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Heutige Wohnungsnachfrage in der Metropole Ruhr

= Die Metropole Ruhr..

(U]

wachst in geringerem Mal3 als andere Wirtschaftsregionen

wachst aufgrund von Wanderungsuberschissen mit dem Ausland

hat hohe Wanderungsuberschisse aus Ost-/ Studost-EU

Bevolkerung ist alter als in anderen Wirtschaftsregionen

hat einen relativ geringen Beschaftigtenbesatz

hat hohe Auspendlertberschisse

Bevolkerung wandert von Westen nach Norden, Altere von innen nach auBen
ist durch einen preislich homogenen Wohnungsbestand gekennzeichnet

ist stark polyzentrisch gepragt

hat keine klar abgegrenzten Teilrdume
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Nachfragegruppen am Wohnungsmarkt der Metropole
Ruhr (I1)

1,7 %

Allginerziehende

Nettohaushaltseinkommen
im Monat

unter 1500
1500 bis unter 2600

. 2600 und mehr
. ohne Angabe

11,8 %

personenhaushalte
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Quartierstypen in der
Metropole Ruhr

Systematische Ableitung von Typen

Stadtebauliche Struktur
Preisniveau

= Infrastrukturausstattung

2% 2%
Arbeitersiedlungen 12%
<1%

= Einfamilienhausgebiet
1%

N

SRR

Mehrfamilienhduser, teilweise
Altbau

‘%

Geschosswohnungsbau, 50er bis
70er Jahre
17%

m GroRwohnsiedlungen

530 u Arbeitersiedlungen

Gemischte Wohnquartiere

13%

~ Gewerblich geprigte Quartiere

® Quartier nicht typisiert

Quelle: eigene Berechnung, empirica-Quartiersdatenbank (Basis: LOCAL©2016 Nexiga)

Preis- Infrastrukt tatt
Stadtebauliche Struktur .rels mrastnfturausstatiung
niveau Schlecht
Uberdurchschnittlich
Einfamilienhausgepragte
Quartiere

unterdurchschnittlich

Innerstadtische Geschoss-

wohnungsbauquartiere,
teilweise Altbau

Uberdurchschnittlich

<1% der Bevél-
kerung der
Metropole Ruhr
<1% der Bevél-
unterdurchschnittlich kerung der
Metropole Ruhr
tiberdurchschnittlich
Geschosswohnungsbau-
quartiere der 1950er bis
1970er Jahre

<1% der Bevél-
kerung der

Metropole Ruhr
unterdurchschnittlich

<1% der Bevél-
kerung der
Metropole Ruhr

Uberdurchschnittlich
Gemischte Wohnquartiere

<19% der Bevsl-
kerung der

Metropole Ruhr
unterdurchschnittlich

cle@@ | @O@:

<1% der Bevél-

kerung der

Metropole Ruhr

Insgesamt geschétzt leben weniger als 2 % aller Bewohnerin-
GroBwohnsiedlungen

nen und Bewohner in der Metropole Ruhr in GroBwohnsied-
lungen. Die GroBwohnsiedlungen sind mehrheitlich gepragt
von einer guten Infrastrukturausstattung und einem unter-
durchschnittlichen Preisniveau.
Arbeitersiedlungen

gen.

Insgesamt geschétzt leben weniger als 1 % aller Bewohnerin-
nen und Bewohner in der Metropole Ruhr in Arbeitersiedlun-
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Nachfragegruppen in den
Quartierstypen der
Metropole Ruhr

Generell wird man alle Nachfragegruppen in fast allen
Quartierstypen finden. Dennoch gibt es klare Praferenzen von
Nachfragegruppen hinsichtlich von Quartierstypen. Je groBer der
Kreis, desto groBer ist die Préferenz der Nachfragegruppe fur den
Quartierstyp.

7 | Quelle: eigene Darstellung
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Zukunftstrends der Nachfrage

= |dentifikation von 17 Trends
= Zwei Expertenworkshops im Rahmen der Untersuchung
= Vorhandenes Wissen

= Umfangreiche Sichtung von Literatur

= Unterscheidung in quantitative und qualitative Trends

1. Workshop

2. Workshop

8 | Fotos: empirica empirica



Quantitative Perspektive bis 2040

= Trend 1. Wachstum und
Schrumpfung nebeneinander

= Langfristig sinkt die Einwohnerzahl
der Metropole Ruhr — auch bei
einer weiterhin hohen Nachfrage

