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2.3.2 Zukiinftige Entwicklungen

Die rlicklaufige zahlenméaBige Entwicklung der vorhandenen
Belegungsbindungen im 6ffentlich geférderten Wohnungs-
bestand wird sich auch in der Zukunft fortsetzen, dies gilt

vor allem flr den Mietwohnungsbestand. Eine Prognose der
Wohnungsbauférderungsanstalt Nordrhein-Westfalen zur
voraussichtlichen Entwicklung des preisgebundenen Mietwoh-
nungsbestandes lasst — mit Ausgangspunkt 2005 und unter
Beriicksichtigung der nach heutigen Erwartungen auslau-
fenden Belegungsbindungen der Bestande - bis 2015 einen
weiteren Riickgang der Bestande auf Landesebene um mehr
als 50 % erwarten. Auch in den einzelnen Kommunen der
Stadteregion Ruhr werden geméaB dieser Prognose Rickgange
zwischen 47 % (Dortmund) und 77 % (Milheim an der Ruhr)
erwartet.

Die seit 2002 fiir geférderte Wohnungen geltende Bindungs-
zeit von nur noch 15-20 Jahren (Férderungen bis 2001 hatten
oft Bindungen von Gber 40 Jahren) verscharft die Situation
zusétzlich. Das Land Nordrhein-Westfalen macht zudem von
der Maglichkeit des Wohnraumférderungsgesetzes (WoFG)
Gebrauch, die Einkommensgrenzen alle drei Jahre' um

einen Prozentsatz zu erhdhen, der vom Statistischen Bundes-
amt festgestellt wird. Uber diesen Weg wird insgesamt die
Zahl der ,besser” verdienenden Berechtigten kontinuierlich
steigen, gleichzeitig aber die Vermittlungschance von Perso-
nengruppen mit stagnierenden Einkiinften, z. B. Rentnern
und Transferleistungsempfangern erheblich vermindert. Der
Ankauf von Belegungshindungen ware eine Moglichkeit, dem
entgegenzusteuern. Hierbei ist zu erwarten, dass den Kom-
munen vorwiegend Wohnungen mit Lage- und Ausstattungs-
defiziten Uber Belegungsrechte angeboten werden.

12 5 9 Abs. 3 WoFG in Verbindung mit § 1 Abs. 2 VO WoFG NRW nebst Erlass zur Dynamisierung
der Einkommensgrenzen.
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Abb. 9: Voraussichtliche Entwicklung des 6ffentlich geférderten Mietwohnungsbestandes,
Stddteregion Ruhr, 2005-2015
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Es bleibt ferner abzuwarten, wie sich die Bestande entwickeln,
die durch Weiterverkauf neue Eigentimer erhalten haben.

Die starke Abnahme des Sozialwohnungsbestandes in der
Vergangenheit und der erwartete deutliche Riickgang in den
nachsten Jahren auch unter dem Aspekt weggefallener ge-
setzlicher Bestimmungen' haben die Steuerungsinstrumente
der Kommunen deutlich eingeschrankt.

Es kann nur versucht werden, durch Kooperationen mit
Wohnungsgesellschaften, Eigentimern und sozialen Diensten
quartiersbezogene Losungen und gesamtstadtische Strategien
zu entwickeln'®. Hierbei gilt es dann auch, die Konsequenzen,
die sich aus der demographischen Veranderung der Bevélke-
rungsstruktur ergeben, ausreichend zu beriicksichtigen.

