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KURZFASSUNG

Im Auftrag des Regionalverbandes Ruhr (RVR) stellvertretend fiir die AG Woh-
nungsmarkt Ruhr hat empirica eine ,Regionale Nachfrageanalyse Wohnungsmarkt
Ruhr 2040“ erarbeitet. Ziel der Studie ist es die rdaumlichen Verflechtungen und
Nachfragesegmente auf dem Wohnungsmarkt Ruhr zu beschreiben und Aufschliisse
iiber die langerfristig zu erwartenden Verdnderungen der Wohnungsnachfrage bis
2040 zu geben. Auf Basis dieser Ergebnisse wurden konkrete Handlungsempfehlun-
gen und wohnungspolitische Mafdnahmen fiir bestimmte Quartierstypen und Nach-
fragegruppen abgeleitet. Die Studie basiert auf statistischen Analysen, einer Litera-
tur- und Internetrecherche, Expertengesprachen sowie empirica-Know-how.

Heutige Wohnungsnachfrage in der Metropole Ruhr
Metropole Ruhr wiichst in geringerem Mafs als andere Wirtschaftsregionen

In der Metropole Ruhr leben rd. 5,1 Mio. Einwohnerinnen und Einwohner. Zwischen
2010 und 2015 stieg die Einwohnerzahl um 0,8%, blieb damit aber weit unter dem
NRW-Wachstum (+2,2%) und unter dem Wachstum dhnlich grofder Wirtschaftsregi-
onen (z.B. Rheinschiene +2,6%). Insgesamt entwickeln sich die kreisfreien Stadte
und Kreise in der Metropole Ruhr sehr unterschiedlich. Die Entwicklung der Ein-
wohnerzahl reicht von -0,5% bis zu +2,7%.

Metropole Ruhr wiichst aufgrund von Wanderungstiberschiissen mit dem Ausland

Ausschlaggebend fiir das Einwohnerwachstum der Metropole Ruhr zwischen 2010
und 2015 sind Wanderungsiiberschiisse mit dem Ausland, die die flichendeckenden
Sterbefalliiberschiisse in allen Kommunen in der Metropole Ruhr iiberkompensie-
ren. Im Ergebnis der Wanderungen ist die auslandische Bevolkerung zwischen 2010
und 2015 in einzelnen kreisangehoérigen Kommunen der Metropole Ruhr um mehr
als +50% gestiegen.

Bevilkerung der Metropole Ruhr ist dlter als in anderen Wirtschaftsregionen

Die Bevolkerung in der Metropole Ruhr ist im Vergleich zum tibrigen Land NRW und
auch im Vergleich mit anderen Wirtschaftsregionen alter. Dies bedeutet hohe Ster-
befalliiberschiisse, besonders in den Kommunen der Kreise. Bei einem Riickgang der
Zuwanderung ist auf Grund der Sterbefalliiberschiisse in vielen Gemeinden erneut
mit schrumpfender Bevolkerung zu rechnen.

Relativ geringer Beschiiftigtenbesatz in der Metropole Ruhr

Die Metropole Ruhr ist mit 1,67 Mio. sozialversicherungspflichtig Beschaftigten ei-
ner der grofiten Arbeitsplatzschwerpunkte in Deutschland. Gemessen an der Ein-
wohnerzahl fallt der Beschiftigtenbesatz allerdings deutlich geringer aus als in dhn-
lich grofen Wirtschaftsregionen in Deutschland. Die Beschaftigtenzahlen in der
Metropole Ruhr sind in den letzten Jahren angestiegen. Wahrend die Kreise in der
Metropole Ruhr ein dhnliches Beschaftigtenwachstum hatten wie andere Kreise in
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der Rheinschiene, schneiden die kreisfreien Stidte der Metropole Ruhr deutlich
schlechter ab.

Preislich homogener Wohnungsbestand mit hohem Anteil an Mehrfamilienhdusern in
der Metropole Ruhr

Knapp 70% der Wohnungen in der Metropole Ruhr befinden sich in Mehrfamilien-
hdusern. Im Schnitt wurden in der Metropole Ruhr zwischen 2010 und 2015 pro
Jahr 6.500 Wohnungen gebaut. Dem bundesweiten Trend folgend hat vor allem der
Geschosswohnungsbau angezogen. Die hochste Bauintensitit hatten die Kommunen
im nordlichen Teil der Metropole Ruhr. Insgesamt gibt es in der Metropole Ruhr rd.
167.000 geforderte Mietwohnungen (Stand 2015). Der Anteil an den Geschosswoh-
nungen liegt bei 9,5% und damit in etwa auf dem Niveau des Landes NRW (9,9%).
Nach dem CBRE-empirica-Leerstandsindex liegt die Metropole Ruhr mit einer Leer-
standsquote von ca. 3,5% in etwa im bundesdeutschen Durchschnitt.

Die Median-Angebotsmieten fiir gebrauchte Wohnungen in der Metropole Ruhr lie-
gen in den Kommunen derzeit (2017) zwischen 5,25 und 6,80 €/m? (nettokalt).
Wahrend die Mietpreisspanne in der Metropole Ruhr gering ist, sind die Spannen in
ausgewahlten Wirtschaftsregionen deutlich grofder. Im Unterschied zu diesen Regi-
onen, sind in der Metropole Ruhr nicht die Kkreisfreien Grof3stidte die teuersten
Standorte, sondern kleine Kommunen wie Xanten oder Haltern am See. Die Kauf-
preisentwicklung verlief nicht einheitlich, die Spreizung ist viel grofder als bei den
Mietniveaus. Im Unterschied zum Mietmarkt besteht bei gebrauchten Einfamilien-
hédusern ein klareres raumliches Bild. Der Norden ist preisgilinstiger als der Stiden.

