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Vorwort

I

2019 war ein Rekordjahr fur ein Mehr an Wohnungen in Nordrhein-Westfalen: 45.970
Wohnungen in Wohn- und Nichtwohngeb&uden standen mehr als im Vorjahr zur Ver-
fligung. Damit steigt die Anzahl der Wohnungen in unserem Bundesland auf 9.060.333
Einheiten. Und der Wohnungsbau wird auf hohem Niveau bleiben: Uber 57.000 Bau-
genehmigungen wurden in 2019 erteilt. Eine der Grundvoraussetzungen fur die Ver-
breiterung des Angebotes und damit eine nachhaltige Preisentwicklung sowohl am

Mietwohnungs- als auch am Eigentumsmarkt.

Durch die Politik der Landesregierung Nordrhein-Westfalen ist das Vertrauen der
Hauslebauerinnen und Hauslebauer wieder zurtickgekehrt: Erleichterungen bei Bau-
vorschriften, Unterstiitzung fur Stadte und Gemeinden bei der Beschaffung von Grund-
sticken und den Wiedereinstieg in eine aktive Bodenpolitik, attraktive Férderkonditio-
nen in der 6ffentlichen Wohnraumforderung und die Ausrichtung auf nachhaltige Ge-

baude fir unsere Bevdlkerung sind Garanten fir mehr Wohnraum.

Doch: Nordrhein-Westfalen hat nicht den einen Wohnungsmarkt. Um langfristig Pla-
nungssicherheit fur Burgerinnen und Birger, Stadte und Gemeinden sowie Regionen
und fur Klein- wie grof3e Investorinnen und Investoren zu schaffen, ist eine Wohnungs-
marktprognose unerlasslich. Mit der Wohnungsmarktprognose bis 2040 fir Nordrhein-

Westfalen liegen nun verlassliche Angaben tber die méglichen Entwicklungsszenarien
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im Wohnungsmarkt vor. In den Jahren 2018 bis 2025 werden im Durchschnitt in Nord-
rhein-Westfalen rund 51.200 Wohnungen jahrlich bendtigt, im Zeitraum bis 2040 wird
der Bedarf abflachen. In Summe werden bis 2040 jahrlich rund 46.000 neue Wohnein-

heiten in unserem Bundesland bendtigt.

Mit den aktuellen Baufertigstellungs- und Baugenehmigungszahlen sind wir endlich
auf dem richtigen Weg, den Wohnungsmarkt nachhaltig in Angebot und Nachfrage
auszugleichen. Doch Herausforderungen bleiben: Altersgerechte Wohnungen werden
in der Zeit bis 2040 *landesweit +verstarkt bendtigt, Regionen mit hohem Bedarf
haben den quantitativen Neubau weiter auf hohem Niveau zu betreiben, bestehende
H&auser sollen soweit wie moglich an Barrierefreiheit und energetische Anforderungen
angepasst werden. In den wohnungswirtschaftlichen Teilmarkten, in denen heute be-
reits Tendenzen zu Uberangeboten bestehen, gilt es, durch regionalwirksame Instru-

mente den Wohnungsmarkt in Balance zu halten.

Diese Wohnungsmarktprognose bis 2040 ist keine exakte Vorhersage des kinftigen
Wohnungsbaus. Sie zeigt vielmehr, welche Entwicklungen wir auf Basis der aktuellen
Trends in Zukunft erwarten kénnen. Daraus kénnen Handlungsbedarfe fur die Ausge-

staltung der Wohnungspolitik abgeleitet werden.

Das alles gelingt nur gemeinsam: Mit Staddten und Gemeinden und den Regionen, mit
den Burgerinnen und Birgern und mit denen, die Wohnungen bauen oder modernisie-
ren. An dieser Stelle gilt mein Dank all denjenigen, die sich in Nordrhein-Westfalen
aktiv in die Wohnungspolitik einbringen und daftir Sorge tragen, dass Wohnen als An-

gebot der Daseinsvorsorge in unserem Land aktiv gelebt wird.

Ina Scharrenbach
Ministerin fur Heimat, Kommunales, Bau und Gleichstellung
des Landes Nordrhein-Westfalen

GEWOS Institut fur Stadt-, Regional- und Wohnforschung GmbH | Seite 3
Wohnungsmarktgutachten Nordrhein-Westfalen | Ergebnisbericht






Inhaltsverzeichnis

WOIWOIT ettt e et e sttt e ettt e e et e e et e e e e e e e e e e e e e s 2
INNAISVEIZEICANIS ..ot e et e e e e e e e et eeeaaeeeanns 4
Das WIChtigSte iN KUIZE  ...ooiieiiieieee ettt 6
Lo EINIEITUNG oottt e e 11
O X U)o =Y = 1S3 £ [ T P 11
1.2. Herausforderungen und Grenzen VON PrOgNOSEN .........cooiiiiiiieiieeeeeiiiiiieeeeee e 12
2. Entwicklung des notwendigen Neubaus insgesamt  .....ccccceveeeeiiiiiiiieieeee e 16
2.1. Landesweiter notwendiger Neubau inSgesSamt..........cccceviiviiiiiiiiee e 17
2.2. Regionaler notwendiger NEUDAU ..........ccooiiiiiiiiiiiecie e 21
2.3. Nachfrage nach Segment (EZFH / MFH)......ccoooiiiiiiiii e, 36
2.4.  Entwicklung des Wohnungsleerstandes ..........coooeeeeeeiiiiiie e 39
3. FOKUSTNEMEN ..t e e e e e e e e e e 42
3.1, AltersgerechteS WONNEN.........coiiiiiiii e 42
3.2. Generationenwechsel im Ein- und Zweifamilienhaussegment .............ccccccooieeens 49
3.3.  Zusatzbedarf durch wohnungslose Gefllichtete ...........cccccviiiiiiiiiiiees 56
3.4, WORNNUNGSGIOMBE . ...eeiieiitieee ettt e et e e bt e et e e et e e e abneeeeaa 59
3. 0. PreISSEOMENIE ..o ——————— 63
4. KEIMAUSSAGEN  oiiiiiiiitiiiiit e e ettt e e e sttt e e e s et e e e e e et e e et e e e e e s e e e e e e aeaaa 67
MethodiK UNG GIOSSAI  ....eiiiiiiiieiie e 78
ADDIIAUNGSVE  FZEICNNIS ..o et 83
TabelleNVEIZEICNNIS  ....eiii it 83
QUENIEN 84
IMPIESSUIM e a e e e e e e e e 87

