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Zwischen Baum und Borke?
Folgen des demografischen Wandels fir die Wohnungsmarkte
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Zwischen Baum und Borke?
Folgen des demografischen Wandels fiir die Wohnungsmarkte

Entwicklung der Haushalte und Haushaltstypen in NRW 2005 - 2025 in %

Die Zahl der Haushalte wachst — die GrofRe der Haushalte schrumpft.

Summe aller Haushalte
2-Personenhaushalte
1-Personenhaushalte

-25,0% -20,0% -15,0% -10,0% -5,0% 0,0% 5,0% 10,0% 15,0%

Quelle: Landesamt fur Datenverarbeitung und Statistik NRW Ministerium fir
Darstellung: Ministerium fir Bauen und Verkehr NRW, Referat IV B 5 Bauen und Verkehr

des Landes Nordrhein-Westfalen



Zwischen Baum und Borke?
Folgen des demografischen Wandels fiir die Wohnungsmarkte

Die Zahl der Haushalte nimmt weiter zu, der Wohnungsmarkt wachst — aber nicht tberall!
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voraussichtliche Haushalteentwicklung in den Kreisen und kreisfreien Stadten in NRW 2005 - 2025 in %

Quelle: Landesamt fur Datenverarbeitung und Statistik NRW Ministerium fiir

Darstellung: Ministerium fiir Bauen und Verkehr NRW, Referat IV.3 Bauen und Verkehr
des Landes Mordrhein-Westfalen




Zwischen Baum und Borke?
Folgen des demografischen Wandels fiir die Wohnungsmarkte

Die Zahl der Haushalte nimmt weiter zu, der Wohnungsmarkt wachst — aber nicht Uberall!

B <-10%
C]< -5%
[]< 0%
|:|<+5%
B 2+5%

Quelle: Landesamt fiir
Datenverarbeitung und Statistik NRW
Darstellung: Ministerium flr Bauen
und Verkehr NRW, Referat IV.3
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des Landes Nordrhein-Westfalen



Zwischen Baum und Borke?
Folgen des demografischen Wandels fiir die Wohnungsmarkte

Haushalteentwicklung, Wohnungsabgange und Wohnungsneubaubedarf
im Kreis Siegen-Wittgenstein
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Quelle: Eduard Pestel Institut fir Systemforschung e.V. Ministerium fir
Darstellung: Ministerium fiir Bauen und Verkehr NRW, Referat IV.3 Bauen und Verkehr

des Landes Nordrhein-Westfalen




Zwischen Baum und Borke?
Folgen des demografischen Wandels fiir die Wohnungsmarkte

Haushalteentwicklung, Wohnungsabgange und Wohnungsneubaubedarf
im Hochsauerlandkreis
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Darstellung: Ministerium fiir Bauen und Verkehr NRW, Referat IV.3 Bauen und Verkehr

des Landes Nordrhein-Westfalen




Zwischen Baum und Borke?
Folgen des demografischen Wandels fiir die Wohnungsmarkte

Haushalteentwicklung, Wohnungsabgange und Wohnungsneubaubedarf
im Markischen Kreis
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Darstellung: Ministerium fiir Bauen und Verkehr NRW, Referat IV.3 Bauen und Verkehr

des Landes Nordrhein-Westfalen




Zwischen Baum und Borke?
Folgen des demografischen Wandels fiir die Wohnungsmarkte

Haushalteentwicklung, Wohnungsabgange und Wohnungsneubaubedarf
im Kreis Soest

1.400

1.200 -

1.000 -

800 +

600 -

400 -

200 A

-200 A

-400

-600

2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025

I Haushalteentwicklung EE Wohnungsabgange ===\ ohnungsneubaubedarf ‘
Quelle: Eduard Pestel Institut fir Systemforschung e.V. Ministerium fir
Darstellung: Ministerium fiir Bauen und Verkehr NRW, Referat IV.3 Bauen und Verkehr

des Landes Nordrhein-Westfalen




Zwischen Baum und Borke?
Folgen des demografischen Wandels fiir die Wohnungsmarkte

Haushalteentwicklung, Wohnungsabgange und Wohnungsneubaubedarf

im Kreis Olpe
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Darstellung: Ministerium fir Bauen und Verkehr NRW, Referat IV.3
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Zwischen Baum und Borke?
Folgen des demografischen Wandels fiir die Wohnungsmarkte

Unterschiedliche Altersgruppen schaffen Wohnungsnachfrage in unterschiedlichen Teilmarkten.

