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Wohnungsbestand
und Bautatigkeit



Ubersichtstabelle — Metropole Ruhr Stand: 31.12.2016

Anteil an der

Wohnungsbestand absolut

Gesamtsumme

Wohnungen in Wohn- und Nichtwohngebauden 2.657.322 -
darunter in Einfamilienhausern 493.966 18,6%
darunter in Zweifamilienhausern 302.812 11,4%
darunter in Mehrfamilienhausern 1.761.962 66,3%

Wohnungen mit...

... 1 Raum 64.070 2,4%

... 2 Raumen 296.991 11,2%

... 3 Rdumen 741.368 27,9%

... 4 Rdumen 799.281 30,1%

.. 5und mehr Raumen 755.612 28,4%
Baufertigstellungen insgesamt 8.654 -
darunter Neubau 6.899 79,7%

... von Wohnungen in Einfamilienhausern 2.649 30,6%

... von Wohnungen in Zweifamilienhdusern 366 4,2%

... von Wohnungen in Mehrfamilienhausern 3.143 36,3%

darunter Baumafinahmen an bestehenden Gebauden 1.755 20,3%
Baugenehmigungen insgesamt 12.008 -
darunter Neubau 10.595 88,2%

... von Wohnungen in Einfamilienhausern 3.159 26,3%

... von Wohnungen in Zweifamilienhdusern 478 4,0%

... von Wohnungen in Mehrfamilienh&usern 6.205 51,7%

darunter Baumaflinahmen an bestehenden Gebauden 1.060 8,8%

Daten: IT.NRW



Wohnungsbestand

Die meisten der rund 2,66 Mio. Wohnungen in der Metropole Ruhr befinden sich in Mehrfamilien-
hausern mit mindestens drei Wohneinheiten. Der Grol3teil des Bestandes stammt aus der Nach-
kriegszeit. Der Anteil grol3erer Wohnungen ist hoher als in vielen anderen Gro3stadten Nordrhein-

Westfalens.

Der Wohnungsbestand zum 31.12. wird nicht in
jedem Jahr vollumfanglich erhoben, sondern
auf Basis der jeweils letzten Geb&aude- und
Wohnungszéahlung (GW2Z) fortgeschrieben.
Aktuell ist dies die GWZ 2011, die zeitgleich zur
letzten Erhebung der Einwohnerzahl, dem Zen-
sus 2011, durchgefuihrt wurde. Die Ergebnisse
wurden zum Stichtag 09.05.2011 veréffentlicht.

Die GWZ wurde als Vollerhebung in Form einer
Befragung der Wohnungseigentimer durchge-
fuhrt. Die Einzelergebnisse unterliegen der Ge-
heimhaltungspflicht und wurden mithilfe des
SAFE!-Verfahrens verandert. Eine dadurch ent-
stehende Ungenauigkeit der Daten ist bei der
Betrachtung zu beriicksichtigen.

Zur Fortschreibung der GWZ werden die Zu-
und Abgénge, d. h. die Baufertigstellungen und
die Bauabgange des jeweiligen Berichtsjahres,
mit dem Bestand des Vorjahres verrechnet, um
den neuen Wohnungsbestand zum 31.12. fest-
zustellen. Findet eine neue GWZ statt, kann es
daher zu Abweichungen von zuvor veroffent-
lichten Zahlen kommen. Die Vergleichbarkeit in
der Zeitreihe ist damit nicht mehr gegeben.

Zum 31.12.2016 gibt es in der Metropole Ruhr
insgesamt 2.657.322 Wohnungen, von denen

1 Verfahren zur sicheren Anonymisierung fir
Einzeldaten

sich die weit Uberwiegende Mehrheit von
2.577.860 Wohnungen (97,0%) in Wohngebau-
den befindet, d. h. in den insgesamt 944.052
Gebauden, deren Gesamtnutzungsflache min-
destens zur Halfte Wohnzwecken dient.