Pendler- und Wanderungsverflechtungen in der Metropole Ruhr

Die Metropole Ruhr ist durch eine stark polyzentrische Struktur gekennzeichnet, es
fehlt an rdumlichen Konzentrationen

Die Metropole Ruhr ist durch eine stark polyzentrische Struktur gekennzeichnet, es
fehlt an rdumlichen Konzentrationen. Dies zeigt sich auch in hohen Verflechtungen
der Kommunen in der Metropole Ruhr untereinander, so dass keine klaren raumli-
chen Muster erkennbar sind. Den Kernraum bildet die ehemals stark und heute noch
deutlich industriell tiberformte Hellweg- und Emscherzone, mit einem nahezu fla-
chendeckenden Siedlungsgefiige. An den Randern werden die Siedlungsmuster dis-
perser. Stadtlandschaften mit unterschiedlichen Dichtewerten erzeugen ein Neben-
einander von urbanen, suburbanen und landlichen Gebieten.

Hohe Auspendlertiberschiisse in der Metropole Ruhr

So sind die Kommunen der Metropole Ruhr untereinander durch Pendlerbeziehun-
gen stark miteinander verflochten. Dartiber hinaus gibt es grofse Pendlerverflech-
tungen mit Nachbarregionen. Je ndher man zu den Randern der Metropole Ruhr
kommt, desto hoher sind die Anteile der Auspendler, die nicht in der Metropole
Ruhr arbeiten, sondern in den Nachbarregionen. Ein Grund hierfiir kdnnen die giins-
tigeren Mieten und Kaufpreise am Wohnungsmarkt gegeniiber der Rheinschiene
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sein. Insgesamt wohnen in der Metropole Ruhr rd. 60.000 Beschiftigte mehr als dort
tatsachlich beschéftigt sind.

Hohe Wanderungstiberschiisse aus ost- und stidosteuropdischen EU-Staaten in die
Metropole Ruhr

Der Wanderungssaldo der Metropole Ruhr insgesamt ist im Vergleich mit ausge-
wahlten Wirtschaftsregionen in Deutschland moderat. Dennoch sind die Wande-
rungsiiberschiisse in der Metropole Ruhr seit 2010 stark angestiegen - auch ohne
die spezifische Fluchtzuwanderung. Die Mehrheit der Personen, die aus der EU in
die Metropole Ruhr zuziehen, kommt aus ost- und siidosteuropaischen EU-Staaten.
Mittlerweile gibt es - bis auf die tiber 65-]Jahrigen - Wanderungsiiberschiisse in al-
len Altersgruppen. Der Wanderungssaldo bei Familien ist in fast allen Kommunen
positiv, am grofiten sind die Wanderungsgewinne im direkten Umland der gréfieren
Stadte. Auszubildende und Studierende ziehen in die Kernstddte, bevorzugt in die
Universitatsstadte der Metropole Ruhr. 25- bis unter 30-]Jahrige zieht es vor allem in
die Arbeitsmarktzentren der grofden Grofdstidte. Im Ergebnis iiberlagern sich in
dieser Altersklasse zwei Wanderungsrichtungen: der generelle Zuzug von Arbeits-
kraften aus osteuropaischen Staaten in die Metropole Ruhr sowie die Umverteilung
der Berufseinsteiger. Der Wanderungssaldo bei den dlteren Erwerbstitigen (zwi-
schen 50 und 60 Jahren) ist nahezu flaichendeckend ausgeglichen. Seit 2011 gibt es
lediglich eine Nettozuwanderung in dieser Altersgruppe aus Osteuropa. Bei den Ru-
hestandlern ab 65 Jahren ist das Wanderungssaldo insgesamt negativ.

Bevélkerung wandert innerhalb der Metropole Ruhr nach Westen und Norden, Altere
von innen nach aufSen

Ahnlich wie bei den Pendlerverflechtungen zeigen sich hohe Wanderungsbeziehun-
gen zwischen den einzelnen Kommunen der Metropole Ruhr. Innerhalb der Metro-
pole Ruhr zeigt sich eine Umverteilung der Bevolkerung nach Westen und Norden.
Bei den Ruhestindlern ab 65 Jahren zeigt sich eine Wanderungsbewegung von in-
nen nach aufien.

Keine klar abgrenzbaren Teilrdume

Die Pendler- und Wanderungsverflechtungen zeigen zahlreiche sich immer wieder
iiberlagernde Teilregionen, die insgesamt nicht scharf abgrenzbar sind, sondern
eher ein diffuses Bild ergeben. Eine alternative Bildung von Teilrdumen orientiert
sich an der grofdirdumigen Lage, Zuordnungen zu Landschaftsrdumen sowie einer
Differenzierung in unterschiedliche Siedlungsdichten. Demnach lassen sich differen-
zieren: Kernzone, Westliche Metropole Ruhr, Nérdliche Metropole Ruhr, Ostliche
Metropole Ruhr, Stidliche Metropole Ruhr

Nachfragegruppen am Wohnungsmarkt der Metropole Ruhr

Das Nachfragegruppen-Modell fiir die Metropole Ruhr basiert auf den Kriterien
Haushaltszusammensetzung, Altersstruktur und Einkommensverhaltnisse. Die
grofdte Nachfragegruppe in der Metropole Ruhr sind Ein- und Zweipersonenhaus-
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halte zwischen 30 und 65 Jahren. Die zweitgréfte Gruppe bilden die Alteren iiber 65
Jahre. Rund 20 % aller Haushalte in der Metropole Ruhr sind Familien.