2.4 Fazit

Die Bautatigkeitsdynamik hat in nahezu allen Kommunen
der Stadteregion Ruhr in den letzten Jahren nachgelassen.
Auffallig ist jedoch, dass ungeachtet der riicklaufigen Gesamt-
entwicklung durchweg ein konstantes Niveau im Segment
der Ein- und Zweifamilienhauser gehalten wird. Trotz der
ricklaufigen Neubautatigkeit und der aus rein quantitativer
Sicht geringen Bedeutung des \Wohnungsneubaus ist qualita-
tiv hochwertiger Neubau jedoch auch in Zeiten entspannter
Wohnungsmarkte dringend erforderlich, um den Wohnungs-
markt weiterzuentwickeln und ein nachfragegerechtes
Wohnungsangebot bereitzustellen. Ein sich stetig wandelndes
Nachfragerverhalten und veranderte demographische Situati-
onen erfordern eine Anpassung des Wohnungsangebotes.
Der vielfaltige Wohnungsbestand in der Stadteregion Ruhr
tragt wesentlich zur Lebensqualitat der hier lebenden Men-
schen bei. Aufgrund der im Landesvergleich deutlich alteren
Baualterssubstanz sind vermutlich erhebliche Bestandsinves-
titionen notwendig, um die langfristige Vermietbarkeit zu
sichern. Eine alternde Gesellschaft und deutlich steigende
Nebenkosten erhéhen den Modernisierungsdruck insbeson-
dere hinsichtlich der Schaffung von barrierearmen Wohnun-
gen sowie energetischer Sanierung. Da dies im Altbestand
nicht immer moglich oder wirtschaftlich sinnvoll sein wird,
sind kiinftig Wohnungsabgénge aufgrund des zu erwarten-
den Angebotstiberhanges vermutlich erforderlich.

Im Bereich des o6ffentlich geférderten Wohnungsbestandes
wird sich die ricklaufige zahlenmaBige Entwicklung der
letzten Jahre — vor allem im Mietwohnungsbestand — zukiinf-
tig fortsetzen. Da die Steuerungsinstrumente der Kommunen
sowohl durch starke Rickgange des Sozialwohnungsbestan-
des als auch durch wegfallende gesetzliche Bestimmungen
abgenommen haben, sind durch Kooperation mit Wohnungs-
gesellschaften, Eigentiimern und sozialen Diensten entspre-
chende Strategien auf Quartiers- und Gesamtstadtebene zu
entwickeln.

Ein besonderes Problem in diesem Zusammenhang stellt der
Verkauf von groBen Wohnungsbestanden an global agierende
Finanzinvestoren in den letzten Jahren dar, die weder bereit
sind an Konzepten auf Quartiers- oder Gesamtstadtebene
mitzuarbeiten noch Geld fir notwendige Sanierungs- und
ReparaturmaBnahmen zu investieren. Hier ist dringend der
Landesgesetzgeber gefordert.

3,8 Ktndigungssperrfristverordnung, § 5a Wohnungsbindungsgesetz.

14 vgl. auch Strategiepapier des Deutschen Stadtetages: Beschluss des Présidiums des
Deutschen Stadtetages vom 14.02.2006 — 357. Sitzung: DST-Positionspapier
., Wohnen in der Stadt — Anforderungen an eine soziale Wohnraumversorgung”.



3. Bedarf und Nachfrage

Die Bevolkerung bildet zum einen die Grundlage fur die Zahl
der Haushalte, zum anderen lassen sich aus ihren einzelnen
Komponenten und ihrer Struktur qualitative Aspekte des
Wohnungsbedarfs ableiten. Anhand der Analyse der Bevolke-
rung in der Stadteregion Ruhr zeigt sich, welche Bedeutung
die Wanderungen oder der Saldo aus Geburten und Sterbe-
fallen an der Gesamtentwicklung haben und welche Alters-
gruppen - als Trager altersspezifischer Wohnanspriiche - sich
anteilig und in ihrer absoluten Zahl in welcher Weise entwi-
ckelt haben bzw. entwickeln werden. Die Zah!l der Haushalte,
die das Mengengerst fir den Wohnungsbedarf bestimmt,
liegt kreisscharf durch eine LDS-Prognose aufbauend auf dem
Basisjahr 2005 fur die Jahre bis 2025 vor.

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

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

Die groBten Stadte in dieser Region sind Dortmund und Essen
mit jeweils rund 600.000 Einwohnern, die kleinsten sind
Bottrop mit 119.000 sowie Herne und Milheim an der Ruhr
mit jeweils ca. 170.000 Einwohnern (vgl. Abbildung 10).
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Abb. 10: Einwohnerzahl in der Stddteregion Ruhr, 1996 und 2006
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