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1 Einfuhrung

Einfliihrung

Die Zeiten einheitlicher raumlicher Entwicklungsmuster in Nord-
rhein-Westfalen sind vorbei. Damit einher geht eine Differenzie-
rung der lokalen Wohnungsmarkte. Nicht selten liegen wachsen-
de neben schrumpfenden Regionen. Auch auf den landlichen

Wohnungsmarkten deuten sich groBe Nachfrageverschiebungen

an.

Weiterentwicklung des Wohnungs-
marktberichtes fiir Nordrhein-Westfalen
In den vergangenen Jahren konnte in den
Wohnungsmarktberichten fur Nordrhein-
Westfalen immer wieder herausgearbeitet
werden, dass die Wohnungsmarkte im
Land keine einheitliche Entwicklung mehr
durchlaufen. Prosperierende, stark wach-
sende Regionen zeigen ein vollkommen
anderes Bild als schrumpfende Regionen.
Daher lag eine Weiterentwicklung des
Wohnungsmarktberichtes fur Nordrhein-
Westfalen nahe. Anders als in den Vorjah-
ren wurden in diesem Jahr die Indikatoren
der Wohnungsmarktbeobachtung anhand
von vier beispielhaft ausgewahlten landli-
chen Kreisen analysiert.

Jetzt auch mit Fokus auf dem landlichen
Raum

Uber die Lebens- und Wohnbedingungen
sowie Veranderungen auf den Woh-
nungsmarkten liegen mit der kommuna-
len Wohnungsmarktbeobachtung in eini-
gen grofRen Stadten in Nordrhein-
Westfalen bereits Erkenntnisse vor. Auch
die interkommunale Zusammenarbeit zum
Thema Wohnen hat in einigen Stadten
bereits einen Anfang gefunden. Weniger
Information liegt Uber die Situation in den
landlichen Raumen des Landes vor. Dabei
nimmt dieser Raum einen Anteil von

75,2 Prozent an der Gesamtflache Nord-
rhein-Westfalens ein. Rund 6.407.600
Einwohner (35,6 % der Bevolkerung)
wohnen in Gebieten mit Uberwiegend
landlicher Raumstruktur. Die Wohnungs-
markte zeigen sich im landlichen Raum
recht heterogen. Zum Teil liegen hier
schrumpfende und wachsende Gemein-
den in direkter Nachbarschaft. Die lange
Zeit als ideal empfundene Wohnidee des
freistehenden Hauses im Grunen fur jun-
ge Familien kann zu nicht mehr nachfra-
gegerechten Wohnsituationen fuhren,
wenn die Kinder fortziehen und die Arbeit

an Haus und Garten kaum mehr bewaltigt
werden kann. Dies und eine auf den Alltag
mit dem Auto ausgerichtete Infrastruktur
sowie unmodernisierte Eigenheime mit
nicht mehr nachfragegerechten Grundris-
sen stellen landliche Gemeinden vor neue
Herausforderungen.

Besonderheiten des landlichen Raums
in Nordrhein-Westfalen ...

In Nordrhein-Westfalen ist der landliche
Raum, im Vergleich zu anderen Bundes-
landern, gepragt durch eine vergleichs-
weise hohe Einwohnerdichte sowie die
gute Erreichbarkeit von Agglomerationen
beziehungsweise einzelner Grofstadte.
Daher werden diese Gebiete im Landes-
programm zum landlichen Raum als ,,Ge-
biete mit Uberwiegend landlicher Raum-
struktur” bezeichnet. Beglinstigt durch
ihre fast Uberall gegebene Nahe zu den
Verdichtungsgebieten und den uberregi-
onalen und groBraumigen Verkehrsach-
sen haben sich grolRe Teile des landlichen
Raums daruber hinaus zu Schwerpunkten
einer mittelstandisch gepragten Wirt-
schaft entwickelt.

... spiegeln sich auch in den Beispielen
der landlichen Wohnungsmarkte wider.
Um eine Auswahl zu treffen, welche land-
lichen Kreise in diesem Bericht betrachtet
werden sollten, wurde auf die Woh-
nungsmarkttypisierung des Gutachtens
zur Veranderung der Wohnungsnachfrage
und Reaktion des Wohnungsangebots in
Nordrhein-Westfalen bis 2025" zuriickge-
griffen, das im Herbst 2006 im Auftrag
des Ministeriums fur Bauen und Verkehr
des Landes Nordrhein-Westfalen (MBV
NRW) vom Eduard Pestel Institut fur Sys-
temforschung e.V. erstellt wurde.

Fir den weiteren Gebrauch wird das Gutachten zur
Wohnungsnachfrage , Pestel-Gutachten” abgekiirzt. Dies
entspricht dem Sprachgebrauch im Alltag der Woh-
nungsmarktbeobachtung.
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Fur das Info 2008 wurden vier Kreise
ausgewahlt, fur die das Pestel-Gutachten
unterschiedliche Entwicklungsperspekti-
ven auf dem Wohnungsmarkt zeichnet,
ausgehend von Wohnungsdefiziten und
-uberhangen im Verhaltnis zur Zahl der

Haushalte (Abb. 1.1):

= Kreis Coesfeld im Munsterland: Kreis
mit stark wachsender Anspannung

= Kreis Kleve am Niederrhein: Kreis mit
wachsender Anspannung

= Hochsauerlandkreis im Sauer- und
Siegerland: Kreis mit wachsender

Entspannung

= Kreis Lippe in Ostwestfalen: Kreis mit
stark wachsender Entspannung

Mit dieser Auswahl kann das heterogene

Bild nachgezeichnet werden, das die land-

lichen Wohnungsmarkte abgeben.

Abb. 1.1:
Wohnungsmarkttypen
in Nordrhein-
Westfalen

(Quelle: Eduard Pestel
Institut fir Systemfor-
schung e.V.)
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Wohnungsmarkt mit...

...stark wachsender Anspannung

...wachsender Anspannung

...wachsender Entspannung

...stark wachsender Entspannung

Aufbau des Wohnungsmarktberichtes
fiir Nordrhein-Westfalen

Zur ldentifizierung allgemeiner aktueller
Einflusse und Entwicklungen auf den
Wohnungsmarkten beginnt der Woh-
nungsmarktbericht mit einer kurzen lan-
desweiten Betrachtung. Danach stehen, in
alphabetischer Reihenfolge, fur die vier
Beispielkreise Wohnungsmarktanalysen
zur Verfugung. Hierzu wurden die ge-
wohnten Indikatoren der Wohnungs-
marktbeobachtung in Nordrhein-
Westfalen betrachtet und um ein jeweils
kreistypisches Schwerpunktthema er-
ganzt. Den Abschluss jeder Kreisanalyse
bildet die Identifikation von zukunftigen
Handlungsfeldern auf den jeweiligen
Wohnungsmarkten.

Daten fiir Kreise und kreisfreie Stadte,

die hier nicht betrachtet werden

Fir alle Kreise und kreisfreien Stadte, die
nicht in diesem Bericht besprochen wer-

den, konnen auf Wunsch Datensammlun-
gen zur eigenen Interpretation bereitge-

stellt werden.



Wohnungsmarktentwicklungen in Nordrhein-Westfalen

2 Wohnungsmarktentwicklungen
In Nordrhein-Westfalen

" Wohnungsmarkt mit...
|:| ...stark wachsender Anspannung
|:| ...wachsender Anspannung
|:| ...wachsender Entspannung
[ ..stark wachsender Entspannung

Ausgewdhlte Daten der 2007 Veranderung Aussicht fiir 2008
Wohnungsmarktbeobachtung zum Vorjahr

Wirtschaftliche Rahmendaten
Arbeitslosenquote 9,5 % -1,9 %-Punkte sinkend
Pendlersaldo 88.500 - -

Rahmenbedingungen Wohnungsangebot

Eigenheimerschwinglichkeit* 5,42 +0,06 konstant

Preis fur baureifes Land 134 €/m?2 -0,2 % konstant

Wohnungsangebot

Wohnungsbestand insgesamt: 8.501.600 +0,5 % steigend
- darunter Sozialmietwohnungen** 8,0 % -0,4 %-Punkte sinkend
- darunter Whg. in Ein-/Zweifamilienhausern 42,3 % +0,1 %-Punkte konstant
- darunter Whg. in Mehrfamilienhdausern 56,0 % -0,3 %-Punkte konstant

Baufertigstellungen 44.900 - sinkend

Bauintensitat

(im Durchschnitt der letzten 3 Jahre) 0.6 % -0.05 %-Punkte sinkend
Wohnflache - pro Wohnung 84,8 m? +0,2 m?2 steigend
- pro Einwohner 40,1 m2 +0,3 m2 steigend
Wohnungsbedarf und —nachfrage
Bevolkerung (am Ort der Hauptwohnung): 17.996.600 -0,2 % sinkend
- darunter unter 18 Jahre alt 18,0 % -0,3 %-Punkte sinkend
- darunter tber 65 Jahre alt 19,9 % +0,2 %-Punkte steigend
HaushaltsgroRe (in Personen) 2,11 - -
Leistungsempfanger nach SGB Il (Hartz V) 1.711.500 +1,4 % sinkend
Haushalte mit Wohngeldbezug*** 126.700 -12,7 % sinkend
Xi;?ﬁzgssgjghu:r:fje Haushalte**** 50,6 % ) i
Mieten und Marktanspannung
Leerstande (Techem-empirica) 3,3 % 0,0 %-Punkte konstant
Angebotsmieten (empirica-Preisdatenbank*****) 5,80 €/m? -3,0 % konstant

* Eigenheimneupreis als Vielfaches des verfligbaren Haushaltsnettoeinkommens
** Mietwohnungen 1. Férderweg und Einkommensgruppe A

*** starke Spriinge wegen einer Systemumstellung im Rahmen von Hartz IV
**** Anteil der mit preisgebundenen Wohnungen versorgten Wohnungssuchenden Haushalte

*xxxx Quelle: IDN ImmoDaten GmbH
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Sinkende Arbeitslosenzahlen und eine sich abschwachende Kon-
junkturdynamik kennzeichnen die gesamtwirtschaftliche Situation
in Nordrhein-Westfalen. Die Wohnungsbaukonjunktur ist weiter
rucklaufig, wobei die Trends regional stark variieren. Die Regio-
nen des Landes unterscheiden sich hinsichtlich der verschiedenen
Entwicklungen auf den Wohnungsmarkten sehr deutlich. So ste-
hen prosperierende Ballungszentren mit hohem Miet- und Eigen-
heimpreisniveau landlichen Gebieten gegenuber, die mit einem
Werteverfall von Immobilien sowie ausgepragten Leerstanden in
Geschosswohnungen konfrontiert sind. Zukunftig wirken sich Be-
volkerungsruckgange und die Zunahme des Anteils alterer Men-
schen an der Bevolkerung verstarkt auf die Wohnungsmarkte aus.

Wohnungsbaukonjunktur nach wie vor
relativ schwach, aber der Pessimismus
nimmt ab

Seit Mitte der 1990er Jahre befindet sich
der Wohnungsbau in Nordrhein-
Westfalen in einer rezessiven Phase. Die-
ser Trend hat sich auch im vergangenen
Jahr fortgesetzt. Sowohl der Produktions-
index als auch der Auftragseingangsindex
im Bauhauptgewerbe sanken weiter. Die
Zahl der Baufertigstellungen ging 2007 im
Vergleich zum Vorjahr nochmals um

4,2 Prozent auf nunmehr knapp 44.900
Wohnungen zurtck. Wahrend sich die
Bautatigkeit im Geschosswohnungsbau
leicht belebte, wurden im letzten Jahr
mehr als 7 Prozent weniger Neubauten
von Ein- und Zweifamilienhausern regist-
riert als noch 2006. Im gleichen Zeitraum
wurden mit Mitteln der sozialen Wohn-
raumforderung rund 13 Prozent weniger
Wohnungen fertig gestellt. Leichte Anzei-
chen fur ein Ende der konjunkturellen
Talfahrt deuteten sich im zweiten Quartal
des Jahres 2008 an. Die Geschaftserwar-
tungen der Unternehmer in Nordrhein-
Westfalen’ sind derzeit so positiv wie seit
September letzten Jahres nicht mehr.
Zudem stieg in den ersten sechs Monaten
dieses Jahres die Zahl der Baugenehmi-
gungen leicht um 1 Prozent. Die etwas
verbesserte Marktlage im Wohnungsbau
konnte allerdings recht schnell wieder von
den gedampften gesamtwirtschaftlichen
Konjunkturaussichten eingetribt werden.

Diejenigen Unternehmen, die im Rahmen der Konjunk-
turuntersuchungen des ifo-Instituts befragt werden.

Bevolkerungsriickgange pragen die
Nachfrageseite der Wohnungsmarkte
Erstmals seit 1999 lebten im vergangenen
Jahr wieder weniger als 18 Mio. Men-
schen in Nordrhein-Westfalen. Damit hat
sich der seit 2003 andauernde Bevolke-
rungsruckgang weiter fortgesetzt. Nach
Vorausberechnungen des Landesamtes
fur Datenverarbeitung und Statistik in
Nordrhein-Westfalen (LDS NRW) werden
es bis zum Jahr 2025 nur noch gut

17,6 Mio. Personen sein. GemaR der
Trendvariante des LDS NRW geht dies mit
einer leichten Zunahme der Haushaltszah-
len von 3,1 Prozent im Zeitraum von 2005
bis 2025 einher. Einige Regionen — wie
etwa die Kreise Kleve und Coesfeld —
werden in dieser Zeit Zuwachse an Haus-
halten erfahren. In anderen Teilen des
Landes, zum Beispiel im Hochsauerland-
kreis oder im Kreis Lippe, sinken die
Haushaltszahlen.

Seit Jahren nimmt der Anteil alterer Men-
schen an der Bevolkerung zu. Im Jahr
2025 werden im Vergleich zu 2005 fast
ein Viertel mehr Menschen im Alter von
mindestens 65 Jahren im Land leben.
Gleichzeitig nimmt die Zahl der jlingeren
Einwohner unter 25 Jahren um fast ein
Drittel ab.

Einfluss der Zunahme alterer Menschen
auf Investitionen

Nicht nur die Anzahl und der Anteil alte-
rer Menschen nehmen zu, auch die Le-
benserwartung steigt kontinuierlich an.
Da die Umzugsbereitschaft mit fortschrei-
tendem Alter abnimmt, werden die Men-
schen langer in ihren Wohnungen und
Eigenheimen leben. So ist es auch nicht



verwunderlich, dass nordrhein-
westfalische Wohnungsmarktexperten3
seniorengerechte UmbaumaBnahmen als
ein wichtiges Ziel der Bestandsentwick-
lung einschatzen (Abb. 2.1).

Wfa - WoB NRW 2008

ermeidung soz. Entmischung 80%

sozialen Probleme 79 %

e WohnumfeldmaRnahmen 76 %

Bsehr wichtig

mmenlegung kleiner Wohnungen 34 % Dwichtig

Energetische Sanierungen fiihren die
Bestandsinvestitionen an

Bedeutender erscheint den Experten nur
die energetische Sanierung der Bestande.
Allein im Jahr 2007 stiegen die Preise fur
Haushaltsenergien im Vergleich zum Vor-
jahr um 4,1 Prozent. Diese Entwicklung
hat sich noch verstarkt: Bis Juli 2008 er-
hohten sich allein die Preise fur Heizol im
Vergleich zum Vorjahresmonat um

60 Prozent. Rohstoffexperten aus Wissen-
schaft und Wirtschaft gehen langfristig
von weltweit weiter steigenden Preisen
aus. Schon jetzt bremsen die Energiekos-
ten die Mieterhohungspotentiale der
Vermieter.

Klare raumliche Muster fiir die Markt-
position der Kostenmieten*

Uber alle Baualtersklassen hinweg ist ein
raumliches Muster der Marktpositionie-
rung der Kostenmieten sichtbar. Die Ab-
stande zwischen Marktmiete und Kosten-
miete sind in den Hochpreisregionen gro-
Rer als im ubrigen Landesgebiet, auch
wenn es in einzelnen Kreisen und kreis-
freien Stadten Abweichungen gibt. Ein

Im Wohnungsmarktbarometer befragt die Wfa NRW
jahrlich Wohnungsmarktexperten zur aktuellen Entwick-
lung auf den nordrhein-westfalischen Wohnungsmark-
ten. Das Barometer erfasst keine harten Daten, sondern
Stimmungen und subjektive Einschatzungen der aktuel-
len und zukiinftigen Marktlage.

Die Aussagen stammen aus der Untersuchung ,Position
der Kostenmieten im Preisgeflige der lokalen Woh-
nungsmarkte”, die im Sommer 2008 von der Wfa NRW
auf Anfrage des MBV NRW durchgefiihrt wurde. Daten-
grundlage der Untersuchung sind fortgeschriebene Be-
willigungsmieten aus der Statistik der Wfa NRW und
Marktmieten aus der empirica-Preisdatenbank (IDN Im-
moDaten GmbH).

Wohnungsmarktentwicklungen in Nordrhein-Westfalen

Zusammenhang zwischen Baualter der
Immobilie und Abstand zur Marktmiete
ist vorhanden, aber nicht durchgangig:
Eindeutig ist er nur im Neubau (Baujahre
ab 2000), wo die Kostenmieten fast im
gesamten Landesgebiet mehr als 1 €/m?
unter den Marktmieten liegen (Abb. 2.2).
Regionale Ausnahmen bilden Gelsenkir-
chen und der Kreis Hoxter, wo die Kos-
tenmieten auch im Neubau nicht erheb-
lich unter den Angebotsmieten liegen.
Bei Bestanden aus den 1970er Jahren ist
der Abstand zur Marktmiete zwar in vie-
len Regionen am niedrigsten, in einigen
aber auch auf demselben Niveau wie bei
Bestanden aus den 1980er und 1990er
Jahren.

I bis 0,0 €/m2

Abb. 2.1:

Ziele der Bestands-
entwicklung

(Anzahl Bewertungen
als "(sehr) wichtig".
Alle Ziele mit Giber
50 Prozent Nennun-

gen
(Quelle: Wfa-WomBa
2008)
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[ >05bis1,0 €/m2
[ >0,0bis0,5€/m2 [ ] 51,0 bis 1,5 €/m2

R B ehrals 1,5 €/me2

Moderate Mietsteigerungen

In den letzten zehn Jahren stiegen die
Mieten der befragten Wohnungsunter-
nehmen® im Durchschnitt um 13 Prozent.
Die Mieten der frei finanzierten Wohnun-
gen in den Unternehmen nahmen um

16 Prozent zu. In den vergangenen Jahren
verliefen die Entwicklungen der Mieten in
Nordrhein-Westfalen gemaRigt (Abb. 2.3).

Einmal jahrlich befragt die Wfa NRW Wohnungsunter-
nehmen zu wohnungswirtschaftlichen Kennziffern. Im

Befragungsjahr 2008 konnten Aussagen zu 7,6 Prozent
des Wohnungsbestandes in NRW getroffen werden.

Abb. 2.2:

Abstand der Kosten-
mieten zur Marktmie-
te im Neubau 2007
Lesehilfe: Die Kos-
tenmiete (Median)
liegt um... (€ je m?)
unterhalb der Median-
Marktmiete (Klasse
,/bis 0,0€ je m2"; ii-
ber...)

(Quelle: empirica-
Preisdatenbank

(IDN ImmoDaten
GmbH), Wfa NRW)
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Abb. 2.3:
Entwicklung der
Mieten in Nordrhein-
Westfalen 1998-2007
(Quelle: Wfa-WoWiB
2008)

Abb. 2.4:

Mittlerer Angebots-
preis (Median)

fur Einfamilienhauser
in €/m2 2007

(Quelle: empirica-
Preisdatenbank

(IDN ImmoDaten
GmbH))
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Bei einer durchschnittlichen jahrlichen
Inflationsrate von 1,44 Prozent in diesem
Zeitraum ergaben sich also jahrlich mini-
male reale Zuwachse von 0,02 €/m2. Fur
das offentlich geforderte Segment bedeu-
tete dies jahrlich reale Mietverluste von
0,07 €/m2. Aufgrund dieser Entwicklun-
gen entstehen Investitions- und Moderni-
sierungsstaus, wenn Investoren und
Wohnungsunternehmen sich ihre Be-
standsinvestitionen nicht aus den Mieten
refinanzieren konnen. Zudem bewirken
stagnierende oder sinkende Mieten, dass
sich Investoren aus dem Mietwohnungs-
bau zuruckziehen.