= Rund 4 % aller Haushalte in der Metropole Ruhr sind Starterhaushalte (18
bis 25-Jdhrige). Der Auslanderanteil liegt bei rd. 20 %. Studierende und Aus-
zubildende zieht es urbane Lagen in die Ndahe von Hochschuleinrichtungen.

= Rund 6 % aller Haushalte in der Metropole Ruhr sind Berufseinsteiger-
Haushalte (25 bis 30-Jahrige). Der Auslanderanteil liegt bei rd. 20 %. Berufs-
einsteiger bevorzugen urbane, verkehrsgiinstige Lagen.

= Rund 42 % aller Haushalte in der Metropole Ruhr sind Ein- und Zweiperso-
nenhaushalte zwischen 30 und 65 Jahren. Der Auslanderanteil liegt bei rd.
14 %. Beruflich Etablierte haben hohe Anspriiche an Wohnfliache und Aus-
stattung.

* Rund 28 % aller Haushalte in der Metropole Ruhr sind Haushalte mit Alteren
iiber 65 Jahre. Ihr Anteil ist vor allem in den Kreisen iiberdurchschnittlich
hoch. Der Auslanderanteil liegt bei rd. 6 %. Die Nachfragegruppe der Alteren
setzt sich sehr heterogen zusammen, z.B. aus hilfs- und pflegebediirftigen
und nicht hilfs- und pflegebediirftigen Menschen. Je nachdem unterscheiden
sich auch die Anforderungen an das Wohnen. Die Mehrheit méchte so lange
wie moglich selbstandig im eigenen Haus/ Wohnungen leben.

= Rund 20 % aller Haushalte in der Metropole Ruhr sind Familien-Haushalte.
Davon sind rd. 3 % Alleinerziehenden-Haushalte. Der Ausldnderanteil liegt
bei rd. 13 %. Familien leben in der Metropole Ruhr iiberdurchschnittlich
haufig in landlichen Gemeinden im Norden, die gleichzeitig einen hohen An-
teil an Ein- und Zweifamilienhdusern haben.

Quartierstypen in der Metropole Ruhr

Fiir die Metropole Ruhr wurden sechs quantitativ fassbare Quartierstypen anhand
der Baustruktur, dem Preisniveau und der Infrastrukturausstattung abgegrenzt. Der
iiberwiegende Anteil der Bewohnerinnen und Bewohner der Metropole Ruhr lebt in
Quartieren, die durch Einfamilienhduser geprigt sind. Die zweitgrofite Gruppe
wohnt in Mehrfamilienhausgebieten der 1950er bis 1970er Jahre. Der Rest wohnt in
zentral gelegenen Mehrfamilienhausgebieten mit iiberwiegender Blockrandbebau-
ung und teilweise noch bestehenden Altbauten. Weniger als 2 % der Bevolkerung
entfallt auf Quartiere, die zu Grofdwohnsiedlungen oder Arbeitersiedlungen gehoren.

Verinderungen der Wohnungsnachfrage in der Metropole Ruhr bis 2040
Quantitative Verdnderungen

= Langfristig sinkt die Einwohnerzahl der Metropole Ruhr. Auch eine weiter-
hin hohe Zuwanderung wird den Bevolkerungsriickgang nur verzoégern. Ins-
gesamt iibersteigt dauerhaft die Zahl der Gestorbenen die Zahl der Gebore-
nen.

= Fiir die Wohnungsnachfrage ist aber nicht die Anzahl an Personen relevant,
sondern die Anzahl an Haushalten, die eine Wohnung nachfragen. Die Zahl
der Haushalte wird in der Metropole Ruhr bis 2040 mehr oder weniger kon-
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stant bleiben. In den Kreisen und kreisfreien Stadten wird es unterschiedli-
che Tendenzen der Einwohner- und Haushaltsentwicklungen geben.

= Die Nachfragegruppe der iiber 65-Jahrigen wird bis 2040 deutlich grofier
ausfallen als in der vergangenen und gegenwaértigen Situation und einen ho-
heren relativen Anteil an der Gesamtbevolkerung ausmachen. Allein durch
Mengeneffekte steigen die Herausforderungen beziiglich des Wohnens im
Alter. Hinzu kommen verdnderte Wohnanspriiche der alteren Bevolkerung.
Insbesondere die Zunahme der Zahl der Hochaltrigen und dem hohen Risiko
der Pflegebediirftigkeit bei den iiber 80-Jahrigen, stellen erhebliche Anfor-
derungen an die Altenhilfe.

= Durch eine immer weiter steigende Lebenserwartung differenziert sich die
Nachfragegruppe der Alteren weiter aus. Das Alter wird von Menschen
durch das sogenannte ,Downaging“ neu definiert. Faktoren wie die Attrakti-
vitdit des Wohnumfeldes, die verfligbare Infrastruktur sowie Aktivititen
spielen fiir die fitten Alteren kiinftig eine bedeutendere Rolle bei der Wahl
ihrer Wohnlage und Wohnform. Die Lebenserwartung wird durch das Ein-
kommen beeinflusst. Dies konnte dazu fiihren, dass sich der Trend in der
Metropole Ruhr weniger stark auswirkt als in wirtschaftlich starkeren Regi-
onen Deutschlands.

