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1. Ein Wohnungsmarktgutachten ftr

Nordrhein-Westfalen

1.1. Hintergrund und Aufgabenstellung

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

rinnen und -trager zu?

Die Beantwortung der Fragen ist wesentlich fir 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 sowie den zukinftigen Woh-
nungsneubaubedarf zu prognostizieren, um so eine fundierte Grundlage fir die fachli-
che Diskussion uber die Ausrichtung der Wohnungsbaupolitik zu liefern. Die Aufga-
benstellung geht dabei Uber die alleinige Betrachtung des quantitativen Wohnungs-
neubaubedarfs durch Veranderung der Haushaltsentwicklung hinaus. Angesichts sich
verandernder Bevolkerungs- und Haushaltsstrukturen ist zusatzlich mit einer qualitati-
ven Veranderung der Wohnbedarfe bzw. Wohnpraferenzen zu rechnen. Im Gutachten
wird daher auch der qualitative Wohnbedarf basierend auf den qualitativen Verschie-

bungen analysiert und dargestellt.

1.2. Aufbau und Methodik

Die zukinftige Dynamik der Bevolkerungs- und Haushaltsentwicklung bezogen auf de-
ren Anzahl und Struktur bilden die wesentlichen Grundlagen fur Aussagen Uber die
zukunftige Wohnungsnachfrageentwicklung und den Neubaubedarf. Die Ableitung des
zukinftigen Neubaubedarfes basiert somit auf zwei zentralen Arbeitsschritten: Ers-
tens, die Berechnung einer Bevolkerungsprognose und die Beantwortung der Frage,
wie sich die Bevolkerungszahl und -struktur zukunftig unter bestimmten Annahmen

entwickeln wird. Zweitens, darauf aufbauend die Erarbeitung einer Haushaltsprognose
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und die Beantwortung der Frage, wie sich die Zahl der Haushalte — die relevante Kenn-
groRRe fur den Wohnbedarf — und deren Zusammensetzung zukinftig unter bestimmten

Annahmen verdndern wird.

Aus der Veranderung der Haushaltszahl sowie der Gegenuberstellung mit dem Woh-
nungsbestand lassen sich unter der normativen Annahme ,je Haushalt eine Wohnung*
Aussagen Uber die quantitative Nachfrage nach Wohnraum treffen. Haushalte haben
aber je nach Gréf3e und Zusammensetzung auch unterschiedliche Wohnbedarfe. Vor
dem Hintergrund sich verandernder Bevélkerungs- und Haushaltsstrukturen ist auch
mit einer qualitativen Veranderung der Wohnbedarfe zu rechnen. Das bedeutet, auch
wenn quantitativ betrachtet die Zahl der Haushalte und somit die Zahl der Nachfragen-
den nach Wohnraum zurtckgeht, kdnnen sich aufgrund verénderter Wohnbedarfe
Neubaubedarfe ergeben, wenn der Wohnungsbestand die veranderte Nachfrage nicht
befriedigen kann oder den Nachfragepraferenzen nicht entspricht. Im vorliegenden
Gutachten erfolgt daher neben der Ableitung des quantitativen Wohnungsneubaube-
darfs auch die Abschatzung der qualitativen Nachfrage in Nordrhein-Westfalen bis
2040. Neben der Beantwortung der Frage, wie hoch der Neubaubedarf in Nordrhein-
Westfalen bzw. in den einzelnen Kreisen und kreisfreien Stadten zukinftig unter den
getroffenen Annahmen sein wird, geben die durchgefiihrten Untersuchungen wichtige
Hinweise, welche Arten von Wohnungen zukiinftig in Nordrhein-Westfalen benétigt

werden.

Basierend auf diesen Ergebnissen werden weiterfiihrende Analysen zu Fragestellun-
gen des bedarfsgerechten Wohnungsbaus behandelt. Untersucht werden die Themen
altersgerechtes Wohnen, Generationenwechsel in Ein- und Zweifamilienhausgebieten
(EZFH-Gebieten), Zusatzbedarf durch wohnungslose Gefliichtete sowie Wohnungs-

grol3e und Preissegmente.

Zum Abschluss erfolgen eine Gesamtbewertung und die Formulierung von Kernaus-
sagen. Aufbauend auf den Untersuchungs- und Prognoseergebnissen werden Her-
ausforderungen und Handlungsfelder identifiziert sowie ein Ausblick auf die Entwick-

lung der Wohnungsmarkte in Nordrhein-Westfalen gegeben.
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Die Arbeitsschritte und Leitfragen sind in der nachfolgenden Darstellung zusammen-
gefasst.

01 Bevolkerungsprognose

Wie entwickelt sich die
Bevolkerungszahl?

Wie entwickelt sich die

Altersstruktur?

02 Haushaltsprognose

Wie entwickelt sich die Zahl

der Haushalte?

Wie entwickelt sich die Haus-

haltsstruktur?

(e

03 Quantitativer und qualitativer
Wohnungsneubaubedarf

Wie viele Wohnungen missen

gebaut werden?

Wo mussen die Wohnungen

errichtet werden?

Welche Art von Wohnungs-

neubau ist erforderlich?
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04 Fokusthemen

Vor welchen Herausforderun-

gen stehen die Wohnungs-

maérkte in Nordrhein-

Westfalen?

Nach einem kurzen Uberblick tiber die bisherige demografische Entwicklung in Nord-
rhein-Westfalen folgt der Aufbau des vorliegenden Berichts diesen funf inhaltlichen
Arbeitsschritten. In den einzelnen Kapiteln wird zunachst jeweils die Methodik im Detail
beschrieben, bevor die Ergebnisse dargestellt werden. Das methodische Vorgehen
und die konkreten Annahmen wurden mit dem Ministerium fir Heimat, Kommunales,
Bau und Gleichstellung des Landes Nordrhein-Westfalen (MHKBG NRW) als Auftrag-
geber in Arbeitsgesprachen im Zeitraum von August 2019 bis Juni 2020 diskutiert und

abgestimmt.

GEWOS Institut fur Stadt-, Regional- und Wohnforschung GmbH | Seite 9

Wohnungsmarktgutachten Nordrhein-Westfalen | Methodenbericht



1
“GEWOS

Beratung. Planung. Forschung.

1.3. Herausforderungen und Grenzen von Prognosen

»Prognosen sind schwierig, besonders, wenn sie die Zukunft betreffen.*

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 hangt die Treffsicherheit von
Prognosen wesentlich von den zugrundeliegenden Annahmen ab. Im Rahmen von
Wohnungsbedarfsprognosen hangt die Prognosesicherheit nicht nur von der Gltigkeit
der Annahmen der Bevoélkerungsprognose ab, sondern auch von einer Reihe weiterer
Annahmen zum Haushaltsbildungsverhalten und Nachfrageverhalten. Die Progno-
seergebnisse sind daher als ,Wenn-Dann-Aussagen® zu verstehen. 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 Verhaltensénde-
rung von Agierenden nicht eintreffen (,Selbstzerstérerische Kraft® von Prognosen).
Wird fur eine Kommune beispielsweise eine kinftig stagnierende Bevolkerungsent-
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.

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 KenngrofR3en in der Zukunft verandern kénnen und
stellen damit Grundlage und Orientierungswerte fur eine vorausschauende, bedarfs-

gerechte Planung dar.
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Um mdgliche unterschiedliche Entwicklungen der einzelnen Modellparameter und so-
mit alternative Ergebnisverlaufe darstellen zu kdnnen, werden im Rahmen von Prog-
noseberechnungen haufig unterschiedliche Varianten mithilfe der Szenarien-Technik
erstellt. Szenarien beschreiben mdégliche, wahrscheinliche Zukunftsbilder bei sich an-
dernden Rahmenbedingungen und kdnnen 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 zukunftigen Wanderungen, die sich nur schwer vorhersehen lassen, eine
wesentliche Rolle. Zudem kann sich das Haushaltsbildungsverhalten, also wie und in
welcher Lebensphase Menschen zusammenleben, weiter &ndern. Im vorliegenden
Gutachten wurden daher zum einen unterschiedliche Szenarien hinsichtlich Wande-
rungsbewegungen formuliert und zum anderen unterschiedliche Entwicklungen der

Haushaltsbildungsprozesse dargestellit.

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 fir 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
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. Der Frage,
wie sich raumliche Ausweichreaktionen vor dem Hintergrund der zunehmenden An-
spannung der Wohnungsmarkte in den Wachstumskernen von Nordrhein-Westfalen
auf die Nachfrageentwicklung auswirken konnten, wird im Gutachten im Rahmen des

Dekonzentrationsszenarios nachgegangen.

In den Wenn-Bedingungen von Prognoseberechnungen werden Extremereignisse mit
geringer Wahrscheinlichkeit — zum Beispiel Naturkatastrophen, Kriege, politische und
okonomische Krisen — im Regelfall ausgeschlossen. Nun steht das Leben in Deutsch-
land im Friihjahr 2020 ganz unter dem Eindruck der Corona-Pandemie (SARS-CoV-2),
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einem Ereignis mit potenziell grof3en Auswirkungen auf demografische Entwicklungen
sowie 6konomische und soziale Prozesse und in Folge auch auf die Wohnungsmarkte,
das aber im Vorhinein weder vorherzusehen noch zu quantifizieren war. Im Laufe des
Erarbeitungsprozesses des vorliegenden Wohnungsmarktgutachtens ist Corona von
einer entfernten Gefahr zu einer akuten Pandemie avanciert. Noch Anfang Februar
2020 schatzte das Robert Koch-Institut die Gefahr fur die Bevoélkerung in Deutschland
als gering ein.! Mitte Marz wurde in Nordrhein-Westfalen das offentliche Leben stark
eingeschrankt, um die Ausbreitung des Corona-Virus einzudammen bzw. zu verlang-
samen.? Aufgrund der gegenwartigen Unsicherheiten, insbesondere im Hinblick auf
die Dauer und Entwicklung der Pandemie und die zu ihrer Eindammung ergriffenen
Maflnahmen, sind die tatsachlichen Folgen auf Wirtschaft und Gesellschaft derzeit
noch nicht abschliel3end abzuschétzen. Die Bundesbank und Wirtschaftsexperten er-
warten durch die Pandemie massive Auswirkungen auf die deutsche Wirtschaft.® Auch
am Arbeitsmarkt kommt es durch die Krise zu erheblichen Verwerfungen: Kurzarbeit
und Arbeitslosigkeit sind unmittelbare Folgen. Diese Entwicklungen werden letztend-
lich auch Auswirkungen auf den Wohnungsmarkt haben. Arbeitslosigkeit und Kurzar-
beit verringern den finanziellen Spielraum, den die Haushalte fiir die Wohnkosten auf-
wenden kénnen. Fragestellungen zum ,Bezahlbaren Wohnen® werden vor diesem Hin-
tergrund nochmals verstarkt an Bedeutung gewinnen. Weiterhin stellt sich die Frage,
welche Auswirkungen die wirtschaftliche Situation auf die demografische Entwicklung,
etwa auf die Zuwanderung aus dem Ausland nach Nordrhein-Westfalen oder auf die
Wanderungsverflechtungen innerhalb des Landes, haben wird: Wird sich die Zuwan-
derung und damit auch die Nachfrage nach Wohnraum in den Wachstumsregionen
der vergangenen Jahre abschwéachen? Ebenso werden sich durch diese Krise wohl
Veranderungen von gesellschaftlichen und sozialen Prozessen ergeben: Werden die
Erfahrungen der Ausgangsbeschrankungen Auswirkungen auf das zukiinftige Zusam-
menleben und die Wohnpraferenzen haben? Beschleunigt die Ausnahmesituation
durch die Pandemie die digitale Transformation — Stichwort Home-Office — nachhaltig

und welche Auswirkungen sind damit auf die Wohnortwahl zu erwarten?

1 RKI (2020), S. 5

2 Pressemitteilung vom 15. Méarz 2020 (Staatskanzlei des Landes Nordrhein-Westfalen (2020))
3 Deutsche Bundesbank (2020); Projektgruppe Gemeinschaftsdiagnose (2020)
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Ob und inwiefern das Leben nach Corona ein anderes sein wird, wird sich umfassend
erst rickblickend beantworten lassen. In diesem Gutachten geben wir eine erste Ein-
ordung potenzieller Auswirkungen auf wohnungsmarktrelevante Fragestellungen in

den jeweiligen Kapiteln — sofern dies auf Basis des derzeitigen Erkenntnisstandes
maoglich ist.
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2. Bisherige Entwicklungen in Nordrhein-Westfalen

Kleinraumige Bevolkerungsentwicklung
Im Zeitraum zwischen 2011 und 2018 hat sich die Bevélkerung in Nordrhein-Westfalen
insgesamt um rund 2 % leicht erhdht. Ein differenziertes Bild ergibt sich bei der Be-

trachtung der einzelnen Kreise und kreisfreien Stadte (vgl. Abbildung 1).

Bevilkerungsentwicklung 2011-2018

[ | unter 0% 2 bis unter 3%

M Obisunter 1% M 3% bis unter 4%
1 bis unter 2% B 4% und mehr

Abbildung 1: Bevolkerungsentwicklung in NRW 2011-2018

Quelle: IT.NRW (2020a) (Landesdatenbank NRW)

Wie aus der Karte hervorgeht, ist die Bevolkerungsentwicklung in einem Grof3teil der
Kreise und kreisfreien Stadte positiv. Den gréf3ten Bevolkerungszuwachs haben mit
jeweils 7 % die Stadte Munster und Kdéln zu verzeichnen, gefolgt von Bonn mit rund

6 % und Dusseldorf mit 5 %. Die grof3ten Bevolkerungsverluste entfielen im Zeitraum
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zwischen 2011 und 2018 auf Hoxter (-3 %), den Markischen Kreis (-2 %) und den
Hochsauerlandkreis (-2 %).

Komponenten der Bevdlkerungsentwicklung: Naturliche Bevolkerungsentwick-
lung und Wanderungssaldo

Diese Entwicklung setzt sich zusammen aus einer in weiten Teilen negativen naturli-
chen Bevolkerungsentwicklung, aber Gberwiegend positiven Wanderungssalden auf
Ebene der Kreise und kreisfreien Stadte. In einigen wenigen Kreisen und kreisfreien
Stadten ist jedoch auch die Bilanz von Geburten und Sterbefallen positiv, so in den
Stadten Munster, Dusseldorf, KoIn und Bonn sowie dem Kreis Paderborn (vgl. Abbil-
dung 2).

Naturlicher Saldo pro 100.000 Personen

| bis unter -400 -200 bis unter -100
M 400 bisunter-300 M -100 bis unter 0
-300 bis unter -200 0 und mehr

Abbildung 2: Natirlicher Saldo pro 100.000 Personen der Bestandsbevolkerung (Mittel 2011-2018)

Quelle: IT.NRW (2020a) (Landesdatenbank NRW)

Lesehilfe: Der natirliche Saldo ist die Differenz zwischen Geburten und Sterbeféllen. Ein positiver naturlicher Saldo bedeutet,
dass je 100.000 Personen der Bestandshevélkerung mehr Personen geboren als gestorben sind (bzw. umgekehrt, falls der Saldo
negativ ausfallt).
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Es handelt sich dabei ausschlief3lich um Stadte und stadtisch gepragte Kreise, was die
zunehmende Attraktivitat von Stadten, auch fur Familien mit Kindern, widerspiegelt.
Die starksten Geburtendefizite weisen der Kreis Herne, der Ennepe-Ruhr-Kreis und
die Stadt Bottrop auf. Es fallt auf, dass der Geburtensaldo insbesondere im Ruhrgebiet
deutlich negative Werte annimmt. Zurtlckzuftihren ist dies auch auf den hohen Anteil
hochbetagter Einwohnerinnen und Einwohner (vgl. Abbildung 7) und die damit tber-

durchschnittlich alte Bevolkerungsstruktur.

Die Abbildung 3 zeigt die Wanderungsbewegungen Nordrhein-Westfalens auf Ebene
der Kreise und kreisfreien Stadte bezogen auf je 100.000 Personen der Bestandsbe-
volkerung. Die Jahre 2015 und 2016 wurden dabei nicht in die Berechnung einbezo-
gen, da die Bilanzen durch die Zuwanderung von Schutzsuchenden stark verzerrt wiir-
den. Aus der Karte geht hervor, dass bei den Wanderungsbewegungen ebenfalls klare
Unterschiede zwischen den einzelnen Kreisen bestehen. Grundsatzlich ist der Wan-
derungssaldo bis auf den Markischen Kreis in allen Kreisen und kreisfreien Stadten
Nordrhein-Westfalens positiv. Die grof3ten Wanderungsgewinne entfallen auf die
Stadte Minster, Bonn und Dusseldorf mit positiven Salden von mehr als 1.000 pro
100.000 Personen der Bestandsbevolkerung. Demgegentber stehen die landlich ge-
pragten Kreise mit sehr niedrigen Wanderungssalden. Diese Divergenz geht mit der
zunehmenden Urbanisierung einher, im Zuge derer die grof3en Stadte stetig wachsen
und landliche Raume an Bevdlkerung verlieren. Bei der Betrachtung der Karte fallt
aulBerdem auf, dass der Wanderungssaldo in den Kreisen im Studwesten Nordrhein-
Westfalens im Schnitt positiver ausféllt als im Nordosten. Dies lasst sich ebenfalls auf
die landliche Struktur der norddstlich gelegenen Kreise zurtckfihren, wohingegen der
Sudwesten von Grol3stadten wie Koln, Bonn und Aachen gepragt ist, die zusatzlich
auf ihre Umgebung ausstrahlen. Es zeigt sich hiermit eine fast gegenlaufige Entwick-
lung zum naturlichen Bevdlkerungssaldo. Dieser weist zwar auch in den Stadten die
positivsten Werte auf, tendenziell sind es aber eher die Kreise im Norden, in denen die
Geburtenbilanzen héher sind. So liegt etwa der Wanderungssaldo fur den Kreis Stein-
furt mit rund 484 pro 100.000 Personen der Bestandsbevolkerung unter dem Durch-
schnitt aller Kreise, der Geburtensaldo liegt dagegen mit einem Verlust von rund 91
pro 100.000 Personen der Bestandsbevolkerung zwar im negativen Bereich, jedoch

deutlich Gber dem Durchschnitt.
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Wanderungssaldo pro 100.000 Personen

[ | unter 0 500 bis unter 750
B obisunter250 @ 750 bis unter 1.000
250 bis unter 500 | 1.000 und mehr

Abbildung 3: Wanderungssaldo pro 100.000 Personen der Bestandsbevolkerung (Mittel 2011-2018 ohne

2015/16)

Quelle: IT.NRW (2020a) (Landesdatenbank NRW)

Lesehilfe: Der Wanderungssaldo ist die Differenz zwischen Zuziigen und Fortziigen. Ein positiver Wanderungssaldo bedeutet,

dass je 100.000 Personen der Bestandsbevdlkerung des betrachteten Gebiets mehr Personen zu als daraus fortgezogen sind
(bzw. umgekehrt, falls der Saldo negativ ausfallt).

Bei differenzierter Betrachtung von Binnenwanderungen und internationaler Migration
zeigt sich, dass Wanderungsgewinne aus dem Ausland besonders auf die Kreise und
kreisfreien Stadte entfallen, die insgesamt niedrige oder sogar negative Wanderungs-
bilanzen aufweisen. Die hochsten Wanderungsgewinne aus dem Ausland hat dem-
nach der Kreis Borken mit 1.202 pro 100.000 Personen der Bestandsbevdlkerung zu
verzeichnen, gefolgt vom Markischen Kreis mit 995 pro 100.000. Die geringste Wan-
derungsbilanz bezogen auf die internationale Migration entféllt auf den Rheinisch-Ber-
gischen Kreis mit einem Wert von 74 pro 100.000 Personen der Bestandsbevélkerung.
Bei den Wanderungsbewegungen innerhalb Nordrhein-Westfalens ergibt sich ein um-
gekehrtes Bild. Hier haben der Kreis Euskirchen und der Rheinisch-Bergische Kreis
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die héchsten Wanderungssalden zu verzeichnen und der Markische Kreis die grof3ten
Verluste. Bei den Wanderungsbewegungen zwischen Nordrhein-Westfalen und den
Ubrigen Bundeslandern weist die Stadt Bonn die hochsten Wanderungsgewinne mit
120 pro 100.000 Personen der Bestandsbevélkerung auf. Die grof3ten Wanderungs-
verluste macht in diesem Segment die Stadt Wuppertal mit -26 pro 100.000 Personen
der Bestandsbevdlkerung.

In den vorangegangenen Betrachtungen wurden die Wanderungsbewegungen uber
einen Zeitraum von mehreren Jahren dargestellt. Allerdings kann sich auch innerhalb
eines Jahres der Wanderungssaldo bereits deutlich verandern. So hat beispielsweise
fur Duisburg der Anteil am Gesamtsaldo Nordrhein-Westfalens zwischen 2017 und
2018 sichtlich zugenommen. Eine ahnliche Entwicklung lasst sich auch fur die Stadte
Bielefeld und Aachen erkennen. Es handelt sich bei diesen um Grof3stadte, was als
Hinweis darauf gewertet werden kdnnte, dass die Wanderungsstrome vor allem zu-

gunsten der Stadte weiter zunehmen werden.

In Abbildung 4 sind Geburten- und Wanderungsbewegungen Nordrhein-Westfalens
zusammen dargestellt. Die Wanderungsbilanz ist dabei ausdifferenziert in Migration
innerhalb Deutschlands und Migration aus dem Ausland. Beide Bilanzen waren Anfang
der 2000er-Jahre zun&chst positiv, bis die Binnenmigration 2006 in den negativen Be-
reich fiel. Die internationale Migration nahm 2008 und 2009 ebenfalls negative Werte
an, stieg anschliel3end jedoch wieder. Deutlich zeigen sich auRerdem die Auswirkun-
gen der Zuwanderung von Schutzsuchenden, die 2015 fir einen starken Anstieg der
Migrationsbilanz sorgte. Auch der positive Binnenwanderungssaldo im Jahr 2016 ist
mit hoher Wahrscheinlichkeit auf Sondereffekte im Zusammenhang mit Schutzsuchen-
den zurickzufihren, die in diesem Jahr aus anderen Bundeslandern nach Nordrhein-

Westfalen verteilt wurden.*

Die Geburtenbilanz blieb Gber den gesamten Beobachtungszeitraum hinweg negativ,
konnte aber insbesondere in den letzten Jahren durch eine deutlich positive Wande-

rungsbilanz ausgeglichen werden. So lie3 sich im Zeitraum zwischen 2011 und 2018

4IT.NRW (2019a), S. 9
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in einem Grof3teil der Kreise und kreisfreien Stadte Nordrhein-Westfalens insgesamt

eine positive Bevdlkerungsentwicklung verzeichnen.
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Abbildung 4: Naturliche Bilanzen und Migrationsbilanzen NRW (2000-2018)
Quelle: IT.NRW (2020a) (Landesdatenbank NRW)

Im Folgenden sind die funf bedeutendsten Herkunftslander der internationalen Migra-
tion nach Nordrhein-Westfalen dargestellt. Im Jahr 2017 stammte der grof3te Teil der
Zuzuge mit rund 42.300 Menschen aus Rumanien, gefolgt von Polen (33.300) und
Bulgarien (18.400). Italien und die Turkei stellten mit jeweils rund 12.100 Personen
ebenfalls einen bedeutenden Anteil an der Zuwanderung. Beim Vergleich dieser Zah-
len mit denen aus dem Jahr 2011 fallt zun&achst auf, dass die funf bedeutendsten Her-

kunftslander die gleichen geblieben sind, wenn auch in leicht veranderter Reihenfolge.

2011 kamen mit rund 40.500 die meisten Menschen aus Polen nach Nordrhein-West-
falen. Rumanien stellte zu dem Zeitpunkt nur die zweitgré3te Gruppe an Zuziehenden.
Allerdings kamen aus Polen 2011 mit tber 40.000 zwar &hnlich viele Personen wie
2017 aus Rumanien (rund 42.300), die tbrigen Herkunftslander stellten aber deutlich
geringere Anteile. So zogen aus Rumanien, dem zweitbedeutendsten Herkunftsland

2011 nur rund 15.300 Menschen nach Nordrhein-Westfalen. Zahlt man nur die Perso-
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nen aus den funf wichtigsten Zuzugslandern zusammen, hat die Zahl der Zuztige zwi-
schen 2011 und 2017 aus diesen Landern deutlich zugenommen (117.900 im Jahr
2017 gegentber 80.700 im Jahr 2011).
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Abbildung 5: Top 5 Herkunftslander 2017
Quelle: IT.NRW (2020a) (Landesdatenbank NRW)

Altersstruktur

In der folgenden Karte sind die Anteile der unter 18-Jahrigen in Nordrhein-Westfalen
auf Ebene der Kreise und kreisfreien Stadte dargestellt. Im nordrhein-westfélischen
Mittel liegt der Anteil dieser Altersgruppe bei rund 17%, auf Ebene der Kreise und
kreisfreien Stadte bewegen sich die Anteile zwischen 14 % und 20 %. Den gréf3ten
Anteil an Personen unter 18 Jahren weisen die Kreise im Norden Nordrhein-Westfa-
lens auf, allen voran Borken, Steinfurt und Gutersloh. Dies entspricht dem Bild, das
sich aus der natirlichen Bevdlkerungsentwicklung ergibt, denn dort ist auch der Ge-
burtensaldo vergleichsweise hoch. Die geringsten Anteile unter 18-J&hriger hat mit
weniger als 15% die Stadt Bochum zu verzeichnen. Aber auch in der Stadt Munster ist
der Anteil dieser Altersgruppe verhéltnismafig gering, was auf den ersten Blick ver-
wundert, da Munster eine Studierendenstadt und damit insgesamt sehr jung ist. Aller-
dings sind Studierende in der Regel alter als 18 und verlassen die Stadt oftmals nach

dem Abschluss oder zur Familiengrindung. Dies erklart auch den hohen Anteil der
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unter 18-Jahrigen in den Kreisen um Munster. Aul3erdem sind landliche Kreise fur Fa-
milien mit Kindern oftmals — auch aufgrund der haufig giinstigeren Wohnkosten — die
attraktiveren Wohnstandorte.

Anteil unter 18-Jahrige

[ | unter 15% [ 17 bis unter 18%
15 bisunter 16% M 18% und mehr
16 bis unter 17%

Abbildung 6: Anteil unter 18-Jahriger in NRW (Mittel 2011-2018)
Quelle: Landesdatenbank NRW

In der folgenden Abbildung ist der Anteil der Hochbetagten Uber 80-Jahrigen darge-
stellt. Dieser betragt in Nordrhein-Westfalen im Schnitt rund 6 %. Am héchsten ist der
Anteil der Uber 80-Jahrigen im Kreis Heinsberg (7 %), am niedrigsten in den Stadten
und Kreisen Kdéln (5 %), Paderborn (5 %) und Borken (5 %). Abgesehen vom Kreis
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Heinsberg ist der Anteil der Gber 80-jahrigen aul3erdem in Ostwestfalen und im Ruhr-
gebiet Gberdurchschnittlich.

Anteil Gber 80-Jahrige

unter 5% M 6 bis unter 7%
5 bis unter 6% B 7% und mehr

Abbildung 7: Anteil Uber 80-Jahriger in NRW (Mittel 2011-2018)
Quelle: IT.NRW (2020a) (Landesdatenbank NRW)
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3. Bevdlkerungsprognose

3.1. Methodik und Annahmen

Das Prinzip der Bevélkerungsprognose beruht auf der demografischen Grundglei-
chung: Die Bevolkerungsveranderung in einem Gebiet zwischen zwei Zeitpunkten
ergibt sich durch die Anzahl der Geburten und Sterbefalle sowie Zuwanderungen und
Abwanderungen.® Mathematisch lasst sich die Veranderung einer Bevolkerung zwi-
schen dem Zeitpunkt t und dem Zeitpunkt t+1 wie folgt formulieren:

Bevolkerung zum Zeitpunkt t+1

Bevolkerung zum Zeitpunkt t + Geburten - Sterbefalle + Zuzlge - Fortziige

Die fur dieses Gutachten erstellte Prognoseberechnung der Bevoélkerungsentwicklung
fur Nordrhein-Westfalen beruht auf einem deterministischen Ansatz mithilfe der soge-
nannten Kohorten-Komponenten-Methode.® Im Rahmen der Kohorten-Komponenten-
Methode wird ein nach Alter und Geschlecht aufgegliederter Anfangsbevélkerungsbe-
stand (Kohorten) aufgrund der nattrlichen Bevdlkerungsbewegungen (Geburten, Ster-
befalle) sowie Wanderungen (Zu- und Fortzlige) fortgeschrieben. Neben der zukinfti-
gen Bevolkerungszahl konnen durch dieses Vorgehen auch Aussagen zur zukinftigen
Bevolkerungsstruktur getroffen werden. Fir die Prognoseberechnung ist es notwen-
dig, Annahmen zur Entwicklung der Geburten, Sterbefélle sowie zu den Wanderungen
fur jedes Jahr der Vorausberechnung zu treffen. Basis fur die getroffenen Annahmen
sind zum einen die Entwicklungen in der Vergangenheit und zum anderen Abschét-
zungen dartber, ob und inwiefern zukinftige Entwicklungen von den vergangenen

Trends abweichen kdnnten.

5 Preston et al. (2001)
6 Bretz (2000)
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Ausgangspunkt der Prognoseberechnung ist der Bevolkerungsstand zum 01.01.2018,
differenziert nach Geschlecht und Alter. Die Prognoseberechnung erfolgt auf raumli-
cher Ebene der Kreise und kreisfreien Stadte von Nordrhein-Westfalen.” Die Ergeb-
nisse fur Nordrhein-Westfalen insgesamt werden durch Aggregation ermittelt (,bottom-

up-Ansatz®).

Die Treffsicherheit von Bevolkerungsprognosen hangt wesentlich von den zugrunde-
liegenden Annahmen ab. Um mdgliche unterschiedliche Entwicklungen der Modellpa-
rameter und somit alternative Ergebnisverlaufe darstellen zu kénnen, wurden im Rah-
men dieses Gutachtens vier unterschiedliche Szenarien fur die zukunftige Bevolke-
rungsentwicklung in Nordrhein-Westfalen erarbeitet. Den Prognoseszenarien liegen
unterschiedliche Annahmen zu den Zu- und Fortziigen in den Kreisen und kreisfreien
Stadten zugrunde. Die Annahmen zur natirlichen Bevolkerungsentwicklung sind bei

allen vier Szenarien identisch.

In den nachfolgenden Absétzen werden die Annahmen zur Fertilitdt, Mortalitat sowie
zu den Wanderungen erlautert. Die Festlegung der Annahmen erfolgt nach dem soge-
nannten ,bottom-up“-Ansatz, das bedeutet, die Annahmen werden explizit flr die
Kreise und kreisfreien Stadte formuliert. Eine Ausnahme stellen Wanderungen tber
die Landesgrenze von Nordrhein-Westfalen dar, fur die ein ,top-down“-Ansatz gewahlt
wurde. Das heif3t, das Wanderungsvolumen wird fur Nordrhein-Westfalen insgesamt
festgelegt. Der Vorteil besteht darin, dass dadurch kleinrdumige Entwicklungen starker
in das Bundeslandergebnis eingebettet sind. Unplausible, zufallsbedingte Trends, die
sich fur regionale Einheiten aufgrund von Sondereffekten ergeben kdnnen, werden

dadurch vermieden.

Als grundlegende Referenz bei der Erarbeitung der Prognoseszenarien dient die ak-
tuelle Bevdlkerungsvorausberechnung des Statistischen Landesamtes Nordrhein-

Westfalen (IT.NRW), das als Szenario O in dieses Gutachten mit aufgenommen wird.

7 Weiterhin wurden fiir die Stadt Aachen und den ehemaligen Kreis Aachen, die zusammen die Stadteregion Aachen bilden, die
Prognoseberechnung separat durchgefiihrt, sodass die Prognoseberechnung fir insgesamt 54 rdumliche Einheiten erfolgte.

GEWOS Institut fur Stadt-, Regional- und Wohnforschung GmbH | Seite 24

Wohnungsmarktgutachten Nordrhein-Westfalen | Methodenbericht



1
“GEWOS

Beratung. Planung. Forschung.

Die Annahmen fur die Vorausberechnung sind in der Publikation ,NRW (ge)z&hlt: Vo-
rausberechnung der Bevdlkerung in den kreisfreien Stadten und Kreisen Nordrhein-
Westfalens 2018 bis 2040/2060“ von IT.NRW im Detail dargestellt.

Annahmen zur Fertilitat

Die Annahmen zur Geburtenh&ufigkeit beziehen sich auf die sogenannte zusammen-
gefasste Geburtenziffer (TFR = Total fertility rate), diese beschreibt die relative Gebur-
tenhaufigkeit der Frauen in einem Kalenderjahr.2 Die Gesamtfertilitatsrate errechnet
sich dabei als Summe der altersspezifischen Fertilitdtsraten. Die Annahmen zur Ferti-
litat werden von der Bevolkerungsvorausberechnung von IT.NRW fir alle Prognose-
varianten ibernommen. Fir die Prognosejahre 2018 bis 2020 wird der Mittelwert der
zusammengefassten Geburtenziffern der Jahre 2016 und 2017 herangezogen, im lan-
desweiten Durchschnitt ergibt sich daraus ein TFR-Niveau von 1,61 Kindern pro Frau.
Fur die Folgejahre wird eine rucklaufige Kinderzahl angenommen: Im Zeitraum 2021
bis 2034 wird das Niveau der Jahre 2014 bis 2017 (ergibt fuir NRW insgesamt eine
durchschnittliche Kinderzahl von 1,56 pro Frau) und ab 2035 der Mittelwert der Jahre
2012 bis 2017 (ergibt fiir NRW insgesamt eine durchschnittliche TFR von 1,51 Kindern

pro Frau) angenommen.®

Annahmen zur Mortalitat

Die Zahlen der Sterbefalle nach Alter und Geschlecht werden tber die aktuellste vor-
liegende Sterbetafel 2015/2017 fur Nordrhein-Westfalen ermittelt. 1° Eine Sterbetafel
ist ein demografisches Modell, das die Beurteilung der Sterbeverhaltnisse und der Le-
benserwartung einer Bevodlkerung ermdoglicht.'! Regionalspezifische Sterbewahr-
scheinlichkeiten und die Berucksichtigung der im Rahmen der Bevolkerungsvorausbe-
rechnung von IT.NRW festgelegten Steigerung der Lebenserwartung werden basie-
rend auf den Prognoseergebnissen von IT.NRW (Bevolkerungszahl und Zahl der Ster-

befalle im Szenario 0) abgeleitet.

8 Luy (2016)

°|T.NRW (2019a), S. 5
10 |T,NRW (2018)

11 Destatis (2019a)
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Annahmen zu den Wanderungen

Die Abschatzung der zukinftigen Wanderungen (Zu-und Fortzlige) geht mit gréf3eren

Unsicherheiten als die Annahmen zu den zuvor dargestellten Komponenten der natur-
lichen Bevolkerungsentwicklung (Geburten und Sterbefélle) einher. Die Anzahl der Zu-
und Fortziige hangt u.a. von Veranderungen der Wirtschafts- und Arbeitsmarktsitua-

12 Destatis (2020a)
13 The Economist (2020); Wu et al. (2020); Charisius & Endt (2020)
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tion in Deutschland, einschlie3lich der kinftigen wirtschaftlichen Entwicklung Nord-
rhein-Westfalens bzw. der einzelnen Kreise und kreisfreien Stadte, von der Migrati-
onspolitik der Bundesrepublik Deutschland insbesondere in Bezug auf die Aufnahme
von Zuwandernden aus dem Ausland, der Attraktivitat einzelner Kreise und kreisfreien
Stadte als Wohnstandort und der quantitativen und qualitativen Angebotsentwicklung
auf den regionalen Wohnungsmarkten ab. Die Annahmen zur Hohe sowie der alters-
und geschlechtsspezifischen Struktur der Wanderungsbewegungen stellen somit eine
sensible Steuerungsgrof3e fur die Prognose dar. Um moégliche unterschiedliche Ent-
wicklungspfade sichtbar zu machen, wurden vier Szenarien mit unterschiedlichen An-

nahmen zur Wanderungsbewegungen erstellt.

Bei den Wanderungsbewegungen konnen folgende Wanderungsstrome unterschie-
den werden: Wanderungen uber die Grenzen von Nordrhein-Westfalen, welche sich
in Wanderungen uber die Bundesgrenze und in Wanderungen von/nach den tbrigen
deutschen Bundeslandern unterteilen sowie Wanderungen zwischen den kreisfreien

Stadten und Kreisen innerhalb Nordrhein-Westfalens (Landesbinnenwanderung).

Szenario 0 (IT.NRW)

Im Rahmen der aktuellen Bevolkerungsvorausberechnung von IT.NRW (Szenario 0)
werden fur die zukinftigen Wanderungsbewegungen zwischen Nordrhein-Westfalen
und dem Ausland Wanderungsgewinne von +70.000 Personen pro Jahr fur den Zeit-
raum 2018 bis 2029 angenommen. Fir den weiteren Prognoseverlauf ab 2030 wird
von leicht reduzierten Wanderungsgewinnen (+65.000 Personen p.a.) ausgegangen.
Laut Dokumentation von IT.NRW liegt dieser Annahme die Erwartung zugrunde, dass
es zu einer Abschwachung der bestehenden Migrationsfliisse aus (stid-)osteuropéi-
schen EU-Staaten kommt. Weiterhin wird von einer abnehmenden Zuwanderung aus
Landern mit schwierigen politischen Verhéaltnissen ausgegangen. Fur die Wanderun-
gen mit den Gbrigen Bundeslandern wird fur die Prognosejahre 2018 bis 2020 ein Wan-
derungssaldo von -12.000 Personen fur Nordrhein-Westfalen insgesamt festgelegt. Ab
2021 wird laut Dokumentation von IT.NRW vor dem Hintergrund des demografischen
Wandels ein Ruckgang des Erwerbspersonenpotenzials und einer damit verbundenen

zurickgehenden Arbeitsmigration ein Wanderungssaldo von -10.000 Personen mit
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den dbrigen Bundeslandern angenommen. Fur die Verteilung des Wanderungsvolu-
mens auf die einzelnen Kreise und kreisfreien Stadte bilden die Referenzjahre 2013,
2014 und 2017 die Grundlage. Die Prognose der nordrhein-westfalischen Binnenwan-
derungen beruht auf den Referenzjahren 2012 bis 2014 sowie 2017. Bei der regiona-

len Verteilung werden zum Teil Modifikationen von den Standard-Annahmen vorge-

nommen.4
. Wanderungssaldo Wanderungssaldo Wanderungssaldo
Prognosejahre L - .
Ausland Ubrige Bundeslander insgesamt
2018 his 2020 +70.000 -12.000 +58.000
2021 bis 2029 +70.000 -10.000 +60.000
ab 2030 +65.000 -10.000 +55.000

Tabelle 1: Annahmen zu den Wanderungen fiir NRW im Szenario 0
Quelle: IT.NRW (2019a)

4 T.NRW (2019a), S. 8-11
15 Destatis (2019b)
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Szenario 1 (Tiefes Szenario)

Im Rahmen des Szenarios 1 (Tiefes Szenario) wird von einem im Vergleich zu Szena-
rio O verringerten Zuzug aus dem Ausland nach Nordrhein-Westfalen ausgegangen,
was zu einem reduzierten positiven Wanderungssaldo fuhrt. Fir die Prognosejahre
2018 bis 2029 wird im Szenario 1 mit einem Auslandswanderungssaldo von rund
62.000 Personen — das entspricht dem Mittelwert der Jahre 2016 bis 2018 — gerechnet.
Danach reduziert sich der Auslandswanderungssaldo analog zur Annahme im Szena-
rio 0 ab 2030 um rund 7 % auf rund 57.600 Personen. Die Annahmen zur Hohe des
Wanderungssaldos zwischen NRW und dem Ubrigen deutschen Bundesgebiet werden
hingegen aus dem Szenario 0 tbernommen. Neben den unterschiedlichen Annahmen
zur Hohe der Auslandswanderung im Vergleich zu Szenario 0 wird im Szenario 1 das
Jahr 2018 fur die Verteilung der Wanderungen aus dem Ausland bzw. aus den tbrigen
deutschen Bundeslandern sowie der Binnenwanderungen innerhalb von NRW in den
Referenzzeitraum mit aufgenommen. Damit wird gewahrleistet, dass aktuelle kleinru-
mige Entwicklungstrends in die Prognoseberechnung abgebildet werden. Die alters-
und geschlechtsspezifischen Strukturen der Wanderungsbewegungen beruhen auf
den fur die Erarbeitung der Szenarien von IT.NRW Ubermittelten Anteilen bzw. Fort-

zugswahrscheinlichkeiten je Altersjahr und Geschlecht.

