empirica ag
Zweigniederlassung Bonn
Kaiserstr. 29

53113 Bonn

Tel. 0228 91489-0

Fax 0228 217410
bonn@empirica-institut.de

Entwicklung der quantitativen und qualitativen
Neubaunachfrage auf den Wohnungsmarkten in
NRW bis 2030

Auftraggeber: Ministerium flr Wirtschaft, Energie, Bauen, Wohnen und
Verkehr des Landes NRW

Ansprechpartner: Petra Heising, Sebastian Hein, Lukas Weiden Projektnummer: 2010113
Bonn: Dezember 2010




INHALTSVERZEICHNIS

ZUSAMMENFASSUNG UND FAZIT 1
1. Neue Trends 1
2. Neubaunachfrage in den Regionen NRWs bis 2030 3
3. Fazit und Empfehlungen 10

WOHNUNGSNACHFRAGE IN NRW 13
1. Die Zeiten haben sich geéndert 13

1.1 Ungewohnte Schrumpfung 13
1.2 Neuer Forschungsansatz und neue Begrifflichkeit 14
1.2.1 Historie der Wohnungsmarktprognosen 14

1.2.2 Neue Begrifflichkeiten: qualitative Neubaunachfrage statt Ersatzquote 16

1.3 Ziel und Aufbau der Studie 20
1.4 Zum Umgang mit Unsicherheiten 21
2. Abschatzung der zukinftigen Neubaunachfrage in NRW 23
2.1 Demografisch bedingte Neubaunachfrage am Beispiel einer wachsenden und
einer schrumpfenden Region 23

2.1.1 Modellstruktur 23

2.1.2 Wohnungsmarktregionen in NRW 24

2.1.3 Divergierende Bevolkerungs- und Haushaltsentwicklung 26

2.1.4 Nachfrage nach Einfamilienhdusern und Geschosswohnungen 33

2.1.5 Ergebnis flr eine wachsende Region: Neubaunachfrage bleibt hoch 35

2.1.6 Ergebnis flr eine schrumpfende Region: Wohnungsiberhénge nehmen zu 38

2.1.7 Fazit: Demografisch bedingte Neubaunachfrage nur in wachsenden Regionen 40

2.2 Qualitatsbedingte Neubaunachfrage am Beispiel einer wachsenden und einer
schrumpfenden Region 40

2.2.1 Der omingse Ersatzbedarf — neues Modell fur eine unbekannte Grole 40

2.2.2 Regressionsergebnis: Bestimmungsfaktoren der qualitativen Nachfrage 44

2.2.3 Vergleich der qualitatsbedingten Neubaunachfrage in den Regionen Kéln und
Recklinghausen 46

2.2.4 Wachsende Region: Qualitatsbedingte Neubaunachfrage spielt noch keine Rolle 47

2010113 — Neubaunachfrage in NRW -i- empirica



2.2.5 Schrumpfende Region: Neubaunachfrage und wachsende Wohnungsiiberhéange 47

2.2.6 Fazit: Neubaunachfrage bleibt in allen Regionen hoch, aber Zunahme der

Wohnungstiberhdnge (Leerstand) nur in schrumpfenden Regionen 49
2.3 Uberblick tiber alle Regionen in Nordrhein-Westfalen 50
2.3.1 Demografisch bedingte Neubaunachfrage in den Regionen NRWs 50

2.3.2 Qualitatsbedingte Neubaunachfrage nach Einfamilienhdusern und
Geschosswohnungen 50

2.3.3 Gesamte Neubaunachfrage nach Einfamilienhdusern und Geschosswohnungen 54

2.3.4 Entwicklung der Wohnungstiberhdnge in NRW 57
2.3.5 Annahmen der Verteilungsrechnung auf Kreisebene 58
2.3.6 Auswirkungen alternativer Wanderungsannahmen 59

2.4 Fazit: Nicht Neubauvolumen, sondern Leerstandsentwicklung divergiert 67

2.4.1 Ergebnisse fur die Regionen 67

2.4.2 Landesweite Kernaussagen 72

3. Neue Entwicklungen auf den Wohnungsmarkten in NRW bis 2030 77
3.1 Das neue Nebeneinander von Schrumpfung und Wachstum 77
3.2 Marktreaktionen 78
3.2.1 Wohnungsbestand altert schneller 78

3.2.2 Starres Angebot wirkt preistreibend 79

3.2.3 Flachenbereitstellung tber Flachenrecycling 79

3.2.4 Mieten deuten auf relative Attraktivitat 81

3.2.5 Heutige Neubauqualititen bestimmen Leerstand von morgen 82

3.2.6 Wohnungsiberh&nge fuhren zu Sanierung, Abriss oder Leerstand 83

3.2.7 Modellrechnung zum zukinftigen Umgang mit Wohnungsuberhéangen 86

3.2.8 Wohnungsuberh&nge im Einfamilienhausbereich stédtischer Regionen nur bedingt zu

erwarten 89
3.3 Neue Zielkonflikte in der Wohnungspolitik 91
3.3.1 Alte Ziele mit neuer Gewichtung 91

3.3.2 Neubaunachfrage: Preise niedrig halten oder Flacheninanspruchnahme reduzieren? 92

3.3.3 Auf jeden Fall sinnvoll: Nachhaltige Qualitaten schaffen

3.4 Ansatzpunkte fur wohnungspolitische Strategien

3.4.1 Die richtigen Anreize setzen

3.4.2 Leerstande steuern — Entstehungsgrunde fir Wohnungsiberh&nge beachten

3.4.3 Subventionierungen fir Sanierung, Umnutzung, Abriss und Leerstand

94

94
94

95
96

3.4.4 Rolle der Landesférderung: Auswirkungen der Forderkulisse des Landes NRW 99

2010113 — Neubaunachfrage in NRW -ii -

empirica



3.4.5 Zukinftige Handlungsfelder — Eckpunkte fir regional differenzierte Strategien von
Kommunen — Empfehlungen fiir wachsende Regionen 104

3.4.6 Zukiinftige Handlungsfelder — Eckpunkte fur regional differenzierte Strategien von
Kommunen — Empfehlungen fir schrumpfende Regionen 104

3.4.7 Wohnungsmarktbeobachtung — bessere Datenerhebung und genaueres Hinsehen 105

2010113 — Neubaunachfrage in NRW -iii - empirica



ZUSAMMENFASSUNG UND FAZIT

1. Neue Trends

Neue Trends auf den regionalen Wohnungsmarkten in NRW

Die Zeiten des Wachstums sind vorbei. Dabei entwickeln sich die Regionen auseinander: Wahrend
einige schon schrumpfen, wachsen andere noch weiter. Politische Strategien missen auf diese neue
Divergenz angepasst werden. In schrumpfenden Regionen geht es nicht mehr nur um
Wohnungsknappheit und steigende Preise, sondern zunehmend auch um Wohnqualitdten in den
Bestanden, qualitatsbedingten Neubau und wachsende Leerstdnde. Entsprechend missen neue
Strategien entwickelt und diese auch zeitlich und rdumlich differenziert ausgestaltet werden.

Das Phanomen: Neubau trotz Leerstand

Wohnungsleerstdnde und paralleler Neubau werden zum gewohnten Bild. Trotz hoher und weiter
wachsender Leerstdnde gibt es sogar in Schrumpfungsregionen immer noch beachtliche
Baufertigstellungen. Die Leerstdnde konzentrieren sich meist auf wenig attraktive Standorte und
Bauformen. Den Neubau fragen eher wohlhabende Haushalte mit hohen Anspriichen nach, die im
Bestand keine fur sie adadquaten Wohnungen finden.

Klassische Wohnungsmarktprognose

Klassische Wohnungsmarktprognosen kdnnen dieses Phanomen nicht befriedigend erklaren. Denn sie
basieren auf einer normativen Methodik, die einen bestimmten Grad der Wohnungsversorgung
anstrebt (z.B. x Wohnungen pro Haushalt). Die Abweichung des Wohnungsbestandes von diesem
Bedarf beziffert den quantitativen Zusatzbedarf. Zu diesem wird lediglich ein exogener Ersatzbedarf
hinzugerechnet, der sich aus der Vorstellung ergibt, dass Wohnungen einem physisch-technischen
VerschleiR unterliegen. Dessen Ausmal? wird in den klassischen Prognosen ebenfalls normativ
festgelegt (z.B. 0,1 bis 0,5 Prozent des Bestandes).

Denkfehler der klassischen Methode

Die klassische Methode berechnet nur einen Bedarf und keine Nachfrage. Nachfrage ist der Bedarf,
der durch eine Kauf- oder Mietentscheidung am Markt wirksam wird. Durst erhéht den Bedarf nach
Wasser und nach Wein; erst zusammen mit Préferenzen und Kaufkraft ergibt sich aus dem Bedarf eine
Nachfrage nach Wasser oder Wein. Entsprechend muss z.B. nicht jede physisch-technisch
unzureichende Wohnung ersetzt werden: Einerseits haben nicht alle Nachfrager ausreichend Kaufkraft

fir Neubau. Andererseits entsteht Neubaunachfrage nicht erst, wenn Wohnungen unbewohnbar sind,
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sondern schon dann, wenn sich die Préaferenzen der Nachfrager &ndern (z.B. grofRere Wohnungen,

kleinere Geb&ude, bessere Ausstattung, hdherer Energiestandard).

Neue Methodik: Nachfrage- statt Bedarfsprognose

In dieser Studie wird eine neue Methodik entwickelt. Schon seit einiger Zeit prognostiziert empirica
anstelle eines Zusatzbedarfs die quantitative Neubaunachfrage, also eine demographisch bedingte
Verénderung der Zahl wohnungsnachfragender Haushalte. Erstmalig wird in dieser Studie anstelle des
Ersatzbedarfs auch eine qualitative Neubaunachfrage geschétzt. Dabei steigt die Neubaunachfrage
genau dann Uber das demographisch bedingte Mal hinaus, wenn die Qualitat des Wohnungsbestands
nicht mehr den Anforderungen der Nachfrager entspricht. Dies ist der Fall, sobald Wohnungssuchende
im vorhandenen Bestand nicht mehr die Qualitét vorfinden, die ihren Anspriichen geniigt.

Determinanten der qualitativen Neubaunachfrage

Die qualitative Neubaunachfrage variiert zeitlich und regional. Damit ist sie — anders als der normative
Ersatzbedarf — kein fester Anteil am Wohnungsbestand. Die tatséchlichen Bestimmungsfaktoren
werden im Rahmen dieser Studie erstmals empirisch untersucht. Demnach bestimmen vor allem
Merkmale des Geb&dudebestands (z.B. Anteil Alt- oder Geschosswohnungsbau) und Marktdynamik
(schrumpfende vs. wachsende Region) das Ausmald der qualitativen Neubaunachfrage.

a. In Wachstumsmarkten ist die qualitatsbedingte Neubaunachfrage mit einer
Ausweitungsnachfrage verkniipft (steigende Zahl von Haushalten). Somit ist die rein
qualitatsbedingte Neubaunachfrage relativ gering. Die demographisch bedingte
Neubaunachfrage schafft ausreichend Neubau mit den gewiinschten Qualitaten. Der
hohe Marktdruck erleichtert die Vermarktung schlechter Qualitdten und das hohe

Mietniveau ermdglicht z.B. aufwendige Aufwertungsmalinahmen.

b. In schrumpfenden Mirkten aber findet eine solche ,,automatische” Aufwertung des
Wohnungsbestands nicht mehr statt. Die Bedeutung der rein qualitatsbedingten

Neubaunachfrage wéchst und wird letztlich zum alleinigen Grund fiir Neubau.

Neubau trotz Leerstand — zuséatzlicher Leerstand wegen Neubau

Der qualitatsbedingte Neubau fuhrt zu wachsenden Wohnungsiiberhdngen in gleicher Héhe. Die
Wohnungsleerstdnde in schrumpfenden Regionen wachsen also nicht nur, weil die Haushaltszahlen
sinken. Zusatzlich wachsen sie, weil die Haushalte Qualitdten nachfragen, die im Bestand nicht

angeboten werden.
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2. Neubaunachfrage in den Regionen NRWs bis 2030

Modelle und Bandbreiten

Die zukunftige Wohnungsnachfrage in NRW héngt in groBem MaRe von den zukinftigen
Wanderungen ab, die sich nur schwer vorhersehen lassen. Zudem kann sich das
Haushaltsbildungsverhalten weiter andern. Vor dem Hintergrund dieser Unsicherheiten bezieht sich
die vorliegende Studie nicht nur auf eine bestimmte Haushaltsprognose, sondern berticksichtigt auch
Alternativen: Das Basismodell unterstellt Wanderungen und ein Haushaltsbildungsverhalten geman
der aktuellen Bevélkerungs- und Haushaltsprognose des IT.NRW,' aggregiert auf Ebene der
empirischen Wohnungsmarktregionen. Die Variante V1 unterstellt bis 2030 eine dhnliche Netto-
Zuwanderung, die sich aber zeitlich und rdumlich anders verteilt. AuBerdem wird das veranderte
Haushaltsbildungsverhalten nicht nur insgesamt, sondern auch altersspezifisch fortgeschrieben.” Die
Variante VO unterscheidet sich von V1 dadurch, dass keine weitere Nettozuwanderung nach
Deutschland angenommen wird, so dass der Wanderungssaldo fir NRW erst noch leicht positiv ist,
dann aber allmahlich negativ wird. Die Ergebnisse aller drei Modelle werden als Bandbreite der
mdglichen Zukunftsentwicklung interpretiert. Durch die zeitliche und rdumliche Differenzierung in
den Modellen wird deutlich, welche Regionen gemessen an ihren Haushaltszahlen in Zukunft noch
wachsen,  welche  tendenziell schrumpfen und welche nur unter  bestimmten

Wanderungskonstellationen oder nur noch voriibergehend wachsen.
Die landesweite Kernaussagen aus dem Basismodell lauten (vgl. Abbildung 1):

e Gemél der IT.NRW-Haushaltsprognose werden in den wachsenden Regionen NRWs die
Haushaltszahlen  bis 2030 um  +274.100 zunehmen. Umgerechnet auf
wohnungsnachfragende Haushalte (getrennt nach EZFH und MFH-Nachfragern) und
aufaddiert tber die jeweils wachsenden Regionen eines Funf-Jahres-Zeitraums® errechnet
sich daraus eine demografisch bedingte Neubaunachfrage nach Wohnungen (+299.100

WE). In den schrumpfenden Regionen werden die Haushaltszahlen um -157.700

1 Quelle: IT.NRW, Vorausherechnung der Bevdlkerung in den kreisfreien Stadten und Kreisen Nordrhein-Westfalens 2008 bis 2030/2050
(Statistische Analysen und Studien, Band 60). Und: IT.NRW, Auswirkungen des demografischen Wandels - Modellrechnungen zur
Entwicklung der Privathaushalte und Erwerbspersonen (Statistische Analysen und Studien, Band 64), hieraus: Trendvariante.

2 Neben dem Altersstruktureffekt, der z.B. die Zunahme der Seniorenhaushalte beriicksichtigt, wird auch ein Kohorteneffekt
fortgeschrieben, der ausdrickt, dass z.B. 30jahrige heute in kleineren Haushalten leben als 30jahrige fruher, und der daher unterstellt,
dass zukiinftige 30jahrige in noch kleineren Haushalten leben werden.

3 Durch das Aufaddieren uber mehrere Zeitrdume wird die zeitliche Dimension der Wohnungsnachfrage sichtbar gemacht: Eine Region,
die in den nachsten zehn Jahren noch wéchst, aber danach bis 2030 wieder schrumpft, hat zundchst noch eine positive Neubaunachfrage.
Im Jahr 2030 werden diese Hauser dann zwar rein quantitativ nicht mehr alle gebraucht, aber dennoch sind sie erst einmal gebaut
worden. Diese "Bergauf-Bergab-Bewegung" werden in den n&chsten Jahren mehrere Regionen in NRW durchmachen. Deswegen ist die
Neubaunachfrage hoher als der reine Stichtagsvergleich der Haushaltzahl zwischen 2030 und 2010 vermuten l&sst.
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zuriickgehen. Der landesweite Saldo zwischen 2008 und 2030 betrdgt entsprechend
+116.400 Haushalte.

Dariiber hinaus wird es in allen Regionen eine qualitativ bedingte Neubaunachfrage
geben (+412.300 WE), die vor allem in schrumpfenden Regionen eine Rolle spielt, weil
hier die fehlende demografisch bedingte Neubaunachfrage keine neuen Qualitaten mehr
schafft. Die Bedeutung der qualitativ bedingten Neubaunachfrage wird so steigen, dass

sie bis 2030 Uber die Halfte der gesamten Neubaunachfrage in NRW ausmacht.

Zur Befriedigung beider Nachfragekomponenten muissen im Basismodell bis 2030
insgesamt +711.400 Wohnungen in NRW neu gebaut werden, davon +399.800
Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhdusern und +311.600 in Mehrfamilienhdusern.
Gleichzeitig entstehen landesweit neue Wohnungstiberhange in Hohe von +601.600 WE,
die langfristig nicht mehr nachgefragt werden. Wenn sie nicht durch Zusammenlegungen,

Abrisse usw. vom Markt genommen werden, werden sie dauerhaft leer stehen.

Jedes Modell ist mit Unsicherheiten behaftet. Bei einer anderen réumlichen Verteilung der

Wanderungen (wachsende Regionen wachsen weniger, schrumpfende Regionen schrumpfen weniger)

und bei kleineren Haushalten (Haushaltsbildungsverhalten bestimmter Altersgruppen verandert sich

weiter),

wirde eine vergleichbare Einwohnerentwicklung im Modell V1 zu folgender

Neubaunachfrage und folgenden Wohnungsiiberhéngen fuhren (vgl. Abbildung 2):

Zur Befriedigung beider Nachfragekomponenten missen im Modell V1 bis 2030
insgesamt +654.300 Wohnungen in NRW neu gebaut werden, davon 411.500
Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhdusern und +242.900 in Mehrfamilienhdusern.
Gleichzeitig entstehen landesweit neue Wohnungstiberhange in Hohe von +489.300 WE,
die langfristig nicht mehr nachgefragt werden. Wenn sie nicht durch Zusammenlegungen,

Abrisse usw. vom Markt genommen werden, stehen sie dauerhaft leer.

Das zukiinftige Haushaltsbildungsverhaltens hat also einen immensen Einfluss auf die
zukunftige Wohnungsnachfrage. Eine weitere Verkleinerung der Haushalte fiir bestimmte
Altersgruppen (Zunahme der Trennungsfélle, Zunahme der Fernbeziehungen, verzégerte
oder ganz vermiedene Familienbildungsphase) wirde den Bevdlkerungsriickgang in
Deutschland in Bezug auf die Wohnungsnachfrage ldnger kompensieren. - Die hohe
Bedeutung des zukinftigen Haushaltsbildungsverhaltens fur die  zukiinftige
Wohnungsnachfrage wird in den aktuellen Diskussionen zum demografischen Wandel

noch deutlich unterschétzt.
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In den letzen Jahren gab es kaum noch Zuwanderung nach Deutschland. Wenn dies dauerhaft so

bleibt, dann wird es in NRW gemaR dem Modell VO selbst bei weiterer alterspezifischer

Verkleinerung der Haushalte schon in den ndchsten Jahren zu einem Haushaltsriickgang in allen

Regionen und damit zu demografisch bedingten Wohnungstiberhdngen kommen (vgl. Abbildung 2):

Zur Befriedigung beider Nachfragekomponenten missen im Modell VO bis 2030
insgesamt +670.800 Wohnungen in NRW neu gebaut werden, davon +383.400
Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhdusern und +287.400 in Mehrfamilienhdusern.
Gleichzeitig entstehen landesweit neue Wohnungstiberhange in Hohe von +724.000 WE,
die langfristig nicht mehr nachgefragt werden. Wenn sie nicht durch Zusammenlegungen,

Abrisse usw. vom Markt genommen werden, stehen sie dauerhaft leer.

Eine demografisch bedingte Neubaunachfrage wird es dann allenfalls noch im Ein- und
Zweifamilienhaussektor geben, weil hier die Einfamilienhausnachfrage der nachriickenden
Generationen noch eine gewisse Zeit héher sein wird als die Zahl der frei werdenden
Einfamilienhduser einer Region. Da aber langfristig tiberall die Haushaltszahlen sinken und
gleichzeitig die qualitatsbedingte Neubaunachfrage dann auch fiir Einfamilienhduser steigt,
wird es langfristig auch in wachsenden Regionen im Einfamilienhausbereich wachsende
Wohnungsiiberhange geben kénnen. Die damit verbundenen Preissenkungen werden dazu
fuhren, dass sich mehr Haushalte Einfamilienhduser leisten kdnnen. Zumindest in
stadtischen Regionen ist daher nicht mit Leerstdnden in Einfamilienhdusern zu rechnen,
sondern  stattdessen  mit  entsprechend  héheren  Wohnungsleerstanden  in

Mehrfamilienhdusern.

Umso drastischer wirkt sich der Haushaltsriickgang im Geschosswohnungssektor aus: Vor
allem in den am stérksten schrumpfenden Regionen addieren sich demografisch bedingte
und qualitatsbedingte Wohnungsiiberhénge zu einem in Westdeutschland noch nie
gekannten AusmaB. Ohne demografische bedingte Neubaunachfrage steigt die
qualitatsbedingte Neubaunachfrage, so dass es selbst in den schrumpfenden Regionen noch

zu Neubau von Geschosswohnungen kommen wird, fir den sich Nachfrager finden lassen.
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Abbildung 1: Ergebnisse im Basismodell:

Haushalte
Veranderung | Veranderung | Veranderung
2008 2020 2030 2008-2020 2020-2030 2008-2030
Summe wachsende Regionen jeweils 4.420.700 4.623.600 4.694.800 202.900 71.200 274.100
Summe schrumpfende Regionen jeweils| 4.163.500 4.135.300 4.005.800 -28.200 -129.500 -157.700
NRW 8.584.200 8.758.900 8.700.600 174.700 -58.300 116.400
Summen 2010 bis 2030
EZFH-Neubaunachfrage MFH-Neubaunachfrage
L qualitatitv Summe S qualitatitv Summe
grafisch grafisch
Summe wachsende Regionen jeweils 187.100 51.700 238.800 79.700 68.000 147.700
Summe schrumpfende Regionen jeweils 28.700 132.300 161.000 3.600 160.400 163.900
NRW 215.900 184.000 399.800 83.300 228.300 311.600
Neubaunachfrage insgesamt zuséatzliche Wohnungsiiberhange*
demo- qualitatitv Summe EZFH MFH Summe
grafisch
Summe wachsende Regionen jeweils 266.900 119.600 386.500 51.800 90.300 142.200
Summe schrumpfende Regionen jeweils 32.300 292.700 324.900 162.700 296.800 459.400
NRW 299.100 412.300 711.400 214.500 387.100 601.600

Wachsende Regionen im Basismodell (d.h. geméaR IT.NRW-Haushaltsprognose) sind
Euskirchen, Minster, Diisseldorf, Soest, Hamm, Solingen, Viersen. Schrumpfende Regionen im Basismodell sind: Bielefeld, Olpe,
Oberbergischer Kreis, Essen, Herford, Dortmund, Duisburg, Hoxter, Wuppertal, Recklinghausen, Siegen, Bochum, Hagen, Mérkischer
Kreis, Hochsauerlandkreis. - * Abriss oder Leerstand. Aufgrund dann sinkender Preise fir EZFH wird sich der Leerstand anders als hier
dargestellt teilweise von EZFH auf MFH verschieben.

: Borken, Bonn, Kéln, Kleve, Paderborn, Aachen,

empirica
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Abbildung 2: Ergebnisse der Modellrechungen V1 und VO:

... Modell V1:

Haushalte
Verénderung | Veranderung | Veranderung
2008 2020 2030 2008-2020 2020-2030 2008-2030
Summe wachsende Regionen jeweils 6.760.100 7.112.600 7.115.400 352.500 2.800 355.300
Summe schrumpfende Regionen jeweils] 1.824.100 1.837.400 1.771.400 13.300 -66.000 -52.700
NRW 8.584.200 8.950.000 8.886.800 365.800 -63.200 302.600
Summen 2010 bis 2030
EZFH-Neubaunachfrage MFH-Neubaunachfrage
deI’TIO- qualitatitv Summe demo- qualitatitv Summe
grafisch grafisch
Summe wachsende Regionen jeweils 224.400 126.300 350.700 64.700 137.900 202.600
Summe schrumpfende Regionen jeweils 14.800 46.000 60.800 4.600 35.700 40.300
NRW 239.200 172.300 411.500 69.300 173.600 242.900
Neubaunachfrage insgesamt zusétzliche Wohnungsuberhénge*
derpo— qualitatitv Summe EZFH MFH Summe
grafisch
Summe wachsende Regionen jeweils 289.100 264.200 553.200 126.900 205.200 332.100
Summe schrumpfende Regionen jeweils 19.400 81.700 101.100 55.800 101.300 157.200
NRW 308.400 345.900 654.300 182.800 306.500 489.300

Wachsende Regionen in Variante V1 sind: Borken, Bonn, KdIn, Kleve, Paderborn, Aachen, Euskirchen, Miinster, Diisseldorf, Soest,
Viersen, Bielefeld, Olpe, Herford, Dormund, Duisburg, Recklinghausen, Siegen, Hochsauerlandkreis. Schrumpfende Regionen in Variante

V1 sind: Hamm, Solingen, Oberbergischer Kreis, Essen, Hoxter, Wuppertal, Bochum, Hagen, Méarkischer Kreis.

* Abriss oder Leerstand.

Aufgrund dann sinkender Preise fiir EZFH wird sich der Leerstand anders als hier dargestellt teilweise von EZFH auf MFH verschieben.

... Modell V0:

Haushalte
Veranderung | Veranderung | Veranderung
2008 2020 2030 2008-2020 2020-2030 2008-2030
Summe wachsende Regionen jeweils 4.747.000 4.967.000 4.919.100 220.000 -47.900 172.100
Summe schrumpfende Regionen jeweils| 3.837.200 3.867.200 3.720.300 30.000 -146.900 -116.900
NRW 8.584.200 8.834.200 8.639.400 250.000 -194.800 55.200
Summen 2010 bis 2030
EZFH-Neubaunachfrage MFH-Neubaunachfrage
demo- qualitatitv Summe demo- qualitatitv Summe
grafisch grafisch
Summe wachsende Regionen jeweils 136.200 88.900 225.100 16.000 125.700 141.800
Summe schrumpfende Regionen jeweils 35.200 123.200 158.400 4.400 141.200 145.600
NRW 171.400 212.000 383.400 20.400 267.000 287.400
Neubaunachfrage insgesamt zuséatzliche Wohnungsuberhange*
demo- qualitatitv Summe EZFH MFH Summe
grafisch
Summe wachsende Regionen jeweils 152.300 214.600 366.800 91.700 201.500 293.200
Summe schrumpfende Regionen jeweils 39.600 264.400 304.000 147.900 283.000 430.800
NRW 191.800 479.000 670.800 239.500 484.500 724.000

Wachsende Regionen in Variante VO sind: Borken, Bonn, KdIn, Kleve, Paderborn, Aachen, Euskirchen, Minster, Diisseldorf, Soest,
Viersen, Bielefeld. Schrumpfende Regionen in Variante VO sind: Hamm, Solingen, Olpe, Oberbergischer Kreis, Essen, Herford,

Dortmund, Duisburg, Hoxter, Wuppertal, Recklinghausen, Siegen, Bochum, Hagen, Mérkischer Kreis, Hochsauerlandkreis.
Leerstand. Aufgrund dann sinkender Preise fiir EZFH wird sich der Leerstand anders als hier dargestellt teilweise von EZFH auf MFH

verschieben.

* Abriss oder
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Ergebnisse fur einzelne Regionen

In wachsenden Regionen wie z.B. Kdln ist die demografisch bedingte Neubaunachfrage hoch und die
qualitatsbedingte Neubaunachfrage niedrig. In schrumpfenden Regionen wie z.B. Recklinghausen ist
es genau umgekehrt (vgl. Abbildung 3 links). In der Summe ergibt sich fur alle Regionen eine dhnlich
hohe Neubaunachfrage. Dies fuhrt zu einem auf den ersten Blick erstaunlichen Ergebnis: In
schrumpfenden Regionen ist die Neubaunachfrage gar nicht deutlich schwdcher als in wachsenden
Regionen! Darin spiegelt sich gerade die Erfahrung wider, dass auch in schrumpfenden Regionen der

Neubau nicht ganz zum Erliegen kommt.

Die eigentlichen Unterschiede werden auf der Kehrseite des Marktes sichtbar: Je hoher der
qualitatsbedingte Neubau ausfallt, desto hther wird auch der Zuwachs der Wohnungsuberhange und
damit der potenziellen Wohnungsleerstande sein. Regionen mit einer hohen qualitatsbedingten
Neubaunachfrage werden entsprechend hohe qualitatsbedingte Wohnungsiiberhdnge haben. Zusétzlich
werden in schrumpfenden Regionen die demografisch bedingten Wohnungsiiberhdnge héher ausfallen,
so dass sich hier eine extreme Verteilung ergibt: In wachsenden Regionen wie z.B. Kdéln spielen
Wohnungsiiberhange weiterhin  kaum eine Rolle. In schrumpfenden Regionen wie z.B.
Recklinghausen hingegen werden demografisch bedingt und qualitatsbedingt Wohnungstberhange
entstehen (vgl. Abbildung 3 rechts).

Die demografische Divergenz der Regionen wird sich in Zukunft also nicht mehr nur durch
unterschiedlich starke Neubaunachfrage und Bautatigkeit ausdriicken, sondern vor allem durch eine
drastische Verdnderung der Leerstandsverteilung: Wachsende Regionen werden weiterhin kaum
Wohnungsleerstiande vorfinden. In schrumpfenden Regionen wachsen die Leerstdnde hingegen umso
starker, weil zu dem Rickgang der Haushaltszahlen (demografisch bedingte Wohnungsiiberhange)
auch noch die Leerstdnde hinzukommen, die entstehen, weil die vorhandenen Wohnungen nicht mehr
den Anforderungen der Nachfrager entsprechen. In schrumpfenden Regionen wird daher das Potenzial

fir Wohnungsleerstande dramatisch ansteigen.
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Abbildung 3: Unterschiede in der Entwicklung der Neubaunachfrage und den
Wohnungstiberhéngen in den Wohnungsmarktregionen in NRW bis 2030

Neubaunachfrage in den Regionen bis 2030" Wohnungstiberhdnge in den Regionen bis 2030*
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* Neubaunachfrage und Entwicklung der Wohnungstiberhange jeweils relativ zur RegionsgréRe (je 1000 Haushalte in 2008)

Quelle: Eigene Darstellung. empirica

Einen Uberblick uiber die Modellergebnisse zur Neubaunachfrage fir jede Wohnungsmarktregion
und den zusatzlichen Wohnungsiiberhéngen bis 2030 gibt Kap. 2.4. Eine vollstandige Auflistung
aller Ergebnisse befindet sich im Anhang.

Auf eine Darstellung der Neubaunachfrage fur einzelne Kreise wird bewusst verzichtet. Denn die
Verortung der Wohnungshachfrage orientiert sich nicht an Verwaltungsgrenzen. Vielmehr bestimmen
Entfernungen (z.B. zum Arbeitsplatz) die GroRe einer Wohnungsmarktregion, innerhalb derer nach
dem geeigneten Wohnstandort gesucht wird. Innerhalb der Region spielt das konkrete Flachenangebot
(Lage, GrolRe, Preis) eine Rolle bei der Entscheidung, in welcher Kommune der Neubau tatséchlich
realisiert wird. Solange nicht alle Flachenpotenziale einer Wohnungsmarktregion erhoben und
miteinander verglichen wurden, sind keine Vorhersagen zur kleinrdumigen Verortung der
Neubaunachfrage m('jgjlich.4 Ahnlich verhalt es sich mit der kleinrdumigen Verortung der zukiinftigen
Wohnungsiiberhédnge: Ob diese eher in der Kernstadt oder im Umland auftreten, hangt von der
relativen Attraktivitdit des Gebédudebestands einzelner Quartiere ab. Denn als erstes werden die
(hinsichtlich Ausstattung, Lage, Preis usw.) unattraktivsten Wohnungen der Region keine Nachfrager
mehr finden. In welcher Gemeinde diese liegen, kann nur ein Vergleich der Wohnungsbestande

ergeben.

4 Bei den am Ende des Anhangs ausgewiesenen Ergebnissen auf Kreisebene handelt es sich lediglich um schematische
Verteilungsrechnungen, die nur unter der Pramisse gelten, dass sich die Neubautétigkeit einer Region genauso auf die einzelnen
Kommunen aufteilt wie in der Vergangenheit. Angesichts der wachsenden Flachenknappheit in einigen Kernstédten ist eine solche
Entwicklung aber zweifelhaft (vgl. dazu auch Kap. 2.3.5 im Hauptteil).
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Stadtplanung wird in Zukunft besonders dort erfolgreich sein, wo sie ein Gebiet betrachtet, das in etwa
dem Suchradius wohnungssuchender Haushalte entspricht (Wohnungsmarktregion). Erhebungen zu
den Flachenpotenzialen und dem Geb&udebestand der gesamten Region kdnnen im Rahmen regional
integrierter Handlungskonzepte von allen Kommunen gemeinsam durchgefiihrt werden. In
Verbindung mit den Aussagen der Studie zur Entwicklung der Wohnungsmarktregion konnen auf
dieser Basis auch fundierte Entscheidungen fiur kommunale Strategien abgeleitet werden.

3. Fazit und Empfehlungen

Steigender Leerstand und nicht fehlender Neubau charakterisieren Schrumpfung

Wachsende und schrumpfende Markte unterscheiden sich am Wohnungsmarkt nicht so sehr durch
unterschiedlich hohe Neubauzahlen, sondern vielmehr durch unterschiedlich schnell ansteigende
Wohnungsiiberhdange. Wohnungstuiberhénge, die nicht durch Abriss, Zusammenlegung, Umnutzung
usw. vom Markt genommen werden, werden zu dauerhaften Leerstanden. Uber die zukinftige
Nutzung der Wohnungsiiberhange entscheidet der Eigentlimer. Die ¢ffentliche Hand kann nur Anreize

setzen.

Staatseingriffe

Die Politik muss sich neu ausrichten: Wohnungspolitik in wachsenden Mérkten erfordert andere
Strategien als Wohnungspolitik in schrumpfenden Mérkten. Staatliche Eingriffe missen je nach

Marktlage andere Handlungsanreize schaffen.

In wachsenden Regionen ist die Marktdynamik hoher und erzeugt aus sich heraus eine standige
Neubautétigkeit. Neubauforderung ist allenfalls fiir bestimmte Zielgruppen (z.B. Familien) sinnvoll.
Pauschale Steuererleichterungen zur Neubauinitiierung helfen auf Wachstumsmarkten meist wenig.
Sie erhodhen die Zahlungsbereitschaft der Investoren, aber verpuffen hdufig wegen eines starren
Baulandangebotes und zunehmender verteuernder Auflagen in hoheren Preisen.” Zur ziigigen
Bebauung von Brachflachen, der Revitalisierung minder genutzter Grundstiicke und der umfassenden
Nachverdichtung konnten hohere Grundsteuern Wunder wirken. Voraussetzung wdére eine
Neubewertung der veralteten Einheitswerte. Hohere Grundsteuern auf Basis von Bodenwerten
verteuern unbebaute und bebaute Grundstiicke gleichermalen und belasten so Kaufer und
Alteigentimer. Dadurch werden Planungsbrachen mobilisiert und Anreize fir eine effizientere
Nutzung des bereits vorhandenen Baulands geschaffen. Das Baulandangebot am Markt wird erhéht,

auch schon ohne dass neue Baugebiete ausgewiesen werden. Grundsatzlich ist auf eine hohe Qualitét,
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Vielseitigkeit und Nachhaltigkeit des Neubaus zu achten, damit der heutige Neubau auch bei
nachlassender Marktdynamik fir zukiinftige Wohnungsnachfrager noch attraktiv ist und nicht
weiteren qualitatsbedingten Neubau in der Zukunft nach sich zieht.