GEWOS Institut fur Stadt-, Regional- und Wohnforschung GmbH | Seite 5
Wohnungsmarktgutachten Nordrhein-Westfalen | Ergebnisbericht



Das Wichtigste in Kirze

Neubau muss landesweit weiter auf hohem Niveau gehalten werden

f Bis Jahresanfang 2040 werden unter den Annahmen des Szenarios 0, das als
Richtschnur fur die zukinftige Entwicklung angesehen werden kann, in Nord-
rhein-Westfalen im Durchschnitt rund 46.000 Wohneinheiten pro Jahr benétigt.

f Die jahrliche Baufertigstellung in den letzten drei Jahren (2017-2019) lag im
Durchschnitt bei rund 46.000 Wohneinheiten.! Das bedeutet, wenn es gelingt
die Neubautatigkeit auf dem Niveau der letzten Jahre zu halten, ist davon aus-
zugehen, dass der notwendige Neubau in den nachsten beiden Jahrzehnten
gedeckt werden kann.

f Um den kurzfristig notwendigen Neubau vor dem Hintergrund eines starkeren
Wachstums der Haushaltszahlen bis Mitte der 2020er Jahre und unter Berlck-
sichtigung des Nachholbedarfes? decken zu kénnen, ist bis 2025 allerdings eine
hohere Bauleistung erforderlich. Im Prognosezeitraum 2018 bis 2025 ist unter
den getroffenen Annahmen des Szenarios 0 mit einem notwendigen Neubau
von rund 51.000 Wohneinheiten pro Jahr zu rechnen.

f Ein kurzfristiger Abbau des ermittelten Nachholbedarfs ist insbesondere in an-
gespannten Wohnungsmarkten mit gegenwartig geringem Leerstand eine nicht
unwesentliche Herausforderung, die sich Gber das Jahr 2025 hinaus erstrecken
kann. Dies ist bei der Interpretation der Ergebnisse, vor allem fiir die Prognose-
zeitrdume ab 2025, zu beachten.

f Die unterschiedlichen Zukunftsbilder der erarbeiteten Szenarien zeigen keine
hohe Varianz auf: Die Spannweite des jahrlichen notwendigen Neubaus reicht
von rund 42.000 Wohneinheiten (Szenario 5 Haushaltsvergrof3erung) bis zu

rund 52.000 Wohneinheiten (Szenario 4 Haushaltsverkleinerung).

1IT.NRW (2020a) (Baufertigstellungen [Neubau und Neuschaffung im Bestand] von Wohnungen in Wohn- und Nichtwohngeb&u-
den ohne Wohnheime)

2 Wohnungsdefizit, wenn zum Zeitpunkt des Ausgangsjahres der Wohnungsbestand unterhalb der Haushaltszahl plus Fluktuati-
onsreserve liegt. Eine Fluktuationsreserve ist notwendig, um Umzugsketten und temporare Leerstande aufgrund von Modernisie-
rung zu ermdglichen und um somit die Funktionsfahigkeit des Wohnungsmarktes zu gewéahrleisten.
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Differenzierte regionale Herausforderungen

f Hinter dem Gesamtbild fur Nordrhein-Westfalen verbergen sich wachsende und
schrumpfende Landesteile. Damit einher geht, dass sich der ermittelte notwen-
dige Neubaubedarf in den verschiedenen Landesteilen unterschiedlich zusam-
mensetzt.

f In Grof3stadten und ihrem Umland beruht der ausgewiesene Neubaubedarf ten-
denziell auf einer weiterhin dynamischen Bevolkerungs- und Haushaltsentwick-
lung. In Wachstumsregionen wird davon ausgegangen, dass bestimmte zbis-
her fehlende oder nicht ausreichend vorhandene *Qualitdten im Rahmen des
guantitativ bedingten Neubaubedarfes abgedeckt werden.

f In landlichen Schrumpfungsregionen ist der notwendige Neubau hingegen al-
leinig in der qualitativen Nachfrage begriindet. Die qualitative Neubaunachfrage
ergibt sich aus dem Umstand, dass das vorhandene Wohnungsangebot nicht

(mehr) den Praferenzen der Wohnungssuchenden entspricht.