= Die durchschnittliche Haushaltsgréfde wird durch die steigende Anzahl der
Singlehaushalte kontinuierlich kleiner (,Singularisierung”). Schon heute bil-
den 1-Personen-Haushalte die grofdte Gruppe der Haushalte in der Metropo-
le Ruhr. In der Metropole Ruhr ist ein weiterer Anstieg der 1- und 2-
Personen-Haushalte bis 2040 zu erwarten.

= Altersarmut ist derzeit (noch) kein drangendes Problem. Langfristig wird
sich das Risiko der Altersarmut deutschlandweit erhéhen. Nicht alle (zu-
kiinftigen) Rentner sind gleichermafien betroffen. Am stirksten trifft die
Entwicklung alleinstehende Frauen, Niedrigqualifizierte, Langzeitarbeitslose
sowie Menschen mit Migrationshintergrund. Es ist davon auszugehen, dass
der Trend der steigenden Altersarmut in Teilen der Metropole Ruhr stirker
greifen wird. Ursachlich ist dafiir u.a. der tiefgreifende Strukturwandel.

= Aktuelle Studien gehen von einer Vollbeschaftigung in Deutschland bis zum
Jahr 2027 aus. Mit zunehmendem Wettbewerb um qualifizierte Fachkrafte
steigt das Lohnniveau. Diese Entwicklung wird sich vor allem auf die heute
jingeren Generationen auswirken, die liber ein relativ hoheres Einkommen
verfligen werden. In der Metropole Ruhr werden sich regional grofRe Unter-
schiede ergeben.

= Die Gruppe der Menschen mit geringem Einkommen wachst zeitgleich mit
der Gruppe der Menschen mit hohem Einkommen und somit wird die Un-
gleichheit immer grofier. Da die Lohne der unteren Einkommensbezieher
langsamer steigen als die Marktpreise, verstarkt sich insbesondere auf dem
Wohnungsmarkt der Prozess der Polarisierung.

= Eigenen Berechnungen von empirica zufolge konnte die Bevolkerung
Deutschlands 2030 bei verstarkter Migration bei 83,5 Mio. liegen und bei ge-
ringer Migration bei 82,3 Mio. Dies ergibt eine Differenz von 1,2 Mio. Men-
schen, die im Jahr 2030 Wohnung und Arbeit bendétigen oder nicht. Auch die
Metropole Ruhr ist Ziel internationaler Zuwanderung. Aufgrund der steigen-
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den Einwohnerzahl ist daher kiinftig mit einem erhéhten Wohnungsbedarf,
insbesondere in Stidten, zu rechnen.

In der Metropole Ruhr spielen Zuwanderer aus wirtschaftlich schwacheren
Regionen (z.B. Siid-Ost-Europa) und insbesondere in der jiingeren Vergan-
genheit aus Krisenregionen eine bedeutende Rolle. Diese Zuwanderer verfii-
gen nur Uber wenig Einkommen und sind haufig von Armut betroffen. Im
Hinblick auf den Wohnungsmarkt zeigt sich eine Entwicklung informeller
Vermietungspraktiken, die durch die prekdren Lebenssituationen der Zu-
wanderer und die Zugangsbarrieren in den freien Wohnungsmarkt bedingt
werden. Eine kiinftige EU-Erweiterung der Balkanstaaten wiirde eine grofde
Herausforderung fiir die Metropole Ruhr darstellen.

Qualitative Verdnderungen

Der iiberwiegende Teil der alteren Menschen méchte so lange wie moglich in
der eigenen Wohnung bzw. im gewohnten Umfeld wohnen bleiben (hohe
Standort-Bestdndigkeit). Diese Priferenz entspricht auch dem Trend zur
Ambulantisierung. Durch die Pflegestarkungsgesetze I bis III sind beispiels-
weise Moglichkeiten fiir quartiersbezogene Konzepte verbessert worden.
Der Wunsch, in der derzeitigen Wohnung wohnen zu bleiben, ist altersab-
hingig. Wahrend die Bindung an den Standort bei den 50 bis 60-]Jahrigen
noch nicht so hoch ist, liegt sie bei den 70 bis 80-Jahrigen deutlich hoher.
Umzugswillige dltere Haushalte mochten vorrangig die Wohnsituation fiirs
Alter verbessern. Altere Haushalte machen als Nachfrager neu gebauter, bar-
rierefreier Eigentums- und Mietwohnungen in zentralen Lagen grofse Anteile
aus.

Wenn altere Haushalte sich mit dem Gedanken befassen im Alter nochmal
umzuziehen, bevorzugt ein Teil von ihnen Wohnformen mit Serviceangebo-
ten. Fiir jeden dritten befragten alteren Haushalt ist Mehrgenerationenwoh-
nen eine Option. Dabei werden aber Wohnformen auf der Nachbarschafts-
ebene gegeniiber gebdudebezogenen Losungen bevorzugt.

Insbesondere Familien und &ltere Menschen fragen Wohnstandorte in
Mehrgenerationennachbarschaften nach.

Aktuelle Befragungen zeigen, dass Wohneigentum eine unvermindert hohe
Praferenz in Deutschland hat. In der Realitit liegt die aktuelle Wohneigen-
tumsquote nur bei 45 %, in der Metropole Ruhr sogar nur bei 35 %. Der
Trend der zukiinftigen Entwicklung der Wohneigentumsquote in der Metro-
pole Ruhr ist ganz nicht klar. Sofern es die jingeren Haushalte (Kinder der
Babyboomer) schaffen entsprechend ihren Praferenzen Wohneigentum zu
bilden, besteht die Chance, dass das Wohneigentumsbildungsverhalten die-
ser jlingeren Altersgruppen dhnlich ist wie in der Vergangenheit.