In schrumpfenden Regionen kann Neubauférderung sogar kontraproduktiv sein, weil sie das Risiko
fur weitere Wohnungstiberhdnge erhoht. Stattdessen stellt sich hier die Frage nach dem richtigen
Umgang mit den wachsenden Wohnungstiberhdngen. Hier gibt es keine pauschalen Antworten:
Modernisierungsmafnahmen kénnen nur dann qualitdtsbedingte Wohnungsiberhange reduzieren,
wenn sie dazu fuhren, dass unattraktive Bestdnde wieder marktfahig werden. Niedrigere Heizkosten
kénnen das Manko zu kleiner Grundrisse oder fehlender Barrierefreiheit nicht kompensieren. Gegen
demografisch bedingte Wohnungsuiberhénge helfen Modernisierungsmanahmen ohnehin nicht, denn
sie wirden die Leerstdnde nur in andere Bestdnde und Stadtteile verschieben. Gegen demografisch
bedingte Wohnungsiiberhange hilft nur eine Reduzierung des Wohnungsbestands. Dies kann durch
Umnutzungen, Zusammenlegungen und Abrisse geschehen. Entsprechende private Investitionen sind
Zu unterstitzen und Beschrankungen maglichst zu vermeiden. Dort, wo ein allgemeines Interesse an
solchen Malnahmen besteht, sind zur Rentabilitatssteigerung finanzielle Férderungen sinnvoll.
Wichtig ist eine genaue Vorstellung uber die Nachfolgenutzung. Um die vorhandenen Fl&chen und die
wachsende Zahl von Brachflachen intensiver zu nutzen (Flachenmobilisierung), ist auch hier das
Instrument einer hoheren Grundsteuer auf Basis von Bodenwerten sinnvoll: Es macht die
Flacheninanspruchnahme auf bebauten und unbebauten Flachen teurer und setzt damit Anreize zu
einer effektiven Nutzung der vorhandenen Siedlungsflachen. Eine effizientere Nutzung kann u.U. auch
durch eine Sanierung von Wohnungsbestéanden erreicht werden, wenn dadurch neue Mieter gefunden
und Leerstdnde vermieden werden. Vor allem die qualitative Neubaunachfrage, die gerade in

schrumpfenden Regionen eine besondere Rolle spielt, 1&sst sich so reduzieren.

Daher sind in jedem Fall sehr differenzierte Strategien gefragt, die eine genaue Kenntnis des lokalen
und regionalen Wohnungsmarkts erfordern. Die Ursachen des Wohnungsiberhangs sind zu kléren
(demografisch oder qualitatsbedingt) und bei qualitatsbedingten Wohnungsiiberhangen ist zudem nach
den genauen Hemmnissen der Vermarktung zu suchen (Warum genau finden die Wohnungssuchenden
andere Wohnungen attraktiver?). Dies kann kleinrdumig zu sehr unterschiedlichen Strategien fuhren.
In der zukiinftigen Wohnungspolitik wird es viel starker darauf ankommen, die zukinftigen
Marktreaktionen auf die Subventionierung angesichts der konkreten Marktbedingungen vor Ort

abzuschitzen, um die ,,richtige Strategie im Sinne des politischen Ziels einzusetzen.

5 Dies geschieht z.B. durch okologische Auflagen (z.B. Nullenergiehaus) oder soziale Auflagen (Bau eines Kinderspielplatzes oder
Mietdeckelung).
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Wohnungsmarkte enden nicht an Verwaltungsgrenzen

Wohnungspolitik, Baulandpolitik und Stadtentwicklungspolitik allein auf kommunaler Ebene greifen
zu kurz. Wer seine Politik nicht mit den Umlandkommunen abstimmt und gemessen an der lokalen
Nachfrage ein zu geringes Flachenangebot bereit héalt, erzeugt Verdrangungsprozesse, durch die
Haushalte in das Umland abgedrangt werden. Eine Kirchturmpolitik schafft Konkurrenz, aber keine
»Arbeitsteilung®. Die regionale Nachfrage richtet sich nicht nach einem rechnerischen lokalen Bedarf.

Sie wird dort marktwirksam, wo das Angebot stimmt.

Die empirische Datengrundlagen und darauf basierende Wohnungsmarkbeobachtungen sind noch
nicht ausreichend auf diese neuen Herausforderungen ausgerichtet. Kleinrdumigere Daten z.B. zur
Haushalts- und Leerstandsentwicklung werden dringend bendtigt. Die rdumliche und zeitliche
Ausdifferenzierung der Mérkte erfordert in Zukunft ein viel besseres Hinsehen, um die neuen
Strategien effizient und richtig ausrichten zu kénnen.

Regional integrierte Handlungskonzepte

Um das Kirchturmsdenken zu Uberwinden, sind regional integrierte Handlungskonzepte
erforderlich: Entsprechend der Rahmenbedingungen (z.B. Wachstums- oder Schrumpfungsmarkte)
sind regionale Konzepte zu erstellen, die auf Stadtentwicklungskonzepte der beteiligten Kommunen
heruntergebrochen als Bedingung fir Fordergelder gelten. Innerhalb der Stadtentwicklungskonzepte
sind Strategien fur einzelne Wohnquartiere (z.B. Umstrukturierungsmanahmen, evtl. Abriss und
erganzender Neubau) und flr konkrete Neubaugebiete (auf neuen und alten Flachen) zu entwickeln,

die im Rahmen des regionalen Konzepts aufeinander abgestimmt und optimiert sind.

Wohnungspolitik, Baulandpolitik und Stadtentwicklungspolitik missen in Zukunft stirker auf
Wohnquartiersebene optimiert werden. Es muss gepriift werden, welche Quartiere besondere
Qualitaten bzw. Mangel aufweisen. Entsprechend der Rahmenbedingungen vor Ort ist zu kldren, ob es
sich bei den einzelnen Quartieren um Selbstlaufer-, Aufwertungs- oder mittel- bis langfristig um
unrentable Quartiere handelt. Fir jeden Quartierstyp sind andere Maltnahmen sinnvoll. Es reicht in

Zukunft nicht mehr aus, alles irgendwo anzubieten.
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WOHNUNGSNACHFRAGE IN NRW

1. Die Zeiten haben sich gedndert

1.1  Ungewohnte Schrumpfung

Die Bevolkerung Nordrhein-Westfalens ist in den letzten Jahrzehnten stdndig gewachsen. Immer neue
Zuwanderer sind in das Land gestromt. Die neuen Einwohner brauchten Wohnungen und es wurde
viel gebaut. Trotz eines Sterbetiberschusses stieg die Einwohnerzahl seit den 1970er Jahren noch um
eine Million.® Die Frage war lange Jahre nicht, ob Bauland bendtigt wurde, sondern wie viel.
Inzwischen aber hat sich die Marktsituation grundlegend gewandelt: Wachstum ist nicht mehr
selbstverstandlich. Seit 2004 ist die Einwohnerzahl in NRW riucklaufig. Eine weitere
Zuwanderungswelle ist nicht in Sicht. Erste Regionen melden schon sinkende Haushaltszahlen.
Schrumpfende Wohnungsmarkte sind eine ganz neue Erfahrung fir NRW. Aus demografischen
Grinden werden dort keine neuen Wohnungen mehr gebraucht. Muss man deshalb damit rechnen,

dass es bald keinen Wohnungsneubau in NRW mehr geben wird?

Erschwerend kommt die erhebliche Ungleichzeitigkeit zwischen einzelnen Regionen hinzu. Einige
Regionen wachsen noch weiter, wahrend auf anderen Markten die Wohnungsnachfrage bereits
schrumpft. Den regional stark unterschiedlichen Ausprdgungen der Schrumpfung kann kein
allgemeines ,,Heilmittel mehr entgegen gebracht werden. Die Wohnungspolitik steht vor neuen
Herausforderungen. Die nachhaltige Gestaltung des demographischen Wandels erfordert auch in
wohnungspolitischer Hinsicht die Anwendung regional und zeitlich differenziertere Ansatze zur
Bestimmung der zukiinftigen Neubaunachfrage und die Fokussierung auf neue Fragestellungen. Die
Gleichzeitigkeit von Wachstum, Stagnation und Schrumpfung bedingt eine Gleichzeitigkeit

unterschiedlicher und oft auch kontrarer Handlungsansatze.

Die vorliegende Studie entwickelt erstmals einen empirischen Ansatz, der begriindete Annahmen
daruber zul&sst, wie sich in Zukunft die Neubaunachfrage in NRW zeitlich und rdumlich entwickeln
wird, wenn in einigen Regionen aus demografischen Griinden kein Neubau mehr erforderlich sein
wird. Brisanz enthdlt eine solche Neubaunachfrage dadurch, dass sie teilweise eben nicht mehr
quantitativ zu begriinden ist, sondern ,,zusétzlich® erfolgt, d.h. Wohnungsuberhange erzeugt. Das
Wohnungsiiberangebot in einigen Regionen wird damit ganz neue Ausmalie annehmen. Die genauen

Zusammenhénge zeigt folgende Analyse.

6 Die Einwohnerzahl in NRW stieg seit 1975 von 17,1 Mio. auf einen Héchststand von 18,1 Mio. im Jahr 2003.
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1.2 Neuer Forschungsansatz und neue Begrifflichkeit

1.2.1 Historie der Wohnungsmarktprognosen

Die Entwicklung der Wohnungsmarktprognosen hat sich in mehreren Stufen zu den heutigen
Fragestellungen weiterentwickelt. Dabei wurden jeweils spezifische Methoden bezogen auf die
aktuelle Marktsituation und die aktuellen politischen Aufgaben eingesetzt. Traditionelle
Wohnungsmarktprognosen waren Wachstumsprognosen: Sie sollten in Zeiten des allgemeinen
Wachstums den Baulandbedarf in den Kommunen abschétzen und raumlich sowie zeitlich prazisieren.
Mit zunehmender Konkurrenz um junge Familien ging es dabei in den letzten Jahren verstérkt auch
schon um eine qualitativ richtige und zielgruppenspezifische Ausgestaltung des Baulandangebots (z.B.
in familiengerechte Quartiere), aber es ging immer noch um Wachstum. Der sog. ,,Ersatzbedarf™, der
tiber den eigentlichen demografisch bedingten Neubau hinausging, wurde in den Prognosen eher
stiefmitterlich behandelt — meist als pauschale Setzung in Prozent vom Wohnungsbestand. Er machte

ohnehin nur einen kleinen Teil der gesamten Neubaunachfrage aus.

Die ersten Prognosen in den 60er Jahren’ wurden noch in der Phase eines ausgesprochenen
Wohnungsmangels formuliert. Damals ging es darum, allen Haushalten eine Wohnung zu verschaffen.
Spater wurden die Ziele ehrgeiziger formuliert. Die Zahl der Zimmer sollte der Zahl der Personen
entsprechen. Hinzu kam ein Raum flr die Kiche. Die Wohnungsbedarfsprognosen waren im
Wesentlichen Haushaltsprognosen, die nur rudimentdre langfristige Trends einer geringen
Haushaltsverkleinerung unterstellten, in denen Wohlstandseffekte zum Ausdruck kamen. Neben den
Wohnungen fir Haushalte wurde eine geringe Fluktuationsreserve unterstellt. Auf der Angebotsseite
wurden Ublicherweise folgende Veranderungen eingerechnet: Der Ersatzbedarf setzte sich zusammen
aus physisch technischem Abgang, etwa durch Abriss wegen Infrastrukturbauten oder Abriss mit dem
Ziel besserer Ausschépfung der Grundstiickspotenziale. Hinzu kamen Zweckentfremdungen durch
Umwidmung anderer Nutzungen oder Zusammenlegungen, etwa durch Umwandlung von
Zweifamilienhdusern in Einfamilienhduser. Diese Uberwiegend autonomen Veranderungen auf der

Angebotsseite verminderten den Bestand und erhéhten damit den Baubedarf.

Die Prognosen waren politisch normativ. Jedem Haushalt wurde eine Wohnung zugeordnet. Aus

dieser definierten ,Norm*“ heraus entstanden die Begriffe des Wohnungsbedarfs und des

Neubaubedarfs. Er impliziert stillschweigend, dass der Markt alleine diesen Bedarf nicht decken kann,
sondern dass die offentliche Hand die Aufgabe hat, fiir eine Bedarfsdeckung zu sorgen. In den meisten
Prognosen wurde unterstellt, dass die Zahl der Untermiethaushalte im Trend im Zeitablauf

zuruickgehen wirde. In einer spateren Variante wurde neben dem Ziel der Versorgung aller Haushalte
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mit Wohnungen auch das Ziel beriicksichtigt, Uberbelegungen abzubauen, d.h. es wurde unterstellt,
dass zugunsten der Haushalte mit Uberbelegung groRere Wohnungen errichtet werden sollten, um die
Uberbelegung zu verhindern. Allerdings war dies eine relativ kinstliche Operation, weil nur im
sozialen Wohnungsbau sichergestellt werden konnte, dass groRe Wohnungen auch von grof3en
Haushalten belegt wurden und auch dies nur in der Anfangsbelegung.

Ein neuer Typus von Wohnungsprognosen wurde Anfang der 1970er Jahre im Bauministerium
formuliert (Prof. Stahl). Hier wurde mit langfristigen Nachfragetrends in der Methodik der Nachfrage
nach langfristigen Konsumgutern geschatzt, d.h. es wurden Einkommenselastizitaten ermittelt und
daraus die Nachfrage nach Wohnflachen und nach Wohnungen abgeleitet. Damit wurde versucht, auch
die Hohe der zu erwartenden privaten Investitionen in den Wohnungsbau abzuschétzen. Diese
Rechenmethoden kamen zu deutlich hoheren Ergebnissen als die weiterhin insbesondere von der
Wohnungswirtschaft in Auftrag gegebenen Wohnungsbedarfsprognosen.

Seit langerem dient nun schon die nachfragegetriebene Investitionstatigkeit nicht mehr allein dazu,
zusétzliche Haushalte mit Wohnungen zu versorgen. Daraus ist eine neue Art von
Wohnungsmarktprognosen entstanden. Inzwischen zeigte sich namlich auf unterschiedlichen
regionalen Markten die Erfahrung, dass Neubau im Zuge der Sickereffekte (mit Zeitverzogerungen) an
der Basis der Qualitatshierarchie zu mehr Leerstand flhrt. Nachdem in der deutschen
Stadtentwicklungsgeschichte anders als etwa in den Niederlanden oder GroRbritannien das Eigenheim
in den Grofstddten i.d.R. knapp und teuer gemacht wurde (Ausnahme z.B. Bremen), erhielten
Eigenheime in fast allen Grof3stadten eine Bauformenrente. Daraus folgte, dass sich hier langfristig
eine Verlagerungsnachfrage ergab. In immer mehr Regionen kam es dazu, dass die
Eigenheimnachfrage und entsprechend auch der Neubau von Ein- und Zweifamilienhdusern
andauerten, wéhrend gleichzeitig die Leerstdnde in den Geschosswohnungen zunahmen. In den 90er
Jahren wurden daher in den Wohnungsmarktprognosen erstmals der Markt fur Ein- und
Zweifamilienhduser getrennt vom Geschosswohnungsmarkt betrachtet. empirica entwickelte damals
das Kohortenmodell, das die altersspezifischen Ein- und Zweifamilienhausquoten fiir einzelne

Geburtsjahrgédnge (z.B. die Nachkriegsgeneration) separat fortschreibt.

Unabhdngig davon kannten die meisten Regionen nichts anderes als ein stdndiges Haushaltswachstum,
so dass sich die Frage, ob Neubau tberhaupt erforderlich ist, gar nicht stellte, sondern allein die Frage
nach der Hohe und der Art (in Einfamilienhdusern oder Mehrfamilienhdusern) der Neubaunachfrage
im Raum stand. Im Prinzip wurde dabei unterstellt, dass alle vorhandenen Wohnungen jedes
Teilmarkts auch wieder genutzt werden und nur die demografisch bedingte zusétzliche Nachfrage sich

im Neubauvolumen ausdrickte. Die Tatsache, dass der vorhandene Wohnungsbestand sich durch

7 Z.B. Duwendag, Wohnungsbedarf, 1970.
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Wohnungszusammenlegungen und bauliche Abgénge (Abrisse) womdglich auch verringern konnte,
wurde mit einer einfachen Setzung der sog. ,,Ersatzquote beschrieben, die allenfalls fir EZFH und
MFH unterschiedlich hoch ausfiel, aber sich weder regional noch zeitlich verénderte. empirica hat
spéter zusétzlich eine exogene ,,Erneuerungsbautétigkeit” unterstellt, die abbilden sollte, dass sich
nicht nur auf der Angebotsseite tiber Wohnungsabgéange, sondern auch auf der Nachfrageseite, z.B.
durch gestiegene Anspriiche, eine zusétzliche, nicht demografisch zu erkléarende Neubaunachfrage
ergeben konnte. Weder die Ersatzquote noch die Erneuerungsbautatigkeit gingen in ihrer
Modellierung aber (ber den Status einer plausiblen Setzung hinaus. In der letzten
Wohnungsnachfrageprognose fur NRW?® von 2006 wurde erstmals ein Prognosemodell mit rdumlich
differenzierten Ersatzquoten entwickelt, das fur verschiedene Regionen unterschiedlich hohe Quoten

ansetzte.

In den wachsenden Markten der Vergangenheit spielte der ,,Ersatz von Wohnungen vom Volumen
her noch kaum eine Rolle. Denn die ohnehin hohen Neubauzahlen fiihrten automatisch immer auch zu
einer stiandigen ,,Erneuerung” des Wohnungsbestandes und so zu - der Nachfrage besser angepassten -
Qualitatsstandards. Eine empirische Uberpriifung der tatsachlichen Hohe sowie ihrer raumlichen und
zeitlichen Differenzierung hat es bisher aber noch nicht gegeben. Man darf vermuten, dass in den
schrumpfenden Markten der Zukunft keine automatische ,,Erneuerung™ des Wohnungsbestandes mehr
stattfindet. Wenn die demografisch bedingte Neubaunachfrage praktisch gegen Null sinkt, stellt der
Wunsch nach neueren und anderen Wohnungen den einzig verbliebenen Grund fiir
Neubauinvestitionen dar. Dieses neue Gewicht der Erneuerungsbautétigkeit flihrt dazu, dass auch die
Prognosemodelle hinsichtlich der Abschatzung der Hoéhe der zukinftigen Neubautatigkeit préaziser

werden massen.

Vor diesem Hintergrund ist zu erkldaren, warum erstmals gerade jetzt, mit dem Auftreten auch
schrumpfender Markte, eine neue Prognosemethodik zur Abschatzung der zukinftigen
Neubaunachfrage erforderlich wird, die ihren Fokus auf die nicht demografisch zu erklarende
Neubaunachfrage richtet. Die vorliegende Studie zeigt die Ergebnisse dieses neuen, differenzierten

Forschungsansatzes.

1.2.2 Neue Begrifflichkeiten: qualitative Neubaunachfrage statt Ersatzquote

Die punktuellen Hinweise auf die Geschichte der Wohnungsmarktanalysen und -prognosen machen
deutlich, dass jeweils bezogen auf die gegebene Situation, die politischen Aufgaben und die

marktwirtschaftlichen Vorgange andere Schwerpunkte und Fragestellungen in den Vordergrund

8 Pestel (2006): Veranderung der Wohnungsnachfrage und Reaktion des Wohnungsangebots in Nordrhein-Westfalen bis 2025.
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stellten, was sich auch in der Wahl der Begrifflichkeit niederschldgt. Eine neue Gewichtung der

Fragestellung fiihrt auch zu einer erforderlichen Prazisierung der Begrifflichkeit.

Bisher verstand man unter Ersatzquote den Anteil von zu ersetzenden Wohneinheiten vor dem
Hintergrund einer autonomen Reduzierung des Wohnungsbestands (baulicher Zusatzbedarf): Durch
Zusammenlegungen und Abrisse, also durch bauliche Mafinahmen, werden Wohnungen vom Markt
genommen, so dass der Wohnungsbestand sinkt. Nach wie vor gibt es sicherlich in Extremfallen
nahezu unbewohnbare Wohnungen, die abgerissen werden missen, weil die Wohnungen ungesund
sind oder weil sie aus anderen technischen angebotshbedingten Griinden nicht mehr fir Wohnzwecke
geeignet sind. Solche Abrisse erzeugen dann tatsachlich einen Ersatzbedarf im klassischen Sinne.
Insgesamt macht dies mengenmaRig aber nur einen sehr geringen Teil der Neubaunachfrage aus. In
klassischen Wohnungsnachfrageprognosen stand hinter dem Konstrukt einer normativen
»Ersatzquote die Vorstellung, dass jedes Gebdude irgendwann technisch verschlissen ist, aus dem
Bestand fallt und ,,ersetzt* werden muss. Das ist aber nicht immer der Fall, denn z.B. in Regionen mit

sinkender Nachfrage miissen diese Abginge gerade nicht mehr ,,ersetzt™ werden.

Die Erfahrung zeigt aber, dass es dennoch eine Neubaunachfrage zu geben scheint, die lber das
eigentliche Haushaltswachstum und damit das mengenmé&Rig Notwendige hinausgeht. Daher kommt
der Wohnungsneubau auch in schrumpfenden Regionen nie ganz zum Erliegen. Das Problem dieses
demografisch nicht zu erklirenden ,,Ersatzneubaubedarfs ist mit der herkémmlichen Ersatzquote

noch nicht hinlanglich beschrieben, wie folgende Uberlegungen zeigen:

e Ob fiir Wohnungsabginge tatsdchlich ,[Ersatz geschaffen werden muss, ist von der
Nachfrageentwicklung abhéngig. Wenn gleichzeitig die Haushaltszahlen in der Region sinken,
helfen Wohnungsabgénge (Abrisse) sogar, den Wohnungsleerstand in der Region zu

reduzieren.

o Das tatsachliche Wohnungsangebot am Markt reduziert sich auch um die Wohnungen, fir die
eine Sanierung nicht mehr rentabel ist. Dabei gilt: Je niedriger das ortliche Mietniveau und
je umfassender die Sanierungsauflagen (vgl. EnEV), desto weniger rentiert sich

(privatwirtschaftlich) eine Sanierung.

e Zudem gibt es Wohnungen, die vom Eigentimer aus personlichen Grinden nicht mehr am
Markt angeboten werden (z.B. frei gewordene Einliegerwohnung). Auch wenn diese
Wohnungen physisch noch vorhanden sind (und in der Wohnungsbestandsstatistik noch

erfasst werden), stehen sie dem Markt doch nicht mehr zur VVerfugung.

e Es wird immer eine Gruppe von Haushalten geben, fiir die bei Eigentumserwerb nur ein
Neubauobjekt in Frage kommt, auch wenn gleichzeitig genugend gebrauchte

Wohnungen/Hauser am Markt angeboten werden. Fir sie besteht der Traum vom Eigenheim
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aus einem Neubau nach eigenen Vorstellungen und sie werden sich diesen nach Mdglichkeit

erfullen.

e Auch bei Mehrfamilienhdusern wird es in einem gesattigten Markt immer eine gewisse
Mindestbautétigkeit geben, die zu marktfdhigen Neubauwohnungen fiihrt. Denn es werden
sich immer Haushalte finden, die aus ihrer bisherigen - gebrauchten - Wohnung in eine
moderne Neubauwohnung umziehen mochten, weil sie den Qualitdtsgewinn schatzen (und

auch finanzieren kénnen).

e Wohnungen kann man nicht einfach ,ersetzen®, wie man etwa einen defekten
Gebrauchtgegenstand ersetzt: Abgesehen von der langen Bauzeit, die ein ,,Warten* auf die
neue Wohnung unmdglicht macht, ist der Wohnungsmarkt daftir auch zu diffus. Wenn jemand
seine bisherige Wohnung nicht mehr ,,gut genug™ findet, wird er einfach in eine andere,
héherwertigere Wohnung umziehen - und die bisherige Wohnung leer zurlicklassen ohne tber

ihre weitere Verwendung nachzudenken.

e Auch in Zukunft wird die Marktentwicklung dadurch gepragt sein, dass vor allem Haushalte
mit hoheren Anspriichen Neubau finanzieren, wenn sie im vorhandenen Bestand nicht die
Wohnformen vorfinden, die ihren Anforderungen entsprechen. Dort aber, wo die Zahl der
Haushalte inzwischen stagniert oder schrumpft, entsteht dadurch ein Uberangebot, das sich
zunéchst fast ausschlieBlich in Form von Leerwohnungen ausdrickt. Es handelt sich aber
nicht um Ersatzbedarf, sondern der Leerstand entsteht, weil niemand in den freigesetzten

Wohnungen wohnen mdchte.

Bei diesen Wohnungen handelt es sich um ein Uberschussangebot, das keine Nachfrager findet, weil
die Wohnungen nicht mehr den Anforderungen der Nachfrager entsprechen. Zu den klassischen
Wohnungsabgéngen (bisher ,,Ersatzquote), die von der Angebotsseite her entstehen, miissen sie also
noch hinzugerechnet werden. Sie alle entstehen durch den Abgleich der gewinschten Qualitdten
zwischen Angebot und Nachfrage. Dieser Abgleich erfolgt tber zusatzlichen Neubau, der - wegen des

eigentlich ja ausreichenden quantitativen Angebots - ansonsten nicht zu begriinden ware.

Infolge dieser Uberlegungen schlagen wir vor, einen eindeutigen Sprachgebrauch zu entwickeln, der

den realen Marktverhéltnissen entspricht.

e Die Wohnungsnachfrage entspricht der Gesamtzahl aller Haushalte, die eine Wohnung

nachfragen (d.h. bewohnen oder bewohnen mdchten).

o Demografisch bedingte Neubaunachfrage: Wenn die Wohnungsnachfrage Uber den
vorhandenen  Wohnungsbestand  (das  Wohnungsangebot)  hinausgeht,  entsteht
Neubaunachfrage. Sie entsteht, wenn die Zahl der Haushalte (Wohnungsnachfrager) wachst,

ist also demografisch bedingt. Die demografisch bedingte Neubaunachfrage sagt nur etwas
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tiber die nachgefragten Mengen (unterschieden nach EZFH und MFH) aus, nicht aber Gber die
nachgefragten Qualititen. (Umgekehrt, wenn die Zahl der Haushalte schrumpft, kommt es zu
demografisch bedingten Wohnungsiiberhadngen/Leerstanden, die einfach dadurch zustande
kommen, dass es mehr Wohnungen als Haushalte gibt).

e Qualitatsbedingte Neubaunachfragegz Wenn das vorhandene Wohnungsangebot nicht den
qualitativen Anspriichen der Nachfrager entspricht, dann werden vorhandene, frei werdende
Wohnungen nicht vollstandig wieder bezogen, sondern es entsteht zusatzlich eine Nachfrage
nach hoherwertigen/anderen Wohnungen. Diese qualitatsbedingte Neubaunachfrage entsteht
unabhéngig von der Anzahl der bereits vorhandenen (leer stehenden) Wohnungen. Abhéngig
von den Finanzierungsmoglichkeiten der Nachfrager werden gemeinhin entsprechende
Neubauinvestitionen im Wohnungsbau getétigt, um diese Nachfrage zu befriedigen und einen
Marktausgleich zu schaffen.'® Wichtigster Unterschied zur demografisch bedingten
Neubaunachfrage ist, dass hier nun mit jeder zusatzlichen Wohnung gleichzeitig auch die
qualitatsbedingten Wohnungsuberhdnge wachsen, da dieser Neubau mengenmalig ja nicht

erforderlich gewesen ware.

e Wohnungsiiberhang: Ein Uberangebot an Wohnungen nennen wir Wohnungsiberhang. Es
kommt aus demografischen Griinden (wenn die Haushaltszahlen sinken) oder aus
qualitatsbedingten Griinden zustande (wenn gebaut wird, weil die Qualitaten der bestehenden
Wohnungen nicht den Anforderungen entsprechen). Uberzihlige Wohnungen stehen zunichst
einfach leer, weil sich keine Mieter/Kaufer fir sie finden. Wenn sie dauerhaft nicht mehr
benotigt werden, entscheidet der Eigentiimer Uber ihre weitere Verwendung, wie z.B. Abriss

oder Sanierung.

e Abrissquote: Ob die frei werdende Wohnung dauerhaft leer stehen bleibt oder abgerissen
wird, entscheidet sich erst anschliefend, und zwar nach Renditeliberlegungen zum
Einzelobjekt.ll Diese konnen regional je nach Marktlage sehr unterschiedlich ausfallen, sind
aber von der Hohe der Neubaunachfrage zunéchst vollig unabhéngig. Ein Eigentiimer, der fur

die leer stehende Wohnung dauerhaft keinen Mieter (bzw. bei Selbstnutzer: keinen Kdufer)

Der Begriff ,,Qualitit” bzw. ,,qualititsbedingt ist hier in einem sehr umfassenden Sinne gemeint: Letztlich geht es um die Attraktivitat
einer Wohnung. Diese hangt sehr subjektiv aus Sicht der Nachfrager nicht nur von Ausstattungsmerkmalen und Ausstattungsqualitaten
der Wohnung ab, sondern auch von ihrer Lage, ihrer Anbindung, ihrem Wohnumfeld, dem Preis und allen anderen Faktoren, die dem
Wohnungssuchenden bei der Wohnungssuche wichtig sind. Der Begriff umschreibt die Tatsache, dass der Wohnungssuchende nicht
bereit ist, in jede beliebige (frei stehende) Wohnung einzuziehen.

Im Nachhinein ist einer neuen Wohnung nicht mehr anzusehen, ob sie aufgrund einer quantitativen oder qualitativen Neubaunachfrage
entstanden ist. Denn zumindest in wachsenden Regionen greift beides ineinander. Fiir das Prognosemodell ist die Unterscheidung aber
wichtig, weil die Bestimmungsfaktoren fur beide GréRenordnungen jeweils unterschiedlich sind und getrennt voneinander prognostiziert
werden miissen.

Hinzu kommen Abrisse, die wirklich rein technisch begriindet sind, z.B. wegen Stralenerweiterungen. Diese diirften aber insgesamt nur
eine untergeordnete Rolle spielen.
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findet, wird entscheiden, ob er die Wohnung saniert (also aufwertet und wieder dem Markt

zufiihrt) oder abreif3t (also vom Markt nimmt) oder leer stehen lasst.

1.3  Ziel und Aufbau der Studie

Ziel der Studie ist die Abschatzung der zukinftigen Neubaunachfrage in Nordrhein-Westfalen.
Grundidee des neuen Forschungsansatzes ist, dass sich die Nachfrage nach neuen Wohnungen aus
einer quantitativen und einer gualitativen Neubaunachfrage ergibt, deren Bestimmungsgriinde jeweils
andere sind: Die demografisch bedingte Neubaunachfrage ist durch quantitative Verdnderungen
bestimmt (vor allem durch die Verédnderung der Haushaltszahlen/Wohnungsnachfrage), wahrend die
qualitative Neubaunachfrage aus verdnderten Praferenzen (grofRere, neuere oder hoherwertige
Wohnungen, kleinere Gebédude, bessere Energiestandards) oder einer Verschlechterung des
Wohnungsbestands (Renovierungsriickstau, Abnutzung) resultiert. Daher miissen beide Komponenten
getrennt voneinander bestimmt werden. Die Gesamtneubaunachfrage einer Region ergibt sich
schlieBlich aus der Summe beider Komponenten.

Die Abschatzung der zukunftigen Neubaunachfrage in NRW erfolgt in folgenden Schritten:

e Zugrunde gelegt wird die Bevdlkerungsvorausberechnung des IT.NRW fiir NRW und die
darauf basierenden Modellrechnungen zur Entwicklung der Privathaushalte des IT.NRW fur
NRW (Basismodell). Die Kreise und kreisfreien Stadte in NRW werden zu empirisch
ermittelten Wohnungsmarktregionen zusammengefasst, die die engeren Verflechtungen z.B.
von Kernstadt und Umland beriicksichtigen. Fir jede Wohnungsmarktregion wird die
zukunftige Entwicklung der Neubaunachfrage einzeln und unabhdngig voneinander

abgeschatzt.

o Die zukiinftige Neubaunachfrage setzt sich fir jede Region aus zwei Komponenten
zusammen: Die demografisch bedingte Neubaunachfrage wird zuerst berechnet (vgl. Kap.
2.1). Sie spielt nur in wachsenden Regionen eine Rolle. In allen Regionen gibt es darliber
hinaus auch eine qualitatsbedingte Neubaunachfrage, die u.a. von der Qualitat des
vorhandenen Wohnungsbestands abhdngt (vgl. Kap. 2.2). In schrumpfenden Regionen ist sie
die einzige Begriindung fur Neubau. Im Ergebnis liegt fir jede Wohnungsmarktregion eine
Abschatzung der gesamten zukiinftigen Neubaunachfrage vor, die sich aus der Summe beider
Komponenten (demografisch und qualitativ) ergibt (vgl. Kap. 2.3). Aulerdem werden die
Verénderungen der Wohnungsuberhdnge ausgewiesen, die das Potenzial fir wachsende

Wohnungsleerstande darstellen.

o Die Neubaunachfrage fr einzelne Kreise ist allein von der Nachfrageseite her nicht genau zu
bestimmen. Fir einen Wohnungssuchenden kommt im Prinzip jeder Standort innerhalb der
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Wohnungsmarktregion in Frage - wie die engen Wanderungsverflechtungen zeigen. Der
Wohnungssuchende wird sich in der Gemeinde ,,niederlassen®, in der die aus seiner Sicht
attraktivsten Flachen bzw. Neubauobjekte in Bezug auf Lage, Qualitidt und Preis angeboten
werden. Eine detaillierte kleinrdumige Verteilung der Neubaunachfrage ist daher nur moglich,
wenn Informationen tGber AusmaR, Ausgestaltung und Attraktivitat des zukiinftigen Flachen-
und Wohnungsangebots bekannt sind. Eine solche Erhebung wére sinnvoll, sprengt aber den
Rahmen der vorliegenden Studie. Stattdessen wird hier die berechnete Neubaunachfrage der
Region nur Uber schematische Verteilungsrechnungen auf die einzelnen Kreise und

kreisfreien Stadte herunter gebrochen.12

Die Modellrechnungen mit den wichtigsten Modellannahmen und Ergebnissen werden im Hauptteil
der Studie zundchst anhand zweier Beispielregionen erlautert. An den beiden Beispielen einer
wachsenden und einer schrumpfenden Region werden die wichtigsten Erklarungszusammenhénge und
regionalen Unterschiede dargestellt (vgl. Kap. 2). AnschlieBend werden die zu erwartenden
Marktreaktionen sowie die Folgerungen fiir regionsspezifische, wohnungspolitische Strategien
diskutiert (vgl. Kap. 3). - Die volistandigen Ergebnisse fur alle Wohnungsmarktregionen werden

im Anhang dargestellt.

1.4  Zum Umgang mit Unsicherheiten

Alle ,,Prognosen‘ sind letztlich Modellrechnungen, die unter bestimmten Annahmen ein Ergebnis
beziffern." Dementsprechend dirfen auch hier alle Ergebnisse nur unter der Pramisse interpretiert
werden, dass andere Annahmen auch zu anderen Wohnungsnachfrageprognosen fuhren wiirden. Das
mag trivial erscheinen, aber in der Praxis wird mit Prognosen haufig eine Scheingenauigkeit erzeugt,
weil man gerne ,,genaue Zahlen“ iiber die Zukunft hétte. Ehrlicherweise muss man jedoch sagen, dass
alle Prognosen mit Unsicherheiten behaftet sind. Bestenfalls kann eine realistische Bandbreite der
Entwicklung abgebildet werden, aber niemals eine punktgenaue Vorhersage (die Wahrscheinlichkeit,
dass eine solche eintritt, ist gleich Null).