= Die Zahl der Haushalte in der
Metropole Ruhr wird mehr oder
weniger konstant bleiben —
unterschiedliche Tendenzen in den
Kreisen und kreisfreien Stadten

= TJeilrdumlich Nachfragerdickgang,
Leerstdnae, sinkende Verkaufspreise

9 | Quelle: ITNRW, eigene Berechnungen

Bevdlkerungsvoraus-
berechnung in der
Metropole Ruhr
zwischen 2015 und 2040



Quantitative Perspektive bis 2040

= Trend 2: Mehr altere Haushalte

» Die Nachfragegruppe der tber .
65-Jahrigen steigt absolut und -
relativ 08% B

. 0,6%

= Zunahme an Hochaltrigen o4

0,2%

= veranderte Wohnanspriche insb. o =55
bei Pflegebedurftigkeit P

= Uberalterung, Ausdtinnung, 22%

Auslastungsaefizite Infrastruktur,
Kapazitdtsengpdsse fur
altersspezifische Wohnangebote

Verteilung der Altersjahre in der Metropole Ruhr, ITNRW-Prognose 2015-2040

10 | Quelle: ITNRW, eigene Berechnungen
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Quantitative Perspektive bis 2040

" Trend 3: Hohere Lebenserwartung: mehr fitte Altere (Downaging)

= Lebenserwartung steigt kontinuierlich an — abhéangig von Einkommenssituation,
ggf weniger starke Auspragung wie in wirtschaftlich stérkeren Regionen

= Nachfragegruppe der Alteren differenziert sich aus

= WohnansprUche differenzieren sich aus (z.B. altersspezifische Attraktivitat des
Wohnumfelds)

=  Wachsenae Umnzugsbereitschaft



Quantitative Perspektive bis 2040

= Trend 4: Singularisierung

= Durchschnittliche
HaushaltsgréBe wird kleiner

= Anzahl an 1-Personen-
Haushalten nimmt zu

=  Nachirage nach kleinen
Wohnungen steigt

=  Remanenzefiekt, Ausddnnung
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Entwicklung der Haushalte nach Anzahl der Personen sowie durchschnittliche HaushaltsgroBe in der Metropole Ruhr, ITNRW-

Prognose 2014-2040
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Quantitative Perspektive bis 2040

= Trend 5: Wachsende Altersarmut

= Altersarmut (noch) kein drangendes
Problem "

= Risiko Altersarmut wird sich erhéhen | | | | | | | | | ‘ ‘

=
L=

[
-

= Betroffen sind vor allem Frauen,
Niedrigqualifizierte, Langzeitarbeitslose

= Besonders betroffen sind Regionen mit
tiefgreifendem Strukturwandel

=  Nachirage nach bezahlbarem Wohnen

Armutsgefahrdungsquote in % gemessen am Bundesmedian
= =
- (=2 (-] o L8]

¥]

u AUS Sorge VO/« hohe/«en Wohnkosz-en 2005 2006 2007 2008 20:9Insg:::z 201;5“;2'1; 2013 2014 2015 2016
Verbleib in nicht a/fe/".ng’fEChlLEf Entwicklung der Armutsgefahrdungsquote in Nordrhein-
WOh/’)U/‘)g Westfalen gemessen am Bundesmedian in %

13 | Quelle: Statistische Amter des Bundes und der Lander, eigene Darstellung empirica



Quantitative Perspektive bis 2040
= Trend 6: Vollbeschéftigung

= Aktuelle Studien gehen von einer ...
Vollbeschaftigung bis 2027 aus

= Wettbewerb um Fachkréafte lasst
Lohnniveau steigen, hiervon
profitieren vor allem die heute
jungere Generationen

= Vollbeschaftigung in allen Teilen
der Metropole Ruhr in den
nachsten 10 Jahren?

=  Nachirage nach héherwertigen
Immobilien und Eigentum

0,0%
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Arbeitslosenquote in der Metropole Ruhr, 2016
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Quantitative Perspektive bis 2040

= Trend 7: Wachsende Polarisierung

= Gruppe der Menschen mit geringen Einkommen wachst zeitgleich mit der
Gruppe der Menschen mit hohen Einkommen

= Ungleichheit wird gréRer
= Verstdrkt die Polarisierung auf dem Wohnungsmarkt
= Frosions- und Verdrangungsprozesse

= Trend 8: Zuwanderung
= Metropole Ruhr ist Ziel internationaler Zuwanderung
= Anteil Menschen mit Migrationshintergrund nimmt zu
= fFrhohte Wohnungsnachirage insb. in GroBstéadten