Koln, Dusseldorf, Minster und Bonn bleiben weiterhin die Wachstumskerne

f Die kraftigsten Wachstumsdynamiken in Nordrhein-Westfalen werden unter den
getroffenen Annahmen zukinftig fur die kreisfreien Stadte Koln, Dusseldorf,
Munster und Bonn erwartet. Die vier Stadte sind die Profiteure aktueller Wan-
derungsmuster, wobei der Motor der demografischen Entwicklung die Zuwan-
derung aus dem Ausland ist.

f Die Stadte stehen vor der Herausforderung, der weiterhin steigenden Woh-
nungsnachfrage durch die Schaffung zuséatzlicher Wohnungsangebote zu be-
gegnen. Kernaufgabe ist dabei sicherlich die Aktivierung von Wohnbauflachen.
Dazu ist eine gemeinsame Anstrengung aller Beteiligten am Wohnungsmarkt
erforderlich.

f Angesichts der gemeinsamen Wachstumsherausforderung ist es sinnvoll,
Stadt-Umland-Kooperationen zu starken, mit dem Ziel, eine regionale Aufga-

benteilung bei der Steuerung der Wohnungsmarktentwicklung zu koordinieren.
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Qualitative Wohnungsnachfrage und Leerstand in landlich peripheren Regio-
nen
f In Regionen mit riicklaufigen Bevolkerungs- und Haushaltszahlen wird aufgrund
gualitativer Nachfrage dennoch Neubaubedarf wirksam: rein quantitativ be-
trachtet gibt es ausreichend Wohneinheiten, allerdings entsprechen die Quali-
taten der Wohneinheiten im Bestand oft nicht den qualitativen Ansprichen der
Nachfragenden.
f Wenn der ausgewiesene notwendige Neubau ohne Gegenmal3nhahmen reali-
siert wird, werden die Leerstande in bestimmten Landesteilen weiter ansteigen.
In diesen Regionen ist eine sorgsame Steuerung der regionalen Wohnungs-
markte notig. Die Qualifizierung des Wohnungsbestandes bzw. der Rickbau
von nicht mehr nachfragegerechten Bestanden sind hier die maf3geblichen Her-

ausforderungen.

Hohe Versorgungsliicke bei altersgerechten Wohnungen

f Fur das Jahr 2018 ist fur das Land Nordrhein-Westfalen von einer rechneri-
schen Versorgungslicke von rund 438.700 umfassend barrierereduzierten
Wohneinheiten fir mobilitdtseingeschréankte Seniorenhaushalte (65+) auszuge-
hen.

f Bis Jahresbeginn 2040 ergibt sich durch die prognostizierte demografische Ent-
wicklung in Szenario 0 ein zuséatzlicher Bedarf an rund 233.600 altersgerechten
Wohnungen, im Durchschnitt bedeutet dies eine zusatzliche jahrliche Nach-
frage von rund 10.600 Wohneinheiten in diesem Segment bis Anfang 2040.

f Die Herausforderung, altersgerechten Wohnraum bereitzustellen, betrifft grund-
satzlich alle Regionen in Nordrhein-Westfalen. Alle Kreise und kreisfreien

Stadte sind mit einer steigenden Zahl alterer Haushalte konfrontiert.
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Generationenwechsel im Segment der Ein - und Zweifamilienhéduser (EZFH)
birgt enormes Freisetzungspotenzial

f Der Prozess des Generationenwechsels umschreibt den A>«@ DOWHUXQJVE H(
ten Eigentimerwechsel am Wohnungsmarkt. Sukzessiv kommen in ihrer Bau-
zeit uberwiegend durch eine homogene Erwerbergruppe (junge Familien) bezo-
gene Bestande nach einigen Jahrzehnten wieder auf den Markt und werden
ZLHGHUXP GXUFK +DXVKDOWH LQ GHU )DPEOLHQJU.QGX

f Besonders relevant fir den Generationenwechsel im Sinne eines Freisetzungs-
potenzials fur andere Haushaltstypen sind Seniorenhaushalte EZFH, die poten-
ziell altersgerechten Wohnraum nachfragen.

f Fur das Ausgangsjahr 2018 lassen sich rund 356.200 Seniorenhaushalte als
potenzielle Nachfragende nach altersgerechten Wohnformen auf3erhalb ihres
angestammten EZFH in Nordrhein-Westfalen ableiten. Das entspricht rund
29 % aller Seniorenhaushalte, die derzeit noch in EZFH leben.

f Bis 2040 kommen unter den getroffenen Annahmen des Szenarios O rund
148.300 mobilitatseingeschrankte Seniorenhaushalte in EZFH hinzu.

f Ein erfolgreicher Generationenwechsel kann zu einer deutlichen Reduzierung
des notwendigen Neubaus fur EZFH beitragen. Bei der zukiinftigen Ausrichtung
der Neubautatigkeit und der Neuausweisung von Wohngebieten sollten diese
Bestandsquartiere und ihr Freisetzungspotenzial bertcksichtigt werden. Dabei
muissen Strategien und Losungsansatze zur Aufhebung bzw. Reduzierung der
qualitativen Diskrepanz zwischen den Ansprichen potenziell Zuziehender und
den Wohnqualitaten der Bestandsobjekte gefunden werden.

f Voraussetzung fur einen erfolgreichen Generationenwechsel sind attraktive al-
tersgerechte (und bezahlbare) Wohnungsangebote flir umzugswillige Senioren-

haushalte.

3 ARL (2018), S. 12
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Bezahlbar es Wohnen bleibt weiterhin ein wichtiges Thema

f Eine der wichtigsten Herausforderungen besteht auch zukulnftig in der Sicher-
stellung der Bezahlbarkeit von Wohnen flr alle Bevélkerungsschichten.

f Die zukiunftige Nachfrage nach verschiedenen Preissegmenten ist stark von der
zukunftigen (regionalen) wirtschaftlichen Entwicklung abhéngig. Vor dem Hin-
tergrund des Anstieges der Arbeitslosenzahlen und der Zahl der Beschéftigten
in Kurzarbeit in der Corona-Krise ist davon auszugehen, dass sich die finanzi-
elle Situation vieler Haushalte anspannt. Fur die Wohnungsnachfrage ist daher
von einem erhoéhten Bedarf im bezahlbaren Segment auszugehen.

f Beim bezahlbaren Segment besteht weiterhin Handlungsbedarf, da es bereits
heute schon schwierig ist, die Bedarfe in diesem Segment zu decken. Dies gilt
vor allem in Wachstumsregionen, gerade fir die Stadte wird auch zukinftig eine
wachsende Nachfrage erwartet. Damit ist auch ein Anstieg der Nachfrage im

preisguinstigen Segment verbunden.
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1. Einleitung

1.1. Aufgabenstellung

Wie hoch ist der zukinftige Wohnungsneubaubedarf in Nordrhein-Westfalen? Wie
werden sich die regionalen Wohnungsmarkte zukinftig entwickeln? Welche Aufgaben
kommen damit auf die Planungsverantwortlichen und politischen Entscheidungstrage-

rinnen und -trager zu?