Dies gilt ganz besonders fiir die Abschédtzung zukiinftiger Wanderungen. Sie hédngen nicht nur von
der relativen Attraktivitat verschiedener Arbeitsmarkt- und Wohnungsmarktregionen ab, sondern u.a.

auch vom Alter der Bevoélkerung (junge Haushalte sind mobiler) und einer Kombination verschiedener

12 In einer konstanten Variante wird die zukunftige Neubaunachfrage fir jeden Prognosezeitraum so auf die einzelnen Kreise einer
Region verteilt, wie sich in den letzten fiinf Jahren die Bautétigkeit der Region auf die Kreise verteilt hat. In einer Trendvariante
werden die Verschiebungen der Anteile, die sich innerhalb der letzten zehn Jahre bei der Bautatigkeit ergeben haben, in die Zukunft
fortgeschrieben.

13 Das IT.NRW und auch das Statistische Bundesamt sprechen daher nie von ,,Prognosen®, sondern nur von ,,Vorausberechnungen® und
~Modellrechnungen®. Aus Griinden der Lesbarkeit wird in der vorliegenden Studie aber dennoch der kiirzere Begriff ,,Prognose* als
Synonym fiir ,,Modellrechnungen iiber die zukiinftige Entwicklung* verwendet.
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Push- und Pullfaktoren. Insbesondere exogene Entwicklungen im Ausland (Kriege, Grenzdffnungen,
attraktivere Arbeitsmarkte) konnen kurzfristig zu starken Schwankungen in der Zuwanderung nach
Deutschland fiihren, die in keiner Weise vorhersehbar sind. Dennoch spielen sie fur die zukiinftige
Wohnungsnachfrage in NRW eine grof’e Rolle. Auch das zukinftige Haushaltsbildungsverhalten
kann nur schwer abgeschétzt werden. Es hat sich in den letzten zehn Jahren selbst innerhalb einer
Altersgruppe stark verandert (die heutigen 40jahrigen leben zu einem grofReren Anteil als Single als
40jahrige fruher). Daher werden in der vorliegenden Studie im Anschluss an die Basisprognose
(Vorausberechnungen des IT.NRW) die Auswirkungen anderer Wanderungsannahmen und eines
anderen  Haushaltsbildungsverhaltens  (kohortenspezifische ~ Weiterentwicklung) auf  die
Neubaunachfrage in NRW exemplarisch berechnet und die Unterschiede erlautert (vgl.
Modellrechnungen V1 und VO in Kap. 2.3.6).

Ein weiterer Unsicherheitsfaktor betrifft die Kkleinrdumige Verteilung des zukinftigen
Flachenangebots in einer Region und seiner relativen rdumlichen Attraktivitdt aus Sicht der
zukiinftigen Nachfrager. Die hier durchgefuhrten Verteilungsrechnungen, die letztlich aus einer
Fortschreibung der bisherigen Bautétigkeitsverteilung resultieren, sind nicht inhaltlich begrindet.
Denn Kommunen, die in der Vergangenheit relativ attraktive Flachen anbieten konnten, sind nicht
zwangslaufig die Kommunen, die dies auch in der Zukunft tun werden. Die Verteilungsrechnungen
geben lediglich GréRenordnungen an, die sich ergeben, wenn sich die Mengen und Attraktivitaten der
angebotenen Flachen in  Zukunft &hnlich verteilen wie in der Vergangenheit (vgl.

Verteilungsrechnungen Status Quo und Trend in Kap. 2.3.5)

Zu guter Letzt entstehen Unsicherheiten auch aus den nicht vorhersehbaren politischen
Rahmenbedingungen selbst. Das Prognosemodell zeigt z.B. auf, dass die zukinftige
Neubaunachfrage in hohem Malle davon abhdngt, wie attraktiv der zukiinftige Wohnungsbestand aus
Sicht der zukunftigen Nachfrager bewertet wird. Die Neubautatigkeit wird also auch davon abhangen,
wie attraktiv die Qualitat dessen ist, was ab heute noch gebaut wird. Dies hangt u.a. auch von
politischen Vorgaben ab. Verlassliche Prognosen dartiber sind nicht mdglich. Die Studie beschrankt
sich daher darauf, die inhaltlichen Zusammenhéange zwischen zu erwartenden Marktreaktionen und

zukunftigen politischen Strategien verbal darzustellen und zu diskutieren (vgl. Kap. 3).

Zur Verdeutlichung der bestehenden Unsicherheiten wird in der Studie ganz bewusst darauf
verzichtet, nur ein einziges (punktgenaues) Ergebnis fir jede Kommune auszuweisen. Stattdessen
wahlt die Studie den Weg, jeweils Bandbreiten der zukinftigen Entwicklung aufzuzeigen, in denen
die tatsachliche Entwicklung nach heutigem Wissensstand mit hoher Wahrscheinlichkeit liegen wird
(vgl. Anhang, Kap. 2.3.) Je weiter die Ergebnisse in den verschiedenen Modellen auseinander liegen,
umso grolRer sind die Unsicherheiten. Eine auf diese Unsicherheitsfaktoren fokussierte laufende
Wohnungsmarktbeobachtung hilft, zeitnah zu erkennen, auf welchem Pfad innerhalb der Bandbreite
die tatsachliche Entwicklung schlieBlich verlduft.
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2. Abschatzung der zukinftigen Neubaunachfrage in NRW

2.1 Demografisch bedingte Neubaunachfrage am Beispiel einer wachsenden und einer
schrumpfenden Region

2.1.1 Modellstruktur

Die folgende Abbildung zeigt die Arbeitsschritte zur Abschéatzung der demografisch bedingten
Neubaunachfrage (Abbildung 4), die im Folgenden anhand des Beispiels einer wachsenden und einer
schrumpfenden Region erldutert werden, d.h. anhand der Wohnungsmarktregionen Koln und
Recklinghausen.

Abbildung 4: Abschéatzung der demografisch bedingten Neubaunachfrage fur die
Wohnungsmarktregionen in NRW (Basismodell)

Kleinraumige Wanderungsanalyse auf
Basis von Kreisgrenzen

'

Definition von Wohnungsmarktregionen

|

Bevélkerungs- und
Haushaltsprognose des IT.NRW*

Wohnungsbestand EZFH Wohnungsbestand MFH

Prognose der wohnungsnachfragenden
Haushalte
Prognose der Prognose der
EZFH-Nachfrage MFH-Nachfrage
(Kohortenmodell) (Residuum)

7N N

Markt fir Ein- und + Markt fir Geschoss-
Zweifamilienh&user wohnungen
*sinkende Nachfrage nach EZFH: sinkende Nachfrage nach MFH:
=> sinkende Preise => sinkende Preise und/oder Leerstand
« wachsende Nachfrage nach EZFH: » wachsende Nachfrage nach MFH:
=> demografisch bedingte => demografisch bedingte
Neubaunachfrage Neubaunachfrage

* Zur Variation dieses Basismodells vgl. Kap. 2.3.6.
empirica
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2.1.2 Wohnungsmarktregionen in NRW

Jedem, der in einer bestimmten Stadt eine Wohnung sucht, stehen auch Alternativstandorte
unmittelbar hinter der Stadtgrenze zur Verfugung. Eine separate Betrachtung des Wohnungsmarkts fiir
einzelne kreisfreie Stadte oder einzelne Landkreise ist daher als Grundlage zur Berechnung der
Wohnungsnachfrage wenig zielfiihrend. Inhaltlich sinnvoller ist es, die Wohnungsmarkte etwas groRer
zu fassen. Als aussagekrédftige empirische Grundlage konnen dazu die Kleinrdumigen
Umzugsbewegungen der letzten Jahre dienen. Denn sie zeigen empirisch auf, wie groR die einzelnen
Wohnungsmarktregionen aus Sicht der Nachfrager wirklich sind. Die Grole einer
Wohnungsmarktregion wird dabei durch die Nahe zum Arbeitsplatz bzw. durch Pendlerzeiten

bestimmt."

Ideal ware eine Abgrenzung der Regionen auf Gemeinde- oder sogar Wohnquartiersebene. Denn der
individuelle Radius der Wohnungssuche macht nicht an Kreis- oder Gemeindegrenzen halt. Dies ist
aber aus datentechnischen Griinden nur schwer mdglich. Denn zum einen missten die
Wanderungsverflechtungen zwischen allen Gemeinden bzw. Wohnquartieren flachendeckend
untersucht werden, was zwar moglich, aber aufwendig und im Rahmen der vorliegenden Studie nicht
vorgesehen ist."> Vor allem aber miissten auch die weiteren Datengrundlagen, die zur Abschatzung der
Neubaunachfrage erforderlich sind (z.B. Haushaltsentwicklung) auf einer solchen kleinrdumigen
Ebene bekannt sein. Die Auswertung auf Basis der Mikrozensusdaten und auch der Prognosedaten des
IT.NRW, die beide nur auf Kreisebene vorliegen, lasst hingegen nur eine Abgrenzung von
Wohnungsmarktregionen entlang von Kreisgrenzen zu. Daher werden die Wohnungsmarktregionen
hier so voneinander abgegrenzt, dass sie immer aus mehreren kompletten Landkreisen/kreisfreien

Stadten bestehen und dabei NRW insgesamt flachendeckend ohne Uberlappung abdecken.”

Dazu werden die Umzugsbewegungen der letzten fiinf Jahre auf Kreisebene betrachtet und die Kreise
mit den jeweils stdrksten Wanderungsverflechtungen zu einer Wohnungsmarktregion
zusammengefasst. Datengrundlage sind die Bruttowanderungsmatrizen 2005 bis 2009 fiir die Kreise in
NRW, die alle Umziige Uber die Kreisgrenzen nach Herkunfts- und Zielkreis darstellen. Fur jeden
Kreis wird das Bruttowanderungsvolumen (Zuziige plus Fortziige) mit jedem anderen (Ziel-

/Herkunfts-)Kreis bestimmt und auf die Einwohnerzahl des Kreises bezogen. Die jeweiligen Werte aus

14 Dabei sind durchaus auch zeitliche und rdumliche Verschiebungen denkbar (z.B. durch neue Stralenverbindungen).

15 Die Wanderungsverflechtungen auf Wohnquartiersebene kénnen dargestellt werden, wenn adressscharfe Umzugsdaten vorliegen. (vgl.
empirica-Studie, Wohnungsmarktanalyse fur den Oberbergischen Kreis, 2008).

16 Uberlappungen wiirden auch im Rahmen der 6konometrischen Analyse (Regressionsanalyse) zu strukturellen Problemen fiihren. \Vgl.
z.B.: Tu Y.: Segmentation, adjusted and disequilibrium, in: O’Sullivan, T. und K. Gibb (Hrsg.): Housing Economics and Public Policy,
2003, S. 38-55. In einigen wissenschaftlichen Ansétzen erfolgt die Abgrenzung von Wohnungsmarktregionen auf Basis von Pendler-
und Wanderungsheziehungen oder es werden Abgrenzungen entsprechend der Wohnungsmarktpreise (nach Linien gleichen
Preisniveaus) diskutiert. VVgl. dazu z.B.: Bourassa Steven C., Hamelink Foort, Hoesli Martin und Bryan D. MacGregor: Defining
Housing Submarkets, in: Journal of Housing Economics 8, 1999, S. 160-183.
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jeweils zwei Kreisen werden addiert. Der Ergebniswert entspricht einem Indikator fiir die ,,Bedeutung
dieses Wanderungsvolumens® fiir die beiden Kreise — weil er jeweils beide Einwohnerzahlen mit
berticksichtigt. Je hoher dieser Wert, umso sicherer handelt es sich um dieselbe Wohnungsmarkt-
region. Der entsprechende Wert wird fur alle Zweier-Kombinationen von Kreisen in NRW ermittelt.
Jeweils die Kreise mit den hochsten Werten werden zu einer Wohnungsmarktregion

zusammengefasst."’

Abbildung 5: Abgrenzung von Wohnungsmarktregionen anhand von Wanderungsbewegungen

Wohnungsmarktregionen
NRW

Abgrenzung nach
Bruttowanderungsstrémen
(Mobilitatsziffern)

Zeitraum
2005 - 2009

D Landesgrenze
E Raumordnungsregion
:l Kreisgrenze

N
0 10 20 40 Kilometer A
| __mm

e

Quelle:  IT.NRW, Wanderungsverflechtungen auf Kreisebene, eigene Berechnungen.Kartengrundlage: Infas Geodaten. empirica

So werden zum Beispiel alle Wanderungen zwischen Bonn und dem Rhein-Sieg-Kreis (RSK) addiert
und dann zum einen auf die Einwohnerzahl Bonns bezogen (RSK spielt fir das relativ kleine Bonn
eine groRe Rolle) und zum anderen auf die Einwohnerzahl des RSK (Bonn spielt fiir den relativ
groRen RSK eine kleinere Rolle). Aufaddiert ergibt sich ein Wert, der die relative Bedeutung der
Wanderungsverflechtung beider Kreise darstellt. Dieser Wert liegt fur die Beziehung RSK/Bonn
deutlich Uber dem Wert, den der RSK z.B. zusammen mit Koln aufweist (weil aus Sicht des noch

17 In Einzelféllen gibt es Uberschneidungen. In diesen Fallen wurden die jeweils zweit- und dritthdchsten Werte mitberiicksichtigt, um zu
eindeutigen und flachendeckenden Zuordnungen zu kommen. Die Wanderungsverflechtungsmatrix ist im Anhang Kap. 2.4 dargestellt.
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groleren Koln die Wanderungsvolumina mit dem Rhein-Sieg-Kreis nur eine sehr geringe Rolle
spielen). Der Rhein-Sieg-Kreis wird also mit Bonn zu einer Wohnungsmarktregion zusammengefasst,
aber nicht dem Wohnungsmarkt Koln zugerechnet.

Abbildung 5 zeigt das Ergebnis dieser Zusammenfassungen: Jede Wohnungsmarkregion in NRW
besteht aus bis zu vier Landkreisen und kreisfreien Stadten. Jede Wohnungsmarktregion wird durch
eine eigene Farbe dargestellt. (Eine tabellarische Auflistung der Regionen und der zugehdrigen Kreise
ist den Tabellen der Verteilungsrechnungen am Ende des Anhangs, vgl. Anhang Kap. 2.3.4).

2.1.3 Divergierende Bevdlkerungs- und Haushaltsentwicklung

2.1.3.1 Unterschiedliche demografische Ausgangslage der Regionen

Fur jede Wohnungsmarkregion wird eine eigene Wohnungsnachfrageprognose berechnet. Beispielhaft
werden die Modellrechnungen und Ergebnisse flir die Wohnungsmarktregionen Koéln und
Recklinghausen betrachtet. Zur Wohnungsmarktregion Koln zéhlen im Ergebnis dieser
Wanderungsanalysen die kreisfreien Stadte Koln und Leverkusen sowie der Rheinisch-Bergische
Kreis und der Rhein-Erft-Kreis (vgl. Abbildung 5). Zur Wohnungsmarktregion Recklinghausen

zahlen die kreisfreien Stadte Gelsenkirchen und Bottrop sowie der Landkreis Recklinghausen.

Durch die Betrachtung einer ganzen Region werden die Umzilige zwischen der Kernstadt und dem
Umland bewusst herausgerechnet. Vielmehr geht es hier um eine Charakterisierung einer ganzen
Region: Wenn die gesamte Region Einwohner durch Zuwanderung gewinnt, so spricht dies fir eine
hohe Attraktivitat der Region (z.B. als Wirtschaftsstandort und Arbeitgebersitz). Dabei ist es zundchst

unerheblich, ob die Zuwanderer in die Kernstadt oder ins Umland ziehen.

Die Wohnungsmarktregion Koln gewinnt jedes Jahr Einwohner durch Zuwanderung hinzu und dient

daher hier als Beispiel fur eine wachsende Region.

Aus der Region Recklinghausen hingegen wandern seit Uber 10 Jahren jedes Jahr mehr Personen ab
als zuwandern (vgl. blaue Saulen in Abbildung 6). Sie dient damit im Folgenden als Beispiel fur eine
schrumpfende Region. Auch fiir die Region Recklinghausen ist die Abwanderung nicht auf Stadt-
Umlandwanderungen zurlickzufiihren, sondern bezieht sich auf die Summe der Wanderungssalden der

Stadte Gelsenkirchen, Bottrop und des Landkreises Recklinghausen insgesamt.

Da vor allem junge Menschen den Wohnort bzw. die Wohnregion wechseln, haben die bisherigen
Wanderungen auch Einfluss auf die Altersstruktur der verbleibenden Bevolkerung (vgl. dazu auch

Abbildung 7): In der Region Recklinghausen bleiben daher tendenziell eher die alteren zuriick, so dass
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die Geburtenzahlen niedrig und die Sterbezahlen hoch sind (vgl. gelbe Saulen). In der Region Koln

hingegen fuhrt die stdndige Zuwanderung zu einer relativ jungen Bevolkerung mit einem noch

ausgeglichenen naturlichen Bevdlkerungssaldo.

Abbildung 6: Bevolkerungssalden der Wohnungsmarktregionen Kéln und Recklinghausen -

1989 bis 2009
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Quelle: IT.NRW, eigene Darstellung. empirica
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2.1.3.2 Modellrechnungen zur Einwohnerentwicklung (Basismodell)

Diese Charakteristika der demografischen Ausgangslage sind wichtig, um abschétzen zu kénnen, wie
sich die Einwohnerzahl der Region mdglicherweise in Zukunft verandern wird. Dazu missen
Annahmen (ber die zukinftige natlrliche Entwicklung (Geburten, Sterbefélle) und das zukiinftige
Wanderungsverhalten getroffen werden. Beides héngt ebenfalls von der heutigen Altersstruktur ab.

e Annahmen: Das Basismodell legt die jungste Bevolkerungsvorausberechnung und
Modellrechnung zur Entwicklung der Privathaushalte des IT.NRW zugrunde.18 Darin werden
die Wanderungen altersspezifisch fortgeschrieben. Neben Annahmen zur Binnenwanderung
sind dazu auch Annahmen Uber die AuBenwanderung (von/nach NRW) erforderlich. Dazu
nimmt die Vorausberechnung des IT.NRW an, dass die Netto-Zuwanderung nach NRW von
durchschnittlich +15.000 pro Jahr zwischen 2011 und 2015 auf danach bis zu +20.000
Personen pro Jahr ansteigt und dann langfristig auf diesem Niveau bleibt.

e Ergebnis: Im Basismodell wird die Einwohnerzahl der Region Kéln von 1.900.000 (2008) auf
2.020.000 (2030) wachsen, wahrend sie fiir die Region Recklinghausen von 1.020.000 auf
910.000 schrumpft. Nach den Modellrechnungen wird es zu weiterer Zuwanderung in die
Region Kdln kommen. Da die meisten Wanderungen Uber Regionsgrenzen von jlingeren
Haushalten durchgefiihrt werden, fuhrt die Zuwanderung in die Region Kéln im Vergleich zu
einer weiteren Verjingung, wahrend die Bevolkerung in der Region Recklinghausen noch

starker altern wird (vgl. Abbildung 7).

Die bestehende und zukinftige Altersstruktur einer Regionsbevolkerung ist fur die Prognose der
Wohnungsnachfrage wichtig, weil sie Uber das Haushaltsbildungsverhalten bestimmt, in wie vielen
Haushalten diese Einwohner zusammen leben. Eine Region mit vielen Senioren braucht fiir die gleiche
Anzahl Einwohner mehr Wohnungen als eine Region mit vielen Familien, in der sich immer mehrere

Personen eine Wohnung teilen (vgl. Kap. 2.1.3.3).

Die Altersstruktur (der Wohnungsnachfrager) ist auch wichtig, um beurteilen zu kdénnen, welcher
Anteil dieser Haushalte in Ein- und Zweifamilienhdusern (EZFH) und wie viel in Geschosswohnungen

bzw. Mehrfamilienh&usern (MFH) wohnen will (vgl. Kap. 2.1.4).

18 Quelle: IT.NRW (Basisjahr 2008), Vorausberechnung der Bevdlkerung in den kreisfreien Stadten und Kreisen Nordrhein-Westfalens
2008 bis 2030/2050 (Statistische Analysen und Studien, Band 60). Néaheres zu den hier getroffenen Annahmen: vgl. Anhang Kap. 1.1)
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Abbildung 7: Alterstruktur der Bevolkerung in den Wohnungsmarktregionen Kéln und
Recklinghausen - 2008 und 2030 (nach Vorausberechnung IT.NRW)
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2.1.3.3 Modellrechnungen zur Haushaltsentwicklung (Basismodell)

Wenn erwachsene Kinder zu Hause ausziehen, bilden sie erstmals einen eigenen Haushalt und fragen
damit auch eine eigene Wohnung nach, so dass nach ihrem Auszug die gleichen Personen nicht mehr
nur eine, sondern mehrere Wohnungen nachfragen. Damit sinkt gleichzeitig die durchschnittliche
HaushaltsgroRe. Solche Verkleinerungsprozesse werden in Deutschland auch in Zukunft eine Rolle
spielen, so dass selbst dort, wo die Einwohnerzahlen sinken, demografisch bedingt die Wohnungs-
nachfrage mittelfristig noch weiter wachsen kann. Hinzu kommt auch noch ein kohortenspezifisches
verandertes Haushaltsbildungsverhalten: Z.B. leben 40jéhrige heute zu einem gréfReren Anteil als
Singles als dies 40-Jahrige friher taten. Man darf also annehmen, dass sie damit entsprechend wohl
auch mit 50 Jahren haufiger allein leben als 50-Jahrige friher. Damit wirkt sich nicht nur der
Altersstruktureffekt positiv auf die Wohnungsnachfrage aus (éltere Einwohner bendétigen tendenziell
mehr Wohnungen als die gleiche Anzahl Jingere), sondern auch der Kohorteneffekt (die heute

40jahrigen benotigen tendenziell mehr Wohnungen als 40jahrige friher).

Abbildung 8 zeigt diese Verschiebungen zwischen den Kohorten. Die Haushaltsvorstandsquoten (hier:
Haupteinkommensbezieher) driicken aus, wie hoch der Anteil einer Altersgruppe ist, der einem
Haushalt vorsteht (Lesehilfe: Eine HEB-Quote von 100% bedeutet, dass jede Person ein
Haushaltvorstand ist, dass also alle als Single leben. 50% bedeutet, dass nur jede zweite
Haushaltsvorstand ist, d.h. also im Schnitt alle als Paare zusammen leben). Jede Kohorte (farbige
Linie) stellt einen Geburtsjahrgang dar. Da die Linien verschiedener Jahrgédnge nicht genau
aufeinander liegen, wird hier ein unterschiedliches Haushaltsbildungsverhalten verschiedener
Geburtsjahrgénge erkennbar. Flr die Zukunft missen diese Linien gedanklich fortgeschrieben werden.
Wir gehen hier davon aus, dass sich die Verschiebungen nicht beliebig in die Zukunft fortsetzen,

sondern die Linien langfristig — dann auf héherem Niveau - wieder Gbereinander liegen.
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Abbildung 8: Haushaltsvorstandsquoten* in westdeutschen Grof3stadten nach Alter -
Kohortenbetrachtung
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Quelle: Mikrozensus empirica

Unter Beriicksichtigung von landlichen und stadtischen Regionen ergeben sich daraus unterschiedliche
altersspezifische Haushaltsvorstandsquoten. Diese werden flr jede Region auf die heutige
Haushaltsanzahl angepasst, so dass die Haushaltsvorstandsquoten zusatzlich auch regionalspezifisch

unterschieden werden.

o Annahme: Im Basismodell wird die Modellrechnung zur Entwicklung der Privathaushalte des
IT.NRW (,,Trendvariante”) zugrunde gelegt. Das IT.NRW fiihrt zur Haushaltsgenerierung

lediglich altersspezifische Fortschreibungen, aber keine Kohortenbetrachtung.*

o Ergebnis: Fir die Region Kdln ergibt das Basismodell, dass nicht nur die Einwohnerzahlen
weiter steigen werden: Da gleichzeitig die Haushalte kleiner werden, wird die Zahl der
Haushalt Gberproportional stark steigen. Allerdings wird der Zuwachs jéhrlich schwaécher:
statt +69.000 wie zwischen 2000 und 2010 dann nur noch um etwa +62.000 (bis 2020) bzw.

19 Quelle: IT.NRW (Basisjahr 2008), Auswirkungen des demografischen Wandels - Modellrechnungen zur Entwicklung der
Privathaushalte und Erwerbspersonen (Statistische Analysen und Studien, Band 64). Die zugrunde liegende Altersstruktur ist nicht
verdffentlicht worden. Da diese aber fiir die Abschatzung der Wohnungsnachfrage wichtig ist, hat empirica sie ergdnzend geschatzt. In
der Summe fiir jeden Kreis ergeben sich aber weiterhin die vom IT.NRW verdffentlichten Ergebnisse.
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um +30.000 (bis 2030) (vgl. Abbildung 9). (Alternative Wanderungsannahmen fiihren zu
anderen Ergebnissen, vgl. Kap. 2.3.6)

Abbildung 9: Demografische Entwicklung in der Region KéIn*;1995 bis 2030
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Quelle: Einwohner- und Haushaltsmodellrechnung des IT.NRW, MZ, eigene Berechnungen. empirica

e In der Region Recklinghausen hat es zwar in den letzten 10 Jahren trotz sinkender
Einwohnerzahlen noch einen leichten Haushaltszuwachs gegeben, weil die durchschnittliche
HaushaltsgroRe sank. Aber in Zukunft ist der Bevdlkerungsriickgang so stark, dass auch die
Haushaltszahlen absolut sinken werden (vgl. Abbildung 10). Wenn aber statt rund 482.000
Haushalten im Jahr 2000 nur noch etwa 460.000 Haushalte in 2030 in der Region leben,
werden auch nicht mehr alle Wohnungen benétigt, die bisher bewohnt wurden. Dies fuhrt zu
demografisch bedingten Wohnungsiberhangen: Wenn Personen fortziehen oder sterben,
werden Wohnungen frei, die von niemandem mehr nachgefragt werden. (Auch ein Ringtausch
&ndert daran nichts: Selbst wenn in die frei werdende Wohnung wieder ein Haushalt einzieht,

so macht dieser aber an anderer Stelle in der Region eine Wohnung frei.)
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Abbildung 10: Demografische Entwicklung in der Region Recklinghausen*; 1995 bis 2030
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Quelle: Einwohner- und Haushaltsmodellrechnung des IT.NRW, MZ, eigene Berechnungen. empirica

2.1.4 Nachfrage nach Einfamilienhausern und Geschosswohnungen

Die Wohnungsnachfrage entwickelt sich zwar parallel zur Haushaltsentwicklung, aber nicht jeder
Haushalt fragt exakt eine Wohnung nach: Manche Haushalte wohnen in Heimen oder in
Wohngemeinschaften zusammen, andere fragen mehrere Wohnungen nach (Zweitwohnung). Zur
genauen Ermittlung der regionalen Wohnungsnachfrage gibt es nach heutiger Datenlage keine
verlasslichen kleinraumigen Erhebungen.”® Hier erfolgt daher eine Abschatzung Uber die
regionsspezifische Zahl der bewohnten Wohnungen gemanR Mikrozensus.”* Dadurch ergibt sich die

Zahl der Wohnungsnachfrager fiir jede Region in den Prognosejahren.

Eine alters- und kohortenspezifische Betrachtung der Einfamilienhausnachfrage ermoglicht es,
fir jede Region die Wohnungsnachfrage in die Nachfrage nach Wohnungen in Ein- und
Zweifamilienhdusern (WE in EZFH) und Wohnungen in Mehrfamilienhduser (WE in MHF)

aufzusplitten. Die altersspezifischen EZFH-Quoten werden aus der EVS (Einkommens- und

20 Die Wohnungshestandsstatistik hilft nur bedingt weiter, weil der Leerstand nur unzureichend bertcksichtigt wird.

2 Quelle: Mikrozensus Wohnen 2006: Der Mikrozensus gibt auf Kreisebene an, wie viele Wohnungen bewohnt sind, so dass sich bei
einem Vergleich mit der Zahl der Haushalte fiir jeden Kreis und jede Region eine empirische ,,Wohnungsnachfragerquote* ergibt. Diese
Quote wird fir jede Region in Zukunft konstant gehalten und dann auf die regionale Haushaltszahl in jedem Prognosezeitraum
angewendet.
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Verbrauchsstichprobe) fir verschiedene GemeindegrofRenklassen abgeleitet und fir jeden Kreis bzw.
kreisfreie Stadt auf die Zahl bewohnter Wohnungen in EZFH im Ausgangsjahr Kkalibriert. Auf diese
Weise wird der jeweils regionsspezifische Einfamilienhausanteil bertcksichtigt, der sich typischer-
weise zwischen stadtischen und l&ndlichen Regionen unterscheidet. Da ein Umzug in ein Ein- und
Zweifamilienhaus meist zwischen dem 30. und 40. Lebensjahr stattfindet, wohnt von den (ber
45jahrigen ein hoherer Anteil in Ein- und Zweifamilienhdusern als bei den Jiingeren. Dies driickt sich
durch steigende EZFH-Quoten mit zunehmendem Alter aus (vgl. Abbildung 11).

Die wohnungsmarkttypischen alterspezifischen EZFH-Quoten werden in die Zukunft fortgeschrieben.
Dazu wird angenommen, dass die Quoten, wie in der Vergangenheit, alle fiinf Jahre um ca. 0,5%
ansteigen. Auch Kohorteneffekte werden berlicksichtigt, die z.B. widerspiegeln, dass die
Nachkriegsgeneration auch in héherem Alter noch eine deutlich niedrige EZFH-Quote hatte. Dieser
Effekt ,,wéchst® sich allerdings langsam aus (vgl. z.B. in der Altersklasse ab 70 Jahren in Abbildung
11).22 Als Anteil der gesamten Wohnungsnachfrage der Region ergibt sich daraus die EZFH-
Nachfrage in den Wohnungsmarktregionen fiir jeden der Prognosezeitpunkte. Alle (brigen
Wohnungsnachfrager fragen Geschosswohnungen (MFH-Nachfrage) nach. Die MFH-Nachfrage
ergibt sich also aus der Differenz zwischen der Wohnungsnachfrage insgesamt und der EZFH-
Nachfrage.

Die demografisch bedingte Neubaunachfrage nach EZFH und MFH ergibt sich dann, wenn die
jeweilige Nachfrage innerhalb eines Prognosezeitraums steigt. Dann entspricht die (demografisch
bedingte) Neubaunachfrage genau dieser Differenz (Nachfrage in 2015 minus Nachfrage in 2010).
Wenn die Nachfrage innerhalb eines Prognosezeitraums konstant bleibt, ist die (demografisch
bedingte) Neubaunachfrage gleich Null. Wenn die Nachfrage innerhalb eines Prognosezeitraums sogar
absinkt, liegt die (demografisch bedingte) Neubaunachfrage auch bei Null. Zuséatzlich kommt es zu
demografisch bedingten Wohnungsiiberhangen in Hohe der Differenz (weil die Zahl der Haushalte

unter die Zahl der Wohnungen sinkt).

Eine Region mit jungerer Bevolkerung hat also tendenziell eine hohere Nachfrage nach
Geschosswohnungen als eine Region mit &lterer Bevolkerung. Dies gilt natirlich auch fir die
zukunftige Altersstruktur, so dass sich z.B. in der Region Koln der Geschosswohnungsanteil bei der

Nachfrage noch positiver entwickelt als in der Region Recklinghausen.

2 Mdoglicherweise wird es in Zukunft einen neuen Kohorteneffekt geben, wenn die zukinftigen Senioren zu einem hohen Anteil
entscheiden, im Alter wieder aus ihren Ein- und Zweifamilienhdusern aus- und in eine seniorengerechte Geschosswohnung umzuziehen
oder wenn die jingere Generation, die haufiger als Single lebt, weniger EZFH nachfragen sollten. Diese Effekte sind bisher aber noch
nicht empirisch nachweisbar und werden daher hier noch nicht unterstellt. Ohnehin wiirden sie im Ergebnis meist nur die
qualitatsbedingte Neubaunachfrage erh6hen, weil die vorhandenen leer stehenden Geschosswohnungen den Anspriichen dieser
Nachfragegruppen nicht geniigen. Vgl. dazu Kap. 2.2.)
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Abbildung 11: EZFH-Quoten am Beispiel der Wohnungsmarktregion Koln?
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2.1.5 Ergebnis fur eine wachsende Region: Neubaunachfrage bleibt hoch

Eine Ubersicht tiber die Ergebnisse fir die Region Koln zeigt Abbildung 12. Die Liniengrafiken im

oberen Teil zeigen die Bestandsgrofienentwicklung.

Die beiden oberen Linien zeigen: Die Region Kdln ist gemessen an ihren Einwohner- und
Haushaltszahlen in der Vergangenheit stetig gewachsen und wird bis 2030 weiter wachsen
(von heute 1.900.000 auf 2.020.000 Einwohner und von 970.000 Haushalten auf 1.060.000
Haushalte).

Die dritte und vierte Linie zeigen: Entsprechend der wachsenden Haushaltszahlen wird in
Zukunft sowohl die Nachfrage nach EZFH als auch die Nachfrage nach MFH in der
Region Koéln noch weiter steigen: Die Zahl der EZFH-Nachfrager wird von 292.500 im Jahr
2010 auf 307.400 in 2015 steigen. Auch die Zahl der MFH-Nachfrager wird im gleichen

Zeitraum noch leicht steigen.

Diese zusétzlichen Wohnungsnachfrager (Haushalte) brauchen zusétzliche Wohnungen. Da

heute praktisch kein Leerstand in der Region besteht, missen fur diese zusatzlichen

23 Da die vorliegenden Wohnungsmarktregionen in NRW meist eine Mischung aus landlichen und stadtischen Kreisen sind, unterscheiden
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Nachfrager neue Wohnungen gebaut werden (demografisch bedingte Neubaunachfrage).
Diese demografisch bedingte Neubaunachfrage entspricht in ihrer Hohe also genau der
Zunahme der Nachfrage, d.h. der positiven Steigung der Kurve. Das bedeutet eine
(demografische bedingte) Neubaunachfrage von +14.900 WE in EZFH allein in den funf
Jahren zwischen 2010 bis 2014. Die MFH-Nachfrage steigt noch leicht, aber bleibt ab 2025
etwa konstant (dritte Linie steigt nicht mehr), so dass ab dann in der Region Koln

demografisch bedingt kaum noch Neubau von MFH erforderlich ist.

Die Séulengrafik darunter ist auf Basis dieser Bestandsgrofien zustande gekommen: Sie zeigt die

entsprechenden StromgroRen, also die Veranderungen zwischen zwei Stichtagen (zusétzliche

Haushalte/Wohnungen in einem bestimmten Zeitraum).

Die Sdulengrafik zeigt genau die Hohe der Neubaunachfrage: Der beschriebene Zuwachs der
EZFH-Nachfrager von 292.500 im Jahr 2010 auf 307.400 in 2015, der eine demografisch
bedingte Neubaunachfrage von +14.900 in den Jahren 2010 bis 2014 Jahren bedeutet (s.0.),
wird durch den unteren Teil der S&ule (Neubaunachfrage nach EZFH) dargestellt. Ab 2014
sinkt die demografisch bedingte Neubaunachfrage nach EZFH in der Region ab, bleibt
aber positiv.

Entsprechend wird auch die demografisch bedingte MFH-Neubaunachfrage berechnet.
Diese ist in der Region Koéln in den nédchsten Jahren noch relativ hoch. Der Fakt, dass die
Neubaunachfrage in Zukunft aber schwécher wird und fiir die MFH-Nachfrage ab 2025 gegen
Null geht, wird durch den oberen Teil der Sédulen abgebildet. (Séule zeigt nur noch

Neubaunachfrage von +2.500 Wohnungen innerhalb von funf Jahren in der gesamten Region).

Die demografisch bedingte Neubaunachfrage nach MFH wird also kurzfristig noch einmal
ansteigen, wenn die starken Jahrgdnge der Babyboomer-Kinder erstmals auf dem
Wohnungsmarkt als Nachfrager auftreten und dann zundchst Geschosswohnungen nachfragen.
Langfristig wird sie aber gegen Null gehen. Wohlgemerkt: Es wird tatsdchlich zu einem etwas
hoheren Neubau von MFH kommen (vgl. Abbildung 16), aber aus rein demografischen
Grinden ist nur noch wenig Neubau erforderlich. Die Region KéIn wird im Jahr 2025 genug
Geschosswohnungen haben, um zumindest zahlenméfRig allen MFH-Nachfragern eine

Wohnung anbieten zu kénnen.

