau von Barrieren im Bestand erforderlich sind. 
Zur Umsetzung dieser Bestandsentwicklungsziele stehen Bun-
des- und Landesförderprogramme zur Verfügung, teilweise 
flankiert durch kommunale Förderprogramme. Der größere 
Teil der Förderprogramme zieht keine Mietpreis- oder Bele-
gungsbindung nach sich und ist daher auch für Eigentümer 
attraktiv, die keine Bindung für ihre Bestände wünschen9. Die 
Umlegung von Modernisierungskosten auf die Mieten stößt in 
der Städteregion Ruhr jedoch auf Grenzen 
(vgl. Kapitel 6.2.2, Abb. 38).

Der Druck auf qualitativ weniger attraktive Bestände wird 
schon deshalb zunehmen, weil ein auf unterschiedliche An-
gebotssegmente verteilter Neubau – auch bei einer entspann-

ten bzw. quantitativ gedeckten Marktlage – sowohl für den 
Erhalt eines funktionierenden Wohnungsmarktes als auch für 
die Erreichung stadtstruktureller Ziele von großer Bedeutung 
bleibt. Im Zusammenhang mit einer konstanten bis rückläu-
figen Entwicklung der Haushaltszahlen wird der Neubau von 
Wohnungen voraussichtlich zu einem Angebotsüberhang 
führen, der dann zum größten Teil aus nicht mehr marktgän-
gigen Wohnungen bestehen wird (hierzu ausführlicher Kapitel 
4.2). Der daraus resultierende Handlungsbedarf wird durchaus 
differenziert eingeschätzt, ein Abriss von Wohnungsbestän-
den in nicht unerheblicher Größenordnung dürfte dabei aber 
unvermeidlich sein.

Aufgrund der alternden Gesellschaft und der drastisch stei-
genden Nebenkosten erhöht sich der Modernisierungsdruck  
– wie aufgezeigt – insbesondere hinsichtlich der Schaffung 
von barrierearmen Wohnungen sowie energetischer Sanie-
rung. Dies wird im Altbestand nicht immer möglich oder – 
mangels Refinanzierbarkeit der Maßnahmen – wirtschaftlich 
sinnvoll sein. Aus diesen Gründen müssen gemeinsam mit den 
Wohnungsmarktakteuren der Region frühzeitig Strategien 
entwickelt werden, um auf die Veränderungsprozesse zu rea-
gieren und Lösungsmöglichkeiten erarbeiten zu können.

2.3 Öffentlich geförderter Wohnungsbestand
Zielsetzungen der sozialen Wohnraumförderung sind neben 
der grundsätzlichen Angebotserweiterung mit preiswertem, 
in der Regel barrierefreiem Mietwohnraum insbesondere die 
Unterstützung von wohnungssuchenden Haushalten bzw. 
Nachfragegruppen, für die kein ausreichendes, adäquates An-
gebot besteht (z. B. alten-/behindertengerechter Wohnraum, 
Gruppenwohnungen, Mehrgenerationenwohnen). Ferner 
wird die Bildung selbst genutzten Wohneigentums gefördert, 
vor allem für Familien sowie behinderte Menschen, die die Be-
lastungen des Baus oder Erwerbs von Wohnraum ohne soziale 
Wohnraumförderung nicht tragen könnten. 8 Vgl. Wfa Info 2007.

9 Vgl. Wfa Info 2007.
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2.3.1 Bisherige Entwicklungen
Der Bestand an öffentlich geförderten Wohnungen in der 
Städteregion Ruhr hat sich – ähnlich wie im gesamten Land 
Nordrhein-Westfalen – erheblich reduziert. Durch planmäßige 
Tilgung von Landesmitteln bzw. außerplanmäßige Tilgungen 
sind große Wohnungsbestände nicht mehr in der Bindung. 
Dies konnte durch Neuförderungen insgesamt nicht ausge-
glichen werden. Die Belegungsbindungen haben sich daher 
in allen Kommunen der Städteregion Ruhr in den Jahren von 
1996–2006 erheblich verringert (vgl. Abb. 8 sowie Tabelle 7 
im Anhang).

Während 1996 mit insgesamt 371.997 Wohnungen noch 
22,2 % des gesamten Wohnungsbestandes in der Städteregi-
on Ruhr öffentlich gefördert war, liegt dieser Anteil 2006 trotz 
ca. 26.000 von 1997 bis 2006 neu fertig gestellter Woh-
nungen nur noch bei 13,2 %. Diese rückläufige Entwicklung 
ist – in unterschiedlich hoher Ausprägung – tendenziell auch 
in allen Kommunen der Städteregion Ruhr zu verzeichnen. Die 
größten Anteile weisen 2006 noch Städte mit 16,5–17,5 % 
öffentlich geförderter Wohnungen am Gesamtbestand auf 
(Bottrop, Gelsenkirchen, Hamm), die geringsten Anteile liegen 
bei 9,5–9,8 % (Essen, Hagen).