. Wanderungssaldo Wanderungssaldo Wanderungssaldo
Prognosejahre L ] .
Ausland Ubrige Bundeslander insgesamt
2018 bis 2020 +62.000 -12.000 +50.000
2021 bis 2029 +62.000 -10.000 +52.000
ab 2030 +57.600 -10.000 +47.600

Tabelle 2: Annahmen zu den Wanderungen fur NRW im Szenario 1
Quelle: GEWOS
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Szenario 2 (Fachkraftezuwanderung)

Im Szenario 2 (Fachkréftezuwanderung) wird vor dem Hintergrund des Fachkréfteein-
wanderungsgesetzes von einer verstarkten Zuwanderung von Fachkraften aus dem
Ausland nach Nordrhein-Westfalen ausgegangen. Das Fachkrafteeinwanderungsge-
setz wurde am 07.06.2019 durch den Bundestag verabschiedet und ist am 01.03.2020
in Kraft getreten. Nach Schatzung der Bundesregierung werden durch die neuen Re-
geln pro Jahr etwa 25.000 zusatzliche Fachkrafte aus dem Ausland nach Deutschland
kommen.1® Unter der Annahme, dass rund 20 % der Zuwanderung nach Deutschland
auf Nordrhein-Westfalen entfallen (Mittelwert der vergangenen Jahre), wirde das ei-
ner zusatzlichen Zuwanderung von etwa 5.000 Personen pro Jahr aus dem Ausland
nach Nordrhein-Westfalen entsprechen. Hinzu kommt der Nachzug von Familienmit-
gliedern, der im Gesetz mit einem Faktor von 0,8 beziffert wird.l” Damit wirden in
Summe pro Jahr rund 9.000 Personen aus dem Ausland nach Nordrhein-Westfalen
ziehen. Schlagt man nun diese 9.000 Personen zusatzlich auf den angenommenen
Auslandswanderungssaldo des Szenarios 0 auf, ist im Szenario 2 von einem Aus-
landswanderungssaldo von 79.000 (in den Prognosejahren 2018 bis 2029) bzw. von
74.000 Personen (in den Prognosejahren 2030 bis 2039) auszugehen. Bei der raum-
lichen Verteilung der Wanderungen wird wie im Szenario 1 das Jahr 2018 im Refe-
renzzeitraum bertcksichtigt. Die Zuwanderung der Fachkrafte und ihrer Familien folgt
den bestehenden Wanderungsmustern von Zuzigen aus dem Ausland, das heil3t es
gewinnen vor allem die Grol3stadte in Nordrhein-Westfalen. Die alters- und ge-
schlechtsspezifischen Strukturen der Wanderungsbewegungen beruhen auf den fir
die Erarbeitung der Szenarien von IT.NRW ubermittelten Anteilen bzw. Fortzugswahr-

scheinlichkeiten je Altersjahr und Geschlecht.

. Wanderungssaldo Wanderungssaldo Wanderungssaldo
Prognosejahre N N .
Ausland Ubrige Bundeslander insgesamt
2018 bis 2020 +79.000 -12.000 +67.000
2021 bis 2029 +79.000 -10.000 +69.000
ab 2030 +74.000 -10.000 +64.000

Tabelle 3: Annahmen zu den Wanderungen fiir NRW im Szenario 2
Quelle: GEWOS

16 BT-Drucksache 19/8285 vom 13.03.2019, S. 132
17 BT-Drucksache 19/8285 vom 13.03.2019, S. 76
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In der nachfolgenden Tabelle findet sich eine Zusammenfassung der Annahmen zu

den Wanderungen.

Wanderungen Uber die Grenzen

von NRW (Wanderungs- Raumliche Verteilung

der Wanderungen

saldo p.a.)
Binnenwanderung innerhalb NRW:
2018 - 2020: +58.000 2012-2014 sowie 2017
Szenario 0 y .
2021 - 2029: +60.000 Wanderungen uber die Grenze von
(IT.NRwW) ab 2030: +55.000 NRW: 2013 und 2014 sowie
2017
Binnenwanderung innerhalb NRW:
2012-2014 sowie 2017 und
2018 - 2020: +50.000
Szenario 1 2018
2021 - 2029: +52.000 , .
(Tiefes Szenario) Wanderungen uber die Grenze von
ab 2030: +47.600 NRW: 2013 und 2014 sowie
2017 und 2018
Binnenwanderung innerhalb NRW:
2012-2014 sowie 2017 und
Szenario 2 2018 - 2020: +67.000 2018
(Fachkrafte- 2021 - 2029: +69.000 Wanderungen iiber die Grenze von
zuwanderung) ab 2030: +64.000

NRW: 2013 und 2014 sowie
2017 und 2018

Tabelle 4: Annahmen zu den Wanderungen Szenario 0, Szenario 1 und Szenario 2
Quelle: IT.NRW flr Szenario 0; GEWOS fiir Szenario 1 und Szenario 2

GEWOS Institut fir Stadt-, Regional- und Wohnforschung GmbH | Seite 31

Wohnungsmarktgutachten Nordrhein-Westfalen | Methodenbericht



1
"GEWOS

Beratung. Planung. Forschung.

3.2. Ergebnisse

Im Szenario 0 (IT.NRW) wird sich die Zahl der Bevolkerung mit Hauptwohnsitz in Nord-
rhein-Westfalen bis zum Jahr 2040 um rund 168.400 Personen bzw. 1 % auf dann
18.080.600 erhohen (jeweils bezogen auf den 01.01. des Jahres). Dabei ist zu beach-
ten, dass die Bevolkerungszahl Nordrhein-Westfalens bis zum Jahr 2032 kontinuierlich
steigt, sich in den nachfolgenden Jahren bis 2040 jedoch wieder reduziert. Im Jahr
2032 wird mit 18.141.000 Einwohnerinnen und Einwohnern der Hochstwert im Prog-
nosezeitraum erreicht. Der Motor des Bevdlkerungswachstums ist, so wie in den ver-
gangenen Jahren, die Zuwanderung aus dem Ausland nach Nordrhein-Westfalen. Mit
dem dargestellten Verlauf der natiirlichen Bevolkerungsentwicklung allein (vgl. Kapitel
3.1.) — die Zahl der Sterbefalle Ubersteigt die Zahl der Geburten — wiirde die Bevdlke-
rungszahl durchgéngig sinken. Trotz steigender Lebenserwartung werden im Progno-
sezeitraum mehr Sterbefalle als Geburten zu verzeichnen sein. Die geburtenstarken
Jahrgange der Babyboom-Generation riicken sukzessive zur Ganze ins Seniorenalter
vor und sind somit héheren Sterberisiken ausgesetzt. Im Jahr 2032 ist der negative
Saldo aus Geburten und Sterbefallen vor dem Hintergrund der Alterung der Bevélke-
rung erstmals gro3er als der angenommene positive Wanderungssaldo gegentber
dem Ausland. Ab diesem Jahr verliert Nordrhein-Westfalen aufgrund der natirlichen

Bevolkerungsentwicklung mehr Menschen als durch Wanderungen hinzukommen.

18 epd/mig (2020)
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Das Szenario 1 (Tiefes Szenario) geht von einer Stagnation bzw. einem leichten Ruck-
gang der Bevolkerungszahl bis 2040 aus. Unter den getroffenen Annahmen werden
Anfang 2040 rund 17.862.100 Menschen in Nordrhein-Westfalen leben. Im Vergleich
zu 2018 entspricht das einem Riickgang um rund 50.000 Personen. Wahrend die Be-
volkerung bis 2029 zuné&chst noch anwéachst (+1 % im Vergleich zu 2018), ist die Be-

volkerungsentwicklung in der langfristigen Sicht jedoch durch das Geburtendefizit ge-
pragt.

Das Szenario 2 (Fachkraftezuwanderung) zeigt eine etwas positivere Entwicklung. Die
Zahl der Hauptwohnsitzbevdlkerung wird demnach bis zum Jahr 2040 um rund 2 %
bzw. rund 371.300 Personen ansteigen. In Nordrhein-Westfalen werden Anfang 2040
unter den getroffenen Annahmen rund 18.283.400 Menschen leben. Jedoch kdnnen
auch die angenommenen héheren Wanderungsgewinne mit dem Ausland das Gebur-
tendefizit langfristig nicht mehr kompensieren und auch in diesem Szenario kommt es

ab 2037 zu einem Bevolkerungsriickgang.

Prognose der Bevdélkerungsentwicklung in NRW in Szenario 0, und

Relative Veranderung

zu 201
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Abbildung 8: Prognose der Bevolkerung mit Hauptwohnsitz in Szenario 0, Szenario 1 und Szenario 2
Quelle: IT.NRW (Szenario 0) und GEWOS (Szenario 1 und 2)
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Regionale Disparitaten in der kiinftigen Bevolkerungsentwicklung

Die Kreise und kreisfreien Stadte in Nordrhein-Westfalen werden sowohl hinsichtlich
des Umfangs als auch des zeitlichen Verlaufs unterschiedlich von Veranderungspro-
zessen betroffen sein. Die kreisfreien Stadte Kdln, Minster, Dusseldorf und Bonn zei-
gen in allen drei Szenarien ein deutliches Wachstum und auch fir deren Umland wird
zum Teil eine ebenfalls dynamische Entwicklung prognostiziert. Fir mehr als die Halfte
der 54 Prognoseeinheiten wird bis 2040 hingegen ein Bevdlkerungsrickgang gegen-
Uber dem Basisjahr 2018 vorausberechnet. Wahrend die meisten dieser Kreise bereits
in den kommenden Jahren von Abwanderung und Geburtendefiziten betroffen sind,
werden die Bevolkerungsrickgénge fur einige Regionen geringer ausfallen und zeitlich

spater einsetzen.

Kdln wird kinftig das starkste Bevolkerungswachstum erleben und zu Beginn des Jah-
res 2040 Uber 1,2 Millionen Einwohnerinnen und Einwohner zahlen. Im Vergleich zum
Basisjahr der Prognose 2018 wird hier ein Plus von 16 % (Szenario 0 und Szenario 2)
bzw. von 13 % (Szenario 1) erwartet.’® Neben der Stadt KéIn zeigen die Stadte Miins-
ter, Dusseldorf und Bonn in allen drei Szenarien einen Bevdlkerungsanstieg um min-

destens 10 % bis 2040 und damit die starksten Zuwéachse.

Die negativste Entwicklung wird sich laut den Bevélkerungsprognosen im Markischen
Kreis zeigen. Hier reduziert sich die Bevdlkerungszahl im Szenario 0 bis Anfang 2040
gegenuber 2018 um rund 13 %. Unter den Annahmen des Szenarios 1 ist mit einem
Rickgang von rund 12 % zu rechnen??, in Szenario 2 wird von einem Minus von 9 %
ausgegangen. Neben dem Markischen Kreis werden fur den Hochsauerlandkreis und
den Kreis HOxter die starksten Bevdlkerungsverluste prognostiziert.

In den nachfolgenden Abbildungen ist die Veranderung der Bevdlkerung bis 2040 fir
die einzelnen Kreise und kreisfreien Stadte unter den Annahmen des Szenarios 0 dar-

gestellt.

19 Dass das Bevolkerungswachstum in Szenario 2 trotz hdher angenommener Zuwanderung aus dem Ausland nicht dynamischer
als in Szenario 0 ausfallt, ist auf eine negativere Bilanz der Binnenwanderung, die sich durch die Beriicksichtigung des Jahres
2018 im Referenzzeitraum ergeben, zuriickzufihren.

20 purch die Beriicksichtigung von 2018 ergibt sich fiir bestimmte Kreise — u.a. auch dem Mérkischen Kreis —, dass die Entwicklung
in Szenario 1 trotz geringer angenommen Zuwanderung aus dem Ausland die Bevolkerungsentwicklung positiver verlauft als in
Szenario 0.
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Veranderung der Bevilkerung 2018 bis 2040
Bevdlkerungsprognose Szenario 0 (ITNRW)

Wachstum zwischen 0% und 2% Wachstum zwischen 2% und 4% Wachstum zwischen 4% und 8% Wachstum um mehr als 8%

Riickgang zwischen -2% und -4% Riickgang zwischen -4% und -8%

Abbildung 9: Veréanderung der Bevdlkerung 2018 bis 2040 in Szenario 0
Quelle: Datengrundlage: IT.NRW, Darstellung: GEWOS (ungerundete Werte)
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Bevolkerung mit Hauptwohnsitz

Stand Veranderung bis 2040
2018 Szenario 0 Szenario 1 Szenario 2

Nordrhein-Westfalen 17.912.100 1% 0% 2%
Aachen, Stadteregion 554.100 3% 1% 4%

Aachen, ehem. Kreis 307.800 1% 0% 1%

Aachen, krfr. Stadt 246.300 5% 3% 7%
Bielefeld, krfr. Stadt 332.600 2% 0% 3%
Bochum, krfr. Stadt 365.500 -3% -4% -2%
Bonn, krfr. Stadt 325.500 12% 11% 15%
Borken, Kreis 369.700 -3% -3% 0%
Bottrop, krfr. Stadt 117.400 -T% -6% -5%
Coesfeld, Kreis 219.400 0% 0% 1%
Dortmund, krfr. Stadt 586.600 4% 3% 5%
Duisburg, krfr. Stadt 498.100 -5% -5% -2%
Diren, Kreis 262.900 0% -1% 1%
Dusseldorf, krfr. Stadt 617.300 14% 12% 15%
Ennepe-Ruhr-Kreis 324.700 -5% -5% -4%
Essen, krfr. Stadt 583.400 5% 1% 3%
Euskirchen, Kreis 192.100 0% -1% 1%
Gelsenkirchen, krfr. Stadt 260.300 -2% -2% 1%
Gutersloh, Kreis 363.000 2% 0% 3%
Hagen, krfr. Stadt 187.700 -4% -4% -2%
Hamm, krfr. Stadt 179.200 -2% -3% -1%
Heinsberg, Kreis 253.100 1% 1% 3%
Herford, Kreis 251.500 -3% -4% -3%
Herne, krfr. Stadt 156.500 -2% -3% -1%
Hochsauerlandkreis 261.600 -10% -11% -9%
Hoxter, Kreis 141.600 -9% -10% -8%
Kleve, Kreis 311.300 1% -2% 1%
Koln, krfr. Stadt 1.080.400 16% 13% 16%
Krefeld, krfr. Stadt 226.700 -1% -2% 1%
Leverkusen, krfr. Stadt 163.600 6% 5% 7%
Lippe, Kreis 349.100 -6% -71% -5%
Markischer Kreis 413.400 -13% -12% -9%
Mettmann, Kreis 485.400 0% -1% 1%
Minden-Libbecke, Kreis 311.200 -5% -5% -4%
Mdénchengladbach, krfr. Stadt 262.200 1% -5% -2%
Milheim, krfr. Stadt 171.300 -1% -3% -1%
Munster, krfr. Stadt 313.600 14% 11% 14%
Oberbergischer Kreis 273.000 -T% -8% -6%
Oberhausen, krfr. Stadt 211.400 -5% -6% -4%
Olpe, Kreis 134.800 -7% -8% -6%
Paderborn, Kreis 305.400 2% 2% 4%
Recklinghausen, Kreis 616.800 -6% -6% -5%
Remscheid, krfr. Stadt 110.600 -5% -5% -3%
Rhein-Erft-Kreis 467.200 6% 5% 8%
Rheinisch-Bergischer Kreis 283.300 1% 0% 2%
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Bevolkerung mit Hauptwohnsitz

Stand Veranderung bis 2040

2018 Szenario 0 Szenario 1 Szenario 2
Rhein-Kreis Neuss 449.400 6% 5% 7%
Rhein-Sieg-Kreis 599.100 6% 5% 7%
Siegen-Wittgenstein, Kreis 278.000 -3% -5% -2%
Soest, Kreis 301.700 -4% -5% -3%
Solingen, krfr. Stadt 158.800 4% 4% 6%
Steinfurt, Kreis 446.600 1% 0% 2%
Unna, Kreis 393.900 -5% -6% -4%
Viersen, Kreis 298.700 -3% -4% -2%
Warendorf, Kreis 277.500 -3% -3% -1%
Wesel, Kreis 460.700 -5% -6% -4%
Wouppertal, krfr. Stadt 353.600 2% 1% 4%

Tabelle 5: Prognose der Bevdlkerung mit Hauptwohnsitz nach Kreisen und kreisfreien Stadten in Szenario 0, Szenario 1 und
Szenario 2

Anmerkung: gerundete Werte

Quelle: IT.NRW fur Szenario 0, GEWOS fur Szenario 1 und Szenario 2

Alterung der Bevolkerung setzt sich bis 2040 verstarkt fort

Im Zusammenhang mit der Verdnderung der Einwohnerzahl sind auch
Verschiebungen im Altersaufbau der Bevolkerung in Nordrhein-Westfalen zu erwarten.
Der Prozess der demografischen Alterung ergibt sich durch einen steigenden Anteil
der Bevolkerung in alteren Altersgruppen bei gleichzeitigem Rickgang des Anteils und
der Anzahl der Personen in jungeren Altersgruppen. Die Zahl der Kinder und
Jugendlichen unter 18 Jahren bleibt insgesamt bis 2040 weitgehend konstant
(Szenario 0), bei den Einwohnerinnen und Einwohnern im jingeren und mittleren Alter
bis 2040 sind fur Nordrhein-Westfalen insgesamt hingegen Verluste zu erwarten (-10
% bei 18- bis 65-Jahrigen in Szenario 0). Die Bevdlkerung im Rentenalter steigt umso
starker an (+33 % in Szenario 0). Besonders stark steigen wird dabei die Zahl der
Seniorinnen und Senioren tber 80 Jahre, und zwar um rund 466.300 auf 1.585.700 in
2040 (Szenario 0). Das entspricht einer Zunahme von 42 % gegenuber 2018. Der
Anteil der Personen in dieser Altersgruppe an der Gesamtbevolkerung betragt 2040
dann 9 %. Auch in Szenario 1 und Szenario 2 wird die Zahl der alteren Menschen (65
Jahre und mehr) erheblich steigen, wéhrend die Zahl der Einwohnerinnen und
Einwohner im jingeren und mittleren Alter zurtickgeht. Auch Zuwanderungsgewinne
aus jungeren Bevolkerungsgruppen in Szenario 2 konnen den Prozess der
demografischen Alterung in Zukunft nicht aufhalten. Kunftig wird die Bevdlkerung also

wesentlich starker als heute von alteren Menschen gepragt sein.

GEWOS Institut fir Stadt-, Regional- und Wohnforschung GmbH | Seite 37

Wohnungsmarktgutachten Nordrhein-Westfalen | Methodenbericht



1
"GEWOS

Beratung. Planung. Forschung.

Die nachfolgende Abbildung verdeutlich die Verschiebung in der Altersstruktur der Be-

volkerung zwischen 2018 und 2040.

Altersstruktur der Bevdlkerung in Nordrhein-Westfalen
Anteil der Altersgruppe 18 bis unter 65 Jahre und Altersgruppe 65

und alter an der Gesamtbevdlkerung

Bevdlkerung 90+

2018 2040 (Szenario 0) wachst stark an
90+ 0+ — 0 == «—
s W 9
65bis 66 — 65 bis 66~ —
) | ¥
e e I
<, ——— )
& ] 1
2 - -
< _— 62% _—
—————— —— 56%
0 150.000 300.000 0 150.000 300.000
Bevolkerung Bevolkerung

Abbildung 10: Altersstruktur der Bevélkerung in NRW 2018 und 2040 (Szenario 0)
Quelle: Darstellung: GEWOS; Daten: IT.NRW (2019a)

Anmerkung: Mégliche Abweichungen in der Summenbildung resultieren aus Rundungsdifferenzen

Wie bereits in Kapitel 2 (Bisherige Entwicklung in Nordrhein-Westfalen) beschrieben,
gibt es bereits im Jahr 2018 grof3e kleinrdumige Unterschiede bei der Altersstruktur in
den Kreisen und kreisfreien Stadten Nordrhein-Westfalens. So stehen bereits derzeit
Kreise mit einer jungen Bevolkerungsstruktur (Borken, Steinfurt, Warendorf, Glitersloh
und Paderborn) Regionen mit einem hohen Anteil alterer Menschen (Mulheim, Mett-
mann, Herford, HOoxter, Hagen) gegenuber. Diese Disparitaten werden sich im Prog-

noseverlauf weiter verstarken.
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Im Jahr 2040 wird der Anteil an Kindern und Jugendlichen mit 18 % im Szenario O in
den Stadten Dusseldorf, Leverkusen, Gelsenkirchen und Hamm am hochsten sein. In
den Kreisen Viersen, Hoxter, Markischer Kreis, Hochsauerlandkreis und Wesel sowie
in der Stadt Bottrop werden Kinder und Jugendliche unter 18 Jahren mit 15 % den
geringsten Anteil an der Bevoélkerung ausmachen. In den Kreisen Hoxter, Wesel und
Hochsauerlandkreis wird 2040 gemalR3 den Ergebnissen des Szenarios O jede bzw.
jeder Dritte Uber 65 Jahre alt sein. Den hochsten Anteil an Seniorinnen und Senioren
ab 80 Jahren wird es im Jahr 2040 laut Szenario 0 in den Kreisen Wesel, Coesfeld und

Hoxter mit 11 % an der Gesamtbevdlkerung geben.

3.3. Dekonzentrationsszenario (Szenario 3)

Annahmen

Das knappe Wohnungsangebot, steigende Mieten und Immobilienpreise schwachten
den zuletzt hohen Zuzug in deutsche Grof3stadte ab. Auch in den Wachstumskernen
Nordrhein-Westfalens, den vier Stadten Bonn, Disseldorf, K6ln und Munster, konnten
in den Jahren 2017 und 2018 bereits Veranderungen in den Wanderungsverflechtun-
gen mit dem Umland beobachtet werden. Ein Grund hierfir ist, dass die Grol3stadte
weiterhin zwar eine hohe Attraktivitat ausstrahlen, die Wohnkosten mittlerweile jedoch

so hoch sind, dass sich die Bevoélkerung nach Alternativen im Umland umschaut.

Vor dem Hintergrund angespannter Wohnungsmarkte beleuchtet das Szenario 3 (De-
konzentrationsszenario) die Frage, welche Auswirkungen eine sich verstarkende Ab-
wanderung aus den Stadten Bonn, Dusseldorf, Kéln und Minster, bzw. eine sich re-
duzierende Zuwanderung, auf die zukinftige Wohnungsnachfrage in diesen Stadten
haben konnte. Verstarkt konnten diese Ausweichreaktionen durch eine fortschreitende
Digitalisierung in der Arbeitswelt werden. Home-Office und Arbeiten Uber das Internet
machen eine zunehmende Auflésung von raumlichen Bezliigen mdglich, wodurch ar-
beitsmarktbedingte regionale Wanderungsmuster zukuinftig anders ausfallen kénnten.
Mit der Corona-Pandemie wurden die Mdglichkeiten zur Arbeit im Home-Office von

vielen Unternehmen ausgeweitet bzw. wurde Heimarbeit von Arbeithehmern verstarkt

GEWOS Institut fir Stadt-, Regional- und Wohnforschung GmbH | Seite 39

Wohnungsmarktgutachten Nordrhein-Westfalen | Methodenbericht



1
“GEWOS

Beratung. Planung. Forschung.
in Anspruch genommen. Der durch die Ausnahmesituation erzwungene ,Feldversuch”

fur Home-Office hat die Akzeptanz fur Telearbeit steigen lassen.??

Bereits in den Jahren 2017 und 2018 zeigten sich gegentber den vergangenen Jahren
zum Teil deutliche Unterschiede in den Wanderungsverflechtungen. Die nachfolgende
Abbildung zeigt den Binnenwanderungssaldo fur die Stadte Bonn, Dusseldorf, Kéln
und Minster im Vergleich der Jahre 2012 bis 2014 und 2017 bis 2018.2°Die Balken in
der Abbildung zeigen die Zyklen der Wanderung: In den Jahren 2012 bis 2014 weisen
drei der vier ausgewahlten Stadte einen positiven Binnenwanderungssaldo auf. Ledig-
lich Bonn verzeichnete auch in diesen Jahren einen negativen Saldo — allerdings fallt
die negative Bilanz deutlich geringer aus als in den darauffolgenden Jahren 2017 und
2018. In den Jahren 2017 und 2018 konnte nur mehr Disseldorf einen positiven Bin-
nenwanderungssaldo registrieren, die anderen drei Stadte verloren mehr Einwohne-
rinnen und Einwohner an die Ubrigen Landesteile Nordrhein-Westfalens als aus den

Regionen in die Stadte zuwanderten.

Durch die Fortschreibung der Binnenwanderung 2017 und 2018 — im Vergleich zum
Referenzzeitraum 2012, 2013, 2014 und 2017 im Szenario 0 — ergibt sich flr die Stadte
Bonn, Dusseldorf, Kéln und Munster ein geringerer bzw. negativerer Binnenwande-
rungssaldo als im Szenario 0. Der Aul3enwanderungssaldo als auch der Binnenwan-
derungssaldo mit den lbrigen Bundeslandern werden hingegen aus dem Szenario O
Ubernommen. Die Reduzierung der Gesamtwanderungssalden basiert somit auf an-

deren Annahmen zur Binnenwanderung (vgl. Tabelle 6).

21 Stiirz et. al. (2020)

22 Die Jahre 2015 und 2016 stellen aufgrund der Sondereffekte im Zuge der Aufnahme von Schutzsuchenden Ausnahmejahre
dar und wurden in den Prognoseberechnungen nicht beriicksichtigt. Der Referenzzeitraum fir die Prognose der Binnenwande-
rung im Szenario 0 (IT.NRW) sind die Jahre 2012 bis 2014 und das Jahr 2017.

GEWOS Institut fir Stadt-, Regional- und Wohnforschung GmbH | Seite 40

Wohnungsmarktgutachten Nordrhein-Westfalen | Methodenbericht



1
"GEWOS

Beratung. Planung. Forschung.

Binnenwanderungssaldo Bonn
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Abbildung 11: Binnenwanderungssaldo der vergangenen Jahre im Vergleich

Anmerkung: 2015 und 2016 wurden aufgrund der Auswirkungen im Zuge der Aufnahme von Schutzsuchenden in der Prognose-
berechnung nicht berucksichtigt. Der Referenzzeitraum fur die Prognose der Binnenwanderung im Szenario 0 (IT.NRW) sind die
Jahre 2012 bis 2014 und das Jahr 2017.

Quelle: IT.NRW (2020a) (Landesdatenbank NRW)
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2020 2025 2030 2035
. Szenario 0 4,390 3.420 2.130 1.630
Dusseldorf .
Szenario 3 3.470 2.540 1.340 980
Szenario 0 1.880 1.420 940 880
Bonn
Szenario 3 -170 -150 -400 -400
Kol Szenario 0 7.470 6.110 4.550 4.000
6ln
Szenario 3 3.970 2.920 1.720 1.510
. Szenario 0 2.040 1.520 1.050 1.060
Munster ,
Szenario 3 -560 -360 -250 -40

Tabelle 6: Wanderungssalden insgesamt der Stadte mit Dekonzentrationsprozessen im Szenario O und 3

Quelle: GEWOS

Wie sich die Differenzen zwischen den einzelnen Stadten bzw. in welchem Ausmaf}
sich der Wanderungssaldo verringern hangt zum einen von der unterschiedlichen In-
tensitat der Dekonzentrationsprozesse in den Jahren 2017 und 2018 ab, die der Prog-
noseberechnung zu Grunde gelegt ist. Zum anderen ist die Bedeutung der Binnen-
wanderung als Komponente in der Gesamtwanderungsbilanz fir die einzelnen Stadte
unterschiedlich. So fungieren als Wachstumsmotor insbesondere fur Disseldorf und

Kdln die Wanderungszugewinne aus dem Ausland.

FUr das Szenario 3 wird angenommen, dass die rAumlichen Ausweichreaktionen sich
in den Umlandkreisen und Nachbarstadten niederschlagen werden. Die Kreise und
Stadte, die durch die angenommenen Dekonzentrationsprozesse mehr Zuwanderung
erfahren, werden in der nachfolgenden Tabelle aufgefiihrt. Wie zu erkennen ist, han-
delt es sich um insgesamt 12 kreisfreie Stadte und Kreise, die zum Teil (Rhein-Kreis
Neuss, Rhein-Sieg-Kreis, Mettmann) von den Dekonzentrationsprozessen verschie-

dener Stadte betroffen sind.
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Umlandkreise und Nachbarstadte Dusseldorf Bonn Koln Munster

Duisburg X

Krefeld

Milheim a.d.R.

Mettmann

X[ X | X | X

Rhein-Kreis Neuss

Leverkusen

Rhein-Erft-Kreis

Rheinisch-Bergischer-Kreis

XX [ X[ X|X]|X

Rhein-Sieg-Kreis X

Coesfeld X

Steinfurt X

Warendorf X

Tabelle 7: Umlandkreise und Nachbarstéadte der kreisfreien Stéadte mit Dekonzentrationsprozessen
Quelle: GEWOS

Entsprechend der verringerten Wanderungssalden in den vier Stadten erhdéhen sich
die Binnenwanderungssalden in den Umlandkreisen und Nachbarstadten. Die Vertei-
lung der zusétzlichen Wanderungsgewinne basiert dabei auf den altersspezifischen
Wanderungsverflechtungen in 2017 und 2018. Die prozentuale Verteilung auf die Um-
landkreise und Nachbarstadte — tber alle Altersgruppen hinweg — ist der nachfolgen-

den Tabelle zu entnehmen.

Umlandkreise und Nachbarstadte Disseldorf Bonn Koln Munster
Duisburg 11%

Krefeld 7%

Mulheim a.d.R. 2%

Mettmann 42% 4%

Rhein-Kreis Neuss 37% 7%

Leverkusen 8%
Rhein-Erft-Kreis 41%
Rheinisch-Bergischer-Kreis 21%
Rhein-Sieg-Kreis 100 % 20%

Coesfeld 27 %
Steinfurt 47 %
Warendorf 26 %
Summe 100 % 100 % 100 % 100 %

Tabelle 8: Verteilung der Wandungen auf Umlandkreise und Nachbarstadte
Anmerkung: Mégliche Abweichungen in der Summenbildung resultieren aus Rundungsdifferenzen; Quelle: GEWOS
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Far die restlichen Kreise und kreisfreien Stadte werden die Annahmen des Szenarios 0
tubernommen. Im Ergebnis ergeben sich somit Unterschiede flr die vier Stadte Bonn,
Dusseldorf, Kéln und Munster sowie deren Umlandkreise und Nachbarstadte (Duis-
burg, Krefeld, Milheim an der Ruhr, Mettmann, Rhein-Kreis Neuss, Leverkusen,
Rhein-Erft-Kreis, Rheinisch-Bergischer-Kreis, Rhein-Sieg-Kreis, Coesfeld, Steinfurt
und Warendorf).

Ergebnisse

Durch die Reduzierung des Wanderungssaldos reduziert sich in den vier Stadten
Bonn, Dusseldorf und Kéln die Dynamik der Bevolkerungsentwicklung im Vergleich zu
Szenario 0. Fur Munster wird unter den getroffenen Annahmen zukilnftig sogar ein
Bevdlkerungsriickgang prognostiziert (vgl. Tabelle 9). In den Umlandkreisen und Um-
landstadten zeichnet sich durch die angenommenen verstarkten Verflechtungen zu-
gunsten des Umlandes eine positivere Entwicklung ab als unter den Annahmen des
Szenarios 0. Vor allem der Rhein-Erft-Kreis und der Rhein-Sieg-Kreis werden durch
die raumlichen Ausweichprozesse aus den Stadten ein dynamisches Wachstum er-
fahren. Die Stadte Duisburg, Krefeld und Milheim profitieren unter den getroffenen
Annahmen am wenigsten von den Dekonzentrationsprozessen. Der prognostizierte

Bevolkerungsverlust des Szenarios 0 kann nur geringfiigig abgedampft werden.
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Bevdlkerung mit Hauptwohnsitz

Stand Veranderung bis 2040

2018 Szenario 0 Szenario 3
Bonn, krfr. Stadt 325.500 12% 1%
Dusseldorf, krfr. Stadt 617.300 14% 11%
Koéln, krfr. Stadt 1080.400 16% 9%
Mdunster, krfr. Stadt 313.600 14% -3%
Duisburg, krfr. Stadt 498.100 -5% -4%
Coesfeld, Kreis 219.400 0% 3%
Krefeld, krfr. Stadt 226.700 -1% 0%
Leverkusen, krfr. Stadt 163.600 6% 10%
Mettmann, Kreis 485.400 0% 4%
Milheim, krfr. Stadt 171.300 -1% -1%
Rhein-Erft-Kreis 467.200 6% 13%
Rheinisch-Bergischer Kreis 283.300 1% 7%
Rhein-Kreis Neuss 449.400 6% 11%
Rhein-Sieg-Kreis 599.100 6% 13%
Steinfurt, Kreis 446.600 1% 4%
Warendorf, Kreis 277.500 -3% 0%
Nordrhein-Westfalen 17.912.100 1% 1%

Tabelle 9: Prognose der Bevolkerung in Szenario 3 (Dekonzentration) im Vergleich zu Szenario 0

Quelle: GEWOS
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4. Haushaltsprognose

Da nicht die Bevolkerungszahl, sondern die Haushalte die relevante Grol3e der Nach-
frage am Wohnungsmarkt sind, werden im Folgenden das Vorgehen und die getroffe-
nen Annahmen zur Berechnung der zukinftig zu erwartenden Haushaltsentwicklung

dargestellt.

4.1. Methodik und Annahmen

Die Basis der Haushaltsprognose bildet die zuvor ermittelte Bevdlkerungsprognose.
Um die Prognose auf die wohnungsmarktrelevanten Nachfragenden zu fokussieren,
wird neben der Bevdlkerung mit Hauptwohnsitz zusatzlich auch die mit Nebenwohnsitz
einbezogen. Heimbewohnerinnen und -bewohner, von denen vor allem eine Nach-
frage nach Sonderwohnformen ausgeht, werden hingegen nicht berticksichtigt. Dazu

gehoren beispielsweise Bewohnerinnen und Bewohner von Alten- und Pflegeheimen

oder Heimen fir Menschen mit Behinderungen.

Bevor auf die Methodik zur Ableitung der Haushaltszahlen eingegangen wird, ist zu
klaren, welcher Haushaltsbegriff der Bedarfsprognose zugrunde gelegt wird. Im Zen-
sus 2011 werden Wohnhaushalte ausgewiesen. Das bedeutet, dass alle Personen,
die gemeinsam in einer Wohnung leben als Mitglieder desselben Haushalts gelten
(Konzept des gemeinsamen Wohnens):

2 Haushaltsmitglieder im Mikrozensus umfassen alle Personen am Haupt- oder Nebenwohnsitz, die Bevélkerung in Gemein-
schaftsunterkiinften (z. B. in Altenheimen) wird hingegen nicht beriicksichtigt (Destatis 2019c, S. 22).
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,Ein privater Haushalt besteht aus mindestens einer Person. Zugrunde gelegt
wird das ,Konzept des gemeinsamen Wohnens®, Alle Personen, die unabhan-
gig von ihrem Wohnstatus (Haupt-/Nebenwohnsitz) gemeinsam in einer Woh-
nung leben, gelten als Mitglieder desselben privaten Haushalts, sodass es ei-

nen privaten Haushalt pro belegter Wohnung gibt.“?*

Im Mikrozensus werden hingegen Wirtschaftshaushalte dargestellt. Das bedeutet,
Personen, die gemeinsam wohnen und wirtschaften, gelten als ein Haushalt. Daraus
folgt, wer allein wirtschaftet, bildet einen eigenen Haushalt, auch dann, wenn er mit
anderen Personen eine gemeinsame Wohnung bewohnt. Das Zusammenleben meh-
rerer Wirtschaftshaushalte in einer Wohnung kann bspw. tber die Bildung von Wohn-

gemeinschaften erfolgen.

JAIS (Privat-)Haushalt zahlt jede zusammen wohnende und eine wirtschaftliche
Einheit bildende Personengemeinschaft (Mehrpersonenhaushalte) sowie Per-
sonen, die allein wohnen und wirtschaften (Einpersonenhaushalte, zum Beispiel

auch Einzeluntermieter).?>

In der vorliegenden Untersuchung wird der Neubaubedarf anhand der Wohnhaushalte
abgeleitet. Es gelten somit alle Personen, die gemeinsam in einer Wohnung leben, als
Mitglieder desselben Haushalts. Dementsprechend gibt es pro Wohnung einen Haus-
halt. Fur dieses Vorgehen spricht, dass die Wohnungsnachfrage nicht, wie bei einer

Betrachtung der Wirtschaftshaushalte, tGberschétzt wird.

Aufbauend auf der Bevolkerungsvorausberechnung, die als Szenario 0 in dieses Gut-
achten mit aufgenommen wurde, hat das IT.NRW eine Modellrechnung zur Entwick-
lung der Privathaushalte in Nordrhein-Westfalen 2018 bis 2040 erstellt, die als Grund-
lage fur die Haushaltsprognose des Szenarios 0 herangezogen wird.?® Die Modellrech-
nung des IT.NRW basiert auf Wirtschaftshaushalten. Fiur die Darstellung der Wohn-
haushalte wurde im Ausgangsjahr 2018 auf die Ergebnisse der GEWOS Haushalts-

24 7zensusdatenbank Zensus 2011 der Statistischen Amter des Bundes und der Lander
% Destatis (2019c), S. 24

% IT.NRW (2019b)
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modellierung zurtickgegriffen, die fir den Prognosezeitraum mit der Veranderungsdy-
namik in der Haushaltsmodellrechnung von IT.NRW verknupft wird. Es kommt basie-
rend auf den unterschiedlichen Haushaltsdefinitionen zu einer Niveauverschiebung
nach unten. Die zukiinftige Entwicklung verlauft hingegen parallel zur der Haushalts-
modellrechnung von IT.NRW. Die Methodik zur GEWOS Haushaltsmodellierung wird
in den kommenden Abschnitten erldutert. Mit diesem Vorgehen wird die Vergleichbar-
keit mit den weiteren erstellten Haushaltsprognoseszenarien gewahrleistet. Von einer
Ableitung der Wohnhaushalte aus der Zahl der Wirtschaftshaushalte gemaf IT.NRW
Modellrechnung — als Alternative zur Nutzung der GEWOS Haushaltsmodellierung fur

das Ausgangsjahr — wurde aus zwei Griinden abgesehen:

1. Ein Abgleich der Zahl der Wirtschaftshaushalte aus dem Mikrozensus 2011 mit
der Zahl der Wohnhaushalte aus dem Zensus 2011 zeigte unplausible Ergeb-
nisse: Teilweise Ubersteigt die Zahl der Wohnhaushalte die der Wirtschafts-
haushalte, definitorisch misste es allerdings mehr Wirtschafts- als Wohnhaus-
halte geben.

2. Aufgrund der methodischen Umstellung bei der Mikrozensuserhebung ab dem
Berichtsjahr 2016 ergeben sich Einschrankungen in der Vergleichbarkeit zu den
Vorjahren. Eine valide Ableitung bzw. Fortschreibung des Verhéltnisses von
Wohnhaushalten zu Wirtschaftshaushalten auf Grundlage des Mikrozensus

2011 war daher nicht mdglich.