Seit einigen Jahren gibt es den bundesweiten Trend, dass junge Menschen in
stirkerem Mafd als frither in einige als besonders attraktiv bewertete
(Grof3)Stadte ziehen (,Schwarmstadte“). Der zentrale, urbane Standort ver-
liert in der weiteren Lebensplanung der ,Schwarmer” nicht seine Attraktivi-
tat. Dies ist ein Grund dafiir, warum in den Schwarmstadten in zunehmen-
dem Maf3 der Typus der urbanen Familien auftritt.
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=  Der Trend zum multilokalen Wohnen nimmt zu. Multilokales Wohnen heif3t,
dass Haushalte an mehr als nur einem Standort wohnen (z.B. Arbeitspendler,
Fernbeziehungen). Multilokale suchen vor allem als Einpersonenhaushalte
Mietwohnungen in guter Erreichbarkeit des Arbeitsplatzes.

= Cohousing ist eine urspriinglich aus Skandinavien kommende Form gemein-
schaftlichen Wohnens und erfahrt in den letzten Jahren auch in Deutschland
eine steigende Nachfrage.

Auswirkungen der Veridnderungen der Nachfrage auf die Quartiersebene

Die o.g. Trends haben unterschiedliche Wirkungen auf die Quartiersebene. Diese
Nachfragetrends schlagen sich nicht gleichférmig in der Metropole Ruhr nieder,
sondern unterscheiden sich in ihrer Wirkstarke sowohl zwischen den Teilrdumen
als auch zwischen den Quartierstypen.

Einfamilienhausgeprdgte Quartiere

Insgesamt leben in der Metropole Ruhr 53 % der Bewohnerinnen und Bewohner in
Quartieren, die durch Einfamilienhduser gepragt sind. Bislang galten Einfamilien-
hausgepragte Quartiere als ,Selbstlaufer”. Im Vergleich zu anderen Quartierstypen
ist der Problemdruck auch weiterhin geringer. Insbesondere aufgrund quantitativer
Veranderungen befinden sich aber immer mehr Einfamilienhausgepragte Quartiere
im Umbruch. Je nach Baualter befinden sich diese bereits mitten in einem Generati-
onenwechsel oder dieser steht noch bevor. Durch den stattfindenden Generatio-
nenwechsel gelangen immer mehr Bestandsobjekte auf den Markt. Gleichzeitig
nimmt die Anzahl an Familien als traditionelle Nachfragegruppe ab. Die aus der De-
mografie resultierende Nachfrageschwiache am Wohnungsmarkt wird sich in Teil-
raumen der Metropole Ruhr auf die Verkaufspreise niederschlagen. Insgesamt wird
das Einfamilienhaus aber die mehrheitlich erwiinschte Wohnform bleiben. Die meis-
ten gebrauchten Einfamilienhduser werden auch neue Nutzer finden.

Abbildung 1:

Einfamilienhausgepragte Quartiere

EFH-Quartiere mit
dynamischem Gene-
rationenwechsel

Uberalternde EFH-
Quartiere

Jungen Familien eine
Eigentumsbildung
ermoglichen und Ge-
nerationenwechsel
aktiv unterstiitzen

Alteren ein moglichst
langes selbstdndiges
Leben im Quartier
ermoglichen

Jungen Familien eine
Eigentumsbildung
ermoglichen

Grofie Grundstiicke zur Anpassung der Grundrisse an heutige
Wohnbediirfnisse und zur Nachverdichtung nutzen
Uberarbeitung bestehender B-Pline

Zielgruppenspezifische Neubaumafinahmen zur starkeren
Durchmischung

Kommunale Wohnraumberatung fiir Jung und Alt
Wohnformen zur ambulanten Pflege im Quartier/ Quartiers-
pflegekerne

In Quartieren mit schlechter Infrastrukturausstattung mobile
Versorgungskonzepte aufbauen

Wohnformen zur ambulanten Pflege im Quartier / Quartiers-
pflegekerne

Zielgruppenspezifische Neubaumafinahmen zur stiarkeren
Durchmischung (auch Miet-EFH und Mietwohnungen)
Kommunale Wohnraumberatung/ ,Immobilien-Streetworking*
Investitionen in den Bestand
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Zunehmend leerfal- Leerstande als Umnut- e  Wohnungsmarktbeobachtung
lende EFH-Quartiere ~ zungspotentiale nut- e  Ankaufprogramm fiir Kommunen
zen e  Wohnformen zur ambulanten Pflege im Quartier/ Quartiers-
pflegekerne
Quelle: Arbeitsgruppenergebnisse, eigene Darstellung empirica

Innerstddtische Mehrfamilienhaus-Quartiere, teilweise Altbau

Insgesamt leben in der Metropole Ruhr 13 % der Bewohnerinnen und Bewohner in
Quartieren, die durch innerstadtische Mehrfamilienhduser gepragt sind. Die Innen-
stadte und Stadtteilzentren stellen die wichtigsten Quartiere dar, um die Metropole
Ruhr insgesamt und ihre Stddte und Gemeinden zu profilieren. Im Moment leidet die
Metropole Ruhr an einer mangelnden Attraktivitit der Innenstddte im Vergleich zu
anderen Wirtschaftsregionen in Deutschland. Das Zukunftsbild dieses Quartierstyps
hat i.d.R. nichts mit den Eigenschaften der Gebdude selbst zu tun. Trotz der generell
hohen Akzeptanz des Bautyps bei fast allen Nachfragern zeigen sich bei den inner-
stadtischen Altbauquartieren grofle Gegensitze in der Marktakzeptanz. Dies erfor-
dert auf Seiten der Kommunen eine genaue Bestandsanalyse zu Starken und Schwé-
chen des jeweiligen Quartiers sowie integrierte Konzepte.