85 u.alt.
80 - 81
75-76
70-71 : Wachsende Bedeutung
B . der Ruckkehr in die Stadte
_ (Service-Wohnen, zentral
65 - 66 gelegene
Eigentumswohnungen)
60 - 61
55 -56 Keine relevante
Veréanderung der
50 - 51 Wohnsituation
45 - 46
Nachfrage richtet sich auf
40 - 41 Ein- und
Zweifamilienh&user
35-36 (Eigentumsbildung) sowie
auf groRe Mietwohnungen
30 - 31
25 - 26 Haushaltsbildung Nachfrage
richtet sich auf kleine
20 - 21 Mietwohnungen
15-16 Quelle: Landesamt fiir
10- 11 Datenverarbeitung und Statistik NRW
i Darstellung: Eduard Pestel Institut fur
5.6 Systemforschung e.V.
0-1 _ ,
Ministerium flr
Bauen und Verkehr
Manner in 1.000 Frauen in 1.000 des Landes Mordrhein-Westfalen




Zwischen Baum und Borke?
Folgen des demografischen Wandels fiir die Wohnungsmarkte

lI. Teilmarkt Ein- und Zweifamilienhauser (EZFH)

Ministerium flr
Bauen und Verkehr
des Landes Nordrhein-Westfalen !



Zwischen Baum und Borke?
Folgen des demografischen Wandels fiir die Wohnungsmarkte

Die Eigentumsbildungsquote in Nordrhein-Westfalen 1996 — 2005

<1%
< 2%
< 3%
N >3 %

Quelle: Eduard Pestel Institut fir Systemforschung e.V.
Darstellung: Ministerium fiir Bauen und Verkehr NRW,

. - - Referat IV.3
Verhaltnis der jahrlich realisierten Nachfrage

nach neuen und gebrauchten EZFH . ,
zur Anzahl der 30- bis 45-Jahrigen Ministerium far

im Durchschnitt der letzten Dekade Bauen und Verkehr
des Landes Nordrhein-Westfalen




Die durchschnittliche jahrliche Gesamtnachfrage schrumpft gegenuber der letzten Dekade deutlich.

Zwischen Baum und Borke?
Folgen des demografischen Wandels fiir die Wohnungsmarkte
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Ennepe-Ruhr-Kreis
Mulheim an der Ruhr
Recklinghausen, Kreis

Siegen-Wittgenstein, Kreis

Bochum

Olpe, Kreis

Euskirchen, Kreis

Steinfurt, Kreis
Warendorf, Kreis

Herford, Kreis

Leverkusen

voraussichtliche Entwicklung der jahrlichen Gesamtnachfrage nach EZFH g 2006 — 2025 im Verhaltnis zum g 1996 - 2005 in %

Quelle: Eduard Pestel Institut fur Systemforschung e.V.
Darstellung: Ministerium fir Bauen und Verkehr NRW, Referat IV.3

Ministerium flr
Bauen und Verkehr
des Landes Nordrhein-Westfalen




Zwischen Baum und Borke?
Folgen des demografischen Wandels fiir die Wohnungsmarkte

Die durchschnittliche jahrliche Gesamtnachfrage schrumpft gegenuber der letzten Dekade deutlich.

< 0%
B <-10%
Bl <-20%
B <-30%

Quelle: Eduard Pestel Institut fir Systemforschung e.V.
Darstellung: Ministerium fiir Bauen und Verkehr NRW,
Referat IV.3

voraussichtliche Entwicklung der Ministerium fir
Gesamtnachfrage nach EZFH g 2006 - 2025 im Bauen und Verkehr

Verhaltnis zum @ 1996 - 2005 in % des Landes Nordrhein-Westfalen



Zwischen Baum und Borke?
Folgen des demografischen Wandels fiir die Wohnungsmarkte

Das jahrliche Bestandsangebot von Ein- und Zweifamilienhausern steigt Uberall,
aber nicht Uberall gleich.
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voraussichtliche Entwicklung des jéhrlichen Bestandsangebots von EZFH in den Kreisen und kreisfreien Stadten 2005 - 2025 in %

Ministerium fiir
Bauen und Verkehr

Darstellung: Ministerium fir Bauen und Verkehr NRW, Referat IV.3

Quelle: Eduard Pestel Institut fur Systemforschung e.V.