Im Ergebnis fir die Region Koln fihrt das weiterhin erwartete Einwohnerwachstum zu einer

dauerhaften demografisch bedingten positiven Neubaunachfrage.

sich die altersspezifischen EZFH-Quoten zwischen den Regionen nur wenig.

2010113 — Neubaunachfrage in NRW -36 - empirica



Abbildung 12: Demografische Entwicklung und demografisch bedingte Neubaunachfrage in der

Region Kéln*; 1995 bis 2030
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2.1.6 Ergebnis fur eine schrumpfende Region: Wohnungsiiberhéange nehmen zu

Die Zukunftsaussichten der Region Recklinghausen, die mit weiterer Schrumpfung zu rechnen hat,

stellen sich ganz anders dar. Abbildung 13 zeigt die Auswirkungen der unterschiedlichen

Voraussetzungen auf die Wohnungsnachfrage:

Schon in der Vergangenheit ist die Einwohnerzahl der Region stetig gesunken und wird
weiter sinken (von heute 1.020.000 auf 910.000 Einwohner in 2030, vgl. obere Linie). Durch
die gleichzeitige Verkleinerung der Haushalte ist die Haushaltszahl (Wohnungsnachfrage)
bisher aber noch konstant geblieben und wird auch in Zukunft nicht ganz so stark absinken

wie die Einwohnerzahl.

Aber auch ein Rilckgang von heute 480.000 Haushalten auf 460.000 Haushalte in 2030
bedeutet, dass in der Region in Zukunft 20.000 Haushalte weniger leben werden als heute.
Das fluhrt wiederum dazu, dass die 20.000 Wohnungen, die heute noch bewohnt sind, in
Zukunft nicht mehr benétigt werden (demografisch bedingte Wohnungsiiberhdnge). Dabei
wird sich der Nachfrageriickgang vor allem auf die Geschosswohnungsnachfrage auswirken
(vgl. 3. und 4. Linie).

Die Saulengrafik zeigt die resultierenden Verdanderungen: Positive Séulen bedeuten eine

(demografisch bedingte) Neubaunachfrage, weil die Wohnungsnachfrage noch wéchst. Negative

Séulen bedeuten umgekehrt einen Wohnungsiuiberhang (Leerstand), weil gegeniber heute die

Wohnungsnachfrage sinkt.

Die Einfamilienhausnachfrage bleibt auf ahnlichem Niveau wie heute. Der heutige
Einfamilienhausbestand reicht (zumindest quantitativ) noch aus. Neubau ist demografisch
bedingt ab 2015 nicht mehr erforderlich und es kommt nur zu geringen demografisch

bedingten Wohnungsiiberhangen (vgl. negative hellgraue Séulen).**

Aber die MFH-Nachfrage wird demgegeniber umso deutlicher sinken, da der Riickgang der
Wohnungsnachfrage sich in Zukunft vor allem auf die Nachfrage nach MFH-Wohnungen
auswirkt. Ein Vergleich mit dem heutigen Wohnungsbestand zeigt, dass die demografisch
bedingten Wohnungsiberhéange in MFH noch weiter zunehmen werden’; Dies wird zu
dauerhaften Leerstdanden in MFH fiihren, wenn der Wohnungsbestand nicht entsprechend

reduziert wird (z.B. durch Wohnungszusammenlegungen oder Abrisse). Die tatsachliche Hohe

24 Die Summe der demografisch bedingten Wohnungsiiberhénge bei EZFH zwischen 2015 und 2030 betrégt ungeféhr 3.000 WE.

25 Die Summe der demografisch bedingten Wohnungsiiberhdange bei MFH zwischen 2010 und 2030 betragt ungeféhr 18.800 WE.
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der Wohnungstiiberhdnge kann noch deutlich daruber liegen, weil die qualitatsbedingten
Wohnungstiberh&nge hier noch gar nicht beruicksichtigt sind (vgl. dazu Abbildung 17).

Abbildung 13: Demografische Entwicklung und demografisch bedingte Neubaunachfrage in der
Region Recklinghausen*; 1995 bis 2030
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Im Ergebnis fihrt der erwartete Einwohnerriickgang fiir die Region Recklinghausen dazu, dass schon
ab 2015 aus demografischen Griinden kein Neubau mehr erforderlich sein wird. Stattdessen wird es zu
einem Wohnungstberangebot kommen (demografisch bedingte Wohnungsuberhénge).

2.1.7 Fazit: Demografisch bedingte Neubaunachfrage nur in wachsenden Regionen

Die zukunftige Wohnungsnachfrage wird rein quantitativ mit dem vorhandenen Wohnungsbestand
verglichen: In Regionen, in denen die Zahl der Wohnungen in Zukunft zahlenmdRig ausreicht, die
Nachfrage zu befriedigen, ist zumindest demografisch bedingt kein Neubau erforderlich. In
Regionen mit absolut sinkenden Haushaltszahlen kommt es gleichzeitig sogar zu demografisch
bedingten Wohnungsuberhdngen verbunden mit sinkenden Preisen, so dass sich die potenziellen
Leerstdnde verstarkt auf Geschosswohnungen konzentrieren.” In Regionen mit wachsenden
Haushaltszahlen werden in Zukunft mehr Wohnungen benétigt als heute. Dies erzeugt, sofern der
bestehende Wohnungsbestand (getrennt nach EZFH und MFH) nicht ausreicht, eine demografisch

bedingte Neubaunachfrage.

2.2  Qualitatsbedingte Neubaunachfrage am Beispiel einer wachsenden und einer
schrumpfenden Region

2.2.1 Der omindse Ersatzbedarf — neues Modell fiir eine unbekannte GroRe

Zu dieser demografischen Neubaunachfrage muss die Neubaunachfrage noch hinzugerechnet werden,
die entsteht, wenn die vorhandenen freien Wohnungen am Markt den Wohnungsnachfragern nicht so
gut gefallen wie eine alternative Neubauwohnung. Diese Neubaunachfrage wird z.B. dann sichtbar,
wenn sich Neubauwohnungen vermarkten lassen, obwohl eigentlich ausreichend viele Wohnungen im
Bestand vorhanden sind. Uber das genaue Ausmaf und die Bestimmungsgriinde dieser zusétzlichen
Neubaunachfrage lagen bisher noch keine empirischen Daten vor. Intuitiv erwartet man, dass sie in
Regionen mit einem alten Geb&udebestand hoher ist als in anderen Regionen. Aber auch Faktoren der
Nachfrageseite (z.B. gednderte Praferenzen wie der neue Wunsch nach Barrierefreiheit) konnen eine
Rolle spielen. Der hier vorgestellte Forschungsansatz versucht nun erstmals, mdgliche
Bestimmungsfaktoren dieser nicht demografisch zu erkldrenden Neubaunachfrage empirisch zu
ermitteln. Nur wenn die Bestimmungsfaktoren bekannt sind, kénnen konkretere und differenziertere

Aussagen uber die gesamte Neubaunachfrage der Zukunft getroffen werden. Je nach Ausgangslage

%6  Sinkende Preise im Einfamilienhaussegment erhéhen cet.par. die Einfamilienhausquote: Mehr Haushalte kodnnen sich ein
Einfamilienhaus leisten und die Wohnungsiiberhdnge (Leerstdnde) schlagen sich nicht im Einfamilienhaussektor, sondern im
Geschosswohnungsmarkt nieder (vgl. Abbildung 4: Ruckkopplung wird durch einen Pfeil dargestellt).
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ergeben sich dann mdglicherweise fir verschiedene Regionen zu verschiedenen Zeiten

unterschiedliche qualitatsbedingte Neubauvolumina.

Unter der qualitatsbedingten Neubaunachfrage versteht man genau den Teil der Neubaunachfrage,
der Uber das rein quantitative Haushaltswachstum hinausgeht. Dadurch wird das gesamte
Neubauvolumen einer Region aufgeteilt in einen Teil, der sich durch die wachsende
Wohnungsnachfrage (mehr Haushalte) erkldren lasst und den brigen Teil, der dariiber hinausgeht.
Ruckwirkend lasst sich die qualititsbedingte Neubaunachfrage also theoretisch aus der Differenz
zwischen tatséchlichem  Neubauvolumen (Baufertigstellungen) und Haushaltsentwicklung
(Wohnungsnachfrage) berechnen. Durch diese Differenzbildung wird zunachst fir alle 28
Wohnungsmarktregionen in NRW die Hohe der qualitatsbedingten Neubaunachfrage der letzten drei
Funf-Jahres-Zeitraume (seit 1995) berechnet (vgl. Kasten 1 in Abbildung 14). Einschréankend sei an
dieser Stelle darauf hingewiesen, dass die genaue Hohe und die Verteilung auf bestimmte Zeitrdume
mit statistischen Unsicherheiten behaftet ist, so dass man sich in einzelnen Regionen die
Neubaunachfrage eher geglattet und Uber einen gréfReren Zeitraum verteilt vorstellen muss. Denn die
Messharkeit dieser vergangenen qualitativen Neubaunachfrage wird durch eine unzureichende
Datenlage und durch Timelags erschwert, die gerade am Wohnungsmarkt eine besonders grof3e Rolle

spielen.”’

Die Bestimmungsfaktoren der qualitativen Neubaunachfrage sind auch deshalb noch nie empirisch
beziffert worden, weil das Zusammenspiel der Bestimmungsfaktoren so komplex und die zugehérige
flachendeckende Datenerhebung (etwa zum Sanierungszustand der Geb&ude) entsprechend aufwendig
erschien. Diese Studie geht einen anderen Weg: Statt alle inhaltlich wichtigen Bestimmungsfaktoren
einzeln zu erheben, wird lediglich nach typischen Regionsmerkmalen gesucht, die aufféllig haufig
mit einer hohen qualitativen Neubaunachfrage zusammen auftreten (z.B. Altbauanteil). Dieses
Herausfinden der statistischen Zusammenhange geschieht lber eine sog. multiple Regressionsanalyse,
die fir jeden moglichen Faktor berechnet, ob er auffillig (,,signifikant™) hdufig zusammen mit einer

hohen qualitativen Neubaunachfrage auftritt (vgl. Kasten 2 in Abbildung 14).

27 So liegt z.B. zwischen dem Wunsch, eine Neubauwohnung zu beziehen und der Realisierung eine zeitliche Spanne (Konstruktions-Lag).
In Rezessionsjahren, wie im Jahr 2008, ist die Zeitspanne besonders lang, weil Investitionen aufgeschoben werden (Entscheidungs-Lag).
Zudem ist die Datenlage schwierig. Z.B. liegen kaum valide Daten zur Leerstandsentwicklung in der Vergangenheit vor. Mikrozensus-
Daten (bewohnte Wohnungen und Leerstand) sind mit den Daten der Wohnungsbestandsstatistik nicht kompatibel. Diese
Ungenauigkeiten haben zur Folge, dass der empirische Zusammenhang zwischen Haushaltswachstums und Baufertigstellungen sich
nicht unbedingt in den gleichen Betrachtungszeitrdumen niederschl&gt und &quivalent messbar ist. Die Messung und anschliefend auch
die Prognose auf Basis dieser Messung sind einer gewissen statistischen Ungenauigkeit unterworfen.
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Abbildung 14: Abschatzung der qualitativen Neubaunachfrage fur die Wohnungsmarktregionen
in NRW (Regressionsmodell)

1) Messung des qualitativen Neubaus in der Vergangenheit
(Baufertigstellungen minus Haushaltsveranderung)

11l

2) Vergleich des qualitativen Neubauvolumens in verschiedenen ZeitrAumen
mit diversen Regionsmerkmalen
(Baudichte, Wohnungsbestéande, Haushaltswachstum, Mietniveau u.a.)

11l

3) Regressionsanalyse zur Ermittlung der
Regionsmerkmale mit dem gréRten Erklarungsgehalt
(Systematische Untersuchung der Zusammenhénge
zw. verschiedenen Merkmalskombinationen und qualitativem Neubauvolumen)

11l
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Hypothesenbildung

Spezifikation

Prognose

Quelle: Eigene Darstellung. empirica

Getestet wird z.B., ob Faktoren wie Mietniveau, Einkommensunterschiede usw. in der Vergangenheit
einen messbaren Zusammenhang mit der Hohe der qualititsbedingten Neubaunachfrage aufweisen. Zu
jeder Region wird dazu die qualitative Neubaunachfrage (gemessen als der nicht demographisch zu
erklarende Teil der Baufertigstellungen) und zusétzlich die Hohe verschiedener (potenzieller)
Einflussfaktoren fiir verschiedene Zeitraume® gemessen und dabei auch in Bezug gesetzt zu der Hohe
anderer Faktoren, die Bestimmungsfaktoren fuir den Neubau sein konnten (vgl. Kasten 3 in Abbildung
14). Im Prinzip wird so versucht, aus der vergangenen Entwicklung zu lernen. Bildlich gesprochen:
Wenn verschiedene Merkmal-Nachfrage-Kombinationen (dargestellt als Punkte x,y) offenbar entlang
einer (unsichtbaren) Linie liegen, statt sich gleichmalRig tber die ganze Flache zu verteilen, dann
scheinen sie inhaltlich in einem gewissen Zusammenhang zu stehen (vgl. Abbildung 15). Dieser

Zusammenhang wird berechnet (vgl. Kasten 3 in Abbildung 14) und dann auch fur die Zukunft

28 Um eine moglichst hohe Fallzahl (viele Freiheitsgrade) in der Regression berticksichtigen zu konnen, wird der Betrachtungszeitraum in
Unterzeitrdume (jeweils 5 Jahre) unterteilt. Die Modellierung bezieht sich dabei aufgrund der Datenlage auf den Zeitraum 2000-2009.
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unterstellt. Auf diese Weise wird ausgerechnet, wie hoch die qualitative Neubaunachfrage in Zukunft

sein wird, wenn die Bestimmungsfaktoren moglicherweise andere Werte annehmen.

Abbildung 15: Linearer Zusammenhang zwischen zwei Merkmalen (schematische Darstellung)
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Die Fortschreibung der Zusammenhéange in die Zukunft erfolgt dadurch, dass die gemessenen
Zusammenhénge (Koeffizienten) auf die relevanten Bestimmungsfaktoren (Regionsmerkmale), d.h.
auf die Werte, die sie in Zukunft annehmen werden, angewendet werden. (Beispiel: Wenn die
gualitative Neubaunachfrage in schrumpfenden Regionen bisher besonders hoch war, dann wird sie
zukunftig in den Regionen hoch sein, die in Zukunft schrumpfen) Daher missen fiir alle
Bestimmungsfaktoren Annahmen zur zukinftigen Entwicklung dieser Regionsmerkmale getroffen
werden (vgl. Kasten 4 in Abbildung 14). Im Modell werden dabei alle beschreibenden Faktoren, uber
deren Entwicklung cet.par keine Anderung erwartet wird, in Zukunft konstant gehalten.29
Modellimmanent werden in der vorliegenden Studie lediglich die Faktoren ,,Haushaltswachstum‘ und
,,Baualtersanteile” verdndert. Sie werden im Modell fiir die Zukunft variiert, um abzubilden, dass die
demografische Entwicklung in Zukunft uneinheitlich erfolgt (vgl. Haushaltsmodellrechnung) und die
Baualtersanteile (als Indikator fur die Attraktivitdt der Wohnungsbesténde) sich in Abh&ngigkeit von
der zukunftigen Bewertung der heutigen Bestdnde und der zukinftigen Bewertung des zukiinftigen

Neubaus verandern werden.

29 Zudem wird in der Modellrechnung angenommen, dass alle Gbrigen Wohnungsmarktbedingungen, z.B. die bisherige Forderkulisse in
NRW, unverandert bleiben. Naheres zur Methodik der Regression und Herleitung der Bestimmungsfaktoren vgl. Anhang Kap. 1.2)
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Die zukiinftige Hohe der Bestimmungsfaktoren (z.B. positives Wachstum) wird mit der jeweiligen
Bedeutung der Einflussfaktoren (Koeffizienten des Regressionsmodells) gewichtet und dber alle
Bestimmungsfaktoren aufaddiert. Aus der Summe ergibt sich — bezogen auf den jeweils aktualisierten
Wohnungsbestand - die zukinftige qualitative Neubaunachfrage fur jede Region (vgl. Kasten 5 in
Abbildung 14).

Damit wird die zukiinftige qualitative Neubaunachfrage (,,Ersatzquote®) also erstmals nicht mehr
einfach gesetzt, sondern je nach unterschiedlicher Entwicklung der Regionen fir jede Region anders
fortgeschrieben. Die scheinbare Genauigkeit des Modells sollte nicht darliber hinwegtauschen, dass es
sich bei einer Regression um eine Schatzung handelt (zu den Madglichkeiten und Grenzen einer
Regression vgl. Anhang Kap. 1.2). Hinzu kommt, dass gerade Uber die wichtigen Grofien wie
Haushaltszahlen und Leerstande in Einfamilienhdusern keine exakten flachendeckenden Daten,
sondern nur Hochrechungen auf Basis einer Stichprobe (hier Mikrozensus) vorliegen. Diese
Unsicherheiten schon in den Ausgangsdaten fuhren zu Ungenauigkeiten im Ergebnis.30 Trotz dieser

Unsicherheiten zeigen sich im Modell nachvollziehbare und insgesamt plausible Ergebnisse.

2.2.2 Regressionsergebnis: Bestimmungsfaktoren der qualitativen Nachfrage

Im Ergebnis der Regressionsrechnung zeigt das Modell die wichtigsten Einflussfaktoren auf die

qualitative Neubaunachfrage mit folgendem positiven bzw. negativen Zusammenhang (+/-)*":

e Haushaltswachstum (-): In wachsenden Regionen war der qualitative Neubau geringer als in
schrumpfenden Regionen. (Erklarungsansatz: In wachsenden Regionen fiihrt schon der

demografisch bedingte Neubau zu einer gewissen Erneuerungsbautatigkeit).

e Geschosswohnungsanteil (-): In Regionen mit hohem Geschosswohnungsanteil war der
qualitative Neubau niedriger als in Regionen mit geringem Geschosswohnungsbauanteil
(Erklarungsansatz: In landlichen Regionen mit niedrigerem Geschosswohnungsanteil sind

Baulandpreise und damit auch die Neubaukosten tendenziell geringer.)

e Mietniveau alterer Wohnungen (-): In Regionen mit einem verhdltnismaRig geringen
Mietniveau alterer Wohnungen (MFH) war der qualitative Neubau hoher als in Regionen mit
einem hohen Bestandsmietniveau (Erklarungsansatz: Niedrige Mieten deuten auf wenig

attraktive Wohnungsbestande und/oder eine geringere Sanierungsrentabilitat).

30 Inshesondere die Aufteilung der qualitativen Neubaunachfrage in EZFH und MFH sowie die genauen Jahre, in denen die Nachfrage
entsteht, sind relativ unsicher. Insgesamt sollte man sich die Ergebnisse daher zeitlich geglattet vorstellen.

31 Lesebeispiel: Wachstum (-) bedeutet: Wenn die Zahl der Haushalt in Zukunft wéchst, dann sinkt die qualitative Neubaunachfrage.
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Mietniveau neuerer Wohnungen (+): In Regionen mit einem verhdltnismalig hohen
Mietniveau jungerer Wohnungen (MFH) war der qualitative Neubau héher als in Regionen
mit geringem Neubaumietniveau. (Erklarungsansatz: Hohere Mieten jlingerer Wohnungen
deuten auf ein knappes Angebot an qualitativ hochwertigen bzw. neueren Wohnungen hin,
auBerdem ist die zu erwartende Rentabilitit von Investitionen bei hohem Neubaumietniveau

hoher)®

Altbauanteil (+): in Regionen mit hohem Altbauanteil (an allen MFH bzw. an allen EZFH)
wurde mehr qualitativer Neubau errichtet als in Regionen mit geringem Altbauanteil
(Erklarungsansatz: Wenn der Anteil &lterer Wohnungen besonders hoch ist, ist die Zahl der
Bestdnde mit geringen Qualitdten tendenziell hoéher und der Wunsch nach neueren
Wohnungen steigt.)

Anteil 50er bis 70er Jahre Wohnungen (+): in Regionen mit hohem Anteil 50er bis 70er
Jahre Wohnungen (an allen MFH bzw. an allen EZFH) war der qualitative Neubau ebenso
hoher als in Regionen mit geringerem Wohnungsbestand dieser Baualterklassen
(Erklarungsansatz: Auch die in den 1950er bis 70er Jahren errichteten Wohnungen sind haufig
noch unsaniert und entsprechen z.B. hinsichtlich Ausstattung, Wohnungsgrundriss und

energetischem Standard nicht mehr den Anspriichen der Nachfrager.*)

Diese Einflussfaktoren erweisen sich unter allen verfligbaren und getesteten Daten als diejenigen mit

dem hdchsten Erklarungsgehalt zur Beschreibung der qualitativen Neubaunachfrage. Im Rahmen der

multiplen Regression und auch in der darauf aufbauenden Modellrechnung zeigt sich durch den

Vorzeichenwechsel (+/-) auch, dass sich einige Faktoren gegenseitig ausgleichen kénnen. Der Einfluss

des Mietniveaus wird z.B. kompensiert, wenn sowohl Neubaumieten als auch Bestandsmieten hoch

sind. Die qualitative Nachfrage, die sich durch einen erhdhten Altbauanteil ergeben wirde, fallt bei

gleichzeitig hohem Mietniveau bei alteren Wohnungen geringer aus (was ein Anzeichen dafiir ware,

dass die Altbaubestande besonders attraktiv sind).

32

33

Sowohl Bestands- als auch Neubaumieten stehen in einem Wechselverhéltnis. Bei niedrigem Bestandsniveau und damit geringer
Sanierungsrentabilitat steigt die Nachfrage nach neueren Wohnungen und das Neubauvolumen erhdht sich entsprechend der steigenden
Rentabilitét in diesem Segment.

Wohnungsunternehmen berichten von Vermarktungsschwierigkeiten in diesen Bestdnden u.a. z.B. wegen unzeitgemé&Ren Zuschnitten.
Quelle: Befragung von Wohnungsunternehmen im Rahmen dieser Studie.
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2.2.3 Vergleich der qualitatsbedingten Neubaunachfrage in den Regionen Koln und
Recklinghausen

Die im Regressionsmodell gefundenen Bestimmungsfaktoren reprasentieren die unterschiedlichen

Ausgangslagen der Regionen. Die Region Kdéln zum Beispiel unterscheidet sich von der Region

Recklinghausen hinsichtlich der Bestimmungsfaktoren fur die qualitative Neubaunachfrage in

folgenden Merkmalen:

Ad Haushaltswachstum (-): In Zukunft werden in der Region Kéln die Haushaltszahlen und
damit die demografisch bedingte Wohnungsnachfrage noch steigen. Dies fiihrt dazu, dass es
ohnehin zum Neubau von Wohnungen und damit zu einer Verjingung des Wohnungsbestands
kommt. In der Region Recklinghausen hingegen werden demografisch bedingt keine
Wohnungen mehr benétigt, so dass der vorhandene Wohnungsbestand ohne weiteren Neubau
von nun an altern wiirde. Daher wird die qualitatsbedingte Neubaunachfrage in der

Region Recklinghausen tendenziell hther ausfallen.

Ad Geschosswohnungsanteil (-): Zu beiden Regionen zéhlen sowohl landliche wie auch
stadtische Kommunen, so dass der Geschosswohnungsanteil etwa dhnlich hoch liegt, so dass
sich daraus keine Unterschiede fur die qualitative Neubaunachfrage ergeben.

Ad Mietniveau alterer Wohnungen (-) und Mietniveau neuerer Wohnungen (+): In der
Region Koln ist das Mietniveau bei dlteren und bei jingeren Wohnungen gleichermaBen héher
als im NRW-Durchschnitt. In der Region Recklinghausen hingegen liegt das Mietniveau
jingerer Wohnungen genau im NRW-Schnitt, wahrend das Mietniveau alterer Wohnungen
sogar darunter liegt. Dies deutet darauf hin, dass es hier entweder relativ mehr &ltere
Wohnungen gibt als in anderen Regionen oder aber dass die dlteren Wohnungen hier nicht so
attraktiv eingeschatzt werden wie in andere Regionen. Dies fuhrt tendenziell zu einer

hoheren qualitativen Neubaunachfrage in der Region Recklinghausen.

Ad Altbauanteil (+) und Anteil 50er bis 70er Jahre Wohnungen (+): Der Nachkriegsanteil
(1949 bis 1979 erbauter Wohneinheiten) am Wohnungsbestand ist in beiden Regionen &hnlich
hoch. Gleichzeitig ist in der Region Recklinghausen aber der Altbauanteil am
Wohnungsbestand héher als in der Region Koln, und zwar sowohl bei Ein- und
Zweifamilienhdusern als auch bei Geschosswohnungen. Auch dies fihrt tendenziell zu einer

héheren qualitativen Neubaunachfrage in der Region Recklinghausen.
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2.2.4 Wachsende Region: Qualitatsbedingte Neubaunachfrage spielt noch keine Rolle

Das Gesamtergebnis fir die Region Koln zeigt Abbildung 16: Zusétzlich zur demografisch bedingten
Neubaunachfrage (wie in Abbildung 12 dargestellt) ist hier nun auch die qualitatsbedingte Neubau-
nachfrage abgebildet (gestrichelte Flachen). Da die Region Kodln gemalR der Modellannahmen in
Zukunft noch weiter wéchst, wird der qualittsbedingte Neubau in der Region Kdéln aber niedrig
bleiben und die gesamte Neubaunachfrage fast nur demografisch bedingt sein (vgl. nicht gestrichelte
Felder der Saulen). Die gestrichelten Felder machen deutlich, dass fur die Region Kéln nur ein sehr
Kleiner Teil qualitatsbedingt hinzukommt. Zum Vergleich: Auch in der Vergangenheit war in der

Region Koln ein Groliteil der Baufertigstellungen demographisch bedingt.34

Abbildung 16: Demografisch bedingte und qualitétsbedingte Neubaunachfrage in der Region
Koln; 1995 bis 2030
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Quelle: Einwohner- und Haushaltsmodellrechnung des IT.NRW, eigene Berechnungen. empirica

2.2.5 Schrumpfende Region: Neubaunachfrage und wachsende Wohnungstiberhénge

In der Wohnungsmarktregion Recklinghausen ist die zukunftige Neubaunachfrage anders begrundet:

Im Basismodell wird mit einer rucklaufigen demographischen Nachfrage gerechnet, die ab 2015

34 |m Zeitraum 1995 bis 1999 wurde im Segment des Geschosswohnungsbaus offenbar (iber die demographische Nachfrage hinaus neu
gebaut. Dieses Uberangebot in nur einem Zeitraum kann (ber eine datenspezifische oder tatsichliche zeitliche Verzerrung zwischen
Baufertigstellungen einerseits und Haushaltswachstum andererseits zustande kommen und misste gedanklich eigentlich tiber mehrere
Zeitrdume verteilt werden.
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sogar so stark wird, dass es schon zu demografisch bedingten Wohnungsiiberhdngen kommt (vgl.
Abbildung 13). Diese demografisch bedingte Neubaunachfrage ist auch in Abbildung 17 dargestellt
(durch die nicht gestrichelten Felder). Zusétzlich muss man in der Region Recklinghausen mit einer
hohen qualitatsbedingten Neubaunachfrage rechnen, wie die Regressionsanalyse zeigt. Aus ihr
ergibt sich besonders ab dem Jahr 2020, wenn gleichzeitig in der Region auch noch die
Haushaltszahlen sinken, eine entsprechend hohere qualitatsbedingte Neubaunachfrage.

Das Gesamtergebnis fiir die Region Recklinghausen zeigt Abbildung 17:

o Demografisch bedingt kommt es nur noch zwischen 2010 und 2014 zu einer positiven
Neubaunachfrage (nichtschraffierte Séule fur EZFH im oberen Bereich der Grafik). Der
Riickgang der Haushaltszahlen fuhrt ab 2015 dazu, dass es zu demografisch bedingten
Wohnungsiiberhdngen kommt (nichtschraffierte Flache im unteren Bereich der Grafik —
entsprechend der S&ulen in Abbildung 13).

e Ab 2015 wird die gesamte Neubaunachfrage in der Region Recklinghausen qualitatsbedingt
sein (schraffierte Flachen im oberen Bereich der Grafik). Diese Neubaunachfrage erzeugt
zusétzliche Wohnungsiiberhange in gleicher Hohe (schraffierte Flachen im unteren Bereich
der Grafik). Die Tatsache, dass jeder qualitdtsbedingte Neubau zu (qualitatsbedingten)
Wohnungstberhangen in gleicher Hoéhe flhrt, wird dadurch abgebildet, dass die
gestrichelten Flachen im oberen Bereich der Grafik in ihrer Hohe exakt den gestrichelten

Flachen im unteren Bereich der Grafik entsprechen.

In der Summe also addieren sich in der Region Recklinghausen die Wohnungsiberhange auf einen
Zuwachs ab 2020 von mehr als 20.000 WE in funf Jahren. Grund fir die wachsenden
Wohnungsiiberhange ist nur teilweise der erwartete Einwohner- bzw. Haushaltriickgang der Region.
Noch starker wirkt sich die qualititsbedingte Neubaunachfrage aus: Die zukinftigen
Wohnungssuchenden mdchten ihre Wohnanspriiche nicht allein in den vorhandenen Bestédnden
befriedigen, sondern wiinschen sich auch andere und neuere Wohnungen. Vor dem Hintergrund, dass
ohne Neubau der gesamte Wohnungsbestand bis 2030 noch einmal um 20 Jahre altern wird, ist diese

Vorstellung nachvollziehbar.

(Hinweis: Wohnungsuberhdnge werden durch Wohnungszusammenlegungen und/oder Abrisse

reduziert. Nur die verbleibenden Wohnungsiiberhidnge werden zu dauerhaften Leerstdnden.)
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Abbildung 17: Demografisch bedingte und qualitéatsbedingte Neubaunachfrage in der Region
Recklinghausen; 1995 bis 2030
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Quelle: empirica

2.2.6 Fazit: Neubaunachfrage bleibt in allen Regionen hoch, aber Zunahme der
Wohnungstberhénge (Leerstand) nur in schrumpfenden Regionen

In wachsenden Regionen ist tendenziell mit einer geringeren qualitativen Nachfrage zu rechnen als in
schrumpfenden Regionen, weil in der ohnehin erforderlichen Neubautétigkeit schon die gewtinschten
Qualitaten verwirklicht werden. Zusammen mit den Unterschieden im Wohnungsbestand wird damit
in der Region Recklinghausen die qualitative Neubaunachfrage deutlich hoher ausfallen als in der
Region Koln.* Eine zukiinftig hohe demografische Neubaunachfrage (bis 2030) fuhrt in der Region
Koéln zu einer verhaltnismaRig geringen qualitativen Neubaunachfrage. Dies entspricht der
Vorstellung, dass eine qualitative Erneuerung der Wohnungsbestédnde nachfragegerecht durch den
quantitativ erklarbaren Neubau erfolgt. Uber Filter- bzw. Sickereffekte fiihrt dieser Neubau zu einer
Anhebung der Bestandsqualititen in der gesamten Region - die Qualitét steckt bereits in der Quantitat.
Daher bleibt die qualitative Neubaunachfrage in dieser Region bis ins Jahr 2030 auf niedrigem

Niveau.

35 In der Regression wird auch beriicksichtigt, dass der Altbauanteil im Wohnungsbestand der Zukunft noch weiter auseinander fallen wird,
wenn in der Region Kdln demografisch bedingt neu gebaut wird, in der Region Recklinghausen aber nicht.
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Aber auch in der Region Recklinghausen werden sich Neubauwohnungen langfristig vermarkten
lassen. Entgegen der zunéchst plausibel klingenden Vorstellung, dass in schrumpfenden Regionen
nicht mehr gebaut werden wird, wird sich das Neubauvolumen in schrumpfenden Regionen nicht so
sehr andern, weil dafiir qualitatsbedingt mehr gebaut wird (vgl. Abbildung 17). Stattdessen werden
sich schrumpfende Regionen von wachsenden durch die drastisch wachsende Wohnungsiiberhénge
und entsprechende Preisriickgdnge unterscheiden, die damit zur eigentlichen Herausforderung fiir die
Stadtentwicklung der Zukunft werden. (Zum Umgang mit Wohnungsiiberhéngen vgl. Kap. 3.2.6)

2.3 Uberblick tber alle Regionen in Nordrhein-Westfalen

2.3.1 Demografisch bedingte Neubaunachfrage in den Regionen NRW:s

Abbildung 18 zeigt die absoluten Veranderungen der Haushaltszahlen fiir alle Regionen in NRW: In
den nédchsten 10 Jahren wird sich der Haushaltszuwachs in allen Regionen NRWs abschwéchen,
aber die Entwicklung verlauft nicht in allen Regionen gleichmafiig: Wahrend in einigen Regionen die
Haushaltszahlen zwischen 2020 und 2030 noch leicht wachsen (z.B. Region Kéln und Region Bonn),
werden sie in anderen Regionen gleichzeitig stark sinken (z.B. in der Region Recklinghausen und den

anderen Regionen des Ruhrgebiets, vgl. Abbildung 18).

Die relative Veranderung ist am starksten in den Wohnungsmarktregionen Borken, Bonn und Kéln.
Fur diese wird mit einer Zunahme an Haushalten von 2008 bis 2030 von mehr als +10% gerechnet. Zu
den am starksten schrumpfenden Regionen zéhlen der Hochsauerlandkreis, der Méarkische Kreis sowie
die Wohnungsmarktregionen Hagen und Bochum (mit einem erwarteten Haushaltsriickgang von mehr
als -7%).

2.3.2 Qualitatsbedingte Neubaunachfrage nach Einfamilienhausern und Geschosswohnungen

Aus den unterschiedlichen Ausgangslagen und der Erwartung dariiber, ob es sich in Zukunft um eine
wachsende oder schrumpfende Region handeln wird (vgl. Abbildung 18), ergibt sich fur jede Region
in NRW ein anderes Ausmal der qualitatsbedingten Neubaunachfrage (vgl. Abbildung 19). Die
qualitatsbedingte Neubaunachfrage fiihrt zu qualitatsbedingten Wohnungstberhdngen in gleicher
Hohe.

Per Definition ist diese Art der Neubaunachfrage mengenméaRig (demografisch) nicht erforderlich.
Daraus folgt zwingend, dass jeder qualittsbedingte Neubau gleichzeitig einen Wohnungsiiberhang in
gleicher Hohe erzeugt. Da in Zukunft mehr Regionen schrumpfen als in der Vergangenheit, zeigt sich

im Zeitablauf daher eine beschleunigte Zunahme von Wohnungsiberhdngen in NRW. Nicht alle
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werden sich in dauerhaftem Leerstand &uflern, denn sowohl Sanierungs- als auch Abrissmainahmen
konnen die Zahl der Wohnungstiberhénge reduzieren (vgl. dazu Kap. 3.2.7). Dennoch wird vor diesem

Hintergrund deutlich, welche Bedeutung die zukiinftigen Wohnungsiiberhdnge in der
Stadtentwicklung der Zukunft spielen werden.
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Abbildung 18: Entwicklung der Haushaltszahlen in NRW (gemaR Basismodell des IT.NRW),

drei Dekaden im Vergleich:

Quellen: Bisherige Entwicklung: Mikrozensus. Zukiinftige Entwicklung: Modellrechungen des IT.NRW zur Entwicklung der
Privathaushalte (Basisjahr 2008). Eigene Berechnungen, eigene Darstellung. Kartengrundlage: Infas Geodaten
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Abbildung 19: Entwicklung der gualitatsbedingten Neubaunachfrage in NRW

(entspricht den qualitatsbedingten zuséatzlichen Wohnungstberhéangen),

geman Basismodell, drei Dekaden im Vergleich:
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Quellen: Bisherige Entwicklung: Mikrozensus, eigene Berechnungen. Zukinftige Entwicklung: Modellrechungen des IT.NRW zur
Entwicklung der Privathaushalte (Basisjahr 2008), eigene Berechnungen, eigene Darstellung. Kartengrundlage: Infas Geodaten.
empirica
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2.3.3 Gesamte Neubaunachfrage nach Einfamilienhdusern und Geschosswohnungen

Folgende Karten zeigen die Summe beider Neubaunachfrage-Komponenten fur MFH und EZFH fir
die Regionen in NRW bis 2030. Zu beachten ist, dass jeweils absolute Zahlen (WE) abgebildet sind,
so dass groRere Regionen hohere Neubaunachfragezahlen aufweisen als kleinere. Dargestellt sind hier
die Ergebnisse des Basismodells.