Die ubrigen Wohnungen befinden sich in soge-
nannten sonstigen Gebauden mit Wohnraum.
In diesen Geb&auden nimmt die Wohnfunktion
nur einen untergeordneten Teil der Gebaude-
flache ein. Beispiele dafur sind Hausmeister-
wohnungen oder Einliegerwohnungen von
Handwerksbetrieben in Gewerbegebieten.

Im Rahmen der GWZ 2011 wurden die Gebau-
dedefinitionen Uberarbeitet. Neben Wohnge-
bauden und sonstigen Gebauden mit Wohn-
raum zahlen auch bewohnte Unterkiinfte zur
Gesamtsumme aller Gebaude mit Wohnraum.
Dies sind unter anderem Baracken, Wohnwa-
gen, Wohncontainer und Lauben, die minde-
stens einer Person als Hauptwohnsitz dienen.
In den Veréffentlichungen des Statistischen
Bundesamtes und der Statistischen Landes-
amter werden diese Unterkiinfte jedoch nicht
mitgezahilt.



Ergebnisse flr das Ruhrgebiet:

Niedriger Einfamilienhausanteil in den kreis-
freien Stadten

Die meisten Menschen im Ruhrgebiet leben in
Mehrfamilienh&dusern. 1.761.962 bzw. 68,3 Pro-
zent der Wohnungen befinden sich in Wohnge-
bauden mit drei oder mehr Wohnungen, weitere
19.120 Wohnungen (bzw. 0,7%) stehen in Wohn-
heimen zur Verflgung. Darunter werden alle ge-
meinschaftlichen Wohnformen zusammenge-
fasst, zum Beispiel Studierendenwohnheime,
Alten- und Pflegeheime.

In den weniger stark verdichteten Kreisen der
Metropole Ruhr ist der Anteil von Wohnungen in
Einfamilienhausern mit 27,8 Prozent deutlich ho-
her als in den kreisfreien Stadten (14,7%; vgl.
Abb. 1). Am geringsten ist er in Gelsenkirchen
mit 11,1 Prozent, am hodchsten in Xanten im
Kreis Wesel mit 52,3 Prozent. Eine Ausnahme
unter den kreisfreien Stadten bildet Hamm mit ei-
nem Einfamilienhausanteil von 28,1 Prozent.

Abb. 1: Anteil von Wohnungen in Einfamilienhdusern an allen Wohnungen in Wohngebauden 2016
Quelle: eigene Darstellung nach Daten von IT.NRW
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Wohnen in der Metropole Ruhr

Abb. 2: Anteil von Wohnungen mit mindestens 4 Raumen an allen Wohnungen in Wohngeb&uden 2016
Quelle: eigene Darstellung nach Daten von IT.NRW
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Mehr Wohnungen mit mindestens vier Zim-
mern als in anderen Grof3stadten in NRW

In Kommunen mit niedrigem Einfamilienhaus-
anteil ist auch die Wohnflache je Wohnung klei-
ner. Im Durchschnitt haben Wohnungen in der
Metropole Ruhr eine Wohnflache von 82,2 Qua-
dratmetern. In starker verdichteten Stadten wie
Gelsenkirchen (74,9 m?2), Duisburg (75,7 m2) und
Herne (76,7 m?2) sind die Wohnungen im Mittel
kleiner, die gréfite Wohnflache je Wohnung steht
in Alpen (114,3 m?), Sonsbeck (114,1 m?) und
Hamminkeln (113,8 m?) im Kreis Wesel zur Ver-
fugung.

Die Wohnflache je Wohnung lasst jedoch kaum
Ruckschlisse auf die Zuschnitte der Wohnungen
zu. Hier ist das Bild in den Stadten und Gemein-
den des Ruhrgebiets differenzierter. Insgesamt
58,0 Prozent der Wohnungen in der Metropole
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Metropole Ruhr: 52,2%

Ruhr bestehen aus drei oder vier RaGumen, 13,6
Prozent aus einem oder zwei Raumen. In Duis-
burg ist knapp jede flinfte Wohnung (20,2%) eine
Ein- oder Zweizimmerwohnung, in anderen kreis-
freien Stadten wie Oberhausen oder Bottrop ist
der Anteil kleinerer Wohnungen ahnlich hoch wie
in vielen kreisangehoérigen Kommunen.