Die Beantwortung der Fragen ist wesentlich flir eine zielgerichtete Wohnungsbaupoli-
tik im Land. Deshalb hat das Ministerium fir Heimat, Kommunales, Bau und Gleich-
stellung des Landes Nordrhein-Westfalen (MHKBG NRW) dieses Gutachten in Auftrag
gegeben. Das Ziel ist es die Auswirkungen der demografischen Entwicklungen auf die
Wohnungsmarkte Nordrhein-Westfalens zu analysieren und den zukunftigen Woh-
nungsneubaubedarf zu prognostizieren : Kapitel 2), um so eine fundierte Grundlage
fur die fachliche Diskussion Uber die Ausrichtung der Wohnungsbaupolitik zu liefern.
Die Aufgabenstellung des Gutachtens geht dabei Uber die alleinige Betrachtung des
quantitativen Wohnungsneubaubedarfs durch Veranderung der Haushaltsentwicklung
hinaus. Angesichts sich verandernder Bevoélkerungs- und Haushaltsstrukturen ist zu-
satzlich mit einer qualitativen Veranderung der Wohnbedarfe bzw. Wohnpraferenzen
zu rechnen. Im Gutachten wird daher auch die qualitative Neubaunachfrage basierend
auf den qualitativen Verschiebungen analysiert und dargestellt.

Basierend auf diesen Ergebnissen werden weiterfiihrende Analysen zu Fragestellun-
gen des bedarfsgerechten Wohnungsbaus behandelt. Untersucht werden die Themen
altersgerechtes Wohnen, Generationenwechsel in EZFH-Gebieten, Zusatzbedarf
durch wohnungslose Geflichtete sowie Wohnungsgrof3e und Preissegmente : Ka-

pitel 3).

Zum Abschluss erfolgt die Formulierung von Kernaussagen : Kapitel 4). Aufbauend
auf den Untersuchungs- und Prognoseergebnissen werden Herausforderungen und

Handlungsfelder identifiziert.
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Das methodische Vorgehen wurde mit dem MHKBG NRW in Arbeitsgesprachen im
Zeitraum von August 2019 bis Juni 2020 diskutiert und abgestimmt. Der vorliegende
Ergebnisbericht baut auf einem umfassenden Methodenbericht auf, in dem das me-
thodische Vorgehen und die getroffenen Annahmen im Detail beschrieben werden.
Der Methodenbericht ist auf der Homepage des MHKBG NRW zu finden.

1.2. Herausforderungen und Grenzen von Prognosen

A3URJQRVHQ VLQG VFKZLHQ@QJIVIEHGRE G QIW EHWUHIIHQ

Diese Erkenntnis wird unter anderem Mark Twain, Niels Bohr und Winston Churchill
zugeschrieben. Prognosen beruhen auf Hypothesen und erheben keinen Anspruch,
die Zukunftsentwicklung genau vorherzusagen. Vielmehr héngt die Treffsicherheit von
Prognosen wesentlich von den zugrundeliegenden Annahmen ab. Im Rahmen von
Wohnungsbedarfsprognosen hangt die Prognosesicherheit nicht nur von der Giltigkeit
der Annahmen der Bevoélkerungsprognose ab, sondern auch von einer Reihe weiterer
Annahmen zum Haushaltsbildungsverhalten und Nachfrageverhalten. Die Progno-
seergebnisse sind daher als A: H QXnn-$ X V V D 2H @etstehen. Sie zeigen nicht
unbedingt, wie es sein wird, aber sie kdnnen aufzeigen, mit welchen Entwicklungen
unter den getroffenen Annahmen zu rechnen sein wird und helfen so, die Unsicherheit
uber die Zukunft zu verringern. Bei der Interpretation und Verwendung von Progno-
seergebnissen ist daher stets der Kontext der Annahmen zu beachten. Zudem muss
bei der Beurteilung von Prognoseergebnissen auch beachtet werden, dass Prognosen

gerade aufgrund ihres Bekanntwerdens und der daraus folgenden Verhaltenséande-

rung von Agierenden nicht eintreffen (A6HOEVW]HUVW|UHULVFKH).UDIWS3

Wird fur eine Kommune beispielsweise eine kinftig stagnierende Bevoélkerungsent-
wicklung prognostiziert, kann dieser als unerwiinscht angesehenen Entwicklung durch
MalRnahmen entgegengesteuert werden, sodass die Bevolkerungszahl tatsachlich
starker als in der Prognose berechnet ansteigt. Obwohl das tatséchliche vom prognos-
tizierten Bevolkerungswachstum abweicht, konnte die Prognose als Orientierungs-

und Planungsgrundlage von Personen mit Entscheidungsbefugnis genutzt werden.
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Die vorliegende Untersuchung und die nachfolgend dargestellten Ergebnisse zur Prog-
nose des Wohnungsneubaubedarfes in Nordrhein-Westfalen erheben keineswegs An-
spruch auf allgemeine Gililtigkeit. Die vorliegenden Ergebnisse kdonnen aber Auf-
schluss geben, wie sich wichtige KenngroRen in der Zukunft verandern kénnen und
stellen damit Grundlage und Orientierungswerte fur eine vorausschauende, bedarfs-

gerechte Planung dar.