Ausdifferenzierte Wohneigentums-
markte

Vergleicht man die Quadratmeterpreise
fur Einfamilienhauser, so sind diese in
peripher gelegenen Kreisen Ostwestfa-
lens, des Sauerlands sowie des westlichen
Rheinlands am niedrigsten. Im Kreis
Mettmann sowie in Mulheim an der Ruhr
und Dusseldorf liegen die Angebote fir
Einfamilienhauser bei fast 2.000 €/m?2.
Nicht einmal 1.000 €/m?2 werden hinge-
gen im Kreis Hoxter verlangt (Abb. 2.4).
Das Angebot an Arbeitsplatzen, die Wirt-
schaftskraft und Dynamik einer Region
sowie die Attraktivitat und Lebensqualitat
eines Gebiets bestimmen die Grund-
stuckspreise. Dies erklart zu einem gro-
Ben Teil die erheblichen Preisunterschie-
de. In Zukunft wird die Bevolkerungsent-
wicklung diese Unterschiede auf der
Nachfrageseite noch erhohen. Auf der
einen Seite nimmt die Bevolkerung in
einigen Regionen zu und wirtschaftlich
prosperierende Gebiete, wie etwa Dussel-
dorf, ziehen weitere Personen an.

- WoB NRW 2008
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Der Wohnraum wird knapper und die
Preise steigen. Auf der anderen Seite ent-
spannen sich die Wohnungsmarkte in
Teilraumen mit starken Bevolkerungs-
und Haushaltsrickgangen. Dort ist mit
einem Wertverlust von Immobilien und
sinkenden Mieten zu rechnen. In Regio-
nen, wie etwa dem Hochsauerlandkreis, in
denen Eigenheime auch heute schon
recht gunstig zu erwerben sind, geraten
diese weiter unter Preisdruck.

Zukuinftige Marktentwicklungen

In den nachsten Jahren rechnen die Woh-
nungsmarktexperten, die von der Wfa
NRW nach ihren Markteinschatzungen
befragt wurden, im preisgebundenen
Mietsegment mit weiteren Anspannungs-
tendenzen. Ebenso kann das untere Preis-
segment des frei finanzierten Geschoss-
wohnungsbaus nach Meinung der Exper-
ten nicht mehr als ausgewogen bezeich-
net werden. Als Folge wird Wohnraum
dieser Marktsegmente in einigen Teilen
des Landes knapper. Im Bereich der Ei-
genheime und im oberen Preissegment
des Mietwohnungsbestandes lasst die
Marktdynamik nach. Fur alle Marktseg-
mente entspannte Wohnungsmarkte wer-
den in einigen Regionen die Folge sein.

Zukunftsthemen der Wohnungsmarkte
in Nordrhein-Westfalen

Insgesamt werden die Disparitaten auf
den Wohnungsmarkten in Nordrhein-
Westfalen in den kommenden Jahren wei-
ter zunehmen. Angespannte Markte mit
hohem Mietniveau und Wohneigentums-
preisen pragen die nordrheinwestfali-



schen Wohnungsmarkte ebenso wie Regi-

onen, in denen niedrige Mieten Uberwie-

gen und Wohnimmobilien vergleichsweise

gunstiger zu erwerben sind. Aus diesen

Entwicklungen ergeben sich folgende

Zukunftsthemen fur die nordrhein-

westfalischen Wohnungsmarktakteure:

= Die verstarkte Nutzung von kleinrau-
migen und regionalen Wohnungs-
marktanalysen, auf deren Basis ada-
quate Strategien zur Bewaltigung der
anstehenden Aufgaben abgeleitet
werden konnen.

= Eine enge Zusammenarbeit zwischen
Wohnungspolitik, Wohnungsunter-
nehmen und auch privaten Anbietern
von Wohnraum hilft, gemeinsame Lo-
sungsstrategien zu entwickeln (Schaf-
fung von nachfragegerechtem Wohn-
raum in angespannten Markten; Um-

Wohnungsmarktentwicklungen in Nordrhein-Westfalen

gang mit sinkender Nachfrage in ent-
spannten Markten).

Auch Regionen und Kommunen, de-
ren Wohnungspolitik bislang aus-
schliellich auf Wachstum ausgerich-
tet ist, mussen sich bei der Erarbei-
tung langfristiger Strategien fur ihre
Wohnungspolitik mit Bevolkerungs-
ruckgangen und veranderten Anforde-
rungen der Nachfrager an die Woh-
nungsbestande auseinandersetzen.
Regionen und Gebiete, die sich schon
heute im Schrumpfungsprozess be-
finden und die bereits deutliche Wir-
kungen der sich andernden Alter-
struktur in der Bevolkerung spuren,
brauchen abgestimmte Strategien, um
sich dennoch als zukunftsfahige Regi-
on zu positionieren.

Wfa Infocenter
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3 Wohnungsmarktentwicklung
in landlichen Raumen
3.1 Kreis Coesfeld
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Ausgewihlte Daten der 2007 Vergleich zu Veranderung Vergleich zu
Wohnungsmarktbeobachtung NRW zum Vorjahr NRW
Wirtschaftliche Rahmendaten
Arbeitslosenquote 5,0 % niedriger -1,6 %-Punkte negativer
Pendlersaldo -19.200 - - -
Rahmenbedingungen Wohnungsangebot
Eigenheimerschwinglichkeit* 4,95 hoher -0,06 positiver
Preise fur baureifes Land 135 €/m? hoher 0,0 % -
Wohnungsangebot
Wohnungsbestand insgesamt: 82.800 - +0,9 % negativer
- darunter Sozialmietwohnungen** 4,4 % niedriger -0,1 %-Punkte positiver
- darunter Whg. in Ein-/Zweifamilienhdausern 71,4 % hoher -0,01 %-Punkte negativer
- darunter Whg. in Mehrfamilienhdusern 26,4 % niedriger -0,2 %-Punkte entsprechend
Baufertigstellungen 780 - -
(E?;uglzigliis%:nitt der letzten 3 Jahre) 1.0% hoher -0,06 %-Punkte entsprechend
Wohnflache - pro Wohnung 104,8 m2 héher +0,1 m2 negativer
- pro Einwohner 39,2 m2 niedriger +0,4 m2 positiver
Wohnungsbedarf und -nachfrage
Bevolkerung (am Ort der Hauptwohnung): 221.400 - -0,1 % positiver
- darunter unter 18 Jahre alt 20,9 % hoher -0,4 %-Punkte entsprechend
- darunter dber 65 Jahre alt 17,4 % niedriger +0,3 %-Punkte entsprechend
HaushaltsgroRe (in Personen) 2,34 hoher - -
Leistungsempfanger nach SGB Il (Hartz IV) 9.400 - +3,3 % negativer
Haushalte mit Wohngeldbezug*** 2.000 - -9,9 % negativer
xi;:ll}g;ggj?hu;rfge Haushalte**** 44,3 % niedriger . )
Mieten und Marktanspannung
Leerstande (Techem-empirica) 3,0 % niedriger +0,1 %-Punkte entsprechend
Angebotsmieten (empirica-Preisdatenbank*****) 5,40 €/m?2 niedriger +2,9 % -
Wohnungsmarktregion Pestel-Gutachten Wohnungsmarkt mit stark wachsender Anspannung

* Eigenheimneupreis als Vielfaches des verfligbaren Haushaltsnettoeinkommens

** Mietwohnungen 1. Forderweg und Einkommensgruppe A

*** Starke Sprunge wegen einer Systemumstellung im Rahmen von Hartz IV

**** Anteil der mit preisgebundenen Wohnungen versorgten Wohnungssuchenden Haushalte

*xx%% Quelle: IDN ImmoDaten GmbH
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Wohnungsmarktentwicklung in landlichen Raumen

Der Kreis Coesfeld hat heute mit die jungste Bevolkerung, doch
wird der Kreis zukunftig einen der starksten Alterungsprozesse
durchlaufen. Aufgrund gunstiger Bodenpreise und reger Zuwan-
derung ist die Bautatigkeit vergleichsweise hoch. Die gute allge-
meine Beschaftigungssituation sorgt fur eine uberdurchschnittli-
che Kaufkraft. Gepaart mit den moderaten Bodenpreisen ergibt
sich fur den Kreis eine sehr gunstige Eigenheimerschwinglichkeit.
Allerdings liegt das Mietniveau eher uber dem Landesdurch-
schnitt. Zukunftig ist mit einem hohen Druck auf die ortlichen
Wohnungsmarkte zu rechnen.
Der Kreis Coesfeld liegt im stdwestlichen
Minsterland, westlich der Studentenstadt

Munster und angrenzend an den Bal-
lungsraum Ruhr. Aktuell leben im Kreis Ascheberg

Abb. 3.1:
Bevélkerungsentwick-
lung im Kreis Coesfeld
1998-2007 und 2005-
2007 im Vergleich
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221.400 Einwohner in elf Kommunen. e
Knapp die Halfte der Einwohner (48,8 %)
istin den drei Siedlungsschwerpunkten
Coesfeld, Dulmen und Lidinghausen zu
Hause, die in direkter Nachbarschaft zu
den Kreisen Recklinghausen und Borken
liegen. Mit durchschnittlich 200 Einwoh-
nern je km2 ist das Kreisgebiet Coesfeld
rund zweieinhalb Mal weniger dicht be-
wohnt als der Durchschnitt Nordrhein-
Westfalens (530 EW/km2). Nur vier Kreise
in Nordrhein-Westfalen sind noch dunner
besiedelt als der Kreis Coesfeld, darunter
auch der untersuchte Hochsauerlandkreis.
Von den vier untersuchten Regionen hat
der Kreis Coesfeld den hochsten Anteil
landwirtschaftlich genutzter Flache

(70 %).

Bevolkerung wachst — Ausnahme nord-
liches Kreisgebiet

Im Vergleich zum Landesdurchschnitt
(-3,0 %) konnten die Gemeinden des
Kreises Coesfeld in den vergangenen zehn
Jahren deutliche Bevolkerungszuwachse
verzeichnen (+6,4 %) (Abb. 3.1). Dieser
Trend hat sich in den letzten drei Jahren
abgeschwacht. Mehr als die Halfte der
Kommunen ist von Einwohnerverlusten
betroffen, allerdings moderater als das
ubrige Nordrhein-Westfalen.
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Seit 2005 negative natiirliche Bevélke-
rungsentwicklung

Die allgemein gunstige Bevolkerungsent-
wicklung des Kreises war in den letzten
zehn Jahren von einer vergleichsweise
positiven naturlichen Bevolkerungsent-
wicklung von +1,7 Prozent gepragt
(NRW: -1,1 %). Allerdings gab es im Jahr
2005 dem allgemeinen Trend folgend zum
ersten Mal mehr Gestorbene als Lebend-
geborene.

Positiver Wanderungssaldo dominiert
positive Gesamtbevdlkerungsentwick-
lung

Der durchweg positive Wanderungssaldo
der vergangenen zehn Jahre konnte je-
doch einen weitaus starkeren Einfluss auf
die Gesamtbevolkerungsentwicklung neh-
men. Grund fur die Zuzuge sind grof3zu-
gige Baulandausweisungen der kreisan-
gehorigen Kommunen in den 1990er Jah-
ren bei vergleichsweise niedrigem Bo-
denpreisniveau im Umland von Munster
und dem Ballungsraum Ruhr.
Gleichzeitig lasst sich jedoch auch fest-
stellen, dass die Bevolkerung dem gunsti-
gen Bauland innerhalb des Kreises hin-
terher zieht (Abb. 3.2). Hier sind die nord-
lichen Kommunen des Kreises sowie LU-

Wfa Infocenter

(Quelle: LDS NRW)
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Abb. 3.2:
Kreisinterne Wande-
rungssalden im Kreis
Coesfeld: Summe
1996-2005

(Quelle: LDS NRW)
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300 Fortziige und mehr mehr als 100 bis 300 Zuziige

100 bis unter 300 Fortziige mehr als 300 Zuziige

bis 100 Fort- und Zuziige
Die grofSten kreisinternen Wanderungs-
verluste mussten Senden und Nordkir-
chen hinnehmen, gefolgt von Ascheberg
und Olfen. Insgesamt verlauft die Ent-
wicklung der Wanderungssalden in den
letzten drei Jahren heterogener: zwar
kann noch circa die Halfte aller Gemein-
den deutlich positive Salden verbuchen,
allerdings sind diese Gemeinden verein-
zelt bereits mit einer rucklaufigen naturli-
chen Bevolkerungsentwicklung konfron-
tiert.

Zuziige vor allem aus dem Ballungs-
raum Ruhr

Wanderungsgewinne erfuhr der Kreis
Coesfeld in den letzten drei Jahren insbe-
sondere durch Zuzuge von Personen, die
zuvor im Kreis Recklinghausen, den gro-
Beren nordlichen Ruhrgebietsstadten
sowie im Kreis Unna zu Hause waren.
Gleichzeitig verliert der Kreis Bevolkerung
an die Arbeitsplatz- und Ausbildungszent-
ren Koln, Dusseldorf und Munster sowie
die preisgunstigeren Wohnstandorte in
den Kreisen Borken, Warendorf und
Steinfurt.

Die Altersstruktur der zugewanderten
Bevolkerung zeigt, dass vor allem Perso-
nen der Altersgruppen 30-bis unter 45-
sowie unter 18-Jahre zuwandern. Gleich-
zeitig erfahren insbesondere die Gemein-
den Coesfeld, Dulmen, Lidinghausen und
Nottuln eine deutliche Zuwanderung der
Altersjahrgange 65 Jahre und alter. Mog-
licherweise wandert diese Altersgruppe
aufgrund des Angebots an Wohnformen
fur altere Menschen (betreutes Wohnen,
Wohnheime etc.) sowie der passenden
zielgruppenspezifischen Infrastruktur zu.

Kreis Coesfeld ist der zweitjiingste
Kreis im Land

Insgesamt leben im Kreis Coesfeld immer
noch mehr Kinder als im Landesdurch-
schnitt, auch wenn die Altersgruppe der
unter 18-Jahrigen in den letzten drei Jah-
ren um 1,6 Prozent abgenommen hat.
Damit zahlt die Region hinter dem Kreis
Borken zu den jungsten im Land. Gleich-
zeitig ist die Alterklasse Uber 65 Jahre
stark gewachsen (+10,4 %). Allerdings
liegt der Anteil dieser Altersgruppe an der
Gesamtbevolkerung im Kreis Coesfeld bei
17,4 Prozent und damit noch 2,5-
Prozentpunkte unter dem Landesdurch-
schnitt.

Zukiinftig Zunahme alterer Personen ...
Die Bevolkerungsvorausberechnung des
LDS NRW kommt, ausgehende vom Basis-
jahr 2005, fur den Kreis Coesfeld zu dem
Ergebnis, dass die Bevolkerung bis 2025
um insgesamt 2,8 Prozent wachst. Dieses
Wachstum entfallt jedoch ausschlielich
auf die Altersjahrgange uber 45 Jahre
(Abb. 3.3). Besonders stark anwachsen
werden die Altersgruppen der 65-bis un-
ter 75- (mehr als +30 %) sowie der Uber
75-Jahrigen (mehr als +60 %). Weniger
stark wird die Altersgruppe der 45- bis
unter 65-Jahrigen (+21,7 %) zunehmen.
Im Gegensatz dazu wird die Zahl der un-
ter 18-Jahrigen um ca. 25 Prozent, die der
Haushaltsstarter (18- bis unter 25 Jahre)
um rund 15 Prozent abnehmen. Die fur
den von Eigenheimen gepragten landli-
chen Wohnungsmarkt wichtige Alters-
gruppe der Eigentumsbilder (30- bis unter
45 Jahre) wird bis 2025 um 22,8 Prozent
abnehmen. Diese Entwicklung wird sich
insbesondere auf die kommunalen Woh-
nungsmarkte auswirken, wenn mehr ge-
brauchte Ein- und Zweifamilienhauser auf
den Markt kommen als potentielle Nach-
fragerhaushalte im Kreis wohnen. Die zu
beobachtende Zunahme von Eigentums-
bildung durch den Erwerb einer Be-
standsimmobilie wird die entstehenden
Uberhdnge nur zum Teil kompensieren
konnen. Diese Entwicklung und die Ver-
schiebungen in der Altersstruktur der
Bevolkerung sind wichtige Ansatzpunkte
fur den Kreis, zukunftige zielgruppenspe-
zifische Wohnbedarfe zu ermitteln. Aller-
dings zeichnet sich fur die ersten Voraus-
berechnungsjahre bereits ab, dass die



reale Bevolkerungsentwicklung bisher
ungunstiger verlauft als prognostiziert: bis
Ende 2007 ist die Bevolkerung um

0,7 Prozent weniger stark angestiegen als
berechnet.
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...und wachsende Haushaltszahlen

Die durchschnittliche HaushaltsgroRRe des
Kreises Coesfeld liegt laut Mikrozensus
2007 bei 2,34 Personen (NRW: 2,11). Wie
zu erwarten ist im Kreis aufgrund der
landlich gepragten Siedlungsstruktur der
Anteil an kleineren Haushalten unter-
durchschnittlich (Einpersonenhaushalte:
26,6 %, NRW: 35,9 %), der Anteil groi3e-
rer Haushalte uberdurchschnittlich (Vier-
personenhaushalte: 22,9 %, NRW:

15,7 %).

Laut Vorausberechnung des LDS NRW
wird die Anzahl der Haushalte im Kreis
Coesfeld bis 2025 noch weiter steigen
(Trendvariante: +18,2 %). Dabei wird
aufgrund der Verschiebungen in der Al-
tersstruktur der Bevolkerung vor allem die
Zahl der Ein- und Zweipersonenhaushalte
zunehmen.

Aus dem berechnetem Zuwachs an Haus-
halten, insbesondere die anhaltende Ver-
kleinerung ihrer durchschnittlichen Gro-
Be, sowie aus der Zunahme der Alters-
jahrgange Uber 65 Jahre ergeben sich
spezielle Anforderungen an die Wohnun-
gen sowie das Wohnumfeld (barrierefreie
Grundrisse und Wohnungszugange, mehr
kleinere Wohnungen, Wohnbegleitende
Dienstleistungen, Nahversorgung usw.).

Landesweit geringste Arbeitslosenquote
Die Beschaftigungssituation im Kreis
Coesfeld ist gut: die Beschéiftigtenquote6
liegt mit Ausnahme der Gemeinden Nord-
kirchen und Olfen Uber dem Landes-
durchschnitt. Allerdings arbeiten viele

6
Anteil der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten am
Wohnort an den 18- bis 65-Jahrigen

Wohnungsmarktentwicklung in landlichen Raumen

Beschaftigte auRerhalb des Kreises, so
dass der Pendlersaldo negativ ist
(-19.200). Lediglich die Kommune Coes-
feld verbucht als Arbeitsplatzschwerpunkt
des Kreises einen Einpendleruberschuss.
Aufgrund der gunstigen Beschaftigungssi-
tuation lag die Arbeitslosenquote im Jah-
resdurchschnitt 2007 bei vergleichsweise
niedrigen 5,0 Prozent (NRW: 9,5 %). Da-
mit hat der Kreis Coesfeld zusammen mit

Abb. 3.3:

Bevdlkerung nach
Altersklassen im Kreis
Coesfeld 2005 und
2025 (Vorausberech-
nungen) im Vergleich

(Quelle: LDS NRW)

dem Kreis Olpe die niedrigste Arbeitslo-
senquote in Nordrhein-Westfalen uber-
haupt und erreicht ein ahnlich niedriges
Niveau wie einige Kommunen in Baden-
Wiurttemberg und Bayern.

Giinstige Entwicklung der Kaufkraft
Das Kaufkraftniveau des Kreises ent-
spricht dem Landesdurchschnitt. Wah-
rend der landesweite Zuwachs in den
letzten drei Jahren verhalten positiv war,
konnten alle Gemeinden des Kreises ihre
durchschnittliche Kaufkraft noch einmal
deutlich steigern (Abb. 3.4).

NRW :;:I‘ ‘ ‘

Kreis Coesfeld ]

Abb. 3.4:
Entwicklung der

Ascheberg

2005-2007
(Quelle: GfK)
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Eigenheimerschwinglichkeit gehort zu
den giinstigsten in Nordrhein-Westfalen
Die Kombination aus positiver Kaufkraft-
entwicklung und vergleichsweise gunsti-
gen Bodenpreisen hat zur Folge, dass die
Eigenheimerschwinglichkeit mit zu den
gunstigsten im Land gehort. So benotigt
man im Kreis Coesfeld durchschnittlich
nur bis zu funf Jahreseinkommen fur den
Erwerb eines neuen Hauses (NRW: 5,42
Jahreseinkommen).