Anders als in anderen nordrhein-westfalischen
GrolR3stadten gibt es in den kreisfreien Stadten im
Ruhrgebiet verhaltnismafig viele gré3ere Woh-
nungen mit mindestens vier Zimmern (vgl.

Abb. 2). In Oberhausen, Miilheim an der Ruhr,
Bottrop, Hagen, Hamm und Herne liegt ihr Anteil
bei jeweils tber 50 Prozent, aber auch in den
beiden grof3ten Stadten des Ruhrgebiets Essen
(48,2%) und Dortmund (47,3%) noch deutlich
Uber dem Niveau von beispielweise Dusseldorf
(38,6%) oder Aachen (40,9%).



Uber 50 Prozent des Wohnungsbestandes
alter als 40 Jahre

Die meisten Wohnungen in der Metropole Ruhr
wurden in den Nachkriegsjahren erbaut. Mehr als
die Halfte des Bestandes stammt aus den Jahren
zwischen 1949 und 1978 (vgl. Abb. 3).2
Entsprechend niedrig ist der Anteil an Neubau-
wohnungen: Nur etwas mehr als ein Prozent aller
Wohnungen wurden 2009 oder spéter fertigge-
stellt, Gber 90 Prozent der Wohnungen sind alter
als 20 Jahre (Baujahr vor 1996).

Bis Ende der 1980er-Jahre wurden im Ruhrge-
biet mehrheitlich Mehrfamilienhduser gebaut.
77 Prozent der Wohnungen aus den Baujahren

1949 bis 1978 befinden sich in Gebauden mit
mindestens drei Wohnungen. Seit der Wende
liegt der Schwerpunkt auf dem individuellen
Wohnungsbau. Rund 51 Prozent der seit 1996
neu gebauten Wohnungen befinden sich in Ein-
oder Zweifamilienhausern. Erst bei Wohnungen
aus dem Baujahr 2009 oder spater nimmt der
Anteil von Geschosswohnungen wieder etwas
Zu.

Da die hohen Baufertigstellungszahlen der Nach-
kriegsjahre heute bei Weitem nicht mehr erzielt
werden, pragen nach wie vor Mehrfamilienhau-
ser die kreisfreien Stadte und die starker verdich-
teten Kreise des Ruhrgebiets.

Abb. 3: Wohnungsbestand in der Metropole Ruhr (nur Wohngebaude) nach Baualtersklassen 2016
Quelle: eigene Darstellung nach Daten von IT.NRW und destatis (Zensusdatenbank)
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2 Das Alter der Wohngebaude wurde zuletzt im Rahmen der
Gebéaude- und Wohnungszahlung 2011 erhoben. An dieser Stelle
beziehen die Anteile der Baualtersklassen sich auf die aktuellen
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Bestandszahlen zum 31.12.2016, unter Vernachlassigung
eventueller zwischenzeitlicher Bauabgénge.



Rund 162.300 Sozialmietwohnungen — etwa
40 Prozent weniger als vor zehn Jahren

Im Jahr 2016 gab es in der Metropole Ruhr
183.592 offentlich geforderte Wohnungen, da-
runter 162.266 Sozialmietwohnungen, d. h. Woh-
nungen, die fir einen bestimmten Zeitraum einer
Mietpreis- und Belegungsbindung unterliegen
und fir deren Bezug ein Wohnberechtigungs-
schein erforderlich ist.