Um mdgliche unterschiedliche Entwicklungen der einzelnen Modellparameter und so-
mit alternative Ergebnisverlaufe darstellen zu kénnen, werden im Rahmen von Prog-
noseberechnungen haufig unterschiedliche Varianten mithilfe der Szenarien-Technik
erstellt. Szenarien beschreiben mdgliche, wahrscheinliche Zukunftsbilder bei sich an-
dernden Rahmenbedingungen und kdénnen damit in der Zusammenschau einen Ent-
wicklungskorridor aufzeigen. Die zuklnftige Nachfrageentwicklung nach Wohnraum
hangt in groBem Mal3e von der demografischen Entwicklung ab. Hierbei spielen vor
allem die zukinftigen Wanderungen, die sich nur schwer vorhersehen lassen, eine
wesentliche Rolle. Zudem kann sich das Haushaltsbildungsverhalten, also wie und in
welcher Lebensphase Menschen zusammenleben, weiter dndern. Im vorliegenden
Gutachten wurden daher unterschiedliche Szenarien hinsichtlich der Wanderungsbe-
wegungen formuliert und unterschiedliche Entwicklungen der Haushaltsbildungspro-
zesse dargestellt. Insgesamt wurden sechs verschiedene Szenarien erarbeite W Ka-
pitel 2.1.). Als grundlegende Referenz dient die aktuelle Bevdlkerungsvorausberech-
nung des Statistischen Landesamtes Nordrhein-Westfalen (IT.NRW)?, das als Szena-

rio 0 in dieses Gutachten mit aufgenommen wird.

Wird eine Wohnung gesucht, hort die Suche meist nicht an administrativen Gemeinde-
oder Kreisgrenzen auf, sondern die Nachfrage wird in der Regel regional wirksam. Das
gilt insbesondere fur beliebte Stadte und Gemeinden, in denen das gewinschte An-
gebot knapp oder nicht verflgbar ist und die Preise hoch sind. In integrierten Woh-
nungsmarktregionen hangt die kleinraumige Verteilung der Wohnungsnachfrage malf3-
geblich auch von dem Ausmal3, der Ausgestaltung und der Attraktivitat des zukinftigen

Wohnungsangebotes in den einzelnen Kommunen bzw. Kreisen ab. Potenzielle

41T.NRW (2019a)
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Wachstumsrestriktionen, wie Flachenverknappung, wurden bei den Prognoseberech-
nungen nicht mit aufgenommen. Das bedeutet, dass Kommunen und Kreise die dar-
gestellten Ergebnisse mit Hilfe ihres lokalen Wissens interpretieren sollten.

In den Wenn-Bedingungen von Prognoseberechnungen werden Extremereignisse mit
geringer Wahrscheinlichkeit +zum Beispiel Naturkatastrophen, Kriege, politische und
O0konomische Krisen +im Regelfall ausgeschlossen. Nun steht das Leben in Deutsch-
land im Jahr 2020 ganz unter dem Eindruck der Corona-Pandemie
(SARS-CoV-2), einem Ereignis mit potenziell groRen Auswirkungen auf demografi-
sche Entwicklungen sowie 6konomische und soziale Prozesse und in Folge auch auf
die Wohnungsmarkte, das aber im Vorhinein weder vorherzusehen noch zu quantifi-
zieren war. Im Laufe des Erarbeitungsprozesses des vorliegenden Wohnungsmarkt-
gutachtens ist Corona von einer entfernten Gefahr zu einer akuten Pandemie avan-
ciert. Noch Anfang Februar 2020 schatzte das Robert Koch-Institut die Gefahr fir die
Bevolkerung in Deutschland als gering ein.> Mitte Marz wurde in Nordrhein-Westfalen
das offentliche Leben stark eingeschrénkt, um die Ausbreitung des Coronavirus ein-
zudammen bzw. zu verlangsamen.® Aufgrund der gegenwartigen Unsicherheiten, ins-
besondere im Hinblick auf die Dauer und Entwicklung der Pandemie und die zu ihrer
Eindammung ergriffenen Maflinahmen, sind die tatsachlichen Folgen auf Wirtschaft
und Gesellschaft derzeit noch nicht abschlieRend abzuschétzen. Auch am Arbeits-
markt kommt es durch die Krise zu erheblichen Verwerfungen: Kurzarbeit und Arbeits-
losigkeit sind unmittelbare Folgen. Diese Entwicklungen werden letztendlich auch Aus-
wirkungen auf den Wohnungsmarkt haben. Arbeitslosigkeit und Kurzarbeit verringern
den finanziellen Spielraum, den die Haushalte fur die Wohnkosten aufwenden kénnen.
JUDJHVWHOOXQJHQ ]XP A% Hj&ded ®Ddiddein HRirgrih@ hoch-
mals verstarkt an Bedeutung gewinnen. Weiterhin stellt sich die Frage, welche Aus-
wirkungen die wirtschaftliche Situation auf die demografische Entwicklung, etwa auf
die Zuwanderung aus dem Ausland nach Nordrhein-Westfalen oder auf die Wande-
rungsverflechtungen innerhalb des Landes, haben wird: Wird sich die Zuwanderung
und damit auch die Nachfrage nach Wohnraum in den Wachstumsregionen der ver-

gangenen Jahre abschwéachen? Ebenso werden sich durch diese Krise wohl Veran-

® RKI (2020), S. 5
& Pressemitteilung vom 15. Marz 2020 (Staatskanzlei des Landes Nordrhein-Westfalen [2020])
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derungen von gesellschaftlichen und sozialen Prozessen ergeben: Werden die Erfah-
rungen der Ausgangsbeschrankungen Auswirkungen auf das zuklnftige Zusammen-
leben und die Wohnpraferenzen haben? Beschleunigt die Ausnahmesituation durch
die Pandemie die digitale Transformation = Stichwort Home-Office xnachhaltig und

welche Auswirkungen sind damit auf die Wohnortwahl zu erwarten?