Fur die Haushaltsmodellierung wird im Rahmen dieser Untersuchung auf das Haus-
haltsvorstandsquotenverfahren zuriickgegriffen. Das bedeutet, es erfolgt eine Haus-
haltsgenerierung anhand von bevélkerungsstatistisch ermittelten Durchschnittswerten,
die beschreiben, mit welcher Wahrscheinlichkeit eine Person in Abhangigkeit ihres Al-
ters ,Vorstand“ eines Haushalts einer bestimmten Struktur ist. Als Haushaltsvorstand
wird diejenige Person definiert, die Uberwiegend zum Lebensunterhalt des Haushalts
beitragt. Da jeder Haushalt genau einen Vorstand besitzt, kann durch diese Rechnung
die Zahl der Haushalte aus der Bevdlkerung bestimmt werden. Datenquelle der Haus-

haltsvorstandsquoten ist der Mikrozensus 2018 fur Nordrhein-Westfalen, differenziert
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nach GemeindegroRRenklassen.?’” Da es keine Daten auf Ebene der Kreise und kreis-
freien Stadte gibt, bietet die Aufgliederung nach Gemeindegro3enklassen die best-
maogliche Darstellung, um Unterschiede zwischen stadtischen Verdichtungsrdumen

und zentrumsfernen Regionen in die Prognoseberechnung mitaufzunehmen.

Das Haushaltsvorstandsquotenverfahren ist eines der altesten und eines der am hau-
figsten angewendeten Verfahren zur Erstellung von Haushaltsprognosen. Eine alter-
native Methode ist das Haushaltsmitgliederquotenverfahren. Beide Methoden zéhlen
zu den makroanalytischen Verfahren und sind bewahrte Methoden zur Erstellung von
Haushaltsprognosen. Das Haushaltsmitgliederquotenverfahren ist eines der in der
amtlichen Statistik meistgenutzten Prognoseverfahren in Deutschland.?® Das Haus-
haltsmitgliederquotenverfahren folgt einer ahnlichen Logik wie das zuvor beschriebene
Haushaltsvorstandsquotenverfahren: Es greift auf die Altersstruktur der Bevolkerung
zurlick, wobei die Bevolkerung entsprechend der Haushaltsmitgliederquoten zu den
verschiedenen Haushaltsgrof3en zugeordnet wird. Gegeniber dem Haushaltsvor-
standsquotenverfahren bietet das Haushaltsmitgliederquotenverfahren den Vorteil,
dass samtliche Haushaltsmitglieder mit ihren demografischen Merkmalen beriicksich-
tigt werden, wahrend beim Haushaltsvorstandsquotenverfahren die Haushaltsgrof3e
ausschlief3lich auf Grundlage des Haushaltsvorstandes abgeleitet wird. Allerdings las-
sen sich beim Haushaltsmitgliederquotenverfahren die altersstrukturellen Zusammen-
setzungen der Haushalte nicht mehr erkennen. Fur die zielgruppenspezifische (quali-
tative) Wohnungsnachfrage stellt das Alter neben der Haushaltsgrof3e jedoch ein we-
sentliches Merkmal dar. Weiterhin werden die Ergebnisse der Zusatzerhebungen des
Mikrozensus zur Wohnsituation von Haushalten nach Haupteinkommensbezieherin
bzw. -bezieher, sprich Haushaltsvorstand, ausgewiesen. Diese Ergebnisse stellen
eine wesentliche Grundlage fur die Ableitung der Wohnpraferenzen und somit fur die
Abschéatzung der qualitativen Neubaunachfrage (vgl. Kapitel 5.2) dar. Vor diesem Hin-
tergrund wurde die Methodik des Haushaltsvorstandsquotenverfahrens fur die Haus-

haltsmodellierung herangezogen.

27 GEWOS Berechnungen basierend auf IT.NRW (2019c) (Mikrozensus 2018)
28 Oertel (2016), S. 127f
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In der nachfolgenden Abbildung sind die Haushaltsvorstandsquoten exemplarisch fur
Nordrhein-Westfalen dargestellt. Es ist zu erkennen, dass die Bildung fir einen Ein-
personenhaushalt mit etwa 20 bis 28 Jahren (nach Auszug aus dem Elternhaus) sowie
mit steigendem Alter (nach dem Tod der Partnerin bzw. des Partners) am wahrschein-
lichsten ist. Zweipersonenhaushalte hingegen dominieren bei Menschen zwischen
etwa 20 und 30 Jahren (Haushaltsgriindungsphase) sowie ab einem Alter von etwa 55
Jahren (Haushaltskonsolidierungsphase). Die Kurven fur Haushalte mit drei Personen
und Haushalte mit mindestens vier Personen (in der Regel Familien) zeigen einen
ahnlichen Verlauf, mit einer Hochphase zwischen etwa 30 und 50 Jahren (bei Haus-

halten mit mind. vier Personen) sowie 30 und 55 Jahren (Dreipersonenhaushalte).
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Abbildung 12: Wahrscheinlichkeit nach Alter Vorstand eines bestimmten Haushaltstyps zu sein fur Nordrhein-Westfalen 2018
(geglattete Werte)

Quelle: Berechnung: GEWOS, Datengrundlage: IT.NRW (2019c) (Mikrozensus 2018)

Zur Berechnung der Haushaltsprognose werden die somit ermittelten Ergebnisse, die
auf dem Mikrozensus 2018 (Wirtschaftshaushalte) beruhen, in einem zweiten Schritt
mit Hilfe der Zensusergebnisse 2011 (Wohnhaushalte) auf die kreisspezifischen woh-

nungsmarktrelevanten Haushaltsstrukturen kalibriert.
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Das kunftige Haushaltsbildungsverhalten stellt eine weitere Kernkomponente der
Haushaltsentwicklung dar, Uber deren Verlauf Annahmen getroffen werden mussen.
Eine Veranderung der Haushaltszahl und Haushaltsstruktur kann auf eine sich veran-
dernde Altersstruktur der Bevélkerung und/oder auf Verhaltensanderungen im Haus-
haltsbildungsprozess aufgrund von gesellschaftlichen und wirtschaftlichen Faktoren
zurUckgefuhrt werden. Fur die erstellten Szenarien der Bevolkerungsprognose werden
jeweils Haushaltsprognosen mit konstanten Haushaltsvorstandquoten gerechnet (Sta-
tus-Quo-Variante). Das bedeutet, das Haushaltsbildungsverhalten aus dem Jahr 2018
wird konstant in die Zukunft fortgeschrieben: Eine Person eines bestimmten Alters im
Jahr 2040 ist mit derselben Wahrscheinlichkeit Vorstand eines Haushaltes wie im Jahr
2018. Damit wird ausschlief3lich der Einfluss der demografischen Entwicklung auf die
Veranderung der Haushaltszahl und -struktur betrachtet. Aufgrund des demografi-
schen Wandels, der mit einer alternden Bevolkerung und somit mit einer Tendenz zu
kleineren Haushalten (vgl. Abbildung 12) einhergeht, kommt es auch bei einer An-
nahme eines konstanten Haushaltsbildungsverhaltens in den meisten Kreisen und
kreisfreien Stadten zu einer sich verringernden Haushaltsgréf3e und zu einer sich fort-

setzenden Entwicklung hin zu kleineren Haushalten.

4.2. Ergebnisse

Die kunftige Entwicklung der Haushalte steht in engem Zusammenhang mit der Bevol-
kerungsentwicklung insgesamt. Je starker das Bevolkerungswachstum ausfallt, desto
starker wachst in der Regel auch die Zahl der Haushalte. Stagnierende bzw. rlicklau-
fige Bevolkerungszahlen bedeuten aber nicht zwingend auch einen Rickgang an
Haushalten. Durch die Alterung der Bevdlkerung und den damit verbundenen Ver-
schiebungen in der Altersstruktur hin zu einem Alter, in dem (in einem hdheren Aus-
mafd) Haushalte gebildet werden, kann die Zahl der Haushalte trotz sinkender oder

stagnierender Bevolkerung ansteigen.

Im Jahr 2018 gab es in Nordrhein-Westfalen 8.574.300 wohnungsmarktrelevante
Haushalte. Mit rund 38 % und 34 % waren die meisten Haushalte Ein- und Zweiperso-
nenhaushalte. Haushalte mit drei Personen sowie Haushalte mit vier oder mehr Per-

sonen gab es zu je rund 14 %.
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Wohnungsmarktrelevante Haushalte im Jahr 2018 Anzahl Anteil

Einpersonenhaushalt 3.296.700 38 %
Zweipersonenhaushalt 2.885.400 34 %
Dreipersonenhaushalt 1.166.800 14 %
Haushalt mit vier oder mehr Personen 1.225.400 14 %
Haushalte insgesamt 8.574.300 100 %

Tabelle 10: Wohnungsmarktrelevanten Haushalte in Nordrhein-Westfalen im Jahr 2018
Quelle: GEWOS

Basierend auf der Bevoélkerungsprognose von IT.NRW und der Haushaltsmodellierung
in Szenario 0 wird es im Jahr 2040 rund 8.757.400 wohnungsmarktrelevante Haus-
halte in Nordrhein-Westfalen geben. Die Zahl der Haushalte wird sich damit um rund
183.000 bzw. rund 2 % gegeniber 2018 erhéhen. Zum Vergleich, die Bevolkerungs-
prognose im Szenario 0 geht fir Nordrhein-Westfalen von einem Anstieg um rund 1 %
bis 2040 aus. Die Zahl der Haushalte wird in Nordrhein-Westfalen somit starker steigen
als die Bevdlkerung. Getragen wird diese Entwicklung von einem Uberdurchschnittli-
chen Zuwachs bei den kleinen Haushalten. Die Zahl der Einpersonenhaushalte wird
bis 2040 unter den getroffenen Annahmen um rund 5 % anwachsen, die Zweiperso-
nenhaushalte um rund 4 %. Demgegenuber ist zu erwarten, dass die Zahl der Drei-
personenhaushalte um rund 6 % und die Haushalte mit 4 und mehr Personen um rund
3 % bis 2040 zurlickgehen. Der Trend der letzten Jahre hin zu immer mehr kleineren
und immer weniger grof3en Haushalten wird sich demografisch bedingt (bei einem an-
genommenen konstanten Haushaltsbildungsverhalten) in Zukunft fortsetzen. Die
durchschnittliche Haushaltsgrof3e wird sich dadurch weiter reduzieren: Lebten 2018 im
Schnitt noch 2,09 Personen in einem Haushalt, werden es 2040 2,06 Haushaltsmit-
glieder sein. Entgegen der abfallenden Bevolkerungszahl ab den Jahren 2032 (Sze-
nario 0) zeigt sich fur die Haushalte ein kontinuierlicher Anstieg der Haushaltszahl bis
zum Jahr 2040.

Laut Szenario 1 wird es zu Jahresbeginn 2040 in Nordrhein-Westfalen rund 8.661.800
wohnungsmarktrelevante Haushalte geben. Trotz einer sich reduzierenden Bevdlke-

rungszahl kommt es damit aufgrund des demografischen Wandels und daraus resul-
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tierender Singularisierungsprozesse bei den Haushaltsbildungen (vgl. dazu Haushalts-
vorstandsquoten in Abbildung 12) zu einem Anstieg der Haushaltszahl um rund 87.500

bzw. 1 % gegeniuber dem Basisjahr 2018.

Durch die Zuwanderung von Fachkraften aus dem Ausland wird es im Szenario 2 im
Jahr 2040 rund 8.848.800 wohnungsmarktrelevante Haushalte geben. Gegenuber
dem Basisjahr 2018 zeigt sich damit ein Anstieg um rund 274.500 Haushalte bzw. 3 %.

Prognose der Haushalte in NRW in Szenario O, und
Relative Veranderung
zu 2018
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Abbildung 13: Prognose der wohnungsmarktrelevanten Haushalte in Szenario 0, Szenario 1 und Szenario 2
Quelle: GEWOS

Den Szenarien 0, 1 und 2, ist gemein, dass das Haushaltswachstum aus der erhéhten
Zahl der Ein- und Zweipersonenhaushalte resultiert. Das bedeutet, dass sich in allen
drei Szenarien im Prognoseverlauf die Zahl der Haushalte mit drei oder mehr Perso-
nen reduzieren, wahrend die Zahl der Ein- und Zweipersonenhaushalte deutlich an-

steigen wird (vgl. Abbildung 13).
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Zahl der Haushalte nach Haushaltsgréfi3e

Szenario 0, und Jahr 2018 als Referenz

Haushalte mit mind. vier Personen
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Abbildung 14: Zahl der Haushalte nach Haushaltsgré3e in NRW in 2018 und 2040 in Szenario 0, Szenario 1 und Szenario 2
Quelle: GEWOS

Innerhalb des Bundeslandes gibt es in allen Szenarien deutliche Unterschiede. So ste-
hen sich im Szenario 0 Stadte mit einem kraftigen Haushaltswachstum von tiber 10 %
(Dusseldorf, Bonn, Kéln und Miinster) und Kreise mit einem Rickgang der Haushalts-
zahl von Uber -5 % (Oberbergischer Kreis, Kreis Hoxter, Hochsauerlandkreis, Marki-
scher Kreis, Kreis Olpe) gegeniber. Auch in Szenario 1 gibt es Stadte mit einem An-
stieg der Haushaltszahl um tber 10 % (KdIn, Bonn und Dusseldorf) und auf der ande-
ren Seite Kreise, die einen Ruckgang der Haushaltszahl von 10 % verzeichnen werden
(Méarkischer Kreis). Im positiveren Szenario 2 steht der maximale Haushaltsanstieg mit
rund 16 % in der Stadt KoIn dem kréftigsten Riickgang von -7 % im Markischen Kreis
gegenuber. Somit zeigen sich in allen Szenarien die deutlichen Unterschiede zwischen
den prosperierenden und wachsenden Stadten sowie den eher peripheren schrump-

fenden Kreisen.
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Veranderung der Haushalte 2018 bis 2040

Haushaltsprognose Szenario 0 (IT.NRW)

Wachstum um mehr als 8%

Wachstum zwischen 2% und 4% Wachstum zwischen 4% und 8%

Wachstum zwischen 0% und 2%

Riickgang um mehr als -8%

Riickgang zwischen -2% und -4% Riickgang zwischen -4% und -8%

Riickgang zwischen 0% und -2 %

IT.NRW, Darstellung: GEWOS (ungerundete Werte)
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Wohnungsmarktrelevante Haushalte

Stand Verédnderung bis 2040
2018 Szenario 0 Szenario 1 Szenario 2

Nordrhein-Westfalen 8.574.340 2% 1% 3%
Aachen, Stadteregion 270.800 4% 0% 2%

Aachen, ehem. Kreis 142.700 3% 2% 4%

Aachen, krfr. Stadt 128.100 5% 3% 6%
Bielefeld, krfr. Stadt 160.900 2% 1% 3%
Bochum, krfr. Stadt 187.700 -3% -5% -3%
Bonn, krfr. Stadt 162.900 13% 12% 15%
Borken, Kreis 155.500 1% 1% 4%
Bottrop, krfr. Stadt 56.700 -5% -4% -3%
Coesfeld, Kreis 94.400 4% 3% 5%
Dortmund, krfr. Stadt 301.000 4% 3% 5%
Duisburg, krfr. Stadt 243.700 -5% -5% -2%
Diren, Kreis 120.000 2% 1% 3%
Dusseldorf, krfr. Stadt 331.200 13% 11% 14%
Ennepe-Ruhr-Kreis 162.000 -4% -4% -3%
Essen, krfr. Stadt 299.100 4% 0% 2%
Euskirchen, Kreis 86.900 0% 0% 2%
Gelsenkirchen, krfr. Stadt 128.700 -2% -2% 1%
Gltersloh, Kreis 158.900 3% 1% 4%
Hagen, krfr. Stadt 94.900 -3% -4% -1%
Hamm, krfr. Stadt 82.000 -1% -2% 0%
Heinsberg, Kreis 113.700 4% 3% 5%
Herford, Kreis 115.200 0% -2% 0%
Herne, krfr. Stadt 120.800 -2% -2% 0%
Hochsauerlandkreis 78.600 7% -8% -6%
Hoxter, Kreis 63.700 -8% -9% -6%
Kleve, Kreis 139.500 3% 0% 3%
Kaln, krfr. Stadt 545.600 15% 13% 16%
Krefeld, krfr. Stadt 115.100 -1% -1% 2%
Leverkusen, krfr. Stadt 79.800 6% 5% 7%
Lippe, Kreis 161.900 -4% -5% -3%
Markischer Kreis 198.900 -10% -10% -7%
Mettmann, Kreis 237.000 1% 0% 2%
Minden-Lubbecke, Kreis 138.500 -3% -4% 2%
Monchengladbach, krfr. Stadt 131.300 2% -3% -1%
Malheim, krfr. Stadt 88.000 -1% -2% -1%
Minster, krfr. Stadt 154.800 12% 10% 12%
Oberbergischer Kreis 105.900 -6% -6% -5%
Oberhausen, krfr. Stadt 123.800 -4% -5% -4%
Olpe, Kreis 59.800 -6% -7% -5%
Paderborn, Kreis 136.600 5% 4% 6%
Recklinghausen, Kreis 302.700 -3% -4% -3%
Remscheid, krfr. Stadt 54.200 -5% -4% -3%
Rhein-Erft-Kreis 214.900 7% 6% 9%
Rheinisch-Bergischer Kreis 133.800 2% 1% 3%
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Wohnungsmarktrelevante Haushalte

Stand Verédnderung bis 2040

2018 Szenario 0 Szenario 1 Szenario 2
Rhein-Kreis Neuss 210.600 7% 6% 8%
Rhein-Sieg-Kreis 271.800 8% 7% 9%
Siegen-Wittgenstein, Kreis 129.700 -2% -3% -1%
Soest, Kreis 137.200 -1% -1% 1%
Solingen, krfr. Stadt 78.100 4% 4% 6%
Steinfurt, Kreis 190.900 4% 2% 4%
Unna, Kreis 188.800 -4% -5% -3%
Viersen, Kreis 137.900 -1% -1% 0%
Warendorf, Kreis 121.800 1% 0% 2%
Wesel, Kreis 214.500 -2% -2% -1%
Wuppertal, krfr. Stadt 181.400 2% 1% 4%

Tabelle 11: Prognose der Haushalte nach Kreisen und kreisfreien Stadten in Szenario 0,

Anmerkung: gerundete Werte

Quelle: GEWOS (Szenario 0 basierend auf IT.NRW)
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Ergebnisse Dekonzentrationsszenario
In der nachfolgenden Tabelle ist die Entwicklung der Haushalte gemaf Ergebnissen

des Dekonzentrationsszenarios fiir die relevanten Kreise und kreisfreien Stadte dar-

gestellt.
Wohnungsmarktrelevante Haushalte

Stand Veranderung bis 2040

2018 Szenario 0 Szenario 3
Bonn, krfr. Stadt 162.900 13% 3%
Dusseldorf, krfr. Stadt 331.200 13% 10%
Kaln, krfr. Stadt 545.600 15% 10%
Munster, krfr. Stadt 154.800 12% -2%
Duisburg, krfr. Stadt 243.700 -5% -4%
Krefeld, krfr. Stadt 115.100 -1% 0%
Malheim, krfr. Stadt 88.000 -1% 0%
Coesfeld, Kreis 94.400 4% 6%
Mettmann, Kreis 237.000 1% 5%
Leverkusen, krfr. Stadt 79.800 6% 9%
Rhein-Erft-Kreis 214.900 7% 13%
Rheinisch-Bergischer Kreis 133.800 2% 7%
Rhein-Kreis Neuss 210.600 7% 12%
Rhein-Sieg-Kreis 271.800 8% 14%
Steinfurt, Kreis 190.900 4% 6%
Warendorf, Kreis 121.800 1% 3%
Nordrhein-Westfalen 8.574.340 2% 2%

Tabelle 12: Prognose der Haushalte in Szenario 3 (Dekonzentration) im Vergleich zu Szenario 0

Quelle: GEWOS

Gemald Annahmen des Dekonzentrationsszenarios wird es 2040 rund 8.752.300 woh-
nungsmarktrelevante Haushalte geben — gegeniber 2018 entspricht das einem An-
stieg um rund 2 %. Der relative Anstieg ist somit gleich wie in Szenario 0, in absoluten
Zahlen gibt es eine geringfugige Differenz zwischen Szenario 0 und Szenario 3, die
auf die Modellrechnung zurtickzufiihren ist. Wandert eine Person von der Stadt in ei-
nen Umlandkreis, wird dieser Person aufgrund der Berticksichtigung von unterschied-
lichen Haushaltsvorstandsquoten je Gemeindegrof3enklasse (vgl. Kapitel 4.1.) eine

andere Wahrscheinlichkeit im Haushaltsbildungsprozess zugeteilt.
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4.3. Haushaltsverkleinerung (Szenario 4) und Haushaltsvergrof3erung
(Szenario 5)

Zusatzlich wird fur die Neubaubedarfsprognose im Rahmen des vorliegenden Gutach-
tens — neben dem demografischen Einfluss auf zukinftige Haushaltszahlen — eine
Verhaltensanderung im Haushaltsbildungsprozess bericksichtigt. Aufbauend auf den
Ergebnissen der Bevolkerungsprognose des Szenarios O werden zwei weitere Varian-
ten der Haushaltsprognose berechnet: Szenario Haushaltsverkleinerung und Szenario

Haushaltsvergrof3erung.

Haushalte in Deutschland werden tendenziell immer kleiner. Bei der Betrachtung der
durchschnittlichen Haushaltsgrof3e in Deutschland im Zeitverlauf (vgl. Abbildung 16)
spielen demografische Grinde (Demografische Alterung der Gesellschaft, Zahl der
Kinder im Haushalt) und verhaltensbedingte Verdnderungen (z.B. Trennungen, spa-

tere Familiengriindung, Trend zu Singularisierung) zusammen.

Entwicklung der durchschnittlichen HaushaltsgrofRe in Privathaushalten in Deutschland

Personen pro Haushalt

2,5
2,27
2,15
2,03

15

0,5

0
1991 1996 2001 2006 2011* 2016*

Abbildung 16: Durchschnittliche Haushaltsgrée in Deutschland

Anmerkung: *) Die Vergleichbarkeit der Zeitreihe ist eingeschrankt auf Grund methodischer Veranderungen
Quelle: Destatis (2018)
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Das Szenario Haushaltsverkleinerung geht von einem sich fortsetzenden Trend hin zu
kleineren Haushalten (Anstieg der Zahl der Ein- und Zweipersonenhaushalte) aus.
Eine Zunahme der Partnerschaften mit separater Haushaltsfihrung sowie die hohe
berufliche Mobilitat konnten fur kleinere Haushalte sprechen. Weiterhin kénnen stei-
gende Ausbildungszeiten zur Folge haben, dass immer mehr Menschen in bestimmten
Lebensphasen allein oder nur zu zweit einen Haushalt grinden. Hohe Wohnkosten
und ein knappes (bezahlbares) Wohnungsangebot am Wohnungsmarkt oder unerwar-
tete wirtschaftliche Rahmenbedingungen kénnen zu Verdnderungen hin zu gréf3eren

Haushalten, insbesondere der jingeren Generationen, fuhren.

Fur die Ableitung der Verhaltensdnderung im Rahmen der Haushaltsverkleinerungs-
variante bzw. der Haushaltsvergro3erungsvariante wurde die Haushaltsvorstandsquo-
ten der Mikrozensuserhebungen der Jahre 2016 bis 2018 fur Nordrhein-Westfalen (dif-
ferenziert nach GemeindegréfRenklassen) analysiert. Die Betrachtung eines langeren
Zeitraums ist nicht mdglich, da die Mikrozensuserhebung im Jahr 2016 methodische
Veranderungen vorgenommen hat, wodurch ein direkter Vergleich mit den Vorjahren

nicht moglich ist.

Fur die Ableitung der Haushaltsverkleinerungsvariante (Szenario 4) wurden die
jahrlichen Wachstumsraten der unterschiedlichen Gemeindegrof3enklassen in die Zu-
kunft extrapoliert. Das bedeutet, dass sich beispielsweise bei einer Wachstumsrate
von 0,8 %?° die Wahrscheinlichkeit zur Bildung eines Einpersonenhaushaltes jahrlich
um 0,8 % erhoht. Diese Trendfortschreibung erfolgte bis zum Jahre 2030, danach
wurde unterstellt, dass die Quoten auf dem Niveau von 2030 konstant bleiben. Die
Wahrscheinlichkeit zur Bildung eines Einpersonenhaushalts erhdht sich damit bei-
spielsweise in der Gemeindegroéf3enklasse 50.000 bis 100.000 Einwohnerinnen und

Einwohner von rund 15 % im Jahr 2018 auf rund 17 % im Jahr 2030. In einigen Fallen

2 Die jahrliche Wachstumsrate flr Einpersonenhaushalte in Gemeinden zwischen 50.000 und 100.000 gemeldeten Personen.
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fielen die Wachstumsraten von Haushaltsgrof3en in einzelnen Gemeindegrél3enklas-
sen zu hoch und damit unplausibel aus, so dass zum Teil Plausibilisierungen mit dem

Mittelwert fir Nordrhein-Westfalen vorgenommen wurden. 3°

Die Variante zur HaushaltsvergroRerung (Szenario 5) stellt die kontrére Entwicklung
dar. Das bedeutet, dass beispielsweise die positive Wachstumsrate von 0,8 % zur Bil-
dung eines Einpersonenhaushalts in der Gemeindegrof3enklasse 50.000 bis 100.000
Einwohnerinnen und Einwohner ein negatives Vorzeichen erhélt und sich die Wahr-
scheinlichkeiten zur Bildung eines Einpersonenhaushalts bis zum Jahre 2030 jahrlich
verringern. In den darauffolgenden Jahren bis zum Ende des Prognosezeitraumes
wurden die Quoten wieder konstant gehalten. Im Ergebnis liegt die Wahrscheinlichkeit
zur Bildung eines Einpersonenhaushalts in Gemeinden mit einer Bevdlkerungszahl
zwischen 50.000 und 100.000 im Jahr 2030 dann beispielsweise bei rund 14 %. Zum
Vergleich: 2018 lag die Wahrscheinlichkeit bei 15 %.

Ergebnisse

Entsprechend der Annahmen wird sich im Haushaltsverkleinerungsszenario die Zahl
der kleinen Haushalte (1- und 2-Personenhaushalte) erhéhen und die der gréf3eren
reduzieren, wohingegen im Haushaltsvergré3erungsszenario von einem Anstieg der
Zahl der grof3eren Haushalte (3-, 4- und mehr Personenhaushalte) und einer Reduk-
tion der Zahl der kleineren Haushalte ausgegangen werden kann.

Im Haushaltsverkleinerungsszenario kommt es zu einem Anstieg der Haushaltszahl
um 5 % in Nordrhein-Westfalen bis zum Jahr 2040. Dieser Entwicklung liegt die An-
nahme zugrunde, dass sich insbesondere die Wahrscheinlichkeiten zur Bildung eines
1-Personenhaushalts erhéhen, wahrend sich die Wahrscheinlichkeiten zur Bildung ei-
nes 3-Personenhaushalts stark verringern werden. Somit gibt es bei gleichbleibender
Bevolkerungszahl (Szenario 0) mehr Einwohnerinnen und Einwohner, die Haushalte

bilden, wodurch die Zahl der Haushalte ansteigt. Wie im Szenario O zeigen der Marki-

% Ein Sonderfall stellt die GemeindegroRenklasse mit 20.000 bis 50.000 Personen dar. Hier sind die jahrlichen Wachstumsraten
zur Bildung eines Ein- und Zweipersonenhaushalts negativ, wahrend die zur Bildung eines Haushalts mit mindestens drei Perso-
nen positiv sind. Das Resultat ist eine HaushaltsvergrofRerung. Somit schreibt in diesem Fall die HaushaltsvergroRerungsvariante
die tatséchliche Entwicklung in die Zukunft fort und die Haushaltsverkleinerungsvariante bildet die gespiegelte Entwicklung ab.
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sche Kreis, Hoxter, der Hochsauerlandkreis und der Oberbergische Kreis die deut-
lichsten Ruckgénge der Haushaltszahl, allerdings féllt der Rickgang aufgrund der ver-
anderten Haushaltsbildungsannahmen weniger stark aus als im Szenario 0. Die Stadte
Ko6ln, Bonn, Dusseldorf und Minster, fur die unter den Annahmen des Szenarios 0 mit
einem kraftigen Bevolkerungsanstieg gerechnet wird, zeigen eine verstarkte Dynamik
bei der Entwicklung der Haushaltszahl (vgl. Tabelle 13)

Das HaushaltsvergréRerungsszenario bildet die kontrare Entwicklung ab. Das bedeu-
tet, dass sich die Wahrscheinlichkeit zur Bildung von gro3en Haushalten erhéht, wah-
rend sich die Wahrscheinlichkeit zur Bildung eines Einpersonenhaushalts verringert.
Im Ergebnis stagniert die Zahl der wohnungsmarktrelevanten Haushalte in Nordrhein-
Westfalen bis zum Jahr 2040. Das Haushaltsvergréf3erungsszenario ist damit das ein-
zige Szenario, das keinen Anstieg der Zahl der wohnungsmarktrelevanten Haushalte
fur Nordrhein-Westfalen insgesamt prognostiziert. In diesem Szenario sind ebenfalls
die Stadte mit iberdurchschnittlich hohem Bevdlkerungszuwachs aufféllig und zeigen
trotz der verdnderten Haushaltsbildungspréaferenzen zugunsten der gréf3eren Haus-

halte ein zum Teil kréftiges Haushaltswachstum (Dusseldorf, Bonn, Kéln, Miinster).

Die auf Kreisebene unterschiedlichen Entwicklungen kénnen in der folgenden Tabelle

nachvollzogen werden.
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Wohnungsmarktrelevante Haushalte

Stand Verédnderung bis 2040
2018 Szenario 0 Haus_haltsver- Hau_shaltsver-
kleinerung grofl3erung

Nordrhein-Westfalen 8.574.340 2% 5% 0%
Aachen, Stadteregion 270.800 4% 8% 1%
Aachen, ehem. Kreis 142.700 3% 6% 1%
Aachen, krfr. Stadt 128.100 5% 10% 1%
Bielefeld, krfr. Stadt 160.900 2% 6% 0%
Bochum, krfr. Stadt 187.700 -3% 0% -6%
Bonn, krfr. Stadt 162.900 13% 17% 9%
Borken, Kreis 155.500 1% 2% 0%
Bottrop, krfr. Stadt 56.700 -5% -1% -7%
Coesfeld, Kreis 94.400 4% 5% 3%
Dortmund, krfr. Stadt 301.000 4% 6% 3%
Duisburg, krfr. Stadt 243.700 -5% -2% -6%
Diren, Kreis 120.000 2% 4% 0%
Dusseldorf, krfr. Stadt 331.200 13% 16% 11%
Ennepe-Ruhr-Kreis 162.000 -4% -1% -5%
Essen, krfr. Stadt 299.100 4% 6% 3%
Euskirchen, Kreis 86.900 0% 2% -1%
Gelsenkirchen, krfr. Stadt 128.700 -2% 1% -4%
Gutersloh, Kreis 158.900 3% 5% 1%
Hagen, krfr. Stadt 94.900 -3% 0% -6%
Hamm, krfr. Stadt 82.000 -1% 1% -2%
Heinsberg, Kreis 113.700 4% 5% 3%
Herford, Kreis 115.200 0% 2% -2%
Herne, krfr. Stadt 120.800 -2% 2% -5%
Hochsauerlandkreis 78.600 7% -6% -9%
Hoxter, Kreis 63.700 -8% -6% -8%
Kleve, Kreis 139.500 3% 5% 1%
Koln, krfr. Stadt 545.600 15% 18% 14%
Krefeld, krfr. Stadt 115.100 -1% 2% -3%
Leverkusen, krfr. Stadt 79.800 6% 10% 3%
Lippe, Kreis 161.900 -4% -1% -5%
Markischer Kreis 198.900 -10% -8% -12%
Mettmann, Kreis 237.000 1% 3% -1%
Minden-Lubbecke, Kreis 138.500 -3% -1% -4%
Monchengladbach, krfr. Stadt 131.300 2% 5% 0%
Mulheim, krfr. Stadt 88.000 -1% 3% -4%
Munster, krfr. Stadt 154.800 12% 16% 9%
Oberbergischer Kreis 105.900 -6% -4% -7%
Oberhausen, krfr. Stadt 123.800 -4% -1% -7%
Olpe, Kreis 59.800 -6% -5% 7%
Paderborn, Kreis 136.600 5% 7% 3%
Recklinghausen, Kreis 302.700 -3% -1% -5%
Remscheid, krfr. Stadt 54.200 -5% -1% -8%
Rhein-Erft-Kreis 214.900 7% 9% 5%
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Wohnungsmarktrelevante Haushalte

Stand Verédnderung bis 2040
. Haushaltsver- Haushaltsver-
AR SHIED kleinerung gréRerung
Rheinisch-Bergischer Kreis 133.800 2% 4% 0%
Rhein-Kreis Neuss 210.600 7% 8% 5%
Rhein-Sieg-Kreis 271.800 8% 10% 7%
Siegen-Wittgenstein, Kreis 129.700 -2% 0% -3%
Soest, Kreis 137.200 -1% 1% -3%
Solingen, krfr. Stadt 78.100 4% 8% 1%
Steinfurt, Kreis 190.900 4% 5% 3%
Unna, Kreis 188.800 -4% -2% -5%
Viersen, Kreis 137.900 -1% 2% -2%
Warendorf, Kreis 121.800 1% 2% 0%
Wesel, Kreis 214.500 -2% 1% -3%
Wouppertal, krfr. Stadt 181.400 2% 6% -1%

Tabelle 13: Veranderung der Zahl der wohnungsmarktrelevanten Haushalte in den Kreisen und kreisfreien Stadten in 2040 Sze-

nario Haushaltsverkleinerung und Szenario Haushaltsvergrof3erung

Quelle: GEWOS
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5. Neubaubedarf

5.1. Quantitativer Neubaubedarf

Der Grundgedanke zur Bestimmung des quantitativen Wohnungsbedarfs folgt der Lo-
gik, dass jeder Haushalt eine Wohnung benétigt. Die vorausgeschatzte Anzahl und
Struktur der Haushalte bis zum Jahr 2040 bilden damit eine wesentliche Komponente
fur die Entwicklung des kiinftigen Wohnungsbedarfs. Fur die Berechnung des quanti-
tativen Neubaubedarfs wird der Nachfrageentwicklung (Haushaltsprognose) das Woh-
nungsangebot bis zum Jahr 2040 gegenlbergestellt. Bei der Darstellung der Ange-
botsseite wird der Wohnungsbestand®' ohne Beriicksichtigung der Neubautatigkeit
fortgeschrieben. Durch diese Bilanzierung zwischen dem Angebot und der Nachfrage
kann der zuklnftige Neubaubedarf bestimmt werden. Dabei lassen sich folgende Kom-

ponenten unterscheiden: Nachholbedarf / Angebotstiberhang, demografisch bedingter

Zusatzbedarf und Fluktuationsreserve sowie Ersatzbedarf.

31 Wie bei der Nachfrage wird das Angebot auf wohnungsmarktrelevanten Wohnungsbestand ausgerichtet; Ferien- und Freizeit-
wohnungen sowie Wohnheimplétze werden aus dem Wohnungsbestand herausgerechnet.
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In den nachfolgenden Absatzen werden die einzelnen Komponenten im Detail be-
schrieben und ihre Darstellung in den Ergebnistabellen anhand von Beispielen erlau-
tert. Die Beispiele wurden so ausgewahlt, dass die Erlauterungen auf Wachstums-
markte und Schrumpfungsmaérkte Bezug nehmen sowie ggf. spezielle Rahmenbedin-
gungen in bestimmten Kreisen bzw. kreisfreien Stadten aufgezeigt werden. Die darge-
stellten Werte beziehen sich auf die Ergebnisse des Szenarios 0. Ausgangspunkt der
Prognose ist der 01.01.2018, der Prognosehorizont erstreckt sich bis zum 01.01.2040
mit Unterteilung in vier Prognoseabschnitte: 01.01.2018 bis 01.01.2025, 01.01.2025
bis 01.01.2030, 01.01.2030 bis 01.01.2035, 01.01.2035 bis 01.01.2040.

Nachholbedarf / Angebotsiuberhang

Fir einen funktionierenden Wohnungsmarkt wird eine sogenannte Fluktuationsreserve
(Angebotstiberhang) als erforderlich angesehen, zum Beispiel um Spielrdume fir Mo-
dernisierungen zu sichern, ein problemloses Umziehen der Haushalte zu gewahrleis-
ten oder auch kurzfristige Steigerungen der Nachfrage aufzufangen. Die Hohe solch
einer Fluktuationsreserve wird meist zwischen 2 % und 3 %, teilweise auch mit 3 %
bis 5 % angegeben.?? In dieser Untersuchung wird eine Fluktuationsquote von 3 %
angesetzt. Durch die Berlicksichtigung der Fluktuationsreserve kann sich flr ange-
spannte Wohnungsmarkte ein Nachholbedarf (Wohnungsdefizit) im Ausgangsjahr er-
geben, wenn der Leerstand unterhalb von 3 % liegt. Umgekehrt ergibt sich bei Leer-
stand oberhalb der Fluktuationsreserve ein Angebotsiberhang. Der Nachholbedarf
bzw. der Angebotsiiberhang beschreibt die Differenz zwischen den nachfragenden

Haushalten und der Anzahl der verfiigbaren Wohneinheiten im Ausgangsjahr.33

Sofern Nachholbedarf in einer Region besteht muss dieser Bedarf kurzfristig abgebaut
werden, um die Funktionsfahigkeit des Wohnungsmarktes zu gewahrleisten. Im Rah-
men der vorliegenden Neubaubedarfsprognose wurde angenommen, dass der Nach-
holbedarf im ersten Prognosezeitraum bis 2025 wirksam wird. In den nachfolgenden
Prognosejahren wird die Komponente Nachholbedarf in den Berechnungen nicht mehr

berlicksichtigt. Tatsachlich ist ein kurzfristiger Abbau des ermittelten Wohnungsdefizits

%2 Rink & Wolff (2015)

3 Die Abschéatzung des Leerstandes im Ausgangsjahr basiert auf einer eigenen Fortschreibung der wohnungsmarktrelevanten
Haushalte und des wohnungsmarkrelevanten Wohnungsbestandes (vgl. Kapitel 5.5. Wohnungsleerstand)
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insbesondere in angespannten Wohnungsmarkten mit gegenwartig geringem Leer-
stand eine nicht unwesentliche Herausforderung, die sich tber das Jahr 2025 hinweg
erstrecken kann. Dies ist bei der Interpretation der Ergebnisse, vor allem fur die Prog-

nosezeitraume ab 2025, zu beachten.

Sofern ein Angebotstiberhang im Ausgangsjahr besteht (Wohnungsangebot Gbersteigt
die Zahl Haushalte inkl. definierter Fluktuationsreserve von 3 %), wurde flr die Ab-
schatzung des quantitativen Neubaubedarfes angenommen, dass diese leerstehen-
den Wohnungen bei Ableitung des Ersatzbedarfes zu beriicksichtigen sind (vgl. Bei-
spiel Steinfurt im Abschnitt Ersatzbedarf).3* Anders als der Nachholbedarf (der nur im
Prognosezeitraum 2018 bis 2025 wirksam wird, vgl. im vorherigen Absatz) wird ein
Angebotstiberhang im Ausgangsjahr Uber den gesamten Prognosezeitraum im Rah-
men des quantitativen Neubaubedarfes berlcksichtigt. Bei der Ableitung der qualitati-
ven Nachfrage wird hingegen angenommen, dass der Angebotsiiberhang im Aus-
gangsjahr — ohne Modernisierung — nicht geeignet ist, die qualitative Nachfrage auf-

grund veranderter Wohnpraferenzen aufzufangen.