Wohnen in der Metropole Ruhr

Damit ist etwas weniger als jede zehnte Ge-
schosswohnung im Ruhrgebiet eine Sozialmiet-
wohnung. Seit 2006 ist die Zahl der preisgebun-
denen Mietwohnungen um fast 40 Prozent zu-
rickgegangen, deutlich starker als im tbrigen
Nordrhein-Westfalen (-29,6%).

Baufertigstellungen und Baugenehmigungen

Die Bautatigkeit in der Metropole Ruhr ist im landesweiten Vergleich insgesamt zwar unterdurch-
schnittlich, der Anteil von Wohnungen in Einfamilienhausern und von Eigentumswohnungen an allen

Baufertigstellungen ist hingegen hoch.

Die Zahl der Baufertigstellungen wird Gber Erhe-
bungsbégen gewonnen, deren Ausflllen nach
Abschluss einer Baumafinahme fur den/die Bau-
herren gesetzlich verpflichtend ist.

Es handelt sich um eine Vollerhebung, wobei die
Daten von den Statistischen Landesamtern ge-
sammelt und als Jahreswerte zum Stichtag
31.12. veroffentlicht werden. Unschérfen kénnen
dort entstehen, wo die Meldung einer Baufertig-
stellung zeitverzogert erfasst wird. Die Betrach-
tung einzelner Jahresergebnisse sollte daher
immer in den zeitlichen Zusammenhang gebracht
werden. Die Zusammenfassung mehrerer Jah-
reswerte ist empfehlenswert, denn sie gléttet
mdgliche ,Ausreiller”, die durch die Erfassungs-
vorgange entstehen kénnen. Der Bezug auf den
Ausgangsbestand des entsprechenden Vorjah-
res, d. h. die Berechnung der sogenannten Bau-
intensitat, ermoglicht eine kommunentbergrei-
fende Vergleichbarkeit der Fertigstellungen (vgl.
Abb. 4).

Im Unterschied zu den Wohnungsbestandszah-
len unterliegen die Baufertigstellungszahlen kei-
ner methodischen Veranderung durch die letzte
Gebaude- und Wohnungszéhlung. Sie kdnnen

daher ohne Briiche in der Zeitreihe verglichen
werden.

Erfasst wird neben dem Neubau von Wohnungen
auch die Veranderung des Wohnungsbestandes
durch BaumalRnahmen im Bestand. Durch
Umbau, Ausbau, Erweiterung, Anbau oder Auf-
stockung kdnnen Wohnungen entstehen, durch
Zusammenlegungen von Wohnungen aber auch
wegfallen.

Das Aufaddieren der jeweils aktuellen Baufertig-
stellungszahlen auf den Bestand des Vorjahres
eignet sich deshalb nur ndherungsweise zur
Fortschreibung des Wohnungsbestandes, da
auch der Wegfall von Wohnungen, der soge-
nannte Bauabgang, in die Berechnung einflie3en
musste. Zwar gibt es auch hierzu eine Statistik
auf Gemeindeebene, da aber nicht in jedem Fall
ein Bauantrag gestellt wird — insbesondere bei
Wohnungszusammenlegungen — ist die Dun-
kelziffer hoch.

In kleineren Kommunen ist die Neubautétigkeit
haufig héher als in kreisfreien Stadten, was aber
immer in Relation zum Ausgangsbestand und zur
kommunalen Baulandpolitik betrachtet werden
muss. Abgesehen von weiteren Marktfaktoren



wie Grundstiicksverfigbarkeit oder Kaufpreisen
fallen in kleinen Kommunen beispielsweise ein-
zelne Neubaugebiete viel starker ins Gewicht als
in groBeren Stadten.