= Familien mit Migrationshintergrund als wachsende Nachiragegruppe fir EFH
15 |



Quantitative Perspektive bis 2040

= Trend 9: Steigende
Armutszuwanderung S
= Metropole Ruhr ist auch

Zielgebiet fur Zuwanderer aus
wirtschaftlich schwacheren

Saldo je 1.000 Einwohner

Regionen (u.a. Sud-Ost-Europa) Ei;f'm
= /nformelle Vermietungspraktiken —
nehmen zu _ S
= Kleinrdumige Verschariung -
sozialer Problemiagen e e Al

Wanderungssaldo mit osteuropaischen EU-Staaten in den Stadten und Gemeinden der Metropole Ruhr, 2010-2014

16 | Quelle: ITNRW, eigene Berechnungen empirica



Qualitative Perspektive bis 2040

= Trend 1: Hohe Standort-Bestandigkeit Alterer

= Altere Menschen mdchten so lange wie moglich in der eigenen Wohnungen/
Wohnumfeld wohnen bleiben

= Trend der Ambulantisierung greift diese Entwicklung auf
»  Beaarf an quartiersbezogenen Konzepten

= Trend 2: Veranderungsbereitschaft im Alter generell
= Standort-Bestandigkeit steigt mit dem Alter

= Umzugswillige jungere Altere mochten Wohnsituation verbessern
= Nachirage nach barrierefreien Neubau-ETW in zentralen Lagen
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Qualitative Perspektive bis 2040

= Trend 3: Ausdifferenzierung der Wohnformen fur Altere
= Nachfrage nach Wohnraum mit Serviceangeboten
= F0r 1/3 ist Mehrgenerationenwohnen eine Option
=  Nachirage wird vielféltiger

= Trend 4: Mehrgenerationennachbarschaften

= |nsbesondere Familien und éltere Menschen fragen Wohnstandorte in
Mehrgenerationennachbarschaften nach

= Nachirage nach solchen Prgjekten steigt

18 |



Qualitative Perspektive bis 2040

" Trend 5: Hohe Préaferenz fur
Wohneigentum

» Trotz unverandert hoher Praferenz fur
das Wohneigentum, liegt

Eigentiimerquote
in der Metropole Ruhr

Eigentimerquote 2011
in

Wohneigentumsquote in der Metropole o
Ruhr nur bei 35% E
=  Nachirage nach Wohneigentum %,,.Z MMMMM
= Trend 6: Hohe Bedeutung von T
zentralen, urbanen Lagen —— L
= Trend ,Schwarmstadte” —
Nachfragetypus ,,Urbane Familie” Haushaltsbezogene Wohneigentumsquote in der

Metropole Ruhr 2011

19 | Quelle: Statistische Amter des Bundes und der Lander, eigene Berechnungen



Qualitative Perspektive bis 2040

= Trend 7: Multilokales Wohnen

= Haushalte wohnen an mehr als
einem Standort (Arbeitspendler,
Fernbeziehungen)

= Multilokale suchen als 7-Personen-
Haushalte Mietwohnungen in
zentraler Lage

= Trend 8: Steigende Préaferenz
far Cohousing

= Form des gemeinschaftlichen
Wohnens

20 | Quelle: eigene Darstellung nach ILS, 2014
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Relevanz von Zukunftstrends der Nachfrage fir die

unterschiedlichen Nachfragegruppen & Quartierstypen (l)

Nachfragegruppe

Trend
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e
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vilkerungsgruppen

@ 00
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geprigte
Quartiere
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Grofiwohn
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jingere Haushalte mit
relativ hdheren Einkom-
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mit geringen Einkommen
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Wachsende Polarisierung
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Relevanz von Zukunftstrends der Nachfrage die unter-
schiedlichen Nachfragegruppen & Quartierstypen (1)

Nachfragegruppe Starter- Berufsein- . Quartierstyp EFH- Innerstadti- MFH- Gemischte Grofiwohn- Arbeiter-
haushalte stelger Familien Alleiner- 3"11“'!“"“’ Altere Pllegebe- geprigte sche MFH- Quartiere Wohnquar- | siedlungen | siedlungen
{unter 25 (25-30 IE[HH mit ziehende Elgghs?‘;‘? (654) dirfrige Quartiere Quartiere 50-70er tiere
ahre) Jahre) nderm) ( ) Jahre
Trend Ja Trend
Hohe Standort O Hohe Standort-
Bestandigkelt Alterer Bestandigkeit Alterer O O O O