Dieser Rückgang der öffentlich geförderten Wohnungsbestän-
de wird vor allem durch Entwicklungen im Mietwohnungs-
bestand ausgelöst. Der durchschnittliche Anteil öffentlich 
geförderter Baufertigstellungen bei Ein- und Zweifamilien-
häusern an der Gesamtzahl der Baufertigstellungen in diesem 
Segment in der Städteregion Ruhr war zwischen 1997 und 
2006 nahezu konstant (24,7 %) und hat in den Jahren von 
2004 bis 2006 sogar leicht zugenommen (26,7 %)10. Im 
Vergleich hierzu liegt der Anteil in Nordrhein-Westfalen in der 
Zeit zwischen 1997 und 2006 bei 19,1 % und im Gegensatz 
zur Städteregion Ruhr ist in den Jahren 2004 bis 2006 sogar 
ein Rückgang auf 17,9 % zu verzeichnen11. 

Abb. 8: Anteil öffentlich geförderter Wohnungen am Wohnungsbestand, 
Städteregion Ruhr, 1996 und 2006

10 Quellen: LDS, Wfa.    11 Quellen: LDS, Wfa.

Quelle: LDS; Wfa; eigene Berechnung und Darstellung



Abb. 9: Voraussichtliche Entwicklung des öffentlich geförderten Mietwohnungsbestandes, 
Städteregion Ruhr, 2005–2015
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2.3.2 Zukünftige Entwicklungen
Die rückläufige zahlenmäßige Entwicklung der vorhandenen 
Belegungsbindungen im öffentlich geförderten Wohnungs-
bestand wird sich auch in der Zukunft fortsetzen, dies gilt 
vor allem für den Mietwohnungsbestand. Eine Prognose der 
Wohnungsbauförderungsanstalt Nordrhein-Westfalen zur 
voraussichtlichen Entwicklung des preisgebundenen Mietwoh-
nungsbestandes lässt – mit Ausgangspunkt 2005 und unter 
Berücksichtigung der nach heutigen Erwartungen auslau-
fenden Belegungsbindungen der Bestände – bis 2015 einen 
weiteren Rückgang der Bestände auf Landesebene um mehr 
als 50 % erwarten. Auch in den einzelnen Kommunen der 
Städteregion Ruhr werden gemäß dieser Prognose Rückgänge 
zwischen 47 % (Dortmund) und 77 % (Mülheim an der Ruhr) 
erwartet.

Die seit 2002 für geförderte Wohnungen geltende Bindungs-
zeit von nur noch 15–20 Jahren (Förderungen bis 2001 hatten 
oft Bindungen von über 40 Jahren) verschärft die Situation 
zusätzlich. Das Land Nordrhein-Westfalen macht zudem von 
der Möglichkeit des Wohnraumförderungsgesetzes (WoFG) 
Gebrauch, die Einkommensgrenzen alle drei Jahre12 um 
einen Prozentsatz zu erhöhen, der vom Statistischen Bundes-
amt festgestellt wird. Über diesen Weg wird insgesamt die 
Zahl der „besser“ verdienenden Berechtigten kontinuierlich 
steigen, gleichzeitig aber die Vermittlungschance von Perso-
nengruppen mit stagnierenden Einkünften, z. B. Rentnern 
und Transferleistungsempfängern erheblich vermindert. Der 
Ankauf von Belegungsbindungen wäre eine Möglichkeit, dem 
entgegenzusteuern. Hierbei ist zu erwarten, dass den Kom-
munen vorwiegend Wohnungen mit Lage- und Ausstattungs-
defiziten über Belegungsrechte angeboten werden.

12 § 9 Abs. 3 WoFG in Verbindung mit § 1 Abs. 2 VO WoFG NRW nebst Erlass zur Dynamisierung 
der Einkommensgrenzen.
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Es bleibt ferner abzuwarten, wie sich die Bestände entwickeln, 
die durch Weiterverkauf neue Eigentümer erhalten haben.
Die starke Abnahme des Sozialwohnungsbestandes in der 
Vergangenheit und der erwartete deutliche Rückgang in den 
nächsten Jahren auch unter dem Aspekt weggefallener ge-
setzlicher Bestimmungen13 haben die Steuerungsinstrumente 
der Kommunen deutlich eingeschränkt.

Es kann nur versucht werden, durch Kooperationen mit 
Wohnungsgesellschaften, Eigentümern und sozialen Diensten 
quartiersbezogene Lösungen und gesamtstädtische Strategien 
zu entwickeln14. Hierbei gilt es dann auch, die Konsequenzen, 
die sich aus der demographischen Veränderung der Bevölke-
rungsstruktur ergeben, ausreichend zu berücksichtigen.