Ahnlich wie bei den Baufertigstellungen gestaltet
sich das Erhebungsverfahren bei Baugenehmi-
gungen: Wird ein Bauantrag gestellt, muss zeit-
gleich mit dem Antrag bei der zustandigen Bau-
aufsichtsbehorde ein Statistikbogen ausgefullt

und eingereicht werden. Die Behérden sammeln
diese und leiten sie an die Statistischen Landes-
amter weiter. Auch hier kénnen Unschéarfen
durch Zeitverzégerungen entstehen. Die Zahl der
Baugenehmigungen bietet erste Anhaltspunkte
fur die Entwicklung der Fertigstellungen der kom-
menden Jahre, aber keine Garantie fur deren
Umfang, da nicht alle beantragten Baumalf3nah-
men auch tatsachlich realisiert werden.

Abb. 4: Durchschnittlich jahrlich fertiggestellte Wohnungen 2014 bis 2016
je 1.000 Bestandswohnungen 2013
Quelle: eigene Darstellung nach Daten von IT.NRW
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Ergebnisse fur das Ruhrgebiet:

Hbéhere Bauintensitat in kreisangehdrigen
Kommunen

In den Jahren 2014 bis 2016 wurden im Ruhrge-
biet durchschnittlich 6.967 Wohnungen pro Jahr
fertiggestellt (vgl. Abb. 4). Bezogen auf den Woh-
nungsbestand 2013 kamen somit jahrlich 2,6
Wohnungen je 1.000 Bestandswohnungen durch
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mehr als 2,6 bis 3,2
mehr als 3,2 bis 3,8

Fertigstellung neuer Wohnungen hinzu. Im bri-
gen Nordrhein-Westfalen waren es im selben
Zeitraum jéhrlich 5,3 Wohnungen.

Die meisten neuen Wohnungen wurden in Xan-
ten im Kreis Wesel (durchschnittlich 8,9 je 1.000
Bestandswohnungen) sowie in Haltern am See

im Kreis Recklinghausen (8,6) fertiggestellt (vgl.



Abb. 4), die wenigsten in Gelsenkirchen und Her-
ne (je 1,1). Die hochste absolute Fertigstellungs-
zahl gab es mit jahrlich durchschnittlich 928
Wohnungen in Dortmund.

Uberdurchschnittlich hoher Anteil von Einfa-
milienhausern an allen Fertigstellungen

Der Anteil von Einfamilienhdusern an den Fertig-
stellungen war in den letzten Jahren in der Me-
tropole Ruhr im Vergleich zum Ubrigen Nord-
rhein-Westfalen Gberdurchschnittlich. Obwohl
seit Mitte der 2000er-Jahre — entsprechend dem
landesweiten Trend — der Schwerpunkt der Bau-
tatigkeit wieder mehr auf Wohnungen in Mehrfa-
milienh&usern liegt, werden im Ruhrgebiet immer
noch verhaltnismafig viele Einfamilienhauser
gebaut.

Neben Einfamilienhdusern werden in der Metro-
pole Ruhr auch zunehmend Eigentumswohnun-
gen gebaut. Mehr als ein Drittel aller seit dem

Wohnen in der Metropole Ruhr

Jahr 2007 in einem Mehrfamilienhaus fertigge-
stellten Wohnungen befinden sich in einem
Wohngebaude mit Eigentumswohnungen. Ob
diese Wohnungen nach Fertigstellung selbst ge-
nutzt oder vermietet werden, lasst sich Uber die
Bautatigkeitsstatistik nicht ermitteln.

Zahl der Baugenehmigungen 2016 auf einem
Zehnjahreshoch

Im Jahr 2016 wurden in der Metropole Ruhr Bau-
genehmigungen fur rund 12.000 Wohnungen er-
teilt. Dabei handelt es sich um den hdchsten
Wert in den vergangenen zehn Jahren. Wahrend
die Zahl der Baugenehmigungen fur Einfamilien-
hauser im Vergleich zum Vorjahr von 3.034 um
rund vier Prozent auf 3.159 Wohnungen anstieg,
wurden mit 6.205 Wohnungen fast 30 Prozent
mehr Geschosswohnungen genehmigt als 2015
(4.807).