Abbildung 2:  Innerstidtische MFH-Quartiere

Quartiere mit voran- Stabilisierung der e  Durchmischung férdern

schreitenden bauli- Quartiere als lebens- e  Sauberkeit und Sicherheit im 6ffentlichen Raum gewéhrleisten
chen und sozialen werte Wohnstandorte e Aufwertung offentlicher Raume durch 6ffentliche Investitionen
Erosionsprozessen fiir alle Zielgruppen e Breites Infrastrukturangebot méglichst erhalten

e  Unterstiitzungsnetzwerke stabilisieren / fordern

e  Nutzungskonflikte zwischen Wohnen und Mobilitdtsanforde-
rungen lésen

e  Aktivierung und Beratung der Einzeleigentiimer

e Forcierung von Neubaumafinahmen

e Imageaufwertung

e Investitionen in den Bestand

Boomende Quartiere Lebenswerte Quartie- e  Durchmischung férdern / Reduzierung mogl. Verdrangungen
mit hoher Nachfrage re fiir alle Zielgruppen e  Breites Versorgungs- und Infrastrukturangebot weiterentwi-
mit moderaten Wohn- ckeln (u.a. Forcierung innovativer Mobilitdtskonzepte)
preisen und vielfalti- e  Punktuelle Aufwertung 6ffentlicher Raume
gen sonstigen Nutzun- e  Neubau forcieren
gen erhalten e  Verkniipfen mit Nachbarquartieren

Quelle: Arbeitsgruppenergebnisse, eigene Darstellung empirica
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Mehrfamilienhaus-Quartiere der 1950-70er Jahre

Insgesamt leben in der Metropole Ruhr 17 % der Bewohnerinnen und Bewohner in
Quartieren, die durch Mehrfamilienhduser der 1950-70er Jahre gepragt sind. Die
Baujahre bis Anfang der 1960er Jahre sind durch eine besonders schlechte Bausub-
stanz gekennzeichnet, viele Gebaude sind sehr hellhorig. Die Wohnungsgréfien sind
klein und nicht mehr nachfragegerecht. Dieser Quartierstyp bietet ein grofdes Um-
strukturierungspotential. Zum einen durch die grof3ziigigen Freirdume (z.B. fiir die
Umgestaltung in Mietergarten an den EG-Wohnungen, Gemeinschaftsgarten, Spiel-
plitze 0.A.)) und zum anderen durch die vorhandenen Eigentiimer- und Bewoh-
nerstrukturen. Eine Umstrukturierung erfordert besondere Managementansitze.

Abbildung 3: MFH-Quartiere der 1950-70er Jahre

Sinkende Nachfrage Einheitlichkeit aufbre- e  Aktives Zugehen durch Kommune auf Wohnungsgesellschaften

in Quartieren mit chen und Vielfalt for- und gemeinsame Konzepte entwickeln

voranschreitenden dern e  (Teil)Abriss von Gebduden bei nicht wirtschaftlich darstellba-
baulichen und sozia- ren Modernisierungskosten

len Erosionsprozes- e Nachverdichtung bzw. Ersatzneubau fiir verschiedene Ziel-
sen gruppen zur besseren Durchmischung

e  Parallel ,Wohnmobilitdt“ professionell managen

Stabile Nachfrage in Wohnqualitdt erhdhen o
,modernisierten .
Quartieren .

Quelle: Arbeitsgruppenergebnisse, eigene Darstellung

Gemischte Wohnquartiere

Nutzungsmischung auch baurechtlich erméglichen: soziale
Infrastrukturen, Dienstleistungen, kleine Handwerksbetriebe
Vorhandene Freirdume im Wohnumfeld nutzbar machen/ auf-
werten, Teile als ,griine Lungen* erhalten

Vorhandene Freirdume auch fiir innovative Erganzungsbau-
ten/-flachen nutzen

Kein grof3er Handlungsbedarf aus Sicht der Kommune
Regelmafiiger Austausch mit Wohnungsgesellschaften
Wohnungsmarkbeobachtung

empirica

Insgesamt leben in der Metropole Ruhr 12 % der Bewohnerinnen und Bewohner in
gemischten Quartieren. Diese befinden sich im Unterschied zu den innerstadtischen
Mehrfamilienhausquartieren weiter entfernt vom Zentrum, ohne jedoch i.d.R. peri-
pher zu liegen. Sie sind iiberwiegend durch Geschosswohnungsbau gepragt, sind
aber tlw. durchmischt mit Reihenhdusern und freistehenden Einfamilienhdusern.
Entsprechend den unterschiedlichen baulichen Typologien und Baualtern gibt es
auch unterschiedliche Wohnungsgréfien, Grundrisse und Ausstattungsstandards.