Ob und inwiefern das Leben nach Corona ein anderes sein wird, wird sich umfassend
erst ruckblickend beantworten lassen. In diesem Gutachten wurde eine erste Einor-
dung potenzieller Auswirkungen auf wohnungsmarktrelevante Fragestellungen, sofern
dies auf Basis des Erkenntnisstandes zum Zeitpunkt der Berichtslegung mdglich war,

mitaufgenommen.
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2. Entwicklung des notwendigen Neubaus insgesamt

Wesentliche Grundlage fiur Aussagen Uber die zukinftige Wohnungsnachfrageent-
wicklung und den Neubaubedarf ist die zukinftige Dynamik der Bevdlkerungs- und
Haushaltsentwicklung bezogen auf ihre Anzahl und Struktur. Die Ableitung des zukulnf-
tigen notwendigen Neubaus basiert auf zwei vorangegangen Arbeitsschritten: Erstens
die Berechnung einer Bevolkerungsprognose und zweitens darauf aufbauend die Er-
arbeitung einer Haushaltsprognose und die Beantwortung der Frage, wie sich die Zahl
der Haushalte +die relevante Kenngrol3e fur den Wohnbedarf +und deren Zusam-
mensetzung zukinftig unter bestimmten Annahmen verandern wird.” Ausgangspunkt
fur die Prognoseberechnung ist der 01.01.2018, der Prognosehorizont erstreckt sich
bis 01.01.2040.

Aus der Veranderung der Haushaltszahl sowie der Gegentberstellung mit dem Woh-
nungsbestand lassen sich unterder QRUPDWLYHQ $QQDKPH AMH +DXVKDO\
Aussagen iber den quantitativen Neubaubedarf treffen: Ubersteigt die Zahl der woh-
nungsmarktrele YDQWH Q + D X \WehdliWwuihd Glossar) das vorhandene Woh-

nungsangebot, ergibt sich ein Neubaubedarf. Haushalte haben je nach Gré3e und Zu-

sammensetzung aber auch unterschiedliche Wohnpraferenzen: Junge Erwachsene,
die in ihre erste eigene Wohnung ziehen, stellen andere (qualitative) Anspriiche an
eine Wohnung als ein Haushalt, der durch Kinder seine Familie erweitert oder ein
Haushalt, dessen Familie sich durch Auszug der Kinder, Trennung oder Tod der Part-
nerin bzw. des Partners wieder verkleinert. Ebenso kénnen Praferenzverschiebungen
der einzelnen Haushaltstypen hinsichtlich ihrer Wohnvorstellungen * etwa Praferen-
zen fur grél3ere Wohnungen oder fur eine bessere Ausstattung +dazu fuhren, dass
andere gualitative Wohnbedarfe nachgefragt werden als sie im Wohnungsbestand zu
finden sind. Vor diesem Hintergrund wurde neben dem quantitativen Aspekt der Wohn-
raumversorgung auch eine qualitative Veranderung der Nachfrage berlcksichtigt. Eine
qualitative Neubaunachfrage ergibt sich, wenn das vorhandene Wohnungsangebot

nicht (mehr) zu den Praferenzen der Nachfragenden passt. In wachsenden Markten

" Das methodische Vorgehen, die getroffenen Annahmen und Ergebnisse der Bevolkerungs- und Haushaltsprognose werden

ausfuhrlich im Methodenbericht, der auf der Homepage des MHKBG NRW zu finden ist, dargestellt.
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werden die gewlnschten Qualitaten in der Regel durch die Realisierung der quantita-
tiven Neubaubedarfe befriedigt. Die qualitative Neubaunachfrage ist damit mengen-
mafig vor allem in Regionen mit ricklaufigen Haushaltszahlen relevant, wenn die ver-
anderten Qualitaten, die nachgefragt werden, nicht im Bestand zu finden sind. Aus
dem quantitativen Neubaubedarf und der qualitativen Neubaunachfrage ergibt sich in

der Zusammenfiihrung der notwendige Neubau insgesamt.®

2.1. Landesweiter notwendiger Neubau insgesamt

Bis zum Jahr 2040 wird die Zahl der Haushalte in Nordrhein-Westfalen landesweit um
rund 183.000 anwachsen. Damit steigen auch die Wohnungsbedarfe insgesamt. Unter
Berucksichtigung der regionalen Verteilung des Bevolkerungszuwachses und des
Nachholbedarfs und Ersatzbedarfs sowie der zusatzlichen qualitativen Anforderungen
an die Wohnungen liegt der insgesamt notwendige Neubau bis zum Jahr 2040 mit Uber
1 Million zusétzlichen Wohneinheiten jedoch deutlich héher.® Im Durchschnitt bedeutet
dies einen notwendigen Neubau von insgesamt rund 45.860 Wohneinheiten pro Jahr.
Der notwendige Neubau insgesamt setzt sich zusammen aus den quantitativen Neu-
baubedarfen von rund 30.900 Wohneinheiten pro Jahr und der qualitativen Neubau-

nachfrage von rund 14.960 Wohneinheiten pro Jahr.

