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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.



3 .  B e d a r f  u n d  N a c h f r a g e

Duisburg

Oberhausen

Mülheim an der Ruhr

Bottrop

Essen

Gelsenkirchen

Herne

Bochum

Hagen

Dortmund

Hamm

Quelle: LDS; Wfa; eigene Darstellung

0 100.000 200.000 300.000 400.000 500.000 600.000 700.000

Einwohner

1996

2006

611.827

398.467

210.950

597.024

499.111

218.181

118.975

195.671

182.213

178.718

289.023

121.051

176.000

223.884

532.701

183.672

587.624

383.743

169.991

266.772

583.198

169.414

Quelle: LDS; eigene Darstellung

25

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).