Veranderungsbereit-
schaft im Alter =
wachsende Umzugsbe-
reitschaft

Verdnderungsbereitschaft
im Alter = wachsende
Umzugsbereitschaft

Ausdifferenzierung der

Ausdifferenzierung der 2
Wohnformen fiir Altere

Wohnformen fiir Altere

Hohe Priferenz fiir Wohn-

Mehrgenerationen-

© Qe

nachbarschaften eigentum
Hohe Priferenz fiir Mehrgenerationennach- O
Wohneigentum barschaften

Hohe Bedeutung von
zentralen, urbanen
Lagen

Hohe Bedeutung von zent-
ralen, urbanen Lagen

@0
o0
© 00

Multilokales Wohnen O O Multilokales Wohnen

Steigende Priferenz filr Stmgem‘je Praferenz fiir
Cohousing Cohousing

gering

Qe+ @@° @0 @

Relevanz:  hoch . mittel O gering Wirkstérke: hoch mittel
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Entwicklungspfade, Zukunftsbilder und Handlungsansatze
- Einfamilienhausgepragte Quartiere

= Sinkende Verkaufspreise

» Leerstande

+ Uberalterung

* Entdichtung

» Verkaufspreise bleiben stabil Alteren _ejn méglichSt Ianges_

- Uberalterung, da Verkiufe (noch) ukunfisbild selbstandiges Leben im Quartier
nicht stattfinden LLLIE erméglichen und jungen

* Entdichtung Familien eine Eigentumsbildung

ermoglichen
Maffnahmen zur Realisierung des Zukunftsbildes

= In Quartieren mit schlechter Infrastrukturausstattung mobile Versorgungs-
konzepte aufbauen

=  Wohnformen zur ambulanten Pflege im Quartier / Quartierspflegekerne

= Zielgruppenspezifische Neubaumalnahmen zur stirkeren Durchmischung
(auch Miet-EFH und Mietwohnungen)

= Kommunale Wohnraumberatung/ ,Immobilien-Streetworking’

23 | = Investitionen in den Bestand

Jungere Haushalte kaufen EFH

Durch Preisriickgange entsteht neue Nachfrage
z.B. durch Migrantenhaushalte oder
finanzschwéchere .Schwellenhaushalte”

* Potentiale werden flr das an den Klimawandel
angepasste Wohnen genutzt




Entwicklungspfade, Zukunftsbilder und Handlungsansatze
- Bsp. Innerstadtische Mehrfamilienhaus Quartiere

Wohnungsbestand mit Investitionsbedarf

Sinkende Verkaufspreise Stabilisierung der Quartiere als

Leerstande Zukunftshild lebenswerte Wohnstandarte fir alle
Entmischung der Bewohnerstruktur Zielgruppen
Trading-Down bei sonstigen Nutzungen

MafZnahmen

= Durchmischung férdern

= Sauberkeit und Sicherheit im 6ffentlichen Raum gewahrleisten

= Aufwertung offentlicher RAume durch offentliche Investitionen

= Breites Infrastrukturangebot méglichst erhalten

= Unterstittzungsnetzwerke stabilisieren / fordern

= Nutzungskonflikte zwischen Wohnen und Mobilititsanforderungen lésen
= Alkfivierung und Beratung der Einzeleigentiimer (Sanierung v. Altbestanden)
= Forcierung von Neubaumafinahmen & Investitionen in den Bestand

=  Imageaufwertung

= Stadterneuerung begleitende sozial integrative Mafinahmen

24 | =  Quartiersfonds einrichten

Verbesserte Wohnsubstanz
Gesteigerte Wohnumfeldqualitat
Durchmischte Bewohnerstruktur
Breites Angebot an sonstigen
Nutzungen




Fazit
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Studie liefert fundierte Informationen zum Wohnungsmarkt in der
Metropole Ruhr

Identifikation von Nachfragegruppen und Quartierstypen
(standardisiert) und ihren Verbindungen

Wichtige quantitative und qualitative Zukunftstrends der
Wohnungsnachfrage in der Metropole Ruhr

Entwicklungspfade, Zukunftsbilder und Handlungsansatze fur die
Quartierstypen

Grundlage fir Agieren auf kommunaler Ebene

=>» Welche Trends sind fur unsere Kommune von Bedeutung?

=>» Welche Nachfragegruppen und Quartierstypen sind in unserer Kommune von
Bedeutung?
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