Landesweit niedrigster Anteil an Hartz-
IV-Empfangern

Im Kreis Coesfeld liegt der Anteil der
Leistungsempfanger nach SGB Il (Hartz
IV) an der Bevolkerung bei 4,3 Prozent
(NRW: 9,5 %). Das ist der niedrigste An-
teil in ganz Nordrhein-Westfalen. Fur
diese Personengruppe muss der Kreis die
Kosten fur Unterkunft und Heizung uber-

Wfa Infocenter

Kaufkraft je Haushalt
im Kreis Coesfeld
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Abb. 3.5:
Durchschnittliche
jahrliche Bauintensi-
tat im Kreis Coesfeld
1998-2007

(Quelle: LDS NRW)
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nehmen, sofern diese angemessen sind.
Im Kreis Coesfeld erhalten zudem

0,4 Prozent (NRW: 0,4 %) der Einwohner
laufende Hilfe zum Lebensunterhalt.

Versorgungssituation wohnungssu-
chender Haushalte unterdurchschnitt-
lich

Im Jahr 2007 lag der Anteil wohnungssu-
chender Haushalte an allen Haushalten im
Kreis Coesfeld mit 0,8 Prozent deutlich
unter dem vergleichbaren Landeswert von
1,4 Prozent. Insgesamt waren 747 Haus-
halte im Kreis wohnungssuchend gemel-
det. Die Gegenuberstellung mit der Zahl
der erfolgten Erst- und Wiederbelegungen
zeigt, wie viele Haushalte im Verlauf des
Jahres mit einer preisgebundenen Woh-
nung versorgt werden konnten: Im Kreis
Coesfeld waren es 330 Haushalte. Gleich-
zeitig konnten jedoch rund 56 Prozent
aller wohnungssuchend gemeldeten
Haushalte im Kreis keine passende preis-
gebundene Wohnung beziehen (NRW:
49,4 %).

Glnstigere Bodenpreise im Norden

Im Kreis Coesfeld liegt das durchschnittli-
che Bodenpreisniveau’ teilweise deutlich
uber dem Landesdurchschnitt. Im Ver-
gleich zur Stadt Munster (280 €/m?2) und
den angrenzenden Kommunen im nordli-
chen Ruhrgebiet ist es jedoch eher gema-
Rigt. Folglich ist der Kreis Coesfeld ein
beliebter Wohnstandort fir Haushalte aus
Munster und Umgebung sowie dem
Ruhrgebiet. Innerhalb des Kreises liegen
die teuersten Grundstuicke in Gemeinden,
die an den Ballungsraum Ruhr oder die
Stadt Munster angrenzen (Olfen:

170 €/m2, Dulmen: 160 €/m2, Senden
145 €/m?2, Havixbeck: 145 €/m?2), die
glnstigsten in den nordlichsten Gemein-
den Billerbeck (105 €/m?2) und Rosendahl
(75 €/m?2). Insbesondere gegen Ende der
1990er Jahre wurde Bauland im Kreis
Coesfeld durch die zunehmende Ange-
botsverknappung aufgrund anhaltender
Suburbanisierung von Haushalten deut-
lich teurer. In einigen Gemeinden um bis
zum 100 Prozent in zehn Jahren (Senden,
Nottuln), allerdings ausgehend von einem
vergleichsweise niedrigen Ausgangsni-

Durchschnittlicher Baulandpreis fur baureife Grundstu-
cke im individuellen Wohnungsbau freistehender Ein-
und Zweifamilienhauser

veau. In den letzten drei Jahren sind die
Preise stabil und haben sich im Vergleich
zum ubrigen Nordrhein-Westfalen eher
unterdurchschnittlich entwickelt.

Der Kreis ist baufreudig

Insgesamt lag in den vergangenen zehn
Jahren die durchschnittliche jahrliche
Bauintensitat® im Kreis Coesfeld tiber dem
Landesdurchschnitt (Abb. 3.5).
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Dieses Ergebnis wurde vor allem von der
Bautatigkeit im Bereich der Ein- und
Zweifamilienhauser getragen. Jedoch
spielt in einigen Kommunen die Bautatig-
keit im Mehrfamilienhausbereich eine
entscheidende Rolle. In den vergangenen
zehn Jahren war die durchschnittliche
jahrliche Bauintensitat in diesem Segment
in den Gemeinen Billerbeck, Coesfeld,
Rosendahl sowie Ludinghausen und
Nordkirchen sogar hoher als im Ein- und
Zweifamilienhausbereich. Dieser Trend
hielt in den letzten drei Jahren jedoch nur
noch in Nordkirchen und Rosendahl an.
Ein Grund fur die hohere Bauintensitat
sind die niedrigen Bestandszahlen und
der daraus resultierende Nachholbedarf
im Mehrfamilienhaussegment. Untersu-
chungen aus anderen Regionen zeigen
zudem, dass ein Teil der Haushalte, der
die Ballungszentren verlasst, nicht
zwangslaufig im Umland in ein Eigenheim
ziehen mochten. Vielmehr schatzen diese
Haushalte die Standortqualitaten des
landlichen Raumes.’

In den letzten drei Jahren hat sich die
Entwicklung der Bauintensitat insgesamt
abgeschwacht. Trotzdem werden in den
Gemeinden des Kreises Coesfeld jahrlich
immer noch verhaltnismaig mehr Woh-

Fertig gestellte Wohnungen je 100 Bestandswohnungen

Quelle: Stadt Dortmund, Statistik und Wahlen ,,Bilanzen”
Wohnortwechsel und Wegzugsgriinde. 1998

£ Wfa
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nungen fertig gestellt als im Landes-
durchschnitt.

Ein- und Zweifamilienhauser als
klassische Wohnform

Die Struktur des Wohnungsbestandes ist,
wie im landlichen Raum zu erwarten,
gepragt von einem hohen Anteil an Ein-
und Zweifamilienhausern (71,4 %).
Insgesamt spielen im Kreis Coesfeld klei-
nere Wohnungen mit ein bzw. zwei Zim-
mern eine untergeordnete Rolle.

Die durchschnittliche Wohnflache je Ein-
wohner liegt mit 39,2 m2 knapp einen
Quadratmeter unter dem Landesdurch-
schnitt (NRW: 40,1 m?2), gleichzeitig sind
die Wohnungen insgesamt mit durch-
schnittlich 104,8 m2 jedoch deutlich gro-
Ber als im Landesvergleich (NRW:

84,8 m?2).

Vergleichsweise junger Wohnungsbe-
stand

Der Kreis hat von allen untersuchten Re-
gionen den jingsten Wohnungsbestand:
In einigen Kommunen sind bis zu

50 Prozent der Wohnungen erst seit den
1980er Jahren entstanden (Nordkirchen,
Nottuln, Olfen). In mehr als der Halfte
aller kreisangehorigen Kommunen sind
allein in den letzten zehn Jahren 15 bis
25 Prozent des Bestandes durch Neubau
hinzugekommen. Grund hierfur ist die
positive naturliche Bevolkerungsentwick-
lung, die gunstige Eigenheimerschwing-
lichkeit und der anhaltende Bevolke-
rungszuzug, von der die kleineren Kom-
munen profitieren konnten.

Gute Investitionsbereitschaft im
Bereich Modernisierung

Trotz des vergleichbar jungen Woh-
nungsbestandes im Kreis Coesfeld liegt
die Quote der durchschnittlich jahrlich mit
Fordermitteln modernisierten Wohnun-
gen10 mit 0,5 Prozent im landesweiten
Trend. Insgesamt ist die Investitionsbe-
reitschaft in ModernisierungsmaBnahmen
im Kreis aufgrund der hoheren Eigen-
tumsquote mit einem durchschnittlichen
Investitionsvolumen je Wohneinheit von
19.800 € fast 30 Prozent hoher als im
ubrigen Nordrhein-Westfalen.

Die Wohnungsunternehmen im Munster-

0
Durchschnittlich jahrlich modernisierte Wohnungen je
100 Wohnungen im Zeitraum 2001-2007 (Quelle: KfW
Forderprogramme zur Modernisierung)

Wohnungsmarktentwicklung in landlichen Raumen

land, so zeigen die Befragungsergebnisse
der Wfa NRW'', haben im vergangenen
Jahr vor allem im Bereich von Energie-
sparmalinahmen, von Abriss und Neubau
von Wohnungen sowie von Wohnumfeld-
mafRnahmen investiert.

Entwicklung des preisgebundenen
Wohnungsbestandes giinstiger als

auf Landesebene

Die Entwicklung des preisgebundenen
Wohnungsbestandes verlief in den letzten
drei Jahren fur das gesamte Kreisgebiet
gunstiger als im Landesdurchschnitt.
Nichts desto trotz geht die Zahl der Bele-
gungsrechte im Wohnungsbestand zurtick
(Kreis: -12,6 %, NRW: -17,9 %) (Abb.
3.6). Die Gemeinden Billerbeck, Havix-
beck und Nordkirchen verzeichnen in den
letzten drei Jahren sogar starkere Einbru-
che als das ubrige Nordrhein-Westfalen.
Der Anteil preisgebundener Wohnungen
an allen Wohnungen liegt im Kreisgebiet
bei 8,1 Prozent (NRW: 9,8 %), der Anteil
preisgebundener Geschosswohnungen“,
der fur die Versorgung wohnungssuchen-
der Haushalte eine wichtige Rolle spielt,
ist mit 4,4 Prozent 3,6-Prozentpunkte
niedriger als im Landesdurchschnitt.
Entsprechend des landesweiten Trends
stabilisiert der Anteil der Fertigstellungen
von Wohnungen, die mit Mittel der sozia-
len Wohnraumforderung gebaut wurden,
die Bautatigkeit im Kreis insbesondere im
Bereich der Mehrfamilienhauser (33,5 %,
NRW: 33,1 %).

Legden Laer Abb. 3.6:
Altenberge . .
Rosendan! Entwicklung preisge-
Billrbeck bundener Wohnungs-
Miinster bestand im Kreis
Nottuln Coesfeld 1998-2007

(Quelle: Wfa NRW)
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Riickgang um bis zu 15 % Riickgang um mehr als 30 bis 45 %

Riickgang um mehr als 15 bis 30 % Riickgang um mehr als 45 %

Kaum Leerstande

Leerstande spielen im Kreis Coesfeld auf-
grund der hohen Marktdynamik kaum
eine Rolle. Der Techem-empirica-

Einmal jahrlich befragt die Wfa NRW Wohnungsunter-
nehmen zu wohnungswirtschaftlichen Kennziffern. Im
Befragungsjahr 2008 konnten Aussagen zu 7,6 Prozent

1 des Wohnungsbestandes in NRW getroffen werden.
1. Forderweg und Einkommensgruppe A
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Leerstandsindex liegt im Jahr 2006 fur
Mehrfamilienhauser bei 3,0 Prozent
(NRW: 3,3 %). Allerdings ist diese Quote
nur bedingt aussagekraftig, da der Mehr-
familienhausanteil im Kreis, auf den sich
diese Quote beziehen konnte, lediglich

30 Prozent betragt. Die vergleichsweise
geringe Leerstandsquote wird durch die
Ergebnisse der Wohnungswirtschaftlichen
Befragung der Wfa NRW'? bestatigt.

Im regionalen Vergleich eher iiber-
durchschnittliches Mietniveau

Die durchschnittliche Nettokaltmiete des
Kreises Coesfeld liegt im Jahr 2007 bei
5,33 €/m2 fir Geschossmietwohnungen
(NRW: 5,78 €/m2)"*. Ein- und Zweizim-
merwohnungen sind, wie sonst auch,
deutlich teuerer als groRere Wohnungen,
ebenso wie die Mieten von Einfamilien-
hausern.

Im regionalen Vergleich hat nur die Stadt
Miunster mit 7,26 €/m2 ein hoheres Miet-
niveau als der Kreis. Alle anderen Kreise
im Munsterland sowie die Kreise Reck-
linghausen und Unna oder die Stadt
Dortmund haben sogar nochmals gunsti-
gere Durchschnittsmieten.

Grund fur die hoheren Mieten konnte der
vergleichsweise jungere Wohnungsbe-
stand sein, der aufgrund seiner besseren
Ausstattung hohere Quadratmeterpreise
zulasst.

Deutlicher Abstand zwischen Marktmie-
te und Kostenmiete

Der Mietwohnungsmarkt im Kreis Coes-
feld stellt sich als insgesamt entspannt
dar. Unabhangig von der Baualtersklasse
der Mietwohnungen liegt die Kostenmiete
um 0,50 bis 1,00 €/m2 unterhalb der
Marktmiete'. Eine Ausnahme bilden, wie
auch in den anderen hier betrachteten
Kreisen, diejenigen Mietwohnungen, die
seit dem Jahr 2000 gebaut wurden. Hier
unterschreitet die Kostenmiete die Markt-

13
Einmal jahrlich befragt die Wfa NRW Wohnungsunter-

nehmen zu wohnungswirtschaftlichen Kennziffern. Im
Befragungsjahr 2008 konnten Aussagen zu 7,6 Prozent

14 des Wohnungsbestandes in NRW getroffen werden.
empirica-Preisdatenbank, Quelle: IDN ImmoDaten

15 GmbH
Die Aussagen stammen aus der Untersuchung ,,Position

der Kostenmieten im Preisgeflige der lokalen Woh-
nungsmarkte”, die im Sommer 2008 von der Wfa NRW
auf Anfrage des MBV NRW durchgefiihrt wurde. Daten-
grundlage der Untersuchung sind fortgeschriebene Be-
willigungsmieten aus der Statistik der Wfa NRW und
Marktmieten aus der empirica-Preisdatenbank (IDN Im-
moDaten GmbH).

miete um mehr als 1,50 €/m2. Mit diesem
Pufferbereich liegt der Kreis Coesfeld
uber den Werten seiner landlichen Nach-
barkreise Borken und Steinfurt, in etwa
auf dem Niveau des Kreises Recklinghau-
sen und deutlich unterhalb der Preisspan-
ne zwischen Markt- und Kostenmiete der
Stadt Munster. Im Vergleich zu den drei
anderen untersuchten Kreisen kann fur
den Kreis Coesfeld festgestellt werden,
dass die Mietpreisbindung ihre Puffer-
funktion auf dem Wohnungsmarkt deut-
lich erfullt.

Leicht unterdurchschnittliche Preise fiir
Einfamilienhauser in der Region

Die beschriebenen Wanderungsmuster
(starke Zuwanderung vor allem aus dem
nordlichen Ruhrgebiet) finden ihre Besta-
tigung in den Eigenheimpreisen. Durch-
schnittlich kostet ein Einfamilienhaus im
Kreis Coesfeld zurzeit rund 204.000 €
(NRW: 215.000 €)'®. Damit ist der Erwerb
von Eigentum deutlich gunstiger als in
der Stadt Munster (250.000 €). Allerdings
ist das Preisniveau nicht ganz so niedrig
wie in den weiter nordlich und ostlich
gelegenen Kreisen des Munsterlandes.
Dem allgemeinen Trend folgend gaben
auch im Kreis Coesfeld in den letzten
Jahren die Eigenheimpreise leicht nach (-
3,9 %).

Die Gutachterausschuisse bestatigen ins-
gesamt eine verstarkte Nachfrage nach
gebrauchten Wohnimmobilien im Ein-
und Zweifamilienhaussegment und einen
gemaRigten Umsatz an unbebauten
Wohnbaugrundsticken.

Zukiinftig steigender Druck auf den
Wohnungsmarkt

Aufbauend auf der Bevolkerungs- und
Haushaltsvorausberechnung des LDS
NRW kommt das Pestel-Gutachten zu dem
Ergebnis, dass der Wohnungsmarkt im
Kreis Coesfeld ein Markt mit stark wach-
sender Anspannung sein wird: das gilt fur
den Wohnungsmarkt insgesamt, insbe-
sondere aber fur das Segment der Mehr-
familienhauser. Grinde sind sowohl die
steigenden Bevolkerungs- als auch die
wachsenden Haushaltszahlen. Um mehr
als 15 Prozent soll der Wohnungsbedarf
des Kreises daher bis 2015 ansteigen. Das
Gutachten geht davon aus, dass es regio-

6
empirica-Preisdatenbank, Quelle: IDN ImmoDaten GmbH



nal Uberall dort zu einem erhohten Bedarf
bei zu geringem Angebot kommt, wo die
Zunahme alterer Menschen besonders
hoch ist und gleichzeitig niedrige Ge-
schosswohnungsbestande vorhanden
sind. Diese Aussage impliziert, dass altere
Menschen durch veranderte Lebenssitua-
tionen (z.B. Krankheit, finanzielle Versor-
gungslucken), ihr Eigenheim verlassen
und in eine kleinere, eventuell betreute,
Mietwohnung umziehen.

Zukunftsthemen Wohnen im Kreis Coes-
feld
Abgeleitet aus der allgemeinen Woh-
nungsmarktsituation sowie den zukunftig
zu erwartenden Trends ergeben sich fur
den Kreis Coesfeld folgende Wohnungs-
marktthemen, die in den kommenden
Jahren eine wichtige Rolle spielen wer-
den:
= Sicherstellung einer ausreichenden
Versorgung mit Wohnraum bei weiter
steigenden Haushaltszahlen. Dazu
gehort auch die (Neu-)Schaffung von
barrierearmen, vielleicht auch kleine-
ren Wohnungen aufgrund der Zu-
nahme von Ein- und Zweipersonen-
haushalten sowie dem steigenden
Durchschnittsalter der Bevolkerung.

Wohnungsmarktentwicklung in landlichen Raumen

Restriktiverer Umgang mit Bauland-
neuausweisungen und Vermarktung
von neu gebauten Ein- und Zweifami-
lienhausern.

Anpassung des heute noch ver-
gleichsweise jungen Wohnungsbe-
standes an die Bedurfnisse einer al-
ternden Gesellschaft.

Entwicklung von langfristigen Kon-
zepten fur den Umgang mit Ein- und
Zweifamilienhausbestanden, die auf-
grund des Auszugs alterer Menschen
auf den Markt kommen, aber eventu-
ell nicht auf eine entsprechende
Nachfrage treffen.

Eine kontinuierliche Wohnungs-
marktbobachtung deckt Veranderun-
gen in der Angebots- und Nachfrage-
struktur fruhzeitig auf. Die Kommu-
nen sind dann in der Lage fruhzeitig
zu handeln und MaRnahmen fur den
Umgang mit Leerstand oder mogli-
chen Bevolkerungsverlusten zu erar-
beiten.

Aufbau einer regionalen Zusammen-
arbeit von Stadten und Gemeinden
um langfristige Entwicklungsstrate-
gien der lokalen Wohnungspolitik
aufeinander abzustimmen.

Wfa Infocenter
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Ausgewihlte Daten der 2007 Vergleich zu Veranderung Vergleich zu
Wohnungsmarktbeobachtung NRW zum Vorjahr NRW
Wirtschaftliche Rahmendaten
Arbeitslosenquote 6,6 % niedriger -2,7 %-Punkte positiver
Pendlersaldo -3.100 - - -
Rahmenbedingungen Wohnungsangebot
Eigenheimerschwinglichkeit* 5,06 hoher 0,07 negativer
Preis fur baureifes Land 60 €/m2 niedriger 0,0 % -
Wohnungsangebot
Wohnungsbestand insgesamt: 125.600 - +0,6 % entsprechend
- darunter Sozialmietwohnungen** 4,1 % niedriger +0,2 %-Punkte positiver
- darunter Whag. in Ein-/Zweifamilienhdusern 64,0 % hoher +0,01 %-Punkte negativer
- darunter Whg. in Mehrfamilienhdusern 33,5 % niedriger -0,2 %-Punkte positiver
Baufertigstellungen 750 - - -
:Bi?nug]fj?::]rii;sr:nitt der letzten 3 Jahre) 0.6 % gleich -0,03 %-Punkte entsprechend
Wohnflache - pro Wohnung 97,7 m2 héher +0,1 m2 negativer
- pro Einwohner 44,8 m?2 hoher +0,6 m2 positiver
Wohnungsbedarf und —nachfrage
Bevolkerung (am Ort der Hauptwohnung): 273.900 - -0,6 % negativer
- darunter unter 18 Jahre alt 19,5 % hoher -0,4 %-Punkte entsprechend
- darunter tber 65 Jahre alt 20,7 % hoher +0,2 %-Punkte entsprechend
HaushaltsgroRe (in Personen) 2,32 hoher - -
Leistungsempfanger nach SGB Il (Hartz IV) 16.600 - -25% positiver
Haushalte mit Wohngeldbezug*** 1.900 - -9,9 % negativer
yvi%?ﬁggggjgﬁeorﬁie Haushalte**** 72,0 % hoher ) )
Mieten und Marktanspannung
Leerstinde (Techem-empirica) 7,3 % hoher +0,9 %-Punkte negativer
Angebotsmieten (empirica-Preisdatenbank*****) 4,60 €/m?2 niedriger +1,9 % -

Wohnungsmarktregion Pestel-Gutachten

Wohnungsmarkt mit wachsender Entspannung

* Eigenheimneupreis als Vielfaches des verfligbaren Haushaltsnettoeinkommens
** Mietwohnungen 1. Forderweg und Einkommensgruppe A

*** starke Spriinge wegen einer Systemumstellung im Rahmen von Hartz IV

**** Anteil der mit preisgebundenen Wohnungen versorgten Wohnungssuchenden Haushalte

*xxxx Quelle: IDN ImmoDaten GmbH
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Wohnungsmarktentwicklung in landlichen Raumen

In Zukunft wird sowohl die Einwohnerzahl als auch die Anzahl der
Haushalte im Hochsauerlandkreis relativ stark sinken. Junge Be-
volkerungsgruppen nehmen ab. Gleichzeitig wachst die Anzahl
Alterer deutlich. Die Schrumpfungs- und Alterungstendenzen der
Gesellschaft werden fur den Wohnungsmarkt nicht ohne Folgen
bleiben. So stellt das Pestel-Gutachten fest, dass im Hochsauer-
landkreis zukunftig Wohnungsuberhange entstehen.