34 |m Rahmen der vorliegenden Untersuchung wurde der Angebotsiiberhang dem Ersatzbedarf gegeniibergestellt. Sofern Ersatz-
bedarf notwendig ist, wurde der Ersatzbedarf um den Angebotsiiberhang reduziert. Dies liegt der Annahme zu Grunde, dass es
sich bei leerstehenden Wohnungen potenziell haufiger um nicht mehr bedarfsgerechte bzw. sanierungsbediirftige Bestande han-
delt und diese Wohnungen abgerissen werden.
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Beispiele:

In KOIn lag der Leerstand im Ausgangsjahr 2018 unter 3 % und der vorhandene Woh-
nungsbestand lag damit unterhalb des definierten Sollwohnungsbestandes (Addition
von Haushalten mit der definierten Fluktuationsreserve). Daher ergibt sich ein Nach-
holbedarf (Wohnungsdefizit). Unter der Mal3dgabe eines Defizitabbaus bis 2025 belauft
sich der Neubaubedarf der Komponente Nachholbedarf bei einem gleichmafigen Ab-
bau im ersten Prognosezeitraum auf 1.590 Wohneinheiten pro Jahr. In den nachfol-
genden Prognosezeitraumen wird diese Komponente hingegen nicht mehr wirksam

(unter der Annahme eines Abbaus bis 2025).

Komponenten des quantitativen Neubaubedarfes

@ Neubaubedarf pro Jahr (Szenario 0)

Koln, krfr. Stadt Nachholbedarf
2018-2025 1.590
2025-2030 0
2030-2035 0
2035-2040 0
2018-2040 * 510

Tabelle 14: Nachholbedarf Beispiel KéIn
Anmerkung: * Neubaubedarf (inkl. Nachholbedarf) 2018-2040 als Durchschnitt der 22 Prognosejahre
Quelle: GEWOS

Im Hochsauerlandkreis lag der Wohnungsleerstand im Ausgangsjahr 2018 tber der
definierten Fluktuationsreserve von 3 %. Es gibt also einen Angebotsiberhang in der
Region. In den Ergebnistabellen fur den Neubaubedarf wird daher eine O unter der

Komponente Nachholbedarf Gber alle Prognosezeitraume hinweg angegeben.

Komponenten des quantitativen Neubaubedarfes

@ Neubaubedarf pro Jahr (Szenario 0)

Hochsauerland-

; Nachholbedarf
kreis

2018-2025 0

2025-2030

2030-2035

2035-2040

O |Oo|O|O

2018-2040 *

Tabelle 15: Nachholbedarf Beispiel Hochsauerlandkreis
Anmerkung: * Neubaubedarf (inkl. Nachholbedarf) 2018-2040 als Durchschnitt der 22 Prognosejahre
Quelle: GEWOS
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Zusatzbedarf und Fluktuationsreserve

Bei einem Anstieg der Haushaltszahl und somit der Nachfrage nach Wohnraum ergibt
sich ein demografisch bedingter Zusatzbedarf, der die Anzahl der am Wohnungsmarkt

zusatzlich bereitzustellenden Wohnungen fur die neu gebildeten Haushalte beschreibt.

Die fur einen funktionierenden Wohnungsmarkt notwendige Fluktuationsreserve wird
nicht nur im Rahmen des Nachholbedarfes wirksam, sondern ist im gesamten Prog-
noseverlauf als eine Komponente des Neubaubedarfes zu beriicksichtigen, wenn die
Zahl der Nachfragenden ansteigt. Steigt die Nachfrage im Prognoseverlauf beispiels-
weise um 1.000 Haushalte, ist es im Sinne eines funktionierenden Wohnungsmarkts
nicht ausreichend, 1.000 Wohneinheiten zu schaffen (demografisch bedingter Zusatz-
bedarf), sondern es missen weitere 30 Wohneinheiten als Fluktuationsreserve reali-
siert werden, damit eine Fluktuationsquote von 3 % am Wohnungsmarkt gewahrleistet
bleibt. In den Ergebnistabellen ist die Fluktuationsreserve als Neubaubedarf dann aus-

gewiesen, wenn demografisch bedingter Zusatzbedarf besteht.
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Beispiele:

In KOIn ergibt sich im Prognosezeitraum 2018 bis 2025 ein
pro Jahr. Um Uber einen Ange-
botstiberhang im Sinne der definierten Fluktuationsreserve zu verfligen, missen daher

zusatzlich rund 150 Wohneinheiten pro Jahr als Fluktuationsreserve errichtet werden.

Komponenten des quantitativen Neubaubedarfes

® Neubaubedarf pro Jahr (Szenario 0)

Kdln, krfr. Stadt Fluktuations-

reserve
2018-2025 150
2025-2030 120
2030-2035 90
2035-2040 100
2018-2040 * 120

Tabelle 16: Zusatzbedarf und Fluktuationsreserve Beispiel KoIn
Anmerkung: * Neubaubedarf (inkl. Nachholbedarf) 2018-2040 als Durchschnitt der 22 Prognosejahre
Quelle: GEWOS

Im Hochsauerlandkreis ergibt sich im Prognosezeitraum 2018 bis 2025
. Daher wird auch kein Neubaubedarf in Form der Fluk-

tuationsreserve wirksam.

Komponenten des quantitativen Neubaubedarfes (Szenario 0)

@ Neubaubedarf pro Jahr (Szenario 0)

Hochsauerland- Fluktuations-
kreis reserve
2018-2025 0
2025-2030 0
2030-2035 0
2035-2040 0
2018-2040 * 0

Tabelle 17: Zusatzbedarf und Fluktuationsreserve Beispiel Hochsauerlandkreis
Anmerkung: * Neubaubedarf (inkl. Nachholbedarf) 2018-2040 als Durchschnitt der 22 Prognosejahre
Quelle: GEWOS
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Ersatzbedarf (Abgang, Abriss)

Bei der Fortschreibung des Wohnungsbestandes wird keine Neubautatigkeit bertck-
sichtigt, jedoch werden Annahmen zum Wohnungsabgang getroffen, wodurch es im
Prognosezeitraum in der rechnerischen Betrachtung zu einer Verringerung des Woh-

nungsbestandes kommt.

Im Rahmen der Bautatigkeitsstatistik werden von den Statistischen Landesamtern Da-
ten zu Bauabgéangen veroffentlicht. In der Statistik werden,[...] Gebdude und Gebéu-
deteile erfasst, die durch ordnungsbehdrdliche Malinahmen, Schadensfalle oder Ab-
bruch der Nutzung entzogen werden oder deren Nutzung zwischen Wohn- und Nicht-
wohnzwecken (mit und ohne BaumalRnahmen) geédndert wird.“®® Der statistisch fest-
gestellte Wohnungsabgang betrug laut Statistik der Bauabgange von IT.NRW in Nord-
rhein-Westfalen im Durchschnitt der Jahre 2010 bis 2018 rund 6.100 Wohnungen pro
Jahr. Gemessen am Wohnungsbestand ergibt das eine durchschnittliche jahrliche Ab-
gangsrate von 0,07 %.36 Der Wohnungsabgang wird allerdings in der amtlichen Bau-
tatigkeitsstatistik nicht vollstdndig erfasst, da nicht alle baulichen Veranderungen und
Nutzungsanderungen gemeldet werden. Das betrifft insbesondere Wohnungsab-
gange, fur die keine besondere Genehmigung des Bauamtes erforderlich ist. Aus Sicht
von Experten ist davon auszugehen, dass die Bauabgangsstatistik im Bundesdurch-
schnitt lediglich ein Viertel der tatsachlichen Wohnungsverluste erfasst.®” Die GroRen-
ordnung des Wohnungsabganges kann somit nicht empirisch abgeleitet, sondern
muss normativ festgelegt werden. In Rahmen von Wohnbedarfsprognosen wird in der
Regel eine jahrliche Abgangsquote zwischen 0,1% und 0,3% des Wohnungsbestan-
des angenommen.%® Im Rahmen der vorliegenden Untersuchung wird ein durch-
schnittlicher Abgang von 0,3 % des Wohnungsbestandes pro Jahr angenommen, wo-
bei unterschiedliche Quoten, differenziert nach Baujahr auf Basis der Bauabgangssta-
tistik fir Nordrhein-Westfalen abgeleitet wurden (vgl. Tabelle 18). Die héchsten Ab-
gangsraten zeigten sich dabei bei Wohnungen, die zwischen 1919 und 1948 errichtet
wurden, gefolgt von Wohnungen mit einem Baujahr vor 1919 sowie Wohnungen, die

zwischen 1949 und 1970 errichtet wurden.

3 Destatis (2020b), S. 7

3 IT.NRW (2020b) (Statistische Berichte Baufertigstellungen und Bauabgénge in Nordrhein-Westfalen)
37 NRW.BANK (2011), S. 4

3 Siehe dazu bspw. BBSR (2015), NBank (0.J.)
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Angenommen Abgangsquoten

Vor 1919 0,4%
1919 bis 1948 0,6%
1949 bis 1970 0,4%
1971 bis 1980 0,1%
1981 und spéter 0,0%
Mittelwert 0,3%

Tabelle 18: Abgangsquoten nach Baualtersklassen

Quelle: GEWOS; Datengrundlage: IT.NRW (2020b) (Statistische Berichte Baufertigstellungen und Bauabgénge in Nordrhein-
Westfalen)

Der Differenzierung nach Baualtersklassen liegt die Annahme zugrunde, dass Teile
der Wohnungsbestéande als nicht sanierungswurdig einzustufen sind und diese poten-
ziell haufiger abgerissen werden. Fur eine tiefergreifende Untersuchung wéaren Daten
zum gegenwartigen Modernisierungs- und Sanierungszustand des Wohnungsbestan-
des notwendig. Dazu gibt es gegenwartig in Deutschland allerdings keine amtlichen
Statistiken und Datengrundlagen. Daher wurde die Dimension auf Basis der Woh-
nungsabgange nach Baualtersklassen abgeschéatzt. Das Baujahr I&sst Riuckschliisse
auf jeweils typische Bautypen und den Bauzustand zu. Mit diesem Vorgehen kénnen
auch regionale Unterschiede im Wohnungsbestand in die Prognoseberechnung mit
aufgenommen werden. Die Baualtersstruktur des Wohnungsbestandes in den Kreisen

und kreisfreien Stadten wurde auf Basis der Zensusergebnisse abgeleitet.3?

Die Ergebnisse des Wohnungsabgangs bilden die Grundlage fur die Bestimmung des
Ersatzneubaubedarfs. In Wachstumsmarkten missen die dem Wohnungsbestand
durch Wohnungsabgang verlorengehenden Wohnungen als Ersatzneubau wieder zu-
gefuihrt werden. In schrumpfenden Méarkten ist hingegen kein Ersatzneubau notwendig

oder ein teilweiser Ersatzneubau ausreichend, um den quantitativen Bedarf zu decken.

Beispiele:

3 Informationen zum Geb&ude- und Wohnungsbestand liegen vorwiegend durch Daten des Zensus 2011 vor. Von den Statisti-
schen Landesamtern wird der Wohnungsbestand fiir Lander, Kreise und Gemeinden unter Verwendung der Bautatigkeitsstatistik
jahrlich fortgeschrieben, allerdings umfasst die Fortschreibung nicht alle Merkmale. So wird das Baualter nicht ausgewiesen.
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In K6In ist unter den angenommenen Abgangsquoten im Zeitraum 2018 bis 2025 ein
Wohnungsabgang in der Héhe von 10.800 Wohneinheiten zu erwarten (£ 1.550 Woh-
nungen p.a. im 7-Jahres-Durchschnitt). Vor dem Hintergrund des prognostizierten dy-
namischen Haushaltswachstums ist der Ersatzbedarf in vollem Umfang als Kompo-

nente des Neubaubedarfes zu beriicksichtigen.

Komponenten des quantitativen Neubaubedarfes

® Neubaubedarf pro Jahr (Szenario 0)

Koln, krfr. Stadt Ersatzbedarf
2018-2025 1.550
2025-2030 1.520
2030-2035 1.500
2035-2040 1.480
2018-2040 * 1.510

Tabelle 19: Ersatzbedarf Beispiel K6In
Anmerkung: * Neubaubedarf (inkl. Nachholbedarf) 2018-2040 als Durchschnitt der 22 Prognosejahre
Quelle: GEWOS

Basierend auf den angenommenen Abgangsquoten ergibt sich fir den Kreis Steinfurt
im Zeitraum 2018 bis 2025 ein Wohnungsabgang in der H6he von rund 2.910
Wohneinheiten (£ 420 Wohnungen p.a. im 7-Jahres-Durchschnitt). Laut den Progno-
seergebnissen in Szenario 0 ist zuklUnftig mit einem Anstieg der Haushalte in Steinfurt
zu rechnen. Daher ist der Wohnungsabgang zu kompensieren. Da im Ausgangsjahr
2018 der Wohnungsbestand geringflgig tber der Fluktuationsreserve von 3 % liegt,
reduziert sich der Ersatzneubedarf im Zeitraum 2018 bis 2025 jedoch um die Hohe

des Angebotsiiberhanges*?:

2.910 Wohnungsabgange - 0 Angebotsiiberhang =
Ersatzneubaubedarf von 2.550 Wohneinheiten, das entspricht im 7-Jahres-Durch-
schnitt einem Ersatzneubau von rund 360 Wohneinheiten pro Jahr
im Zeitraum 2018 bis 2025

40 Wie im Beispiel Steinfurt erlautert, wird fur die Darstellung in den Ergebnistabellen der Ersatzbedarf im Falle eines Angebots-
Uberhanges im Ausgangsjahr um diesen reduziert. Dies liegt der Annahme zu Grunde, dass es sich bei leerstehenden Wohnun-
gen potenziell haufiger um nicht mehr bedarfsgerechte Bestande handelt und diese damit nicht zur Deckung des Zusatzbedarfes
herangezogen werden kénnen. Im Rahmen der tatséchlich stattfindenden Marktprozesse ist jedoch davon auszugehen — und im
Hinblick auf Nachhaltigkeit und Flacheninanspruchnahme auch erstrebenswert —, dass die Flachen von abgerissenen Gebauden
bzw. Wohnungen fir die Deckung des Zusatzbedarfes herangezogen werden.
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Komponenten des quantitativen Neubaubedarfes (Szenario 0)

@ Neubaubedarf pro Jahr (Szenario 0)

Steinfurt, Kreis Ersatzbedarf
2018-2025 360
2025-2030 410
2030-2035 410
2035-2040 400
2018-2040 * 390

Tabelle 20: Ersatzbedarf Beispiel Steinfurt
Anmerkung: * Neubaubedarf (inkl. Nachholbedarf) 2018-2040 als Durchschnitt der 22 Prognosejahre
Quelle: GEWOS

Im Hochsauerlandkreis ist laut den Ergebnissen der Haushaltsprognose zukinftig
mit einem Riuckgang der Wohnungsnhachfrage zu rechnen. Unter den getroffenen An-
nahmen im Szenario O wird die Zahl der Haushalte im Zeitraum 2018 bis 2025 um rund
2.200 (& 310 Haushalten p.a. im 7-Jahres-Durchschnitt) zuriickgehen. Basierend auf
den angenommenen Abgangsquoten ergibt sich im gleichen Zeitraum ein Wohnungs-
abgang in der Hohe von rund 2.300 Wohneinheiten (2 330 Wohnungen p.a.). Weiter-
hin ist ein Angebotsiiberhang im Ausgangsjahr 2018 zu beachten. Daher ist es nicht
notwendig Wohnungsabgange zu ersetzen bzw. Ersatzneubau zu realisieren. In der
Ergebnistabelle fur den Neubaubedarf wird eine 0 unter der Komponente Nachholbe-

darf ausgewiesen.

Komponenten des quantitativen Neubaubedarfes (Szenario 0)

@ Neubaubedarf pro Jahr (Szenario 0)

Hochsauerland-

; Ersatzbedarf
kreis

2018-2025

2025-2030

2030-2035

2035-2040

OolOo|O|O|O

2018-2040 *

Tabelle 21: Ersatzbedarf Beispiel Hochsauerlandkreis
Anmerkung: * Neubaubedarf (inkl. Nachholbedarf) 2018-2040 als Durchschnitt der 22 Prognosejahre
Quelle: GEWOS

Laut Haushaltsprognose im Szenario O wird die Zahl der Haushalte, und somit die
Wohnungsnachfrage, in Bochum bis 2025 zurlickgehen. Fur einen Teil des Woh-
nungsabganges muss dennoch Ersatzneubau geschaffen werden, da die Zahl der
Wohnungsabgéange hoher ausfallt als der Rickgang der Wohnungsnachfrage: Im

Prognosezeitraum 2018 bis 2025 sinkt die Zahl der Haushalte im Szenario O um rund
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1.100, durch Wohnungsabgange werden dem Wohnungsmarkt im gleichen Zeitraum
allerdings rund 4.100 Wohneinheiten entzogen.*! Das entspricht einer Differenz von
rund 3.000 Wohnungen. Weiterhin ist ein Wohnungsuberhang in der H6he von rund

800 Wohneinheiten (nach Abzug der Fluktuationsreserve) im Ausgangsjahr zu bertck-
sichtigen:

4.100 Wohnungsabgange - 1.100 Rickgang der Haushalte - 800 Angebotsiiberhang
im Ausgangsjahr = Ersatzneubaubedarf von 2.200 Wohneinheiten; das entspricht im
7-Jahres-Durchschnitt einem Ersatzneubau von rund 310 Wohneinheiten pro Jahr im

Zeitraum 2018 bis 2025

Komponenten des quantitativen Neubaubedarfes (Szenario 0)

® Neubaubedarf pro Jahr (Szenario 0)

Bochum, krfr.

Stadt Ersatzbedarf
2018-2025 310
2025-2030 110
2030-2035 100
2035-2040 440
2018-2040 * 240

Tabelle 22: Ersatzbedarf Beispiel Bochum

Anmerkung: * Neubaubedarf (inkl. Nachholbedarf) 2018-2040 als Durchschnitt der 22 Prognosejahre
Quelle: GEWOS

41 Bochum ist von einem hohen Anteil an Wohnungen, die in der Nachkriegszeit errichtet wurden, gekennzeichnet, fir diese
Baualtersklasse wird eine vergleichsweise hohe Abgangsquote angewandt.

GEWOS Institut fir Stadt-, Regional- und Wohnforschung GmbH | Seite 75

Wohnungsmarktgutachten Nordrhein-Westfalen | Methodenbericht



1
“GEWOS

Beratung. Planung. Forschung.

Komponenten des quantitativen Neubaubedarfes
@ Neubaubedarf pro Jahr 2018 bis 2040 (Szenario 0)

Nachhol-

Fluktuations-

Insgesamt b Ersatzbedarf Zusatzbedarf
edarf reserve

Nordrhein-Westfalen 30.900 1.450 14.780 14.230 440
Aachen, Stadteregion * 1.280 60 720 480 10

Aachen, ehem. Kreis 580 0 370 200 10

Aachen, krfr. Stadt 700 60 340 280 10
Bielefeld, krfr. Stadt 590 0 410 180 10
Bochum, krfr. Stadt 240 0 240 0 0
Bonn, krfr. Stadt 1.520 130 410 940 30
Borken, Kreis 380 10 290 80 0
Bottrop, krfr. Stadt 0 0 0 0 0
Coesfeld, Kreis 370 30 170 170 10
Dortmund, krfr. Stadt 1.400 0 810 570 20
Duisburg, krfr. Stadt 60 0 60 0 0
Diren, Kreis 380 0 290 80 0
Dusseldorf, krfr. Stadt 3.110 160 970 1.920 60
Ennepe-Ruhr-Kreis 0 0 0 0 0
Essen, krfr. Stadt 1.430 0 840 570 20
Euskirchen, Kreis 200 0 150 50 0
Gelsenkirchen, krfr. Stadt 40 0 40 0 0
Gutersloh, Kreis 550 20 340 180 10
Hagen, krfr. Stadt 0 0 0 0 0
Hamm, krfr. Stadt 160 0 160 0 0
Heinsberg, Kreis 390 0 190 190 10
Herford, Kreis 190 0 180 10 0
Herne, krfr. Stadt 90 0 90 0 0
Hochsauerlandkreis 0 0 0 0 0
Hoxter, Kreis 0 0 0 0 0
Kleve, Kreis 510 30 290 180 10
Koln, krfr. Stadt 5.970 510 1.510 3.830 120
Krefeld, krfr. Stadt 250 0 220 30 0
Leverkusen, krfr. Stadt 470 30 210 220 10
Lippe, Kreis 0 0 0 0 0
Markischer Kreis 0 0 0 0 0
Mettmann, Kreis 680 0 590 90 0
Minden-Lubbecke, Kreis 50 0 50 0 0
Monchengladbach, krfr. Stadt 430 0 300 120 0
Milheim, krfr. Stadt 250 20 230 0 0
Mdunster, krfr. Stadt 1.390 120 380 860 30
Oberbergischer Kreis 0 0 0 0 0
Oberhausen, krfr. Stadt 50 0 50 0 0
Olpe, Kreis 0 0 0 0 0
Paderborn, Kreis 630 40 280 310 10
Recklinghausen, Kreis 150 0 150 0 0
Remscheid, krfr. Stadt 0 0 0 0 0
Rhein-Erft-Kreis 1.240 90 480 640 20
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Komponenten des quantitativen Neubaubedarfes
@ Neubaubedarf pro Jahr 2018 bis 2040 (Szenario 0)
Nachhol-

Fluktuations-

Insgesamt Ersatzbedarf Zusatzbedarf
Bedarf reserve

Rheinisch-Bergischer Kreis 430 0 310 120 0
Rhein-Kreis Neuss 1.230 90 490 630 20
Rhein-Sieg-Kreis 1.720 100 580 1.010 30
Siegen-Wittgenstein, Kreis 180 0 150 30 0
Soest, Kreis 230 0 230 0 0
Solingen, krfr. Stadt 340 0 180 150 0
Steinfurt, Kreis 710 0 390 310 10
Unna, Kreis 90 0 90 0 0
Viersen, Kreis 280 0 270 10 0
Warendorf, Kreis 320 0 230 80 0
Wesel, Kreis 340 10 320 20 0
Wuppertal, krfr. Stadt 600 0 430 160 10

Tabelle 23: Komponenten des quantitativen Neubaubedarfes Szenario O fur die Kreise und kreisfreien Stadte

Anmerkung: Jahrlicher Neubaubedarf (inkl. Nachholbedarf) als Durchschnitt der 22 Prognosejahre; Mégliche Abweichungen in
der Summenbildung resultieren aus Rundungsdifferenzen.

* Werte fur die Stadteregion Aachen sind keine einfache Summenbildung aus Stadt Aachen und ehem. Kreis Aachen, sondern
berticksichtigen Ausgleichseffekte innerhalb der Stadteregion.

Quelle: GEWOS
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Quantitativer Neubaubedarf insgesamt
® Neubaubedarf pro Jahr 2018 bis 2040

Szenario0 Szenariol Szenario2 Szenario3 Szenario4 Szenario5

Nordrhein-Westfalen 30.900 26.640 34.590 30.670 40.440 25.240
Aachen, Stadteregion * 1.280 1.090 1.390 1.280 1.750 920
Aachen, ehem. Kreis 580 500 620 580 760 470
Aachen, krfr. Stadt 700 590 780 700 1.000 460
Bielefeld, krfr. Stadt 590 490 650 590 830 420
Bochum, krfr. Stadt 240 140 310 240 530 40
Bonn, krfr. Stadt 1.520 1.430 1.710 760 1.860 1.260
Borken, Kreis 380 390 600 380 480 330
Bottrop, krfr. Stadt 0 0 30 0 80 0
Coesfeld, Kreis 370 350 430 500 440 350
Dortmund, krfr. Stadt 1.400 1.190 1.550 1.400 1.690 1.200
Duisburg, krfr. Stadt 60 50 350 160 380 0
Diren, Kreis 380 350 460 380 510 300
Dusseldorf, krfr. Stadt 3.110 2.790 3.330 2.610 3.540 2.780
Ennepe-Ruhr-Kreis 0 0 70 0 160 0
Essen, krfr. Stadt 1.430 910 1.190 1.430 1.740 1.240
Euskirchen, Kreis 200 200 270 200 290 150
Gelsenkirchen, krfr. Stadt 40 70 210 40 220 0
Gutersloh, Kreis 550 450 690 550 710 460
Hagen, krfr. Stadt 0 0 50 0 140 0
Hamm, krfr. Stadt 160 120 200 160 240 100
Heinsberg, Kreis 390 370 470 390 480 330
Herford, Kreis 190 120 190 190 320 110
Herne, krfr. Stadt 90 80 160 90 230 0
Hochsauerlandkreis 0 0 0 0 0 0
Hoxter, Kreis 0 0 0 0 0 0
Kleve, Kreis 510 320 520 510 660 420
Koln, krfr. Stadt 5.970 5.410 6.080 4.480 6.620 5.490
Krefeld, krfr. Stadt 250 250 390 320 420 130
Leverkusen, krfr. Stadt 470 420 500 600 610 360
Lippe, Kreis 0 0 50 0 190 0
Markischer Kreis 0 0 0 0 0 0
Mettmann, Kreis 680 620 810 1.150 940 530
Minden-Lubbecke, Kreis 50 0 80 50 160 0
g"tg’&‘t’heng'adba"h’ k. 430 110 240 430 620 300
Mulheim, krfr. Stadt 250 180 250 280 420 110
Minster, krfr. Stadt 1.390 1.190 1.370 380 1.680 1.180
Oberbergischer Kreis 0 0 0 0 70 0
Oberhausen, krfr. Stadt 50 10 90 50 240 0
Olpe, Kreis 0 0 0 0 0 0
Paderborn, Kreis 630 600 730 630 770 520
Recklinghausen, Kreis 150 30 250 150 430 0
Remscheid, krfr. Stadt 0 0 0 0 10 0
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Quantitativer Neubaubedarf insgesamt
® Neubaubedarf pro Jahr 2018 bis 2040

Szenario0 Szenariol Szenario2 Szenario3 Szenario4 Szenario5

Rhein-Erft-Kreis 1.240 1.220 1.470 1.870 1.490 1.090
Rheinisch-Bergischer Kreis 430 400 500 750 570 310
Rhein-Kreis Neuss 1.230 1.140 1.350 1.710 1.400 1.100
Rhein-Sieg-Kreis 1.720 1.550 1.790 2.500 2.000 1.560
Siegen-Wittgenstein, Kreis 180 100 240 180 300 90
Soest, Kreis 230 200 330 230 360 120
Solingen, krfr. Stadt 340 330 400 340 470 230
Steinfurt, Kreis 710 600 760 940 830 670
Unna, Kreis 90 20 110 90 250 0
Viersen, Kreis 280 240 360 280 430 190
Warendorf, Kreis 320 280 400 450 410 280
Wesel, Kreis 340 310 450 340 580 190
Wuppertal, krfr. Stadt 600 550 760 600 910 370

Tabelle 24: Quantitativer Neubaubedarf fiir die Kreise und kreisfreien Stadte Szenario 0 bis 5
Anmerkung: Jahrlicher Neubaubedarf (inkl. Nachholbedarf) als Durchschnitt der 22 Prognosejahre

* Werte fur die Stadteregion Aachen sind keine einfache Summenbildung aus Stadt Aachen und ehem. Kreis Aachen, sondern
berticksichtigen Ausgleichseffekte innerhalb der Stadteregion.

Quelle: GEWOS
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5.2. Qualitative Neubaunachfrage

Bei der Ermittlung des quantitativen Wohnungsneubaubedarfs wird im Wesentlichen
die Zahl der Wohnung der Zahl der Haushalte gegenubergestellt. Ausschlaggebend
fur die zukunftige Wohnungsmarktentwicklung ist aber nicht nur die absolute Zahl der
Wohnungsnachfragenden, sondern Wohnungen werden auch dann neu gebaut, wenn
sich die qualitativen Wohnbedarfe der Haushalte verdndern und das vorherrschende
Angebot im Bestand diese Wohnpraferenzen nicht bedienen kann.

Die Nachfrage nach bestimmten Wohnformen und Wohnungstypen orientiert sich zu-
nachst an haushaltsspezifischen Bedarfen: Ein junger Erwachsener, der in die erste
eigene Wohnung zieht, stellt andere (qualitative) Anspriche 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 Partnerin bzw. des Partners
wieder verkleinert. Die Variablen Alter und Grol3e des Haushaltes beeinflussen dabei
insbesondere die Anspriche an die Grol3e, aber auch an die Ausstattungsqualitat der
Wohnung. Das bedeutet, durch eine zukiinftige Veranderung der Haushaltsstruktur
(Haushaltsgrof3e, Alter des Haushalts) kénnen sich Neubaubedarfe ergeben, wenn
das Wohnungsangebot im Bestand nicht mit den Wohnbedarfen der Haushaltstypen
zusammenpasst. Bei einer Berlcksichtigung dieses Wandels der Wohnbedarfe kann
eine zusatzliche Wohnungsneubaunachfrage nicht nur in Wachstumsregionen — wie
dies bei den quantitativen Wohnungsneubaubedarfen der Fall ist — sondern auch in
Regionen mit rucklaufigen Haushaltszahlen bestehen. Denn trotz sinkender Anzahl
von Haushalten kommt es durch demografische Entwicklungen zu einer Veranderung

in der Struktur der Haushalte.

Neben den Veranderungen in der Nachfragestruktur kdénnen Praferenzverschiebun-
gen der einzelnen Haushaltstypen hinsichtlich inrer Wohnvorstellungen — etwa Préafe-
renzen fur grél3ere Wohnungen oder fur eine bessere Ausstattung — dazu fuhren, dass
andere qualitative Wohnungsmerkmale nachgefragt werden als sie im Wohnungsbe-
stand zu finden sind. In wachsenden Méarkten werden die gewtinschten Qualitaten in
der Regel durch die Realisierung der quantitativen Neubaubedarfe befriedigt. Qualita-

tive Neubaunachfrage ist damit mengenmalig vor allem in Regionen mit ricklaufigen
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Haushaltszahlen relevant, wenn die veranderten nachgefragten Qualitaten im Bestand
nicht zu finden sind.

Im Rahmen der vorliegenden Untersuchung werden die Wohnungsgréi3e, die Nach-
frage nach einem bestimmten Segment (EZFH / MFH) und die Praferenz fir Neubau

(als Proxy-Variabel fur hohe Ausstattungsqualitdt und hohen Wohnkomfort) als ent-

scheidende Faktoren des Wohnbedarfes bestimmter Haushaltstypen berucksichtigt.
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Die Bestimmung der Wohnpréaferenzen hinsichtlich Wohnungsgréf3e, Neubau und
Segment wurde auf Grundlage der Zusatzerhebungen zur Wohnsituation des Mikro-
zensus durchgefiihrt.*?> Zu beachten ist, dass die gegenwartige Wohnsituation von
Haushalten auch Formen abbilden kann, die nicht den konkreten Praferenzen der Be-
wohnerinnen und Bewohner entsprechen. Dies gilt vermutlich insbesondere fir ange-
spannte Markte, in denen der Umzug in eine passendere Wohnung in Folge eines
mangelnden Angebotes nicht erfolgen kann. Es ist allerdings davon auszugehen, dass
die Wohnsituation von einem Grol3teil der Haushalte auch ihren tatsachlichen Wohn-
praferenzen hinsichtlich GréR3e und Qualitdtsaspekten nahekommt und die Mikrozen-
susergebnisse somit eine gute Grundlage bieten, die Wohnpraferenzen und daraus
resultierend die qualitative Neubaunachfrage zu ermitteln. Es handelt sich bei dieser
Ableitung der qualitativen Neubaunachfrage um jenes Nachfragepotenzial, das aus
heutiger Sicht basierend auf den Praferenzen der verschiedenen Haushaltstypen zu

erwarten ist.

42 Alle vier Jahre findet die Mikrozensus (MZ)-Zusatzerhebung zu Bestand und Struktur der Wohneinheiten sowie der Wohnsitu-
ation der Haushalte in Deutschland statt. Diese Mikrozensus-Zusatzerhebung ergénzt und aktualisiert die in grof3eren Zeitabstan-
den als Totalzéhlung durchgefuhrten Gebaude- und Wohnungszahlungen. Die aktuellsten Daten liegen basierend auf der Mikro-
zensus-Zusatzerhebung 2018 vor.
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Verschiebungen in der Haushaltsstruktur

Die Veranderung der Struktur der Nachfragenden auf dem Wohnungsmarkt ist ein we-
sentlicher Aspekt, um die Entwicklung der qualitativen Neubaunachfrage einschatzen
zu kénnen. In einem ersten Schritt erfolgt eine Typisierung der Nachfragenden anhand

der Haushaltsgrof3e und des Alters des Haushaltsvorstandes (vgl. Tabelle 25).

GrolRe des
Haus- Alter des Haushaltsvorstandes
halts
18 bis 25 25 bis 44 45 bis 64 65 bis 80 80+
1-PHH Single- und Altere Single-
Starterhaushalte Paarhaushalte und Paar-
2-PHH mittleren Alters haushalte Senioren- Hochbetagte
3-PHH Junge Familienhaushalte, haushalte Haushalte
Mehrpersonen- Mehrpersonenhaushalte
4+-PHH haushalte ohne Kernfamilien

Tabelle 25: Haushaltstypen nach HaushaltsgroRe und Alter des Haushaltsvorstandes

Anmerkung: Die Methodik der Haushaltsgenerierung durch Haushaltsvorstandsquoten lasst innerhalb der Gruppe der Haushalte
mit drei und mehr Mitgliedern keine Unterscheidung zwischen Familienhaushalten mit Kindern und Mehrpersonenhaushalten,
deren Mitglieder in keiner familidren Beziehung im Sinne der Kernfamilie zueinanderstehen, zu. Bei Mehrpersonenhaushalten
ohne Kernfamilien kann es sich bspw. um eine studentische Wohngemeinschaft handeln oder um das Zusammenleben von Ge-
schwistern. Ebenso ist keine Unterscheidung zwischen Paarhaushalten und Alleinerziehenden mit Kindern méglich. Die Abgren-
zung der Gruppe der Seniorenhaushalte orientiert sich an der noch immer haufig verwendeten Abgrenzung ,65plus” als Ende des
+Erwerbsalters” bzw. als Beginn des ,Rentenalters”.

Quelle: GEWOS

Aus den Haushaltsprognosen lassen sich die zukinftigen Veranderungen der einzel-
nen Haushaltstypen bis 2040 ableiten. Wie aus der nachfolgenden Abbildung ersicht-
lich wird, sind fur Nordrhein-Westfalen gemaf den Ergebnissen des Szenarios 0 die
deutlichsten Zunahmen bei den Seniorenhaushalten und hochbetagten Haushalten zu
erwarten, die Zahl der Ubrigen Haushaltstypen geht im Vergleich zu 2018 bis 2040

zurick.
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Relative Veranderung 2018 bis 2040

Ruckgang Anstieg
«— —

-100% -50% 0% 50% 100%
-5%
6% -17% -6% 28% 40%
-5%
Starterhaushalte

Junge Mehrpersonenhaushalte

Single- und Paarhaushalte mittleren Alters

Altere Single- und Paarhaushalte

Familienhaushalte, Mehrpersonenhaushalte ohne Kernfamilien
m Seniorenhaushalte

®m Hochbetagte Haushalte

Abbildung 17: Entwicklung der Haushaltstypen in Nordrhein-Westfalen 2018 bis 2040 (Szenario 0)
Quelle: GEWOS

Lesehilfe: Die Zahl der hochbetagten Haushalte wird gemaR den Prognoseergebnis-
sen des Szenarios 0 bis 2040 um rund 40 % im Vergleich zum Ausgangsjahr 2018
ansteigen. Auch die Zahl der Seniorenhaushalte wird bis 2040 kraftig ansteigen
(+28 %). Wahrend diese beiden Haushaltstypen zuklnftig anwachsen werden, wird
die Zahl der Ubrigen Haushaltstypen sinken. Der starkste Rickgang ist bei den

zu erwarten (-17 %). Auch die Zahl der

und der

wird zukinftig zurtickgehen (jeweils -6 % bis 2040). Fur die
und wird ebenfalls eine riicklaufige

Entwicklung erwartet (jeweils -5 % bis 2040).

In der nachfolgenden Abbildung ist die Entwicklung der Haushaltstypen bis 2040 in

den einzelnen Kreisen und kreisfreien Stadten im Szenario 0 dargestellt.
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Aachen, ehm. Kreis
Aachen, krfr. Stadt
Bielefeld, krfr. Stadt
Bochum, krfr. Stadt
Bonn, krfr. Stadt
Borken, Kreis
Bottrop, krfr. Stadt
Coesfeld, Kreis
Dortmund, krfr. Stadt
Duisburg, krfr. Stadt
Duren, Kreis
Dusseldorf, krfr. Stadt
Ennepe-Ruhr-Kreis
Essen, krfr. Stadt
Euskirchen, Kreis
Gelsenkirchen, krfr. Stadt
Gutersloh, Kreis
Hagen, krfr. Stadt
Hamm, krfr. Stadt
Heinsberg, Kreis
Herford, Kreis
Herne, krfr. Stadt
Hochsauerlandkreis
Hoxter, Kreis
Kleve, Kreis
KolIn, krfr. Stadt
Krefeld, krfr. Stadt

m Starterhaushalte

-50% 0% 50% 100% 150%

Junge Mehrpersonenhaushalte

Single- und Paarhaushalte mittleren Alters

Altere Single- und Paarhaushalte

Familienhaushalte, Mehrpersonenhaushalte ohne Kernfamilien
B Seniorenhaushalte
m Hochbetagte Haushalte
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Monchengladbach, kreisfr. Stadt

Mdulheim an der Ruhr, kreisfr. Stadt

Oberbergischer Kreis
Oberhausen, kreisfr. Stadt
Olpe, Kreis

Paderborn, Kreis
Recklinghausen, Kreis
Remscheid, kreisfr. Stadt
Rhein-Erft-Kreis
Rheinisch-Bergischer Kreis
Rhein-Kreis Neuss
Rhein-Sieg-Kreis
Siegen-Wittgenstein, Kreis
Soest, Kreis

Solingen, kreisfr. Stadt
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Warendorf, Kreis

Wesel, Kreis

Wuppertal, kreisfr. Stadt

m Starterhaushalte

junge Mehrpersonenhaushalte

Single- und Paarhaushalte mittleren Alters

Altere Single- und Paarhaushalte

Familienhaushalte, Mehrpersonenhaushalte ohne Kernfamilien
m Seniorenhaushalte
m Hochbetagte Seniorenhaushalte

Abbildung 18: Entwicklung der Haushaltstypen in den Kreisen und kreisfreien Stadten 2018 bis 2040 (Szenario 0)
Quelle: GEWOS
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Veranderung der Nachfrage bestimmter Wohnungsgrofien

Die Wohnungsgrof3en werden im Mikrozensus als Wohnflachen in Klassen von jeweils
20 m? erfasst. Die kleinste Wohnflachenklasse bilden dabei Wohnungen bis zu 40 m?,
die gréRten Wohnungen werden in einer Wohnflachenklasse von tiber 140 m? erfasst.
Eine Analyse der einzelnen Haushaltstypen und ihrer Verteilung nach Wohnflachen-
kategorien zeigt, dass beispielsweise Starterhaushalte, die sich haufig noch in der
Ausbildung befinden und noch keine Familie gegriindet haben, in kleineren Wohnun-
gen leben. Wahrend der Familienbildung erh6hen Haushalte ihren Wohnflachenkon-
sum. Weiterhin wird die Nachfrage in der mittleren Lebensphase stark vom Einkom-
men und anderen sozio6konomischen Faktoren beeinflusst. Bei élteren Haushaltsty-
pen kommt der sogenannte Remanenzeffekt zum Tragen: Familien verbleiben in ihren
angestammten Wohnungen, auch wenn diese, etwa durch den Auszug der Kinder, zu
grol3 geworden ist. Dieses Phanomen wird in einem vergleichsweise erhéhten Wohn-
flachenverbrauch sichtbar. Die nachfolgende Abbildung gibt einen Uberblick tiber die

Bedeutung der einzelnen Wohnflachenkategorien fir die einzelnen Haushaltstypen.*3

43 Die Abbildung zeigt die Werte tber alle GemeindegroRenklassen hinweg. Fir die Berechnung wurden die Werte, differenziert
nach Gemeindegréenklassen, als Grundlage herangezogen.
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Haushaltstypen und ihre Wohnflachen (Mikrozensus 2018)

Anteile der einzelnen Haushaltstypen nach Wohnflachenkategorien

Starterhaushalte .
Lesehilfe:

40% . Lo
’ Etwa 9 von 10 Starterhaushalten lebten 2018 in Wohnungen mit einer Flache unter
80 m2. Vor allem Wohnungen zwischen 40 m2und 60 m? sind von Bedeutung fiir

diesen Haushaltstyp: Rund 35 % der Starterhaushalte lebten in Wohnungen dieser

0,
20% Wohnflachenkategorie. Rund 30 % der Starterhaushalte bewohnten eine Woh-
nung mit einer Flache unter 40 m? und rund 25 % lebten in einer Wohnung zwi-
- schen 60 m? und 80 m2.
0% [ —

unter 40  40-60 60-80 80-100 100-120 120-140 uber 140

Wohnflache in m?2

Junge Mehrpersonenhaushalte Single- und Paarhaushalte mittleren Alters
40% 40%
i I I 20% I I
- L] . . I - . . B o ==
unter 40 40-60 60-80 80-100 100-120 120-140 uber 140 unter 40  40-60 60-80 80-100 100-120 120-140 uber 140
Wohnflache in m? Wohnflache in m?
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Familienhaushalte, Altere Single- und Paarhaushalte
Mehrpersonenhaushalte ohne Kernfamilien
40%
40%
0,
) I I i I l
0% — l . l 0% . . . . .
unter 40 40-60 60-80 80-100 100-120 120-140 uUber 140 unter 40 40-60 60-80 80-100 100-120 120-140 Uber 140
Wohnflache in m? Wohnflache in m?2
Seniorenhaushalte Hochbetagte Seniorenhaushalte
40% 40%
i I 20% I I
unter 40  40-60 60-80 80-100 100-120 120-140 (ber 140 unter 40 40-60 60-80 80-100 100-120 120-140 Uber 140
Wohnflache in m2 Wohnflache in m?