Abbildung 4:  Gemischte Wohnquartiere

Quartieren mit vo- Wohnqualitdt erhdhen e  Kommune geht aktiv auf Wohnungseigentiimer zu und gemein-
ranschreitenden und Quartieren neue same Diskussion/Entwicklung einer Strategie

baulichen und sozia-  Identitdt/ Charakter e  Forderung von sozialer Durchmischung

len Erosionsprozes- geben e  Nutzungsmischung auch baurechtlich erméglichen: soziale

sen Infrastrukturen, Dienstleistungen, kleine Handwerksbetriebe




Regionale Nachfrageanalyse Wohnungsmarkt Ruhr 2040 10

e  (Teil)Abriss von Gebduden bei nicht wirtschaftlich darstellbaren
Modernisierungskosten

e  Vorhandene Freirdiume im Wohnumfeld nutzbar machen/ auf-
werten, Teile als ,griine Lungen” erhalten

o Aufwertung offentlicher Riume

Stabile Nachfragein =~ Wohnqualitdt erhéhen e  Keine forcierte Intervention durch Kommune

,modernisierten” e  Durchmischung fordern
Quartieren e Neubaumafinahmen (auch Fokus auf gehobene Wohnungsnach-
frage)

e Regelmafliger Austausch mit Wohnungsgesellschaften
e  Wohnungsmarkbeobachtung

Quelle: eigene Darstellung empirica
GrofSwohnsiedlungen

Insgesamt leben in der Metropole Ruhr 1 % der Bewohnerinnen und Bewohner in
Grofdwohnsiedlungen. In den 1960er Jahren entstanden die ersten Grofdwohnsied-
lungen am Stadtrand als reine Wohngebiete, im Laufe der Jahre wurde die Bebauung
immer dichter. Es fehlt vielfach an quartierbezogenen Versorgungsinfrastrukturen
und einer OPNV-Anbindung. Das Versorgungsdefizit wirkt sich insbesondere bei
alteren, allein lebenden Menschen negativ auf die Wohnqualitit aus. Die Wohnungs-
grundrisse sind heute noch marktfahig. Die gemeinschaftlich genutzten Gebdudetei-
le unterliegen einer hohen Abnutzung und leiden haufig unter einem unbefriedigen-
dem Erscheinungsbild. In der Vergangenheit wurden viele Groffwohnsiedlungen mit
stidtebaulichen Problemen, sozialen Spannungen und erhéhten Integrationsanfor-
derungen baulich erneuert und aufgewertet, um diese zu stabilisieren.

Abbildung 5:  Grofdwohnsiedlungen

Uberforderte Nach- Stabilisierung der e  Aktives Zugehen durch Kommune auf Wohnungsgesellschaften
barschaften mit Quartiere als lebens- und gemeinsame Konzepte entwickeln
voranschreitenden werte Wohnstandorte e  I[nvestitionen in den Wohnungsbestand, ggf. Verkniipfung ener-
sozialen und bauli- fiir alle Zielgruppen, getische Sanierung mit weiteren Modernisierungen
chen Problemen ggf. auch durch Riick- e  Punktueller Riickbau

bau e Aufwertung 6ffentlicher Riume/ Wohnumfeld

e  Sicherheit im Wohnquartier schaffen
e  Quartiers- bzw. Sozialmanagement

e  Durchmischung férdern

e Image-Aufwertung

Stabile Nachbar- Lebenswerte Wohn- e  Durchmischung férdern
schaften in moderni- ~ quartiere fiir alle Ziel- e  RegelméRiger Austausch mit Wohnungsgesellschaften
sierten Quartieren gruppen erhalten e  Modernisierungsaktivititen

e  Wohnungsmarkbeobachtung
Quelle: Eigene Darstellung empirica

Arbeitersiedlungen

Der Anteil der Bewohnerinnen und Bewohner in Arbeitersiedlungen in der Metro-
pole Ruhr liegt schatzungsweise unter 1 %. Im frithen 19. Jahrhundert entstanden
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hauptsachlich monoton wirkende enge zweigeschossige Reihenhaussiedlungen mit
jeweils vier Wohnungen. Spéter erhielten alle Hiuser einen Vor- und Hintergarten
zur Selbstversorgung. Ab 1905 ging man iiber zu raumbetonten, gartenstadtahnli-
chen Grundrissen mit spater kompakteren, stddtischeren Bauweisen. Die hohe Auf-
enthaltsqualitit liegt noch heute in dem einheitlichen stidtebaulichen Erschei-
nungsbild, meist mit einem durchgriinten Wohnumfeld mit Frei- und Spielplatzen
zwischen den Wohnanlagen. Dagegen sind die Wohnungen eher klein und es beste-
hen Ausstattungsdefizite vor allem bei der technischen Infrastruktur, energetischen
Optimierung und der Herstellung einer Barrierefreiheit. Fiir die Zukunft gilt es vor
allem die bestehenden Arbeitersiedlungen in einer einheitlichen Tragerschaft mit
einer hohen Eigentiimerverantwortung zu erhalten, um gestalterische Gesamtkon-
zepte zu ermoglichen. Fiir Einzelprivatisierungen miissen Strategien zur Begleitung
und Beratung entwickelt werden.

Abbildung 6:  Arbeitersiedlungen

Quartieren mit voran- Aufwertungsprozesse/ e  Aktives Zugehen durch Kommune auf Wohnungsgesell-
schreitenden baulichen Erhalt des stadtebauli- schaften und private Eigentiimer und gemeinsame Kon-
und sozialen Erosionspro- chen Erscheinungsbil- zepte entwickeln

zessen (unkoordinierte des und Garten- e Langfristige Verstandigungen zwischen Wohnungsunter-
Eigentiimerwechsel) stadtcharakter nehmen und Kommunen fiir ein Bekenntnis zur Verant-

wortung fiir historisch bedeutsame Arbeitersiedlungen

e  Erarbeitung eines gestalterischen Gesamtkonzeptes

e  Stadtebauliche Nachverdichtung aufgrund des Denkmal-
schutzes haufig schwierig und auch nicht wiinschenswert

e  Nutzungsmischung auch baurechtlich erméglichen: sozia-
le Infrastrukturen, Dienstleistungen, kleine Handwerks-
betriebe

e  Vorhandene Freirdume im Wohnumfeld nutzbar machen/
aufwerten, Teile als ,griine Lungen* erhalten

e Sensibilisierung der Eigentiimer fiir baulich-
gestalterische Aspekte, Einsatz eines Quartiersarchitek-
ten (Themen: Barrierefreiheit, Wohnungserweiterung,
energetische Optimierung

o Kommunikationsstrategie fiir eine starkere Identifizie-
rung mit der ehemaligen Arbeitersiedlung