Der Hochsauerlandkreis liegt im Osten
Nordrhein-Westfalens. Den flachenmaRig
grofSten Kreis des Bundeslandes kenn-
zeichnet eine landliche Siedlungsstruktur.
Uber 87 Prozent der Bodenfliche sind mit
Wald bedeckt oder werden landwirtschaft-
lich genutzt. Der Anteil der Siedlungsfla-
che ist vergleichsweise gering. Die Bevol-
kerungsdichte fallt mit etwa 140 Einwoh-
nern je km? fast viermal niedriger aus als
im Landesdurchschnitt.

Bevolkerungsriickgang setzt sich fort

In den letzten zehn Jahren musste der
Hochsauerlandkreis Bevolkerungsverluste
von 3,7 Prozent hinnehmen (NRW:

+0,1 %). Im Durchschnitt verlor die Regi-
on in dieser Zeit pro Jahr uber 1.000
Menschen. Die Grunde fur den Bevolke-
rungsruckgang liegen zum einen in der
sinkenden Zahl der Geburten bei gleich-
zeitig stagnierender Anzahl der Sterbefal-
le. Zum anderen ging vom negativen
Wanderungssaldo ein noch starkerer Ein-
fluss auf die Bevolkerungsschrumpfung
aus.

Wahrend in den letzten zehn Jahren nur
Eslohe und Sundern naturliche Bevolke-
rungszuwachse verbuchen konnten, und
alle anderen Kommunen Verluste in die-
sem Bereich zu verzeichnen hatten, waren
die Wanderungssalden im gleichen Zeit-
raum in allen Gemeinden des Hochsauer-
landkreises negativ. Vor allem sind es die
18- bis unter 25-Jahrigen, die den Kreis
verlassen, um etwa ein Studium zu begin-
nen oder einen Arbeitsplatz anzunehmen.
Schrumpfung und zunehmende Alterung
der Bevolkerung sind die Konsequenzen
dieser Entwicklungen.

Auch in Zukunft eine weiter schrump-
fende und alternde Bevolkerung

Ein Blick auf aktuelle Bevolkerungsvor-
ausberechnung beweist, dass dieser
Trend weiter anhalten wird. So geht das
LDS NRW von weiteren Bevdlkerungsver-

lusten bis 2025 aus. In der Zeit von 2005
bis 2025muss im Hochsauerlandkreis mit
einer Abnahme der Bevolkerung von
12,8 Prozent gerechnet werden. Damit
weist der Kreis hinter Gelsenkirchen und
Hagen den landesweit dritthochsten Ein-
wohnerverlust auf. Vor allem bei der
jungsten Altersklasse den unter 18-
Jahrigen kommt es zu einem massiven
Rickgang von 33,0 Prozent. Das ist lan-
desweit der Spitzenwert.

80.000
Einwohner|

70.000

60.000
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50.000
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40.000

30,000 —l
20.000
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unter 18 18 bis unter 25 bis unter 30 bis unter 45 bis unter 65 bis unter 75 Jahre und
Jahre 25Jahre  30Jahre  45Jahre  65Jahre 75 lahre alter

Deutlich sind auch die Verluste bei der
Altersgruppe der 18- bis unter 25-
Jahrigen (-24,3 %). Wachsen wird hinge-
gen die Altersgruppe der mindestens 65-
Jahrigen. Wahrend bei den 65- bis unter
75-Jahrigen das Wachstum mit 7,5 Pro-
zent niedrig ausfallen wird, werden rund
33,7 % mehr Menschen im Alter von 75
Jahren und alter 2025 im Hochsauerland-
kreis wohnen. Diese Zunahme ist im Lan-
desvergleich eine der starksten. Die fur
den landlichen Wohnungsmarkt beson-
ders wichtige Altersgruppe der Eigen-
tumsbilder (30- bis unter 45 Jahre) wird
bis 2025 um 36,1 Prozent massiv abneh-
men. Insbesondere diese Entwicklung
wird sich auf die kommunalen Woh-
nungsmarkte auswirken, wenn mehr ge-
brauchte Ein- und Zweifamilienhauser auf
den Markt kommen als potentielle Nach-
fragerhaushalte im Kreis wohnen (Abb.
3.7). Insgesamt wirken sich Bevolke-
rungsabnahme und Uberalterung auf die
Haushaltsentwicklung aus und werden so

Abb. 3.7:
Bevdlkerung nach
Altersklassen im
Hochsauerlandkreis
2005 und 2025 (Vor-
ausberechnung) im
Vergleich

(Quelle: LDS NRW)
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Abb. 3.8:

Kaufkraft im Hoch-
sauerlandkreis 2007
Wert NRW =100
(Quelle: GfK)
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zu einer wohnungsmarktrelevanten Gro-
Re.

Anzahl und Struktur der Haushalte wan-
deln sich

Im Hochsauerlandkreis liegt die durch-
schnittliche HaushaltsgroRRe bei 2,32 Per-
sonen. Mit 31,8 Prozent leben im Kreis im
Vergleich zum Landesdurchschnitt

(35,9 %) verhaltnismalig wenige Einper-
sonenhaushalte. Demgegenuber sind gro-
Be Familien mit vier und mehr Personen
stark vertreten. Fast jeder flinfte Haushalt
besitzt mindestens vier Mitglieder. Im
Landesdurchschnitt sind es nur etwa

15 Prozent. Diese Struktur wird sich in
Zukunft stark verandern. Das LDS NRW
rechnet in den kommenden Jahrzehnten
mit einer leichten Zunahme kleinerer
Haushalte bei einem deutlich sinkenden
Anteil groBer Familien. Die Anzahl der
grofBen Haushalte mit vier und mehr Mit-
gliedern wird im Zeitraum von 2005 bis
2025 um ein Drittel zuruckgehen. Neben
diesen Veranderungen der GroBenstruk-
tur sieht sich der Kreis auch groBen Ver-
anderungen der Haushaltszahlen ausge-
setzt. Die Vorausberechnungen des LDS
NRW gehen von einem Riickgang der
Haushalte im Zeitraum von 2005 bis zum
Jahr 2025 von 5,8 Prozent aus. Insgesamt
schrumpfen landesweit nur wenige Kreise
und kreisfreie Stadte starker.

Allgemein positive gesamtwirtschaftli-
che Situation

Gegenwartig befindet sich der Hochsauer-
landkreis in einer vergleichsweise positi-
ven gesamtwirtschaftlichen Lage. Im Jah-
resdurchschnitt 2007 lag die Arbeitslo-
senquote bei nur 6,5 Prozent. Die Be-
schaftigtenquote, d.h. der Anteil der sozi-
alversicherungspflichtig Beschaftigten an
den 18- bis unter 65-Jahrigen, betrug im
selben Zeitraum 54,6 Prozent. Insgesamt
haben sich die Arbeitsplatzverflechtungen
im Hochsauerlandkreis in den letzten
Jahren verandert. So verdoppelte sich die
Anzahl der berufsbedingten Auspendler
von 2004 bis 2007. Pendelten im Jahr
2004 noch 16.000 Erwerbstatige uber die
Kreisgrenzen hinweg, waren es drei Jahre
spater schon 37.700.

Kaufkraft im Kreis variiert stark
Die Kaufkraft je Haushalt lag im Jahr 2007
kreisweit Uber dem Landesdurchschnitt

(Abb. 3.8). Die Halfte der Stadte lag ober-
halb des Landeswertes. Innerhalb des
Kreises variierte die Kaufkraft jedoch
stark. Jedem Haushalt in Marsberg stan-
den nur 93 Prozent der durchschnittlichen
Kaufkraft in Nordrhein-Westfalen zur Ver-
fugung. In Sundern waren es hingegen 13
Prozent mehr als im gesamten Land.

I I I I
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Wohnungsbestand von Eigenheimen
gepragt, hoher Anteil junger Baualters-
klassen

Ein- und Zweifamilienhauser machen fast
zwei Drittel des Wohnungsbestandes aus.
Mehr als die Halfte der Haushalte verfligt
uber Wohneigentum. Somit ist es nicht
verwunderlich, dass der Kreis eine durch-
schnittliche Wohnflache von 97,7 m?2 pro
Wohnung aufweist. Der Landesdurch-
schnitt fallt mit 84,8 m2 Wohnflache je
Einwohner deutlich geringer aus. Be-
trachtet man die Altersstruktur der Be-
stande, so fallt auf, dass der Anteil der
Wohnungen jungerer Baualtersklassen
mit Ausnahme von Arnsberg uberdurch-
schnittlich hoch ist. In Winterberg wurde
beispielsweise die Halfte aller Wohnun-
gen in den letzten 20 Jahren errichtet, ein
Teil davon sicherlich aufgrund der wach-
senden Bedeutung des Tourismus als
Wirtschaftsfaktor. In der jingeren Ver-
gangenheit hat sich dieser Trend etwas
abgeschwacht. Der Bauboom in den
1990er Jahren, als jahrlich fast 1.500
Wohnungen pro Jahr entstanden, hat sich
normalisiert. Im vergangenen Jahr wur-
den 620 neue Wohnungen geschaffen. Mit
Blick auf die vorausberechnete Haushalts-
entwicklung bleibt abzuwarten, ob sich
die Baufertigstellungen auf diesem Niveau
halten werden, oder ob sich die Nachfra-
ge nach Wohnungen noch starker durch
Bestandsimmobilien bedienen lasst.



Wohnungsbestande sind iiberdurch-
schnittlich stark gewachsen

Von 1998 bis 2007 hat sich der Woh-
nungsbestand im Hochsauerlandkreis um
9,7 Prozent erhoht. Damit ist das Wachs-
tum im Vergleich zum Landesdurchschnitt
(7,6 %) starker ausgefallen.

Ein Blick auf die Bauintensitit' in den
letzten zehn Jahren ergibt kreisweit ein
eher heterogenes Bild. Zwar liegt das
Niveau der jahrlichen Bauintensitat mit
Ausnahme von Arnsberg in allen Kommu-
nen Uber dem nordrhein-westfalischen
Durchschnitt, doch fallen die Werte unter-
schiedlich hoch aus (Abb. 3.9).

Wohnungsmarktentwicklung in landlichen Raumen

NRW: 3,0 %). Die Bandbreite der durch-
schnittlichen jahrlichen Bauintensitat im
Geschosswohnungsbau reicht von

1,2 Prozent in Eslohe bis zu 4,4 Prozent in
Brilon.

Entwicklung des preisgebundenen
Mietwohnungsbestandes kreisweit sehr
unterschiedlich

Der landesweite Trend, dass Bindungen
im preisgebundenen Mietwohnungsbe-
stand auslaufen, Iasst sich in abge-
schwachter Form auch im Hochsauer-
landkreis feststellen. In den letzten zehn
Jahren gingen die Mietpreis- und Bele-

gungsbindungen im Kreis um 9,0 Prozent
zuruck, wahrend diese landesweit im glei-
chen Zeitraum um mehr als 30 Prozent
sanken. Fur die kreisangehorigen Ge-

Abb. 3.9:
Durchschnittliche
jahrliche Bauintensi-
tat von 1998-2007 im

NRW
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In den an Hessen angrenzenden Gemein-
den Hallenberg und Medebach sowie in
Eslohe und Sundern war die Bauintensitat
besonders hoch. Die hohen Werte in Hal-
lenberg und Sundern speisten sich vor
allem durch den Neubau von Ein- und
Zweifamilienhausern. Insbesondere flur
Hallenberg lasst sich dies zu einem Teil
auf die sehr gunstigen Baulandpreise von
25 €/m2 zuruckfuhren. In keiner anderen
Kommune in Nordrhein-Westfalen ist
Bauland gunstiger zu erwerben. Insge-
samt liegen in neun der zwolf kreisange-
horigen Gemeinden die Preise fur Bau-
land unterhalb des Kreisdurchschnitts von
60 €/m2. Lediglich die Preise in Arnsberg
(115 €/m?2), Meschede (120 €/m?2) und
Sundern (75 €/m?) liegen oberhalb des
Kreiswertes.

Schwache Bautatigkeit im Geschoss-
wohnungssegment

Im Geschosswohnungsbau war in den
letzten Jahren mit Ausnahme von Brilon in
allen Kommunen des Kreises die Bauin-
tensitat im Vergleich zum Landeswert
unterdurchschnittlich (Kreis: 2,5 %,

7
Fertig gestellte Wohnungen je 100 Bestandswohnungen
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meinden verlief die Entwicklung mit sehr
unterschiedlicher Intensitat. So stieg die
Anzahl der Bindungen in Arnsberg, Bri-
lon, Marsberg und Sundern in dieser Zeit
zwischen 0,7 und 8 Prozent. In Schmal-
lenberg hingegen betrug der Ruckgang
fast 43 Prozent. Allerdings ist dort das
relativ niedrige Ausgangsniveau zu beach-
ten.

Niedrige Quote der Empfanger von
Leistungen nach SGB Il

Der Anteil der Empfanger von Leistungen
nach SGB Il betrug im Jahre 2007 im
Hochsauerlandkreis nur 6,1 Prozent der
Bevolkerung. Im gesamten Land fiel die
Quote mit 9,4 Prozent deutlich hoher aus.
Hier zeigt sich wieder die insgesamt gute
wirtschaftsstrukturelle Situation des Krei-
ses.

Versorgung einkommensschwacher
Haushalte ist unproblematisch

Im Jahr 2007 lag die Zahl der wohnungs-
suchenden Haushalte bei 607. Bis zum
Ende des Jahres konnten dieser Perso-
nengruppe 440 Sozialmietwohnungen
vermittelt werden. Somit lag die Versor-
gungsquote der Wohnungssuchenden mit
preisgebundenem Wohnraum bei tber 70
Prozent.

Mieten im preisgebundenen Woh-
nungsbestand etwa auf Niveau der
Marktmiete

Die Mieten fur preisgebundene Wohnun-
gen liegen im Hochsauerlandkreis relativ
nah an den Angebotsmieten des Mark-

Wfa Infocenter

Hochsauerlandkreis
(Quelle: LDS NRW)
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Abb. 3.10:
Angebotsmieten in
ausgewahlten Regio-
nen Nordrhein-
Westfalens 2007
(Quelle: empirica-
Preisdatenbank (IDN
ImmoDaten GmbH))
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tes'®. Die Mieten fiir geforderte Wohnun-
gen aus den 1980er Jahren liegen auf dem
Niveau der Marktmiete; preisgebundene
Mietwohnungen der 1970er und 1990er
Jahre unterschreiten das Marktniveau um
bis zu 0,50 €/m?2. Lediglich die Miete der
geforderten Wohnungen, die seit dem
Jahr 2000 gebaut wurden, weist einen
Abstand zur Angebotsmiete des Marktes
von mehr als 0,50 bis 1,00 €/m?2 auf. Die-
se geringen Spannen zwischen Kosten-
miete und Marktmiete sind Indizien dafur,
dass der Mietwohnungsmarkt im Hoch-
sauerlandkreis stark entspannt ist.

Stark entspannter Mietwohnungsmarkt
setzt Vermieter unter Druck

Aktuell liegt die durchschnittliche Netto-
kaltmiete im Kreis bei 4,60 €/m2. Im Lan-
desdurchschnitt mussen Mieter mit

5,80 €/m2 ein Viertel mehr bezahlen. In
Koln sind es 8,06 €/m2 (Abb. 3.10). Mit
Blick auf die niedrigen Markt- und Kos-
tenmieten sowie die hohen Leerstands-
quoten zeigt sich ein Problem bei der
Vermietbarkeit von Wohnungen. Mit einer
Leerstandsquote von uber 7 Prozent wies
der Hochsauerlandkreis im Jahr 2006
hinter dem Kreis Minden-Lubbecke den
zweithochsten Wert im Land auf'’. Seit
2004 ist die Quote kontinuierlich gestie-
gen. Die Eigentumer von Mietwohnobjek-
ten stehen somit vor einem Dilemma. Das
niedrige Mietniveau lasst nur einen be-
grenzten finanziellen Spielraum fur In-
standhaltungs- und Modernisierungs-
maRnahmen. Diese sind aber in einem
Mietermarkt notwendig, um im Wettbe-
werb um Nachfrager konkurrenzfahig
bleiben zu konnen. Die Veranderungen
der Nachfragerstruktur durch die fort-
schreitende Alterung der Gesellschaft
werden in der Wohnungswirtschaft und
bei privaten Vermietern fur weitere Her-
ausforderungen sorgen. Gleichzeitig off-
nen die gunstigen und aller Voraussicht

18
Die Aussagen stammen aus der Untersuchung ,, Position

der Kostenmieten im Preisgeflige der lokalen Woh-
nungsmarkte”, die im Sommer 2008 von der Wfa NRW
auf Anfrage des MBV NRW durchgefiihrt wurde. Daten-
grundlage der Untersuchung sind fortgeschriebene Be-
willigungsmieten aus der Statistik der Wfa NRW und
Marktmieten aus der empirica-Preisdatenbank (IDN Im-
moDaten GmbH).

Die Ergebnisse sind jedoch nur eingeschrankt giiltig, da
der Anteil der Mehrfamilienhauser am Gesamtbestand
gering ist und nur professionell bewirtschaftetet Woh-
nungen in den techem-empirica Leerstandsindex einflie-
Ben.

19

nach weiter sinkenden Preise fur Eigen-
heime solchen Mieterhaushalten den Zu-
gang zum Eigentumsmarkt, die bei stei-
genden Preisen aufgrund ihrer finanziel-
len Situation kein Eigentum hatten bilden
konnen.

NRW |

Hochsauer-“—‘_‘
landkrei

Kéln

Kreis Coesfeld

Kreis Kleve
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Giinstige Bauland- und Eigenheimprei-
se, sinkende Preise fiir Eigenheime

Die Angebotspreise fur Einfamilienhauser
lagen im Hochsauerlandkreis im vergan-
genen Jahr durchschnittlich bei

165.000 €. Das sind etwa 50.000 € weni-
ger als im Landesdurchschnitt. Nur im
Kreis Hoxter war das Einfamilienhaus mit
148.000 € noch gunstiger als im Hoch-
sauerland. Verfolgt man die Angebots-
preise so sind sie in den letzten Jahren im
Hochsauerlandkreis stabil.?

Betrachtet man jedoch die Entwicklung
der real erzielten Preise fur Wohneigen-
tum, ergibt sich folgendes Bild: Nach
Angaben des ortlichen Gutachteraus-
schusses hat es in den vergangenen Jah-
ren zunehmende Preisruckgange gege-
ben. Sanken 2005 noch die Preise im Ver-
gleich zum Vorjahr um 3 Prozent waren
es 2006 schon 5 Prozent. Im letzten Jahr
wuchs der Preisverfall gar auf 10 Prozent
an. Die demografischen Entwicklungen
und der daraus resultierende quantitative
Ruckgang der Nachfrage fordern eine
Fortsetzung des festgestellten Preis-
drucks. Es besteht das Risiko, dass Wohn-
eigentum als Altersvorsorge fiur einige
Standorte im Hochsauerlandkreis an Be-
deutung verliert. Bei den sich abzeich-
nenden Wertverlusten der Immobilien
konnen die Besitzer unter Umstanden
nicht mehr den Verkaufpreis erzielen, der
fur den Erwerb einer seniorengerechten
Wohnung und moglicherweise notwendi-

2
0 Quelle: empirica-Preisdatenbank (IDN ImmoDaten
GmbH)



gen Pflege- und Serviceleistungen erfor-
derlich ware.

Eigenheimerschwinglichkeit ver-
gleichsweise giinstig

Nach den bisherigen Analyseergebnissen
verwundert es nicht, dass im Hochsauer-
landkreis die Eigenheimerschwinglichkeit
niedriger liegt als in vielen anderen Regi-
onen des Landes. In Relation zum Ein-
kommen stellt sich der Neuerwerb in
Sundern am gunstigsten dar. Dort muss-
ten im vergangenen Jahr nur 4,66 Jahres-
gehalter fur den Kauf eines Einfamilien-
hauses aufgebracht werden. Deutlich
weniger erschwinglich waren Hauser in
Arnsberg, wo man 5,65 Jahreseinkommen
verausgaben musste.