2.4 Fazit
Die Bautätigkeitsdynamik hat in nahezu allen Kommunen 
der Städteregion Ruhr in den letzten Jahren nachgelassen. 
Auffällig ist jedoch, dass ungeachtet der rückläufigen Gesamt
entwicklung durchweg ein konstantes Niveau im Segment 
der Ein- und Zweifamilienhäuser gehalten wird. Trotz der 
rückläufigen Neubautätigkeit und der aus rein quantitativer 
Sicht geringen Bedeutung des Wohnungsneubaus ist qualita-
tiv hochwertiger Neubau jedoch auch in Zeiten entspannter 
Wohnungsmärkte dringend erforderlich, um den Wohnungs-
markt weiterzuentwickeln und ein nachfragegerechtes 
Wohnungsangebot bereitzustellen. Ein sich stetig wandelndes 
Nachfragerverhalten und veränderte demographische Situati-
onen erfordern eine Anpassung des Wohnungsangebotes.
Der vielfältige Wohnungsbestand in der Städteregion Ruhr 
trägt wesentlich zur Lebensqualität der hier lebenden Men-
schen bei. Aufgrund der im Landesvergleich deutlich älteren 
Baualterssubstanz sind vermutlich erhebliche Bestandsinves
titionen notwendig, um die langfristige Vermietbarkeit zu 
sichern. Eine alternde Gesellschaft und deutlich steigende 
Nebenkosten erhöhen den Modernisierungsdruck insbeson-
dere hinsichtlich der Schaffung von barrierearmen Wohnun-
gen sowie energetischer Sanierung. Da dies im Altbestand 
nicht immer möglich oder wirtschaftlich sinnvoll sein wird, 
sind künftig Wohnungsabgänge aufgrund des zu erwarten-
den Angebotsüberhanges vermutlich erforderlich.

Im Bereich des öffentlich geförderten Wohnungsbestandes 
wird sich die rückläufige zahlenmäßige Entwicklung der 
letzten Jahre – vor allem im Mietwohnungsbestand – zukünf-
tig fortsetzen. Da die Steuerungsinstrumente der Kommunen 
sowohl durch starke Rückgänge des Sozialwohnungsbestan-
des als auch durch wegfallende gesetzliche Bestimmungen 
abgenommen haben, sind durch Kooperation mit Wohnungs-
gesellschaften, Eigentümern und sozialen Diensten entspre-
chende Strategien auf Quartiers- und Gesamtstadtebene zu 
entwickeln.

13	 z. B. Kündigungssperrfristverordnung, § 5a Wohnungsbindungsgesetz.
  
14	 vgl. auch Strategiepapier des Deutschen Städtetages: Beschluss des Präsidiums des 
		  Deutschen Städtetages vom 14.02.2006 – 357. Sitzung: DST-Positionspapier 
	 „Wohnen in der Stadt – Anforderungen an eine soziale Wohnraumversorgung“.

Ein besonderes Problem in diesem Zusammenhang stellt der 
Verkauf von großen Wohnungsbeständen an global agierende 
Finanzinvestoren in den letzten Jahren dar, die weder bereit 
sind an Konzepten auf Quartiers- oder Gesamtstadtebene 
mitzuarbeiten noch Geld für notwendige Sanierungs- und 
Reparaturmaßnahmen zu investieren. Hier ist dringend der 
Landesgesetzgeber gefordert.
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Abb. 10: Einwohnerzahl in der Städteregion Ruhr, 1996 und 2006Die Bevölkerung bildet zum einen die Grundlage für die Zahl 
der Haushalte, zum anderen lassen sich aus ihren einzelnen 
Komponenten und ihrer Struktur qualitative Aspekte des 
Wohnungsbedarfs ableiten. Anhand der Analyse der Bevölke-
rung in der Städteregion Ruhr zeigt sich, welche Bedeutung 
die Wanderungen oder der Saldo aus Geburten und Sterbe-
fällen an der Gesamtentwicklung haben und welche Alters-
gruppen – als Träger altersspezifischer Wohnansprüche – sich 
anteilig und in ihrer absoluten Zahl in welcher Weise entwi-
ckelt haben bzw. entwickeln werden. Die Zahl der Haushalte, 
die das Mengengerüst für den Wohnungsbedarf bestimmt, 
liegt kreisscharf durch eine LDS-Prognose aufbauend auf dem 
Basisjahr 2005 für die Jahre bis 2025 vor.

Ob und in welchem Umfang sich aus bestehenden neue 
Haushalte bilden, hängt aber auch von deren wirtschaftlicher 
Lage ab: Eine Betrachtung der sozioökonomischen Indikatoren 
wie der zur Verfügung stehenden Kaufkraft, der Zahl der 
SGB-II-Bedarfsgemeinschaften, der Wohnungssuchenden so-
wie der Beschäftigten gibt einen Eindruck über die Verteilung 
von Wohlstand jenseits von Durchschnittswerten.

3.1 Bevölkerungsentwicklung in der Städteregion Ruhr
In der Städteregion Ruhr leben insgesamt 3,4 Mio. Einwoh-
ner; damit bildet diese Region in etwa ein Fünftel der Be-
völkerung des einwohnerreichsten Bundeslandes Nordrhein-
Westfalen mit seinen rund 18 Mio. Einwohnern ab (vgl. 
Tabelle 8/Anhang).

Die größten Städte in dieser Region sind Dortmund und Essen 
mit jeweils rund 600.000 Einwohnern, die kleinsten sind 
Bottrop mit 119.000 sowie Herne und Mülheim an der Ruhr 
mit jeweils ca. 170.000 Einwohnern (vgl. Abbildung 10).