Stabile Nachfrage in ,mo- Potentiale nutzen,um e  Aktives Zugehen durch Kommune auf Wohnungsgesell-

dernisierten” Quartieren lebenswerte Quartiere schaften und private Eigentiimer und gemeinsame Kon-

(hohe Eigentiimerverant- fiir alle Zielgruppen zepte entwickeln

wortung) mit guter Wohnquali- e  Langfristige Verstindigungen zwischen Wohnungsunter-
tét schaffen nehmen und Kommunen fiir ein Bekenntnis zur Verant-

wortung fiir historisch bedeutsame Arbeitersiedlungen

e  Generationenwechsel, z.B. Nachverdichtung in benach-
barten Quartieren mit seniorengerechten Wohnungen,
um Umzug innerhalb des Quartiers zu ermoéglichen

Quelle: Eigene Darstellung empirica

Ziel der vorliegenden Untersuchung war es, die bis 2040 absehbaren Trends der
Wohnungsnachfrage in der Metropole Ruhr zu analysieren und ihre rdumlichen
Auswirkungen auf der Ebene von Quartierstypen darzustellen. Vor dem Hintergrund
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eines zukiinftig weiter wachsenden bundesweiten Standortwettbewerbs um Ar-
beitsplatze und Einwohner stellt sich die Frage, wie sich die Metropole Ruhr im
Konzert der bundesdeutschen Metropolregionen positionieren kann.

Auch wenn die Region insgesamt und damit auch viele Kommunen in der Metropole
Ruhr in den 2010er Jahren Einwohnerzuwdichse verbuchen konnten, ist das kein
Garant dafiir, dass dieser jlingste Positivtrend auch bis 2040 anhalten wird. Das Sta-
tistische Landesamt Nordrhein-Westfalen geht in seiner derzeit noch giiltigen Be-
vOlkerungsprognose davon aus, dass die Metropole Ruhr langfristig bis zum Jahr
2040 Einwohner verlieren wird. Die angenommenen Wanderungsgewinne werden
demnach in der Summe der Metropole Ruhr nicht ausreichen, um die zunehmenden
Sterbefalliiberschiisse zu kompensieren. Auch wenn die Zahl der wohnungsnachfra-
genden Haushalte nach den Berechnungen von IT.NRW 2040 so hoch sein wird wie
heute, mag sich der Trend einer zunehmenden raumlichen Polarisierung in der Met-
ropole Ruhr noch starker herausbilden. Wachstumsraume werden neben Schrump-
fungsraumen liegen. Dies hat auch Auswirkungen auf der Quartiersebene.

Die Studie richtet sich in erster Linie an die Kommunen der Metropole Ruhr. Neben
dem bei den Kommunen ohnehin schon bekannten Wissen um die Entwicklungen
der letzten Jahre in der Metropole Ruhr insgesamt wie auch in ihren Stadten und
Kreisen werden qualitative Trends der Wohnungsnachfrage aufgezeigt. Diese
Trends werden zum einen auf die verschiedenen Nachfragegruppen am Woh-
nungsmarkt bezogen und zum anderen unter raumlicher Perspektive auf Quartiers-
typen heruntergebrochen. Diese Systematik soll die Kommunen in der Metropole
Ruhr dabei unterstiitzen, ein noch stirkeres Verstindnis der zukiinftigen woh-
nungsmarktrelevanten Trends zu erlangen und die Trends fiir ihre jeweilige Kom-
mune handhabbar zu machen.

Mit der Untersuchung liegt ein Vorschlag zu einer tiberschaubaren Anzahl von Quar-
tierstypen vor. Diese werden in ihren Eckparametern beschrieben. Es ist klar, dass
bei einer solchen iiber das gesamte Gebiet der Metropole Ruhr reichenden standar-
disierten Typologie kleinrdumige Besonderheiten aufien vor bleiben. Hier konnen
die Kommunen jedoch die vorliegenden Typen entsprechend der Vor-Ort-Situation
anpassen. Entscheidender als eine in allen Fallen vollstindig und immer giiltige Ty-
pisierung von Quartieren ist die grundlegende Herangehensweise, mit der die vor-
liegenden Untersuchungsergebnisse auf der kommunalen Ebene nutzbar gemacht
werden konnen.

Die Kommunen sollten bei der Beschiaftigung mit den Herausforderungen fiir ihren
jeweiligen Wohnungsmarkt bzw. mit den Perspektiven fiir ,ihre“ Quartieren immer
folgende Fragen beantworten: Welche Trends sind fiir unsere Kommune von Bedeu-
tung? Auf welche Nachfragegruppen treffen diese Trends zu? Wie schlagen sie sich
rdumlich in unseren Quartieren nieder? Dabei kann es auch zu abweichenden Ein-
schiatzungen von den hier aufgezeigten moglichen Entwicklungspfaden kommen. Die
Studie liefert keine konkreten quartiersbezogenen Handlungsempfehlungen fiir jede
der 53 Kommunen in der Metropole Ruhr. Aber sie liefert Hinweise zu moglichen
Handlungsansatzen und wohnungspolitische Mafdnahmen auf der Quartiersebene.
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