Uberdurchschnittlich hohe Nachfrage
nach Fordermitteln fiir Modernisie-
rungsmaBnahmen

Im Zeitraum von 2001 bis 2007 sind im
Kreis jahrlich mehr als 700 Wohneinhei-
ten mit KfW-Mitteln durch die jeweiligen
Eigentumer modernisiert worden. Bezo-
gen auf den gesamten Bestand sind dies
jahrlich durchschnittlich 0,6 Modernisie-
rungen pro 100 Wohnungen. Damit weist
der Hochsauerlandkreis im Landesver-
gleich eine der hochsten Quoten auf.

Entspannung auf den Wohnungsmark-
ten setzen sich fort

Das Pestel-Gutachten kommt zu dem Er-
gebnis, dass der Wohnungsmarkt im
Hochsauerlandkreis kunftig von einer
wachsenden Entspannung gepragt sein
wird. Dabei wird sowohl die Nachfrage
nach Ein- und Zweifamilienhausern als
auch die nach Mietwohnungen stark
nachlassen. Dies lasst sich in erster Linie
auf die starke Abnahme der Bevolkerung
und den Ruckgang der Haushaltszahlen
bis zum Jahr 2025 zuruckfuhren. Insge-

samt fallt der errechnete Wohnungsbedarf

Wohnungsmarktentwicklung in landlichen Raumen

fur den Kreis bis zum Jahr 2025 mit 6.600
Wohnungen niedrig aus.

Zukunftsthemen Wohnen im Hochsauer-

landkreis

Die aufgezeigten Entwicklungen erfordern

von den Akteuren zukunftig Aktivitaten in

folgenden Handlungsfeldern:

= Entwicklung kommunaler Woh-
nungsmarktkonzepte, um die Auswir-
kungen des demografischen und wirt-
schaftlichen Wandels auf die ortlichen
Wohnungsmarkte frihzeitig aufzuzei-
gen und eine rechtzeitige Reaktion
der Marktakteure darauf zu ermogli-
chen.

= Aufklarung und Beratung der Eigen-
heimbesitzer uber die Chancen und
Risiken, die beim Verkauf ihrer Im-
mobile aufgrund der rucklaufigen
Preisentwicklung im Hochsauerland-
kreis entstehen.

= Beratung und Unterstutzung der Ver-
mieter bei der nachfragegerechten
Ausstattung ihre Mietwohnungen und
ErschlieBung neuer Nachfragergrup-
pen im entspannten Markt.

= Erarbeitung von Konzepten, um den
heute recht jungen Wohnungsbestand
an die Bedurfnisse einer alternden
Gesellschaft anzupassen.

=  Wohnberatung und kleinraumige For-
derung fur alle (Alters-) Nachfrage-
gruppen, um die Wohnungsnachfrage
noch starker tber Bestandsimmobi-
lien als Uber den Neubau bedienen zu
konnen.

= Starkung der kommunalen und regio-
nalen Zusammenarbeit, um sich als
schrumpfende Region mit abgestimm-
ten (kommunalen) Konzepten zu-
kunftssicher aufzustellen.

Wfa Infocenter
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| bis 15.000 Einwohner

| |>15.000 bis 20.000 Einwohner |
[ 1>20.000 bis 25.000 Einwohner |

>25.000 Einwohner

Ausgewihlte Daten der 2007 Vergleich zu Veranderung Vergleich zu
Wohnungsmarktbeobachtung NRW zum Vorjahr NRW
Wirtschaftliche Rahmendaten
Arbeitslosenquote 6,8 % niedriger -2,5 %-Punkte positiver
Pendlersaldo -15.300 - - -
Rahmenbedingungen Wohnungsangebot
Eigenheimerschwinglichkeit* 5,28 hoher +0,08 entsprechend
Preis fur baureifes Land 128 €/m?2 niedriger -0,24 % -
Wohnungsangebot
Wohnungsbestand insgesamt: 129.200 - +0,8 % positiver
- darunter Sozialmietwohnungen** 4,2 % niedriger +0,1 %-Punkte positiver
- darunter Whg. in Ein-/Zweifamilienhausern 71,5 % hoher +0,04 %-Punkte negativer
- darunter Whg. in Mehrfamilienhausern 26,4 % niedriger -0,2 %-Punkte entsprechend
Baufertigstellungen 1.080 - - -
E;ugttﬁgﬁlst;:nitt der letzten 3 Jahre) 0,9 % niedriger -0.2 %-Punkte negativer
Wohnflache - pro Wohnung 100,4 m2 hoher +0,2 m2 entsprechend
- pro Einwohner 42,0 m2 héher +0,3 m2 entsprechend
Wohnungsbedarf und -nachfrage
Bevolkerung (am Ort der Hauptwohnung): 308.900 - +0,2 % positiver
- darunter unter 18 Jahre alt 19,3 % hoher -0,5 %-Punkte entsprechend
- darunter Uber 65 Jahre alt 18,6 % niedriger +0,2 %-Punkte entsprechend
HaushaltsgroBe (in Personen) 2,35 hoher - -
Leistungsempfanger nach SGB Il (Hatz IV) 16.700 - -2,7 % positiver
Haushalte mit Wohngeldbezug*** 2.400 - -8,7 % negativer
vvvz;?ﬁ;ggjghu:r:sie Haushalte**** 65,5 % hoher ) i
Mieten und Marktanspannung
Leerstande (Techem-empirica) 4,1 % hoher -0,9 %-Punkte positiver
Angebotsmieten (empirica-Preisdatenbank*****) 5,30 €/m2 niedriger +3,8 % -

Wohnungsmarktregion Pestel-Gutachten

Wohnungsmarkt mit wachsender Anspannung

* Eigenheimneupreis als Vielfaches des verfligbaren Haushaltsnettoeinkommens

** Mietwohnungen 1. Férderweg und Einkommensgruppe A

*** starke Spriinge wegen einer Systemumstellung im Rahmen von Hartz IV

**** Anteil der mit preisgebundenen Wohnungen versorgten Wohnungssuchenden Haushalte

**xx% Quelle: IDN ImmoDaten GmbH
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Wohnungsmarktentwicklung in landlichen Raumen

Die kommunalen Wohnungsmarkte sind vom Eigentumssektor be-
stimmt. Eine ungebrochene Baulandnachfrage liel§ die Grund-
stuckspreise weiter steigen. Niederlander bilden Eigentum im
Kreis Kleve. Noch wachsen Bevolkerungs- und Haushaltszahlen.
Dabei nimmt die Haushaltsgrof3e ab. Zukunftig sind Engpasse in
der Wohnraumversorgung alterer Menschen zu erwarten.

Abb. 3.11:
Durchschnittliche
jahrliche Entwicklung
der Bevdlkerung im

Am unteren Niederrhein, im Nordwesten NRW —
von Nordrhein-Westfalen, liegt der Kreis frets Kleve
Kleve. Er gliedert sich in sechzehn kreis-

Bedburg-Hau|

angehorige Gemeinden, in denen im Jahr e = Kreis Kleve 1998-2007
: : Goch und 2005-2007 im

2007 msg.esamt rund 308..900 Elnwohner oo Vergleich

lebten. Mit etwa 49.000 Einwohnern ist oo (Quelle: LDS NRW)

Kleve die gréBte Stadt im Kreis, Rheurdt Koot

ist mit 6.700 Einwohnern die kleinste Ge- Kleve =

meinde. Ein klarer Siedlungsschwerpunkt
ist im Kreisgebiet nicht auszumachen.
Durch die raumliche Lage im Westen von
Nordrhein-Westfalen haben acht der
sechzehn Gemeinden eine gemeinsame
Grenze mit den Niederlanden. Im Pestel-
Gutachten wird der Wohnungsmarkt im
Kreis Kleve als Wohnungsmarkt mit wach-
sender Anspannung beschrieben. Rund
80 Prozent der Kreisflache sind Landwirt-
schafts- oder Waldflache.

Die rasante Bevolkerungsentwicklung
kommt ins Stocken

Die Einwohnerzahl im Kreis hat sich seit
1998 um 5,4 Prozent (etwa 15.900 Ein-
wohner) erhoht. Dabei sind die Einwoh-
nerzahlen in den Jahren bis 2004 rasant
angestiegen; in den letzten Jahren hat die
Dynamik erheblich abgenommen und
zeigt erste Anzeichen einer Stagnation im
Jahr 2007. Im Vergleich der langfristigen
zur kurzfristigen Bevolkerungsentwick-
lung wird fur die Gemeinden des Kreises
deutlich, dass sich ihre Wachstumsdyna-
mik zwar verringert, die meisten Gemein-
den aber nach wie vor Bevolkerungszu-
wachse verzeichnen. Lediglich die Ge-
meinden Issum und Uedem hatten eine
negative Bevolkerungsentwicklung in den
letzten drei Jahren und sind dabei zum
Teil starker geschrumpft als der Landes-
durchschnitt. In den Gemeinden Bedburg-
Hau, Straelen und Emmerich liegt die
durchschnittliche jahrliche Bevolkerungs-
zunahme im Drei-Jahreszeitraum hoher
als in der langfristigen Entwicklung (Abb.
3.11).

Kranenburg

E
Straelen
Uedem

Wachtendonk| ‘

.
Rees :":I
Rheurdt ]

W durchschn. jahrliche
Entwicklung 2005-2007

@ durchsch. jahrliche
Entwicklung 1998-2007
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Weeze

Noch ist der Kreis jiinger als der Lan-
desdurchschnitt

Die Entwicklung der Altersklassen in den
vergangenen Jahren zeigt eine Zunahme
der alteren Menschen. Mit einem Beval-
kerungsanteil von 18,6 Prozent im Alter
von 65 Jahren und alter liegt der Kreis nur
knapp unter den Landesschnitt von

19,9 Prozent. Im Jahr 2007 sind

19,3 Prozent der Einwohner unter 18 Jah-
re alt, damit liegt der Kreis vor dem Lan-
desdurchschnitt von 18,0 Prozent. Nicht
zuletzt die von Einfamilienhausern ge-
pragte Siedlungsstruktur mit Wohnraum
fur Familien sorgt fur diese relativ junge
Bevolkerung. Doch die Entwicklung der
unter 18-Jahrigen ist in allen Gemeinden
rucklaufig. Mehr als die Halfte der Kom-
munen hat eine negativere Entwicklung
dieser Altersgruppe als der Landesdurch-
schnitt.

Wanderungsgewinne sind fiir das Be-
volkerungswachstum verantwortlich
Bis auf die Gemeinden Wachtendonk und
Kranenburg verzeichnen alle Gemeinden
im Kreis bezogen auf die letzten drei Jah-
re einen negativen naturlichen Saldo.
Dem gegenuber stehen Bevolkerungszu-
wachse durch Wanderungsgewinne. Le-
diglich Issum verliert auch durch Wande-
rung Teile der Bevolkerung. Insgesamt
kann der Zuzug durch Wanderung den

Wfa Infocenter
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Abb. 3.12:
Vorausberechnung
(Trendvariante) der
Entwicklung der
Haushaltsgroen im
Kreis Kleve bis 2025
(Quelle: LDS NRW)
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negativen naturlichen Saldo mehr als
kompensieren. Intensive Wanderungsbe-
ziehungen, bei denen der Kreis Kleve
Einwohner gewinnen konnte, bestehen
insbesondere zu Duisburg, Kamp-Lintfort
aber auch mit Oberhausen und Mulheim
an der Ruhr. An die anderen GroBstadte
des Landes verliert der Kreis mehr Ein-
wohner als er gewinnt: Insbesondere gilt
dies fur Dusseldorf, Koln und Aachen,
nicht zuletzt wegen des Angebots an Ar-
beitsplatzen (Saldo mit Dusseldorf -135
Personen im Alter zwischen 18 und 64
Jahren). Im Jahr 2007 lag der Wande-
rungssaldo nur noch bei knapp 1.500
Personen.

Dennoch ist ein weiteres Wachstum der
Bevodlkerung prognostiziert ...

Die Vorausberechnung des LDS NRW
geht von einer weiteren Zunahme der
Bevolkerung im Kreis Kleve bis zum Jahr
2025 aus, wobei sich die Dynamik der
Zunahme abschwachen wird. Vor allem
bei der jungsten Altersklasse den unter
18-Jahrigen kommt es zu einem massiven
Ruckgang (-18,0 %). Deutlich sind auch
die Verluste bei der Altersgruppe der 18-
bis unter 25-Jahrigen (-10,6 %). Wachsen
wird hingegen die Anzahl der Menschen
im Alter von 65 Jahren und alter (45,0 %).
Wahrend bei den 65- bis unter 75-
Jahrigen das Wachstum mit 34,0 Prozent
schon hoch ausfallen wird, werden im
Vergleich zum Jahr 2005 rund 60 Prozent
mehr Menschen im Alter von 75 Jahren
und alter 2025 im Kreis Kleve wohnen.
Die fur den landlichen Wohnungsmarkt
wichtige Altersgruppe der Eigentumsbil-
der (30- bis unter 45 Jahre) wird bis 2025
um 18,4 Prozent abnehmen. Insbesondere
diese Entwicklung wird sich auf die kom-
munalen Wohnungsmarkte auswirken,
wenn mehr gebrauchte Ein- und Zweifa-
milienhauser auf den Markt kommen als
potentielle Nachfragerhaushalte im Kreis
wohnen. Insgesamt wirken sich Bevolke-
rungsabnahme und Uberalterung auf die
Haushaltsentwicklung aus und werden so
zu einer wohnungsmarktrelevanten Gro-
RBe. Im Jahr 2007 liegt die tatsachliche
Einwohnerzahl zum ersten Mal unter der
Bevolkerungsvorausberechnung des LDS
NRW.

... und auch die Zahl der Haushalte soll
sich weiter erhohen.

Insgesamt steigt die Haushaltszahl nach
der Haushaltsvorausberechnung des LDS
NRW noch um 13 Prozent bis zum Jahr
2025 an. Damit liegt die Haushaltsent-
wicklung im Kreis weit Uber dem Landes-
durchschnitt von 3,1 Prozent. Dabei neh-
men die Ein- und Zweipersonenhaushalte
mit 11,7 bzw. 43,3 Prozent stark zu und
die Haushalte mit drei (-16 %) sowie mit
vier und mehr (-17,6 %) Personen erheb-
lich ab (Abb. 3.12). Die Entwicklung im
Kreis Kleve folgt dem allgemeinen Trend
zur Singularisierung.

100%

60% -

40% -
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HaushaltsgroBe tiberdurchschnittlich
Obwohl die Ein- und Zweipersonenhaus-
halte zunehmen, ist der Anteil an grol3e-
ren Haushalten nach wie vor hoher als im
Land. Insgesamt ergibt sich eine durch-
schnittliche HaushaltsgroBBe im Kreis Kle-
ve von 2,35 Personen je Haushalt; in
Nordrhein-Westfalen betragt sie 2,11 Per-
sonen je Haushalt.

Eine geringe Arbeitslosenquote ...

Die Beschiftigtenquote®' bleibt bis auf die
Ausnahmen Geldern, Issum, Kerken, Stae-
len und Wachtendonk hinter dem Landes-
schnitt zurtck. Die Arbeitslosenquote
betrug im Kreis Kleve im 2007 6,8 Pro-
zent. Damit lag sie deutlich unterhalb des
Landeswertes von 9,5 Prozent und bewegt
sich auf einem vergleichbaren Niveau mit
dem Hochsauerlandkreis. In den beiden
ubrigen hier betrachteten Kreisen fallt die
Arbeitslosenquote niedriger aus.

... pragt den Kreis mit seinen vielen
Auspendlern.

Von den rund 88.000 sozialversiche-
rungspflichtig Beschaftigten im Jahr 2007
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Anteil der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten am
Wohnort an den 18- bis 65-Jahrigen



pendeln rund 62 Prozent jeden Tag zu
ihrer Arbeitsstatte auBerhalb des Wohnor-
tes. Insgesamt ist die Zahl der sozialversi-
cherungspflichtig Beschaftigten Manner
seit 1995 leicht rucklaufig, die der Frauen
konnte zulegen.

Vergleichsweise wenig Leistungsemp-
fanger nach SGB Il ...

Im Kreis Kleve sind 5,4 Prozent der Be-
volkerung Leistungsempfanger nach

SGB Il. Damit hat der Kreis den drittnied-
rigsten Anteil an Leistungsempfangern in
Nordrhein-Westfalen. Niedriger liegen der
hier ebenfalls betrachtete Kreis Coesfeld
mit 4,3 Prozent und der Kreis Olpe mit
4,6 Prozent. Zu den Gemeinden mit den
hochsten Anteilen - Dortmund (14,7 %)
und Gelsenkirchen (17,4 %) — betragt der
Abstand rund 10 Prozentpunkte. Die Situ-
ation zeigt sich fur den Kreis Kleve also
relativ entspannt. Zu den Empfangern
laufender Hilfe zum Lebensunterhalt lasst
sich festhalten, dass der Kreis Kleve mit
einem Anteil von 0,4 Prozent an der Ge-
samtbevolkerung genau im Landesdurch-
schnitt liegt.

... und wohnungssuchende Haushalte
Mit Anteilen von 0,2 bis 1,6 Prozent woh-
nungssuchender Haushalte an allen
Haushalten im Jahr 2007 lagen die Ge-
meinden im Kreis Kleve mit durchschnitt-
lich 0,9 Prozent unter dem Landesdurch-
schnitt von 1,5 Prozent. Im Laufe des Jah-
res konnten 65,5 Prozent der wohnungs-
suchenden Haushalte mit preisgebunde-
nem Wohnraum versorgt werden, eine
erheblich bessere Quote als der Landes-
durchschnitt von 50,6 Prozent.

Starke Kaufkraft beinahe im ganzen
Kreis

Drei Viertel der Gemeinden hat eine Kauf-
kraft Uber dem Landesdurchschnitt. Auch
nach unten weicht keine der Gemeinden
stark vom Landesschnitt ab (Abb. 3.13).
Die wirtschaftliche Situation der Haushal-
te im Kreis Kleve ist insgesamt entspannt.

Wohnungsmarktentwicklung in landlichen Raumen

NRW ; |
Kreis Kleve | ) Abb. 3.13:
] Kaufkraft im Kreis
> emeton Kleve 2007
Geldern Wert NRW =100
gocn (Quelle: GfK)
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Baulandpreise zeigen sich heterogen
und stark lageabhangig

Die Preise fur Bauland stehen in einem
Zusammenhang mit der Lage der jeweili-
gen Kommune zu den groReren Stadten
des Ruhrgebietes und den Niederlanden.
Sie unterscheiden sich zum Teil erheblich.
Den niedrigsten Wert hat Kalkar mit

85 €/m2. Im Vergleich konnten Grund-
stucksbesitzer in Rheurdt Preise von

153 €/m?2 realisieren (Abb. 3.14). Damit
ergibt sich eine Spanne der Grundsticks-

preise von 68 €/m2.

Abb. 3.14:

Kaufpreise fiir Bau-

Emmerich eschours land 2007 fiir Ein- und

Zweifamilienhduser in
mittlerer Lage im
Kreis Kleve
(Quelle: Oberer Gut-
achterausschuss
NRW)
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unter 100 €/m?2 Ko Rheurd-l
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mehr als 140 €/m?2 Kem pen

Die durchschnittliche Preissteigerung
gegenuber dem Vorjahr betrug nach Aus-
sage des Gutachterausschusses fur
Grundstuckswerte im Kreis Kleve im Jahr
2007 fur Wohnbauflachen 0,3 Prozent,
wobei das nordliche Kreisgebiet

0,8 Prozent zulegen konnte und die Ent-
wicklung im sidlichen Kreis um

0,7 Prozent rucklaufig war.