Die ausfuhrlichen Ergebnisse fur alle Wohnungsmarktregionen sind im Anhang unter Kap. 2
wiedergegeben: Sie zeigen die Neubaunachfragemengen fiir jede Wohnungsmarktregion als Ubersicht
in Karten und Tabellen. Lesehilfe: Die demografische Neubaunachfrage fir MFH in der Region Kéln
betragt im Basismodell fur den Zeitraum 2010 bis 2014 rund 17.400 und fir 2015 bis 2019 etwa
12.100 (vgl. Abbildung 16). Die Summe dieser beiden Zahlen, also eine demografisch bedingte MFH-
Neubaunachfrage in Héhe von 29.500 flr den Zeitraum 2010 bis 2019, ist in Abbildung 51 des

Anhangs (siehe funften Zeile der dritten Spalte) ausgewiesen.
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Abbildung 20: Entwicklung der Neubaunachfrage nach EZFH in NRW gemal’ Basismodell,

drei Dekaden im Vergleich:
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Quellen: Bisherige Entwicklung: Baufertigstellungsstatistik. Zukiinftige Entwicklung: Modellrechungen des IT.NRW zur
Entwicklung der Privathaushalte (Basisjahr 2008).Kartengrundlage: Infas Geodaten. Eigene Berechnungen, eigene

Darstellung.
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Abbildung 21: Entwicklung der Neubaunachfrage nach MFH in NRW gemaf Basismodell,
drei Dekaden im Vergleich:
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Quellen: Bisherige Entwicklung: Baufertigstellungsstatistik. Zukinftige Entwicklung: Modellrechungen des IT.NRW zur
Entwicklung der Privathaushalte (Basisjahr 2008). Kartengrundlage: Infas Geodaten. Eigene Berechnungen, eigene
Darstellung. empirica
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2.3.4 Entwicklung der Wohnungsiiberhange in NRW

Abbildung 22: Entwicklung der zuséatzlichen Wohnungsiiberhdnge in NRW gemaR Basismodell,
drei Dekaden im Vergleich:
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Aus der Summe demografisch bedingter Wohnungsiiberhdnge (durch Haushaltsriickgang) und
qualitatsbedingter Wohnungsiiberhénge (durch Umzilge in qualitatsbedingten Neubau) ergeben sich
die gesamten zusétzlichen Wohnungsiiberhange einer Region (vgl. Abbildung 22). Nicht mehr
vermietbare Wohnungen, die weder saniert noch vom Markt genommen werden, werden zu

dauerhaften Wohnungsleerstéanden.

2.3.5 Annahmen der Verteilungsrechnung auf Kreisebene

Die genaue Verteilung der Neubaunachfrage innerhalb der Region, also z.B. fur einzelne Kreise,
richtet sich nach dem zukinftigen Wohnungs- bzw. Grundstiicksangebot: Wohnungssuchende werden
sich in den Neubaugebieten (Neubauobjekten) niederlassen, die ihren Anspriichen am besten gerecht
werden. Daher ist die kleinrdumige Verteilung unmittelbar abhangig von der Lage und Qualitat der
zuklnftigen Baugebiete. Da diese im Rahmen dieser Studie nicht flachendeckend erhoben werden
kénnen (und teilweise noch gar nicht bekannt sind), beschrénkt sich die Studie hier auf schematische

Verteilungsrechnungen.

e In der Verteilungsrechnung ,konstante Verteilung® wird die zukunftige Neubaunachfrage -
getrennt nach EFZH und MFH - fir jeden Prognosezeitraum so auf die einzelnen Kreise einer
Region verteilt, wie sich in den letzten finf Jahren (2005 bis 2009) die Bautatigkeit der Region auf
die Kreise verteilt hat.

e In der Verteilungsrechnung ,, Trendfortschreibung* werden die Verschiebungen der Anteile, die
sich innerhalb der letzten zehn Jahre bei der Bautétigkeit ergeben haben, in die Zukunft
fortgeschrieben (Veranderung der durchschnittlichen Anteile 2000 bis 2004 zu 2005 bis 2009).

Beispiel: Innerhalb der Wohnungsmarktregion Koln konnte die Stadt Koln ihren Anteil an den
Baufertigstellungen in der Vergangenheit deutlich erhéhen und damit einen groReren Teil der
Neubaunachfrage im Stadtgebiet binden. Die Verteilungsrechnung ,.konstante Verteilung® hélt diesen
jetzigen Anteil bei; die Trendfortschreibung zeigt die Neubaunachfrage fiir die Stadt Koln und die
ubrigen Kreise der Region, wenn sich dieser Trend in Zukunft weiter fortsetzt (die Bedeutung der

Stadt also weiter steigt).

Im Ergebnis verteilt sich die Gesamtneubaunachfrage der Region Koln (z.B. 27.200 WE in EZFH bis
2020, vgl. Abbildung 16) daher folgendermafen auf die einzelnen Kreise der Region: Gemal} der
konstanten Variante kann die Stadt Koln davon 9.200 WE im Stadtgebiet realisieren, in der
Trendvariante sogar 10.700 WE. Umgekehrt wird beispielsweise der Rheinisch-Bergische Kreis in der
konstanten Variante 6.100 WE davon binden konnen, in der Trendvariante aber nur 4.900 WE.

Entsprechendes gilt flr die Gbrigen Zeitrdume (vgl. dazu die Tabellen im Anhang Kap. 2.3.4.).
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Innerhalb der Wohnungsmarktregion Recklinghausen haben sich die Anteile der Kreise an den
EZFH-Baufertigstellungen in den letzten zehn Jahren kaum veréndert, so dass beide
Verteilungsrechnungen zu einem &hnlichen Ergebnis kommen: Von den 11.800 WE in EZFH in der
gesamten Region (vgl. Abbildung 17) entfallen jeweils 9.100 WE auf den Landkreis Recklinghausen,
1.700 WE auf die Stadt Gelsenkirchen und 1.000 bzw. ca. 1.100 WE auf die Stadt Bottrop.

Da es sich nur um schematische Verteilungsrechnungen handelt, kdnnte die tatsachliche Verteilung in

Zukunft aber auch ganz anders aussehen.

2.3.6 Auswirkungen alternativer Wanderungsannahmen

An dieser Stelle ist daran zu erinnern, dass die Neubaunachfrage bisher nur vor dem Hintergrund einer
Einwohnerprognose errechnet wurde. Zukinftige Wanderungssalden koénnten aber auch anders
ausfallen. Insbesondere Zuwanderungen aus dem Ausland hdngen von einer Vielzahl von Faktoren ab,
die fur die Zukunft nicht vorhersehbar sind. Es ist offensichtlich, dass sie die AuBenwanderung
dennoch auf die Einwohnerentwicklung der einzelnen Bundesléander auswirken werden, und so auch
die zukinftige Einwohnerzahl von NRW davon abhéangt, wie viel Zuwanderer im Saldo in den
néchsten Jahren noch nach Deutschland kommen werden. Ein Blick auf Abbildung 23 zeigt, die

ricklaufige Zuwanderung aus dem Ausland nach Deutschland.

Abbildung 23: Aulzenwanderung Deutschland 1995- 2009
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Angesichts dieser Entwicklung missen vielleicht auch die jlingsten Prognosen noch nach unten
angepasst werden.” Daher werden hier alternativ zwei weitere Einwohner- und Haushaltsprognosen
(V1 und VO0) vorgestellt, die sich zum einen in der Hohe und Abschdtzung der zukiinftigen
Zuwanderung nach NRW (Regressionsmodell statt altersspezifischer Fortschreibung) und zum
anderen im zukinftigen Haushaltsbildungsverhalten (Kohortenmodell statt altersspezifischer

Fortschreibung) vom Basismodell des IT.NRW unterscheiden.
Die Annahmen der beiden Varianten V1 und VO sind dabei:

o Die Variante V1 unterstellt weiterhin einer positive AuBenwanderung nach Deutschland (+50.000
AuRenwanderungssaldo nach Deutschland p.a.) und rechnet diese den Regionen in Deutschland
gemaR ihrer zu erwartenden Attraktivitat zu. Aufsummiert Gber alle Regionen in NRW ergibt sich
daraus ein Wanderungssaldo fir NRW, dessen GréfRenordnung bis 2030 etwa so hoch ist, wie der
in der IT.NRW-Prognose unterstellte (vgl. Abbildung 24). Einziger Unterschied ist die zeitlich
Staffelung: Die IT.NRW-Prognose geht von einer wachsenden Zuwanderung aus, wahrend sich
flr die Variante V1 eine allmahlich nachlassende Zuwanderung ergibt.

o Die Variante VO unterscheidet sich von V1 nur dadurch, dass keine weitere Nettozuwanderung
nach Deutschland angenommen wird (AuBenwanderungssaldo fur Deutschland gleich Null). Die
natlirlich auch hier dann noch vorhandene Binnenwanderung verteilt sich weiterhin nach der
Attraktivitat der Regionen. In der Summe Uber alle Regionen in NRW ergibt sich daraus ein

Wanderungssaldo fir NRW, das erst noch leicht positiv ist, dann aber allméhlich negativ wird.

Im Unterschied zu IT.NRW wird bei den Variantenrechnungen die rdaumliche Verteilung der
Zuwanderung nicht einfach als Fortschreibung der vergangenen Wanderungsstrome modelliert,
sondern in Abhdangigkeit von errechneten Bestimmungsfaktoren von Zu- und Abwanderung
(Arbeitsplatzentwicklung, Nachzug von Familien aus dem Ausland, Alter der Region usw.)37.
Dadurch wird modelliert, dass auch zukunftig Arbeitsplatzentwicklungen und Familiennachziige von
Ausléndern usw. in jeder Region anders sein werden und sich entsprechend auch in Zukunft das

Wanderungsvolumen &ndern und rdumlich verschieben kénnen.

3  Noch in seiner letzten Bevolkerungsvorausberechnung geht das Statistische Bundesamts in einer Variante von +100.000 und in einer
anderen Variante von +200.000 Personen Nettozuwanderung p.a. bis 2030 nach Deutschland aus. Seit 2006 wurden selbst +50.000 im
Jahr nicht mehr erreicht und seit 2008 gibt es sogar eine Netto-Abwanderung aus Deutschland. empirica hat in seiner letzten
Deutschlandprognose (Basisjahr 2006) eine Zuwanderung von +150.000 Personen p.a angenommen.

37 Dazu hat empirica die Zuwanderung auf bestimmte Regionen anhand der VVergangenheit untersucht und tiber eine Regressionsrechnung
bestimmten Merkmalen zugeordnet. Aus Griinden der Datenverfiigbarkeit (Wanderungsmatrix) geschieht dies fiir die Jahre 2006 bis
2008 und nur auf Ebene der Raumordnungsregionen, deren Ergebnisse spater auf Kreise mit Wanderungssalden gewichtet
heruntergerechnet werden. Uber entsprechende Zukunftsannahmen (z.B. Arbeitsplatzentwicklung in Zukunft) werden die zukiinftigen
Wanderungen entsprechend der zu erwartenden zukiinftigen Attraktivitaten aller Regionen in Deutschland modelliert.
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Ein weiterer Unterschied zur IT.NRW-Prognose besteht in den Pramissen zur Haushaltsprognose: In
den Varianten V1 und VO werden die zukiinftigen kohortenspezifischen Haushaltsbildungsverhalten
mit berlcksichtigt (dass also 30-Jahrige heute h&ufiger als Single leben als 30-J&hrige friiher). Dies
fihrt im Schnitt zu deutlich kleineren Haushalten, als in der Haushaltprognose des IT.NRW

angenommen wird.
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Abbildung 24: Bevolkerungssalden 1995-2009 in NRW und 2010-2030 gemiS8...
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Die Variante V1 kommt im Ergebnis zu einer Zuwanderung nach NRW in &hnlicher H6he wie das
Basismodell, allerdings anders zeitlich und raumlich gestaffelt: Die Neubaunachfrage nach EZFH
wird zwischen 2010 und 2014 am stérksten sein und dann schneller absinken. Dies gilt im Prinzip
auch fir jede einzelne Region. Die Verdnderungen der Einwohnerzahlen fiir einzelne Regionen sind
allerdings nicht ganz so stark wie in der IT.NRW-Prognose, d.h. wachsende Regionen wachsen
weniger und schrumpfende Regionen schrumpfen weniger. Gleichzeitig schrumpfen die Haushalte
schneller (es gibt mehr Single-Haushalte als im Basismodell), weil auch jlingere Altersgruppen in
Zukunft haufiger alleine leben als bisher. Dies fiihrt bei gleicher Bevdlkerung zu einer wesentlich

hoéheren Wohnungsnachfrage.
Dies bedeutet flr die einzelnen Regionen:

¢ In wachsenden Regionen wie Kdln unterscheiden sich beide Prognosen (Variante V1 und
Basismodell) hinsichtlich der Wohnungsnachfrageentwicklung kaum: Der Einwohnerzuwachs
fallt in V1 zwar geringer aus, aber daftir leben diese in kleineren Haushalten, bendtigen also
mehr Wohnungen, so dass die Haushaltsentwicklung und damit die Wohnungsnachfrage
ahnlich ausfallt (vgl. Abbildung 25, 2. Linie).

e In schrumpfenden Regionen aber ist die V1-Variante deutlich optimistischer. Dies liegt nicht
nur daran, dass der Einwohnerriickgang nicht ganz so stark erwartet wird. Zusatzlich fragen
diese Einwohner cet.par. auch mehr Wohnungen nach, weil sie in kleineren Haushalten leben.
Im Ergebnis sinkt die Wohnungsnachfrage viel moderater als im Basismodell (vgl.
Abbildung 27, 2. Linie).

Der wichtigste Unterschied der Variante VO ist, dass die Zuwanderung nach Deutschland zum
Erliegen kommt und entsprechend auch NRW weniger Zuwanderung aus dem Ausland erhalt. Ab
2015 kommt es dabei sogar zu einer leichten Netto-Abwanderung aus NRW (weil andere Regionen in
Deutschland relativ attraktiver sind). Es ist keine Frage, dass Ergebnisse der Variante VO fir die
Wohnungsnachfrage in allen Regionen deutlich negativer sind als in den (ibrigen beiden Prognosen
(vgl. ebenfalls Abbildung 25 und Abbildung 27). Entsprechend hoher wirden die zu erwartenden
Wohnungsiiberhange sein (hier nicht abgebildet). Dennoch ist diese Variante nicht von vornherein als

unplausibel abzutun, wie ein Blick auf die Wanderungsannahmen zeigt (vgl. Abbildung 23).
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Abbildung 25: Haushalts- und Bevilkerungsmodellrechnungn fuir die Wohnungsmarktregion
Kéln 1995 bis 2030 im Vergleich
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Abbildung 26: Qualitative und quantitative Zusatznachfrage der Wohnungsmarktregion Koln
1995 bis 2030 in der Variante V1
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Abbildung 27: Haushalts- und Bevolkerungsmodellrechnungn fir die Wohnungsmarktregion
Recklinghausen 1995 bis 2030 im Vergleich
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Abbildung 28: Qualitative und quantitative Zusatznachfrage der Wohnungsmarktregion
Recklinghausen 1995 bis 2030 in der Variante V1
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Der Modellvergleich zeigt:

e Eine Modellvariante V1 mit niedriger Einwohnerzahl fur eine Region (z.B. Kdln), wirkt sich
mdglicherweise gar nicht auf die Wohnungsnachfrage aus, wenn gleichzeitig angenommen
wird, dass sich die Haushalte starker verkleinern (vgl. Basismodell und Variante V1 in
Abbildung 25). Die Entwicklung des zukinftigen Haushaltsbildungsverhaltens stellt also
eine Unsicherheit Uber die Zukunft dar, die fur Wohnungsnachfrageprognosen so

wichtig ist, aber bisher nur unzureichend empirisch untersucht wurde.

e Eine Modellvariante mit hdherer Haushaltszahl fiir eine Region (z.B. Recklinghausen) wirkt
sich nicht eins zu eins auf die Neubaunachfrage dieser Region aus: In Variante V1, in der fur
die Region Recklinghausen ein weniger starker Haushaltsriickgang als im Basismodell
unterstellt wird, ergibt sich bis 2020 dennoch eine gleich hohe Neubaunachfrage. Da die
zusatzliche demografische Neubaunachfrage einen Teil der (ansonsten hoheren)
qualitatsbedingten Neubaunachfrage unndtig macht, fallt die Gesamtneubaunachfrage &hnlich
hoch aus, setzt sich aber anders zusammen: Da ein geringer Teil dieser Neubaunachfrage
qualitatsbedingt ist, kommt es in Variante V1 aber zu geringeren Wohnungsiberhangen als im
Basismodell. *® Die Unsicherheiten tber die Zukunftsentwicklung drtcken sich nicht so
sehr in den Unsicherheiten Uber das zuklnftige Neubauvolumen aus, sondern in den

Unsicherheiten Uber das zukinftige Ausmaf der Wohnungstiberhange.

e Entsprechend wirkt es sich aus, wenn die Zuwanderung nach Deutschland doch weiter
zuriickgehen sollte als im Basismodell unterstellt (vgl. Variante VV0): Dann werden mehr
Regionen, als im Basismodell errechnet, schrumpfen und damit auch mehr Regionen in
Nordrhein-Westfalen entsprechend hohere Wohnungsleerstdnde haben. Die entscheidende
Unsicherheit Uber die zukinftige Wohnungshachfrage bezieht sich auf das Ausmalfd der
zukunftigen Wanderungen, insbesondere der AuBenwanderung nach Deutschland, die

kaum beeinflusst werden kann.

Eine Ubersicht Uber die Ergebnisse fir alle Regionen ist im Anhang. Darin sind auch die
Auswirkungen der verschiedenen Wanderungs- und Haushaltsbildungsvarianten (Varianten V1 und
VO0) dargestellt. Die unterschiedlichen Einwohner- und Haushaltsentwicklungen sind jeweils in den
Liniengrafiken dargestellt (vgl. Kap. 2.1). In Kap. 2.2. sind die wichtigsten regionalen Unterschiede
auch in Karten dargestellt. Die gesamten Bandbreiten fur alle Regionen und Kreise sind vollstdndig als
Tabellen in Kap. 2.3 abgebildet.

38 Die Ergebnisse fir die Regionen Kdln und Recklinghausen wurden ausfiihrlich erlautert (vgl. z.B. Abbildung 16 und Abbildung 26 bzw.
Abbildung 17 und Abbildung 28). Die Ergebnisse fur alle Regionen sind im Anhang dargestellt.
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2.4 Fazit: Nicht Neubauvolumen, sondern Leerstandsentwicklung divergiert

2.4.1 Ergebnisse fur die Regionen

In wachsenden Regionen wie z.B. Kdln ist die demografisch bedingte Neubaunachfrage hoch und die
qualitatsbedingte Neubaunachfrage niedrig. In schrumpfenden Regionen wie z.B. Recklinghausen ist
es genau umgekehrt (vgl. Abbildung 29 links). In der Summe ergibt sich fir alle Regionen eine
ahnlich hohe Neubaunachfrage. Dies fuhrt zu einem auf den ersten Blick erstaunlichen Ergebnis: In
schrumpfenden Regionen ist die Neubaunachfrage gar nicht deutlich schwdcher als in wachsenden
Regionen! Darin spiegelt sich gerade die Erfahrung wider, dass auch in schrumpfenden Regionen der

Neubau nicht ganz zum Erliegen kommt.

Abbildung 29: Unterschiede in der Entwicklung der Neubaunachfrage und den
Wohnungstberhéangen in den Wohnungsmarktregionen in NRW bis 2030
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Die eigentlichen Unterschiede werden auf der Kehrseite des Marktes sichtbar: Je hoher der
qualitatsbedingte Neubau ausfallt, desto hdher wird auch der Zuwachs der Wohnungsuberhdnge und
damit der potenziellen Wohnungsleerstdnde sein. Regionen mit einer hohen qualitétsbedingten
Neubaunachfrage werden entsprechend hohe qualitatsbedingte Wohnungsiiberhange haben. Zusétzlich
werden in schrumpfenden Regionen die demografisch bedingten Wohnungsiiberhénge héher ausfallen,
so dass sich hier eine extreme Verteilung ergibt: In wachsenden Regionen wie z.B. Kdéln spielen

Wohnungsiiberhdnge weiterhin  kaum eine Rolle. In schrumpfenden Regionen wie z.B.
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Recklinghausen hingegen werden demografisch bedingt und qualititsbedingt Wohnungstiberhénge

entstehen (vgl. Abbildung 29 rechts).*

Die demografische Divergenz der Regionen wird sich in Zukunft also nicht mehr nur durch

unterschiedlich starke Neubaunachfrage und Bautatigkeit ausdriicken, sondern vor allem durch eine

drastische Verdnderung der Leerstandsverteilung: Wachsende Regionen werden weiterhin kaum

Wohnungsleerstiande vorfinden. In schrumpfenden Regionen wachsen die Leerstdnde hingegen umso

starker, weil zu dem Rickgang der Haushaltszahlen (demografisch bedingte Wohnungsiiberhange)

auch noch die Leerstdnde hinzukommen, die entstehen, weil die vorhandenen Wohnungen nicht mehr

den Anforderungen der Nachfrager entsprechen. In schrumpfenden Regionen wird daher das Potenzial

flr Wohnungsleerstande dramatisch ansteigen.

Folgende Abbildungen zeigen fiir alle Regionen in NRW die demografischen Grundannahmen

(Abbildung 31) und die sich ergebenden Neubaunachfragen und Wohnungsiberhénge (Abbildung 32

und Abbildung 33) in den verschiedenen Modellvarianten. Eine vollstandige Ubersicht tber die

Ergebnisse befindet sich im Anhang.

Abbildung 30: Wohnungsmarktregionen in NRW

Wohnungsmarkt- Landkreise/ Wohnungsmarkt- Landkreise/ Wohnungsmarkt- Landkreise/
region kreisfreie Stadte region kreisfreie Stadte region kreisfreie Stadte

Aachen Essen Miinster

AC |Aachen Diren E Essen Milheim a.d.Ruhr Ms Imanster Coesfeld
Heinsberg Oberhausen Steinfurt
Bielefeld EU |Euskirchen Euskirchen Warendorf

Bl |Bielefeld Gutersloh GM JOberberg. Kreis |Oberberg. Kreis OE J]olpe Olpe
Lippe HA |Hagen Hagen ' PB |Paderborn Paderbolrn

BN |Bonn Bonp . . Ennepe-Ruhr-Kreis _ Gelse_nk|rchen
Rhein-Sieg-Kreis HAM |Hamm Hamm RE |Recklinghausen [Recklinghausen
Bochum Herford Bottrop

BO [Bochum Herne HF |Herford Minden-Lubbecke SG_|Solingen Solingen

BOR|Borken Borken HSK |Hochsauerl.kreis |Hochsauerlandkreis | |SI Siegen Siegen-Wittgenstein
Diisseldorf HX |Hoxter Hoxter SO |Soest Soest

D Dusseldorf Mettmann Kéin Viersen
Rhein-Kreis-Neuss K KéIn Rhein-Erft-Kreis VIE |Viersen Krefeld
Dortmund Rhein.-Berg. Kreis Monchengladbach

DO [Dortmund
Unna Leverkusen W [wuppertal Wuppertal

DU |Duisburg Duisburg KLE |Kleve Kleve Remscheid
Kreis Wesel MK [Markischer Kreis |Markischer Kreis

empirica

39

Lesehilfe: In Abbildung 29 liegen die Regionen in beiden Tabellen jeweils auf gleicher Hohe, da die qualitative Neubaunachfrage in
ihrer Hohe den qualitativen Wohnungsuberhdngen entspricht. Die Region Kdln liegt jeweils unten, die Region Recklinghausen oben. In
der linken Tabelle liegt die Region Recklinghausen sogar links oben (sehr hohe Wohnungsiiberhdnge) und die Region Kéln rechts unten
(kaum Wohnungstiberhénge).
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Abbildung 31: Grundlage der Wohnungsnachfrage in den Regionen NRWs bis 2030:
Entwicklung der Haushaltszahlen (in den verschiedenen Modellen)
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Bemerkung:
IT.NRW* entspricht der aktuellen Haushaltsprognose des IT.NRW fiir die Regionen in NRW (Basisjahr 2008).
V1 und VO sind alternative Modelle.
Die S&ulen beziehen sich jeweils auf eine ganze Region. Sie sind von links nach rechts sortiert nach dem relativen
(Haushalts-)Wachstum der Region im Basismodell.

Quelle: IT.NRW, eigene Berechnungen. empirica

2010113 — Neubaunachfrage in NRW -69 - empirica




Abbildung 32: Ein- und Zweifamilienh&user (WE in EZFH): Zukiinftige Neubaunachfrage und
zuséatzliche Wohnungsiberhange in den NRW-Regionen, 2010 bis 2030

.. im Basismodell (auf Basis der IT.NRW-Haushaltsprognose)
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Bemerkung: Die Wohnungsiiberhdnge bei EFZH werden de facto geringer ausfallen als hier dargestellt. Sie gehen mit Preis-
senkungen einher, so dass sich mehr Haushalte EZFH leisten kdnnen. Stattdessen fallen die Wohnungsiiberhénge in
MFH entsprechend héher aus als in Abbildung 33 dargestellt. -
Die Séulen beziehen sich jeweils auf eine Wohnungsmarktregion (vgl. Abbildung 30). Sie sind von links nach
rechts sortiert nach dem relativen Haushaltswachstum der Region im Basismodell.

Quelle: Eigene Berechnungen. empirica
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Abbildung 33: Mehrfamilienhduser (WE in MFH): Zukiinftige Neubaunachfrage und
zuséatzliche Wohnungsiberhange in den NRW-Regionen, 2010 bis 2030

... im Basismodell (auf Basis der IT.NRW-Haushaltsprognose)
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Bemerkung: Vgl. Bemerkung zu Abbildung 32.
Die Séulen beziehen sich jeweils auf eine Wohnungsmarktregion (vgl. Abbildung 30). Sie sind von links nach rechts
sortiert nach dem relativen Haushaltswachstum der Region im Basismodell.

Quelle: Eigene Berechnungen. empirica
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2.4.2 Landesweite Kernaussagen
Die landesweite Kernaussagen aus dem Basismodell lauten (vgl. Abbildung 34):

e In den wachsenden Regionen NRWs werden die Haushaltszahlen bis 2030 gemaR der
IT.NRW-Haushaltsprognose um +274.100  zunehmen. Umgerechnet  auf
wohnungshachfragende Haushalte (getrennt nach EZFH- und MFH-Nachfragern) und
aufaddiert Ober die jeweils wachsenden Regionen eines Funf-Jahres-Zeitraums™ errechnet
sich daraus die demografisch bedingte Neubaunachfrage nach Wohnungen (+299.100
WE). In den schrumpfenden Regionen werden die Haushaltszahlen um -157.700
zuriickgehen. Der landesweite Saldo zwischen 2008 und 2030 betrdgt entsprechend
+116.400 Haushalte.

e Dariiber hinaus wird es in allen Regionen eine qualitativ bedingte Neubaunachfrage
geben (+412.300 WE), die vor allem in schrumpfenden Regionen eine Rolle spielt, weil
hier die fehlende demografisch bedingte Neubaunachfrage keine neue Qualitaten mehr
schafft. Die Bedeutung der qualitativ bedingten Neubaunachfrage wird so steigen, dass

sie bis 2030 Uber die Halfte der gesamten Neubaunachfrage in NRW ausmacht.

e Zur Befriedigung beider Nachfragekomponenten mussen bis 2030 insgesamt +711.400
Wohnungen in NRW neu gebaut werden, davon +399.800 Wohnungen in Ein- und

Zweifamilienhdusern und +311.600 in Mehrfamilienhausern.

e Gleichzeitig entstehen landesweit neue Wohnungstiberhénge in Hohe von +601.600 WE,
die langfristig nicht mehr nachgefragt werden. Wenn sie nicht durch Zusammenlegungen,

Abrisse usw. vom Markt genommen werden, werden sie dauerhaft leer stehen.

Jedes Modell ist mit Unsicherheiten behaften. Bei einer anderen raumlichen Verteilung der
Wanderungen (wachsende Regionen wachsen weniger, schrumpfende Regionen schrumpfen weniger)
und bei kleineren Haushalten (Haushaltsbildungsverhalten bestimmter Altersgruppen verandert sich
weiter), wirde eine vergleichbare Einwohnerentwicklung zu folgender Neubaunachfrage und
folgenden Wohnungstiberhéngen fuhren (vgl. Modell V1, Abbildung 35):

e Zur Befriedigung beider Nachfragekomponenten missen bis 2030 insgesamt +654.300
Wohnungen in NRW neu gebaut werden, davon 411.500 Wohnungen in Ein- und

40 Das Aufaddieren Uber mehrere Zeitrdume ist wichtig, um die zeitliche Dimension der Wohnungsnachfrage sichtbar zu machen: Eine
Region, die in den nachsten zehn Jahren noch wachst, aber danach bis 2030 wieder schrumpft, hat zundchst noch eine positive
Neubaunachfrage. Im Jahr 2030 werden diese Hauser dann zwar rein quantitativ nicht mehr alle gebraucht, aber dennoch sind sie erst
einmal gebaut worden. Diese "Bergauf-Bergab-Bewegung" werden in den néchsten Jahren mehrere Regionen in NRW durchmachen.
Deswegen ist die Neubaunachfrage héher als der reine Stichtagsvergleich der Haushaltzahl zwischen 2030 und 2010 vermuten lasst.
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Zweifamilienhdusern und +242.900 in Mehrfamilienhdusern. Gleichzeitig entstehen
landesweit neue Wohnungstiberhdnge in Hohe von +489.300 WE, die langfristig nicht
mehr nachgefragt werden. Wenn sie nicht durch Zusammenlegungen, Abrisse usw. vom

Markt genommen werden, stehen sie dauerhaft leer.

e Wenn wachsende Regionen weniger stark wachsen, dafir aber die Haushalte im
Durchschnitt noch Kkleiner werden als im Basismodell angenommen, wird die
Neubaunachfrage in wachsenden Regionen ahnlich ausfallen wie im Basismodell. Wenn
aber schrumpfende Regionen weniger stark schrumpfen und zusatzlich die Haushalte auch
hier im Durchschnitt kleiner werden, dann féllt die demografisch bedingte
Neubaunachfrage in schrumpfenden Regionen hoéher aus als im Basismodell. Dies
reduziert die qualititsbedingte Neubaunachfrage dort und &uRert sich auch durch einen
deutlich schwécheren Zuwachs der Wohnungsiiberhdnge als im Basismodell (vgl.
Abbildung 32 und Abbildung 33).

e Das zukinftige Haushaltsbildungsverhaltens hat also einen immensen Einfluss auf die
zukunftige Wohnungsnachfrage. Eine weitere Verkleinerung der Haushalte flr bestimmte
Altersgruppen (Zunahme der Trennungsfalle, Zunahme der Fernbeziehungen, verzbgerte
oder ganz vermiedene Familienbildungsphase) wirde den Bevélkerungsriickgang in
Deutschland in Bezug die Wohnungsnachfrage langer kompensieren. - Die hohe
Bedeutung des zukiinftigen  Haushaltsbildungsverhaltens  fiir die  zukinftige
Wohnungsnachfrage wird in den aktuellen Diskussionen zum demografischen Wandel

noch deutlich unterschatzt.
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Abbildung 34: Ergebnisse im Basismodell:

Haushalte
Veranderung | Veranderung | Veranderung
2008 2020 2030 2008-2020 2020-2030 2008-2030
Summe wachsende Regionen jeweils 4.420.700 4.623.600 4.694.800 202.900 71.200 274.100
Summe schrumpfende Regionen jeweils| 4.163.500 4.135.300 4.005.800 -28.200 -129.500 -157.700
NRW 8.584.200 8.758.900 8.700.600 174.700 -58.300 116.400

Summen 2010 bis 2030

EZFH-Neubaunachfrage MFH-Neubaunachfrage
L qualitatitv Summe S qualitatitv Summe
grafisch grafisch
Summe wachsende Regionen jeweils 187.100 51.700 238.800 79.700 68.000 147.700
Summe schrumpfende Regionen jeweils 28.700 132.300 161.000 3.600 160.400 163.900
NRW 215.900 184.000 399.800 83.300 228.300 311.600
Neubaunachfrage insgesamt zuséatzliche Wohnungsiiberhange*
demo- qualitatitv Summe EZFH MFH Summe
grafisch
Summe wachsende Regionen jeweils 266.900 119.600 386.500 51.800 90.300 142.200
Summe schrumpfende Regionen jeweils 32.300 292.700 324.900 162.700 296.800 459.400
NRW 299.100 412.300 711.400 214.500 387.100 601.600

Wachsende Regionen im Basismodell (d.h. gemé&R IT.NRW-Haushaltsprognose) sind: Borken, Bonn, KéIn, Kleve, Paderborn, Aachen,
Euskirchen, Minster, Diisseldorf, Soest, Hamm, Solingen, Viersen. Schrumpfende Regionen im Basismodell sind: Bielefeld, Olpe,
Oberbergischer Kreis, Essen, Herford, Dortmund, Duisburg, Hoxter, Wuppertal, Recklinghausen, Siegen, Bochum, Hagen, Markischer
Kreis, Hochsauerlandkreis.
* Abriss oder Leerstand. Aufgrund dann sinkender Preise fir EZFH wird sich der Leerstand anders als hier dargestellt teilweise von EZFH
auf MFH verschieben.

empirica

In den letzen Jahren gab es kaum noch Zuwanderung nach Deutschland. Wenn dies dauerhaft so
bleibt, dann wird es in NRW selbst bei weiterer alterspezifischer Verkleinerung der Haushalte schon
in den ndchsten Jahren zu einem Haushaltsriickgang in allen Regionen und damit zu demografisch

bedingten Wohnungsiiberhdngen kommen (vgl. Modell VO, Abbildung 35):

e Zur Befriedigung beider Nachfragekomponenten mussen bis 2030 insgesamt +670.800
Wohnungen in NRW neu gebaut werden, davon +383.400 Wohnungen in Ein- und
Zweifamilienhdusern und +287.400 in Mehrfamilienhdusern. Gleichzeitig entstehen
landesweit neue Wohnungstiberhdnge in Hohe von +724.000 WE, die langfristig nicht
mehr nachgefragt werden. Wenn sie nicht durch Zusammenlegungen, Abrisse usw. vom

Markt genommen werden, stehen sie dauerhaft leer.

e Eine demografisch bedingte Neubaunachfrage wird es dann allenfalls noch im Ein- und
Zweifamilienhaussektor geben, weil hier die Einfamilienhausnachfrage der nachriickenden
Generationen noch eine gewisse Zeit hoher sein wird als die Zahl der frei werdenden
Einfamilienhduser einer Region (vgl. Abbildung 32). Da aber langfristig (berall die
Haushaltszahlen sinken und gleichzeitig die qualitatsbedingte Neubaunachrage dann auch

fur Einfamilienhduser steigt, wird es langfristig auch in wachsenden Regionen im

2010113 — Neubaunachfrage in NRW -74 - empirica




Einfamilienhausbereich wachsende Wohnungslberhdnge geben konnen. Die damit
verbundenen Preissenkungen werden dazu fihren, dass sich mehr Haushalte
Einfamilienhduser leisten konnen. Zumindest in stddtischen Regionen ist daher nicht mit
Leerstdnden in Einfamilienhdusern zu rechnen, sondern stattdessen mit entsprechend

hoéheren Wohnungsleerstdnden in Mehrfamilienhdusern.

e Umso drastischer wirkt sich der Haushaltsriickgang im Geschosswohnungssektor aus: Vor
allem in den am stérksten schrumpfenden Regionen addieren sich demografisch bedingte
und qualitatsbedingte Wohnungsuberhdnge zu einem in Westdeutschland noch nie
gekannten Ausmaf (vgl. Abbildung 33). Ohne demografische bedingte Neubaunachfrage
steigt die qualitatsbedingte Neubaunachfrage, so dass es selbst in den schrumpfenden
Regionen noch zu Neubau von Geschosswohnungen kommen wird, fir den sich

Nachfrager finden lassen.
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Abbildung 35: Ergebnisse der Modellrechungen V1 und VO:

... Modell V1:

Haushalte
Verénderung | Veranderung | Veranderung
2008 2020 2030 2008-2020 2020-2030 2008-2030
Summe wachsende Regionen jeweils 6.760.100 7.112.600 7.115.400 352.500 2.800 355.300
Summe schrumpfende Regionen jeweils] 1.824.100 1.837.400 1.771.400 13.300 -66.000 -52.700
NRW 8.584.200 8.950.000 8.886.800 365.800 -63.200 302.600
Summen 2010 bis 2030
EZFH-Neubaunachfrage MFH-Neubaunachfrage
deI’TIO- qualitatitv Summe demo- qualitatitv Summe
grafisch grafisch
Summe wachsende Regionen jeweils 224.400 126.300 350.700 64.700 137.900 202.600
Summe schrumpfende Regionen jeweils 14.800 46.000 60.800 4.600 35.700 40.300
NRW 239.200 172.300 411.500 69.300 173.600 242.900
Neubaunachfrage insgesamt zusétzliche Wohnungsuberhénge*
derpo— qualitatitv Summe EZFH MFH Summe
grafisch
Summe wachsende Regionen jeweils 289.100 264.200 553.200 126.900 205.200 332.100
Summe schrumpfende Regionen jeweils 19.400 81.700 101.100 55.800 101.300 157.200
NRW 308.400 345.900 654.300 182.800 306.500 489.300

Wachsende Regionen in Variante V1 sind: Borken, Bonn, KélIn, Kleve, Paderborn, Aachen, Euskirchen, Minster, Diisseldorf, Soest,
Viersen, Bielefeld, Olpe, Herford, Dormund, Duisburg, Recklinghausen, Siegen, Hochsauerlandkreis. Schrumpfende Regionen in Variante

V1 sind: Hamm, Solingen, Oberbergischer Kreis, Essen, Hoxter, Wuppertal, Bochum, Hagen, Markischer Kreis.