Abbildung 19: Haushaltstypen nach Wohnflachenkategorien
Quelle: GEWOS; Datengrundlage: Destatis (2019d) (Wohnen in Deutschland. Zusatzprogramm des Mikrozensus 2018)
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Eine Zeitreihenanalyse des Wohnflachenkonsums seit 2006 zeigt, dass der Anteil der
Haushalte, die in gréBeren Wohnungen (ab 80 m?) leben, ansteigt. Im Umkehrschluss
sinkt der Anteil der Haushalte, die in kleineren Wohnungen (bis 80 m?) leben. Der
Wohnflachenkonsum je Haushalt ist damit im vergangenen Jahrzehnt angestiegen.
Diese Entwicklung lasst sich in allen Gemeindegréf3enklassen beobachten. Besonders
stark wachst der Wohnflachenkonsum dabei in den GemeindegroéRenklassen unter
20.000 sowie in Kommunen mit 200.000 bis 500.000 gemeldeten Personen. Hinweise
auf eine Trendabschwachung in Grof3stadten mit Giber 500.000 gemeldeten Personen
sind vor dem Hintergrund angespannter Wohnungsmarkte und Fragestellungen zur
Bezahlbarkeit von Wohnraum zwar vorhanden, hier lasst sich allerdings noch nicht
feststellen, ob der Sattigungspunkt tatséachlich bereits erreicht wurde. Die Ergebnisse
aus den anderen Gemeindegroéf3enklassen zeigen auf, dass grol3ziigige Wohnflachen

bevorzugt werden, soweit sie bezahlbar sind.

Die Abschatzung der zukiinftigen Nachfrage der einzelnen Haushaltstypen nach be-
stimmten Wohnungsgrof3en basiert auf einer linearen Trendfortschreibung der vergan-
genen Entwicklung** bis 2030. Danach werden die Praferenzen nach Wohnflache je
Haushaltstyp konstant gehalten. 2018 lebten laut Mikrozensus rund 25 % der Single-
und Paarhaushalte mittleren Alters in Wohnungen mit einer Wohnflache zwischen 60
m2 und 80 m?. Mit Blick auf die Trendfortschreibung ist zu erwarten, dass dieser Haus-
haltstyp zukunftig vermehrt groRere Wohnungen nachfragen wird. Basierend auf der
Trendfortschreibung sinkt der Anteil an Single- und Paarhaushalten, die Wohnungen
mit einer Wohnflache zwischen 60 m? und 80 m? nachfragen, bis 2030 auf 23 %. Fir

die darauffolgenden Jahre wird von einem konstanten Anteil von 23 % ausgegangen.

Qualitative Nachfrage aufgrund eines veranderten Wohnflachenkonsums ergibt sich
dann, wenn die Nachfrage nach einer bestimmten Wohnflachenkategorie innerhalb ei-
nes Prognosezeitraums ansteigt. Dann entspricht die abgeleitete qualitative Nachfrage
dieser Differenz (bspw. Nachfrage in 2025 minus Nachfrage in 2018).

4 Es wurde der Trend der Jahre 2006 bis 2018 herangezogen. In einigen unplausiblen Fallen wird die Trendentwicklung manuell
angepasst. Als Referenz dient dabei der Mittelwert Uiber alle Gemeindegréf3enklassen hinweg.

GEWOS Institut fir Stadt-, Regional- und Wohnforschung GmbH | Seite 90

Wohnungsmarktgutachten Nordrhein-Westfalen | Methodenbericht



1
“GEWOS

Beratung. Planung. Forschung.

Fur die Ableitung der aus den Préferenzen nach bestimmten Wohnflachen resultieren-
den Neubaunachfrage wird angenommen, dass die primare Praferenz nach einer be-
stimmten Wohnflachenkategorie — basierend auf anderweitigen Qualitats-, Lage- und
Preismerkmalen — von geringfiigig kleineren bzw. groReren Wohnungen substituiert
werden kann. In der vorliegenden Untersuchung wurde angenommen, dass Nachbar-
kategorien jeweils als potenzielle Substitute fur die primar nachgefragte Wohnflachen-

kategorie fungieren kdnnen (vgl. Tabelle 26).

Primére Préaferenz nach Wohnungen

S Mdgliche Substitute

unter 40 m2 40 m2bis unter 60 m?

unter 40 m2

40 m?2bis unter 60 m2
0 m2bis unter 60 60 m2bis unter 80 m2

40 m?2 bis unter 60 m?

60 m2 bis unter 80 m?2 _
80 m2 bis unter 100 m?

60 m2 bis unter 80 m2

80 m2bis unter 100 m? )
100 m2 bis unter 120 m?2

80 m2 bis unter 100 m?2

100 m2bis unter 120 m? )
120 m2 bis unter 140 m?2

100 m2 bis unter 120 m?

120 m2bis unter 140 m?
140 m2und mehr

140 m2 und mehr 120 m2bis unter 140 m?2

Tabelle 26: Wohnflachenkategorien und mégliche Substitute

Quelle: GEWOS

Relevant fir die ermittelten Neubaubedarfe sind diese potenziellen Substitute insofern,
dass angenommen wird, freiwerdende Wohnungen in einer Kategorie kdnnen die an-
steigende Nachfrage in einer Nachbarkategorie (zum Teil oder ganzlich) auffangen.
Beispiel: Steigt die Nachfrage nach Wohnungen mit einer Flache unter 40 m? um rund
1.000, wird abgeglichen, ob die Nachfrage in der Nachbarkategorie, in diesem Fall
Wohnungen zwischen 40 m? und 60 m? ebenfalls ansteigt. Steigt die Nachfrage auch
in der Kategorie 40 m? und 60 m?, wird der Anstieg der Nachfrage um 1.000 nach

Wohnungen mit einer Flache unter 40 m? zur Ganze als Neubaubedarf wirksam. Ist in
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der Kategorie 40 m? und 60 m? allerdings ein Ruickgang der Nachfrage, bspw. um 400
Nachfragende zu erwarten, kbnnen diese 400 freiwerdenden Wohnungen einen Teil
der Nachfrage von 1.000 nach Wohnungen unter 40 m? befriedigen. Fir den Neubau-
bedarf ist somit nur ein Anstieg um 600 Nachfragende relevant. In der nachfolgenden

Abbildung ist dieser Abgleichprozess als Schaubild dargestelit.

Nachfrageanstieg fur Wohnflache A

Abgleich mit der Nachfrageentwicklung in den
Nachbarkategorien

Anstieg der Nachfrage Rickgang der Nachfrage
in den Nachbarkategorien in den Nachbarkategorien
Nachfrageanstieg fur Nachfrageanstieg fur
Wohnflache A 16st in vollem Wohnflache A kann durch
Umfang Neubaunachfrage aus Nachbarkategorie

(teilweise oder zur Ganze)
substituiert werden

Abbildung 20: Schaubild Substitutionsprozess Wohnflache; Quelle: GEWOS
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Segmentspezifische Nachfrage

Neben der Frage, welche WohnungsgroRen und welche Ausstattungsmerkmale von
Haushalten préferiert werden, ist fir den notwendigen Neubaubedarf relevant, welche
Art des Wohnens in Bezug auf Gebaudetypen (EZFH oder Wohnung in MFH) von den
Haushaltstypen nachgefragt werden. Die segmentspezifische Ableitung der Nachfrage
wird im Detail im Kapitel 5.4. dargestellt. Fur die qualitative Neubaunachfrage relevant
ist die segmentspezifische Nachfrage dann, wenn sie in einem bestimmten Segment
— mehrheitlich betrifft es das EZFH-Segment — das vorhandene Angebot Ubersteigt.
Auf Basis einer quantitativen Betrachtung kénnte diese Nachfrage nach einer bestim-
men Art des Wohnens jedoch durch Angebotsiiberhange im anderen Segment aufge-
fangen werden kann. Quantitativ betrachtet ergibt sich daher kein Neubaubedarf, diese
Nachfrage ist aber im Rahmen der qualitativen Nachfrage zu berlcksichtigen. Die seg-
mentspezifische Nachfrage wird der bisher ermittelten qualitativen Nachfrage gegen-
Ubergestellt und fur die finale Neubaunachfrage im Sinne einer zusatzlichen Neubau-
nachfrage beriicksichtigt, wenn sie die bisher ermittelte Nachfrage Ubersteigt.

Neubaupraferenz

Als weiteres Merkmal fur die Wohnpréaferenz von Haushalten wird die Praferenz fur
Neubau als Proxy-Variable fir die neueste Ausstattungsqualitat in die Bedarfsprog-
nose mit aufgenommen. Die Praferenz fur Neubau wird Uber die Wohnungen in Ge-
bauden der jungsten Baualtersklasse abgeleitet. Im Mikrozensus 2018 ist die jingste
Baualtersklasse als ,2011 oder jiinger* definiert.*> Die Haushalte, die in Wohnungen
in Geb&uden der jungsten Baualtersklasse wohnen, werden als Nachfragende mit
Neubaupréaferenz definiert. Um eine jahrliche Nachfrage nach Neubau (sprich Erstbe-
zug) zu erhalten, wird die Haushaltszahl durch acht geteilt (2011 bis 2018 = 8 Jahre,
Annahme einer Gleichverteilung). Fur die weitere Berechnung werden die Anteile an
den jeweiligen Haushaltstypen gebildet; diese Anteile je Haushaltstyp werden konstant
in die Zukunft fortgeschrieben. Laut Mikrozensus 2018 lebten rund 5 % aller Familien-

haushalte/Mehrpersonenhaushalte ohne Kernfamilien in einem Geb&ude der Baual-

4 Aufgrund der unterschiedlichen Zeitspannen, die die jiingste Baualtersklasse in den verschiedenen Mikrozensuserhebungen
umfasst, konnte anders als bei der Wohnflachennachfrage kein Trend abgeleitet werden. Fir die weitere Berechnung werden
anders als bei den Wohnflachenpraferenzen daher lediglich die Daten fur 2018 herangezogen.
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tersklasse ,2011 oder junger®. Teilt man diesen Wert durch acht um die jahrliche Nach-
frage zu erhalten, ergibt das 0,6 %. Fur die Prognoseberechnung wird dieser Anteil im
Prognoseverlauf konstant gehalten. Unter den getroffenen Annahmen treten somit
jahrlich 0,6 % der Familienhaushalte/Mehrpersonenhaushalte ohne Kernfamilie als
Nachfragende mit Neubaupraferenz auf dem Wohnungsmarkt auf. Wenn die Zahl der
Nachfragenden mit Neubaupraferenz die bisher ermittelte qualitative Nachfrage tber-

steigt, ergibt sich eine zusatzliche qualitative Nachfrage.

Ableitung qualitative Neubaunachfrage

Sofern in Kreisen bzw. kreisfreien Stadten quantitativer Neubaubedarf ermittelt wird,
wird dieser von der abgeleiteten qualitativen Nachfrage abgezogen, unter der An-
nahme, dass dieser Neubau entsprechend den Wohnpraferenzen der Haushalte er-
richtet wird. Die qualitative Neubaunachfrage ist daher tendenziell umso héher, je ge-
ringer der quantitative Neubaubedarf in der Region ist. Mengenmaf3ig wird eine quali-
tative Nachfrage somit vor allem in Schrumpfungsregionen wirksam. In Wachstumsre-
gionen lasst sich die qualitative Nachfrage ableiten, wenn sich durch Nachfrageveran-
derungen zusatzliche Nachfrage ergibt, die den ermittelten quantitativen Wohnungs-
neubaubedarf Ubersteigt. Die nachfolgende Abbildung gibt einen zusammenfassen-
den Uberblick tiber die Leitfragen und Arbeitsschritte fiir die Ableitung der qualitativen
Neubaunachfrage.
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1. Qualitative Nachfrage

Wie entwickeln sich die Haushaltstypen bis 2040?

Welche Bedarfe haben bestimmte Haushaltstypen hin-
sichtlich der WohnungsgrofRe? Welche Art des Wohnens
wird von den Haushalten nachgefragt? Welche Neubau-

nraferenz neht von hestimmten Haiishaltstvnen ais?

2. Abgleich mit quantitativen Neubau-

bedarfen

In welchem AusmalRl kommen veradnderte Qualitdten
durch den quantitativen Bedarf auf den Markt?

3. Qualitative Neubaunachfrage

Die Haushaltsentwicklung wird mit den Wohnpréaferen-
zen (Wohnflachen, Neubau) verknupft.

Bei den Wohnflachenpréaferenzen fur die jeweiligen
Haushaltstypen erfolgt eine Trendfortschreibung der ver-
gangenen Entwicklung (ansteigender Wohnflachenkon-
sum) bis 2030, danach wird von konstanten Praferenzen
(je Haushaltstyp) ausgegangen. Qualitative Nachfrage
aufgrund eines veranderten Wohnflachenkonsums ergibt
sich dann, wenn die Nachfrage nach einer bestimmten
Wohnflachenkategorie innerhalb eines Prognosezeit-
raums ansteigt. Es wird die Annahme getroffen, dass der
primare Bedarf nach bestimmten Wohnflachenkatego-
rien durch die Nachbarkategorien substituiert werden
kann.

Segmentspezifische Nachfrage wird auf Basis der
Haushaltsstruktur abgeleitet, und ist fir die Neubaunach-
frage relevant, wenn sie durch bisher ausgewiesene qua-
litative Nachfrage nicht gedeckt wird.

Die Neubaupré&ferenz je Haushaltstyp wird konstant in
die Zukunft fortgeschrieben. Die Neubaupréaferenz ist fur
die Neubaunachfrage relevant, wenn die Nachfrage nach
Neubau uber der bisher ermittelten qualitativen Nach-
frage liegt.

Abbildung 21: Leitfragen und Arbeitsschritte qualitative Neubaunachfrage, Quelle: GEWOS
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quantitativen Neubaubedarfen, wird eine qualitative Neu-
baunachfrage ausgewiesen.

Liegen die qualitative Nachfrage unter den ausgewiese-
nen quantitativen Neubaubedarfen, wird keine qualitative
Neubaunachfrage wirksam, da nachgefragte Qualitéaten
durch den quantitativen Neubau auf den Markt kommen.
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In den nachfolgenden Beispielen wird die Darstellung des qualitativen Neubaubedar-

fes in den Ergebnistabellen erlautert.

Fir K6ln wird in Szenario 0 eine dynamische Haushaltsentwicklung prognostiziert.
Demensprechend ist auch der prognostizierte quantitative Neubaubedarf hoch. Unter
der Annahme, dass durch die Realisierung der quantitativen Neubaubedarfe die
Wohnpraferenzen der Haushalte auf den Markt kommen, ist in Kéln im Prognosever-
lauf keine qualitative Neubaunachfrage zu verzeichnen: Gemal3 der Ergebnisse des
Szenarios 0O steigt die Zahl der Haushalte im Zeitraum 2018 bis 2025 um rund 34.100
an. Dementsprechend ergibt sich auch bei der Wohnflachennachfrage ein Zusatzbe-
darf von rund 34.100 (£ 4.900 Wohneinheiten p.a.).

4.900 Nachfrage aufgrund Veranderung der
Wohnflachenpraferenz p.a. (im zeitraum 2018-2025) <
8.150 quantitativer Neubaubedarf p.a. (im zeitraum 2018-2025)
— daher ist keine qualitative Neubaunachfrage auszuweisen

Hinsichtlich der Nachfrage nach Neubau mit moderner Ausstattung ist von rund 1.900
Haushalten mit Neubaupraferenz pro Jahr auszugehen. Diese Nachfrage kann eben-

falls bereits im Zuge der quantitativen Neubaubedarfe befriedigt werden.

Da davon auszugehen ist, dass im Zuge des quantitativen Neubaubedarfes die veran-
derten Wohnqualitaten auf den Markt kommen, ist der qualitativen Nachfrage der aus-
gewiesene quantitative Neubaubedarf gegeniiberzustellen. Ubersteigt wie im Falle
von Koln der quantitative Neubaubedarf die qualitative Nachfrage, wird keine qualita-
tive Neubaunachfrage zuséatzlich wirksam. In der Ergebnistabelle ist daher eine Null in

der Spalte qualitative Neubaunachfrage ausgewiesen:
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Komponenten der qualitativen Neubaunachfrage

@ Nachfrage pro Jahr (Szenario 0)

davon aufgrund

Veranderung der davon aufgrund

davon aufgrund

KélIn, krfr. Stadt Insgesamt Wohnflichen- segmentspezifi- Neubaupraferenz
N scher Nachfrage
praferenz
2018-2025 0 0 0 0
2025-2030 0 0 0 0
2030-2035 0 0 0 0
2035-2040 0 0 0 0
2018-2040 * 0 0 0 0

Tabelle 27: Qualitative Neubaunachfrage Beispiel K6In
Quelle: GEWOS

Fur Steinfurt ist laut den Ergebnissen des Szenarios 0 zukiinftig mit einem Haushalts-
wachstum zu rechnen. Damit ergibt sich auch ein quantitativer Neubaubedarf. Vor al-
lem in den ersten Prognosejahren wird gemall dem Szenario O ein kraftiger Anstieg
der Haushaltszahl zu verzeichnen sein, wahrend mittel- und langfristig der Anstieg ab-
flacht. Vor diesem Hintergrund variieren der ausgewiesene quantitative Neubaubedarf
und somit auch die qualitative Nachfrage im zeitlichen Verlauf. So wird bspw. im Prog-
nosezeitraum 2018 bis 2025 unter den getroffenen Annahmen keine qualitative Neu-
baunachfrage wirksam. Im Prognosezeitraum 2035 bis 2040 hingegen wird ein gerin-
gerer quantitativer Neubaubedarf ausgewiesen, in Folge dessen fallt die ausgewie-
sene qualitative Neubaunachfrage hoher aus. Durch das Abflachen des Haushalts-
wachstums, wodurch sich die Verschiebungen beim Wohnflachenkonsum tendenziell
im Bestand wieder ausgleichen kénnen, speist sich die qualitative Nachfrage nun pri-

mar aus der segmentspezifischen Nachfrage und der Neubaupraferenz der Haushalte:

0 Nachfrage aufgrund von Veranderungen bei den Wohnflachenpréaferenzen
(im Zeitraum 2035-2040)

segmentspezifische Nachfrage nach EZFH in H6he von 4.580
(im Zeitraum 2035-2040)
— davon wird eine Nachfrage in Hoéhe von 2.450 im Rahmen des

guantitativen Neubaubedarfes abgedeckt
— es bleibt eine qualitative segmentspezifische Nachfrage nach EZFH von 2.130

(2 430 segmentspezifische Nachfrage p.a.) (im zeitraum 2035-2040)
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Neubaupréaferenz von rund 3.250 Haushalten (im zeitraum 2035-2040)
— die 2.330 im Segment der EZFH werden durch den quantitativen Neubaubedarf
gedeckt (im zeitraum 2035-2040)
— es bleibt eine Neubaupréferenz in Héhe von 920 MFH

(2 ) (im Zeitraum 2035-2040)

In der Summe der Neubaupraferenz und der segmentspezifischen Nachfrage ergibt
sich fur den im Zeitraum 2035-2040 folgendes:
qualitative Neubaunachfrage in Hoéhe von 3.060 (£ 610 p.a.) (im Zeitraum 2035-2040)
— segmentspezifisch gibt es bei den EZFH eine Nachfrage in Héhe von 2.130
(2 430 segmentspezifische Nachfrage p.a.)

— eine Neubaupréferenz gibt es bei den MFH in H6he von 920

(= )

Komponenten der qualitativen Neubaunachfrage

@ Nachfrage pro Jahr (Szenario 0)

davon aufgrund

Steinfurt, Kreis Insgesamt segmentspezifi-
scher Nachfrage
2018-2025 0 0
2025-2030 250 40
2030-2035 540 300
2035-2040 610 430
2018-2040 * 320 170

Tabelle 28: Qualitative Neubaunachfrage Beispiel Steinfurt
Quelle: GEWOS

Im Hochsauerlandkreis ist unter den getroffenen Annahmen kein quantitativer Neu-
baubedarf notwendig. Unter Berticksichtigung der Verschiebungen in der Haushalts-
struktur und der Wohnpraferenzen ist allerdings eine jahrliche qualitative Neubaunach-
frage von rund 480 Wohneinheiten im Durchschnitt des gesamten Prognosezeitrau-
mes zu erwarten. Die qualitative Neubaunachfrage basiert sich dabei zur Ganze auf
Neubaupraferenzen der Haushalte. Durch den starken Rickgang der Haushalte kon-
nen Praferenzverschiebungen beim Wohnflachenkonsum und bei der segmentspezi-

fischen Nachfrage ohne Neubau befriedigt werden. Freiwerdende Wohnungen im Be-

GEWOS Institut fir Stadt-, Regional- und Wohnforschung GmbH | Seite 99

Wohnungsmarktgutachten Nordrhein-Westfalen | Methodenbericht



1
“GEWOS

Beratung. Planung. Forschung.

stand konnen prinzipiell die veranderten Préaferenzen auffangen. Unter den Annah-
men, dass ein Anteil an Haushalten einen Neubau mit moderner Ausstattungsqualitat
gegenuber Bestandsobjekten praferiert, ist dennoch von einem qualitativen Neubau-

bedarf auszugehen:

Neubaupraferenz von rund 470 Haushalten p.a. (im zeitraum 2018-2025) -
0 Nachfrage aufgrund von Verschiebungen bei den
Wohnflachenpraferenzen (im zeitraum 2018-2025) -

0 quantitativer Neubaubedarf (im zeitraum 2018-2025)

Komponenten der qualitativen Neubaunachfrage

® Nachfrage pro Jahr (Szenario 0)

davon aufgrund davon aufgrund

Hochsauerland- Insoesamt Veranderung der seqmentspezifi-
kreis g Wohnflichen- 9 P

.. scher Nachfrage

praferenz

2018-2025 470 0 0
2025-2030 520 0 0
2030-2035 500 0 0
2035-2040 430 0 0
2018-2040 * 480 0 0

Tabelle 29: Qualitative Neubaunachfrage Beispiel Hochsauerlandkreis
Quelle: GEWOS

In Duisburg ist in den ersten Prognosezeitrdumen unter den getroffenen Annahmen
mit keinem quantitativen Neubaubedarf zu rechnen. Unter Berlicksichtigung der Ver-
schiebungen in der Haushaltsstruktur und der Wohnpréaferenzen ist allerdings eine
jahrliche qualitative Neubaunachfrage von rund 650 Wohneinheiten im Durchschnitt
des Prognosezeitraumes zu erwarten. Die Bedarfe variieren dabei zeitlich deutlich: Im
Prognosezeitraum 2018 bis 2025 ist mit einer qualitativen Nachfrage nach rund 380

Wohneinheiten pro Jahr zu rechnen, der sich wie folgt zusammensetzt:

Aufgrund Veranderungen bei den Wohnflachenpréaferenzen ergibt sich im Zeitraum

2018 bis 2025 eine jahrliche qualitative Nachfrage von
Weiterhin ergibt sich eine segmentspezifische Nachfrage in der Hohe von 170
Wohneinheiten. Da diese Nachfrage allerdings kleiner ist als die bisher abgeleitete
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qualitative Nachfrage, von der angenommen wird, dass sie nach den Praferenzen der
Haushalte auf dem Markt kommt, ist diese fur die finale Neubaunachfrage nicht zu-

satzlich zu bericksichtigen:

170 segmentspezifische Nachfrage p.a. (im zeitraum 2018-2025)

— segmentspezifische Nachfrage wird fir finale Ableitung nicht bertcksichtigt

Betrachtet man die Neubaupraferenz von Haushalten, ergibt sich eine Nachfrage von
rund 380 Haushalten pro Jahr nach Neubau. Da im Zuge der Nachfrage nach veran-
derten Wohnungsgroéf3en, die nicht im Bestand befriedigt werden kénnen, bereits Neu-
baunachfrage wirksam wird, ist die Neubaupréaferenz von rund 380 Haushalten nicht
zu Ganze zusatzlich als Neubaunachfrage zu bertcksichtigen, sondern als Differenz

in der Ableitung der qualitativen Neubaunachfrage mitaufzunehmen:

Neubaupraferenz von rund 380 Haushalten p.a. (im zeitraum 2018-2025) >
Nachfrage nach rund 210 Wohneinheiten aufgrund Verschiebungen
bei den Wohnflachenpraferenzen p.a. (im zeitraum 2018-2025)

— Differenz in Héhe wirksam

) =
380 qualitative Neubaunachfrage p.a. (im zeitraum 2018-2025)

Komponenten der qualitativen Neubaunachfrage

@ Nachfrage pro Jahr (Szenario 0)

Duisburg, davon aufgrund

2018-2025 380 0
2025-2030 700 200
2030-2035 890 330
2035-2040 720 300
2018-2040 * 650 190

Tabelle 30: Qualitative Neubaunachfrage Beispiel Duisburg
Quelle: GEWOS
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In der nachfolgenden Tabelle ist die jahrliche qualitative Neubaunachfrage im Durch-
schnitt des Prognosezeitraumes fiir Szenario 0 dargestellt.

Qualitative Neubaunachfrage Szenario 0
® Nachfrage pro Jahr 2018 bis 2040

Insgesamt davon aufgrund Neubaupréaferenz

Nordrhein-Westfalen 14.960 9.850
Aachen, Stadteregion * 80 20

Aachen, ehem. Kreis 140 50

Aachen, krfr. Stadt 30 20
Bielefeld, krfr. Stadt 30 0
Bochum, krfr. Stadt 190 130
Bonn, krfr. Stadt 0 0
Borken, Kreis 400 140
Bottrop, krfr. Stadt 230 190
Coesfeld, Kreis 190 60
Dortmund, krfr. Stadt 10 0
Duisburg, krfr. Stadt 650 380
Diren, Kreis 170 100
Dusseldorf, krfr. Stadt 10 0
Ennepe-Ruhr-Kreis 530 450
Essen, krfr. Stadt 0 0
Euskirchen, Kreis 280 150
Gelsenkirchen, krfr. Stadt 350 230
Gutersloh, Kreis 250 140
Hagen, krfr. Stadt 360 290
Hamm, krfr. Stadt 130 100
Heinsberg, Kreis 230 60
Herford, Kreis 400 220
Herne, krfr. Stadt 210 160
Hochsauerlandkreis 480 480
Hoxter, Kreis 250 240
Kleve, Kreis 320 150
Koln, krfr. Stadt 0 0
Krefeld, krfr. Stadt 70 70
Leverkusen, krfr. Stadt 450 210
Lippe, Kreis 770 610
Markischer Kreis 570 570
Mettmann, Kreis 60 0
Minden-Lubbecke, Kreis 670 480
Monchengladbach, krfr. Stadt 60 0
Mdalheim, krfr. Stadt 80 40
Mdunster, krfr. Stadt 0 0
Oberbergischer Kreis 570 480
Oberhausen, krfr. Stadt 520 0
Olpe, Kreis 240 220
Paderborn, Kreis 230 70
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Qualitative Neubaunachfrage Szenario 0

@ Nachfrage pro Jahr 2018 bis 2040

Insgesamt davon aufgrund Neubaupréaferenz
Recklinghausen, Kreis 960 710
Remscheid, krfr. Stadt 190 170
Rhein-Erft-Kreis 60 0
Rheinisch-Bergischer Kreis 90 30
Rhein-Kreis Neuss 90 0
Rhein-Sieg-Kreis 190 0
Siegen-Wittgenstein, Kreis 340 290
Soest, Kreis 730 640
Solingen, krfr. Stadt 20 0
Steinfurt, Kreis 320 130
Unna, Kreis 710 640
Viersen, Kreis 310 220
Warendorf, Kreis 200 100
Wesel, Kreis 540 460
Wuppertal, krfr. Stadt 170 20

Tabelle 31: Qualitative Neubaunachfrage fir die Kreise und kreisfreien Stadte im Szenario 0

Anmerkung: Jahrlicher qualitative Neubaunachfrage im Durchschnitt der 22 Prognosejahre

* Werte fur die Stadteregion Aachen sind keine einfache Summenbildung aus Stadt Aachen und ehem. Kreis Aachen, sondern
berticksichtigen Ausgleichseffekte innerhalb der Stadteregion.

Quelle: GEWOS
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5.3. Notwendiger Neubau insgesamt

Aus dem quantitativen Neubaubedarf und der qualitativen Neubaunachfrage ergibt
sich in der Zusammenfuhrung der notwendige Neubau insgesamt. Der notwendige
Neubaubedarf ergibt sich nicht als einfache Summenbildung der Teilkomponenten,
sondern es gibt auch Wechselbeziehungen und Gegenuberstellungen zwischen den
Komponenten. Das Schaubild auf der nachfolgenden Seite veranschaulicht die Zu-
sammenfihrung der einzelnen Komponenten unter Bertucksichtigung der unterschied-
lichen Rahmenbedingungen in Wachstums- und Schrumpfungskreisen sowie Beson-
derheiten in der Ausgangslage bzw. Entwicklung. Da Kreise und kreisfreie Stadte im
Zeitverlauf unterschiedliche Entwicklungen aufweisen, kann sich die Zusammenset-

zung des notwendigen Neubaubedarfes im Prognoseverlauf unterschiedlich gestalten.

Der Neubaubedarf fur Nordrhein-Westfalen insgesamt belauft sich bis Anfang 2040 in
Szenario 0 auf rund 1.008.930 Wohneinheiten (£ rund 45.860 WE p.a. im Durchschnitt
der 22 Prognosejahre).*¢ Dieser Neubaubedarf gliedert sich in rund 679.900 Wohnein-
heiten quantitativen Neubaubedarf (2 rund 30.900 WE p.a) und zusatzlich rund
329.030 Wohneinheiten qualitative Neubaunachfrage (£ rund 14.960 WE p.a). Zu be-
achten ist hierbei, dass die qualitative Nachfrage auch in Stadten und Kreisen mit ne-
gativer Bevolkerungs- und Haushaltsentwicklung zu berlcksichtigen ist. In dieser Un-
tergliederung wird zudem davon ausgegangen, dass der quantitative Neubaubedarf
bereits in den tatsachlich nachfragten Qualitaten umgesetzt wird. Der quantitative Neu-
baubedarf teilt sich wiederum in 31.920 Wohneinheiten Nachholbedarf, 313.030
Wohneinheiten Zusatzbedarf (Demografie), 9.680 Wohneinheiten Fluktuationsreserve
und 325.270 Wohneinheiten Ersatzbedarf (Abgang, Abriss). FUr den Nachholbedarf
wird angenommen, dass dieser bis 2025 zu errichten ist, um einen ausgeglichenen
Wohnungsmarkt zu schaffen. Bei der Betrachtung der einzelnen Prognosezeitraume
ist zu berlcksichtigen, dass Neubaubedarfe Gber den definierten Prognosezeitraum
hinweg wirksam sein kénnen und sich damit die Bedarfe in der nachsten Periode er-

hohen, wenn die Neubauleistung unter dem abgeleiteten Neubaubedarf liegt.

46 Die Gesamtsumme ergibt sich auf Basis der positiven Neubaubedarfe in den Kreisen und kreisfreien Stadten.
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Typ A
Wachstumsregion mit Leerstand Nachholbedarf — + Ersatzbedarf + Zusatzbedarf + . tuations-
unter Fluktuationsreserve von 3 % reserve
TypB Fluktuations-

Wachstumsregion mit Leerstand Nachholbedarf  + Ersatzbedarf + Zusatzbedarf + reserve
unter Fluktuationsreserve von 3 %
mit qualitativer Nachfrage

TypC . . Fluktuations-
Wachstumsregion mit Leerstand - Angebotsiiberhang + Ersatzbedarf + Zusatzbedarf + reserve + + +

Uber Fluktuationsreserve von 3 %

Typ D
Schrumpfungsregion mit hohem
Wohnungsabgang und - Angebotsliberhang + Ersatzbedarf + + +

qualitativer Nachfrage

Typ E

Schrumpfungsregion mit +
qualitativer Nachfrage *

Typ F

Schrumpfungsregion mit qualitativer +

Nachfrage basierend auf Neubaupréfe-
renz und segmentspezifischer Nachfrage

Typ G
Schrumpfungsregion mit qualitativer
Nachfrage alleinig aus Neubaupraferenz

Abbildung 22: Schaubild Zusammenfuhrung notwendiger Neubaubedarf, Anmerkung: Nachholbedarf ist lediglich fir den ersten Prognosezeitraum relevant; bei der Ableitung der qualitativen Nach-
frage wird angenommen, dass der Angebotsuberhang im Ausgangsjahr nicht geeignet ist die qualitative Nachfrage aufgrund veranderter Wohnpréaferenzen aufzufangen. Quelle: GEWOS

GEWOS Institut fur Stadt-, Regional- und Wohnforschung GmbH | Seite 105

Wohnungsmarktgutachten Nordrhein-Westfalen | Methodenbericht



1
“GEWOS

Beratung. Planung. Forschung.

Betrachtet man lediglich den quantitativen Neubaubedarf, so weisen 44 der 54 Prog-
noseeinheiten (inkl. der Unterteilung der Stadteregion Aachen) einen Neubaubedarf
bis zum Jahr 2040 im Szenario 0 auf. Da sich der quantitative Neubaubedarf aus den
Komponenten Ersatzbedarf, Nachholbedarf und Zusatzbedarf zusammensetzt, zeigen
insbesondere Kreise und kreisfreie Stadte mit kraftigem Haushaltswachstum einen
quantitativen Neubaubedarf bis zum Jahresbeginn 2040.

Die Stadte Bonn, Koéln, Minster und Essen weisen bis 2040 keine qualitative Woh-
nungsnachfrage auf. Dies ist darauf zurtckzufiihren, dass der ausgewiesene quanti-
tative Neubaubedarf die Nachfrageveranderungen bezogen auf Wohnflachenpraferen-
zen bzw. Praferenz nach moderner Ausstattung auffangen kann. In der Stadt Dussel-
dorf, die ebenfalls eine dynamische Nachfrageentwicklung zu verzeichnen haben wird
und fur die ebenfalls ein hoher quantitativer Bedarf ausgewiesen wird, ergibt sich die
qualitative Nachfrage aufgrund der Nachfrageverschiebung hin zu gréReren Wohnun-
gen und dem Segment EZFH. Die hdchste qualitative Neubaunachfrage weisen
Schrumpfungsregionen auf. Durch den Rickgang von Haushalten reduziert sich nu-
merisch der Wohnbedarf. Allerdings gibt es auch in diesen Regionen Verschiebungen
hinsichtlich der Haushaltsstrukturen sowie Praferenzverschiebungen, sodass eine

qualitative Nachfrage wirksam wird.

In den nachfolgenden Tabellen wird der notwendige Neubau insgesamt im Durch-
schnitt des Prognosezeitraumes flr das Szenario 0, aufgeteilt nach Prognosezeitrau-

men und nach den sechs Szenarien, dargestellt.
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Notwendiger Neubau insgesamt (Szenario 0)

Notwendiger

davon quantitativer

@ Neubau pro Jahr 2018 bis 2040

davon qualitative

Neubaubedarf 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
Mettmann, Kreis 740 680 60
Minden-Libbecke, Kreis 710 50 670
g/lt(;r&(t:hengladbach, krfr. 480 430 60
Milheim, 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
Recklinghausen, Kreis 1.100 150 960
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Notwendiger Neubau insgesamt (Szenario 0)
® Neubau pro Jahr 2018 bis 2040
davon quantitativer

Notwendiger

davon qualitative

Neubaubedarf Neubaubedarf Neubaunachfrage
Remscheid, krfr. Stadt 190 0 190
Rhein-Erft-Kreis 1.300 1.240 60
Rheinisch-Bergischer Kreis 530 430 90
Rhein-Kreis Neuss 1.320 1.230 90
Rhein-Sieg-Kreis 1.910 1.720 190
Siegen-Wittgenstein, Kreis 520 180 340
Soest, Kreis 960 230 730
Solingen, krfr. Stadt 360 340 20
Steinfurt, Kreis 1.030 710 320
Unna, Kreis 800 90 710
Viersen, Kreis 590 280 310
Warendorf, Kreis 520 320 200
Wesel, Kreis 880 340 540
Wuppertal, krfr. Stadt 770 600 170

Tabelle 32: Notwendiger Neubau fir die Kreise und kreisfreien Stadte Szenario 0

Anmerkung: Jahrlicher notwendiger Neubau im Durchschnitt der 22 Prognosejahre; Mdgliche Abweichungen in der Summenbil-
dung resultieren aus Rundungsdifferenzen.

* Werte fur die Stadteregion Aachen sind keine einfache Summenbildung aus Stadt Aachen und ehem. Kreis Aachen, sondern

beriicksichtigen Ausgleichseffekte innerhalb der Stadteregion.