Umsatze von Baulandverkaufen gehen
zuriick — auch die Bauintensitat nimmt
leicht ab

Im individuellen Wohnungsbau zeigten
sich im Vergleich zum Vorjahr ein Um-
satzrickgang von 7 Prozent und ein Fla-
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Abb. 3.15:

Anteil der Wohnein-
heiten in Ein- und
Zweifamilienhdusern
am gesamten Woh-
nungsbestand im
Kreis Kleve 2007
(Quelle: LDS NRW)

Abb. 3.16:

Anteil der niederlan-
dischen Kaufer an
allen Grundstiicksver-
kaufen fir den indivi-
duellen Wohnungsbau
im Kreis Kleve 2007
(Quelle: Gutachteraus-
schuss fir
Grundstiickswerte im
Kreis Kleve
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chenruckgang von 9 Prozent. Im Zeitver-
lauf hat die Bauintensitat bis auf wenige
Ausnahmen in allen Gemeinden des Krei-
ses abgenommen. Zum Teil sind die Ver-
anderungen von Jahr zu Jahr erheblich,
was sich durch die ortliche Baulandpolitik
und die Ausweisung von (Neu-) Baugebie-
ten erklaren lasst. Auch zwischen nordli-
chem und stdlichem Kreisgebiet lassen
sich Unterschiede feststellen. So ist die
Bauintensitat** nach den Boom-Jahren in
den sudlichen Gemeinden konstant
geblieben, wahrend sich die Kommunen
im nordlichen Teil des Kreises nach wie
vor von Jahr zu Jahr sehr verschieden
entwickeln. Insgesamt werden im Kreis
deutlich mehr Wohnungen in Ein- und
Zweifamilienhausern gebaut als in Mehr-
familienhausern. In den letzten Jahren lag
der durchschnittliche Anteil an Wohnun-
gen in Ein- und Zweifamilienhausern an
allen Baufertigstellungen je nach Gemein-
de zwischen knapp 50 und 100 Prozent
(Abb. 3.15).
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Anteil EFH/ZFH bis 65 % Kerken Rheurdt

Anteil EFH/ZFH 65 bis 75 % |Straelen fleukitc

Anteil EFH/ZFH 75 bis 85 % Wachtendonk

Anteil EFH/ZFH mehr als 85 % Kempen

Besonders hohe Wohnfliche je
Einwohner

Aufgrund der durch Eigenheime geprag-
ten Siedlungsstruktur liegt die durch-
schnittliche Wohnflache je Wohnung im
Kreis Kleve mit 100,4 m?2 uber der durch-
schnittlichen Wohnflacheninanspruch-
nahme von 84,8 m2 in Nordrhein-
Westfalen. Auch bei der Wohnflache je
Einwohner liegt der Wert im Kreis Kleve
mit 42,0 m2 Uber dem Landesdurchschnitt
von 40,1 m2. Im Wohnflachenverbrauch
spiegelt sich sowohl die Bevolkerungs-
struktur (groere Haushalte) als auch die
Siedlungsstruktur (mehr Einfamilienhau-
ser) wider.

22
Fertig gestellte Wohnungen je 100 Bestandswohnungen

Grenziiberschreitender Immobilien-
markt beeinflusst einige Gemeinden
erheblich

Der Wohnungsmarkt im Kreis Kleve wird
nicht nur von der Binnenwanderung aus
Nordrhein-Westfalen sondern auch von
den Entwicklungen in den Niederlanden
beeinflusst wird. Die Wohnungsmarkte im
Kreis Kleve unterliegen erheblich den
Einflussen durch Zuwanderung aus dem
GroBraum Arnheim/Nimwegen: Seit dem
Jahr 2000 haben die Zuzuge von Nieder-
landern in den Kreis Kleve zugenommen.
Bestarkt wird die Entwicklung durch die
hohen Bodenpreise in den Niederlanden.
2004 lagen die Grundstlckspreise in den
niederlandischen Grenzstadten Nimwegen
(325 €/m?2) und Groesbeek (225 €/m?)
doppelt so hoch wie im benachbarten
(deutschen) Kranenburg (110 €/m2)”, So
zeigt sich der Zusammenhang zwischen
den Wohnungsmarkten im Kreis Kleve
und den Niederlanden auch in der Be-
trachtung der Anteile niederlandischer
Kaufer beim Erwerb von Grundstucken
des individuellen Wohnungsbaus. Deut-
lich bildet sich ein Gefalle zwischen hohen
Anteilen im nordlichen und erheblich
kleineren Anteilen im sudlichen Kreisge-
biet (Abb. 3.16).
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Anteil von 0 % gheurht
eur
Anteil bis 15 % Kerken Sy euk

Straelen
Anteil von 15 bis 30 %
Wachtendonk

Anteil von mehr als 30 % Kempen

Diese starke Nachfrage nach Bauland hat
in den nordlichen Gemeinden des Kreises
Kleve zu Bodenpreissteigerungen gefuhrt
(siehe weiter oben). Das Gefalle zwischen
nordlichem und stdlichem Kreisgebiet
wird auch bei der Herkunft der Kaufer
beim Kauf bebauter Grundstucke besta-
tigt. So liegt der Anteil niederlandischer
Kaufer im nordlichen Kreisgebiet bei

32 Prozent, im sudlichen bei nur

23
Quelle: Entwicklungskonzept Kranenburg 2020. PDF-
Datei, verfligbar unter www.kranenburg.de



7 Prozent. Fur das ganze Kreisgebiet gilt,
dass die meisten bebauten Grundstiicke
an Einwohner der jeweiligen Gemeinde
verkauft werden. Die Stadt Kranenburg
hat im Jahr 2005 ein Gemeindeentwick-
lungskonzept verabschiedet, in dem sie
auf die Zusammenhange der Kranenbur-
ger Stadtentwicklung und den Entwick-
lungen im Raum Nimwegen eingeht. Als
Ziele fur die Gemeindeentwicklung bis
2020 werden insbesondere der Ausbau
grenziberschreitender Kooperationen zu
Fragen der (Wohn-) Standortentwicklung
und die Integration der niederlandischen
Burger in das Gemeindeleben genannt.

Die Eigenheimerschwinglichkeit trennt
den Kreis

Die Eigenheimerschwinglichkeit im Kreis
Kleve zeigt eine groRBe Spannweite. So
mussen Haushalte in der Stadt Kleve mehr
als das 5,5-fache ihres verfugbaren Haus-
haltsnettoeinkommens aufbringen, um
Eigentum zu erwerben. In Issum reicht
das 4,5-fache des verfugbaren Haushalts-
nettoeinkommens. Hier spiegeln sich zum
einen die raumliche Verteilung der Preise
fur Bauland wider und zum anderen die
hoheren Einkommen in den Stidgemein-
den, deren Einwohner vermehrt im nahen
Ballungsraum arbeiten und dementspre-
chend uber hohere Einkommen verfugen
(Abb. 3.17). Im Landesvergleich zur Ei-
genheimerschwinglichkeit zahlt der Kreis
Kleve nicht zu den gunstigsten Regionen,
bleibt aber erschwinglicher als der Durch-
schnitt von Nordrhein-Westfalen.
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bis zum 4,5-fachen...

mehr als das 4,5- bis zum 5,0-fachen... Rheurdt
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Kerken
mehr als das 5,0- bis zum 5,5-fachen... Straelen

mehr als das 5,5-fache... Wachtendonk

...des verfiigharen Haushaltsnetto- Kempen
einkommens

Der Wohnungsbestand ist jung ...

Bei den Baualtersklassen und damit dem
Alter des Gebaudebestands kann fir fast
alle Gemeinden im Kreis Kleve festgestellt
werden, dass wenig historische Bausub-

Wohnungsmarktentwicklung in landlichen Raumen

stanz zur Verfiigung steht. Fur den Kreis
insgesamt ergibt sich, dass nur rund ein
Viertel des Bestands als Altbau (vor 1948)
bezeichnet werden kann, ein weiteres
Viertel in die Zeit bis 1970 fallt und die
restlichen rund 50 Prozent in den letzten
37 Jahren gebaut wurden. Innerhalb der
letzten acht Jahre (1999 - 2007) wurden
fast 9 Prozent des Gesamtbestandes reali-
siert. Alle Gemeinden haben erheblich von
der Suburbanisierung profitiert und ihren
Wohnungsbestand seit den 1970er Jahren
verdoppelt. Im Vergleich dazu haben sich
die Wohnungsbestande in Essen, Gelsen-
kirchen und Duisburg lediglich um rund
5 Prozent erhoht. Trotz der unterschiedli-
chen AusgangsgrofRen wird der Unter-
schied in der Entwicklungsdynamik deut-
lich.

... und wird im Landestrend liegend
modernisiert ...

Nach der Statistik Uber die Forderzusagen
der KfW liegt der Kreis Kleve mit durch-
schnittlich 0,4 modernisierten Wohnun-
gen24 im Jahr fir den Zeitraum von 2001
bis 2007 im Mittelfeld der Kreise und
kreisfreien Stadte und nur leicht unter
dem Landeswert von 0,5 Wohnungen.

In der wohnungswirtschaftlichen Befra-
gung® der Wfa NRW zeigt sich fiir die
Region Niederrhein®, dass Wohnungsun-
ternehmen insbesondere MaRnahmen wie
Balkonanbau und Wohnumfeldverbesse-
rungen umsetzen. Dem Landestrend fol-
gend liegen auch MaBnahmen zur Reduk-
tion des Energieverbrauchs weit vorne.
Weniger angezeigt sind Grundrissanpas-
sungen und der Abbau von Barrieren im
Bestand. Dies kann als Indiz dafur gewer-
tet werden, dass der Bestand durch sein
relativ junges Baualter weniger Barrieren
und Modernisierungsbedarfe aufweist.

... Engpasse in der Wohnraumversor-
gung sind zu erwarten.
Generationsgerechter Wohnraum ist ein
zuklinftiges wohnungspolitisches Thema

24
Durchschnittlich jahrlich modernisierte Wohnungen je

100 Wohnungen im Zeitraum 2001-2007 (Quelle: KfwW

Forderprogramme zur Modernisierung)

Einmal jahrlich befragt die Wfa NRW Wohnungsunter-
nehmen zu wohnungswirtschaftlichen Kennziffern. Im

Befragungsjahr 2008 konnten Aussagen zu 7,6 Prozent
des Wohnungsbestandes in NRW getroffen werden.

25

Zur Befragungsregion Niederrhein gehdren die kreis-
freien Stadte Krefeld und Monchengladbach, auBerdem
die Kreise Kleve und Viersen und Teile des Kreises We-
sel.

Abb. 3.17:
Eigenheimerschwing-
lichkeit 2007 (Eigen-
heimneupreis als
Vielfaches des ver-
fugbaren Haus-
haltseinkommens im
Kreis Kleve

(Quelle: Oberer Gut-
achterausschuss, LDS
NRW

Wfa NRW)
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Abb. 3.19:
Durchschnittlicher
jahrlicher Anteil der
fertig gestellten
preisgebundenen
Wohnungen an allen
Fertigstellungen im
Kreis Kleve 2007
(Quelle: LDS NRW
Wfa NRW)

Abb. 3.18:
Veranderung des
preisgebundenen
Mietwohnungsbe-
standes im Kreis
Kleve 1998-2007
(Quelle: Wfa NRW)
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im Kreis Kleve, wenn die prognostizierte
Entwicklung des Pestel-Gutachtens im
Kreis Kleve eintritt. Das Gutachten weist
darauf hin, dass es insbesondere in Regi-
onen mit einer starken Zunahme der alte-
ren Einwohner und einem niedrigen Be-
stand an Geschosswohnungen zu erhoh-
tem Bedarf an seniorengerechtem Wohn-
raum kommen wird. Beides trifft auf den
Kreis Kleve zu. Daher ist davon auszuge-
hen, dass sich zukunftig Engpasse in der
Wohnraumversorgung von alteren Men-
schen ergeben, die ihr Eigenheim zum
Beispiel aus gesundheitlichen oder finan-
ziellen Grunden aufgeben mussen. Nach
Einschatzung des Pestel-Gutachtens wird
der Kreis Kleve zu den Regionen mit star-
ken Problemen in diesem Wohnungs-
marktsegment gehoren.

Wegfall von Bindungen im preisgebun-
denen Mietwohnungsbestand

Seit 1998 haben sich die Mietpreis- und
Belegungsbindungen im Mietwohnungs-
bestand im Kreis Kleve deutlich verringert
(-17,8 %). Besonders viele Bindungen
liefen in den Gemeinden Issum, Rheurdt
und Bedburg-Hau aus. Weniger stark
verringerte sich ihre Anzahl in den letzten
zehn Jahren in Kevelaer und Goch (Abb.
3.18).
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Neubau preisgebundener Wohnungen
ist mit anderen landlichen Kreisen ver-
gleichbar

Bei den geforderten selbst genutzten
Wohnungen je 10.000 Einwohner im
Neubau 2007 zeigt sich der Kreis Kleve
heterogen. So wurden in den sudlichen
und ostlichen Gemeinden bis zu 20 gefor-
derte selbst genutzte Wohnungen je
10.000 Einwohner, in Kleve, Bedburg-
Hau, Goch und Kevelaer bis zu 80 Woh-

nungen gefordert. Insgesamt liegt der
Kreis Kleve im Trend der landlichen Rau-
me in Nordrhein-Westfalen.

Auch bei den geforderten Mietwohnungen
je 10.000 Einwohner ergibt sich im Kreis
Kleve kein einheitliches Bild. Wahrend in
Kranenburg und Kevelaer Gber 25 Woh-
nungen je 10.000 Einwohnern realisiert
wurden, fand in anderen Gemeinden gar
keine Mietwohnungsforderung statt. Von
den hier betrachteten Kreisen weisen die
Kreise Lippe und Coesfeld ahnliche Struk-
turen auf, im Hochsauerlandkreis liegt die
Mietwohnungsforderung erheblich nied-
riger.

Insgesamt ist im Kreis Kleve der Anteil
fertig gestellter preisgebundener Woh-
nungen an allen Baufertigstellungen im
Durchschnitt der letzten zehn Jahre nicht
nur im Vergleich zum Landesdurch-
schnitt, sondern auch im Vergleich zu
anderen landlichen Raumen als eher ge-
ring einzuordnen (Abb. 3.19).
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Wenige Mietwohnungen ...

Mit einem Anteil von 26,4 Prozent am
gesamten Wohnungsbestand im Kreis
Kleve und noch erheblich kleineren Antei-
len in einzelnen Gemeinden spielt das
Segment der Mietwohnungen heute eine
untergeordnete Rolle (Abb. 3.20). Zukunf-
tig wird die Bedeutung des Mietsegmen-
tes auf den kommunalen Wohnungsmark-
ten zunehmen, insbesondere dann, wenn
durch neue Wohnformen und veranderte
Nachfragemuster Mietwohnraum starker
benotigt wird.



NRW - : ]
Kreis Kleve

Bedburg-Hau
Emmerich
Geldern
Goch

Issum

Kalkar

Kerken
Kevelaer
Kleve
Kranenburg
Rees

Rheurdt
Straelen
Uedem
Wachtendonk

‘Wfa - WoB NRW 2008

Weeze

o
3
~
3
w
8
IS
&
@
g
o
3
2

... mit vergleichsweise niedrigen Mieten
Betrachtet man auf Kreisebene die Vertei-
lung der Angebotsmieten fur Mietwoh-
nungen unterschieden nach Zimmerzahl,
lassen sich wenige Unterschiede zwischen
den WohnungsgrofRen erkennen. Fur alle
Kategorien liegt die Mehrheit der Angebo-
te im Preisbereich zwischen 5 und

6 €/m2. Damit zeigt sich das Mietangebot
deutlich unterhalb des Mietengefliges im
nahen Ballungsraum, wo in Dusseldorf
Mieten von etwa 9,30 €/m2 und in Mul-
heim an der Ruhr von 7,10 €/m?2 realisiert
werden konnen. Eine Ausnahme bilden
die Angebotsmieten in Duisburg mit

5,30 €/m2. Hier liegt die Vermutung nahe,
dass die angebotenen Bestande in Duis-
burg und im Kreis Kleve nicht miteinan-
der zu vergleichen sind (Kleve = mehr
Neubau, mehr Garten/Terrasse/Garage;
Duisburg = mehr Wohnungen insgesamt,
mehr Wohnungen mit weniger Komfort,
mehr Wohnungen in unattraktiver Lage).
Innerhalb des Kreises unterschieden sich
die Mieten in den Gemeinden kaum von-
einander. ?’

Mieten im preisgebundenen Woh-
nungsbestand unter Marktmiete

Fur den Kreis Kleve ergibt sich, dass die
mittlere Kostenmiete unterhalb der mittle-
ren Angebotsmiete des Marktes liegt®®.
Dabei liegt die Miete in den Forderjahr-
gangen der 1970er und 1980er Jahre (mit
je max. 0,50 €/m2 unterhalb der mittleren
Marktmiete) deutlich naher am Marktni-

27
Quelle: empirica-Preisdatenbank (IDN ImmoDaten

»8 GmbH)
Die Aussagen stammen aus der Untersuchung , Position

der Kostenmieten im Preisgeflige der lokalen Woh-
nungsmarkte”, die im Sommer 2008 von der Wfa NRW
auf Anfrage des MBV NRW durchgefiihrt wurde. Daten-
grundlage der Untersuchung sind fortgeschriebene Be-
willigungsmieten aus der Statistik der Wfa NRW und
Marktmieten aus der empirica-Preisdatenbank (IDN Im-
moDaten GmbH).

Wohnungsmarktentwicklung in landlichen Raumen

veau als in den Bestdanden der 1990er Abb. 3.20:
Jahre (0,50 - 1,00 €/m?2 unterhalb der

wohnungen am Ge-

Anteil der Geschoss-

mittleren Marktmiete) und dem Neubau samtbestand im Kreis

(1,00 - 1,50 €/m2 unterhalb der mittleren Kleve 2007
Marktmiete). Im Kreis Kleve zeigt sich, (Quelle: LDS NRW)
dass die Abstande der Kostenmieten zu

den am Markt bestehenden Angebotsmie-

ten stark mit dem Baualter der Immobilie

zusammenhangen.

Zukiinftig ergeben sich verschiedene
Wohnungsdefizite

Wie bereits beschrieben wird der Kreis
Kleve nach dem Pestel-Gutachten in die
Kategorie der Wohnungsmarkte mit stark
wachsender Anspannung eingeordnet. Mit
einer Bevolkerungszunahme von mehr als
5 Prozent bis 2025 und starker Zunahme
der alteren Bevodlkerung werden sich zu-
kinftig insbesondere bei der Wohnraum-
versorgung alterer Menschen starke An-
spannungen ergeben.

Zukunftsthemen Wohnen im Kreis

Kleve

Aus der Analyse der Wohnungsmarkte im

Kreis Kleve ergeben sich nachfolgende

Themen, mit denen sich die Akteure auf

dem Wohnungsmarkt in den kommenden

Jahren auseinandersetzen mussen:

" Eine auf Wachstum und Zuzug von
jungen Familien ausgelegte Bauland-
politik kann nicht mehr die einzige
Strategie sein. Zum einen, weil weiter
steigende Energiepreise die Kosten
der Arbeitswege stark erhohen, d.h.
Suburbanisierung unattraktiver wird,
und zum anderen weil die Generation
der zukunftigen Wohneigentumsbilder
weiter abnehmen wird.

®" Modernisierungen gewinnen an Be-
deutung, um den Wohnungsbestand
fur die alternde Gesellschaft und fur
Kaufer von Bestandsimmobilien nach-
fragegerecht auszustatten.

= Die Entwicklung von kommunalen und
regionalen Wohnungsmarktkonzepten
hilft Strategien zu entwickeln um frih-
zeitig auf die sich andernden Nachfra-
gemuster reagieren zu konnen.
Gleichzeitig bieten sie den Rahmen,
Konzepte fur die Weiterentwicklung
freiwerdender Ein- und Zweifamilien-
hauser im Bestand zu erarbeiten, um
eine attraktive Alternative zum Neu-
bau zu entwerfen. Ziel ist es dabei
langfristigen Leerstand zu vermeiden.

Wfa Infocenter
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Interkommunale Zusammenarbeit
gewinnt an Bedeutung, nicht nur im
Kreis Kleve, sondern auch mit den
Nachbargemeinden der Niederlande
zur gesteuerten Siedlungsflachenent-
wicklung.