* Abriss oder Leerstand.

Aufgrund dann sinkender Preise fiir EZFH wird sich der Leerstand anders als hier dargestellt teilweise von EZFH auf MFH verschieben.

... Modell V0:

Haushalte
Veranderung | Veranderung | Veranderung
2008 2020 2030 2008-2020 2020-2030 2008-2030
Summe wachsende Regionen jeweils 4.747.000 4.967.000 4.919.100 220.000 -47.900 172.100
Summe schrumpfende Regionen jeweils| 3.837.200 3.867.200 3.720.300 30.000 -146.900 -116.900
NRW 8.584.200 8.834.200 8.639.400 250.000 -194.800 55.200
Summen 2010 bis 2030
EZFH-Neubaunachfrage MFH-Neubaunachfrage
demo- qualitatitv Summe demo- qualitatitv Summe
grafisch grafisch
Summe wachsende Regionen jeweils 136.200 88.900 225.100 16.000 125.700 141.800
Summe schrumpfende Regionen jeweils 35.200 123.200 158.400 4.400 141.200 145.600
NRW 171.400 212.000 383.400 20.400 267.000 287.400
Neubaunachfrage insgesamt zuséatzliche Wohnungsuberhange*
demo- qualitatitv Summe EZFH MFH Summe
grafisch
Summe wachsende Regionen jeweils 152.300 214.600 366.800 91.700 201.500 293.200
Summe schrumpfende Regionen jeweils 39.600 264.400 304.000 147.900 283.000 430.800
NRW 191.800 479.000 670.800 239.500 484.500 724.000

Wachsende Regionen in Variante VO sind: Borken, Bonn, KéIn, Kleve, Paderborn, Aachen, Euskirchen, Miinster, Diisseldorf, Soest,
Viersen, Bielefeld. Schrumpfende Regionen in Variante VO sind: Hamm, Solingen, Olpe, Oberbergischer Kreis, Essen, Herford,

Dortmund, Duishurg, Hoxter, Wuppertal, Recklinghausen, Siegen, Bochum, Hagen, Markischer Kreis, Hochsauerlandkreis.
Leerstand. Aufgrund dann sinkender Preise fiir EZFH wird sich der Leerstand anders als hier dargestellt teilweise von EZFH auf MFH

verschieben.

* Abriss oder

Empirica
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3. Neue Entwicklungen auf den Wohnungsmarkten in NRW bis 2030

3.1  Das neue Nebeneinander von Schrumpfung und Wachstum

In Zukunft werden schrumpfende und wachsende Regionen nebeneinander existieren. Auch innerhalb
einer einzelnen Region, ja selbst innerhalb einer konkreten Kommune, werden NeubaumalRnahmen
und wachsende Leerstdande immer h&ufiger auch gleichzeitig auftreten. Enge Wohnungsmarkte
entspannen sich und der Anbietermarkt wird mehr und mehr zum Nachfragermarkt. Wenn die
Wohnungsbestande nicht mehr den Anspriichen der Nachfrager geniligen, werden Neubauobjekte
besser zu vermarkten sein als die Bestande. Die Bestande fallen leer.

Eine Neubaunachfrage wird es also in allen Regionen geben — in schrumpfenden und wachsenden.
Aber auf der Kehrseite des Marktes, auf der Seite der Wohnungsiiberhdnge, driften die Regionen umso
stiarker auseinander: Nicht nur, dass in schrumpfenden Markten das demografisch bedingte
Wohnungsiiberangebot zunimmt, gleichzeitig wachsen auch die qualitatsbedingten Uberhédnge
(Leersténde) hier starker, weil die Erneuerungsbautatigkeit komplett zu Lasten der Wohnungsbestande
geht. In wachsenden Regionen hingegen realisiert sich die Erneuerungsbautétigkeit wie bisher im
Zuge des ohnehin (demografisch bedingt) erforderlichen Neubaus, so dass bei ausreichendem

Nachfragedruck die tibrigen Bestdnde dennoch weiterhin nachgefragt und auch eher saniert werden.

Dabei wird eine langfristige Gesamtentwicklung dazu fiihren, dass in den nachsten zehn bis 30 Jahren
immer mehr Regionen in NRW allmé&hlich schrumpfen, nur in unterschiedlichen Zeitrdumen. Auch in
den Wachstumsregionen wird die Wachstumsdynamik deutlich abnehmen. Keine Region ist
langfristig vor qualitatsbedingten Leerstdnden gefeit. Bei dann allgemein sinkendem Preisniveau
werden sich diese Leerstdnde vor allem im Geschosswohnungsbau niederschlagen. In landlichen
Regionen mit geringem Geschosswohnungsbau werden aber auch Einfamilienhduser vom Leerstand

betroffen sein.

Diese neue Gemengelage stellt auch die Politik vor ganz neue Herausforderungen. Die Markte driften
zeitlich versetzt auseinander, die Konkurrenzbeziehungen verdndern sich standig, die Probleme
werden vielschichtiger und komplexer. Ziele miissen genauer formuliert und ggf. auch gegeneinander
abgewogen werden. Das erfordert eine neue Kultur der politischen Diskussion und eine prazisere
rdumliche und zeitliche Steuerung. Dazu sind vor allem préazisere Mess- und Beobachtungsinstrumente
am Wohnungsmarkt erforderlich. Die aktuelle Datenlage zur Wohnungsmarktbeobachtung ist bisher
noch viel zu unscharf, um die aktuellen kleinrdumigen Tendenzen (iberhaupt prézise genug messen zu
konnen (z.B. Leerstand im Einfamilienhausbereich). Um differenzierter handeln zu kdnnen, muss der

Blick auf die Wohnungsmaérkte in Zukunft scharfer werden.
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3.2 Marktreaktionen

3.2.1 Wohnungsbestand altert schneller

Aufgrund der zukiinftig geringeren demografisch bedingten Neubaunachfrage kommt es im Schnitt zu
einer beschleunigten Alterung des Wohnungsbestands.41 Die durch die demografisch bedingte
Nachfrage initiierten Erneuerungsimpulse werden reduziert oder fallen ganz aus. Ohne Neubau wird
der Gebéaudebestand im Durchschnitt immer dalter. Unabhédngig davon, ob er in bestehenden
Siedlungsstrukturen oder in neuen Wohngebieten realisiert wird, verjingt der Neubau von Wohnungen
das Stadtbild. Die Erbauer oder Erwerber dieser Neubauwohnungen setzen ihre Gestaltungswiinsche
innerhalb ihrer finanziellen Mdéglichkeiten um. Auch wenn dabei planerische Vorgaben zu beachten
sind, so entsprechen Neubauten den aktuellen Praferenzen der Nachfrager doch damit eher als altere
Wohnungsangebote im Bestand (die aufgrund friiherer Préferenzen zustande kamen). Die
Neubauwohnungen spiegeln also tendenziell den Geschmack und die nachfragten Qualitaten der
heutigen Zeit wider. Im Neubau wird gerade das realisiert werden, was im heutigen Bestand so noch
nicht vorhanden ist oder was in jungster Zeit verstarkt gesucht wird (z.B. Barrierefreiheit, energetische

Standards). In jeder Region wird sich daher immer auch Neubau vermarkten lassen.

In wachsenden Regionen sinkt das Bedrfnis, Uber die demografische Nachfrage hinaus auch noch
qualitatsbedingten Neubau nachzufragen: Die Qualitatsanspriiche kénnen im ohnehin erforderlichen
Neubau schon realisiert werden. In wachsenden Regionen ist die qualitatsbedingte Neubaunachfrage —
und damit auch die qualitatsbedingten Wohnungstberhénge — daher kleiner.”” Jede Region muss sich
in Zukunft standig neu positionieren: Auch Regionen, die heute noch wachsen, kénnen in Zukunft
schrumpfen. Selbst wenn die Haushaltszahlen konstant bleiben, wird die qualitative Neubaunachfrage
(und in gleichem MaRe auch die qualitativen Wohnungsuberhdnge) steigen, weil die
Erneuerungsimpulse des bisherigen Neubaus wegfallen. In Regionen, die in Zukunft sogar
schrumpfen, steigt der Leerstand dann nicht nur ohnehin schon demografisch bedingt, sondern
zusétzlich auch noch qualitatsbedingt. Wenn es in Zukunft in NRW mehr schrumpfende Regionen gibt
als bisher, wird auch fiir NRW insgesamt der Wohnungsbestand in Zukunft noch schneller altern als
bisher.

41 Der Wohnungshestand altert im Durchschnitt schneller, wenn es weniger Neubau gibt; ebenso wie eine Bevdlkerung im Durchschnitt
schneller altert, wenn es weniger Geburten gibt.

42 Das Modell zeigt daher einen negativen Zusammenhang zwischen qualitativer Neubaunachfrage und Haushaltswachstum (-).
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3.2.2 Starres Angebot wirkt preistreibend

Stédte, die sich mit wachsenden Wohnungsleerstanden konfrontiert sehen, scheinen auf den ersten
Blick keinen Bedarf nach weiteren Bauflachen zu haben. Die Analyse zeigt aber, dass es auch in
schrumpfenden Regionen eine Neubaunachfrage gibt und damit auch eine positive Flachennachfrage.

Die Besonderheit des Wohnungsmarkts liegt in der Asymmetrie des Fl&chenangebots. Das
Hoheitsrecht der Kommunen, Bauland auszuweisen, fiihrt zu einem monopolistischen Angebot bei
marktwirtschaftlicher Nachfrage. Ein starres Angebot aber, das nicht auf eine wachsende Nachfrage
reagiert, flhrt auch hier tendenziell zu steigenden Preisen. Je weniger Bauflachen es gibt, umso teurer
lassen sie sich vermarkten. Angesichts des Remanenzeffekts auf der Nachfrageseite treffen steigende
Bodenpreise aber nicht alle Nachfragergruppen gleich stark. Nachfrager, die bereits Eigentimer einer
Immobilie sind, profitieren von steigenden Preisen, wéhrend neue Nachfrager, also junge Haushalte
und Haushalte in der Familiengriindungsphase die negativen Folgen tragen. Fir sie wird es
schwieriger, sich am Markt mit Wohnraum zu versorgen. Wenn es zu Preissteigerungen kommt,
werden sie auf kleinere Wohnungen und schlechtere Qualitaten und Lagen ausweichen mussen, was

zu Verdrangungseffekten schwécherer Haushalte fiihrt.

In diesem Zusammenhang geht es nicht nur um die Bereitstellung neuer Baugebiete. Jede Art von
Flachenangebot kann dazu dienen, diesen preissteigernden Effekt zu verhindern. Jede Bauliicke, jede
Brachflache, jede Recyclingflache, die am Markt angeboten wird, senkt das Risiko einer
Flachenverknappung und steigender Preise. Die Anreize zur (effizienteren) Nutzung vorhandener
Baulucken konnen durch staatliches Eingreifen erhoht werden. Die Erwartung weiterer
Preissteigerungen, etwa als Folge weiterer Baulandverknappung, erhoht die Haltebereitschaft der
Eigentlimer aber nur noch. Sinnvoller erscheint es daher, (iber fiskalische MalRnahmen (z.B.
Bodenwertsteuer) die Nicht-Nutzung der Fl&chen zu verteuern. Gerade in Schrumpfungsregionen kann
negativen Effekten der Schrumpfung, wie z.B. sinkender Infrastrukturauslastung und sozialer Erosion,
durch integrierte Standorte moglicherweise besser begegnet werden als durch neue Baugebiete in
peripheren Lagen. Allerdings kann die Umsetzung sehr schwierig sein, solange die Nicht-Nutzung

dieser Standorte fiir den Eigentiimer eine rentable Option ist.

3.2.3 Flachenbereitstellung tber Flachenrecycling

Die Ergebnisse der Studie zeigen, dass es auch in schrumpfenden Regionen mit wachsenden
Wohnungsleerstdnden eine positive Neubaunachfrage gibt. Offen bleibt hierbei zunéchst, in welchem
AusmaR diese Neubaunachfrage auch zu einer Inanspruchnahme neuer Wohnbaufl&chen fihrt. Diese
Neubaunachfrage kann zukinftig sowohl auf Bestandsflachen (Recyclingstandorte oder noch nicht

immobilienwirtschaftlich genutzte aber bereits beplante Standorte) als auch auf auch neu in Anspruch
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genommene Flachen bedient werden.” Da im Zeitverlauf in vielen Regionen der Anteil an
Recyclingflachen zunehmen wird, kdnnten Recyclingstandorte kunftig eine grofiere Rolle im Neubau
spielen. Allerdings missen die Rahmenbedingungen fiir Neubaustandorte im Wohnungsbau geeignet
sein. Haufig bestehen eine Reihe von Hemmnissen, beginnend bei den Kosten fur die
Grundstucksaufbereitung einschlieflich dem Riick- oder Teilriickbau der vorherigen Gebéude und
ErschlieBungen. Hinzu kommt, dass die qualitative Neubaunachfrage in den oberen Marktsegmenten
entsteht, wahrend die wirtschaftliche Obsolenz von Wohngebduden in den unteren Marktsegmenten
stattfindet. Im oberen Marktsegment bestehen aber haufig andere Anforderungen an Standortqualitét,
Bauform und Dichte als im unteren Marktsegment. Die flihrt dazu, dass ein Wohnungsriickbau nicht
durch die gleiche Anzahl Neubauwohnungen ersetzt werden kann und dass der Neubau auch nicht
unbedingt an gleicher Stelle sinnvoll und vermarktbar ist. Eine wohnwirtschaftliche Nachfolgenutzung
der aus wirtschaftlichen oder technischen Grinden kiinftig aus der Nutzung fallenden Wohngebéude
hat somit in den Einzelfallen viele mogliche Restriktionen. Eine ausschlielich restriktive
Bodenpolitik, die die genannten Zusammenhange nicht berlicksichtigen wirde und in Stadten mit
wachsenden Wohnungsleerstanden grundsétzlich keine Neuinanspruchnahme mehr ermdglichen
wirde, liefe gleichsam Gefahr, den Wohnungsbau zu Lasten sozial schwécherer Gruppen zu
verknappen.

Aus Ubergeordneter planerischer Sicht kann daher auch in schrumpfenden Regionen nicht von einer
eins zu eins Nachfolgenutzung der Standorte ausgegangen werden. Entscheidend ist jeweils die
Situation vor Ort an den einzelnen Standorten und in den Gemeinden. Hier sind empirische
Auswertungen erforderlich, um die entsprechenden quantitativen Dimensionen bewerten zu kénnen.
Letztlich ist eine detaillierte Bilanzierung der bestehenden sowie kiunftig mdglichen
Recyclingstandorte  sowie  Planungsbrachen erforderlich.  Flachensparende  Strategien  der
Siedlungsentwicklungen setzen auf die Inwertsetzung der Recyclingstandorte und Planungsbrachen,
die sich allerdings in ihren Quantititen und Standortqualititen und vor allem den
Mobilisierungshemmnissen bislang noch dem regionalen Flachenmonitoring entziehen. Mit dem Ziel,
verstarkt flachensparende Strategien anzuwenden, wére also in einem ersten Schritt analog zur

verbesserten Wohnungsmarktbeobachtung auch ein verbessertes Flachenmonitoring wiinschenswert.

Die Mobilisierung von Brachflachen und Baullicken muss sich fiir den Eigentlimer rentieren. Insofern
ist nach Maglichkeiten zu suchen, wie durch staatliches Eingreifen die Anreize dazu richtig gesetzt

werden konnen (vgl. Kap. 3.4.1).

43 Dazu zéhlen auch die nach Abriss frei gewordenen und durch Wohnungsneubau an gleicher Stelle wieder genutzten Flachen.
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3.2.4 Mieten deuten auf relative Attraktivitat

Das Mietniveau in einer Region ist ein wichtiger Indikator fiir den Wohnungsmarkt insgesamt und in
Bezug auf die demografisch bedingte Nachfrage. Es ist wie jeder Marktpreis auch hier ein Indikator
fur relative Knappheiten. Das Mietniveau in einer Region insgesamt steigt, wenn die Nachfrage
stirker steigt, als das Angebot ,,nachkommt*. Es sinkt, wenn die Nachfrage sinkt, und ein Uberangebot
entsteht. Dabei gibt es enge Interdependenzen zwischen den Teilmérkten, die zu jeweils
unterschiedlichen Mieten flhren. Mieten konnen also zweierlei widerspiegeln: Das allgemeine

Mietniveau zeigt die relative Wohnungsknappheit in der Region im Vergleich zu anderen Regionen;

Mietunterschiede zwischen verschiedenen Teilmarkten innerhalb einer Region zeigen die relative
Knappheit bzw. Attraktivitat bestimmter Wohnungstypen (hinsichtlich Lage, Ausstattung, GroRe

usw.) innerhalb dieser Region.

Hierzu liefert das Regressionsmodell interessante Ergebnisse: Das Mietniveau alterer Wohnungen
wirkt sich negativ, das Mietniveau jlngerer Wohnungen hingegen positiv auf die qualitative
Neubaunachfrage aus.** Wenn also beide hoch liegen oder beide niedrig liegen, hat dies offenbar
keinen Einfluss auf die qualitative Neubaunachfrage. Es scheint demnach nicht so entscheidend zu
sein, ob es sich um eine Wohnungsmarktregion mit insgesamt angespanntem Markt (hohen Mieten)
oder entspanntem Markt handelt, sondern eher scheint die qualitative Neubaunachfrage davon
abzuhédngen, ob das Angebot an jiingeren Wohnungen ,relativ knapp® ist. Auch in teuren Regionen
mit angespannten Mérkten kann also die Nachfrage nach Wohnungsneubau tber das demografisch
erforderliche Mal? hinaus steigen, wenn &ltere Wohnungen relativ unattraktiv (bzw. relativ haufig) sind
und jungere Wohnungen relativ attraktiv (bzw. relativ knapp) sind. Da das Mietniveau verschiedener
Teilmarkte auch durch eine unterschiedliche Qualitétsbeurteilung aus Sicht der Nachfrager zustande
kommt, konnte man auch formulieren: Wenn die Qualitat des Wohnungsbestands dalterer
Wohnungen relativ schlecht ist (=niedrige Mieten) bzw. die Qualitat jungerer Wohnungen im
Vergleich dazu relativ gut ist (=h6here Mieten), dann steigt die Nachfrage nach Neubau aufgrund von
Qualitatsmangeln im Bestand. Umgekehrt kénnen altere Wohnungen nattrlich auch als besonders
attraktiv beurteilt werden (z.B. modernisierte Altbauwohnungen in guten Lagen). Dann wiirde sich
dies dort in entsprechend hoheren Preisen fir diese &lteren Wohnungen widerspiegeln — was einen

Riickgang der qualitadtsbedingten Neubaunachfrage zur Folge hétte.

4  Das Modell zeigt einen negativen Zusammenhang zwischen qualitativer Neubaunachfrager und dem Mietniveau Aalterer
Bestandswohnungen (-) und einen positiven Zusammenhang zwischen qualitativer Neubaunachfrager und dem Mietniveau neuerer
Bestandswohnungen (+).
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3.2.5 Heutige Neubauqualitaten bestimmen Leerstand von morgen

Unabhdangig vom Mietniveau spielt auch der Anteil von Altbauwohnungen bzw. von Wohnungen der
1950er bis 1970er Jahre offenbar eine Rolle zur Bestimmung der qualitativen Neubaunachfrage.* Dies
deutet darauf hin, dass diese Wohnungen offenbar ,,besonders” sind und sich als Indikator zur
Beschreibung eines Wohnungsmarkttyps eignen. Uber das reine Alter der Gebaude hinaus, scheint es
einen Unterschied zu machen, aus welcher Epoche der vorhandene Wohnungsbau der Region stammt.
Jede Epoche steht dabei insbesondere flir einen bestimmten Wohnungstyp, wie er zu ihrer Zeit

besonders haufig gebaut wurde.

Wenn im Modell errechnet wird, dass in Regionen mit hohem Anteil an 1950er/70er-Jahre-
Wohnungen die qualitative Neubaunachfrage hoch ist, deutet dies auf eine relative ,,Unattraktivitat®
aus Sicht der Nachfrage hin. Dies ist z.T. auf einen starken Nachkriegsneubau zurlickzufuhren, der
von Pragmatismus und dem Ziel einer mdoglichst schnellen und preisgiinstigen Versorgung der
Bevolkerung mit Wohnungen gepragt war. Doch diese Wohnungsbestande sind heute nicht mehr
zeitgemaB.  Vertreter  von  Wohnungsunternehmen  berichten,  dass  die  groRten
Vermietungsschwierigkeiten in den Offentlich geforderten Bestdnden der 1960/70er Jahre bestehen.
Auch ganz kleine Einheiten (1-Zimmer-Wohnungen mit 30-40 gm Wohnfldche) entsprechen nicht
mehr den heute nachgefragten Qualitaten und erschweren zudem die nachfragegerechte Sanierung.*
Der hohe Anteil von sozialem Wohnungsbau zu dieser Zeit erzeugte bestimmte Wohnungstypen, die
als solche heute noch im Stadtbild erkennbar sind. Sie wurden — und das liegt in der Natur der Sache —
unter staatlichen Qualitatsvorgaben realisiert, die im Gegensatz zu privatwirtschaftlichem
Wohnungsbau nicht zum Hauptziel hatte, den Qualitdtsanforderungen der Wohnungsnachfrager
mdoglichst gut zu entsprechen, sondern Investoren zum Neubau zu animieren. Aber auch der
privatfinanzierte Wohnungsbau entspricht nicht immer den Praferenzen der Nachfrager. So wurden in
den 1970er Jahren neue Wohnungen meist in groBen Wohnkomplexen untergebracht, die auch damals
schon eher die Konsequenz abstrakter stadtebaulicher Prinzipien waren, die firr die Nachfrager
weniger relevant waren und die den bis heute gewachsenen Wiinschen nach Individualitat, sicheren
Nachbarschaften, Ebenerdigkeit, Zentralitdt usw. nicht mehr gentgen. Auch die groRen
Reihenhaussiedlungen der 1990er Jahre entsprachen eher dem Ziel Einfamilienhduser mit hoher
Dichte preisgiinstig und schnell zu erstellen, und weniger dem ausgesprochenen Wunsch der

Nachfrage, in schmalen Hausern mit vielen Treppen zu wohnen.

In diesem Zusammenhang muss dann konsequenterweise auch selbstkritisch hinterfragt werden, wie in

Zukunft der heutige Neubau riuckwirkend bewertet wird? Die Vergangenheit zeigt, dass

45 Das Modell zeigt einen positiven Zusammenhang zwischen qualitativer Neubaunachfrager und dem Altbauanteil (+) bzw. dem Anteil
1950er bis 1970er Jahre Wohnungen (+) in der Region.
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Wohnbedirfnisse, politische Vorgaben und allgemeiner Zeitgeist sich schneller &ndern kdnnen als die
vorhandenen Wohnungsbestédnde. Selbst wenn der Neubau den heutigen Wohnbedurfnissen genau
entsprechen sollte, konnte er in zehn Jahren evtl. unattraktiv sein, weil es z.B. andere
Haushaltskonstellationen gibt. Dies gilt es heute schon zu bedenken. Insbesondere wenn die
Wohnungsmérkte in Zukunft entspannt sind, kommt es darauf an, die Wohnpréaferenzen der
verschiedenen Nachfragegruppen beim Neubau zu berticksichtigen. Damit sinkt das Risiko, dass der
heutige Neubau schon bald wieder leer steht, weil stattdessen ,,qualitidtsbedingt™ in Zukunft weiter

gebaut wird.

3.2.6  Wohnungsliberhéange fuhren zu Sanierung, Abriss oder Leerstand

Entsprechend der unterschiedlichen Ursachen fir die Neubaunachfrage (demografisch oder
qualitatsbedingt) haben auch Wohnungsuberhdnge zwei verschiedene Ursachen: Wenn die
Neubaunachfrage demografisch bedingt sinkt, steigt auch das Wohnungstiberangebot demografisch
bedingt (weil es weniger Haushalte in der Region gibt). Wenn die Neubaunachfrage qualitatsbedingt
steigt, steigt auch das Wohnungsuberangebot qualitatsbedingt (weil die Haushalte
Neubauwohnungen attraktiver finden als frei werdende Bestandswohnungen). Es liegt auf der Hand,
dass der erste Grund, ,,sinkende Haushaltszahlen* praktisch nicht beeinflusst werden kann, der zweite

Grund, ,,unzureichende Qualititen®, hingegen schon.

Die Marktreaktionen auf ein Uberangebot sind tendenziell sinkende Preise. Wie oben dargestellt,
kénnen sich sinkende Preise dabei auch auf Teilmérkte beschrdnken. Demografisch bedingte
Wohnungsiiberhdange werden daran zu erkennen sein, dass das Mietniveau auf allen Teilmdrkten
tendenziell relativ niedrig ist. Qualitatsbedingte Wohnungsuberhdnge hingegen werden nur fir
bestimmte Wohnungsqualitdten (Wohnungstypen) besonders niedrige Mieten zur Folge haben,
wéhrend andere Wohnungstypen, insbesondere sanierte und Neubauwohnungen, héhere Mieten

- 47
aufweisen.

Wohnungsiiberhang bedeutet zunachst einmal ein Uberangebot, also die Tatsache, dass es mehr
Wohnungen gibt als nachgefragt werden. Die jeweils aus Sicht der Nachfrage ,,schlechtesten
Bestéinde* (hinsichtlich Alter, Lage, Ausstattung usw.) werden zuerst leer fallen. Anders als auf
anderen Mérkten kommt es auf Wohnungsmaérkten allerdings selbst bei sinkenden Preisen nicht zu
einer Marktrdumung. Denn Persistenzen auf der Angebotsseite fiihren dazu, dass Wohnungen, die

niemand (mehr) nachfragt, nicht einfach ,verschwinden“. Weil ihre Beseitigung mit Kosten

46 Quelle: Befragung von Wohnungsunternehmen im Rahmen dieser Studie.

47 Dies erklart auch aus diesen Blickwinkel, warum sich die Mietniveaus im Modell nur dann auf die qualitative Neubaunachfrage
auswirken, wenn sich die Mieten neuerer und &lterer Wohnungen unterscheiden.
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verbunden ist, fuhrt der Marktmechanismus in diesem Fall nicht immer zu einem optimalen Ergebnis.
Die negativen externen Effekte eines nicht mehr genutzten Gebdudes (negative Ausstrahlung auf die
Nachbarschaft, sinkende Infrastrukturauslastung usw.) werden vom Eigentiimer in Kauf genommen,

wenn sich fir ihn persénlich ein Abriss finanziell nicht rentiert.

Was geschieht mit einer Wohnung am Markt, in die niemand mehr einziehen mochte? Zunéchst
einmal steht sie leer. Der Vermieter wird noch eine Zeitlang versuchen, sie zu vermieten, aber wenn
sich herausstellt, dass er dauerhaft keinen Mieter (mehr) findet, wird er sich die Frage stellen, was mit

der Wohnung passieren soll.

Grundsatzlich gibt es nur drei Mdglichkeiten im Umgang mit einer nicht vermarktbaren Wohnung:
= Sie kann qualitativ aufgewertet werden (Sanierung).
= Sie kann vom Markt genommen werden (Umnutzung, Zusammenlegung, Abriss).
= Sie kann unverandert stehen bleiben (Leerstand).

Welche dieser Optionen eintritt, entscheidet allein der Eigentimer. Er wird die Optionen unter
Renditegesichtspunkten untereinander abwagen. Auch personliche Praferenzen konnen eine Rolle
spielen (z.B. wenn er seine Einliegerwohnung aus persdnlichen Grinden nicht mehr vermieten
mdochte). Der Umgang mit der leer stehenden Wohnung erfolgt also unter individuellen
Optimierungsgesichtspunkten, d.h. auf mikroékonomischer Ebene. Gesamtwirtschaftliche
Auswirkungen (z.B. negative Auswirkung des Leerstands auf den Wert der angrenzenden Immobilien

usw.) werden bei diesen Uberlegungen (unter Marktbedingungen) keine Rolle spielen.

Da sich auch demografisch bedingte Wohnungsuberhdnge nur in den qualitativ schlechtesten
Besténden realisieren (die Nachfrager ziehen immer in die besten zur Auswahl stehenden Besténde),
haben die konkreten Wohnungseigenschaften immer einen gewissen Erklarungsgehalt fir
Leerstand. *® Jeder Vermieter hat also einen gewissen Anreiz, gute Wohnungsqualitaten anzubieten
(bzw. ein gutes Preisleistungsverhaltnis), um seine Wohnung mdglichst attraktiv zu machen.® Dabei
sind in den Wohnungsbestdanden mit geringen Mietzinsen die Anreize fiir Sanierungsaktivititen
geringer als in Wohnungsbestdnden mit hohen Mietzinsen. Wie auch aus den Expertengesprachen
hervorgeht, lassen sich die mdglichen Modernisierungsumlagen bereits heute nicht mehr dberall
realisieren. Neben den bestimmten Objekttypen (z.B. 1950er Jahre Wohnungen) und der Makrolage

(Region) ist die Rentabilitdt von Sanierungen auch von der Mikrolage (Quartier) abhdngig. In

48 Vgl. zu den Einflussfaktoren auf das Leerstandsrisiko auch die neue empirica-Leerstandsstudie 2010 (in Bearbeitung).
4 Dabei sind vor allem fur Einzeleigentiimer die Moglichkeiten aber sehr begrenzt. So kann etwa die unattraktive Lage an einer
HauptstraBe kaum vom Vermieter beeinflusst werden.
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benachteiligten Lagen fehlen marktwirtschaftliche Anreize den Leerstand (ber Sanierungen oder
Abrisse zu reduzieren. Die Sanierung zentral gelegener Bestandsobjekte erzielt hthere Rentabilitaten
als die Sanierung vergleichbarer Objekte in peripheren Lagen. Daher ist in Lagen mit geringem
Mietniveau von einer niedrigeren Sanierungsquote und einer entsprechend hoheren qualitativen
Neubaunachfrage zu rechnen. Wenn auch auf unterschiedlichen rdumlichen Ebenen, trifft dieser — auf
Einzelwirtschaftlichkeitsiiberlegungen basierende — Mechanismus auf alle Eigentimergruppen zu.

Wenn ein Eigentimer sich flir eine Sanierung entscheidet, dann erhéht die Sanierung nur dann die
Vermarktungschancen der Wohnungen, wenn sie ,,nah am Markt®, d.h. eng an die Vorstellungen der
potenziellen Nachfrager geknlipft, erfolgt. Dazu sind deren Praferenzen mdoglichst genau zu kennen
und nach bestimmten Zielgruppen zu unterscheiden. Auch dies ist wieder eine Frage des geschérften
Blicks.™® Fur den Wohnungseigentimer mag es in der Praxis kaum eine Rolle spielen, ob der
Leerstand demografisch oder qualitatsbedingt zustande kam. Ein rationaler Wohnungseigentiimer wird
aber dennoch den Markt als ganzes beobachten: Ein demografisch bedingter Leerstand kann nicht
flachendeckend behoben werden, selbst wenn alle Wohnungen héchste Qualitidten hatten. Hier macht
eine Sanierung also nur in Konkurrenz zu anderen Wohnungen Sinn, d.h. wenn durch sie die Qualitét
besser wird als die der Alternativen. Qualitétsbedingter Leerstand hingegen kann durch Sanierung
maoglicherweise reduziert werden, aber nur, wenn genau jene Qualitdtsméngel behoben werden, die
aus Sicht der Nachfrager wichtig sind. (Der Nachteil von zu kleinen Wohnungen I&sst sich nicht durch
eine bessere Warmeddmmung kompensieren.) Da die Mieten regional unterschiedlich sind, wird sich
eine Sanierung am ehesten dort rentieren, wo die Mieten (bzw. die Bestandsmieten fir sanierte
Wohnungen) relativ hoch sind. Dies wird in stidtischen Regionen eher der Fall sein als in landlichen
und in wachsenden Regionen eher als in schrumpfenden. Dies ist letztlich auch der Grund dafir,

warum die qualitative Neubaunachfrage in schrumpfenden Regionen héher ausfallt als in wachsenden.

Zusammenlegungen machen fir Einzeleigentimer nur Sinn, wenn sie lber mehrere benachbarte
Wohnungen verfligen, und auch nur dann, wenn die geringe WohnungsgroBe die bisherige
Vermarktbarkeit erschwert hat. Umnutzungen (z.B. als Biro) sind nur dann mdglich, wenn das
Baurecht dies zulasst und die Umnutzung eine entsprechende Rentabilitat erwarten lasst. Auch dies ist
neben der baustrukturellen Voraussetzung von der Makro- und Mikrolage abhéngig. Ein Abriss
kommt zumeist nur fir ganze Wohngebdude in Frage, die zudem komplett leer gezogen sein miissen
(Option  far  groRere Wohnungsunternehmen).51 Da der Ké&ufer die gleichen

Vermarktungsschwierigkeiten haben wird, wird sich die Wohnung auch nur mit entsprechenden

5 Das bestdtigen auch Wohnungsunternehmen. Sie filhren Sanierungs- und Modernisierungsmalnahmen nur unter bestimmten
Bedingungen durch: ,,Es muss sich um gute Lagen handeln, die Wohnungen missen nachgefragt sein und mitunter kann auch eine
gewiinschte andere soziale Durchmischung ein Ziel sein.” Quelle: Befragung von Wohnungsunternehmen im Rahmen dieser Studie.