Hinsichtlich der Entwicklung des notwendigen Neubaus insgesamt ist eine zeitliche
Differenzierung zu beachten. Da die Haushaltszahlen in Nordrhein-Westfalen zu-
nachst bis Mitte der 2020er Jahre vergleichsweise starker anwachsen und sich das
Wachstum langfristig abschwécht, fallt der kurzfristige notwendige Neubau (Progno-
sezeitraum 2018 bis 2025) hoher aus als in den nachfolgenden Prognosezeitrdumen
(vgl. Abbildung 1). Weiterhin ist bis 2025 der sogenannte Nachholbedarf zu bertck-
sichtigen, der dann vorhanden ist, wenn zum Zeitpunkt des Ausgangsjahres der Woh-

nungsbestand unterhalb der Haushaltszahl plus Fluktuationsreserve, die notwendig

8 Eine Ubersicht zu den einzelnen Komponenten des quantitativen Neubaubedarfs sowie der qualitativen Nachfrage findet sich
X Q W HMéthodik und Glossar.
° Die Gesamtsumme ergibt sich auf Basis der positiven Neubaubedarfe in den Kreisen und kreisfreien Stadten in NRW.
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ist, um Umzugsketten und temporare Leerstande aufgrund von Modernisierung zu er-
mdglichen, liegt.1° Unter diesen Annahmen werden bis Beginn des Jahres 2025 rund
51.200 zusatzliche Wohneinheiten pro Jahr bei Berlcksichtigung des quantitativen
Neubaubedarfs und der qualitativen Neubaunachfrage benétigt.

Summe aus dem quantitative n Neubaubedarf und der qualitative n Neubaunachfrage ergibt den

notwendigen Neubaubedarf insgesamt (1 p.a.)

60.000

51.210

50.000 45.860

42.570

40.000

30.000

20.000

10.000

2018-2040 2018-2025 2025-2030 2030-2035 2035-2040

Abbildung 1: Notwendiger Neubau pro Jahr im Durchschnitt fiir NRW in den verschiedenen Prognosezeitraumen (Szenario 0)
Quelle: GEWOS

Wichtigste Einflussgrofie fur den ausgewiesenen notwendigen Neubau ist im Landes-
durchschnitt der quantitative Neubaubedarf. Die Gewichtung der qualitativen Neubau-
nachfrage fallt tendenziell umso héher aus, je geringer der quantitative Neubaubedarf
ist. So ist unter den getroffenen Annahmen im Prognosezeitraum 2030 bis 2035 das
geringste Haushaltswachstum zu erwarten. Daraus ergibt sich der geringste quantita-
tive Neubaubedarf im Zeitvergleich, wahrend fur die qualitative Neubaunachfrage die
hdchsten Nachfragewerte abgeleitet werden. In dieser Untergliederung wird davon
ausgegangen, dass der quantitative Neubaubedarf bereits in den tatséchlich nachge-
fragten Qualitaten umgesetzt wird.

10 In der vorliegenden Untersuchung wurde fiir die Ableitung des Nachholbedarfs eine Fluktuationsreserve von 3 % definiert
(: Methodik und Glossar). Ein kurzfristiger Abbau des ermittelten Wohnungsdefizits insbesondere in angespannten Wohnungs-
markten mit gegenwartig sehr geringem Leerstand ist eine nicht unwesentliche Herausforderung, die sich uber das Jahr 2025
hinaus erstrecken kann. Dies ist bei der Interpretation der Ergebnisse zu berticksichtigen.
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Die erarbeiteten Prognosen beruhen auf einer Reihe von (Wenn-Dann-)Annahmen,
um zukinftige demografische Entwicklungsmaoglichkeiten abzubilden. Um madgliche
unterschiedliche Entwicklungen und somit alternative Ergebnisverlaufe darstellen zu
kénnen, wurden Prognosevarianten mithilfe der Szenarien-Technik erstellt. In der
nachfolgenden Tabelle ist der notwendige Neubaubedarf fir Nordrhein-Westfalen ins-

gesamt in den unterschiedlichen Szenarien dargestellt.
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Tabelle 1: Notwendiger Neubau insgesamt in den verschiedenen Szenarien fir NRW

Anmerkung: Mdégliche Abweichungen in der Summenbildung resultieren aus Rundungsdifferenzen
Quelle: GEWOS

GEWOS Institut fur Stadt-, Regional- und Wohnforschung GmbH | Seite 20
Wohnungsmarktgutachten Nordrhein-Westfalen | Ergebnisbericht




2.2. Regionaler notwendiger Neubau

Auf der regionalen Ebene der Kreise zeigt sich in der demografischen Entwicklung ein
Nebeneinander von Wachstum und Schrumpfung. Vor diesem Hintergrund ist auch
von einer starkeren Differenzierung der Wohnungsnachfrage auszugehen und mit die-
ser Parallelitat ist auch eine regional differenzierte Zusammensetzung von Neubaube-

darfen verbunden.

Unter den getroffenen Annahmen des Szenarios 0, werden die kraftigsten Dynamiken
hinsichtlich des Haushaltswachstums fur die kreisfreien Stadte Dusseldorf, Bonn, KéIn
und Minster zu erwarten sein. In diesen Stadten ist somit zukilnftig mit einer weiter
steigenden quantitativen Nachfrage nach Wohnraum zu rechnen. In diesen vier Stad-
ten wird (fast) keine qualitative Neubaunachfrage wirksam, da angenommen wird,
dass die benotigten Wohnqualitaten im Zuge des erforderlichen quantitativen Neubaus
bereitgestellt werden. Auch in den Stadten Essen, Dortmund, Aachen, Solingen, Biele-
feld und M6nchengladbach sowie in den Kreisen Rhein-Erft-Kreis, Rhein-Kreis Neuss,
Mettmann und Rhein-Sieg-Kreis ist der notwendige Neubau in erster Linie demogra-

fisch bedingt.