Generationsgerechter Wohnraum
muss bereitgestellt werden, um den

Bedulrfnissen einer alternden Gesell-
schaft im Kreis Kleve nach zu kom-
men. Zudem muss weiterhin preisge-
bundener Wohnraum fiir Haushalte
bereitgestellt werden, die sich zu
Marktmieten nicht mit Wohnraum
versorgen konnen.
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[ bis 15.000 Einwohner || >20.000 bis 25.000 Einwohner
[ 515.000 bis 20.000 Einwohner I >25.000 Einwohner
Ausgewihlte Daten der 2007 Vergleich zu Veranderung Vergleich zu
Wohnungsmarktbeobachtung NRW zum Vorjahr NRW
Wirtschaftliche Rahmendaten
Arbeitslosenquote 8,7 % niedriger -1,9 %-Punkte entsprechend
Pendlersaldo -14.700 - - -
Rahmenbedingungen Wohnungsangebot
Eigenheimerschwinglichkeit* 5,32 hoher +0,02 positiver
Preise fir baureifes Land 85 €/m?2 niedriger -2,7 % -
Wohnungsangebot
Wohnungsbestand insgesamt: 162.200 - -0,4 % entsprechend
- darunter Sozialmietwohnungen** 5,1 % niedriger -0,2 %-Punkte entsprechend
- darunter Whg. in Ein-/Zweifamilienhdausern 61,3 % hoher 0,0 %-Punkte negativer
- darunter Whg. in Mehrfamilienhdusern 36,6 % niedriger -0,2 %-Punkte positiver
Baufertigstellungen 770 - - -
E;ugltﬁzrﬁistg;mtt der letzten 3 Jahre) 0,5 % niedriger -0,04 %-Punkte entsprechend
Wohnflache - pro Wohnung 91,6 m2 hoher +0,1 m2 negativer
- pro Einwohner 41,5 m2 héher +0,4 m2 positiver
Wohnungsbedarf und -nachfrage
Bevodlkerung (am Ort der Hauptwohnung): 357.600 - -0,4 % negativer
- darunter unter 18 Jahre alt 19,7 % hoher -0,3 %-Punkte entsprechend
- darunter Uber 65 Jahre alt 21,3 % hoher +0,1 %-Punkte entsprechend
HaushaltsgroBe (in Personen) 2,22 hoher - -
Leistungsempfanger nach SGB Il (Hartz IV) 32.800 - -1,6 % positiver
Haushalte mit Wohngeldbezug*** 2.800 - -8,7 % negativer
vvvi;?l}gsggjghu:rfge Haushalte**** 110,2 % hoher ) )
Mieten und Marktanspannung
Leerstande (Techem-empirica) 4,6 % hoher -1,1 %-Punkte positiver
Angebotsmieten (empirica-Preisdatenbank*****) 5,00 €/m?2 niedriger -1,4 % -
Wohnungsmarktregion Pestel-Gutachten Wohnungsmarkt mit stark wachsender Entspannung

* Eigenheimneupreis als Vielfaches des verfligharen Haushaltsnettoeinkommens

** Mietwohnungen 1. Férderweg und Einkommensgruppe A

*** starke Spriinge wegen einer Systemumstellung im Rahmen von Hartz IV

**** Anteil der mit preisgebundenen Wohnungen versorgten Wohnungssuchenden Haushalte

*xxx% Quelle: IDN ImmoDaten GmbH
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Abb. 3.21:
Bevolkerungsentwick-
lung im Kreis Lippe
1998-2007

(Quelle: LDS NRW)
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Der Kreis Lippe verliert seit funf Jahren kontinuierlich Einwohner.
Obwohl die Region uberdurchschnittlich viele junge Einwohner
hat, zahlt sie zugleich zu den altesten im Land. Die Bodenpreise
steigen von Ost nach West. Zusammen mit den unterdurchschnitt-
lichen Eigenheimpreisen ist die Eigenheimerschwinglichkeit im
Kreis dennoch gunstig. Zukunftig gilt der Kreis Lippe als Region
mit stark wachsender Entspannung auf den Wohnungsmarkten.

Der Kreis Lippe liegt im ostlichen Ost-
westfalen an der Grenze zu Niedersach-
sen. Das Kreisgebiet ist in vielen Entwick-
lungen zweigeteilt: Zum einen die Sied-
lungsschwerpunkte Detmold, Bad Salzuf-
len, Lage und Lemgo. Hier konzentriert
sich mehr als die Halfte der Bevolkerung
(57,5 %) und die Gemeinden sind die
zentralen Arbeitsplatzschwerpunkte der
Region. Zum anderen sind die kreisange-
horigen Kommunen im Osten weniger
stark besiedelt und eher landlich gepragt.
In den 16 kreisangehorigen Kommunen
leben aktuell rund 358.000 Einwohner.
Der Kreis ist damit der bevolkerungs-
starkste der hier untersuchten. Gleichzei-
tig ist er auch der am dichtesten besiedel-
te Kreis: 290 Einwohner leben durch-
schnittlich auf einem Quadratkilometer
(NRW: 530 EW/km?2). Rund 80 Prozent
des Kreisgebietes sind Wald oder land-
wirtschaftlich genutzte Flache.

Bevolkerung deutlich riicklaufig — Aus-
nahme Arbeitsplatzzentren
Grundsatzlich verlief die Bevolkerungs-
entwicklung im Kreis Lippe, obwohl ruick-
laufig, in den vergangenen zehn Jahren
gunstiger als im Landesdurchschnitt

(-1,6 %, NRW: -3,0 %). Wahrend die
Gesamtbevolkerungsentwicklung noch bis
zum Jahr 2002 positiv war, nimmt die
Einwohnerzahl seither konstant ab. Aus-
nahmen sind die drei Gemeinden Lemgo,
Leopoldshohe, Schlangen, in denen die
Bevolkerung tatsachlich noch gewachsen
ist. In den letzten drei Jahren hat die Be-
volkerung im Kreis Lippe durchschnittlich
um 0,5 Prozent abgenommen.

Seit Mitte der 1990er Jahre negative
natiirliche Bevolkerungsentwicklung ...
Die naturliche Bevolkerungsentwicklung
war in den meisten Kommunen des Krei-
ses bereits seit Mitte der 1990er Jahre mit
Ausnahme von Augustdorf, Blomberg,
Leopoldshohe und Schlagen rucklaufig.

Die Abnahme verlief ahnlich wie auf Lan-
desebene (-1,2 %, NRW: -1,1 %). Aller-
dings war der Ruckgang im oOstlichen Teil
des Kreises starker als im ubrigen Nord-
rhein-Westfalen.

... seit 2003 zudem Wanderungsverluste
Anfang der 1990er Jahre erfuhr der Kreis
Lippe eine starke Zuwanderung von Aus-
siedlern. Seit Ende der 1990er Jahre spie-
len diese Wanderungen jedoch kaum
noch eine Rolle. Insgesamt war der Wan-
derungssaldo fur den Kreis noch bis zum
Jahr 2002 positiv, seitdem Uberwiegen die
Fortzuge (Abb. 3.21).
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Im Jahr 2003 wurde die Bevolkerungs-
entwicklung erstmals starker negativ
durch die Abwanderung als durch die
rucklaufige natlrliche Bevolkerungsent-
wicklung beeinflusst. Grund ist vor allem
der Abbau von Arbeitsplatzen in der Regi-
on. Im Zehnjahresruckblick ist die Bevol-
kerung zunachst vor allem aus dem Osten
des Kreises abgewandert. In den letzten
Jahren hat diese Entwicklung auf fast das
gesamte Kreisgebiet Ubergegriffen (Abb.
3.22).
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Der Bevolkerungsvorausberechnung des
LDS NRW zufolge wird die Zahl der Ein-
wohner im Kreis Lippe zuklnftig weiter
rucklaufig sein (Abnahme bis 2025 um
5,8 %), ahnlich wie in allen Kreisen an
der ostlichen Landesgrenze. Allerdings
verlief die reale Bevolkerungsentwicklung
der ersten Vorausberechnungsjahre guns-
tiger als berechnet: Die Einwohnerzahl lag
im Jahr 2007 um 0,8 Prozent Uber den
prognostizierten Werten.

Vergleichsweise hoherer Anteil
jlingerer, aber auch alterer Menschen
im Kreis

Der Anteil der unter 18-Jahrigen an der
Gesamtbevolkerung ist im Kreis Lippe
hoher (19,7 %) als im Ubrigen Nordrhein-
Westfalen (18,0 %). Gleichzeitig ist je-
doch der Anteil von Menschen im Alter
von 65 Jahren und alter auch hoher

(21,3 %) als im Landesdurchschnitt

(19,9 %) (Abb. 3.23). Damit hat der Kreis
Lippe zusammen mit den Kreisen Mett-
mann und Herford den hochsten Anteil an
Menschen im Alter von 65 Jahren und
alter aller nordrhein-westfalischen Kreise
(ohne kreisfreie Stadte).

Bis 2025 wird der Vorausberechnung des
LDS NRW zufolge der Anteil der unter 18-
Jahrigen (-21,2 %) im Landesvergleich
(-19,3 %) starker zurtckgehen und
gleichzeitig der Anteil der Menschen im
Alter von 65 Jahren und alter (+19,7 %)
weniger stark ansteigen als im Landes-
durchschnitt (+23,2 %), da das Aus-
gangsniveau heute bereits hoher ist. Aus-
gehend von dem aktuell bereits hoheren
Anteil alterer Menschen im Kreis Lippe
besteht Handlungsbedarf im Bereich
Schaffung von altengerechtem Wohn-
raum.

Die Altersgruppe, der das grofSte Potential
zur Eigentumsbildung zugesprochen wird
(30 bis unter 45 Jahre), wird auf der Basis

Wohnungsmarktentwicklung in landlichen Raumen

Abb. 3.22:
Wanderungssaldo im
Kreis Lippe 1998-2007
(Quelle: LDS NRW)

von 2005 bis zum Jahr 2025 stark
schrumpfen (-26,0 %).
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Zukiinftig abnehmende Haushaltszahlen
Die durchschnittliche HaushaltsgroRRe des
Kreises Lippe liegt laut Mikrozensus 2007
bei 2,22 Personen (NRW: 2,11). Obwohl
die Bevolkerungszahlen auch in anderen
nordrhein-westfalischen Kreisen bereits
ricklaufig sind, wachst dort die Zahl der
Haushalte zukunftig zumindest noch wei-
ter an. Im Kreis Lippe hingegen wird die
absolute Zahl der Haushalte bis 2025 der
Vorausberechnung des LDS NRW zufolge
um 6.200 Haushalte abnehmen. Im Ge-
gensatz dazu werden die Hauhaltszahlen
noch in allen anderen Kreisen Ostwestfa-
lens steigen. Bereits fur das Jahr 2010
wird fur den Kreis Lippe ein Ruckgang
der Zahl der Haushalte mit drei und mehr
Personen erwartet (Abb. 3.24). Am starks-
ten zunehmen werden hingegen die
Zweipersonenhaushalte (+7.900 Haushal-
te). Die durchschnittliche HaushaltsgroRe
erreicht in der Trendvariante 2,21 Perso-

nen je Haushalt®.

Abb. 3.24:
Entwicklung der
Hauhaltszahlen im
Kreis Lippe bis 2025
(Quelle: LDS NRW)
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Der Riuckgang der Hauhaltszahlen sowie
die Verschiebung in der Haushaltsgro-

? Die AusgangsgroRe der Vorausberechnung im Jahr 2005
liegt bei 2,26 Personen je Haushalt.
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Abb. 3.25:
Eigenheimerschwing-
lichkeit im Kreis
Lippe 2007

(Quelle: eigene Be-
rechnung)

38 Wfa Infocenter

Renstruktur erfordern im Kreis Lippe eine
zielgruppenspezifische Anpassung des
Wohnungsbestandes an die sich andernde
Nachfrage.

Beschaftigungssituation besser als im
Landesdurchschnitt

Die Besch'aiftigtenquote3° im Kreis Lippe
liegt deutlich uber dem Landesdurch-
schnitt. Arbeitsplatzschwerpunkte sind die
Kommunen Detmold, Bad Salzuflen, Lage
und Lemgo. Insgesamt hat sich der Anteil
der Beschaftigten im Osten des Kreises
gunstiger entwickelt als im Ubrigen Kreis,
allerdings ausgehend von einem deutlich
niedrigeren Niveau. Trotz allem bietet der
Kreis nicht gentgend Arbeitsplatze, so
dass viele Arbeitnehmer aus dem Kreis
auspendeln. Daher ist der Pendlersaldo
des Kreises negativ (-14.700 Pendler). Die
Kommunen Detmold, Lemgo, Bad Salzuf-
len und Blomberg sind die einzigen
Kommunen mit positiven Pendlersalden.
Trotz der insgesamt Uberdurchschnittli-
chen Beschaftigtenquote liegt die Arbeits-
losenquote des Kreises im Jahresdurch-
schnitt 2007 bei 8,7 Prozent (NRW:

9,5 %). Das ist die hochste Quote der vier
Untersuchungsregionen.

Kreis mit unterdurchschnittlicher
Kaufkraft

Obwohl die Beschaftigtenquote des Krei-
ses gut ist, liegen die Einkommen der
Arbeitnehmer aufgrund der Branchen-
struktur unterhalb des Landesdurch-
schnitts. Gepaart mit einer vergleichswei-
se hohen Arbeitslosenquote, einem Anteil
von SGB |l Empfangern von 9,2 Prozent
an der Gesamtbevolkerung und einem
Anteil von 0,4 Prozent (NRW: 0,4 %) der
Kreiseinwohner, die Laufende Hilfe zum
Lebensunterhalt erhalten, liegt die durch-
schnittliche Kaufkraft je Einwohner aktuell
in den meisten Gemeinden des Kreises
Lippe unter dem Landesdurchschnitt. Die
durchschnittliche jahrliche Entwicklung
der Kaufkraft in den letzten Jahren verlief
in fast allen Gemeinden des Kreises aller-
dings positiver als im tbrigen Nordrhein-
Westfalen.

30
Anteil der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten am
Wohnort an den 18- bis 65-Jahrigen

Eigenheimerschwinglichkeit giinstiger
als im Landesdurchschnitt

Die Eigenheimerschwinglichkeit stellt sich
im Kreis Lippe trotz der unterdurch-
schnittlichen Kaufkraft aufgrund des ver-
gleichsweise niedrigen Bodenpreisni-
veaus besser dar als in anderen Regionen
des Landes. Durchschnittlich benotigt
man 5,32 Jahreseinkommen fur den Er-
web eines neuen Hauses (NRW: 5,42 Jah-
reseinkommen) (Abb. 3.25).
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Wohnraumversorgung einkommens-
schwacher Haushalte kein Problem
Aufgrund der insgesamt entspannten
Marktsituation liegt der Anteil wohnungs-
suchender Haushalte im Kreis Lippe mit
0,7 Prozent deutlich unter dem Landes-
durchschnitt (1,5 %). Die Haushalte kon-
zentrieren sich vor allem auf die Sied-
lungsschwerpunkte. Insgesamt konnten
im Jahr 2007 alle Haushalte, die einen
Wohnberechtigungsschein erhielten und
sich infolge dessen wohnungssuchend
melden konnten, mit einer preisgebunden
Mietwohnung versorgt werden (NRW:
50,6 %).

Bodenpreisgefalle von West nach Ost
Im Kreis Lippe nimmt das Bodenpreisni-
veau von West (Maximum: Oerlinghausen:
135 €/m?2) nach Ost (Minimum: Schieder-
Schwalenberg: 42 €/m?2) ab (Abb. 3.26).
Kosten steigernd wirkt sich in den westli-
chen Gemeinden die Zugehorigkeit zum
Einzugsgebiet von Bielefeld (205 €/m?2)
und Paderborn (210 €/m?) aus. In den
letzten Jahren waren die Bodenpreise im
Kreis Lippe stabil (85 €/m?2). Aktuell ge-
hen sie im sudlichen Kreisgebiet (Blom-
berg, Detmold, Schlangen, Horn-Bad
Meinberg, Schieder-Schwalenberg) sowie
in Bad Salzuflen und Oerlinghausen erst-



mals leicht zuruck. Lediglich die Gemein-
de Leopoldshohe verzeichnet noch einen
Preisanstieg.
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Mehr als die Halfte aller neu gebauten
Wohnungen entsteht in den Siedlungs-
schwerpunkten des Kreises

Die starke Zuwanderung von Aussiedlern
in den 1990er Jahren zog eine rege Bauta-
tigkeit nach sich. Seit dem Jahr 2000 ist
dieser Bauboom jedoch vorbei. Auch bei
der Bautatigkeit l1asst sich wieder die an-
gesprochene Zweiteilung des Kreises
erkennen: Insgesamt liegt die durch-
schnittliche jahrliche Bauintensitat®' der
vergangenen zehn Jahre in der Halfte der
kreisangehorigen Gemeinden tber dem
Landesdurchschnitt (Lemgo und Detmold
sowie ostlich davon gelegene Gemein-
den), in den ubrigen Gemeinden jedoch
unterhalb des Landesdurchschnitts.
Aktuell wird mehr als die Halfte der neu
gebauten Wohnungen in den vier Sied-
lungsschwerpunkten realisiert, davon ca.
zwei Drittel aller Wohnungen in Ein- und
Zweifamilienhdusern. AuBerhalb der Sied-
lungsschwerpunkte spielt der Mietwoh-
nungsbau kaum eine Rolle. Allerdings
erfolgen die Bestandszuwachse der letz-
ten zehn Jahre aufgrund des niedrigen
Ausgangsniveaus vornehmlich im Mehr-
familienhausbereich (vor allem im Ein-
zugsbereich von Bielefeld, Detmold und
Lemgo).

Wohnungsbestand wachst unterdurch-
schnittlich

Der Anteil der Ein- und Zweifamilienhau-
ser liegt im Kreis bei ca. 60 Prozent aller
Wohnungen und ist damit der geringste in
den untersuchten Regionen. Trotzdem
verwundert es nicht, dass aufgrund der
Wohnungsbestandsstruktur die durch-

31
Fertig gestellte Wohnungen je 100 Bestandswohnungen

Wohnungsmarktentwicklung in landlichen Raumen

schnittliche Wohnflache je Einwohner
Uber dem Landesdurchschnitt (41,5 m?2,
NRW: 40,1 m?2) liegt und die Wohnungen
ebenfalls uberdurchschnittlich grof sind
(91,6 m2, NRW: 84,8 m2). Allerdings sind
die Durchschnittswerte im Vergleich zu
den anderen untersuchten Kreisen am
niedrigsten. Insgesamt gibt es wie in allen
landlichen Wohnungsmarkten uberdurch-
schnittlich viele groBere und wenig kleine
Wohnungen. Insbesondere in schrump-
fenden Regionen mit zukinftig mehr Ein-
und Zweipersonenhaushalten, wird sich
die Frage nach der Anpassung des vor-
handenen Wohnungsbestandes stellen. Im
Vergleich zu den westlich angrenzenden
Kreisen, deren Entwicklung landesweit
betrachtet eher verhalten ist, ist die Ent-
wicklung des Wohnungsbestandes im
Kreis Lippe unterdurchschnittlich.

Hoher Altbaubestand

Insgesamt gibt es im Osten des Kreises im
Vergleich zum ubrigen Nordrhein-
Westfalen uberdurchschnittlich viele Alt-
bauwohnungen (Abb. 3.27). Dennoch sind
wie auch in den ubrigen landlich geprag-
ten Kreisen Nordrhein-Westfalens viele
Wohnungen seit 1987 entstanden.
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Aus dem hoheren Anteil von Altbauwoh-
nungen allein lasst sich jedoch noch kein
Handlungsbedarf fur Bestandsanpassung
und Modernisierung ableiten, da die Sta-
tistik keine Informationen uber die Quali-
tat und den Zustand dieser Wohnungen
liefert.

Uberdurchschnittliches Investitionsvo-
lumen bei der Modernisierung von
Wohnungen

Im Kreis Lippe liegt die Quote der durch-
schnittlich jahrlich mit Forderung moder-

Abb. 3.26:
Durchschnittliche
Baulandpreise im

Kreis Lippe 2005-2007
(Quelle: Oberer Gut-

achterausschuss)

Abb. 3.27:

Anteil der Baualters-
klassen Kreis Lippe

und Nordrhein-

Westfalen 2007 im

Vergleich

(Quelle: LDS NRW)
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Abb. 3.28:
IDN-Mieten im Kreis
Lippe 2007

(Quelle: empirica-
Preisdatenbank (IDN
ImmoDaten GmbH))
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nisierten Wohnungen32 mit 0,5 Prozent
auf Landesniveau. Mit 18.700 € je Wohn-
einheit ist das Investitionsvolumen im
Kreis aufgrund der hoheren Eigentums-
quote rund ein Viertel hoher als im Ubri-
gen Nordrhein-Westfalen.

Die Befragungsergebnisse der Wfa NRW
zeigen, dass die Wohnungsunternehmen
in Ostwestfalen-Lippe im vergangenen
Jahr vor allem in folgende MaBnahmen
investiert haben: Anbau von Balkonen,
Modernisierung von Grundrissen, Abbau
von Barrieren, Abriss von Wohnungen
sowie WohnumfeldmaBnahmen.

Fertigstellungen im preisgebundenen
Wohnungsbestand stiitzen Bautatigkeit
Der Anteil preisgebundener Wohnungen
an allen Wohnungen betragt im Kreis
Lippe 7,5 Prozent (NRW: 9,8 %). Im
Segment der Geschosswohnungen liegt
der Anteil an allen Wohnungen bei

2,6 Prozent (NRW: 8,0 %).

Die Entwicklung des preisgebundenen
Wohnungsbestandes der letzten drei Jah-
re ist trotz auslaufender Belegungsrechte
gunstiger verlaufen als auf Landesebene
(-12,0 %, NRW: -17,9 %). Das liegt an
der gunstigeren Entwicklung im Segment
der Geschosswohnungen. Allerdings ist
der Geschosswohnungsbestand nur in
Augustdorf und Leopoldshohe tatsachlich
gewachsen.