Quelle: GEWOS
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Notwendiger Neubau insgesamt (Szenario 0)

@ Neubau pro Jahr

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

Nordrhein-Westfalen 51.210 42.570 43.150 44.360
Aachen, Stadteregion * 1.930 990 1.180 1.090

Aachen, ehem. Kreis 760 610 780 690

Aachen, krfr. Stadt 1.300 380 390 590
Bielefeld, krfr. Stadt 710 520 590 630
Bochum, krfr. Stadt 430 430 420 440
Bonn, krfr. Stadt 2.140 1.340 1.140 1.180
Borken, Kreis 700 700 800 940
Bottrop, krfr. Stadt 210 220 250 270
Coesfeld, Kreis 690 540 490 470
Dortmund, krfr. Stadt 1.520 1.190 1.290 1.600
Duisburg, krfr. Stadt 380 700 890 970
Diren, Kreis 520 540 610 510
Dusseldorf, krfr. Stadt 3.930 2.930 2.570 2.720
Ennepe-Ruhr-Kreis 490 470 520 650
Essen, krfr. Stadt 1.520 1.400 1.250 1.520
Euskirchen, Kreis 460 550 490 440
Gelsenkirchen, krfr. Stadt 300 330 440 520
Gutersloh, Kreis 860 710 810 820
Hagen, krfr. Stadt 350 360 350 370
Hamm, krfr. Stadt 290 340 290 260
Heinsberg, Kreis 480 640 710 670
Herford, Kreis 500 640 690 580
Herne, krfr. Stadt 290 290 330 280
Hochsauerlandkreis 470 520 500 430
Hoxter, Kreis 270 250 240 220
Kleve, Kreis 880 760 770 900
KolIn, krfr. Stadt 8.150 5.360 4.660 4.830
Krefeld, krfr. Stadt 370 320 290 290
Leverkusen, krfr. Stadt 960 930 910 890
Lippe, Kreis 690 700 800 930
Markischer Kreis 600 570 550 530
Mettmann, Kreis 770 660 760 760
Minden-Libbecke, Kreis 570 550 760 1.040
g/lt(;r&(t:hengladbach, krfr. 510 490 500 420
Milheim, krfr. Stadt 380 320 310 300
Miinster, krfr. Stadt 2.000 1.070 990 1.260
Oberbergischer Kreis 460 590 660 640
Oberhausen, krfr. Stadt 520 630 610 540
Olpe, Kreis 250 240 230 220
Paderborn, Kreis 940 810 890 780
Recklinghausen, Kreis 920 1.050 1.340 1.170
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Notwendiger Neubau insgesamt (Szenario 0)

@ Neubau pro Jahr

2018-2025 2025-2030 2030-2035 2035-2040
Remscheid, krfr. Stadt 200 200 190 190
Rhein-Erft-Kreis 1.570 1.170 1.250 1.120
Rheinisch-Bergischer Kreis 540 530 540 500
Rhein-Kreis Neuss 1.690 1.050 1.220 1.160
Rhein-Sieg-Kreis 2.400 1.570 1.760 1.710
Siegen-Wittgenstein, Kreis 530 520 530 510
Soest, Kreis 980 970 950 930
Solingen, krfr. Stadt 300 340 390 440
Steinfurt, Kreis 1.060 970 960 1.100
Unna, Kreis 770 810 790 810
Viersen, Kreis 600 620 590 550
Warendorf, Kreis 520 550 530 490
Wesel, Kreis 920 910 850 840
Wuppertal, krfr. Stadt 720 710 740 920

Tabelle 33: Notwendiger Neubau fir die Kreise und kreisfreien Stadte Szenario 0 differenziert nach Prognosezeitraumen

Anmerkung: Jahrlicher notwendiger Neubau im Durchschnitt der 22 Prognosejahre; Mdgliche Abweichungen resultieren aus

Rundungsdifferenzen.

* Werte fur die Stadteregion Aachen sind keine einfache Summenbildung aus Stadt Aachen und ehem. Kreis Aachen, sondern

beriicksichtigen Ausgleichseffekte innerhalb der Stadteregion.

Quelle: GEWOS
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@ Neubaubedarf pro Jahr 2018 bis 2040

Szenario0 Szenario 1

Notwendiger Neubaubedarf

Szenario2 Szenario3 Szenario4 Szenario5

Nordrhein-Westfalen 45.860 43.240 47.400 44.940 52.290 42.040
Aachen, Stadteregion * 1.350 1.270 1.440 1.350 1.840 1.110

Aachen, ehem. Kreis 720 680 740 720 880 650

Aachen, krfr. Stadt 720 650 790 720 1.030 570
Bielefeld, krfr. Stadt 620 540 670 620 870 510
Bochum, krfr. Stadt 430 440 450 430 610 440
Bonn, krfr. Stadt 1.520 1.430 1.710 790 1.860 1.260
Borken, Kreis 780 780 870 780 880 740
Bottrop, krfr. Stadt 230 240 240 230 220 200
Coesfeld, Kreis 560 550 590 640 630 520
Dortmund, krfr. Stadt 1.410 1.240 1.550 1.410 1.700 1.260
Duisburg, krfr. Stadt 700 710 600 700 580 520
Diren, Kreis 540 540 590 540 670 540
Dusseldorf, krfr. Stadt 3.120 2.790 3.340 2.610 3.540 2.870
Ennepe-Ruhr-Kreis 530 510 560 530 580 470
Essen, krfr. Stadt 1.430 1.030 1.210 1.430 1.740 1.300
Euskirchen, Kreis 490 480 480 490 520 450
Gelsenkirchen, krfr. Stadt 390 410 430 390 380 340
Gutersloh, Kreis 810 760 890 810 960 780
Hagen, krfr. Stadt 360 350 390 360 380 340
Hamm, krfr. Stadt 290 320 300 290 320 340
Heinsberg, Kreis 610 630 650 610 680 600
Herford, Kreis 590 590 580 590 590 590
Herne, krfr. Stadt 300 300 300 300 320 280
Hochsauerlandkreis 480 470 470 480 490 460
Hoxter, Kreis 250 240 250 250 240 250
Kleve, Kreis 830 710 810 830 940 740
Koln, krfr. Stadt 5.970 5.410 6.080 4.480 6.620 5.490
Krefeld, krfr. Stadt 320 330 420 360 470 280
Leverkusen, krfr. Stadt 920 920 940 930 940 910
Lippe, Kreis 770 700 800 770 760 660
Markischer Kreis 570 570 580 570 570 560
Mettmann, Kreis 740 700 840 1.150 980 640
Minden-Libbecke, Kreis 710 650 730 710 770 590
ponchengladbach, krir 480 420 390 480 660 390
Milheim, krfr. Stadt 330 310 320 330 450 310
Miinster, krfr. Stadt 1.390 1.190 1.370 530 1.680 1.180
Oberbergischer Kreis 570 500 600 570 550 480
Oberhausen, krfr. Stadt 570 580 550 570 640 450
Olpe, Kreis 240 240 240 240 260 240
Paderborn, Kreis 860 850 930 860 1.000 770
Recklinghausen, Kreis 1.100 1.080 1.030 1.100 980 980
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Notwendiger Neubaubedarf
@ Neubaubedarf pro Jahr 2018 bis 2040

Szenario0 Szenariol Szenario2 Szenario3 Szenario4 Szenario5

Remscheid, krfr. Stadt 190 200 210 190 230 210
Rhein-Erft-Kreis 1.300 1.290 1.490 1.870 1.550 1.190
Rheinisch-Bergischer Kreis 530 510 560 760 670 450
Rhein-Kreis Neuss 1.320 1.250 1.410 1.770 1.500 1.180
Rhein-Sieg-Kreis 1.910 1.780 1.950 2.610 2.200 1.740
Siegen-Wittgenstein, Kreis 520 540 540 520 610 540
Soest, Kreis 960 960 970 960 1.020 970
Solingen, krfr. Stadt 360 350 410 360 490 340
Steinfurt, Kreis 1.030 970 1.040 1.120 1.080 980
Unna, Kreis 800 860 790 800 800 830
Viersen, Kreis 590 590 600 590 710 600
Warendorf, Kreis 520 510 550 580 630 510
Wesel, Kreis 880 880 870 880 980 870
Wuppertal, krfr. Stadt 770 750 820 770 950 770

Tabelle 34: Notwendiger Neubaunachfrage fir die Kreise und kreisfreien Stadte Szenario 0 bis 5

Anmerkung: Notwendiger Neubau insgesamt p.a. im Durchschnitt der 22 Prognosejahre; Neben den unterschiedlichen Annahmen
zur Héhe der Auslandswanderung im Vergleich zu Szenario 0 wird im Szenario 1 und Szenario 2 sowie Szenario 3 das Jahr 2018
fur die Verteilung der Wanderungen in den Referenzzeitraum mit aufgenommen. Damit wird gewahrleistet, dass aktuelle klein-
raumige Entwicklungstrends in die Prognoseberechnung mit aufgenommen werden. Als Folge kann es vorkommen, dass flr
einzelne Kreise bzw. kreisfreie Stadte die demografische Entwicklung im Szenario 1 trotz angenommener niedriger Wanderungs-
gewinne mit dem Ausland fiir Nordrhein-Westfalen insgesamt positiver verlauft als im Szenario 0. Ebenso ist es mdglich, dass
die demografische Entwicklung in einzelnen Kreisen bzw. kreisfreien Stadten im Szenario 2 trotz angenommener héher Wande-
rungsgewinne mit dem Ausland fur Nordrhein-Westfalen insgesamt weniger positiv verlauft als im Szenario 0. Auch die unter-
schiedliche Bedeutung der qualitativen Neubaunachfrage beeinflusst die Hohe des ausgewiesenen notwendigen Neubaus insge-
samt. So kann es vorkommen, dass zwar der quantitative Neubaubedarf in Szenario 1 mit angenommenen niedrigeren Wande-
rungsgewinnen mit dem Ausland bzw. in Szenario 5 der Haushaltsvergrof3erung und einer geringeren quantitativen Zahl an Woh-
nungsnachfragenden geringer ausfallt als im Referenzszenario O (IT.NRW) oder auch im Szenario 2 mit hoherer Fachkréftezu-
wanderung, die qualitative Neubaunachfrage allerdings in Szenario 1 und in Szenario 5 vor dem Hintergrund des niedrigeren
quantitativen Neubaubedarfs (unter der Annahme, dass der quantitative Neubaubedarf bereits entsprechend den Wohnpraferen-
zen der Haushalte errichtet wird, ist die qualitative Neubaunachfrage tendenziell umso hoher, je geringer der ausgewiesene quan-
titative Neubaubedarf in einer Region ist) und aufgrund unterschiedlicher Haushaltszusammensetzung hoher ausfallt, wodurch
ein ahnlicher bzw. sogar ein hoherer notwendiger Neubau insgesamt zu erwarten ist.

* Werte fUr die Stadteregion Aachen sind keine einfache Summenbildung aus Stadt Aachen und ehem. Kreis Aachen, sondern
beriicksichtigen Ausgleichseffekte innerhalb der Stadteregion.

Quelle: GEWOS
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Wohnungsneubaubedarf in m?

Zur Abschatzung des Wohnungsneubaubedarfes in m? wird das Mengengeriist des
ermittelten Neubaubedarfes in Wohneinheiten mit einer durchschnittlichen Wohnfl&-
che differenziert nach Segmenten (EZFH / MFH) verknipft. Grundlage fur die durch-
schnittliche Wohnflache je Wohnung sind die Ergebnisse des Mikrozensus 2018 diffe-
renziert nach Gemeindegrof3enklasse. Da bei der Ableitung der qualitativen Neubau-
nachfrage ein steigender Wohnflachenkonsum angenommen wird, erfolgt analog dazu
auch eine Trendfortschreibung der durchschnittichen Wohnflache je Wohnung bis
2030. Beispiel: Die durchschnittliche Wohnflache einer Wohnung im MFH-Segment in
GrolR3stadten Uber 500.000 Einwohnerinnen und Einwohner betrug im Jahr 2018 laut
Mikrozensus 67,5 m2. Durch die Trendfortschreibung steigt die durchschnittliche
Wohnflache bis 2030 auf 69,2 m? an. Der ausgewiesene Neubaubedarf im Segment

MFH wird mit dem jeweils ermittelten Wert multipliziert.

Der Wohnungsneubaubedarf in m?fiir die einzelnen Kreise und kreisfreien Stadte ist
in den Ergebnistabellen der einzelnen Szenarien dargestellt.
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5.4. Nachfrage nach Segment (EZFH / MFH)

Neben der Frage, wie hoch der notwendige Wohnungsneubau insgesamt unter den
getroffenen Annahmen in den verschiedenen Landesteilen sein wird, ist es fir eine
vorausschauende und bedarfsgerechte Planung auch wesentlich, welche Art des
Wohnens nachgefragt wird: Wie verteilt sich die Nachfrage auf EZFH und auf Woh-
nungen in MFH?

Einzelne Alterskohorten weisen ein jeweils typisches Nachfrageverhalten nach EZFH
bzw. nach Wohnungen in MFH auf. Die Ergebnisse des Mikrozensus zeigen, dass der
Anteil der Haushalte, die in einem EZFH leben, mit zunehmendem Alter ansteigt (vgl.
Abbildung 23).

Anteile der Haushalte in EZFH differenziert nach Alter und GemeindegroRenklassen in NRW

100%

GemeindegroRRenklasse
unter 10.000 EW

80%
60%
40%
20%

0%
unter 25 25 - 34 Jahre 35 -44 Jahre 45 -54 Jahre 55 - 64 Jahre 65 Jahre oder
alter

Alter der Haupteinkommensperson (Haushaltsvorstand)

Abbildung 23: Anteile der Haushalte in EZFH nach Alter der Haupteinkommensperson in NRW 2018 in der gro3ten Gemeinde-
groRenklasse (Uber 500.000 EW) und der kleinsten GemeindegroRenklasse (unter 10.000 EW)

Quelle: IT.NRW (2019d) (Mikrozensus-Zusatzerhebung 2018)

Lesehilfe: In der GemeindegréRenklasse tber 5000.000 gemeldeten Personen in NRW wohnen lediglich 3 % der Haushalte mit
einem Haushaltsvorstand unter 25 Jahren in einem EZFH, das bedeutet im Umkehrschluss, dass 97 % dieser Haushalte in einer
Wohnung in einem Mehrfamilienhaus wohnen. Bei Haushalten mit einem Haushaltsvorstand im Alter von 45 bis 54 Jahren leben
hingegen rund 23 % in einem EZFH. In der Gemeindegrt3enklasse unter 10.000 gemeldeten Personen leben knapp die Halfte
der Haushalte (49 %) mit einem Haushaltsvorstand unter 25 Jahren in einem EZFH, im Alter zwischen 45 und 54 Jahren sind es
sogar 85 %.

Neben dem Alter des Haushaltsvorstandes spielen auch siedlungsstrukturelle Unter-
schiede eine wesentliche Rolle bei der Nachfrage nach EZFH. Ein hoher Anteil an
Haushalten in einem EZFH ist in jenen Regionen sichtbar, wo ausreichend viel Flache

fur eine Siedlungsentwicklung zur Verfligung steht und die Bodenpreise relativ glinstig
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sind. Dies betrifft vor allem eher landlich gepragte Regionen mit vergleichsweise ge-
ringer Einwohnerdichte.

Die altersspezifische Nachfrage der Haushalte nach EFZH im Rahmen des quantitati-
ven Neubaubedarfes wird aus den Ergebnissen des Mikrozensus 2018 fur Nordrhein-
Westfalen, differenziert nach den verschiedenen Gemeindegréf3enklassen abgeleitet,
und fur jeden Kreis bzw. fir jede kreisfreie Stadt auf die Zahl der bewohnten EZFH im
Ausgangsjahr 2018 kalibriert. Auf diese Weise werden kleinraumige siedlungsstruktu-
relle Charakteristika der Kreise und kreisfreie Stadte in der Berechnung bericksichtigt.
Die altersspezifischen Anteile der Nachfrage nach Segmenten werden im Rahmen der
Abschéatzung des quantitativen Neubaubedarfes konstant in die Zukunft fortgeschrie-
ben. Die Nachfrage nach MFH ergibt sich aus der Differenz zwischen der Zahl der
Haushalte insgesamt und der abgeleiteten EZFH-Nachfrage. Der quantitative Neubau-
bedarf nach EZFH und MFH setzt sich aus den zuvor dargestellten Komponenten
Nachholbedarf, Zusatzbedarf (Demografie) und Fluktuationsreserve sowie Ersatzbe-
darf (Abriss, Abgang) zusammen.

Die Verteilung der qualitativen Neubaunachfrage auf EZFH und auf Wohnungen in
MFH basiert bezogen auf den veranderten Wohnflachenpraferenzen auf einer Matrix
von Wohnflachen nach Segmenten. Je Wohnflachenkategorie entfallt ein gewisser An-
teil auf EZFH bzw. auf MFH. Datenbasis ist der Mikrozensus 2018. Fir die Nachfrage
aufgrund von Neubaupraferenzen wurde die Verteilung nach Segmenten gemal den

Ergebnissen des Mikrozensus 2018 herangezogen.

Wie sich der Neubedarf konkret auf die unterschiedlichen Segmente verteilt, hangt
zum einen von den Nachfragepréferenzen der Bevilkerung und zum anderen davon
ab, in welchem Male diese Praferenzen in Form von Wohnungsangeboten auf dem
Wohnungsmarkt zu finden sind. Die Kommunen haben an dieser Stelle die Mdglich-

keit, die Nachfrage durch die Schaffung eines entsprechenden Angebotes zu steuern.

In der nachfolgenden Tabelle ist die Nachfrage nach Segment unter den Annahmen

des Szenarios 0 dargestellt.
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Nachfrage nach Segment

@ Nachfrage pro Jahr 2018 bis 2040 (Szenario 0)

EZFH MFH

Nordrhein-Westfalen 20.110 25.750
Aachen, Stadteregion * 640 720

Aachen, ehem. Kreis 470 250

Aachen, krfr. Stadt 170 550
Bielefeld, krfr. Stadt 240 380
Bochum, krfr. Stadt 130 310
Bonn, krfr. Stadt 440 1.070
Borken, Kreis 580 200
Bottrop, krfr. Stadt 100 140
Coesfeld, Kreis 420 140
Dortmund, krfr. Stadt 360 1.050
Duisburg, krfr. Stadt 380 330
Diren, Kreis 340 200
Dusseldorf, krfr. Stadt 420 2.700
Ennepe-Ruhr-Kreis 230 300
Essen, krfr. Stadt 330 1.100
Euskirchen, Kreis 350 140
Gelsenkirchen, krfr. Stadt 180 210
Gutersloh, Kreis 510 300
Hagen, krfr. Stadt 130 220
Hamm, krfr. Stadt 140 160
Heinsberg, Kreis 470 140
Herford, Kreis 410 180
Herne, krfr. Stadt 110 190
Hochsauerlandkreis 230 240
Hoxter, Kreis 180 70
Kleve, Kreis 570 260
Koln, krfr. Stadt 1.130 4.840
Krefeld, krfr. Stadt 130 190
Leverkusen, krfr. Stadt 290 630
Lippe, Kreis 520 250
Markischer Kreis 210 350
Mettmann, Kreis 310 430
Minden-Libbecke, Kreis 420 290
Mdnchengladbach, krfr.
Stadt ) 230 260
Milheim, krfr. Stadt 110 230
Minster, krfr. Stadt 420 960
Oberbergischer Kreis 330 250
Oberhausen, krfr. Stadt 180 390
Olpe, Kreis 170 70
Paderborn, Kreis 530 340
Recklinghausen, Kreis 550 550
Remscheid, krfr. Stadt 70 130
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Nachfrage nach Segment
@ Nachfrage pro Jahr 2018 bis 2040 (Szenario 0)

EZFH MFH
Rhein-Erft-Kreis 780 520
Rheinisch-Bergischer Kreis 310 220
Rhein-Kreis Neuss 840 470
Rhein-Sieg-Kreis 1.150 750
Siegen-Wittgenstein, Kreis 270 260
Soest, Kreis 450 510
Solingen, krfr. Stadt 140 210
Steinfurt, Kreis 850 180
Unna, Kreis 340 460
Viersen, Kreis 360 230
Warendorf, Kreis 380 140
Wesel, Kreis 540 340
Wuppertal, krfr. Stadt 210 550

Tabelle 35: Notwendiger Neubaunachfrage nach Segmenten fir die Kreise und kreisfreien Stadte Szenario 0

Anmerkung: Jahrlicher Neubaubedarf im Durchschnitt der 22 Prognosejahre

* Werte fur die Stadteregion Aachen sind keine einfache Summenbildung aus Stadt Aachen und ehem. Kreis Aachen, sondern
berticksichtigen Ausgleichseffekte innerhalb der Stadteregion.

Quelle: GEWOS
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5.5. Wohnungsleerstand

Die dargestellten Prognosen zur Bevolkerungs- und Haushaltsentwicklung und darauf
aufbauend zu den Neubaubedarfen zeigen, dass die Wohnungsmaérkte in Nordrhein-
Westfalen mit unterschiedlichen Dynamiken und Entwicklungen konfrontiert sind. Die
Leerstandsquote ist ein Indikator der Wohnungsmarktbeobachtung und wird haufig zur
Beurteilung von Wohnungsmarktsituationen herangezogen. Generell zeigen niedrige
Leerstandsquoten eine gewisse Wohnungsknappheit am Markt an, wohingegen hohe
Quoten auf einen Wohnungsuberschuss hindeuten. Rink & Wolff (2015) haben Leer-

standskategorien abgeleitet, die eine erste Einschatzung erméglichen:*’

» Leerstand bis 2 %: sehr niedrig

» Leerstand von 2 % bis 3 %: niedrig

= Leerstand 3 % bis 5 %: angemessen

» Leerstand von 5 % bis 7 %: moderat

» Leerstand von 7 % bis 10 %: hoch

» Leerstand von 10 % bis 15 %: sehr hoch

= ab 15 %: extrem hoch

Nicht jede Form von Leerstand ist zwangslaufig negativ konnotiert. Ein gewisses Mal}
an Leerstand (Fluktuationsreserve) wird fir einen funktionierenden Wohnungsmarkt
als notwendig erachtet, um beispielsweise Umziige zu ermoglichen oder um kurzfris-
tige Steigerungen der Nachfrage aufzufangen.*® Kritisch wird es, sobald der Leerstand
unter die Fluktuationsreserve fallt, da ein problemloses Umziehen von Haushalten
nicht mehr gewahrleistet ist. Ebenso verhalt es sich, wenn der Leerstand deutlich tGber
der Reserve liegt, da in dem Fall eine Marktgangigkeit der Wohnungen und eine Ren-

tabilitat der Vermietung nicht mehr gegeben ist.

Die wesentliche Herausforderung bei der Untersuchung von Leerstand ist die unzu-
reichende Datenlage. Die Gebaude- und Wohnungszahlung aus dem Jahr 2011 stellt

bisher die einzige flachendeckende, kleinrGumige und nach Segmenten differenzierte

47 Rink & Wolff (2015)

“8 Die Hohe solch einer Fluktuationsreserve wird meist zwischen 2 % und 3 %, teilweise auch mit 3 % bis 5 % angegeben. Im
Rahmen des vorliegenden Gutachtens ist eine Fluktuationsquote von 3 % definiert (vgl. Kapitel 5.2.).
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Vollerhebung leerstehender Wohnungen dar. Eine jahrliche amtliche regional differen-
zierbare Statistik zu leerstehenden Wohnungen gibt es in Deutschland nicht. Daher
missen eigene Abschatzungen von Leerstanden in den Kreisen und kreisfreien Stad-
ten in Nordrhein-Westfalen vorgenommen werden. Die Abschatzungen basieren auf
den Ergebnissen der Wohnungsleerstande des Zensus 2011 und der seither stattge-
fundenen Haushaltsentwicklung bzw. der Entwicklung des Wohnungsbestandes. Den
Ruckgangen der Leerstande in den Wachstumskernen in Nordrhein-Westfalen seit

2011 stehen Zunahmen in landlich-peripheren Kreisen gegeniber.

Der zu erwartende Rickgang an Haushalten in bestimmten Landesteilen wie im Mar-
kischen Kreis oder im Hochsauerlandkreis bedeutet, dass vor allem fir Wohnungen
mit hohem Modernisierungsaufwand in wenig nachgefragten Lagen verstarkte Ver-
marktungsschwierigkeiten und damit steigende Leerstandsquoten zu erwarten sind.
Neben dem demografisch bedingten Anstieg des Leerstandes in schrumpfenden Re-
gionen fuhrt hier die qualitdtsbedingte Neubaunachfrage zu weiteren zusétzlichen
Wohnungsuberhangen. So kommt es oftmals zu einer Gleichzeitigkeit von Wohnungs-

leerstand und qualitativer Neubaunachfrage.

Im Folgenden wird dargestellt, mit welcher Leerstandsentwicklung in den Kreisen bzw.
kreisfreien Stadten zu rechnen ist, wenn der ermittelte quantitative und qualitative
Wohnungsneubau in den Kreisen bzw. kreisfreien Stadten realisiert wird. Ohne Ge-
genmalnahmen kénnte die Leerstandsquote unter den getroffenen Annahmen in Sze-
nario O im Markischen Kreis bis 2040 auf Gber 15 % ansteigen. Nach der Klassifikation
von Rink & Wolff wirde das einen extrem hohen Leerstand bedeuten. In Schrump-
fungsregionen mussen die Herausforderungen des Leerstandsmanagements bzw. der

Abriss nicht mehr marktgangiger Bestande verstarkt diskutiert werden.

Wachstumsregionen stehen hingegen vor gegensatzlichen Herausforderungen: Ins-
besondere die Regionen mit dynamischer Haushaltsentwicklung — bspw. die Stadte
Ko6ln, Dusseldorf, Bonn und Miinster, aber auch die Kreise Rhein-Sieg-Kreis, Rhein-
Erft-Kreis und Rhein-Kreis Neuss — mussen unter den getroffenen Annahmen kurzfris-

tig hohe Neubauleistungen erfillen, um den gegenwartig niedrigen Leerstand (aus
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dem ein Nachholbedarf resultiert, vgl. Kapitel 5.1.) in den Bereich der definierten Fluk-
tuationsreserve von 3 % zu heben. Den kommunalen Verwaltungen werden hier
grofdte Anstrengungen abgefordert, um in ausreichendem Volumen baureife Liegen-

schaften zur Verfigung stellen zu kdnnen.
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Wohnungsleerstand
Szenario 0 (ITNRW)

2018 2030 (Szenario 0) 2040 (Szenario 0)

U

Anteil der leerstehenden Wohnungen
am Wohnungsbestand (in %)

unter3 3-5 5-7 7-10 10-15 15 und hoher

Abbildung 24: Entwicklung des Leerstandes insgesamt (Szenario 0)

Anmerkung: Abschatzung der Wohnungsleerstande basierend auf Zensus 2011 und der seither stattgefundenen Haushaltsentwicklung bzw. der Entwicklung des Wohnungsbestandes, zukiinftige
Leerstandsentwicklung, wenn ausgewiesener notwendiger Neubau insgesamt realisiert wird

Quelle: GEWOS
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6. Fokusthemen

In den nachfolgenden Kapiteln werden folgende Fokusthemen als Exkurse beleuchtet:

- Wie entwickelt sich die Nachfrage nach altersgerechtem Wohnen?

- Welche Herausforderungen und Chancen birgt der Generationenwechsel in EZFH-
Gebieten?

- Welche Zusatzbedarfe ergeben sich durch wohnungslose Geflichtete?

- Wie entwickelt sich die Nachfrage nach Wohnungsgro3en?

- Wie entwickelt sich die Nachfrage nach Preissegmenten?

Der Fokus des Gutachtens liegt auf der Ableitung des zuklnftigen Neubaubedarfes.
Die nachfolgenden Betrachtungen sind daher in der Detailtiefe nicht mit den zuvor
ausgearbeiteten Kapiteln zu vergleichen.

6.1. Altersgerechtes Wohnen

Der demografische Wandel wird bis 2040 zu einer Zunahme der Zahl alterer Personen
in Nordrhein-Westfalen fuhren und damit wird der Bereich ,altersgerechte Wohnun-
gen“ verstarkt in den Fokus ricken. Eine Abschatzung des zukinftigen Bedarfs an
altersgerechtem Wohnraum erfordert zunachst eine Definition, welcher Personenkreis

damit erreicht werden soll.

Im Rahmen dieser Studie entspricht der Bedarf an altersgerechtem Wohnraum dem
Bedarf nach Wohnraum von Haushalten mit mobilitatseingeschrankten Personen im
Alter von 65 Jahren und alter. Hinweise, wie hoch der Anteil der Personen ist, die durch
gesundheitliche Einschrankungen in der Mobilitat beeintrachtigt sind, gibt die Studie
,Mobilitat in Deutschland 2017“.#° Hierbei handelt es sich um eine bundesweite Befra-
gung von Haushalten im Auftrag des damaligen Bundesministeriums fur Verkehr und

digitale Infrastruktur (BMVI). Dabei steigt die Pravalenzrate nach dem 50. Lebensjahr

4% Nobis & Kuhnimhof (2018)
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mit zunehmendem Alter deutlich an (vgl. Abbildung 25). Gesundheitliche Einschran-
kungen setzen sich dabei aus Gehbehinderungen, Sehbehinderungen und weiteren

Einschrankungen zusammen.>°

Personen, die durch gesundheitliche Einschrankungen in der Mobilitat beeintrachtigt sind

Anteil an der Gesamtbevélkerung

50%
45%
40%
35%
30%
25%
20%
15%
10%

5%

0%

——

Obis9 10bis19 20bis29 30hbis39 40bis49 50bis59 60 bis69 70 bis 79 80+
Jahre Jahre Jahre Jahre Jahre Jahre Jahre Jahre

mannlich weiblich

Abbildung 25: Anteil der Personen differenziert nach Alter und Geschlecht, die durch gesundheitliche Einschrankungen in der
Mobilitat beeintrachtigt sind
Quelle: Nobis & Kuhnimhof (2018), S.99

Diese Anteile, die in der Studie nach Altersgruppen und Geschlecht ausgewiesen sind,
werden auf die wohnungsmarktrelevante Bevolkerung®?, differenziert nach Altersgrup-
pen und Geschlecht, Gbertragen. Der Anteil der mobilitdtseingeschrankten Personen
an der Gesamtbevolkerung wird im Prognosezeitraum konstant gehalten. Fiur die Ab-
leitung der nachfragerelevanten Haushalte wird angenommen, dass etwa 35 % dieser
Personen gemeinsam mit einer bewegungseingeschrankten Person in der ange-

stammten Wohnung leben.?

Zur Ableitung von Handlungsbedarfen und der Quantifizierung maoglicher Versor-
gungslicken soll den ermittelten Nachfragenden nach altersgerechtem Wohnraum der

Bestand an fur die Zielgruppe geeigneten Wohnungen gegenibergestellt werden. Die

0 Nobis & Kuhnimhof (2018), S.100

51 Somit wird gewahrleistet, dass Personen in stationdren Einrichtungen nicht als Nachfragende fiir altersgerechten Wohnraum
auf dem freien Wohnungsmarkt gezéhlt werden.

52 Gewichteter Durchschnitt von Seniorinnen und Senioren in Partnerschaft unter Beriicksichtigung der Ehepartnerschaften und
der nichtehelichen Gemeinschaften gemaf Prognos (2014, S. 25).
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Begriffe "altersgerecht”, "seniorengerecht”, "barrierearm”, "schwellenarm", "barrierere-
duziert" etc. sind gesetzlich nicht definiert und demnach auch nicht an bestimmte Aus-
stattungsmerkmale einer Wohnung gekoppelt. Neben der Wohnungsausstattung ist
zudem auch das Wohnumfeld zu berlcksichtigen. So kann auch der Integrationsgrad
sozialer und medizinischer Versorgungs- und Daseinsvorsorgeinfrastrukturen als Kri-
terium der Altersgerechtigkeit angesehen werden.®2 Allerdings gibt es hierzu keine Da-
tengrundlagen. Daher wird vereinfachend angenommen, dass der zu ermittelnde Be-
darf an altersgerechtem Wohnraum durch weitgehend barrierefreie Wohnungen ge-
deckt werden kann. Als Datengrundlage hierfur kénnen die Ergebnisse des Mikrozen-
sus 2018 zur subjektiven Einschatzung von Aspekten der Barrierereduktion fur Nord-
rhein-Westfalen auf Kreisebene herangezogen werden. Fir die vorliegende Untersu-
chung werden nur Wohnungen berucksichtigt, bei denen alle angegebenen Merkmale
der Barrierereduktion innerhalb der Wohnung zutrafen. In der Folge werden diese
Wohnungen als ,umfassend barrierereduziert” bezeichnet.>* Die Anteile der umfas-
send barrierereduzierten Wohnungen am gesamten Wohnungsbestand bewegen sich
in Nordrhein-Westfalen je nach Kreis bzw. kreisfreier Stadt zwischen rund 1 % (in Le-
verkusen) und rund 7 % (im Kreis Diren). Im Landesdurchschnitt liegt der Anteil der
umfassend barrierereduzierten Wohnung am gesamten Wohnungsbestand laut Mikro-
zensus 2018 bei rund 2 %. Zu beachten sind hierbei die deutlichen Unterschiede zwi-
schen den einzelnen Baualtersklassen. So sind lediglich 1 % aller Wohnungen, die vor
1949 errichtet wurden, umfassend barrierereduziert gemafy Erfassung im Mikrozen-
sus. Bei Wohnungen, die 2011 oder spater errichtet wurden, macht der Anteil der um-
fassend barrierereduzierten Wohnungen hingegen bereits 22 % aus.>®

%3 BMVBS (2011)

54 Bei dieser Darstellung nicht berticksichtigt, ist die Barrierereduktion des Wohngebaudes, in dem sich die Wohnungen befindet.
Eine mobilitatseingeschrankte Person ist darauf angewiesen, dass sowohl die Wohnung als auch das Geb&ude barrierereduziert
sind. Eine Auswertung der Mikrozensusergebnisse war in dieser Detailtiefe auf Ebene der Kreise nicht méglich. Es ist anzuneh-
men, dass, wenn zuséatzlich zu den Wohnungsmerkmalen auch die Gebaude betrachtet werden, die Definition ,umfassend barri-
erereduziert” auf noch weniger Wohnungen zutrifft.

S5 IT.NRW (2020c) (Mikrozensus-Zusatzerhebung 2018)
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Ergebnisse

Basierend auf der zuvor dargestellten Abgrenzung der Nachfrage (rund 648.800 mo-
bilititseingeschrankte Haushalte 65+) und dem Angebot (210.200 umfassend barrie-
rereduzierte Wohnungen) ergibt sich bei einer rechnerischen Gegenuberstellung ein
Bedarf an zusatzlich 438.700 umfassend barrierereduzierten Wohnungen fir Senio-
rinnen und Senioren in Nordrhein-Westfalen fir das Ausgangsjahr 2018. Hinzu kom-
men landesweit noch weitere rund 546.100 Personen unter 65 Jahren mit Mobilitats-
einschrankungen, die ebenfalls weitgehend barrierefreie Wohnungen nachfragen.®¢ Zu
beachten ist weiterhin, dass umfassend barrierereduzierte Wohnungen auch von
Haushalten ohne Mobilitatseinschrankungen und damit von Haushalten, die diesen
Standard nicht zwingend benotigen, bewohnt werden (,Fehlallokation®). Diese ,falsch
belegten“ Wohnungen verringern das tatsachlich zur Verfigung stehende Angebot flr
Nachfragende mit Mobilitatseinschrankungen. Die Versorgungsliicke ist also aktuell

eher hoher als der rechnerisch ermittelte Wert einzuschéatzen.

In der nachfolgenden Tabelle ist die rechnerisch ermittelte Versorgungslicke im Jahr
2018 fur die einzelnen Kreise und kreisfreien Stadte dargestellt. In absoluten Zahlen
zeigt sich die grof3te Versorgungsliicke in Kéln mit mindestens rund 20.100 fehlenden
umfassend barrierereduzierten Wohnungen, gefolgt vom Kreis Recklinghausen mit
mindestens 18.600 fehlenden umfassend barrierereduzierten Wohneinheiten. Bezo-
gen auf das Verhaltnis Angebot zu Nachfrage stehen in Leverkusen und Rheinisch-
Bergischen Kreis mit lediglich rund 10 umfassend barrierereduzierten Wohnungen je
100 Nachfragende mit 65 Jahren oder alter die geringsten Angebote zur Verfligung.
Im Kreis Duren, in dem es landesweit auch den groéf3ten Anteil an umfassend barrie-
rereduzierten Wohnungen am Wohnungsbestand gibt, ist das Angebot mit etwa 90

umfassend barrierereduzierten Wohnungen je 100 Nachfragenden am gréf3ten.

%6 Aufgrund mangelnder Kenntnis eines Verteilungsschlissels der mobilitatseingeschrankten Personen unter 65 Jahren auf Haus-
halte kann die genaue GroR3e der Versorgungsliicke fur mobilitdtseingeschrankte Personen insgesamt nicht angegeben werden.
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Ausgangsjahr 2018

Nachfragende
65 + Umfa_ssend _
mit Mobilitéts- be}rrlere- Versgrgungs— Angebot je 100
einschrankun- reduzierte Woh- licke Nachfragenden
gen nungen

Nordrhein-Westfalen 648.830 210.160 438.680 30
Aachen, Stadteregion 19.260 6.750 12.510 70
Aachen, ehem. Kreis 11.390 3.680 7.710 30
Aachen, krfr. Stadt 7.870 3.070 4.800 40
Bielefeld, krfr. Stadt 11.870 7.370 4.500 60
Bochum, krfr. Stadt 14.360 3.000 11.350 20
Bonn, krfr. Stadt 10.510 4110 6.410 40
Borken, Kreis 11.730 6.960 4.770 60
Bottrop, krfr. Stadt 4.330 1.120 3.220 30
Coesfeld, Kreis 7.530 2.130 5.410 30
Dortmund, krfr. Stadt 20.760 4.240 16.520 20
Duisburg, krfr. Stadt 18.070 5.580 12.490 30
Diren, Kreis 9.510 8.730 780 a0
Dusseldorf, krfr. Stadt 21.070 9.310 11.760 40
Ennepe-Ruhr-Kreis 13.170 3.410 9.760 30
Essen, krfr. Stadt 22.060 8.390 13.670 40
Euskirchen, Kreis 6.980 2.030 4.940 30
ggjf”k'mhe”’ krfr. 9.390 1.650 7.730 20
Giutersloh, Kreis 12.280 5.710 6.570 50
Hagen, krfr. Stadt 7.350 1.670 5.680 20
Hamm, krfr. Stadt 6.450 1.380 5.070 20
Heinsberg, Kreis 8.870 2.910 5.950 30
Herford, Kreis 9.950 2.090 7.860 20
Herne, krfr. Stadt 5.970 2.100 3.870 40
Hochsauerlandkreis 10.210 3.750 6.460 40
Hoxter, Kreis 5.580 2.090 3.490 40
Kleve, Kreis 10.750 4.160 6.590 40
Koln, krfr. Stadt 32.080 12.000 20.080 40
Krefeld, krfr. Stadt 8.640 1.310 7.340 20
Leverkusen, krfr. Stadt 6.290 580 5.710 10
Lippe, Kreis 13.720 5.120 8.600 40
Markischer Kreis 15.730 7.280 8.450 50
Mettmann, Kreis 19.850 4.160 15.700 20
Minden-Libbecke, Kreis 12.140 3.980 8.160 30
g't‘;g‘t:he”g'adba(:h’ krfr. 9.460 4.140 5.320 40
Milheim, krfr. Stadt 7.390 4.300 3.090 60
Munster, krfr. Stadt 9.450 5.200 4.250 60
Oberbergischer Kreis 10.150 3.010 7.130 30
Oberhausen, krfr. Stadt 7.890 1.650 6.240 20
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Ausgangsjahr 2018

Nachfragende
Umfassend
65 + - .
. _— barriere- Versorgungs-  Angebot je 100
mit Mobilitats- . ",
. - reduzierten licke Nachfragenden
einschrankun-
Wohnungen
gen

Olpe, Kreis 4,720 2.700 2.020 60
Paderborn, Kreis 9.310 2.880 6.430 30
Recklinghausen, Kreis 24.050 5.500 18.550 20
Remscheid, krfr. Stadt 4,130 1.090 3.040 30
Rhein-Erft-Kreis 16.850 4.060 12.790 20
Rheinisch-Bergischer 11.340 1.130 10.210 10
Kreis
Rhein-Kreis Neuss 16.820 4.020 12.800 20
Rhein-Sieg-Kreis 21.350 4.350 17.000 20
Siegen-Wittgenstein, 10.290 2.760 7.540 30
Kreis
Soest, Kreis 11.100 5.630 5.470 50
Solingen, krfr. Stadt 5.920 1.030 4.890 20
Steinfurt, Kreis 14.940 5.800 9.140 40
Unna, Kreis 15.190 2.410 12.780 20
Viersen, Kreis 11.050 2.940 8.110 30
Warendorf, Kreis 10.090 4.270 5.820 40
Wesel, Kreis 18.060 4,130 13.930 20
Wuppertal, krfr. Stadt 12.850 2.100 10.750 20

Tabelle 36: Nachfragende nach altersgerechten Wohnungen, Angebot an umfassend barrierereduzierten Wohnungen und rech-

nerische Versorgungsliicke 2018 (gerundete Werte)

Quelle: GEWOS; Ableitung der umfassend barrierereduzierten Wohnungen basierend auf dem Mikrozensus 2018

Es lasst sich festhalten, dass in allen Kreisen und kreisfreien Stadten der ermittelte

Bedarf an altersgerechtem Wohnraum den Bestand an umfassend barrierereduzierten

Wohnungen Ubersteigt. Somit besteht bereits im Ausgangsjahr eine grof3e Diskrepanz

zwischen Angebot und Nachfrage. Die Versorgungsliicke wird nicht allein durch Neu-

bauten gedeckt werden kénnen. Vielmehr muss auch der Wohnungsbestand umfas-

send angepasst werden. Insbesondere altere Menschen méchten auch bei einsetzen-

der Bewegungseinschrankung und zunehmender Pflegebediirftigkeit in ihrer bisheri-

gen Wohnung bleiben.5’

57 Beyer & Lang (2013)
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Mit der landesweit zunehmenden Anzahl an élteren Menschen in Nordrhein-Westfalen
wird zukinftig auch der Bedarf an umfassend barrierereduzierten Wohnungen zuneh-
men. Basierend auf der Bevolkerungsprognose im Szenario O ist bei angenommener
gleicher Pravalenz von Mobilitdtseinschrankungen wie 2018 landesweit bis 2040 mit
einem Anstieg um rund 36 % bzw. 233.600 mobilitatseingeschréankte Personen im Al-
ter von 65 Jahren oder alter zu rechnen (vgl. Tabelle 37). Der htchste relative Anstieg
der Nachfragenden ist fir den Kreis Coesfeld (+66 % im Vergleich zu 2018) zu erwar-

ten, gefolgt vom Kreis Paderborn und vom Kreis Borken (jeweils +61 %).