In den meisten Regionen sind sowohl quantitative Neubaubedarfe als auch qualitative
Neubaunachfragen zu erwarten, deren Gewichtungen in der Zusammensetzung des
notwendigen Neubaus insgesamt unterschiedlich ausfallen. Neben den oben genann-
ten Regionen Uberwiegen im Durchschnitt des Prognosezeitraumes die quantitativen
Neubedarfe in den folgenden Kreisen und kreisfreien Stadten: Rheinisch-Bergischer
Kreis, ehem. Kreis Aachen, Wuppertal, Krefeld, Mulheim a.d.R., Paderborn, Diren,
Steinfurt, Gutersloh, Coesfeld, Heinsberg, Kleve, Warendorf, Bochum, Hamm und Le-
verkusen. Anders fallt die Gewichtung in Minden-Lubbecke, Duisburg, Oberhausen,
Gelsenkirchen, Unna, Recklinghausen, Soest, Herne, Herford, Siegen-Wittgenstein,
Wesel, Euskirchen, Viersen und Borken aus. In diesen Kreisen und kreisfreien Stadten
begriindet sich der notwendige Neubau mehrheitlich auf der qualitativen Neubaunach-

frage.
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Wahrend die meisten Kreise und kreisfreien Stadte in Nordrhein-Westfalen im Durch-
schnitt bis 2040 unter den getroffenen Annahmen des Szenarios 0 quantitativen Neu-
baubedarf zu verzeichnen haben, ist in den folgenden zehn Regionen kein quantitati-
ver Bedarf zu erwarten: Ennepe-Ruhr-Kreis, Kreis Lippe, Hochsauerlandkreis, Kreis
Hoxter, Markischer Kreis, Oberbergischer Kreis, Kreis Olpe sowie die kreisfreien
Stadte Bottrop, Hagen und Remscheid. In diesen Kreisen bzw. kreisfreien Stadten be-
grundet sich der ausgewiesene notwendige Neubau allein aus der qualitativen Neu-
baunachfrage. Durch den Rickgang von Haushalten reduziert sich numerisch der
Wohnbedarf, das Fehlen bestimmter Wohnqualitaten fihrt dennoch zu einer zusatzli-
chen Nachfrage nach Wohnraum. Dabei beruht die qualitative Neubaunachfrage in
diesen genannten Regionen wiederum priméar auf der sogenannten Neubaupréaferenz
von Haushalten: Die Praferenz von Wohnungssuchenden fiir eine moderne Ausstat-
tungsqualitdt und Wohnkomfort decken sich nicht mit dem vorhandenen Wohnungs-
angebot. Diese Regionen werden in den kommenden Jahren, wenn der ausgewiesene
notwendige Neubaubedarf ohne Gegenmalinahmen realisiert wird, einen deutlichen

Zuwachs an Wohnungstuberhdngen und somit Wohnungsleerstanden erl H E H Q Ka-

pitel 2.4.).
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In der nachfolgenden Tabelle ist der jahrliche notwendige Neubau differenziert nach

guantitativem Neubaubedarf und qualitativer Neubaunachfrage im Durchschnitt des

Prognosezeitraumes fur das Szenario 0 dargestellt. Im Falle der Stadteregion Aachen

ist zu beachten, dass die Werte nicht die Summe der Stadt Aachen und des ehem.

Kreises Aachen abbilden, sondern bei der Berechnung fur die Stadteregion wurden

Ausgleichseffekte zwischen der Stadt Aachen und dem ehem. Kreis Aachen beruck-

sichtigt. Dies gilt fur alle nachfolgenden Tabellen zum notwendigen Neubau.

Notwendi ger Neubau insgesamt (Szenario 0)

T Neubau pro Jahr 2018 bis 2040

Notwen diger Quantitativer Qualitative
Neubau insgesamt Neubaubedarf Neubaunachfrage

Nordrhein -Westfalen 45.860 30.900 14.960
Aachen, Stadteregion * 1.350 1.280 80

Aachen, ehem. Kreis 720 580 140

Aachen, krfr. Stadt 720 700 30
Bielefeld, krfr. Stadt 620 590 30
Bochum, krfr. Stadt 430 240 190
Bonn, krfr. Stadt 1.520 1.520 0
Borken, Kreis 780 380 400
Bottrop, krfr. Stadt 230 0 230
Coesfeld, Kreis 560 370 190
Dortmund, krfr. Stadt 1.410 1.400 10
Duisburg, krfr. Stadt 700 60 650
Diren, Kreis 540 380 170
Dusseldorf, krfr. Stadt 3.120 3.110 10
Ennepe-Ruhr-Kreis 530 0 530
Essen, krfr. Stadt 1.430 1.430 0
Euskirchen, Kreis 490 200 280
Gelsenkirchen, krfr. Stadt 390 40 350
Gutersloh, Kreis 810 550 250
Hagen, krfr. Stadt 360 0 360
Hamm, krfr. Stadt 290 160 130
Heinsberg, Kreis 610 390 230
Herford, Kreis 590 190 400
Herne, krfr. Stadt 300 90 210
Hochsauerlandkreis 480 0 480
Hoxter, Kreis 250 0 250
Kleve, Kreis 830 510 320
Koln, krfr. Stadt 5.970 5.970 0
Krefeld, krfr. Stadt 320 250 70
Leverkusen, krfr. Stadt 920 470 450
Lippe, Kreis 770 0 770
Markischer Kreis 570 0 570
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Notwen diger Neubau insgesamt (Szenario 0)
T Neubau pro Jahr 2018 bis 2040

Notwen diger Quantitativer Qualitative
Neubau insgesamt Neubaubedarf Neubaunachfrage

Mettmann, Kreis 740 680 60
Minden-Libbecke, Kreis 710 50 670
Mdnchengladbach, krfr.

st 480 430 60
Miilheim, krfr. Stadt 330 250 80
Minster, krfr. Stadt 1.390 1.390 0
Oberbergischer Kreis 570 0 570
Oberhausen, krfr. Stadt 570 50 520
Olpe, Kreis 240 0 240
Paderborn, Kreis 860 630 230

I 1.100
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