51 Ein Abriss von Einzelgeschossen, wie er im Stadtumbau Ost vollzogen wurde/wird, ist kostspielig und eher von stédtebaulichem als von
privatwirtschaftlichem Nutzen.
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Preisnachlassen, also unter Einkaufspreis verkaufen lassen. Diesen finanziellen Verlust wird der
Eigentiimer mit den Kosten vergleichen, die eine ungenutzte Wohnung verursacht (Grundsteuer,
Nebenkosten, Opportunitétskosten durch gebundenes Kapital) und sich dann fur oder gegen einen
Verkauf entscheiden. Ein Ankauf solcher Wohnungen erscheint unter diesen Voraussetzungen nur
fur professionelle Eigentimer (z.B. groRere Wohnungsunternehmen, Investoren) rentabel, die z.B.
durch entsprechende Abrisse (Entdichtung), Sanierungen und Neubauten im groReren Stil
entsprechende (GroR-)Projekte zur Nachnutzung, z.B. im Rahmen von StadtumbaumaBnahmen

umsetzen kdnnen.

Dennoch werden immer wieder auch Wohnungen abgerissen. Dies geschieht vor allem dann, wenn
eine Sanierung der Wohnungsiiberhdnge noch teurer ware.” Zuriick bleiben Brachflachen, die nicht
selten in der Folge 6kologisch belastet sind. Es hangt von der Wiederverwertbarkeit und insbesondere
von der Vermarktbarkeit der gewonnenen Flache ab, ob sich die Abrisskosten fur den Eigentlimer
amortisieren. Wenn die Opportunitats- und Kapitalkosten geringer als die Abrisskosten sind, wird ein
groBer Teil der dauerhaft leer stehenden Geschosswohnungen und Eigenheime unter
marktwirtschaftlichen ~Gesichtspunkten nicht abgerissen. Insofern bleibt der Umgang mit
Wohnungsiiberhangen ein Schliisselthema fir die kiinftige Stadtentwicklung.

3.2.7 Modellrechnung zum zukiinftigen Umgang mit Wohnungsiiberhangen

Sowohl sinkende demografisch bedingte Nachfrage als auch qualitatsbedingter Neubau fihren zu
Wohnungsiiberh&dngen. Wohnungsuberhange driicken sich aber nicht nur in wachsenden
Leerstandszahlen aus, sondern konnen wie oben beschrieben durch verschiedene MafRnahmen
(Sanierung, Umnutzung oder Abriss) reduziert werden, Uber die der Wohnungseigentiimer unter
Renditegesichtspunkten entscheidet. Die Renditeerwartungen konnen politisch beeinflusst werden
(Sanierungsforderung, Abrissforderung). Obwohl das Risiko von Wohnungsleerstanden sowohl fiir
Eigentlimer als auch fiir die kommunale Stadtentwicklungspolitik ein so zentrales Thema ist, liegen
liber die genauen Entscheidungskriterien der Eigentimer bzw. die tatséchliche Verwendung von

Wohnungsiiberhdngen kaum empirische Daten vor.

Die Wohnungsbestandsstatistik weist zwar flichendeckend Wohnungsabgange auf. Hierbei handelt es
sich tberwiegend um Abrisse. Andere Bauabgdnge aber sind unterreprasentiert, z.B. durch nicht
gemeldete Wohnungszusammenlegungen. Auch gibt es nur wenige fladchendeckend vergleichbare
Statistiken zur Kleinrdumigen Leerstandsentwicklung (z.B. empirica-Leerstandsindex). Der auf

Heizkostenabrechnungen begriindete Index bezieht sich nur auf Geschosswohnungen und macht nur

52 Quelle: Ubereinstimmende Aussage mehrerer Wohnungsunternehmen.
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Aussagen Uber marktaktive Leerstdnde. Zu den Leerstdnden in Ein- und Zweifamilienhdusern liegen
gar keine belastbaren Daten vor. Der Mikrozensus weist zwar auch Leerstandsdaten aus, da es sich
dabei aber nur um eine 1%-Stichprobe handelt, sind die Daten entsprechend ungenau und vor allem
auf Kreisebene wenig aussagekréftig.

Nach der Wohnungsbestandsstatistik fir NRW wird gut die Halfte aller Wohnungsabgénge mit der
Errichtung neuer Wohngeb&ude auf gleicher Flache begriindet (vgl. Abbildung 36). Dabei bleibt
unklar, wie viele neue Wohnungen jeweils an gleicher Stelle entstehen sollen. Nur die nicht wieder
sofort an gleicher Stelle neu gebauten Wohnungen haben einen reduzierenden Effekt fur den
Wohnungsmarkt. Die Ubrigen wirken wie eine Komplettsanierung, denn es handelt sich nur im
technischen Sinne um einen Abriss. 13% aller Wohnungsabgéange in NRW werden mit der Schaffung
von Freiflachen begriindet, wobei ungeklart bleibt, ob die Freiflachen das Ziel oder das Ergebnis des
Abrisses waren. In jedem Fall werden Rendite- bzw. Nutzungsoptimierungsiiberlegungen zu der
Entscheidung fur Abriss gefiihrt haben, die sehr von den konkreten Begebenheiten vor Ort abhéngen

durften und sich daher nicht verallgemeinern lassen.

Abbildung 36: Abgang von Wohnungen nach Grund des Abgangs (2000-2009)

Schaffung 6ffentlicher

sonstige Griinde Verkehrsflachen

darunter 9%

Nutzungsénderung
ganzer Geb&ude im Zuge
von BaumaRnahmen
6%

Schaffung von Freiflachen
13%

Nutzungsanderung
6%

Errichtung neuer
Nichtwohngebaude
6%

Errichtung neuer
Wohngebaude
58%

Quelle: Bauabgangsstatistik IT.NRW 2000-2009, eigene Berechnungen. empirica

Wohnungsiiberhange sind Wohnungen, die niemand mehr nachfragt. Wenn sie nicht vom Markt

genommen werden (vgl. Bauabgénge in Abbildung 36), stehen sie dauerhaft leer. Eigentlich musste
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also die Summe aus Bauabgdngen und Leerstandszunahme genau der Zahl der zusatzlichen
Wohnungsiiberh&nge entsprechen. Die Datenlage ist aber nur unzulénglich, wie folgendes Beispiel
zeigt: Fur die Region Dusseldorf tibersteigt die Zahl der Baufertigstellungen zwischen 2005 und 2009
die Zahl der zusatzlichen Wohnungsnachfrager in dieser Zeit um rd. 9.600. So viele Wohnungen sind
also ,,zu viel“ gebaut worden, was die Zahl der Wohnungslberhdnge um rd. 9.600 WE erhoht.
Gleichzeitig weist die Bauabgangsstatistik fur diesen Zeitraum in der Region Dusseldorf rd. 2.400
Wohnungsabgange aus. Damit mdissten also die Ubrigen (9.600 minus 2.400 gleich) 7.200 WE
zusétzlich leer stehen. Die Leerstandsstatistik zeigt einen solchen Leerstandszuwachs allerdings nicht
auf. Der empirica-Leerstandsindex weist fiir Geschosswohnungen sogar einen Leerstandsriickgang um
200 WE aus. Mit der Abgangsstatistik in Kombination mit der ausgewiesenen Leerstandsentwicklung
lasst sich auch fur die Ubrigen Regionen immer nur ein unterschiedlicher Anteil des geschatzten
Wohnungsiiberhangs der Vergangenheit erklaren (vgl. Abbildung 37). Im Durchschnitt von NRW sind
es rund 25% bzw. 26% der zusatzlichen Wohnungsiberhdnge, die sich durch gemeldete

" w 53
Wohnungsabgange erkléren lassen.

Abbildung 37: Regionale Wohnungstiberhange, Bauabgange und Leerstandszuwachs

Zuwachs u nicht erklarter Zuwachs | Anteil der Bauabgange
Woh e Wohnungsiiberhange »Bauabgange P Zuwachs Leer;s:? nd an Wohnungsuberhangen am geschatzten
ohnungsmarktegion (WE in EZFH und MFH)* GEpEZ L) (IS0 IR (Anzahl WE)**** Wohnungstiberhang
2000-2005 |2005-2009 | 2000-2005 | 2005-2009 | 2001-2006 | 2003-2008 | 2000-2005 | 2005-2010 | 2000-2005 | 2005-2009

Dusseldorf +6.396 +9.647 -1.769 -2.386 +1.000 -200 +3.627 +7.461 28% 25%
Duisburg +4.353 +4.343 -2.292 1.863 -1.500 -4.100 +3.561 +6.580 53% 43%
Viersen +1.795 +1.805 -954 -603 +300 +900 +541 +302 53% 33%
Bonn +1.062 +10.142 -664 1.027 +3.400 -300 -3.002 +9.415 63% 10%
Kéln +2.094 - -3.356 3.579 +2.900 - -4.162 -3.579 160% -
Bielefeld +2.467 +9.404 -644 1.489 +2.700 +1.300 -877 +6.615 26% 16%
Herford +3.666 +1.880 -526 1.033 +900 +200 +2.240 +647 14% 55%
Dortmund +4.961 +6.727 1.273 1.323 +800 +500 +2.888 +4.904 26% 20%
Essen +8.492 +3.509 1.946 1.686 +1.600 -1.200 +4.946 +3.023 23% 48%
Aachen +2.191 +917 1.089 -698 -1.700 -1.100 +2.802 +1.319 50% 76%
Recklinghausen +11.607 +7.715 1.937 1.393 +3.400 +2.200 +6.270 +4.122 17% 18%
Munster +883 +8.535 1.355 2.408 - +700 -472 +5.427 153% 28%
Bochum +2.010 +2.462 -588 -845 +1.000 +700 +422 +917 29% 34%
Hagen +6.222 +4.212 -430 -848 +2.500 +1.600 +3.292 +1.764 7% 20%
Wuppertal +4.201 +2.877 -276 -297 +1.200 +1.500 +2.725 +1.080 7% 10%
Solingen +1.009 +86 -25 -16 +1.000 -200 -16 +270 2% 19%
Kleve +4.323 +2.985 -482 -256 +200 +200 +3.641 +2.529 11% 9%
Euskirchen +864 +2.480 -101 -59 K.A. K.A. +763 +2.421 12% 2%
Oberbergischer Kreis +2.204 +2.516 -126 -159 +500 +500 +1.578 +1.857 6% 6%
Hoxter +119 - -261 -85 - -200 -142 +115 220% 0%
Paderborn +896 +1.964 -174 -273 +100 +1.200 +622 +491 19% 14%
Markischer Kreis +5.726 +2.841 -310 -266 +1.900 +1.300 +3.516 +1.275 5% 9%
Hamm +248 +70 -201 -250 +700 +100 -653 -280 81% 356%
Hochsauerlandkreis +2.033 +1.945 -233 -249 +1.500 +3.600 +300 -1.904 11% 13%
Olpe +2.466 +1.862 -113 -128 +500 - +1.853 +1.734 5% 7%
Siegen +2.859 +1.697 -197 -220 +200 -600 +2.462 +2.077 7% 13%
Soest +3.250 +1.183 -400 -539 +700 +4.400 +2.150 -3.756 12% 46%
Borken - - -400 -526 +100 +100 -500 -626 - -
Summe NRW +88.396 +93.805 -22.122 -24.504 +25.900 +13.100 +40.374 +56.201 25% 26%

*  Baufertigstellungen abziiglich demografisch bedingte Neubaunachfrage (Ex-Post)
** Bauabgangsstatistik IT-NRW [Bauabgénge ganzer Geb&ude - Darstellung in Wohneinheiten]
***empirica-Leerstandsindex

*kkk

Zuwachse an Schrottimmobilien, Zuwachs Leerstand EFZH, Timelags, usw.)

nicht durch Leerstands- oder Abrissstatistik nachweisbar (z.B. nicht gemeldete Abrisse/Zusammenlegungen,

empirica

53 Bei Werten iiber 100% wurde mehr zuriickgebaut als an Uberhingen hinzukam (z.B. Riickbau friiherer Uberhénge oder stadtebaulicher
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Unterstellt man fiir die Zukunft schematisch, dass in jeder Region wie bisher It. Bauabgangsstatitistik
im Schnitt NRWs 25% der zusétzlichen Wohnungsiiberhdnge durch Abriss, Zusammenlegung oder
Umnutzung vom Markt genommen werden, dann wurden sich fur die Region Recklinghausen die
gesamten zukiinftigen zusatzlichen Wohnungstberhénge (z.B. +20.000 WE zwischen 2020 und 2025,
vgl. Abbildung 17) durch Abgange um -5.000 WE zwischen 2020 und 2025 reduzieren. Ubrig blieben
+15.000 WE, um die sich der Leerstand in diesem Zeitraum in der Region dauerhaft erhthen wiirde.
Bezogen auf den heutigen Wohnungsbestand entsprache dies einem Anstieg der Leerstandsquote um

0,6 Prozentpunkte pro Jahr.

3.2.8 Wohnungsiiberhénge im Einfamilienhausbereich stadtischer Regionen nur bedingt zu
erwarten

Grundsatzlich fallt die qualitatsbedingte Neubaunachfrage in landlichen Regionen mit hohem

Einfamilienhausanteil hoher aus als in stadtischen Regionen.54 Bei den in landlichen Regionen haufig
niedrigeren Bodenpreisen sind die Kosten des Neubaus im Vergleich zu BestandsmalRnahmen
gunstiger als in stadtischen Regionen. Entsprechend glnstiger ist es, bei Unzufriedenheit mit dem

Wohnungsbestand Alternativen durch Neubau zu schaffen.

In Regionen, in denen es noch einen gewissen Geschosswohnungsanteil gibt, werden sich Leerstande
vom Einfamilienhausbereich auf diesen Geschosswohnungsbestand verlagern. Denn sinkende Preise
im Einfamilienhausbereich werden dazu fuihren, dass sich tendenziell mehr Haushalte als zuvor ein
Einfamilienhaus (zum Kauf oder zur Miete) leisten kdnnen. Entsprechend weniger Haushalte werden
eine  Geschosswohnung nachfragen. Die — im Modell berechneten theoretischen -
Wohnungsiiberh&nge von Wohnungen in Einfamilienhdusern werden in der Realitdt auf den
Geschosswohnungsbau  Uberschwappen und entsprechend hoher ausfallen als in den
Modellrechnungen ausgewiesen. Selbst fiir qualitatsbedingte Wohnungsiberhénge, die dadurch
zustande kommen, dass den klassischen Einfamilienhausnachfragern die Qualitdt des
Bestandsangebotes nicht mehr geniigt (z.B. unsanierte Einfamilienhduser aus den 1970er Jahren), wird
es noch Nachfrager geben, die bei entsprechend niedrigen Preisen die Qualitét eines solchen Hauses
dennoch héher einschétzen als die Alternativen im Geschosswohnungsbau. In Regionen, in denen es
die Alternative gibt, von Geschosswohnungen in giinstige frei werdende Einfamilienhduser zu ziehen,

wird es daher kaum zu Wohnungsleerstdnden im Einfamilienhausbereich kommen.

Anders sieht es in Regionen aus, die schon heute kaum Uber Geschosswohnungen verfiigen (z.B.

landliche Regionen in der Eifel). Leer stehende Einfamilienhduser gibt es dort heute schon.

Leerstande). Hier werden auch die 0.g. Timelags und die eingeschrénkten Vergleichbarkeiten offensichtlich.
5 Das Modell zeigt einen negativen Zusammenhang zwischen qualitativer Neubaunachfrage und Geschosswohnungsanteil (-).
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Demografisch bedingte Wohnungsiiberhdnge bei Einfamilienhdusern entstehen, weil die bisherigen
Bewohner der Hdauser fortziehen oder sterben, ohne dass junge Haushalte in gleichem Male
nachriicken. Qualitatsbedingte Wohnungsiiberhédnge entstehen zusétzlich, wenn sich z.B. die
Sanierung eines Fachwerkhauses nicht mehr lohnt und stattdessen nebenan ein Neubau entsteht. Daher
kann der qualitatsbedingte Neubau (von Einfamilienhdusern in landlichen Gebieten) auch zu
raumlichen Verschiebungen innerhalb einer Region fiihren: Der Leerstand wird sich vielleicht in
einzelnen peripheren Ortsteilen (z.B. in Dorfkernen oder an Durchgangsstralien) konzentrieren,

wahrend die Neubauobjekte in anderen, z.B. verkehrsglnstigeren Orten entstehen.

Das Wohnungsuberangebot von Einfamilienhdusern wird in landlichen Gebieten mit einem
drastischen Preisverfall einhergehen. Zu den historischen (Einkaufs- bzw. Erstellungs-)Preisen der
Héuser lassen sich diese in Zukunft nicht mehr verkaufen. Schon heute klagen einige Eigentimer in
landlichen Gebieten dariuiber, dass sie keine Kéaufer fir ihr Haus finden — zumindest nicht zu ihren
Preisvorstellungen. Der Wertverlust ihrer Hauser ist enorm und wird haufig noch nicht realistisch
eingeschatzt. Er kommt zum einen qualitatsbedingt zustande (Abnutzung, Renovierungsstau), ist zum
anderen aber auch demografisch bedingt (Nachfrage sinkt oder verlagert sich in zentralere Lagen).
Hinzu kommen die hoheren Bewirtschaftungskosten bei dalteren Gebduden. Betrachtet man die
kleinrdumigen Lagequalitaten als einen Ausdruck von Wohnungsqualitdt im weiteren Sinne, so
werden heutzutage moglicherweise auch die peripheren landlichen Lagen nicht mehr so attraktiv
eingeschatzt, wie noch in den 1970er Jahren. Die wachsende (Teilzeit-) Berufstatigkeit von Frauen
und die gestiegenen Mobilitatsanspriiche in einer schneller werdenden Welt fiihren dazu, dass z.B.

Pendlerzeiten wichtiger und beim Hauskauf starker beruicksichtigt werden.

Betroffen von dieser Entwicklung sind die Eigentlimer der alteren Hauser in peripheren Lagen, fir die
sich keine Nachfrager mehr finden. Sie haben den Wert ihres Hauses mit ihrer eigenen Wohnzeit
praktisch aufgebraucht. Der Restwert des Hauses tendiert gegen Null. Betroffen sind auch die
landlichen Gegenden selbst, weil sie die stadtebaulichen Folgen dieses Wohnungsiiberhangs (alleine)
tragen missen. Nur in den wenigsten Fallen werden sich unter den gegebenen Bedingungen Abrisse
privatwirtschaftlich rentieren. Vielmehr wird der Grofteil dieser Hauser dem Verfall iberlassen, wenn
sich keine offentliche Hand darum kimmert. Der Markt alleine schafft nicht genug Druck, um den
Eigentlimer bzw. seine Erben zu kostspieligen Abrissarbeiten zu animieren. Diese wiirden sich erst
rentieren, wenn die Alternativen (z.B. durch eine entsprechend hohe Grundsteuer fiir bebaute
Grundsticke) fir die Eigentimer noch teurer waren. Hier entstehen fir die kommunale
Wohnungspolitik ganz neue Handlungsfelder, die neue Instrumente erforderlich machen (z.B.

Fondsl6sungen).
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3.3 Neue Zielkonflikte in der Wohnungspolitik

3.3.1 Alte Ziele mit neuer Gewichtung

Schon diese wenigen Argumentationen und Ausblicke auf Marktreaktionen machen deutlich, dass sich
Wohnungspolitik in Zukunft anders definieren muss. In jeder Region werden andere Handlungsfelder
wichtig sein und auch im Zeitablauf werden sich die Handlungsfelder verschieben. Das
Ineinandergreifen verschiedener Teilmérkte und das Nebeneinander von Schrumpfung und Wachstum
auf engstem Raum macht Politik komplexer und erfordert detailliertere Strategieansatze als bisher.
Hinzu kommen globale Verénderungen, die bis auf die Wohnungsmarkte tbergreifen, z.B. neue

Klimaschutzziele, die inzwischen bei Sanierungsfragen auch eine gesetzlich formulierte Rolle spielen.

Besondere Ziele der Wohnungspolitik sind nur zu hoéheren Kosten zu erreichen, die letztlich vom
Nutzer oder vom Steuerzahler zu tragen sind. So wirken MalRnahmen, die die
Flacheninanspruchnahme reduzieren, tendenziell preistreibend (erhdhte Bodenpreise bei
Baulandverknappung oder erhtéhte ErschlieBungskosten bei Flachenrecycling). Auch das Ziel
nachhaltige Qualitaten zu schaffen ist womdglich kurzfristig, d.h. in der Bauphase, mit héheren
Kosten verbunden, wirde sich aber langfristig durch langere Nutzungsdauern und geringere
Wohnungsiiberhange rechnen. Bei Bestandsmalinahmen wirken Klimaschutzziele unmittelbar
mieterhdhend, zumindest in dem Mal%e, wie sie nicht durch niedrigere Energiekosten ausgeglichen
werden. Denn Klimaschutz kostet Geld. Um gleichzeitig dem Ziel, die Mieten sozialvertraglich
niedrig zu halten, nachzukommen, sind entsprechend hohere Subventionierungen erforderlich.
Subventionen zum Klimaschutz ziehen also gleichzeitig hohere staatliche Ausgaben im
Mietwohnungssektor nach sich (z.B. auch bei Ubernahme der Kosten der Unterkunft). Die

Budgetbeschréankungen der 6ffentlichen Kassen setzen hier dem Winscheswerten enge Grenzen.

Als weitere Ziele konnten formuliert werden: Negative externe Effekte durch Leerstand vermeiden
(Abrissforderung),  soziale  Stabilitdét  zentral  gelegener  Wohnquartiere  schaffen
(Bestandsmafnahmen) und die soziale Wohnraumversorgung gewahrleisten (Belegungsrechte
kaufen). Dazu konnte auch der Neubau von Sozialwohnungen dienen, der aber gleichzeitig ggf.
Wohnungsiiberhdnge an anderer Stelle und damit die negativen externen Effekte von

Wohnungsleerstanden verstérkt und die Flacheninanspruchnahme erhont.

Die Vielzahl an Zielrichtungen lasst nicht verhindern, dass sich Ziele teilweise auch widersprechen
und gegenseitig ausschliefen (z.B. Klimaschutz und sozialvertrégliche Mieten). In einer Demokratie
werden solche Widerspriiche ber Mehrheitsentscheidungen geldst. In der neuen Ausrichtung der

Wohnungspolitik zeigt sich bisher allerdings noch keine einheitliche Gewichtung.
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3.3.2 Neubaunachfrage: Preise niedrig halten oder Flacheninanspruchnahme reduzieren?

Da das Baulandangebot im kommunalen Hoheitsbereich liegt, bestimmt die Fl&chenpolitik das
Angebot und damit auch das Preis- und Mietniveau einer Region entscheidend mit. Aber nicht nur
neue Baugebiete, die Fldchennachfrage befriedigen, sondern auch eine erfolgreiche Mobilisierung von
Recyclingflachen tragen dazu bei, Flachenverknappung zu verhindern. Flachenknappheit in nur einer
Kommune kann noch Gber ein entsprechend grolReres Angebot in einer anderen Kommune der Region
ausgeglichen werden. Aber spatestens wenn alle Kommunen einer Region insgesamt zu wenig
Bauflachen (auf neuen Flachen, auf Brachflachen oder auf Recyclingflachen) anbieten, fiihrt

Angebotsverknappung letztlich zu héheren Preisen und héheren Mieten am Wohnungsmarkt.

Gerade in angespannten Markten, in denen tatsachlich die soziale Wohnraumversorgung einzelner
Bevolkerungsgruppen zum gesellschaftlichen Problem — mit entsprechenden finanziellen
Herausforderungen — wird, gewinnt dieser Aspekt an Bedeutung: Nachfragegerechte
Flachenausweisungen halten die Preise niedrig. Sie ermdglichen es also mehr Haushalten, sich selbst
— zu niedrigen Mieten und Kaufpreisen — am Wohnungsmarkt zu versorgen, ohne dass sie auf
Unterstutzung (z.B. auf die Bereitstellung von Sozialwohnungen) angewiesen waren. Nicht zuletzt vor
dem Hintergrund, dass die Kosten der Unterkunft fiir Hilfebedirftige komplett von den Kommunen zu
tragen sind, wirkt sich jeder Cent, um den das Mietniveau sinkt, positiv auf die Kommunalfinanzen

aus.

Fur Vorbehalte gegen weitere Flachenausweisungen gibt es mehrere Griinde. Die Sorge ,,zu viel*
auszuweisen, ist durchaus berechtigt, da sich die genaue Verortung der Bautétigkeit raumlich nicht
mehr steuern lasst, wenn zu viele Baugrundstiicke gleichzeitig auf den Markt kommen. Raumliche
Steuerung, auch unter 6kologischen Gesichtspunkten, bleibt eine wichtige Aufgabe der Flachenpolitik.
Natur erhélt in einer verstédterten Gesellschaft einen wachsenden Wert. VVon stadtnahen Naturfldchen
profitiert jeder, so dass sie auch von der Allgemeinheit finanziert werden missen (positive externe
Effekte). Ein Dilemma entsteht, wenn Politik und Offentlichkeit die Verknappung von Natur einzig
und allein in eine Verknappung von Bauland Ubersetzen, ohne die Effekte flir die Nutzer im Bestand
addquat zu beriicksichtigen. Hinter der Sorge ,zu viel“ auszuweisen, steht eine -einseitige
Verursachungsanalyse des Wachstums der Siedlungsflichen. Vor allem die Erwerber von neu
gebauten Wohnungen oder der Neubau von Wohnungen fur entsprechende Nachfrage werden als
Verursacher des Flachenwachstums interpretiert. Tatséchlich erhoht aber auch jeder Haushalt, der im
Bestand in gréRere Wohnungen umzieht, und auch alle Paare, die nach dem Auszug der Kinder in den
Familienwohnungen verbleiben, indirekt den Konsum von Natur und erhéhen die Nachfrage nach

Siedlungsflachen.

Ein ,,zu wenig® sollte jedoch genauso ernsthaft vermieden werden. Die beschriebenen Effekte auf die

Verteuerung von Wohnungen haben namlich nicht nur Auswirkungen auf die Kommunalfinanzen,
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sondern fiihren auch am freien Wohnungsmarkt zu ungerechten Verwerfungen, z.B. weil nur die
heutigen Wohnungssuchenden, meist jiingere Haushalte und junge Familien, die flr ihren Nachwuchs
eine grofkere Wohnung brauchen, sich mit diesen steigenden Preisen konfrontiert sehen. VVon den
Folgen der Flachenverknappung verschont bleiben die Eigenheimbesitzer und andere Selbstnutzer von
Wohneigentum. Der Wert ihrer Immobilie steigt sogar noch, so dass es zu einem Interessenkonflikt
zwischen jungeren und &lteren Wohnungsnachfragern kommt. Um die Flacheninanspruchnahme fr
neue Baugebiete gerade auch in schrumpfenden Regionen zu reduzieren, sollte systematisch nach
anderen Ldésungen gesucht werden. Flachenrecycling, Nachverdichtung inkl. Zweitbauten auf
Grundsticken, eine groBRzligige Genehmigungspraxis fir Umbau und AnbaumaBnahmen, intelligente
Wohnformen, die mit hoher Dichte auf kleinen Grundstiicken Eigenheimqualitaten schaffen,
Konzentration auf verkehrsgunstige Standorte usw., all das kann auch dazu dienen, die

Neubaunachfrage zu befriedigen. Es fehlen aber haufig noch die richtigen Anreize fur die Eigentiimer.

Um ein ,,zu viel“ und ein ,,zu wenig* zu vermeiden, hilft es nur ,,nachfragegerecht* Flichen
anzubieten. Nur ein nachfragegerechtes Flachenangebot vermeidet Preissteigerungen und den Verlust
der raumlichen Steuerung. Um gleichzeitig die Neuinanspruchnahme von Siedlungsflachen moglichst
gering zu halten, werden noch nicht alle Mdglichkeiten ausgeschopft. Vor allem gilt es, die bereits
vorhandenen Siedlungsflachen effektiver zu nutzen. So wiirde beispielsweise die Einfuhrung einer
Bodenwertsteuer sowohl die Flacheninanspruchnahme reduzieren als auch die Preise niedrig halten.
Denn Eigentumer nicht ausreichend genutzter Wohnbauflachen wiirden stérker zur Kasse gebeten als
bisher, so dass Anreize fir eine effizientere Nutzung geschaffen werden. Auch Sanierungsmanahmen
kénnten dadurch rentabler werden, um bei entsprechender qualitatsbedingter Nachfrage auch die
qualitatsbedingte Neubaunachfrage, die gerade in schrumpfenden Regionen eine Rolle spielt, zu

reduzieren.

Da also letztlich die Ergebnisse der zukiinftigen Politik selbst das AusmaR der Neubaunachfrage noch
in die eine oder andere Richtung bewegen kénnen, bleibt tber die Prognosen hinaus eine regelméaRige
Wohnungsmarktbeobachtung unerlésslich. Nur sie kann friihzeitig zeigen, ob die Realitat sich
schliellich eher am oberen oder am unteren Rand der skizzierten Bandbreite bewegt. Wenn auch der
Rand der Bandbreite von vornherein in den Planungen ,,mitgedacht* wurde, kann dann leicht justiert

und nachgesteuert werden.

Gleichzeitig darf die grofe Frage nach der richtigen ,,Qualitdt des Wohnungsneubaus dabei nicht in
den Hintergrund treten. Es wird in Zukunft nicht mehr ausreichen, nur die richtige Menge an
Wohnungen zu bauen. Vielmehr geht es um die ,richtigen Wohnungen* fiir die relevanten

Nachfragegruppen, wie folgende Uberlegungen zeigen.
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3.3.3 Auf jeden Fall sinnvoll: Nachhaltige Qualitaten schaffen

Unter Bausunden leidet man l&nger, wenn die Dynamik der Wohnungsmarkte demografisch bedingt
nachlésst. Wenn nur noch wenig gebaut wird, muss dieses Wenige gut sein. Ansonsten kommt es zu
einer Perpetuierung des falschen Bauens, weil schlechter Neubau immer neuen Neubau erforderlich
macht. Zwangsléaufig folgt daraus die Empfehlung, bei jedem Neubau zum einen auf die heutigen
Nachfragegruppen und ihre differenzierten Praferenzen zu achten, und gleichzeitig anpassungsféahige
Qualitaten zu berucksichtigen, die auch fiir zukunftige Nachfrager noch attraktiv sind.

Heutige Neubauten, die schon bald - angesichts dann besserer Alternativen - nicht mehr vom Markt
akzeptiert werden, wirden die qualitatsbedingte Neubaunachfrage in der Zukunft weiter erhéhen. Dies
wirde zu zusatzlichen Wohnungsiiberhdngen fiihren, die vermeidbar wéren, wenn heute von
vornherein Qualitaten geschaffen werden, die mit hoher Wahrscheinlichkeit auch fir zukinftige

Nachfrager noch attraktiv sein dirften.

3.4  Ansatzpunkte fr wohnungspolitische Strategien

Bei qualitatsbedingtem Neubau entstehen immer auch neue Wohnungsiiberhénge, die zu dauerhaften
Leerstdanden filhren konnen. AufRerdem erzeugt er eine zusatzliche Flachennachfrage, die
mdoglicherweise weitere Siedlungsflachen entstehen lasst. Gerade in schrumpfenden Regionen scheint
dies vermeidbar. Wenn man sich dartber einig ist, dass qualitativer Neubau aus stadtplanerischer Sicht
nicht winschenswert ist, stellt sich die Kernfrage: Was sind geeignete wohnungspolitische
Instrumente, um die qualitatsbedingte Neubaunachfrage, oder zumindest ihre unerwiinschten Folgen,

zu reduzieren?

3.4.1 Die richtigen Anreize setzen

Ob politisch erwinscht oder nicht — man kann niemanden daran hindern, seine alte Wohnung nicht
mehr addquat zu finden und aus diesem Grunde eine andere Wohnung zu suchen (z.B. veranderte
Lebensphase). Man kann den Betreffenden nicht zwingen, in eine alte, leer stehende Wohnung zu
ziehen. Auch ein Stopp aller Baulandausweisungen kann Neubau nicht wirklich verhindern — es wird
immer Neubaumdglichkeiten geben — sei es in der Nachbarkommune, in Baulicken, durch
Nachverdichtung etc. AuBerdem sind Baulandausweisungen nicht die einzige Ursache fiir neue

Siedlungsflacheninanspruchnahme.

Jede nicht genutzte Brachflache in der Stadt vergroliert ebenfalls die Siedlungsflache. Eine
Politik, die das Wachstum der Siedlungsflachen verringern will, muss an allen Verursachungen

ansetzen. Sie muss z.B. eine Grundsteuer entwickeln, die allen Nutzern von Boden die Knappheit
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dieses Bodens durch entsprechende Belastungen signalisiert. Sie muss Recyclingprozesse
beschleunigen, ohne dabei massive Mobilisierungssubventionen einzusetzen. Sie muss den
Neubauinvestitionen die Umwidmung von Natur und die Folgelasten fiir die Gesellschaft zurechnen.
Sie darf dabei aber nicht alle Alteigentimer gegentiber Verknappungsfolgen abschirmen.
Alteigentumer tragen bisher noch zu wenig zur Finanzierung der offentlichen Leistungen zugunsten
ihres stadtischen Bodens bei. Es ist ungerecht und unwirtschaftlich, nur die Nachfrager von

Neubauwohnungen einseitig zu belasten. Das trifft insbesondere junge Familien tberproportional.

Eine hoéhere Grundsteuer auf Basis von Bodenwerten wiirde hingegen zu einer effizienteren
Nutzung aller Bauflachen fuhren, der bebauten ebenso wie der unbebauten, so dass in der Summe
weniger Siedlungsflache erforderlich ist. Die Bedeutung einer Grundsteuerreform wird fiskalisch,
Okologisch und 6konomisch noch unterschatzt. Gerade vor der Perspektive einer langfristig
schrumpfenden Bevélkerung und eines wachsenden Stadtumbaus stellt eine an Bodenwerten

orientierte Grundsteuer ein effizientes Instrument zur Flachenmobilisierung dar.

Bei klassischen StadtumbaumaBnahmen werden die Grundstiicke de facto in neue Nutzungen
hineinsubventioniert. Angesichts der kinftigen fiskalischen Armut und der Dimension der

Aufgaben wird diese Technik aber nicht mehr in ausreichendem Mal%e zu finanzieren sein.

3.4.2 Leerstande steuern — Entstehungsgriinde fur Wohnungstiberhange beachten

Da die Ursachen fur den demografisch bzw. qualitatsbedingten Wohnungsiiberhang jeweils andere
sind, mussen auch die Strategien, ihnen zu begegnen — und Leerstand nach Mdoglichkeit ganz zu
verhindern — andere sein. Ein demografisch bedingtes Wohnungstiberangebot l&sst sich nur durch
Reduzierung des Wohnungsbestands verhindern, denn die Zahl der Haushalte kann man nicht direkt
beeinflussen. Es gibt erfolgreiche Beispiele dafiir, dass nicht nur durch Abriss, sondern auch durch
Wohnungszusammenlegungen die Leerstande reduziert werden kdnnen. Zum Beispiel kénnen durch
einen zusétzlichen Deckendurchbruch zwei kleine Mietwohnungen zu einer groflen Loft- bzw.
Doppelwohnung umgebaut werden.” Eine Veranderung (Sanierung, Modernisierung) des
Wohnungsbestands kann demografisch bedingte Leerstdnde nicht reduzieren, denn durch den Einzug

in die sanierte Wohnung macht der Mieter dort, wo er zuvor wohnte, eine andere Wohnung frei.