Auch in Szenario 1 und Szenario 2 ergibt sich unter den getroffenen Annahmen eine
Zunahme der Nachfrage von mobilitatseingeschrankten Personen im Alter von 65 Jah-
ren oder alter bis 2040 im Vergleich zu 2018 (vgl. Tabelle 37).
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Nachfragende 65 + mit Mobilitatseinschrankungen

Ausganasiahr Veranderung
gangs] Szenario 0 Szenario 1 Szenario 2
2018 2040 2040

Nordrhein-Westfalen 648.830 36% 36% 37%
Aachen, Stadteregion 19.260 36% 35% 36%

Aachen, ehem. Kreis 11.390 43% 42% 43%

Aachen, krfr. Stadt 7.870 26% 24% 25%
Bielefeld, krfr. Stadt 11.870 26% 27% 28%
Bochum, krfr. Stadt 14.360 17% 17% 17%
Bonn, krfr. Stadt 10.510 44% 45% 47%
Borken, Kreis 11.730 61% 61% 62%
Bottrop, krfr. Stadt 4.330 35% 36% 36%
Coesfeld, Kreis 7.530 66% 67% 68%
Dortmund, krfr. Stadt 20.760 24% 24% 24%
Duisburg, krfr. Stadt 18.070 17% 19% 19%
Diren, Kreis 9.510 46% 47% 47%
Dusseldorf, krfr. Stadt 21.070 23% 23% 24%
Ennepe-Ruhr-Kreis 13.170 26% 26% 26%
Essen, krfr. Stadt 22.060 19% 17% 18%
Euskirchen, Kreis 6.980 54% 55% 56%
ggjf”k'mhe”’ krfr. 9.390 19% 21% 21%
Gutersloh, Kreis 12.280 53% 53% 54%
Hagen, krfr. Stadt 7.350 17% 18% 19%
Hamm, krfr. Stadt 6.450 32% 32% 33%
Heinsberg, Kreis 8.870 56% 57% 58%
Herford, Kreis 9.950 33% 32% 33%
Herne, krfr. Stadt 5.970 21% 22% 23%
Hochsauerlandkreis 10.210 35% 35% 35%
Hoxter, Kreis 5.580 40% 41% 42%
Kleve, Kreis 10.750 54% 51% 52%
Koln, krfr. Stadt 32.080 39% 39% 40%
Krefeld, krfr. Stadt 8.640 28% 29% 30%
Leverkusen, krfr. Stadt 6.290 26% 26% 26%
Lippe, Kreis 13.720 30% 30% 30%
Markischer Kreis 15.730 28% 28% 29%
Mettmann, Kreis 19.850 30% 30% 31%
Minden-Libbecke, Kreis 12.140 36% 35% 36%
gﬂt(;r;(;hengladbach, krfr. 9.460 34% 33% 34%
Mulheim, krfr. Stadt 7.390 22% 20% 21%
Munster, krfr. Stadt 9.450 49% 48% 49%
Oberbergischer Kreis 10.150 40% 40% 41%
Oberhausen, krfr. Stadt 7.890 25% 25% 26%
Olpe, Kreis 4,720 47% 47% 48%
Paderborn, Kreis 9.310 61% 62% 63%
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Nachfragende 65 + mit Mobilitatseinschrankungen

Ausgangsjahr . Verandergng .
Szenario 0 Szenario 1 Szenario 2

2018 2040 2040 2040
Recklinghausen, Kreis 24.050 34% 33% 34%
Remscheid, krfr. Stadt 4.130 22% 23% 24%
Rhein-Erft-Kreis 16.850 43% 44% 45%
E:‘e‘?'s”'SCh'Berg'SCher 11.340 41% 41% 42%
Rhein-Kreis Neuss 16.820 38% 38% 39%
Rhein-Sieg-Kreis 21.350 52% 51% 52%
i'r‘é?se”'w'“gemte'”’ 10.290 30% 30% 30%
Soest, Kreis 11.100 46% 47% 48%
Solingen, krfr. Stadt 5.920 30% 31% 31%
Steinfurt, Kreis 14.940 57% 57% 58%
Unna, Kreis 15.190 35% 35% 35%
Viersen, Kreis 11.050 47% 48% 49%
Warendorf, Kreis 10.090 48% 48% 49%
Wesel, Kreis 18.060 42% 42% 42%
Wuppertal, krfr. Stadt 12.850 21% 22% 22%

Tabelle 37: Anstieg der Zahl der Nachfragenden nach altersgerechten Wohnungen bis 2040

Quelle: GEWOS
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6.2. Generationenwechsel im Ein- und Zweifamilienhaussegment

Vielerorts stellt der Generationenwechsel in EZFH eine wichtige Stellgrof3e fur die Ent-
wicklung des Wohnungsmarktes dar. Die EZFH-Bestande der 1950er- bis 1970er-
Jahre, die zur Zeit ihrer Erbauung Uberwiegend von jungen Familien bezogen wurden,
vollziehen im Zuge der kollektiven Alterung ihrer Bewohnerinnen und Bewohner einen
soziodemografischen Wandel. Der Prozess des Generationenwechsels umschreibt
den ,[...] alterungsbedingten Eigentiimerwechsel am Wohnungsmarkt. Sukzessiv
kommen in ihrer Bauzeit Uberwiegend durch eine homogene Erwerbergruppe (junge
Familien) bezogene Bestéande nach einigen Jahrzehnten wieder auf den Markt und

werden wiederum durch Haushalte in der Familiengriindungsphase bezogen. “8

Im Rahmen des vorliegenden Gutachtens wird untersucht, welches potenzielle Frei-
setzungspotenzial im EZFH-Segment besteht, wenn die Nachfrage von Seniorinnen
und Senioren, die aufgrund von Mobilitdtseinschrankungen als potenzielle Zielgruppe
fur barrierereduzierten Wohnraum angesehen werden kdnnen, in altersgerechte

Wohnformen gelenkt werden kann.

Auf Basis der im Haushaltsprognosemodell hinterlegten altersspezifischen Verteilung
der Haushalte in EZFH, basierend auf dem Mikrozensus 2018 und regionalspezifi-
schen Kalibrierungen, kann abgeleitet werden, wie viele Seniorenhaushalte (Haus-
haltsvorstand 65+) gegenwartig in EZFH wohnen. Da keine Informationen tber den
Anteil altersgerechter EZFH vorliegen, wurde vereinfacht angenommen, dass sich der
Anteil der Seniorenhaushalte insgesamt, die gemaR der Zusatzerhebung des Mikro-
zensus 2018 in umfassend barrierereduzierten Wohnungen wohnen, auch auf die Be-

wohnerinnen und Bewohner von EZFH Ubertragen lasst.>®

Durch diese Ableitung erhalten wir die Zahl der Seniorenhaushalte, die nicht in einem

umfassend barrierefreien EZFH wohnen. Diese Zahl wird wiederum mit dem Anteil an

%8 ARL (2018), S. 12

% Die Daten des Mikrozensus Nordrhein-Westfalen im Jahr 2018 zeigen, dass je nach Kreis und kreisfreier Stadt lediglich 1 %
bis 11 % aller Seniorinnen und Seniorenhaushalte (Haupteinkommensperson tber 65 Jahre) in einer umfassend barriereredu-
zierten Wohnung wohnen. In Nordrhein-Westfalen insgesamt liegt dieser Anteil bei 4 %. Eine Unterteilung der umfassend barrie-
rereduzierten Wohnungen nach Alter des Haushaltsvorstandes und Segment (EZFH / MFH) ist laut IT.NRW aufgrund der geringen
Fallzahlen nicht mdoglich.
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Seniorenhaushalten, die in ihrer Mobilitat eingeschréankt sind und daher potenziell al-
tersgerechten Wohnraum nachfragen (vgl. dazu Kapitel 6.1. Altersgerechtes Wohnen)
verknupft. Auf diese Weise lasst sich eine Zahl von Seniorenhaushalten in EZFH be-
rechnen, die potenziell altersgerechten Wohnraum nachfragen und somit fir den Ge-

nerationenwechsel relevant sind, im Sinne eines Freisetzungspotenzials fir andere

Haushaltstypen.

Die Griunde fur einen Umzug von einem EZFH in eine altersgerechte Wohnform mis-
sen nicht immer in einer Mobilitatseinschrankung der Bewohnerinnen und Bewohner
liegen. Auch andere Uberlegungen wie bspw. zu groRes Haus, zentralere Lage, Nahe
zu Kindern, kdnnen eine wesentliche Rolle in den Umzugsentscheidungen spielen.
Allerdings ist eine rechnerische Annaherung Uber diese vielfaltigen Faktoren aufgrund
fehlender Dateninformationen nicht mdglich. Daher wird die Gruppe der mobilitatsein-
geschréankten Seniorinnen und Senioren in den Fokus des Freisetzungspotenzials ge-
stellt.
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Ergebnisse

Gemal der zuvor dargestellten Ableitung lassen sich fur das Ausgangsjahr 2018 rund
356.200 Seniorenhaushalte als potenzielle Nachfragende nach altersgerechten Wohn-
formen aul3erhalb ihres angestammten EZFH in Nordrhein-Westfalen festhalten. Das
entspricht rund 29 % aller Seniorenhaushalte in EZFH. Vor dem Hintergrund, dass fur
altere Haushalte eine geringe Wohnmobilitat charakteristisch ist®° und dass, wie in Ka-
pitel 6.3. dargestellt, altersgerechter Wohnraum als Alternative fehlt, ist es nicht realis-
tisch, diese GroRRe zur Ganze als Freisetzungspotenzial anzusehen. Gelingt es in den
nachsten Jahren, den Zuwachs an mobilitatseingeschrankten Seniorenhaushalten von
EZFH in altersgerechte Wohnformen zu lenken, sodass deren angestammtes Haus
von anderen Haushaltstypen bezogen werden kann, wtirde sich der Neubaubedarf fur
EZFH in manchen Regionen bereits wesentlich reduzieren. Grundvoraussetzung ist
die Schaffung von altersgerechten Wohnformen im GeschoRwohnungsbau. Wéahrend
der Neubaubedarf fir EZFH sich damit reduzieren wirde, ist der Neubau im MFH Seg-

ment zu intensivieren.

Bis 2040 kommen unter den getroffenen Annahmen des Szenarios 0 rund 152.580
mobilitdtseingeschrankte Seniorenhaushalte in EZFH hinzu. In Szenario 1 sind es rund
148.100 Haushalte und in Szenario 2 rund 150.500 Haushalte. In der nachfolgenden
Tabelle ist das Freisetzungspotenzial fur den Generationenwechsel fur die einzelnen

Kreise bzw. kreisfreien Stadte dargestellt.

% Die iberwiegende Mehrheit mochte solange wie maglich in den eigenen vier Wanden und in der vertrauten Umgebung leben.
Die Griinde fur den Verbleib in der angestammten Wohnung kénnen vielfaltig sein. Zunachst einmal sind das vertraute Wohnum-
feld und die sozialen Beziehungen Faktoren, die einem Umzug entgegenstehen. Au3erdem sind mit einem Umzug Aufwand und
Kosten verbunden, aber auch die fehlende Verfligbarkeit von oder die Unkenntnis tber seniorengerechte(n) Alternativen spielen
in die Umzugsentscheidung hinein. Ebenso kénnen sich biografische Faktoren auswirken. So stellt beispielsweise die raumliche
Nahe zu den Kindern einen Grund dar, den Wohnort nicht zu wechseln. Dartiber hinaus scheint die Entscheidung schwerer zu
fallen, wenn die Betroffenen tiber Wohneigentum verfiigen, das typischerweise mit schonen Erinnerungen in Verbindung gebracht
wird (vgl. Schreiner et al. (2011)).
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Potenziell nachfragende Haushalte nach altersgerechten Wohn-
formen aul3erhalb ihres angestammten EZFH

Ausgangsjahr . Veréndergng .
Szenario 0 Szenario 1 Szenario 2
2018 2040 2040 2040

Nordrhein-Westfalen 356.210 148.320 148.060 150.500
Aachen, Stadteregion 10.800 4.180 4.050 4.140

Aachen, ehem. Kreis 8.070 3.430 3.340 3.400

Aachen, krfr. Stadt 2.730 750 710 740
Bielefeld, krfr. Stadt 5.150 1.770 1.840 1.870
Bochum, krfr. Stadt 4,120 770 770 790
Bonn, krfr. Stadt 3.960 1.810 1.860 1.910
Borken, Kreis 10.660 6.670 6.740 6.820
Bottrop, krfr. Stadt 1.990 710 720 730
Coesfeld, Kreis 6.630 4.330 4.370 4.420
Dortmund, krfr. Stadt 6.190 1.630 1.600 1.640
Duisburg, krfr. Stadt 5.400 1.110 1.170 1.210
Diren, Kreis 7.490 3.830 3.900 3.950
Dusseldorf, krfr. Stadt 3.500 910 910 940
Ennepe-Ruhr-Kreis 5.640 1.620 1.600 1.630
Essen, krfr. Stadt 5.420 1.270 1.170 1.190
Euskirchen, Kreis 6.140 3.200 3.280 3.340
ggjf”k'mhe”’ krfr. 2.180 430 470 470
Gltersloh, Kreis 9.280 5.080 5.050 5.130
Hagen, krfr. Stadt 2.030 390 390 420
Hamm, krfr. Stadt 3.490 1.130 1.130 1.150
Heinsberg, Kreis 8.220 4.580 4.660 4.720
Herford, Kreis 7.710 2.720 2.650 2.690
Herne, krfr. Stadt 1.540 480 490 510
Hochsauerlandkreis 8.000 2.990 2.990 3.060
Hoxter, Kreis 4.700 2.020 2.070 2.100
Kleve, Kreis 9.370 4.960 4.730 4.830
Kaln, krfr. Stadt 7.550 3.060 3.070 3.130
Krefeld, krfr. Stadt 3.630 1.020 1.060 1.080
Leverkusen, krfr. Stadt 2.390 650 620 640
Lippe, Kreis 10.120 3.440 3.400 3.440
Markischer Kreis 8.650 2.910 2.930 2.990
Mettmann, Kreis 9.320 2.860 2.830 2.890
Minden-Libbecke, Kreis 9.670 3.620 3.600 3.640
g"t‘;’;‘t:he”g'adba‘:h’ krfr. 4.520 1.730 1.690 1.740
Mulheim, krfr. Stadt 2.490 670 630 650
Mdunster, krfr. Stadt 3.130 1.620 1.610 1.630
Oberbergischer Kreis 8.210 3.400 3.400 3.440
Oberhausen, krfr. Stadt 2.790 730 730 760
Olpe, Kreis 3.950 2.060 2.060 2.080
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Potenziell nachfragende Haushalte nach altersgerechten Wohn-
formen aullerhalb ihres angestammten EZFH

Ausgangsjahr . Verandergng .
Szenario 0 Szenario 1 Szenario 2

2018 2040 2040 2040

Paderborn, Kreis 6.960 4.200 4.250
Recklinghausen, Kreis 12.020 4.110 4.030 4.090
Remscheid, krfr. Stadt 1.530 400 400 410
Rhein-Erft-Kreis 11.580 5.020 5.100 5.200
E:‘e‘?'s”'SCh'Berg'SCher 7.700 3.120 3.120 3.170
Rhein-Kreis Neuss 10.670 4.210 4.210 4.280
Rhein-Sieg-Kreis 16.270 8.240 8.050 8.170
i'é?se”'w'“ge”sm'”’ 8.410 2.540 2.480 2510
Soest, Kreis 8.610 4.420 4.500 4,550
Solingen, krfr. Stadt 2.450 750 750 770
Steinfurt, Kreis 13.400 7.840 7.770 7.850
Unna, Kreis 8.920 3.150 3.150 3.210
Viersen, Kreis 8.340 4.070 4110 4.180
Warendorf, Kreis 8.080 4.280 4.280 4.330
Wesel, Kreis 11.730 4.850 4.860 4.920
Wuppertal, krfr. Stadt 3.510 800 810 840

Tabelle 38: Potenzielle Nachfragende nach altersgerechten Wohnformen auf3erhalb ihres angestammten EZFH

Quelle: GEWOS

In absoluten Zahlen ergibt sich das grof3te theoretische Freisetzungspotenzial im
Rhein-Sieg-Kreis mit rund 24.500 potenziellen Nachfragenden nach altersgerechten
Wohnformen aul3erhalb ihres angestammten EZFH bis 2040 (Szenario 0) (16.270 po-
tenzielle Nachfragende im Ausgangsjahr 2018 und Anstieg um rund 8.240 bis 2040).
Im Abgleich mit dem ausgewiesenen Neubaubedarf fur EZFH (rund 25.400 bis 2040
im Szenario 0) zeigt sich, dass durch einen erfolgreichen Generationenwechsel der
notwendige Neubau fir EZFH signifikant reduziert werden kénnte. In Schrumpfungs-
regionen, in denen der Neubaubedarf primér auf der qualitativen Nachfrage ful3t, zeigt
sich allerdings auch im Rahmen des Generationenwechsels eine quantitative Diskre-
panz6l: Eine potenziell wachsende Menge freiwerdender Hauser trifft auf eine abneh-
mende Zahl nachfragender Haushalte. Ein Beispiel hierfr ist der Hochsauerlandkreis:
Ein erster Abgleich mit dem ausgewiesenen Neubaubedarf fur EZFH (rund 5.130 bis
Anfang 2040 im Szenario 0) zeigt, dass durch einen erfolgreichen Generationenwech-

sel mehr als die Halfte des Neubaubedarfs fir EZFH entfallen kbnnte (Zuwachs an

61 Adam et al. (2018)
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potenzieller Nachfrage nach rund 3.000 altersgerechten Wohnformen auf3erhalb ihres
angestammten EZFH bis 2040 im Szenario 0). Berlcksichtigt man dartber hinaus
noch die potenzielle Nachfrage nach rund 8.00 altersgerechten Wohnformen aul3er-
halb des angestammten EZFH im Ausgangsjahr 2018, Ubersteigt das theoretische
Freisetzungspotenzial durch den Generationenwechsel den ausgewiesenen notwen-
digen Neubau im EZFH-Segment. Der ausgewiesene notwendige Neubau fur EZFH
ist allerdings zur Ganze auf der qualitativen Nachfrage zurtickzufiihren und begriindet
sich priméar auf der Neubaupraferenz von Haushalten (vgl. Kapitel 5.2. Qualitative Neu-
baunachfrage). Neben einer quantitativen Diskrepanz treten auch qualitative Diskre-
panzen auf — dies gilt in Schrumpfungsregionen, aber auch in Wachstumsmarkten.
Viele éltere EZFH-Objekte erfiillen nicht mehr die heute nachgefragten Qualitaten hin-
sichtlich Wohnflachen, Wohnungszuschnitten, Zimmergrof3en oder technischer Aus-
stattung. In qualitativer Hinsicht erscheint das Angebot im Neubau damit haufig attrak-

tiver als altere Bestandsobjekte.®?

EZFH-Gebiete in Nordrhein-Westfalen stehen also vor regional unterschiedlichen Zu-
kunftsperspektiven. In wachsenden Wohnungsmarkten kann ein erfolgreicher Gene-
rationenwechsel zu einer Reduzierung des (quantitativen) Neubaubedarfes fur EZFH
fuhren. Um den Generationenwechsel zu unterstitzen, muss fur umzugswillige altere
Haushalte ein an ihre Wohnbediirfnisse angepasstes Angebot geschaffen werden. In
Regionen, die hingegen von einer ricklaufigen Nachfrage nach alteren EZFH betroffen
sind, gilt es, durch vorausschauende Planung Prioritaten hinsichtlich der Weiterent-
wicklung von EZFH-Bestanden zu setzen, um einem Uberangebot entgegenzuwirken.
Empfehlungen und Handlungsbausteine fir die regional ausdifferenzierten Transfor-
mationsprozesse wurden im Rahmen einer Studie der Akademie fir Raumforschung
und Landesplanung zur ,Situation alterer Einfamilienhausgebiete in Nordrhein-West-

falen“ erarbeitet.53

In der nachfolgenden Tabelle ist der notwendige Neubaubedarf fur EZFH im Szenario
0 bis Jahresbeginn 2040 dem theoretischen Freisetzungspotenzial durch den Genera-

tionenwechsel gegenibergestellt.

62 ARL (2018)
%3 ARL (2018)
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Szenario 0

Nachfrage EZFH bis 2040

Theoretisches

Freisetzungspotenzial durch
Generationenwechsel bis 2040

Nordrhein-Westfalen 442.480 504.520
Aachen, Stadteregion 14.040 14.970

Aachen, ehem. Kreis 10.310 11.490

Aachen, krfr. Stadt 3.740 3.480
Bielefeld, krfr. Stadt 5.390 6.920
Bochum, krfr. Stadt 2.800 4,900
Bonn, krfr. Stadt 9.780 5.760
Borken, Kreis 12.740 17.330
Bottrop, krfr. Stadt 2.140 2.700
Coesfeld, Kreis 9.140 10.970
Dortmund, krfr. Stadt 7.820 7.810
Duisburg, krfr. Stadt 8.250 6.510
Diren, Kreis 7.540 11.320
Dusseldorf, krfr. Stadt 9.160 4.410
Ennepe-Ruhr-Kreis 5.080 7.260
Essen, krfr. Stadt 7.240 6.690
Euskirchen, Kreis 7.690 9.340
(Ssggf[anklrchen, krfr. 3.990 5 610
Giutersloh, Kreis 11.250 14.350
Hagen, krfr. Stadt 2.970 2.420
Hamm, krfr. Stadt 3.040 4.620
Heinsberg, Kreis 10.280 12.800
Herford, Kreis 9.010 10.420
Herne, krfr. Stadt 2.450 2.020
Hochsauerlandkreis 5.130 10.990
Hoxter, Kreis 3.930 6.730
Kleve, Kreis 12.580 14.330
Koln, krfr. Stadt 24.940 10.620
Krefeld, krfr. Stadt 2.870 4.650
Leverkusen, krfr. Stadt 6.440 3.030
Lippe, Kreis 11.400 13.570
Markischer Kreis 4,730 11.560
Mettmann, Kreis 6.770 12.180
Minden-Libbecke, Kreis 9.280 13.300
gﬂt(;r&(;hengladbach, krfr. 5010 6.250
Milheim, krfr. Stadt 2.370 3.160
Munster, krfr. Stadt 9.340 4.760
Oberbergischer Kreis 7.210 11.610
Oberhausen, krfr. Stadt 3.910 3.520
Olpe, Kreis 3.720 6.010
Paderborn, Kreis 11.570 11.120
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Szenario O
Theoretisches
Nachfrage EZFH bis 2040 Freisetzungspotenzial durch
Generationenwechsel bis 2040
Recklinghausen, Kreis 12.120 16.130
Remscheid, krfr. Stadt 1.460 1.920
Rhein-Erft-Kreis 17.170 16.600
Erhet?lsnlsch-Berchher 6.860 10.810
Rhein-Kreis Neuss 18.540 14.870
Rhein-Sieg-Kreis 25.410 24.500
ilrz?sen—wlttgenstem, 5 850 10.940
Soest, Kreis 9.840 13.030
Solingen, krfr. Stadt 3.190 3.210
Steinfurt, Kreis 18.740 21.240
Unna, Kreis 7.430 12.080
Viersen, Kreis 7.990 12.410
Warendorf, Kreis 8.290 12.360
Wesel, Kreis 11.940 16.590
Wuppertal, krfr. Stadt 4.680 4.310

Tabelle 39: Nachfrage EZFH und theoretisches Freisetzungspotenzial durch Generationenwechsel bis 2040 im Szenario 0

Anmerkung: Theoretisches Freisetzungspotenzial = Potenzielle Nachfragende nach altersgerechten Wohnformen auf3erhalb
ihres angestammten EZFH 2018 + Zuwachs an Nachfragenden bis 2040

Quelle: GEWOS
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6.3. Zusatzbedarf durch wohnungslose Gefliichtete

Mit Beginn des Jahres 2014, besonders aber ab 2015, sind die Zahlen der Schutzsu-
chenden bundesweit signifikant angestiegen. Die Zahl der Asylantrage erreichte 2015
mit der Erstregistrierung von rund 890.000 Schutzsuchenden in Deutschland einen
historischen Hochststand. In den vergangenen zwei Jahren schwachte sich die Zu-
wanderung deutlich ab, sodass sich die Situation in den Bundeslandern entscharft. So
kamen in 2019 rund 26.000 neue Asylsuchende nach Nordrhein-Westfalen. Das sind
rund 15 % weniger als noch im Vorjahr.5* Wie sich die Zuwanderung weiterhin entwi-
ckeln wird, ist allerdings unklar, da sich politische und demografische Rahmenbedin-
gungen stetig verandern. Nachdem zunéachst die Erstversorgung und kurzfristige Un-
terbringung von Gefluchteten im Fokus stand, liegt der Schwerpunkt inzwischen auf
einer angemessenen Wohnraumversorgung und der Integration in den regularen Woh-

nungsmarkt.

Die Verteilung der Asylsuchenden erfolgt durch den Bund nach einem festgelegten
Verteilungsschliissel.®® Erste Anlaufstelle sind in Deutschland die einzelnen Erstauf-
nahmeeinrichtungen der Lander, da der Bund keine eigenen Einrichtungen hat. In
Nordrhein- Westfalen ist dies die LEA in Bochum. In der LEA wird geprift, ob das Land
Nordrhein- Westfalen aufnahmepflichtig ist, oder eine Weiterleitung in ein anderes
Bundesland stattfindet. Danach wird dort die in Nordrhein-Westfalen zustandige Erst-
aufnahmeeinrichtung (EAE, insgesamt 5 in Nordrhein-Westfalen) festgelegt, in welche
der Asylsuchende transferiert wird. Nach der Registrierung in den Erstaufnahmeein-
richtungen und der dort stattfindenden Antragsstellung beim Bundesamt fir Migration
und Fluchtlinge (BAMF) werden die Asylsuchenden in Zentralen Unterbringungsein-
richtungen (ZUE) untergebracht. Diese verteilen sich auf alle finf Regierungsbezirke

des Landes.

Die Zahl der wohnungslosen Gefliichteten in Nordrhein-Westfalen kann mit der aktuell
verfugbaren Datenlage lediglich abgeschatzt werden. Statistisch erfasst werden Woh-
nungslose dann, wenn sie zur Abwendung von Obdachlosigkeit und zur voriberge-

henden Unterbringung in (Not-)Unterkiinften der 6ffentlichen Hand untergebracht sind

8 Ministerium fiir Kinder, Familie, Flichtlinge und Integration des Landes Nordrhein-Westfalen in WDR (2020)
% BAMF (2019)
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oder aufgrund des 8 19 Ordnungsbehérdengesetz (OBG) in eine Normalwohnung ein-
gewiesen worden sind oder wenn sie sich in MalBhahmen gemaf 88 67/68 SGB XIlI
befinden.®62018 waren gemaR Daten des IT.NRW rund 34.970 Personen tber 18 Jah-
ren in Nordrhein-Westfalen kommunal bzw. ordnungsrechtlich sowie durch Freie Tra-
ger untergebracht. Rund 50 % der untergebrachten Wohnungslosen waren deutsche
Staatsbirgerinnen und Staatsbuirger, 47 % besal3en eine auslandische Staatsbirger-
schaft, bei 3 % der untergebrachten Wohnungslosen war die Herkunft nicht naher be-

kannt.6’

Die Anzahl der untergebrachten bzw. betreuten Wohnungslosen tber 18 Jahren in
Nordrhein-Westfalen ist in den vergangenen Jahren erheblich angestiegen. Zwischen
2014 und 2018 stieg die Zahl um rund 17.300 Personen an, wobei die Gruppe der
Nicht-Deutschen um rund 13.480 Personen anwuchs. Dieser starke Anstieg ist vor
allem darauf zurtickzufihren, dass anerkannte Schutzberechtigte aufgrund der ange-
spannten Wohnungsmarktsituation in Gemeinschaftsunterktinften oder sonstigen Un-
terbringungsformen untergebracht werden mussen. Die angestiegene Personenzahl
zeigt bereits ein gewachsenes Bedarfspotenzial nach preisgtinstigem Wohnraum, ins-
besondere von Nicht-Deutschen Wohnungslosen. Um die tatsachliche Nachfrageseite
abzuschatzen, werden die Haushalte mit Wohnungsbedarf in den einzelnen Kreisen
naher betrachtet. Insgesamt gab es laut Statistik zu den kommunal und ordnungsrecht-
lich untergebrachten Personen Ende 2018 einen Nachfrageltberhang von rund 29.800
wohnungslosen Haushalten (mit und ohne Fluchthintergrund). Vor allem die Stadte
Dusseldorf (3.277 Haushalte), Koln (3.277 Haushalte) und Essen (1.078 Haushalte)
sowie der Kreis Mettmann (1.264 Haushalte) sind von einer hohen Zahl an wohnungs-

losen Haushalten betroffen.

Die abgeleitete Haushaltsgrof3e von rund 1,2 Personen pro Haushalt fir Nordrhein-
Westfalen macht deutlich, dass der Grof3teil der untergebrachten Wohnungslosen Ein-
personenhaushalte darstellt und demnach vor allem preisgunstige Ein- bis Zweiraum-

wohnungen bendtigen. In den Kreisen und Stadten Disseldorf, Krefeld, Leverkusen,

8 Ministerium fiir Arbeit, Gesundheit und Soziales des Landes Nordrhein-Westfalen (2019), S. 3
57 IT.NRW (2019e) (Daten zur Wohnungsnotfallberichterstattung)
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Borken, Steinfurt, Warendorf, Dortmund und Unna hingegen ist der Anteil an minder-
jahrigen Wohnungslosen vergleichsweise hoch, was dazu fihrt, dass sich die durch-
schnittliche HaushaltsgroRe vergroRRert.58 Es ist davon auszugehen, dass es in diesen

Kreisen einen héheren Anteil von wohnungslosen Familien gibt, die preisglunstigere

und vor allem grol3ere Wohnungen (ab 3 Raumen) nachfragen.

Wohnungslose

Wohnungslose

Personen” Haushalte
Nordrhein-Westfalen 35.000 29.797
Stadteregion Aachen 668 585
Bielefeld 907 877
Bochum 832 823
Bonn 732 694
Borken 682 587
Bottrop 212 186
Coesfeld 312 241
Dortmund 1.116 927
Duisburg 291 278
Duren 247 212
Disseldorf 3.725 3.277
Ennepe-Ruhr-Kreis 418 413
Essen 1.090 1.078
Euskirchen 395 327
Gelsenkirchen 255 235
Gutersloh 876 605
Hagen 347 320
Hamm ** 284 287
Heinsberg 167 160
Herford 663 539
Herne 181 151
Hochsauerlandkreis 195 156
Hoxter 82 77
Kleve 596 429
Koln 4,737 3.277
Krefeld 412 294
Leverkusen 549 449
Lippe 302 264
Markischer Kreis 482 452
Mettmann 1.462 1.264
Minden-Lubbecke 513 391
Monchengladbach 276 271
Milheim 63 61
Munster *** 478 747
Oberbergischer Kreis 277 265
Oberhausen 292 291

% Es wurden nur die Daten zu minderjahrigen Wohnungslosen von den kommunalen Trégern in die Analyse mit einbezogen. Die

Angaben der Freien Trager sind nicht vollstandig und wurden daher nicht weiter betrachtet.
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Wohnungslose Wohnungslose
Personen” Haushalte
Olpe 255 209
Paderborn 354 309
Recklinghausen 1.002 654
Remscheid 283 239
Rhein-Erft-Kreis 854 816
Rheinisch-Bergischer Kreis 770 613
Rhein-Kreis Neuss 998 763
Rhein-Sieg-Kreis 991 841
Siegen-Wittgenstein 509 482
Soest 352 302
Solingen 101 95
Steinfurt 708 567
Unna 475 431
Viersen 416 312
Warendorf 227 164
Wesel 734 657
Wuppertal 855 853

Tabelle 40: Untergebrachte bzw. betreute Wohnungslose in Nordrhein-Westfalen (2018)

Anmerkung: * wohnungslose Personen tber 18 Jahren; ** Differenz zwischen wohnungslosen Personen und Haushalten in
Ausgangsdaten; *** Fiir die Stadt Minster gibt es zu den Personen bei kommunalen Tragern keine Angabe. Hier ist bei den
Personen lediglich die Zahl der wohnungslosen Personen im Alter von 18 und mehr Jahren bei freien Tragern angegeben, da-
her ergibt sich eine Differenz zwischen wohnungslosen Personen und Haushalten.

Quelle: IT.NRW (2019e) (Daten zur Wohnungsnotfallberichterstattung)
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6.4. Wohnungsgrolie

Die Wohnflache, die ein Haushalt in Anspruch nimmt, wird nicht nur durch Alter der
Haushaltsvorstande und Haushaltsgréf3e beeinflusst, sondern auch durch siedlungs-
strukturelle Charakteristika. Generell gilt: Je groRer die Gemeinde oder Stadt, desto
kleiner sind die Wohnungen. Daher ist es nicht Gberraschend, dass die landlich ge-
pragten Kreise in Nordrhein-Westfalen eine héhere durchschnittliche Wohnflache pro
Wohnung aufweisen als die kreisfreien Stadte (vgl. Abbildung 26). Laut Fortschreibung
des Wohngebéaude- und Wohnungsbestandes durch IT.NRW lag Anfang 2018 die
durchschnittliche Wohnflache pro Wohnung im Kreis Hoxter bei 109,9 m?, gefolgt von
den Kreisen Coesfeld (109,3 m?) und Steinfurt (108,8 m?). Die Kreise mit einer hohen
durchschnittlichen Wohnflache zeichnen sich auch durch einen vergleichsweisen ho-
hen Anteil an EZFH aus. So befinden sich in Hoxter etwa 71 % aller Wohneinheiten in
EZFH. Die geringste durchschnittliche Wohnflache pro Wohnung findet man hingegen
in der Stadt Gelsenkirchen mit 74,8 m? vor, dahinter folgen die Stadte Duisburg (75,8
m?2) und Dusseldorf (76,3 m?). Diese Differenzen in den Durchschnittswerten begrin-
den sich in den unterschiedlichen WohnungsgroRenstrukturen. Wahrend der Woh-
nungsbestand in Stadten vor allem durch kleinere und mittelgrof3e Wohnungen ge-
pragtist, findet man in landlich gepréagten Kreisen, begriindet durch EZFH einen hohen
Anteil an grof3en Wohnungen vor.
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Abbildung 26: Durchschnittliche Wohnflache je Wohnung in m? Anfang 2018
Quelle: GEWOS Berechnungen basierend auf Daten des IT.NRW (2020a) (Landesdatenbank NRW)
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Welche Wohnungsgréf3en zukinftig nachgefragt werden steht in Abhangigkeit mit der
Entwicklung der Haushaltstypen. Wie in Kapitel 5.2. dargestellt wurde, unterscheiden
sich die Anspriuche an die Grél3e einer Wohnung zwischen den einzelnen Haushalts-
typen (vgl. dazu Abbildung 19). Die Nachfrage nach Wohnungsgrof3en variiert dadurch
regional, aber auch zeitlich. Es gilt daher, im Wohnungsneubau flexibel nachfragege-
rechte Qualitaten zu schaffen, um nicht die Leerstande von morgen zu erzeugen. Dies
gilt auch fur Wachstumsregionen. So steigt bspw. in Disseldorf unter den getroffenen
Annahmen des Szenarios 0 die Nachfrage nach gré3eren Wohnungen kurz- und mit-
telfristig durch den Anstieg der Familienhaushalte / Mehrpersonenhaushalte ohne
Kernfamilien, wahrend die Zahl der kleineren Haushalte in den ersten Prognosejahren
geringfugig zuriickgeht bzw. sich weniger dynamisch entwickelt, und damit die Nach-
frage nach kleineren bzw. mittelgroRen Wohnungen vergleichsweise weniger Bedeu-
tung erfahren wird. Im Prognoseverlauf flacht die Nachfrage von gréReren Haushalten
allerdings ab und die Nachfrage nach kleineren Wohnungen verstarkt sich. Vor diesem
Hintergrund nehmen die Anforderungen an die Flexibilitdt im Wohnungsbau zu, um

adaptive Wohnformen zu ermdéglichen.

In landlichen Regionen, wo es derzeit viele Einfamilienhauser gibt, sind kiinftig durch
die Alterung weniger grof3e Haushalte zu erwarten. Die Frage der effizienten Nutzung
der EZFH-Gebieten, wo kinftig immer ofter ein bis zwei (éltere) Personen ein Haus
bewohnen und erhalten missen, wird noch starker ein Thema der Planung werden

(vgl. dazu auch Kapitel 6.2. Generationenwechsel).

Bei einer Betrachtung Uber alle Preissegment hinweg, ergibt sich kein Defizit fur eine
bestimmte Wohnungsgrof3e. Untersuchungen zu Wohnversorgung zeigen allerdings
auf, dass insbesondere Einpersonenhaushalte aufgrund ihres haufig geringen Ein-
kommens von einer grof3en Versorgungslicke bei preisgunstigen Wohnungen betrof-

fen sind. ©°

% Holm et al. (2018)
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Studierende als Wohnungsnachfragende

Das Land Nordrhein-Westfalen weist eine vielfaltige Hochschullandschaft auf. Nicht
nur die aktuell gelisteten Exzellenzuniversitaten RWTH Aachen und Rheinische Fried-
rich-Wilhelms-Universitat Bonn, sondern auch eine ganze Reihe anderer Hochschulen
besitzen als Studienstandort sowohl national wie auch international grof3e Anziehungs-
kraft. Studierende stellen daher eine relevante Zielgruppe mit besonderen Wohnbe-
darfen dar. Als Nachfragende auf dem Wohnungsmarkt sind Studierende in der Regel
auf die Verfugbarkeit von gunstigem, flexiblem und kurzfristig verfigbarem Wohnraum
in selektiven rAumlichen Lagen, schwerpunktmé&f3ig an bzw. in raumlicher N&he zu den
jeweiligen Hochschulstandorten angewiesen. Studierende stehen mit ihrer Nachfrage
auf dem freien Wohnungsmarkt oft in Konkurrenz zu anderen Haushalten mit geringem
Einkommen. Im Segment der kleinen Wohnungen konkurrieren Studierende dabei als
Singles oder Paare beispielsweise mit Auszubildenden, Alleinerziehenden oder Rent-
nerinnen bzw. Rentnern, die wie sie preisginstige Wohnungen nachfragen. Im Seg-
ment grofRer Wohnungen als Wohngemeinschaften konkurrieren sie mit Familienhaus-

halten mit geringem Einkommen, die eine Mehrzimmerwohnung suchen.