Abb. 5: Baufertigstellungen von Wohnungen in Wohngeb&uden (nur Neubau) in der Metropole Ruhr

nach Art des Wohngebaudes 2007 bis 2016

Quelle: eigene Darstellung nach Daten von IT.NRW

10.000
Fertiggestellte Wohnungen in... Mehrfamilienhdusern
9.000 Zweifamilienhausern
8.000
7.000
- I I I
5.000 I
4.000
Il N s —
3.000 — 1
I
2.000
1.000
0
2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016



Impressum

Herausgeber

RUHRN\\

Regionalverband Ruhr
Die Regionaldirektorin
Karola Geifl3-Netthofel

Kronprinzenstrafl3e 35

D-45128 Essen

Redaktion:

Referat 3 Bildung und Soziales
Team 3-2 Regionale Statistik und Umfragen
Ann-Kristin Marx

Der Regionalverband Ruhr (RVR) mit Sitz in Essen ist
der Zusammenschluss der 11 kreisfreien Stadte und
vier Kreise in der Metropole Ruhr mit rund 5,1 Millio-
nen Einwohnern.

Der RVR ist als Regionalplanungsbehdérde fiir die Re-
gionalplanung in der Metropole Ruhr zustandig. Er ist
Trager bedeutender Infrastrukturprojekte wie der Rou-
te der Industriekultur und dem Emscher Landschafts-
park. Zu seinen gesetzlichen Aufgaben gehdren auch
die regionale Wirtschafts- und Tourismusférderung
sowie die Offentlichkeitsarbeit fiir die Metropole Ruhr.
Zusammen mit seinen kommunalen Partnern tragt er
die sieben Revier- und Freizeitparks. Der RVR erhebt
zudem Geo- und Klimadaten Uber die Region und
stellt sie seinen Mitgliedskommunen u. a. fir planeri-
sche Zwecke zur Verfugung.

Der Verband ist eine Kdérperschaft des offentlichen
Rechts mit dem Recht der Selbstverwaltung durch
seine Organe. Er dient dem Gemeinwohl der Metro-
pole Ruhr.
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Urheber- und Markenschutz

Die in dieser Publikation enthaltenen Texte, Textteile,
Grafiken, Tabellen und Bildmaterialien oder sonstigen
Werke kdnnen urheberrechtlich geschiitzt sein. Sie
dirfen in diesem Fall ohne vorherige Zustimmung des
Rechteinhabers nicht fir andere Zwecke als die be-
stimmungsmanBige Nutzung der Publikation verwendet
werden.

Dabei ist es insbesondere untersagt, sie ohne vorhe-
rige Zustimmung des Rechteinhabers zu anderen
Zwecken zu vervielfaltigen, zu speichern, umzuarbei-
ten, zu verbreiten oder 6ffentlich zugénglich zu ma-
chen.

Alle in der Publikation verwendeten und ggf. durch
Dritte geschiitzten Marken- und Warenzeichen unter-
liegen uneingeschrankt den Bestimmungen des je-
weils gultigen Kennzeichenrechts der jeweiligen
Rechteinhaber.

Wer Urheber- bzw. Markenrechte verletzt, muss mit
der Geltendmachung von Unterlassungs- und ggf.
Schadensersatzanspriichen durch den Rechtinhaber,
bei vorsatzlicher Verletzung auch mit strafrechtlicher
Verfolgung, rechnen.

Haftung

Die Informationen in dieser Publikation wurden mit
groRtmdaglicher Sorgfalt zusammengestellt. Dennoch
kann keine Fehlerfreiheit garantiert werden. Der RVR
schlie3t daher jede Haftung oder Garantie, insbeson-
dere hinsichtlich der Genauigkeit, Vollstandigkeit und
Aktualitat der bereitgestellten Informationen aus.

Der RVR behélt sich das Recht vor, jederzeit ohne
Ankiindigung Anderungen oder Erganzungen der
bereitgestellten Informationen oder Daten vorzuneh-
men.

Essen, im Marz 2018
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