=
L]
i
e
o
=
£
@
=
=
B
[=]
=
1]
@
g
=
m
=l
L]
@
o



Zwischen Baum und Borke?
Folgen des demografischen Wandels fiir die Wohnungsmarkte

Das jahrliche Bestandsangebot von Ein- und Zweifamilienhdusern steigt Gberall,
aber nicht Uberall gleich.

< 25%
< 50 %
B < 5%
N < 100 %
N > 100 %

Quelle: Eduard Pestel Institut fir Systemforschung e.V.
Darstellung: Ministerium fiir Bauen und Verkehr NRW,
Referat IV.3

Ministerium fiir
Bauen und Verkehr
des Landes Nordrhein-Westfalen

voraussichtliche Entwicklung des jéhrlichen
Bestandsangebots von EZFH in den Kreisen
und kreisfreien Stadten 2005 - 2025 in %




Zwischen Baum und Borke?
Folgen des demografischen Wandels fiir die Wohnungsmarkte

Konsequenzen fur Neubau und Bestand von Ein- und Zweifamilienhausern

0

l-Gesamtnachfrage EZFH
=m=maximale Nachfrage nach gebrauchten Wohnungen EZFH
@®/Angebot an gebrauchten EZFH (Bestandsangebot)

vermarktbarer Neubau EZFH

Mindestnachfrage nach neuen EZFH (20% der Gesamtnachfrage)

bei aktuellem Preisniveau nicht vermarktbares
Bestandsangebot EZFH

Das Bestandsangebot tUbersteigt in NRW
ab etwa 2013 die Gesamtnachfrage.

Der vermarktbare Neubau wird mehr als
halbiert und beschrankt sich auf die Haushalte,
die trotz z. T. erheblicher Preisnachteile auf
jeden Fall selbst bauen wollen (ca. 20 % der
Gesamtnachfrage).

In einigen Regionen kommt es zu deutlichen
Wertverlusten bis hin zu gravierenden
Vermarktungsproblemen bei
Bestandsimmobilien. Dieser Trend ist heute
schon in einigen Regionen spurbar.

Quelle und Darstellung:
Eduard Pestel Institut fur Systemforschung e.V.

Ministerium flr
Bauen und Verkehr
des Landes Nordrhein-Westfalen




Zwischen Baum und Borke?
Folgen des demografischen Wandels fiir die Wohnungsmarkte

Angebot und Nachfrage nach EZFH im Kreis Siegen-Wittgenstein

des Landes Nordrhein-Westfalen
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Zwischen Baum und Borke?
Folgen des demografischen Wandels fiir die Wohnungsmarkte

Angebot und Nachfrage nach EZFH im Hochsauerlandkreis
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Zwischen Baum und Borke?
Folgen des demografischen Wandels fiir die Wohnungsmarkte

Angebot und Nachfrage nach EZFH im Markischen Kreis
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Zwischen Baum und Borke?
Folgen des demografischen Wandels fiir die Wohnungsmarkte

Angebot und Nachfrage nach EZFH im Kreis Soest
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Zwischen Baum und Borke?
Folgen des demografischen Wandels fiir die Wohnungsmarkte

Angebot und Nachfrage nach EZFH im Kreis Olpe
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Zwischen Baum und Borke?
Folgen des demografischen Wandels fiir die Wohnungsmarkte

lll. Teilmarkt Geschosswohnungen




Zwischen Baum und Borke?
Folgen des demografischen Wandels fiir die Wohnungsmarkte

Die Bautatigkeit im Geschosswohnungsbau wird in den kommenden Jahren

voraussichtlich weiter deutlich zuriickgehen.
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voraussichtliche Entwicklung der Bautatigkeit bei Geschosswohnungen im Durchschnitt der Jahre 2006 — 2025

im Vergleich zur Bautatigkeit von MFH im Durchschnitt der letzten 3 Jahre in %

Bauen und Verkehr

Ministerium fir

Darstellung: Ministerium flr Bauen und Verkehr NRW, Referat IV.3

Quelle: Eduard Pestel Institut fur Systemforschung e.V.
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Zwischen Baum und Borke?
Folgen des demografischen Wandels fiir die Wohnungsmarkte

Die Bautatigkeit im Geschosswohnungsbau wird voraussichtlich in den kommenden Jahren
weiter deutlich zurtickgehen.