Laut der 21. Sozialerhebung des Deutschen Studentenwerks’® wohnten im Landes-
durchschnitt rund 41 % der Studierenden allein (18 %) oder mit ihrem Partner bzw.
ihrer Partnerin (23 %) in einer Wohnung. Diese Gruppe fragt vor allem vor allem Ein-
bis max. Drei-Zimmer-Wohnungen nach. Etwa 25 % der Studierenden lebten in einer
Wohngemeinschaft (WG), die WG-Quote unter den Studierenden in Nordrhein-West-
falen lag damit unter dem bundesweiten Durchschnitt (30 %). Die Bandbreite an Woh-
nungsarten und -gréf3en ist bei der Wohnform WG hoch, jedoch ist hier tendenziell ein
Bedarf an groReren Wohnungen anzunehmen. Nicht immer sind die Grundrisse von
groReren Wohnungen fur diese Wohnformen geeignet. Wohngemeinschaften erfor-
dern in der Regel getrennt begehbare Zimmer. Vor dem Hintergrund der steigenden

Wohnkostenbelastungen in Wachstumsstadten, zu denen haufig auch Universitats-

O Hinweise zur Wohnsituation und Wohnungswiinschen der Studierenden in Deutschland gibt die Sozialerhebung, die im Drei-
jahresrhythmus vom Deutschen Zentrum fur Hochschul- und Wissenschaftsforschung (DZHW) fur das Studierendenwerk durch-
gefuhrt wird. Die aktuellen Daten liefert die 21. Sozialerhebung aus dem Sommersemester 2016.
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stadte zahlen, reagieren Studierende auf die Anspannung am Wohnungsmarkt: Zu-
nehmend weniger Studierende wahlen eine eigene, private Wohnung, wéhrend der

Anteil der Studierenden, die in Wohngemeinschaften ziehen, steigt.”*

Mit einem Anteil von knapp 10 % wohnten Studierende in Nordrhein-Westfalen selte-
ner als im Bundesdurchschnitt (12 %) in einem Studierendenwohnheim. Als Griinde
fur das Wohnheim als gegenwartige Wohnsituation werden die Nahe zur Hochschule
und guinstige Mieten Uberdurchschnittlich haufig genannt. Weitere 24 % der Studieren-
den lebten bei den Eltern oder anderen Verwandten. Dass es sich hierbei haufig we-
niger um Komfort handelt, sondern vielmehr um Pragmatismus vor dem Hintergrund
steigender Mietpreise und somit einer verringerten Anzahl an Ausweichmaoglichkeiten,
zeigen die weiteren Befragungsergebnisse.’?

L MLP Finanzberatung SE (2019)
2 Studierendenwerke Nordrhein-Westfalen (2017)
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6.5. Preissegmente

Die Mietkostenbelastung ist ein zentraler Indikator zur Beurteilung der sozialen Ver-
sorgungssituation in den Wohnungsmarkten. Laut Ergebnissen des Mikrozensus 2018
lag die durchschnittliche Mietkostenbelastung’® in Nordrhein-Westfalen bei 28,2 %.
Noch deutlicher war die Belastung bei einem Einzug in die Wohnung im Jahr 2015
oder spéater, diese Haushalte mussten 29,6 % ihres Einkommens fur die Mietkosten
aufbringen.” Diese Differenz deutet auf Unterschiede zwischen Bestandsmieten und
Marktmieten hin, was die ,Insider-Outsider“-Problematik verscharft: Wohnversorgte
Haushalte leben Gberwiegend gunstig. Neu auf den Wohnungsmarkt tretende Haus-
halte haben demgegenuber teilweise eine erheblich hthere Mietkostenbelastung. Un-
terschiede bei der Mietkostenbelastung der Haushalte zeigen sich auch differenziert
nach GemeindegroéRenklasse. Hierbei gilt je groRer die Gemeinde oder Stadt, desto
hoher ist die Mietbelastung: In Gemeinden mit weniger als 20.000 Einwohnerinnen und
Einwohnern mussten Mieterhaushalte durchschnittlich rund 26 % ihres Einkommens
fur die Miete ausgeben. In Grof3stadten ab 500.000 Einwohnerinnen und Einwohnern
betrug der Mietbelastungsquote im Schnitt hingegen rund 30 %. Im Regionalvergleich
ist die Mietbelastung landesweit in den Stadten Aachen (31,6 %) und Kéln (31,5 %)
am hochsten. Am niedrigsten war sie in den Kreisen Warendorf (24,6 %), Steinfurt
(24,8 %) und Hoxter (24,9 %).7> Die nachfolgende Karte gibt eine Uberblick tiber die
Mietkostenbelastung in den einzelnen Kreisen und kreisfreien Stadten im Jahr 2018

geman Mikrozensus.

Zu beachten ist, dass die Mietbelastung fur unterschiedliche Haushaltstypen sehr un-
terschiedlich sein kann. Haushalte mit niedrigen Einkommen haben in der Regel die

hochste Kostenbelastung.”®

Hohere Wohnkosten kdnnen unterschiedliche Ursachen haben. Zum einen fihren

Steigerungen der Baukosten tber der Inflationsrate, zunehmende Urbanisierung, die

3 Die Mietbelastung eines Haushalts ist der Anteil der Bruttokaltmiete am Haushaltsnettoeinkommen. Die Bruttokaltmiete setzt
sich aus der Nettokaltmiete (Grundmiete) und den kalten Nebenkosten zusammen. Das sind zum Beispiel die monatlichen Be-
triebskosten einer Wohnung fur Haus- und Straenreinigung, Mullabfuhr, Allgemeinstrom, Hausmeisterleistungen, Schornstein-
reinigung, Kabelanschluss; die Grundsteuer oder Gebaudeversicherungen gehéren ebenfalls dazu (Destatis, 2019e).

4 Destatis (2019¢)

S 1T.NRW (2019f)

76 Destatis (2019f)
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Dynamik der Baulandpreise und zu geringes Wohnungsangebot zu steigenden Woh-
nungspreisen. Zum anderen spielen auch Nachfragefaktoren eine Rolle, wenn be-

wusst grolRere Wohnungen oder héhere Qualitaten gewahlt werden.

Durchschnittliche Mietbelastungsquote
in Nordrhein-Westfalen 2018

Warendorf

Oberbergischer
Kreis

Durchschnittliche Mietbelastungsquote

in Prozent
—kreisfreie Stadte und Kreise B unter26
Regierungsbezirke [ 26 bis unter 27
Land [ 27 bis unter 28
B 28 bis unter 29
B 29 und mehr

Abbildung 27: Mietkostenbelastung 2018
Quelle: IT.NRW (2019f)
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Nachfrageseitig bestimmt neben individuellen Wohnpraferenzen vor allem die fur das
Wohnen zur Verfigung stehende Kaufkraft die qualitativen Bedarfe. Das Haushalts-
einkommen und die Kaufkraft wirken sehr direkt auf den Wohnflachenkonsum und auf
Entscheidungen hinsichtlich der Wohnqualitat. Auswertungen der Mikrozensuserhe-
bung 2018 zeigen, dass vor allem Singlehaushalte und hierbei insbesondere Starter-
und Seniorenhaushalte ein vergleichsweises geringes Einkommen haben, wahrend
Familienhaushalte — dank der oftmals zwei Einkommen — ein tberdurchschnittliches
Einkommen aufweisen (vgl. Abbildung 28). Das Haushaltseinkommen ist stark von der
wirtschaftlichen Entwicklung abhangig, die aufgrund der lokalen Wirtschaftsstruktur
auch raumlich differenziert verlaufen kann. Die wirtschaftliche Entwicklung kann auf-
grund der zahlreichen darauf einflussnehmenden Faktoren nicht valide prognostiziert
werden. Wie schnell sich die Rahmenbedingungen andern kdnnen, wurde im Fruhjahr

2020 durch die Corona-Krise nur allzu deutlich.

Je niedriger das Haushaltseinkommen, desto geringer sind auch die finanziellen Spiel-
rdume und desto mehr sind die Haushalte auf preisgiinstigen Wohnraum angewiesen.
Fur die Wohnraumversorgung von einkommensschwacheren Bevolkerungsgruppen
ist das Angebot an offentlich geférdertem Wohnraum von grof3er Bedeutung. Durch
den demografischen und gesellschaftlichen Wandel, der mit einem hdéheren Anteil von
Alleinlebenden und Seniorinnen bzw. Senioren’” einhergeht, ist tendenziell eher mit

einer Zunahme der Nachfrage nach 6ffentlich geférdertem Wohnraum zu rechnen.

7 Studien zu Altersarmut gehen mehrheitlich davon aus, dass Armut im Rentenalter zunehmen wir (Berlin-Institut fiir Bevolke-
rung und Entwicklung (2018); DIW & ZEW (2017))
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Anteile der Haushalte mit

niedrigem Einkommen mittlerem Einkommen hohem Einkommen
Starterhaushalt 84% 16% ' 1%
junge Mehrpersonenhaushalte 29% 51% 20%
Single- und Paarhaushalte o o o
mittleren Alters 49% 42% 3%
Altere Single- und
Pazrrﬁaulgﬁa?teun 41% 46% 13%
Familienhaushalte,
Mehrpersonenhaushalte ohne 10% 52% 37%
Kernfamilien
Seniorenhaushalte 52% ‘ 41% ¢ 8%
Hochbetagte o o o
Seniorenhaushalte 63% ‘ 34% ) 3%

Abbildung 28: Haushaltstypen und Einkommen

Quelle: Darstellung und Berechnung: GEWOS, Daten: Destatis (2019d) (Wohnen in Deutschland. Zusatzprogramm des Mikrozensus 2018)

Anmerkung: Aufgrund von Rundungen kommt es in der Summe teilweise zu Abweichungen von 100%:; niedrige Haushaltsnettoeinkommen: bis 2.000 Euro Haushaltsnettoeinkommen, mittlere Haus-
haltsnettoeinkommen: 2.000 bis 4.500 Euro, hohe Haushaltsnettoeinkommen tber 4.500 Euro
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Die zukinftige Nachfrage nach verschiedenen Preissegmenten ist stark von der zu-
kinftigen (regionalen) wirtschaftlichen Entwicklung abhéangig. Wenn sich die Einkom-
menssituation der Haushalte verschlechtert, steigt die Wohnkostenbelastung fur die
Haushalte. Vor dem Hintergrund des Anstieges der Arbeitslosenzahlen und der Zahl
der Beschatftigten in Kurzarbeit in der Corona-Krise ist davon auszugehen, dass sich
die finanzielle Situation vieler Haushalte anspannt. Fur die Wohnungsnachfrage ist da-
her von einem erhdéhten Bedarf im bezahlbaren Segment auszugehen. Beim bezahl-
baren Segment besteht groRer Handlungsbedarf, da es bereits heute schon schwierig
ist, die Bedarfe in diesem Segment zu decken. Dies gilt vor allem in Wachstumsregio-
nen, gerade fir die Stadte wird auch zukinftig eine wachsende Nachfrage nach Wohn-
raum erwartet. Damit ist auch ein Anstieg der Nachfrage im preisgiinstigen Segment
verbunden. Auch die Zahl der Familienhaushalte wird in diesen Regionen laut den
Prognoseergebnissen kurz- und mittelfristig ansteigen. Bezahlbares Wohnen fiur Fa-

milien wird somit auch kunftig ein wichtiges Thema bleiben.
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7. Kernaussagen

Das vorliegende Wohnungsmarktgutachten zeigt durch eine Bedarfseinschéatzung in
verschiedenen Szenarien eine mogliche Spannweite des zukinftigen Wohnungsneu-
baubedarfs in Nordrhein-Westfalen auf. Die Ergebnisse der Untersuchungen legen
eine Fortsetzung der regional differenzierten Entwicklung von Bevdlkerung und Woh-
nungsbedarfen nahe. Die Wohnungspolitik steht daher vor der Herausforderung, zum
einen in Wachstumskernen glinstige Rahmenbedingungen fir einen stark gestiegenen
Wohnraumbedarf zu schaffen und zum anderen die Bereitstellung von angemessenen
Wohnraumqualitaten in den Regionen mit sinkender Wohnraumnachfrage nicht zu ver-
nachlassigen. Vor dem Hintergrund der raumlichen Variabilitat sind kleinriumig ange-

passte Strategien zur Bewaltigung der zukunftigen Herausforderungen erforderlich.

Das vorliegende Gutachten hat die Wohnungsmarkte auf Ebene der Kreise und kreis-
freien Stadte analysiert. Die kleinrdumige Situation stellt sich zum Teil vielschichtiger
dar, als dies in diesem Bericht aufgezeigt werden kann. Kommunen, die auf die Her-
ausforderungen am Wohnungsmarkt zielgerichtet reagieren méchten, sollten daher in
Kooperation mit den Agierenden vor Ort abgestimmte vertiefende Analysen, Strategien

und Konzepte entwickeln.

Neubau muss landesweit weiter auf hohem Niveau gehalten werden

Bis Jahresanfang 2040 werden unter den Annahmen des Szenarios 0, das als Richt-
schnur fur die zukinftige Entwicklung angesehen werden kann, in Nordrhein-Westfa-
len Gber 1 Mio. neue Wohnungen benétigt. Im Durchschnitt des Prognosezeitraumes
entspricht das einem notwendigen Neubau von jahrlich rund 46.000 Wohnungen. Die
unterschiedlichen Zukunftsbilder der erarbeiteten Szenarien zeigen keine hohe Vari-
anz auf: Die Spannweite des jahrlichen Neubaubedarfs reicht von rund 42.000
Wohneinheiten (Szenario 5 Haushaltsvergrof3erung) bis zu rund 52.300 Wohneinhei-
ten (Szenario 4 Haushaltsverkleinerung). Fir eine bessere Einschatzung dieser Zah-
len ist ein Vergleich mit der vergangenen Bautatigkeit hilfreich: Die jahrliche Baufertig-
stellung in den letzten drei Jahren (2017-2019) lag im Durchschnitt bei rund 46.000

Wohneinheiten.”® Gelingt es, die Neubautatigkeit auf dem Niveau der letzten Jahre zu

8 Neubau und BaumaRnahmen an bestehenden Gebauden umfasst Wohn- und Nichtwohngebzude ohne Wohnheime (Quelle:
IT.NRW [2020d])
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halten, ist davon auszugehen, dass der notwendige Neubau in den nachsten beiden
Jahrzehnten gedeckt werden kann. Unter Bertcksichtigung des in den letzten Jahren
angestauten Nachholbedarfs (rund 51.000 Wohneinheiten im Prognosezeitraum 2018
bis 2025 im Szenario 0) liegt der in diesem Gutachten ermittelte notwendige Neubau
auch kurzfristig deutlich unter dem im Rahmen einer Modellrechnung zur regionalen
Wohnungsneubaunachfrage infolge der Zuwanderung von Schutzsuchenden nach
Nordrhein-Westfalen ermittelten Bedarfs von 80.000 Wohneinheiten pro Jahr fur die
Jahre 2016 bis 2020.7° Dies beruhigt zunachst einmal, da quantitativ betrachtet fir
Nordrhein-Westfalen keine weitere Steigerung des Wohnungsneubaus erforderlich ist.
Es bedeutet aber im Umkehrschluss nicht, dass die Regionen nicht vor grol3e Heraus-
forderungen gestellt sind.

Individuelle Wohnpraferenzen im Gegensatz zu nachhaltiger Siedlungsentwick-
lung?

In der vorliegenden Untersuchung wird unter den Annahmen des Szenarios 0 im
Durchschnitt eine jahrliche Nachfrage nach rund 20.100 Wohneinheiten im Segment
der EZFH und eine jahrliche Nachfrage nach rund 25.800 Wohnungen in MFH abge-
leitet. Diese Verteilung des notwendigen Neubaus nach Segmenten basiert auf dem
gegenwartigen Nachfragepotenzial von Haushalten. Dieser vermeintlich hohen Nach-
frage nach EZFH sollte allerdings nicht unreflektiert durch die Ausweisung neuer Bau-
gebiete nachgegeben werden. Denn bei dieser Aufschliisselung der Nachfrage ist zu
beachten, dass die Wohnpraferenzen der einzelnen Haushalte sich nur bedingt an all-
gemeinen, gesellschaftspolitisch sinnvollen Zielen wie einer nachhaltigen Siedlungs-
entwicklung und Ressourceneffizienz orientieren. Wachsender Wohlstand mit entspre-
chend steigendem Wohnflachenkonsum fiihrte in der Vergangenheit zu einem Anstieg
der durchschnittlichen Wohnflache je Haushalt. Das eigene Haus mit Garten ist noch
immer fur viele der Wunschtraum. Die in diesem Gutachten dargestellte segmentspe-
zifische Verteilung sollte daher nicht als normativer Bedarf verstanden werden, son-

dern als Nachfrage, die jedoch von Rahmenbedingungen vor Ort beeinflusst werden

® Modellrechnung ,Regionale Wohnungsneubaunachfrage und Baulandbedarfe infolge der Zuwanderung von Fliichtlingen nach
Nordrhein-Westfalen sowie der demografischen Entwicklung bis 2020 des Ministeriums fiir Bauen, Wohnen, Stadtentwicklung
und Verkehr mit Unterstutzung der Wohnungsmarktbeobachtung der NRW.BANK (MHKBG NRW [0.J.])
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kann. Wie sich der zukunftige notwendige Neubau tatsachlich konkret auf die unter-
schiedlichen Segmente verteilt, hangt nicht nur allein von den Nachfragepréaferenzen
der Bevolkerung ab, sondern auch davon, in welchem Mal3e diese Praferenzen in
Form von Wohnungsangeboten auf dem Wohnungsmarkt zu finden sind. Die Kommu-
nen haben die Méglichkeit, die Nachfrage durch die Schaffung eines entsprechenden
Angebotes zu steuern und Substitutionsbeziehungen zwischen den beiden Segmen-
ten einzuleiten. Das gilt sowohl fur knappe stadtische Bodenmarkte als auch fir
schrumpfende Regionen, die bereits mit Leerstanden zu kampfen haben. Durch at-
traktive eigenheimahnliche Wohnformen (z.B. verdichtete Stadthaustypologien)
kénnte zumindest ein Teil der Nachfrage in kompakte Wohnformen gelenkt werden.
Zudem kann ein Teil der Nachfrage nach Einfamilienh&usern in den Bestand gelenkt
werden: Wenn es gelénge, einen strukturierteren Generationenwechsel zu initiieren,
wirde sich somit die Nachfrage nach kleineren altersgerechten Wohnungen in zentra-
ler Lage erhéhen und im Gegenzug ware ein geringerer Neubau von Einfamilienhéu-
sern notwendig (siehe — Generationenwechsel im EZFH-Segment birgt enormes Frei-

setzungspotenzial).

Dies ist auch vor dem Hintergrund 6kologischer Gesichtspunkte wichtig, da die stetige
Ausweisung neuer Bauflachen fir EZFH immer noch einer der Motoren fur den fort-
schreitenden Flachenverbrauch ist. Vor allem freistehende Einfamilienh&user bean-
spruchen Uberdurchschnittlich viel Flache, dadurch ist insbesondere in landlichen Re-
gionen eine hohe Flacheninanspruchnahme pro Person zu verzeichnen. Die Neuauf-
lage der Deutschen Nachhaltigkeitsstrategie der Bundesregierung aus dem Jahr 2016
sieht eine Reduzierung des taglichen Flachenverbrauches auf unter 30 ha pro Tag bis
zum Jahr 2030 vor.8 Fiir eine nachhaltige Siedlungsentwicklung ist der Ansatz ,Innen-
vor AuRRenentwicklung® ein wichtiger Baustein, wobei ein auf die lokalen Rahmenbe-
dingungen (Wachstums- oder Schrumpfungsregion) abgestimmtes Vorgehen notwen-
dig ist. Innenentwicklung ist eng an die Wiedernutzung von Brach- und Bestandsfla-
chen gekoppelt. FlAchenmonitoring und Baulandumfragen kénnen verstéarkt einge-
setzt werden, um aktuelle Informationen zu Innenentwicklungspotenzialen und Bau-

landreserven der Kommunen zu erhalten.

80 Umweltbundesamt (2019)
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Auf der regionalen Ebene der Kreise zeigt sich ein Nebeneinander von
Wachstum und Schrumpfung. Damit ist eine regional differenzierte Zusam-
mensetzung von Neubaubedarfen verbunden.

Hinter dem Gesamtbild fir Nordrhein-Westfalen verbergen sich wachsende und
schrumpfende Landesteile. Damit einher geht, dass sich der ermittelte notwendige

Neubaubedarf in den verschiedenen Landesteilen unterschiedlich zusammensetzt:

e Der ausgewiesene Neubaubedarf in Grof3stadten und ihrem Umland beruht ten-
denziell auf einer weiterhin dynamischen Bevdlkerungs- und Haushaltsentwick-

lung. Diese Regionen sind angehalten, zuséatzlichen Wohnraum zu schaffen.

e In landlichen Schrumpfungsregionen findet der notwendige Neubau seine Be-
grindung in der qualitativen Nachfrage. Regionen mit einem quantitativen
Ruckgang der Wohnungsnachfrage stehen vor der Herausforderung der Quali-
fizierung des Wohnungsbestandes bzw. des Rickbaus von nicht mehr nachfra-

gegerechten Bestanden.

Dynamische Haushaltsentwicklung und damit eine steigende Wohnungsnach-
frage wird tendenziell fiir Gro3stadte und ihr Umland erwartet

Die kraftigsten Wachstumsdynamiken in Nordrhein-Westfalen werden unter den ge-
troffenen Annahmen zukunftig fur die kreisfreien Stadte Koéln, Disseldorf, Minster und
Bonn erwartet. Die Stadte stehen vor der Herausforderung, der steigenden Woh-
nungsnachfrage durch zusatzliche Wohnungsangebote zu begegnen. Vor dem Hinter-
grund der Wachstumsdimension der Stadte missen neben den Nachverdichtungen im
Siedlungsbestand auch neue Standorte an den Stadtréandern und in den Umlandge-
meinden entstehen. Die Stadte und Umlandgemeinden missen sich tber die weitere
Siedlungsflachenentwicklung abstimmen. Daflr ist es sinnvoll, Stadt-Umland-Koopera-
tionen zu starken, mit dem Ziel eine regionale Aufgabenteilung bei der Steuerung der

Wohnungsmarktentwicklung zu koordinieren.

Die Stadte Koln, Disseldorf, Minster und Bonn sind bereits in den letzten Jahren voller
und deutlich teurer geworden. Wie sich vor diesem Hintergrund mogliche gednderte

Wanderungsmuster auf die Entwicklung der Wohnungsnachfrage auswirken koénnten,
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wird im Rahmen des Dekonzentrationsszenarios (Szenario 3) aufgezeigt. ,Umzugshil-
fen® fur die Verlagerung des Wohnsitzes aus dem urbanen Umfeld in landlichere Kom-
munen kénnen die digitale Arbeit und das Home-Office sein. Inwieweit das Umland
tatsachlich einen Entlastungsbeitrag zum Wohnungsmarkt dieser Kernstadte leisten
kann bzw. auch méchte, hangt von den Planungsvorhaben der einzelnen Umlandge-
meinden ab. Die regionale Kooperation mit den Kommunen und den lokalen und regi-
onalen Agierenden im Umland ist von hoher Bedeutung, um die Entwicklung nachhal-
tig zu gestalten. Transparenz und Beteiligung sowie politische Unterstitzung fir den
Neubau sind wichtige Voraussetzungen fur die notwendige Akzeptanz. Damit von po-
tenziellen Dekonzentrationsprozessen nicht nur die direkten Umlandgemeinden im
Speckgurtel der Kernstadte profitieren, sondern mdglichst auch kleinere Kommunen
in Randlagen der Umlandkreise (in Verbindung mit einem Ausbau des OPNV), sollten
neue Wohnkonzepte und Eigentumsformen erprobt und geférdert werden, um als
Wohnstandort auch fiir Menschen jenseits des klassischen Familienhaushalts mit Ei-
genheimwunsch attraktiv zu werden. Modellprojekte bieten die Moglichkeit, innovative
Konzepte zu erproben sowie vorhandene Ansatze weiterzuentwickeln und auszu-

bauen.

Wohnungsbaupotenziale aktivieren als Kernaufgabe in Wachstumsregionen

Die erforderliche hohe Wohnbauleistung stellt Wachstumsregionen vor Herausforde-
rungen bei der Bereitstellung von geeigneten Flachen. Vor allem in den Wachstums-
kernen Koln, Dusseldorf, Munster und Bonn sind signifikante Nachholbedarfe, die sich
in den vergangenen Jahren aufgrund des hohen Zuzugs und der daflr nicht ausrei-
chenden Bautatigkeit aufgebaut haben, kurzfristig abzubauen, um die Funktionsfahig-
keit der Wohnungsmarkte zu sichern. Die Kommunen kénnen fir den Wohnungsneu-
bau gunstige Rahmenbedingungen schaffen, vor allem durch die Bereitstellung aus-
reichender Baulandkapazitaten und die ziligige Bearbeitung von Baugenehmigungs-

verfahren.

Boden ist eine zentrale Ressource fur eine strategische Siedlungsentwicklung. Durch
einen strategischen Erwerb und eine vorausschauende Bevorratung von Bauland und

Flachenreserven kdnnen Kommunen verstarkt Einfluss- und Steuerungsmaoglichkeiten
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gewinnen. Daflr sind Flachen im kommunalen Eigentum Uber eine aktive Liegen-
schaftspolitik zu sichern und auszubauen. Hierzu kdnnen verschiedene Instrumente
eingesetzt werden: die Einrichtung eines revolvierenden Bodenfonds, die Ubertragung
der von Bund und Landern nicht mehr fir eigene Zwecke benétigten Liegenschaften
bzw. Immobilien an die Kommunen oder die Einfuhrung bzw. die aktive Anwendung
eines kommunalen Vorkaufrechtes fur Grundstiicke. Zu prifen ist auch die (verstarkte)
Vergabe von kommunalen Grundsticken mittels Erbbaurecht zur Bereitstellung von
bezahlbarem Bauland. Mit der Landesinitiative ,Bau.Land.Leben” werden alle Unter-
stutzungsangebote, Initiativen und Aktivitaten zur Mobilisierung von Bauland unter ei-
nem gemeinsamen Dach gebiindelt, mit dem Ziel, durch mal3geschneiderte Unterstut-
zungsmalnahmen mehr Bauland zu aktivieren und schneller bezahlbaren Wohnraum

schaffen zu kdnnen.8!

Aufgrund des zu erwartenden anhaltenden Anstiegs der Wohnungsnachfrage und dem
aufgelaufenen Nachholbedarf ist es insbesondere in Wachstumsregionen erforderlich,
die Planungs- und Genehmigungsablaufe weiter zu beschleunigen, um beste-
hende Flachenpotenziale fir den Wohnungsbau zu aktivieren. Planungs- und Geneh-
migungsverfahren kénnen im Ablauf u.a. durch die Forcierung der Digitalisierung und
durch eine strukturierte Kommunikation unter den Verfahrensbeteiligten optimiert wer-
den. Das MHKBG NRW verfolgt mit dem Projekt ,Digitales Baugenehmigungsverfah-
ren NRW* das Ziel, die Kommunen bei der Digitalisierung des Baugenehmigungsver-
fahrens zu unterstiitzen. Regelungen zu einer referenziellen Baugenehmigung wurden
mit der neuen Landesbauordnung 2018 eingefiihrt (§ 66 Abs. 5 ff. BauO NRW). Das
Verfahren kann zum Tragen kommen, wenn beabsichtigt ist, mehrere gleiche Ge-

baude innerhalb eines Bebauungsplangebiets zu errichten.®?

Durch qualitative Wohnungsnachfrage kann Leerstand in landlich peripheren
Regionen weiter steigen

In Regionen mit riicklaufigen Bevolkerungs- und Haushaltszahlen wird aufgrund qua-
litativer Nachfrage dennoch Neubaubedarf wirksam: Quantitativ gibt es gentigend

Wohneinheiten, allerdings entsprechen die Qualitdten der Wohneinheiten im Bestand

81 MHKBG NRW (2020)
82 MHKBG NRW (2020)
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oft nicht den qualitativen Anspriichen der Nachfragenden. Wenn die ausgewiesenen
notwendigen Wohnungsneubaubedarfe ohne Gegenmal3nahmen realisiert werden,
werden die Leerstande in bestimmten Landesteilen weiter ansteigen. Daraus resultie-
ren weitere negative Effekte. Zum einen steigen die Infrastrukturkosten fur die Kom-
munen, aber auch fir die individuellen Hauseigentimerinnen bzw. -eigentimer wirken
sich Leerstande negativ auf die Verkaufschancen und -preise aus. Leere Wohnungen
tragen dazu bei, dass Nachbarschaften an Attraktivitat verlieren und ein schlechtes
Image erhalten (Abwartsspirale). Den Kommunen mussen durch Bewusstseins- und
Informationskampagnen die Auswirkungen von Leerstand aufgezeigt werden. Vor
dem Hintergrund des demografischen Wandels und Schrumpfungsprozesses sowie
eines finanziellen Spielraums ist von den Kommunen eine starkere Berucksichtigung
der Auswirkungen von Investitionsmafl3nahmen bei Siedlungserweiterungen (Erschlie-

Bungskosten etc.) gefordert.

In Regionen mit ricklaufigen Haushaltszahlen sollte die Bestandsentwicklung und
-pflege in den Fokus fur die Gestaltung der Wohn- und Lebensqualitat riicken (siehe
— Generationenwechsel im EZFH-Segment birgt enormes Freisetzungspotenzial).
Flankierende MalRhahmen kdnnen hierbei u.a. der Erhalt und die Starkung der Nach-
barschaften, die Sicherung der Nahversorgung, die Sicherung und Erweiterung von
Freizeitmoglichkeiten sowie der Ausbau von Mobilitdtsangeboten sein. Hierbei kdnnen
interkommunale Kooperationen ein Handlungsansatz fur schrumpfende Regionen

sein, um gezielt auf die komplexen Herausforderungen zu reagieren.

Die Einrichtung eines Leerstandskatasters und -managements kann ein wichtiges
Instrument sein, um aktuelle und kleinrAumige Informationen zur Leerstandsentwick-

lung als Planungsgrundlage zur Verfiigung zu haben.

Versorgungsllicke bei altersgerechten Wohnungen muss geschlossen werden

Fir das Jahr 2018 ist fur das Land Nordrhein-Westfalen von einer rechnerischen Ver-
sorgungsliicke von rund 438.700 umfassend barrierereduzierten Wohneinheiten fur
mobilitdtseingeschrankte Seniorenhaushalte (65+) auszugehen. Die demografische

Alterung wird auch in Zukunft andauern, besonders die Zahl der Hochaltrigen wird
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kiinftig Uberproportional stark anwachsen. Bis 2040 ergibt sich durch die prognosti-
zierte Bevolkerungsentwicklung in Szenario O ein zuséatzlicher Bedarf an rund 233.600
altersgerechten Wohnungen. Im Durchschnitt bedeutet dies eine zusatzliche jahrliche
Nachfrage nach altersgerechtem Wohnraum von rund 10.600 bis Anfang 2040. Die
Herausforderung, altersgerechten Wohnraum bereitzustellen, betrifft grundsatzlich alle
Regionen in Nordrhein-Westfalen, denn alle Kreise und kreisfreien Stadte sind mit ei-

ner steigenden Zahl an Haushalten mit alteren Menschen konfrontiert.

In der Regel wollen Seniorinnen und Senioren, auch wenn sie in ihrer Mobilitat einge-
schrankt sind, so lange wie mdglich ihren Haushalt selbststandig fihren und in ihrem
gewohnten Umfeld leben. Dazu muss ein ausreichendes altersgerechtes (und bezahl-
bares) Wohnungsangebot zur Verfigung stehen. Einen Schwerpunkt macht hierbei
die individuelle Anpassung des Wohnungsbestands aus. Fir einen Teil ist dabei
eine barrierefreie Anpassung der Wohnungen nach DIN 18040 anzustreben, flr einen
Grol3teil des Bestandes ist dies allerdings aufgrund baustruktureller und technischer
Restriktionen nicht umsetzbar und im Hinblick auf die Anforderungen der Menschen
mit kdrperlichen Einschréankungen auch nicht immer zwingend erforderlich. 2017 wur-
den vom Land Nordrhein-Westfalen die Forderrichtlinien fir Baumaflinahmen im Be-
stand zugunsten der Barrierefreiheit geéndert, sodass auch Barrierereduzierung im
Wohnungsbestand aufRerhalb DIN 18040-2 forderfahig ist. Diese Regelung sollte eva-
luiert und fortgefiihrt werden, wenn durch diese Auflésung eine vergleichsweise ho-
here Zahl von Wohnungen mit weniger Barrieren geschaffen werden konnte. Von Sei-
ten der Kommune kann durch Beratung und Information von Seniorinnen und Seni-
oren auf dieses Programm sowie weitere Forderprogramme (KfW und Pflegeversiche-
rung) aufmerksam gemacht werden. Durch die digitalen Entwicklungen der letzten
Jahre haben sich die Mdéglichkeiten auch mit korperlichen Einschrankungen selbst-
standig in den eigenen vier Wanden zu wohnen, erweitert. Neben den baulichen As-
pekten kann bei Konzepten fir ein altersgerechtes Wohnen auch tber Anwendungen

von SmartHome und Ambient-Assisted-Living-Lésungen (AAL) informiert werden.
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Mit der Novelle der Landesbauordnung zu Jahresbeginn 2019 wurde in Nordrhein-
Westfalen ein weiterer Schritt Richtung barrierefreier Umwelt getatigt. In MFH® ms-
sen Wohnungen nach Landesbauordnung barrierefrei und eingeschrankt mit dem Roll-
stuhl nutzbar sein (8§ 49 BauO NRW). Langfristig wird sich somit der Anteil von barrie-
refreien Wohnungen am Wohnungsbestand insgesamt erhéhen. Ein wichtiges Augen-
merk ist dabei weiterhin auf die Bezahlbarkeit von barrierefreien Wohnungen zu legen.

Neben dem Kriterium Barrierearmut kann auch der Integrationsgrad sozialer und me-
dizinischer Versorgungs- und Daseinsvorsorgeinfrastrukturen als Kriterium der Alters-
gerechtigkeit angesehen werden. Durch eine altersgerechte Quartiers- und Wohn-
umfeldentwicklung kénnen Kommunen wichtige Weichen dafir stellen, dass Altere
nicht nur moglichst lange im gewohnten Umfeld in altersgerechten Wohnungen leben
kénnen, sondern ihnen auch Gemeinschaftsangebote und Begegnungsraume erhal-
ten bleiben. Altersgerechtes Wohnen ist also deutlich weiter zu fassen, als lediglich
einzelne Wohnungen oder Wohnkomplexe zu betrachten. Es sind vielfaltige altersge-
rechte Wohn- und Beratungsangebote sowie Hilfs- und Pflegeleistungen kleinrdumig
in den Wohnvierteln im Sinne quartiersbezogener Wohnkonzepte bereitzustellen. Un-
ter dem Motto ,Selbstbestimmt Wohnen im Wohnquartier mit Versorgungssicherheit
bis ins hohe Alter* gibt es immer mehr Modelle fur Wohnangebote, in denen Woh-
nungsunternehmen und Vermieterinnen bzw. Vermieter mit einem Betreuungs- und
Pflegeanbieter zusammenarbeiten. Voraussetzung dafur ist, dass tragfahige Koopera-
tionsmodelle zwischen der (kommunalen und privaten) Wohnungswirtschaft und am-
bulanten Pflegedienstleistern entwickelt werden. Die Kommunen kénnen hierbei als

Impulsgeber und Koordinationsstelle fungieren.

Neben den Anforderungen an altersgerechte Wohnformen ergeben sich durch die de-
mografische Alterung Handlungsbedarfe in weiteren Bereichen wie bspw. flexible Mo-
bilitatsangebote, multifunktionale Nahversorgung, arztliche Betreuung mit Hilfe von
Telemedizin und Ausbau von Beratungs- und Informationsangeboten zur pflegeri-

schen Versorgung.

8 MFH ab Gebaudeklasse 3
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Generationenwechsel im EZFH-Segment birgt enormes Freisetzungspotenzial
Die Untersuchungen zum madglichen Freisetzungspotenzial durch den Generationen-
wechsel im Segment der EZFH zeigen auf, dass der Generationenwechsel quantitativ
zu einer deutlichen Reduzierung des notwendigen Neubaus fir EZFH und damit auch
zu einer Reduzierung von Siedlungserweiterungen und Versiegelungsflachen beitra-
gen kann. Voraussetzung fir einen strukturierten Generationenwechsel sind zunachst
attraktive altersgerechte (und bezahlbare) Wohnungsangebote fir umzugswillige Se-
niorenhaushalte (siehe — Versorgungslicke bei altersgerechten Wohnungen muss
geschlossen werden). Wollen Kommunen Einfamilienhausgebiete auch fiur kommende
Generationen attraktiv machen, mussen Strategien und Losungsansatze zur Aufhe-
bung bzw. Reduzierung der qualitativen Diskrepanz zwischen den Ansprichen poten-
ziell Zuziehender und den Wohnqualitdten der Bestandsobjekte gefunden werden.
Hier kbnnen kommunale Férderprogramme ansetzen. Ein Beispiel sind ,Jung kauft
Alt“-Programme, bei denen junge Familien gezielt beim Erwerb und der Sanierung von
Bestandsobjekten unterstutzt werden. Neben diesem kleinteiligen fiskalischen Ansatz
sind dialog-, beteiligungs- und prozessorientierte Instrumente wie integrierte
Handlungs- bzw. Stadt(teil)entwicklungskonzepte zu empfehlen. Solche Konzepte
sind oftmals auch Voraussetzung fur die Inanspruchnahme von Fordermitteln. Die
Ausschreibung und Umsetzung solcher Konzepte stellt allerdings gerade fir kleine
Kommunen aufgrund der begrenzten Personal- und Finanzkapazitaten eine nicht un-
wesentliche Herausforderung dar. Das Land oder die Kreise sollten daher die Unter-

stutzung von Konzept- und Dialogprozessen priifen.

Bezahlbares Wohnen bleibt weiterhin ein wichtiges Thema

Eine der wichtigsten Herausforderungen besteht auch zukuinftig in der Sicherstellung
der Bezahlbarkeit von Wohnen fir alle Bevolkerungsschichten. Der geférderte Miet-
wohnungsbestand bleibt dabei ein unverzichtbarer Baustein. Das Land Nordrhein-
Westfalen hat effektive Wohnraumférderprogramme, die fortgeschrieben und wei-
terentwickelt werden. Diese und die Kooperationen mit der Bau- und Wohnungswirt-
schaft auf lokaler Ebene sind eine wichtige Saule fur bezahlbaren Wohnungsneubau.
Die Verpflichtung, mittels Konzeptvergaben oder stadtebaulichen Vertragen im
Rahmen der Entwicklung neuer Baugebiete anteilig gefoérderten und preisreduzierten
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Wohnungsbau zu schaffen, hat sich in den letzten Jahren zu einem wichtigen Instru-
ment der kommunalen Wohnungspolitik entwickelt. Um vertiefende wohnungspoliti-
sche Vorgaben fir Standorte formulieren und so eine aktive Rolle in der Wohnungs-
politik einnehmen zu kénnen, ist eine verstarkte bzw. konsequente Anwendung von
Konzeptverfahren bzw. staddtebaulichen Vertrdgen zu empfehlen, wobei darauf zu ach-
ten ist, dass die Verfahrenskosten wirtschaftlich tragbar bleiben. Die Initiierung loka-
ler Bundnisse fur bezahlbares Wohnen kann fiir die Sicherung und Schaffung be-

zahlbaren Wohnraums sensibilisieren.84

84 MHKBG NRW (MBWSV NRW) (2016): Handlungskonzept Wohnen — Vom Beschreiben zum gemeinsamen Handeln.
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Dritte zum Zwecke der Wahlwerbung.

Eine Verwendung dieser Druckschrift durch Parteien oder sie unterstitzende Organisationen ausschlie8lich zur Unterrichtung
ihrer eigenen Mitglieder bleibt hiervon unberiihrt. Unabhéngig davon, wann, auf welchem Wege und in welcher Anzahl diese
Schrift der Empféangerin oder dem Empfénger zugegangen ist, darf sie auch ohne zeitlichen Bezug zu einer bevorstehenden
Wahl nicht in einer Weise verwendet werden, die als Parteinahme der Landesregierung zu Gunsten einzelner politischer Gruppen
verstanden werden kénnte.
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