Die Fertigstellungen im preisgebundenen
Wohnungsbestand sind im Kreis Lippe
eine deutliche Stutze der Bautatigkeit: Die
Anteile liegen mit 29,0 Prozent an allen
Fertigstellungen insgesamt und mit

44,1 Prozent an allen Fertigstellungen im
Geschosswohnungsbau sogar deutlich
uber den Landeswerten (insgesamt:

24,0 %, Geschosswohnungsbau: 33,1 %).

Regional betrachtet vergleichsweise
wenig Leerstande

Die Leerstandsquote (Techem-Empirica-
Leerstandsindex) im Kreis Lippe lag mit
4,6 Prozent im Jahr 2006 in Mehrfamili-
enhausern zwar uber der vergleichbaren
Landesquote von 3,3 Prozent, ist aber
lange nicht so hoch wie in den Nachbar-
kreisen Hoxter (5,6 %) und Minden-

2
Durchschnittlich jahrlich modernisierte Wohnungen je
100 Wohnungen im Zeitraum 2001-2007 (Quelle: KfW
Forderprogramme zur Modernisierung)

Liibbecke (7,8 %)*. Die Leerstandsquote
durfte zukunftig aber weiter ansteigen,
wenn die Bevolkerung in ahnlichem Mal3e
wie bisher abwandert und aufgrund der
demografischen Entwicklung vermehrt
gebrauchte Ein- und Zweifamilienhauser
auf den Markt kommen, denen eine zu
geringe Nachfrage gegenubersteht.

GemaRigtes Mietniveau

Die durchschnittliche Nettokaltmiete bei
Neuvermietungen liegt im Kreis Lippe bei
5,00 €/m2 (NRW: 5,82 €/m2)**. Aufgrund
des hohen Anteils an Mietein- und Zwei-
familienhausern gibt es keinen gravieren-
den Unterschied in den Quadratmeter-
preisen zwischen diesem Mietsegment
und Mietwohnungen. Der hohe Anteil an
vermieteten Ein- und Zweifamilienhau-
sern ist ein Indiz daflr, dass diese Objekte
moglicherweise auf dem Gebrauchtimmo-
bilienmarkt nicht nachgefragt werden. Im
regionalen Vergleich liegt die Miete im
nordrhein-westfalischen Mittelfeld (Abb.
3.28): Erwartungsgemald ist das Mietni-
veau in der Stadt Bielefeld hoher

(5,70 €/m?2), ebenso im Kreis Paderborn
(5,38 €/m?2)>. Vergleichsweise giinstiger
ist die Quadratmetermiete in den Kreisen
Hoxter (4,11 €/m?2), Minden-Lubbecke
(4,81 €/m?2) und Herford 4,87 €/m2.
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Position der Kostenmieten am Woh-
nungsmarkt unabhingig vom Baualter
Unabhangig vom Baualter der Immobilie
liegen die Mieten der preisgebundenen
Wohnungen im Kreis Lippe zwischen 0,50
und 1,00 €/m?2 unter der mittleren Markt-

3 Die Ergebnisse sind jedoch nur eingeschrankt giiltig, da
der Anteil der Mehrfamilienhauser am Gesamtbestand
gering ist und nur professionell bewirtschaftetet Woh-
nungen in den Techem-Empirica-Leerstandsindex ein-

34 flieBen.
Quelle: empirica-Preisdatenbank (IDN ImmoDaten

GmbH)
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Starker Einfluss des Stadtwertes auf den Kreiswert



miete®. Eine Ausnahme bilden die Mieten
der Wohnungen, die seit dem Jahr 2000
gebaut wurden: Hier liegt der Wert 1,00
bis 1,50 €/m?2 unterhalb der Marktmiete.
Mit dieser Position der Kostenmiete im
Preisgefuge des Marktes zeigt der Kreis
Lippe ein ahnliches Bild wie seine Nach-
barkreise Gutersloh und Herford. Dage-
gen hat der sudlich gelegene Kreis Hoxter
ein derart niedriges Marktmietenniveau,
dass die Kostenmiete sogar uber Marktni-
veau liegt. In der Stadt Bielefeld dagegen
liegen die Kostenmieten mindestens 1,00
bis 1,50 €/m2 unter dem Niveau der
Marktmieten.

Giinstige Eigenheimpreise

Nicht zuletzt aufgrund der niedrigen Bau-
landpreise sind auch Immobilien ver-
gleichsweise gunstig. Im Jahr 2007 betrug
der durchschnittliche Angebotspeis fur
ein Einfamilienhaus ca. 179.000 € und lag
damit deutlich unter dem nordrhein-
westfalischen Durchschnittswert von
215.000 €.%" In den letzten drei Jahren
haben die Preise im Kreis bereits um rund
10 Prozent nachgegeben.

Auch bei den Eigenheimpreisen zeigt sich
das gleiche regionale Muster wie bei den
Mieten. Gunstiger als im Kreis Lippe sind
die Eigenheimpreise in den Kreisen Hox-
ter (148.000 €) und Minden-Lubbecke
(165.000 €). Nach Einschatzung des Gut-
achterausschusses halten sich die Preise
fur Wohnbaugrundstucke sowie fur Ein-
und Zweifamilienhauser konstant auf dem
Niveau der Vorjahre.

Zukiinftig Wohnungsmarkt mit starker
Entspannung

Das Pestel-Gutachten kommt fur den
Kreis Lippe zu dem Ergebnis, dass es sich
um einen Wohnungsmarkt mit stark
wachsender Entspannung handelt. Be-
sonders der Mehrfamilienhausbereich
wird von dieser Entwicklung betroffen
sein, da die Zahl der Haushalte bis 2025
ricklaufig sein wird (-3,9 %). Verstarkt
werden Bestandsimmobilien des Eigen-

36 . .
Die Aussagen stammen aus der Untersuchung , Position

der Kostenmieten im Preisgeflige der lokalen Woh-
nungsmarkte”, die im Sommer 2008 von der Wfa NRW
auf Anfrage des MBV NRW durchgefuhrt wurde. Daten-
grundlage der Untersuchung sind fortgeschriebene Be-
willigungsmieten aus der Statistik der Wfa NRW und
Marktmieten aus der empirica-Preisdatenbank (IDN Im-
moDaten GmbH).

Quelle: empirica-Preisdatenbank (IDN ImmoDaten
GmbH)
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heimsegments auf den Markt kommen, so
dass im gesamten Kreis weniger Neubau
notig sein wird.

Das Gutachten kommt zudem zu dem
Schluss, dass im Kreis Lippe nur geringe
quantitative Probleme bei der Versorgung
mit altengerechten Wohnungen zu erwar-
ten sind, da die absolute Zahl alterer
Menschen nicht mehr so stark ansteigen
wird.

Zukunftsthemen Wohnen im Kreis

Lippe

Aus der vorangegangenen Analyse der

Wohnungsmarktsituation im Kreis Lippe

lassen sich fur die Zukunft folgende

Handlungsfelder ableiten:

= Die Anpassung des Wohnungsbestan-
des an die Bedurfnisse alterer Men-
schen sowie die Bereitstellung und
Anpassung zielgruppenspezifischer
Infrastruktur.

= Die Entwicklung von qualitatsvollen
Wohnmodellen, Betreuungs- und
Dienstleistungskonzepten fur das Le-
ben im Alter in landlichen Regionen.

= Aufklarung und Beratung der Eigen-
heimbesitzer tiber die Chancen und
Risiken, die beim Verkauf ihrer Im-
mobilen aufgrund der rucklaufigen
Preisentwicklung im Kreis Lippe ent-
stehen.

= Die Erarbeitung von Konzepten fur
den Umgang mit Immobilien, die
durch die zunehmende Alterung der
Bevolkerung, die Abwanderung von
Einwohnern und die zukiinftige Ab-
nahme der Haushaltszahlen leer ste-
hen.

= Die Entwicklung kommunaler Wohn-
konzepte, um die Auswirkungen des
demografischen und wirtschaftlichen
Wandels auf die ortlichen Woh-
nungsmarkte fruhzeitig aufzuzeigen
und eine rechtzeitige Reaktion der
Marktakteure darauf zu ermoglichen.

= Gemeinsame Positionierung von Woh-
nungspolitik, Wohnungsunternehmen
und privaten Vermietern in langfristi-
gen Strategien flr eine Anpassung
der lokalen Wohnungsmarkte.

= |n stark entspannten Markten helfen
kleinraumige Wohnungsmarktanaly-
sen zu entscheiden, in welchen Gebie-
ten der Wohnungsbestand zukunfts-
fahig ausgestattet und wo der Be-

Wfa Infocenter

41




Wohnungsmarktbeobachtung NRW ¢ Info 2008

42  Wfa Infocenter

standsriickbau als Option diskutiert
werden muss.

Starkung der kommunalen und regio-
nalen Zusammenarbeit, um die Regi-
on mit abgestimmten (regionalen)
Konzepten zukunftssicher aufzustel-

len. Konkurrenz um Einwohner fuhrt
zu kurzfristigen Vorteilen in einigen
Gemeinden, konnen die langfristige
Schrumpfung einer Region aber nicht
verhindern.
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4 Schlussbetrachtung

Die Wohnungsmarkte der Kreise Coesfeld, Kleve, Lippe sowie des
Hochsauerlandkreises zeigen zum Teil vollkommen unterschiedli-
che Entwicklungen. Grundsteine fur die im Pestel-Gutachten
prognostizierten Uberhinge und Defizite im Wohnungsangebot
sind bereits heute erkennbar. Mit regionalen Konzepten, begleitet
von einer kontinuierlichen Wohnungsmarktbeobachtung, konnen
die erwarteten Folgen der demografischen Entwicklung beein-

flusst werden.

Bislang hat sich die landesweite Woh-
nungsmarktbeobachtung vor allem auf die
Stadte, insbesondere auf das schrump-
fende Ruhrgebiet konzentriert. Mit diesem
Bericht werden zum ersten Mal vertiefte
Analysen zu den Wohnungsmarkten im
landlichen Raum gegeben. Die Auswahl
der Kreise erfolgte auf Grundlage des
Pestel-Gutachtens, um verschiedene Woh-
nungsmarkttypen des landlichen Raums
in Nordrhein-Westfalen zu analysieren.
Alles in allem konnten die Einschatzungen
des Pestel-Gutachtens fur die Kreise ins-
gesamt bestatigt werden, kreisintern aber
bestehen zum Teil erhebliche Unterschie-
de zwischen den einzelnen Teilraumen.

Bevolkerungsentwicklung
Die dem Pestel-Gutachten zugrunde lie-
gende Bevolkerungsvorausbherechnung
des LDS NRW geht von einem weiteren
Bevolkerungswachstum in den Kreisen
Coesfeld und Kleve aus. Im Gegensatz
dazu wird dem Hochsauerlandkreis und
dem Kreis Lippe eine zukunftige Bevolke-
rungsabnahme vorausgesagt. Diese Ent-
wicklungen bestatigen sich in den Analy-
sen.
Fur die Bevolkerung ab 65 Jahre wird fur
alle Kreise des Landes ein Anstieg prog-
nostiziert. Insbesondere diejenigen Krei-
se, die stark von der Suburbanisierung
profitiert haben, werden bis zum Jahr
2025 eine deutliche Zunahme dieser Al-
tersgruppe erfahren: Die Bewohner der
ehemaligen Neubaugebiete altern ge-
meinsam und wenig Jingere ziehen nach.
So ist zu vermuten, dass dort:
®= Einfamilienhauser nicht frei gezogen
werden, weil die alteren Menschen in
der vertrauten Umgebung verbleiben
mochten.
®= Einfamilienhauser nicht frei gezogen
werden, weil die alteren Menschen

keine Wohnalternative in der vertrau-
ten Umgebung finden.
= keine ausreichende Nachfrage durch
jungere Generationen nach
Gebrauchtimmobilien besteht.
Bestatigungen fur diese Vermutungen
finden sich in den Kreisanalysen. So ver-
zeichnet der Kreis Kleve schon jetzt eine
Zunahme der alteren Menschen und eine
Abnahme der Kinder und Jugendlichen -
der zukunftigen potenziellen Wohneigen-
tumsbildnern. Fur den Hochsauerland-
kreis kommt es zu einer moderaten Stei-
gerung der Altersjahrgange 65 Jahre und
ilter bis 2025, weil schon heute viele Alte-
re dort wohnen. Auch fur die anderen
beiden Kreise zeichnet sich im Moment
ab, dass die Anteile der Wohneigentum
bildenden Altersgruppen abnehmen.

Haushaltsvorausberechnung

Die prognostizierte und mit einer Verklei-
nerung der HaushaltsgroBen einherge-
hende Haushaltszunahme stimmt mit der
Haushaltsentwicklung im kurzfristigen
Trend uUber drei Jahre fur die Kreise Kleve
und Coesfeld uberein. Ebenso wie der
voraus berechnete Haushaltsrickgang im
Kreis Lippe und im Hochsauerlandkreis.

Gesamtnachfrage Ein- und Zweifamili-
enhauser

Aus den Kreisanalysen ergibt sich, dass
die Gruppe der Wohneigentumsbilder in
keinem Kreis zunimmt. Dennoch verlauft
die Entwicklung in den betrachteten Krei-
sen in verschiedenen Intensitaten, da die
weiter oben beschriebenen Bevolkerungs-
und Haushaltsentwicklungen unterschied-
liche Dynamiken aufweisen. Im Ergebnis
wird die Nachfrage nach Ein- und Zwei-
familienhausern in allen Regionen Nord-
rhein-Westfalens zurickgehen. Besonders
stark betroffen sind Sauer- und Sieger-
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land, Ruhrgebiet, ostliches Westfalen und
die Kreise ostlich und nordlich von Mins-
ter.

Bezogen auf die Bautatigkeit der letzten
zehn Jahre in diesem Segment war die
Bautatigkeit dort besonders stark, wo
zukunftig die Nachfrage nach Ein- und
Zweifamilienhauser stark zurtickgehen
wird. In der Vergangenheit ist so viel ge-
baut worden, dass bis zum Jahr 2025 in
Nordrhein-Westfalen 60 Prozent mehr
Ein- und Zweifamilienhauser als
Gebrauchtimmobilien dem Markt zur Ver-
fugung stehen als im Jahr 2005. Insge-
samt sollen laut Pestel-Gutachten rund 1,3
Millionen Ein- und Zweifamilienhauser
durch Haushaltsauflosungen zwischen
2005 und 2025 auf den Markt kommen.
Dieses zusatzliche Angebot wird in eini-
gen, auch landlichen Regionen, keine
bzw. nur wenige Abnehmer finden und
daher erheblichen Druck auf die Preise
ausuben (vgl. Kapitel 3.2 und 3.4). Hinzu
kommt, dass mit steigendem Alter der
Bewohner die Immobilie weniger instand
gehalten wird, was den Preisverfall weiter
beschleunigen wird. Das Angebot an Ein-
und Zweifamilienhausern wird in landli-
chen Regionen so grof3 sein, dass es zu-
nehmend zu Leerstanden kommen wird.

Altersgerechter Wohnraum

Die steigende Zahl der Personen im Alter
von 65 Jahren und alter bildet das Poten-
zial fur die Nachfrage nach altersgerech-
tem Wohnraum. Es ist davon auszugehen,
dass in den landlichen Regionen wegen
des geringen Mietwohnungsangebots
nicht ausreichend altersgerechter Wohn-
raum zur Verfugung steht. Dies schatzt

das Pestel-Gutachten als problematisch
ein und prognostiziert einen hohen Bedarf
an neuen Wohnungen.

Fazit

Eine genaue Kenntnis tuber die Entwick-
lung der Wohnungsmarkte, auch in den
kreisangehorigen Kommunen und den
Kreisgebieten insgesamt, ist wichtig, um
bedarfs- und nachfragegerechte Woh-
nungspolitik zu betreiben. Die Zeiten des
uneingeschrankten Bevolkerungswachs-
tums sind vorbei, auch fur die Regionen,
denen bis 2025 noch ein moderates
Wachstum prognostiziert wird. Nachfra-
gegerechte Wohnungsangebote im Neu-
bau und - immer wichtiger - auch im Be-
stand, werden im Fokus der zukunftigen
Baulandentwicklung und Wohnungspolitik
stehen.

Das Pestel-Gutachten stellt in diesem
Zusammenhang keine feststehenden Sze-
narien dar, sondern modelliert ein Bild
der Zukunft unter bestimmten Vorausset-
zungen. Durch gezielte Aktivitaten der
Wohnungspolitik und der tbrigen Woh-
nungsmarktakteure konnen diese Ent-
wicklungen beeinflusst werden. Mit dem
Pestel-Gutachten und der kontinuierlichen
Wohnungsmarktbeobachtung besteht die
Chance, auf einer aktuellen Datenbasis
Konzepte zu entwickeln, die zu einer posi-
tiven Wohnungsmarktentwicklung in der
Zukunft fuhren. Die Ergebnisse der kom-
munalen Wohnungsmarktbeobachtung
konnen nicht zuletzt als Grundlage fur die
Erstellung und das Monitoring von Wohn-
raumversorgungskonzepten und kommu-
nalen Handlungskonzepten genutzt wer-
den.
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Veroffentlichungen der Wfa aus
Wohnungsmarktbeobachtung und

Wohnraumforderung

Samtliche Veroffentlichungen sind kosten-
los und konnen entweder online oder per
E-Mail, Telefon oder Telefax bestellt wer-
den. Vergriffene Veroffentlichungen kon-
nen Sie im Internet als PDF-Datei herun-
terladen. Den aktuellen Stand finden Sie
auf unserer Homepage www.wfa-nrw.de.

Gesamtergebnisse der Wohnungs-
marktbeobachtung NRW

Info -Wohnungsmarktbericht NRW
seit 1994 — aktuell: 2008

Tabellenband

Daten und Zeitreihen zum Info bis 2005
(anschl. eingestellt, Daten weiterhin auf
Anfrage)

Detailergebnisse und Sonderthemen

Position der Kaltmieten im Preisgefiige
der lokalen Wohnungsmarkte
Endbericht der Untersuchung, 2008

Der Wohnungsmarkt und Hartz IV
Analysen zum Angebot angemessener
Mietwohnungen in Dusseldorf, Duisburg
und Essen, 2006/2007

Wohnungsmarktbarometer
jahrliche Expertenbefragung seit 1997 -
aktuell 2007

Wohnungsmarkt NRW aktuell
Quartalsbericht zu den Entwicklungen in
den Bereichen Wohnungsbau, Woh-
nungswesen und Wohnungspolitik

Tagungsdokumentationen

~Zukunft der kommunalen Wohnungspoli-
tik” auf dem NRW.BANK-Ideenschiff

am 1. Juni 2006

,Wohnen in und um Bielefeld” im Rah-
men der NRW.BANK-Wochen am 23.
August 2007

~Wohnen in der Stadtregion Aachen” im
Rahmen der NRW.BANK-Wochen am 5.
September 2007 in Aachen

Wohnungsmarkte in NRW regional ana-
lysiert

Befragungsergebnisse 2005
Mieterbefragung

Jahrgange 1997, 1999, 2001 - zuletzt als
Wohnen zur Miete

Stadte zu Dorfern — Dorfer zu Stadten
Positionspapier der Wfa 2001

Regionale und kommunale Woh-
nungsmarktbeobachtung
(RegioWoB, KomWoB)

Regionale Wohnungsmarktbeobachtung
ostliches Ruhrgebiet — Endbericht zum
Modellversuch 2005

Dokumentation der Startertagung und
Endbericht zum Modellversuch KomWoB

Auf der Website des Initiativkreises kom-
munale Wohnungsmarktbeobachtung
(www.komwob.de) finden Sie:

Wohnungsmarktberichte der Stadte
Ubersicht und Links

Dokumentationen der Arbeitsgruppen-
treffen sowie weitere Materialien

Soziale Wohnraumforderung in
Nordrhein-Westfalen
Preisgebundener Wohnungsbestand
jahrlicher Bericht zur Entwicklung der
geforderten Wohnungsbestande

seit 1996 — aktuell: 2007 (als PDF verfug-
bar)

Soziale Wohnraumférderung

(ehemals Geforderter Wohnungsbau)
Forderstatistik des Wohnraum- und Mo-
dernisierungsprogramms NRW

jahrlich seit 1996 — aktuell: 2007
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Wohnungsbauforderungsanstalt
Nordrhein-Westfalen (Wfa)
Anstalt der NRW.BANK

Sitz Dusseldorf
Kavalleriestr. 22
40213 Dusseldorf

Telefon (0211) 91741-0
Telefax (0211) 91741-1800

Sitz Miinster
Johanniterstr. 3
48145 Munster

Telefon (0251) 91741-0
Telefax (0251) 91741-2863

www.wfa-nrw.de
www.nrwbank.de
wfa@nrwbank.de
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