N <359
B <-30%
B <-25%
<-20%
<-15%

Quelle: Eduard Pestel Institut fir Systemforschung e.V.
Darstellung: Ministerium flr Bauen und Verkehr NRW,

Referat IV.3
voraussichtliche Entwicklung der Bautétigkeit bei
Geschosswohnungen im Durchschnitt der Jahre 2006 — Ministerium fir
2025 im Vergleich zur Bautatigkeit von MFH im Bauen und Verkehr

Durchschnitt der letzten 3 Jahre in % des Landes Nordrhein-Westfalen
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Wohnungsmarktentwicklung im Kreis Siegen-Wittgenstein
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Darstellung: Ministerium fiir Bauen und Verkehr NRW, Referat IV.3 Bauen und Verkehr

des Landes Nordrhein-Westfalen




Zwischen Baum und Borke?
Folgen des demografischen Wandels fiir die Wohnungsmarkte

Wohnungsmarktentwicklung im Hochsauerlandkreis
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Quelle: Eduard Pestel Institut fur Systemforschung e.V.
Darstellung: Ministerium fir Bauen und Verkehr NRW, Referat IV.3

Ministerium fir
Bauen und Verkehr
des Landes Nordrhein-Westfalen




Zwischen Baum und Borke?
Folgen des demografischen Wandels fiir die Wohnungsmarkte

Wohnungsmarktentwicklung im Markischen Kreis
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des Landes Nordrhein-Westfalen




Zwischen Baum und Borke?
Folgen des demografischen Wandels fiir die Wohnungsmarkte

Wohnungsmarktentwicklung im Kreis Soest
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Wohnungsmarktentwicklung im Kreis Olpe
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Konsequenzen fur die Wohnungspolitik von Land und Kommunen:

Die Ziele und Instrumente der Wohnungspolitik missen von Region zu Region
konkret an den jeweiligen Handlungserfordernissen orientiert sein.

Die regionale Differenzierung der Wohnungsbauforderung muss starker
werden. Eine Orientierung an den Kategorien der Landesplanung
(Ballungszentren, Ballungsraume, Landlicher Raum) wird dabei aber immer
problematischer.

Bei der gesellschaftlichen Gestaltung des demografischen Wandels mussen
die Kommunen auch im Bereich der Wohnungspolitik mehr Verantwortung
ubernehmen.

Der Schrumpfungsprozess, der bei einigen friher, bei anderen spater
einsetzen wird, kann nicht aufgehalten werden — schon gar nicht durch neue
nicht integrierte Neubaugebiete fur Ein- und Zweifamilienhauser im
Aul3enbereich.

Ministerium flr '
Bauen und Verkehr '
des Landes Nordrhein-Westfalen /)
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V. Konsequenzen fur die Wohnungspolitik von Land und Kommunen:

Erforderlich sind vor allem

integrierte Stadtentwicklungskonzepte und wohnungswirtschaftliche
Handlungskonzepte auch im Landlichen Raum,

eine deutliche Konzentration auf die Innenentwicklung und die Starkung
der regionalen Zentren,

Investitionsstrategien in zukunftsfahige Bestande (Barrierefreiheit und
energetische Sanierung)

die ernsthafte Auseinandersetzung mit der Herausforderung, nicht
zukunftsfahige Wohngebaude — und das werden in dieser Region auch
eine ganze Menge Ein- und Zweifamilienhauser aus den 50er und 60er
Jahren sein,

mehr Kooperation von Wohnungsunternehmen und Anbietern sozialer
und haushaltsnaher Dienstleistungen,

mehr regionale Zusammenarbeit.
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Weitere Informationen:

Im Internet unter http://www.mbv.nrw.de/Service/Downloads/Wohnen/

bei

Reiner Daams

Ministerium far Bauen und Verkehr NRW
Leiter Referat IV.3
Wohnungsbaufdérderungsanstalt, Wohnungsmaérkte, Steuerrecht
Jurgensplatz 1

40219 Dusseldorf

T. (0211) 3843.4234

F. (0211) 3843 73.4234

Mobil: (0172) 298 40 09

E-Mail: reiner.daams@mbyv.nrw.de

Ministerium flr
Bauen und Verkehr
des Landes Nordrhein-Westfalen
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