Ganz anders ist die Lage zu beurteilen, wenn es sich um qualitétsbedingte Wohnungsiiberhange

handelt. In diesem Fall ist in einem ersten Schritt eine Bestandsaufnahme erforderlich: Warum stoRen

die vorhandenen Wohnungen nicht auf Akzeptanz? Was ist an ihnen schlechter als an den offenbar

55 Wohnungsunternehmen schrénken diese Option allerdings im Hinblick auf die engen technischen Mdglichkeiten ein. Dort, wo etwa die
Béder zu klein sind, helfen Zusammenlegungen nicht, die Wohnung(en) attraktiver zu machen.
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bevorzugten Neubaualternativen? (Lage, Ausstattung, GroRe, Preis, fehlender Aufzug, keine
familienaddquaten Freiflachen in Hausnahe, hohe Nebenkosten, Umfeld, schlechte Bausubstanz...?)
Welche Wohnungen genau stehen leer und werden anscheinend nicht mehr nachgefragt? * In einem
zweiten Schritt kann systematisch nach Mdglichkeiten gesucht werden, diese Méngel zu beheben.
Modernisierungsmanahmen fihren nur dann zum Erfolg, wenn im Ergebnis die modernisierte
Wohnung auch in den Augen der Nachfrager attraktiver ist als eine vorhandene Neubauwohnung.

Das gilt auch fiir die Mieterhéhung nach Sanierung.

Bei der Beurteilung der Machbarkeit geht es also nicht nur um die technischen Mdglichkeiten, sondern
auch um die ,,gefiihlten Erfolgschancen aus Sicht der Nachfrager (z.B. Beriicksichtigung der Lage).
Dazu zahlt letztlich naturlich auch die Frage nach der Rentabilitat und Finanzierbarkeit. Hier stellt sich
unmittelbar die Frage nach den Fordermdglichkeiten: Wenn allein die fehlende Rentabilitat das
Problem wird, dann kdnnen staatliche Finanzhilfen theoretisch helfen, dass der Einzug in die
modernisierte Wohnung fir den Nachfrager doch gunstiger ist als ein Neubau. Wenn aber andere
Hinderungsgrunde vorliegen, etwa weil sich Grundrisse nicht anpassen lassen oder weil das Quartier
fur bestimmte Nachfragergruppen nicht attraktiv genug ist, dann helfen staatliche Unterstutzungen bei
der Modernisierung nicht.

Schon diese wenigen Beispiele machen deutlich, dass die Rahmenbedingungen fiir FérdermalRnahmen
in Zukunft viel genauer untersucht werden missen, um die Wirkung, Anreizvertraglichkeit und
Effizienz der Subventionen beurteilen zu konnen. Hier geht es nicht mehr nur darum, das
GielRkannenprinzip durch punktgenaue Steuerung zu ersetzen, wie dies in der heutigen Forderpraxis
inzwischen versucht wird. Zukinftig geht es zusatzlich darum, die Marktreaktionen unter den
jeweiligen Rahmenbedingungen im Voraus abzuschéatzen. Diesen differenzierten Blick muss sich die

Politik angewohnen — und daflir erkennen lernen, worauf es ankommt.

3.4.3 Subventionierungen fur Sanierung, Umnutzung, Abriss und Leerstand

Sanierung
Wie erldutert kann Sanierung dazu fiihren, dass der qualitative Neubau mit seinen negativen Folgen

doch niedriger ausfallt als ursprunglich errechnet. Dabei miissen folgende Dinge beachtet werden:

e Unter bestimmten Bedingungen kann Sanierung helfen, Leerstdnde und qualitatsbedingten

Neubau zu verhindern: Sanierung kann die Zahl der Wohnungsiiberhdnge (Leerstdnde) dann

5  Genau zu dieser Frage erarbeitet empirica gerade eine Studie, die auf Basis von Leerstandsdaten (empirica-Leerstandsindex) empirisch
untersucht, welche Merkmale bei leer stehenden Wohnungen besonders haufig zusammen auftreten und welche regionalen Unterschiede
es dabei gibt.
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reduzieren, wenn es sich um qualitéitsbedingte Uberhéinge handelt und die Sanierung ,,gut genug®
ist, so dass die sanierte Wohnung in den Augen der Nachfrager attraktiver ist als eine alternative
Neubauwohnung. Mit jeder in diesem Sinne ,erfolgreichen Sanierung sinkt die qualitative

Neubaunachfrage. Dies spricht fiir eine Subventionierung.

e Die Entscheidung, welche Gebaude vorrangig saniert werden sollten, hangt daher nicht nur vom
Gebdudezustand ab (z.B. Energieverbrauch), sondern ganz entscheidend auch von den Préferenzen
der Nutzer. Niedrigere Heizkosten kénnen das Manko zu kleiner Grundrisse oder fehlender

Barrierefreiheit nicht kompensieren.

e In Regionen mit demografisch bedingtem Leerstand hat die Sanierung eines Gebdudes
maoglicherweise keinen oder nur einen rdumlich begrenzten Effekt auf die qualitative
Neubaunachfrage und Vermeidung von Wohnungsuiberhédngen. Denn wenn sich fiir diese sanierten
Geb&aude Nachfrager finden, dann lassen sie daftr ihre bisherige Wohnung leer zuriick. Angesichts
dieser (fehlenden) Wirkungen sollten offentliche Mittel fur diesen Zweck nicht in Regionen mit
demografisch bedingtem Leerstand investiert werden. Ob eine Sanierung ,,gut genug™ ist, hingt

also auch von den Perspektiven der Region ab.

o Das Regressionsmodell baut auf vergangenen Werten auf. Die berechneten Zusammenhange
gelten insbesondere nur vor dem Hintergrund der damaligen Rahmenbedingungen. Das Modell
geht stillschweigend davon aus, dass diese, z.B. die bisherigen FordermaBnahmen, auch in
Zukunft konstant bleiben. Ein Teil der Sanierungen hat aber nur stattgefunden, weil es daflr
staatliche Forderungen gab. Wenn diese in Zukunft zuriickgefahren werden, wird vermutlich auch
die Zahl der Sanierungen in Zukunft sinken und entsprechend die qualitative Neubaunachfrage

noch hoher ausfallen als bisher im Modell berechnet.

Umnutzung

Wenn Wohnungen nicht mehr als Wohnungen gebraucht werden, so stellt sich die Frage, ob sie sich
z.B. als Buros oder Ferienwohnungen eignen. Welche Umnutzungen im konkreten Fall moglich
waren, hangt natlrlich von vielen Faktoren ab, insbesondere auch vom Baurecht ab, das wiederum in

der Hand der Kommunen liegt.

o Die offentliche Hand hat ein grofles Interesse daran, dass sich Wohnungslberhange nicht in
dauerhaften Leerstanden niederschlagen. Vor diesem Hintergrund sollten Beschriankungen, die
eine Umnutzung und damit verbundene UmbaumaRnahmen behindern, auch kritisch tberprift und

reduziert werden.

e Aus wohnungspolitischer Sicht ist eine Umnutzung nicht anders zu werten als ein Abriss: Auch

hier wird eine ,,Wohnung*“ vom Markt entfernt und passt damit das Wohnungsangebot besser an
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die tatsdchlichen Haushaltszahlen der Region an. Der Leerstand sinkt. Eine Subvention ist

gerechtfertigt.

Abriss

Auch Einzeleigentimer kdnnen davon profitieren, wenn Wohngebdude im Stadtgebiet abgerissen
werden. *’ (Denn die Wahrscheinlichkeit, dass ihre eigene Wohnung leer steht, sinkt, weil sich die

Nachfrage auf weniger leer stehende Wohnungen verteilt.)

Aus volkswirtschaftlicher Sicht stellen Abrisse meist einen Nutzen fir die Allgemeinheit dar
(Stadtbild, Sicherheit, negative Ausstrahlung auf benachbarte Nutzungen, 06kologische
Beeintrachtigungen). Daher ist es durchaus rational, die Allgemeinheit auch an den Kosten zu
beteiligen. Ein genauer Blick ist aber auch hier gefordert: Wie hoch ist der Nutzen fur die
Allgemeinheit wirklich? Ein verstecktes Haus im Wald stort weniger als ein ungenutztes Haus
direkt in der Ortseinfahrt. Abrissférderung soll die Rentabilitdt von Abrissen erhdhen, ist ohne
konkrete Nachnutzungspldne aber moglicherweise nur fir begriindete Einzelfalle eine gute
Ldésung.

Auch in wachsenden Regionen kommt es zu Wohnungsabrissen, hier allerdings mit dem
Unterschied, dass bei entsprechendem Marktdruck auf der gleichen Flache direkt wieder neu
gebaut wird. Ein Wohnungsneubau nach Abriss auf gleicher Fl&che ist wohnungspolitisch &hnlich

wirksam wie eine Komplettsanierung. Sie verhindert qualitativen Neubau an anderer Stelle.

Dauerhafter Leerstand

Dauerhafter Leerstand erzeugt Opportunitatskosten (entgangene Gewinne), so dass er fir

Wohnungsunternehmen praktisch keine Option darstellt.>® Fur Einzeleigentimer allerdings kommen

die zum Leerstand in Frage kommenden Alternativen wie Sanierung, Umnutzung oder Abriss im

Alleingang nicht in Frage, wenn ihnen nur ein Teil des Geb&udes gehort. Ihnen selbst bleibt nur der

Verkauf, der das Problem des Leerstands aber nicht gesamtstadtisch 16st. Die dauerhaften Leerstande

sind zu differenzieren:

Verortung des Leerstands innerhalb einer Region: Dauerhafte Leerstande verteilen sich auf
verschiedene Gebéude, verschiedene Quartiere und verschiedene Stadtteile. Je nachdem, wo die
schlechteren Wohnungen innerhalb einer Region liegen (Kernstadt, Umland, Stadtrandgebiete

oder Innenstadt), werden sich die Wohnungstiberhdnge/Leerstande auch dort konzentrieren.

57

Ein Wohnungsunternehmen berichtet von einer GroRenordnung von ca. 50-60 WE Abrissen pro Jahr. Das macht allein fir eine Stadt
immerhin schon eine Reduzierung des Wohnungshestands um 500-600 WE in 10 Jahren aus.
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e Vorortung des Leerstands innerhalb NRWSs: Jeder Wohnungsmarkt ist eine kleine Welt fur
sich. Wohnungsleerstande im Sauerland helfen Wohnungssuchenden in Aachen nicht weiter.
Besonders stark werden die Regionen vom Leerstand betroffen sein, die ricklaufige
Haushaltszahlen (demografischer Wohnungsiiberhang), ein geringes Mietniveau (landlich sind)
sowie, einen hohen Anteil alter Wohnungen haben und/oder in denen é&ltere Wohnungen

gegeniber neueren nicht so attraktiv sind.

e Leerstand von Einfamilienhdusern: Grundsatzlich treten dauerhafte Leerstdnde in
Einfamilienhdusern seltener auf als in Geschosswohnungen. In landlichen Gebieten mit
schrumpfender Zahl der Haushalte, in denen es ohnehin nur wenig Geschosswohnungen gibt, ist
es durchaus mdglich, dass auch Eigenheime keine Nachfrager mehr finden und dauerhaft leer
stehen. Auch dies sind neue Entwicklungen, die es in wachsenden Regionen bisher so nicht gab

und zu deren Umgang geeignete Instrumente entwickelt werden missen.

Da die Wirtschaftlichkeit einer Sanierung oder Umnutzung (mit entsprechenden baulichen
MaRnahmen) sowohl von der Objekt- als auch von der Lagequalitdt abhangt, gilt es, beide Aspekte zu
beriicksichtigen. Da die Lagequalitat einer Immobilie (zunehmend) von den benachbarten Immobilien
abhangt, ist es erforderlich, Investitionsmdglichkeiten objektiibergreifend und quartiersbezogen zu
prifen. Dabei koénnen sich Sanierungs-/UmnutzungsmaBnahmen und Neubau auch wirtschaftlich
erganzen: Wird z.B. eine Entscheidung zur Altbausanierung in einer grundsatzlich guten Lage durch
negative externe Effekte eines benachbarten unattraktiven 1960er-Jahre-Gebaudes gebremst, kann
durch kombinierten Riick- und Neubau auf dieser benachbarten Flache ein positiver Effekt flr die
gesamte Nachbarschaft erzielt werden. Zukinftig sind die Grundgedanken objekt- und
guartierstibergreifender Wirtschaftlichkeitsbetrachtungen (z.B. die Bildung von Eigentiimerstandort-

gemeinschaften) unverzichtbar.

3.4.4 Rolle der Landesforderung: Auswirkungen der Forderkulisse des Landes NRW

In Zukunft ist ein viel differenzierterer Blick auf die genaue Situation vor Ort erforderlich, um die
jeweils sehr unterschiedlichen Probleme addquat und effizient 16sen zu kénnen. Eine Landesférderung
nach dem GielBkannenprinzip gehort schon langst der Vergangenheit an. Es sollte dariiber hinaus
grundsétzlich Uberdacht werden, wie Landes- und KommunalférdermalRnahmen sinnvoll ineinander
greifen konnen. Das Land sollte weiterhin Mittel fur den Wohnungsbau und Bestandsmal3nahmen
bereitstellen. Aber die Entscheidung dartiber, wie genau diese Mittel vor Ort am besten eingesetzt

werden, konnen Kommunen mit ihrer Ortskenntnis besser einschiatzen. Die kommunalen

58 Laut Aussage eines Wohnungsunternehmens.
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Vorstellungen sollten im Rahmen eines Stadtentwicklungskonzepts festgehalten und auf dieser Basis

Landesmittel angefordert werden.

Ein solches Stadtentwicklungskonzept muss als integriertes Handlungskonzept, das die Starken und
Schwaéchen auf regionaler Ebene untersucht und je nach Situation (schrumpfende oder wachsende
Regionen) ein gesamtstadtisches Leitbild sowie konkrete Handlungsfelder bestimmt, aufgestellt
werden. Dieses wiederum erfordert eine fundierte Analyse des Wohnungsmarktes und am besten
ein dauerhaftes Wohnungsmarktmonitoring fur die gesamte Region. Basierend auf der
gesamtstadtischen Strategie sind quartiersbezogene Strategien zu entwickeln. Dabei sind die
Besonderheiten der einzelnen Nachbarschaften zu beriicksichtigen. Eine wichtige Frage dabei ist, ob
es sich z.B. bei den einzelnen Nachbarschaften um potentielle Aufwertungsgebiete handelt oder um

benachteiligte Nachbarschaften, bei denen sich umfangreiche Aufwertungsmafnahmen nicht lohnen.

So ist es zum Beispiel vor dem Hintergrund des demografischen Wandels eine zukiinftige Aufgabe,
Bestands- und Neubauquartiere als generationenibergreifende Nachbarschaften von Jung und Alt zu
profilieren. Eine Vielzahl bundesweiter Veranstaltungen zum Thema Quartiersentwicklung flir Jung
und Alt demonstriert die Aktualitdit dieses Themas. Dartber hinaus gibt es verschiedene
Modellvorhaben und Erfahrungen aus der Praxis, die richtungsweisend sind und Handlungsansétze flr
erfolgreiche Umsetzungen bieten.” Im Sinne der angesprochenen Nachhaltigkeit diirfen zukuinftig
keine einseitig ausgerichteten Wohnquartiere (sei es Bestand oder Neubau), wie z.B. Wohngebiete mit
nur Ein-/Zweifamilienhduern, entwickelt werden. Oberstes Prinzip muss es sein, Quartiere fir Jung
und Alt so nachhaltig zu steuern, dass man auch in spéteren Lebensphasen wohnen bleiben kann.* Die
Erfahrungen zeigen, dass altere Menschen bereit sind, im Wohnquartier umzuziehen, wenn es
attraktive Alternativen gibt, die gleichzeitig Sicherheit fiir den Fall der Hilfs- und Pflegebedirftigkeit
bieten. Dadurch wiederum wiirden Hauser fur Familien frei, was die Neubaunachfrage senken konnte.
Dies sind Beispiele dafiir, wie heutige Neu- und UmbaumaBnahmen auch auf Quartiersebene so

gestaltet werden kénnen, dass sie moglichst auch in Zukunft noch als attraktiv angesehen werden.

Neben einer neuen, kleinrdumigeren Betrachtungsebene (auf Ebene von Wohnguartieren) ist also auch
eine neue, groflrdumigere Betrachtungsebene erforderlich. Einzelne Kommunen konnen die
anstehenden Herausforderungen (z.B. wachsende Wohnungsiiberhdnge) nicht mehr alleine bewaltigen.
Stattdessen werden regionale, also kommunenubergreifende Optimierungsstrategien gesucht. Als

Ergénzung zu einem Kommunalen Handlungskonzept Wohnen ist auch ein ,,Regionales integriertes

5 ExWoSt-Forschungsfeld Innovationen fiir familien- und altengerechte Stadtquartiere: www.stadtquartiere.de.

6  Das kann zum einen bedeuten, dass Familienwohnungen bzw. -hduser so konzipiert sind, dass in spateren Lebensphasen, z.B. wenn die
Kinder aus dem Haus sind, Teilbereiche abgetrennt und Aufzlge nachgerustet werden konnen. Die Wohnguartiere sind so zu
strukturieren, dass es Mdglichkeiten gibt, im Fall der Hilfs- und Pflegebedurftigkeit in der eigenen Wohnung wohnen bleiben zu kénnen
bzw. im Wohnquartier eine attraktive Alternative zu finden.
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Handlungskonzept“ denkbar, das die Optimierung Uber Verwaltungsgrenzen hinweg zur

Voraussetzung fiir Subventionen macht.

Die Landesregierung kann gezielt anhand der von den Kommunen einer Region vorgelegten
integrierten Handlungskonzepte den regionalen Handlungsbedarf erkennen und die Subventionen da
zum Tragen kommen lassen, wo die Beteiligten mit Konzepten arbeiten (,,ihre Hausaufgaben
erfilllen”). Wenn die Kommunen ein begriindetes integriertes Handlungskonzept aufweisen
(regionsiibergreifend wie auf Quartiersebene), so sollten man ihnen die Mittel mit moglichst wenigen
weiteren Auflagen zur Verfugung stellen. So kdnnten die Kommunen je nach begriindeter regionaler
Entwicklungsstrategie die Mittel in Bestandsumstrukturierungen oder in NeubaumaBnahmen bzw. in

Kombinationen der beiden flieRen lassen.

Jede Subventionierung hat den Zweck, in das Marktgeschehen einzugreifen und die Akteure am
Markt zu einem anderen (politisch gewinschten) Verhalten zu bewegen. Jungen Familien, die beim
Kauf von Flachen gegeniiber einkommensstéarkeren Haushalten eine schlechtere Marktposition haben,
kann (ber Zinssubventionen oder andere Unterstiitzungen geholfen werden, eine groRere
»Marktmacht* zu erhalten. Wenn der Staat die Moglichkeit hat, das Marktgeschehen zu beeinflussen,
dann liegen darin Chancen aber auch Risiken: Moglicherweise werden die Anreize auch ,,falsch®
gesetzt. Aus diesem Grund sind die oben angesprochenen fundierten integrierten Handlungskonzepte
eine Voraussetzung fiir die Subventionierung. Integrierte Konzepte reduzieren das Risiko, dass
Investoren ihre Entscheidungen nur entlang der VVorgaben der Forderrichtlinien orientieren und nicht
nach der konkreten Situation vor Ort und den Belangen der potenziellen Wohnungsnutzer. Spétestens
wenn die Forderfrist (Steuervergiinstigung, Mietbindung) auslduft, werden die Marktkrafte sich selbst
Uberlassen: Unattraktive Wohnungsbestande und/oder Wohnungen, die sich nicht an den
Rahmenbedingungen und den Praferenzen der Nutzer orientieren, lassen sich nicht rentabel vermieten
und stehen schlielRlich leer. Der Wohnungsmarkt hat also enorme Remanenzeffekte, die auch bei

neuen Subventionsanreizen beachtet werden mussen.

Neubauférderung:

e Es kann sinnvoll sein, mehr Neubau zu initiieren, als dies der Markt von sich aus erzeugen wurde,
z.B. zur Wohnraumversorgung einkommensschwacher Haushalte oder auch aus stédtebaulicher
Sicht, wenn es z.B. um die Bebauung von Baullicken oder die Revitalisierung von Brachen geht.
In jedem Fall ist zu (berlegen, tber welche Anreizsysteme dies am besten erreicht werden kann.
Ob es aus wohnungspolitischen Uberlegungen heraus sinnvoll ist, NeubaumaRnahmen zu
subventionieren, hangt von den Rahmenbedingungen ab: In einer schrumpfenden Region mit
einem ausreichenden Wohnungsangebot und relativ niedrigen Mieten kann die Neubaufdrderung
kontraproduktiv sein. Aus diesem Grund sollte in einem von den Kommunen der Region

vorgelegten integrierten Handlungskonzept nachgewiesen werden, dass es demografie- und/oder
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qualitatsbedingte Neubaunachfrage gibt. Kenntnisse des lokalen Wohnungsmarktes und der
Praferenzen der Nutzer, konkrete Zielformulierung und eine enge Abstimmung mit den Investoren
bei der Umsetzung konkreter MalRnahmen waéren eine Voraussetzung, um einen effizienten

Mitteleinsatz ohne negative Folgen sicherstellen zu kdnnen.

e In wachsenden Regionen mit steigenden Preisen kann Neubauftérderung sinnvoll sein, allerdings
ist sie in einem sehr umfassenden Sinne zu verstehen. Hintergrund ist, dass hohe Preise auf eine
Wohnungsknappheit hindeuten, die offenbar vom Markt alleine nicht mehr durch
Angebotsausweisung behoben wird. Voraussetzung fiir eine Neubauférderung in Regionen mit
steigenden Preisen ist die Bereitstellung eines ausreichenden Flachenangebots. Darlber hinaus
sollte Neubauforderung im engeren Sinne fiir bestimmte Nachfragegruppen eingesetzt werden.
Dies kann z.B. ergédnzender Neubau in einem Bestandsquartier sein, in dem ein hoher Anteil
Alterer wohnt und die Bestandsumstrukturierung marktwirtschaftlich nicht rentabel ist. Die
Forderung von familiengerechtem Neubau an zentralen Standorten kann sinnvoll sein (keine
einseitige Entwicklung, sondern belebte Quartiere fir Jung und Alt), z.B. durch die Forderungen
familiengerechter Hauser bei der Flachenvergabe.

o Die Qualitat des heute Gebauten bestimmt dariiber, wie hoch die Leerstande in Zukunft sind.
Férdermalinahmen am Wohnungsmarkt mussen die Anreize so setzen, dass nur gebaut wird, was
auch in Zukunft — nach Auslaufen der Férderung — noch attraktiv und vermarktbar sein wird. Dazu
zdhlen nach heutigem Ermessen z.B. das Einhalten bestimmter Energiestandards und
Barrierefreiheit. Aber auch andere kreative Losungen beim Neubau, die fiir die ganze Bandbreite
unterschiedlicher Nutzer auf individuelle Art einen Attraktivitatsgewinn darstellen, kénnen im
weiteren Sinne als ,,Qualitidt verstanden werden. Es muss eine dauerhafte Qualitétsoffensive
geben, indem die Forderung zu einem guten und vielseitigen Neubau flr verschiedene
Zielgruppen flhrt. Das gilt fur den Eigentumsmarkt ebenso wie fiir den Mietwohnungssektor. Eine
Strategie ,,glinstiges Bauland fiir Familien® erfiillt diese Vorgaben dabei moglicherweise besser als
fertige Neubauten von der Stange. Auch beim geférderten Wohnungsbau miissen die Praferenzen
der Nachfrager stérker berlicksichtigt werden als starre zentrale Gestaltungsvorgaben zulassen. Je
konkreter die Gestaltungsvorgaben (hinsichtlich WohnungsgréRe, Wohnungsausstattung usw.)
planerisch vorgegeben werden, umso weiter sind sie evtl. von den Praferenzen der Nachfrager
entfernt.’* Ein wichtiges Erfolgskriterium der anhaltenden Qualitit des Wohnungsbaus kann ein
offener interaktiver Planungs- und Beteiligungsprozess zwischen der Stadt und den zukiinftigen

Bewohnern sein. Je friher die Vorstellungen der Bewohner berticksichtigt werden, desto stérker

61 Interne Untersuchungen haben gezeigt, dass Landesmittel des sozialen Wohnungsbaus nicht immer an die Orte flieRen, an denen der
groRte Bedarf an preisgunstigen Wohnungen besteht, sondern dorthin, wo Investoren aktiv sind, die Fordermittel abrufen.
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besteht die Mdglichkeit, Wohngebiete (Neubau und Bestandsverédnderungen) so zu konzipieren,

dass sie zu verschiedenen Lebensphasen passen bzw. verandert werden kdnnen.

Abrissférderung:

Wohnungsunternehmen und Privateigentimer haben oft keinen Anreiz eine leerstehende
Wohnung abzureil’en und die Leerstdnde haben negative Ausstrahlungen auf das Wohnquartier
(Stadtbild, negative Wirkung auf Preise der angrenzenden Immobilien usw.). In diesem Fall
scheint eine offentliche Forderung volkswirtschaftlich sinnvoll. Eine Entscheidung kann nicht
pauschal erfolgen, da der Nutzen nicht bei jedem Abriss gleich ist.

Eingebettet in das integrierte Regionsentwicklungskonzept sollte die gezielte Abrissforderung fiir
bestimmte Objekte begriindet werden. Auch die Nachnutzung kann und muss in diesem
Zusammenhang direkt mit gedacht werden. Ggf. kdnnen NutznieRer der (besseren) Nachnutzung

in angemessener Weise an den Abrisskosten beteiligt werden.

Sanierungsforderung:

Bei der Sanierungsforderung ist genau zu unterscheiden, wo Sanierung Sinn macht und wie genau
sie ausgestaltet sein muss, damit die sanierte Wohnung mit Neubauwohnungen konkurrieren kann.
Auch hier ist es wichtig, nah am Markt zu sein und die Bedurfnisse der Wohnungssuchenden in
Bezug auf das genaue Wohnungsangebot vor Ort zu kennen.” Aus diesem Grund sind die

quartiersbezogenen Strategien erforderlich.

Bei der Forderung im Zusammenhang mit Klimaschutzzielen ist adhnlich wie bei der
Neubauférderung zu untersuchen, inwiefern das Gebaude/Wohnquartier auch langfristig
vermarktbar ist. Tendenziell fuhren SanierungsmalRnahmen zu Mieterhéhungen, die mithilfe der
Sanierungsforderung evtl. niedriger ausfallen konnen. Wenn die Mieter nicht die komplette
Mieterhohung durch entsprechend niedrigere Energiekosten kompensieren konnen, tragen sie
letztlich — zusatzlich zu dem Teil, den alle Steuerzahler leisten — einen tberdurchschnittlichen Teil
der Kosten des Klimaschutzes mit. Fir Mieter mit niedrigem Einkommen kann das eine
Uberforderung darstellen. Es ist also genau zu priifen, wie politisch mit den gegenlaufigen Zielen
(Klimaschutz versus niedrige Mieten) umgegangen werden soll und welches dieser Ziele im
Zweifel hoher anzusehen ist. In den integrierten Handlungskonzepten sollte es entsprechende

Hinweise geben.

62

Wohnungsunternehmen berichtet, dass Leerstdnde durch Sanierung leichter vermieden werden, wenn auch die Sanierung
zielgruppenspezifisch erfolgt.
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3.4.5 Zukilnftige Handlungsfelder — Eckpunkte fur regional differenzierte Strategien von

Kommunen — Empfehlungen fiir wachsende Regionen

Wachsende Regionen mit attraktivem Wohnungsbestand haben die besten Voraussetzungen,
um die Herauforderungen der Zukunft zu bewaltigen. Im Sinne einer rdumlichen Optimierung
sollte innerhalb einer Wohnungsmarktregion zusammengearbeitet werden. Kirchturmpolitik kann
die Potenziale einer Region nicht gut genug in Wert setzen. Vielmehr kommt es darauf an, die
Vorteile verschiedener Standorte fir die unterschiedlichen Nachfragegruppen zu erkennen und die
Verortung neuer Baugebiete innerhalb der gesamten Region rédumlich zu optimieren. Die
Mobilisierung vorhandener Bauflachen sollte durch geeignete Instrumente noch intensiviert
werden (z.B. Uber die Grundsteuer). Vom erfolgreichen und nachfragegerechten Neubau in einer
Kommune profitieren langfristig alle Kommunen der Region. Gerade bei zunehmender
Konkurrenz der Regionen werden die Regionen langfristig Gewinner sein, die sich am besten als

Gangzes fiir die Zukunft gut aufgestellt haben.

In wachsenden Regionen mit weniger attraktivem Wohnungsbestand ist zusétzlich die
Sanierung der Besténde eine sinnvolle Alternative zu qualitétsbedingtem Neubau. Dies gilt aber
nur unter der Voraussetzung, dass die Sanierung dazu flhrt, dass die Wohnung anschlieRend in
der Bewertung der Nachfrager (im Preis-Leistungs-Verhaltnis) Neubauqualitaten hat. Alternativ
kénnen auch in Einzelfallen Abrisse mit anschlieendem Neubau auf gleicher Flache sinnvoll
sein. Beide MaRnahmen reduzieren den qualitativen Neubau und den qualitativen Leerstand in
einer ansonsten wachsenden Region. Der Marktdruck mit entsprechend hohen Mieten und
Verkaufspreisen hilft dabei: Er flihrt zu einer hoheren Rentabilitdt der MaRnahmen als in anderen
Markten.

Die relativ hohen Preise in wachsenden Regionen kdnnen es fir einzelne Zielgruppen schwierig
machen, sich angemessen selbst mit Wohnraum zu versorgen. Der Zukauf von Belegungsrechten
in einfachen unsanierten Bestdnden ist u.U. gunstiger fiir die 6ffentliche Hand als der Neubau von
Sozialwohnungen. Denn er erspart die Sanierung und l&sst gleichzeitig die vorhandenen
Flachenreserven fir hochwertige private Investitionen, ohne dass eine weitere Flachennachfrage
erzeugt wird. Verknappungen, die zu weiteren Preissteigerungen fihren, sind zu vermeiden.
Diesem Ziel dient auch jede Art der Flachenmobilisierung innerhalb der vorhandenen

Siedlungsflache.

3.4.6 Zukilnftige Handlungsfelder — Eckpunkte fur regional differenzierte Strategien von

Kommunen — Empfehlungen fir schrumpfende Regionen

In schrumpfenden Regionen sind demografisch bedingte Wohnungsiiberhdnge ein Faktum, zu

dem auch Sanierungs- und Modernisierungsmalinahmen keine Losung darstellen (es bleiben zu
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wenige Haushalte). Qualitativer Neubau mit noch weiter wachsenden Wohnungstiberhdngen und
Flacheninanspruchnahme ist nicht wiinschenswert. Dennoch sind Neubauqualitéten auch in diesen
Regionen weiterhin nachgefragt. Hier kdnnen NeubaumalRnahmen auf Brachflachen und in
Baullicken, SanierungsmaBnahmen, Wohnungszusammenlegungen oder auch Abriss mit Neubau,
der dann zumindest auf gleicher Flache stattfindet, eine bessere LOsung sein. Zur
Flachenmobilisierung kann auch hier eine hohere, am Bodenwert orientierte Grundsteuer die
richtigen Anreize setzen. Oberstes Ziel muss es sein, die vorhandene (sinkende) Bevdlkerung auf
den Bestandsflachen unterzubringen. Die systematische Beurteilung der Wohnquartiere
(quartiershezogene Strategie) erlaubt eine Differenzierung nach Selbstlaufer-, Aufwertungs- und
Stadtumbauquartieren, die eingebettet in das integrierte regionale Gesamtkonzept entsprechend

unterstiitzt werden kénnen.

o Die Schwierigkeit, auch Haushalte mit niedrigem Einkommen angemessen mit Wohnraum zu
versorgen, wird in schrumpfenden Regionen kein bestimmendes Thema mehr sein. Sinkende
Preise verbunden mit wachsenden Leerstanden erleichtern die soziale Wohnraumversorgung. Es
liegt auf der Hand, dass Belegungsrechte in schrumpfenden Regionen eher im Bestand als im

zusétzlichen Neubau gesucht werden sollten.

e Es kann sein, dass die Kommunen mit den schlechtesten Bestdnden in der Region am meisten
Einwohner verlieren, weil einige in die Nachbarkommunen mit attraktiveren Bestdnden ziehen.
Dies wird vor allem das Ruhrgebiet betreffen, wo mehrere Stadte aneinander grenzen. Uber
kommunale Grenzen hinaus entwickelte Entwicklungskonzepte (,,Regionalkonzepte®) fiir die
ganze Region haben viel mehr Mdglichkeiten, die jeweiligen Potenziale und Chancen der

einzelnen Standorte in einem gréReren Zusammenhang gesehen zu optimieren.

3.4.7 Wohnungsmarktbeobachtung — bessere Datenerhebung und genaueres Hinsehen

Aus der Darstellung der komplexen Wechselwirkungen unterschiedlicher Rahmenbedingungen der
Wohnungsmérkte sowie deren Auswirkungen auf die Erfolgswahrscheinlichkeit politischer
Interventionen geht hervor, dass der Wohnungsmarktbeobachtung in Zukunft ein hoheres Gewicht
zukommen muss als bisher. Insbesondere die Datenverfiigbarkeiten wohnungsmarktrelevanter
Indikatoren sind bis heute unzureichend. Wohnungsbestandsstatistik und Mikrozensus liefern
zusammen kein einheitliches Bild. Mit dem Zensus 2011 wird sich die Datenverfiigbarkeit bezuglich
der quantitativen Indikatoren gegenlber heute zwar verbessern, aber insbesondere an
Detailinformationen Uber die Qualitaten der Wohnungsbestande und Preisdaten wird es trotzdem

weiterhin fehlen.
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Den komplexen Marktmechanismen kann nur ber eine komplexe Wohnungsmarktbeobachtung
begegnet werden. Neben einem nach Segmenten und Teilmarkten (Objekte und Makro- und
Mikrolagen) differenzierten Leerstandsmonitoring, bedarf es angesichts der hohen kurzfristigen
Preiselastizitat des Angebotes einer ebenso differenzierten Preisbeobachtung. Denn Preise spiegeln
sehr detailliert die aktuellen Angebots- und Nachfragerelationen wider. Die (neuen) technischen
Maoglichkeiten der Datenverarbeitung ermdoglichen eine  detaillierte  Auswertung  dieser
Marktverhaltnisse. Durch den Raumbezug (Adressen) von Immobilien lassen sich Transaktionen und
Angebote des Immobilienmarktes raumlich verorten und auch kleinrdumig differenziert auswerten.
Die Potenziale amtlicher Kaufpreissammlungen der Gutachterausschiisse, aber auch die der
privatwirtschaftlichen Preisdatenbanken (z.B. Angebotspreisdatenbanken) kdnnten noch stérker
genutzt werden als bisher. Da der Wohnungsmarkt nicht an Verwaltungsgrenzen endet, bedarf es auch
grenziberschreitender Auswertungen. Der Einsatz neuer Methoden der Preisbeobachtung wie
raumliche Okonometrie und Geostatistik sowie die Methoden der hedonischen Preisanalyse bieten

dabei grofle Potenziale fur eine erhéhte Markttransparenz.

Die Bedeutung des zukinftigen Haushaltsbildungsverhaltens auf die  zukinftige
Wohnungsnachfrage wird in der aktuellen Diskussion zum demografischen Wandel noch unterschatzt.
In den letzten Jahren zeigen sich in Bezug auf die Haushaltsbildung deutliche Verhaltensdnderungen
bei den unter 40jahrigen. Empirische Erhebungen (ber die Ursachen und Beweggriinde kénnten
Aufschluss dariiber gebe, welches Haushaltsbildungsverhalten in Zukunft zu erwarten ist. Auch dies

wiirde die Unsicherheiten hinsichtlich der zukiinftigen Wohnungsnachfrage erheblich reduzieren.

Aus der Kombination von genaueren Marktdaten und Daten zur kleinrdumigen Haushaltsentwicklung
ergibt sich ein Analyseset, welches ein genaueres Erkennen und eine verbesserte Interpretation der
Marktgeschehnisse ermdglicht. Auf dieser Basis konnte ein Indikatorenkonzept fir zeitlich und
raumlich differenzierte Handlungserfordernisse erstellt werden. Marktverdnderungen werden

zeitnah erkannt und auf neue Trends kann schneller, differenzierter und effektiver reagiert werden.
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