
Wohnungsmarktanalyse Kreis Steinfurt

10. März 2009, Rheine

Finanzausschuss der Stadt Rheine

vogelsan
Textfeld
Anlage 1 der Niederschrift zu TOP 3.1



2 10. März 2009 Kerstin Jochimsen  Wfa-Infocenter
WOB.NRW 2009

Wohnungsbauförderungsanstalt NRW

Wohnungsmarktanalyse Kreis Steinfurt

1. Vorbemerkungen

2. Wohnungsmarktanalyse Kreis Steinfurt 

Angebotsseite

Bedarfsseite

Sozioökonomische Indikatoren

3. Einschätzungen zur zukünftigen Wohnungsnachfrage

4. Ausblick



3 10. März 2009 Kerstin Jochimsen  Wfa-Infocenter
WOB.NRW 2009

Wohnungsbauförderungsanstalt NRW

1. Vorbemerkungen



4 10. März 2009 Kerstin Jochimsen  Wfa-Infocenter
WOB.NRW 2009

Wohnungsbauförderungsanstalt NRW
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Wohnungsbauförderungsanstalt NRW

Indikatoren der Regionalanalyse
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Wohnungsbauförderungsanstalt NRW

2. Wohnungsmarktanalyse Kreis Steinfurt: Baulandpreise EFH/ZFH
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Schwelm

bis 66 €/m² (63)

mehr als 66 bis 100 €/m² (94)

mehr als 100 bis 128 €/m² (72)

mehr als 128 bis 182 €/m² (95)

mehr als 182 bis 239 €/m² (46)

mehr als 239 €/m² (26)
(Anzahl der Städte und Gemeinden)

Wfa - WoB NRW 2008, Datengrundlage: 
Oberer Gutachterausschuss NRW

Durchschnittliches Preisniveau baureifer Grundstücke 
1998 bis 2007 (NRW: 128 €/m²)
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Wohnungsbauförderungsanstalt NRW

2. Wohnungsmarktanalyse Kreis Steinfurt: Baulandpreise EFH/ZFH

Durchschnittliches Preisniveau baureifer Grundstücke für freistehende Ein- und 
Zweifamilienhäuser im Zeitvergleich
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Wohnungsbauförderungsanstalt NRW

2. Wohnungsmarktanalyse Kreis Steinfurt: Bauintensität
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Schwelm

bis 0,5 % (103)

mehr als 0,5 bis 1,0 % (133)

mehr als 1,0 bis 1,5 % (75)

mehr als 1,5 bis 2,5 % (62)

mehr als 2,5 % (23)

Durchschnittliche jährliche Bauintensität bei Mehrfamilienhäusern
1998 bis 2007, bezogen auf den Bestand 1997 (NRW: 0,5 %)

Wfa - WoB NRW 2008, Datengrundlage:
LDS NRW

(Anzahl der Städte und Gemeinden)
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Wohnungsbauförderungsanstalt NRW

2. Wohnungsmarktanalyse Kreis Steinfurt: Bauintensität

Durchschnittliche jährliche Entwicklung der Bauintensität von Ein- und 
Zweifamilienhäusern im Zeitvergleich
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Wohnungsbauförderungsanstalt NRW

2. Wohnungsmarktanalyse Kreis Steinfurt: Bauintensität

Durchschnittliche jährliche Entwicklung der Bauintensität von Mehrfamilienhäusern 
im Zeitvergleich

0,0

0,1

0,2

0,3

0,4

0,5

0,6

0,7

A
lt

en
b

er
g

e

E
m

sd
et

te
n

G
re

ve
n

H
ör

st
el

H
op

st
en

H
or

st
m

ar

Ib
b

en
b

ü
re

n

L
ad

b
er

g
en

L
ae

r

L
en

g
er

ic
h

L
ie

n
en

L
ot

te

M
et

el
en

M
et

ti
n

g
en

N
eu

en
ki

rc
h

en

N
or

d
w

al
d

e

O
ch

tr
u

p

R
ec

ke

R
h

ei
n

e

S
ae

rb
ec

k

S
te

in
fu

rt

T
ec

kl
en

b
u

rg

W
es

te
rk

ap
p

el
n

W
et

tr
in

g
en

N
R

W

A
n

te
il

 d
er

 d
u

rc
h

sc
h

n
it

tl
ic

h
en

 j
äh

rl
ic

h
en

 B
au

fe
rt

ig
st

el
lu

n
g

en
 i

m
 Z

ei
tr

au
m

 t
1 

b
is

 
tn

 b
ez

og
en

 a
u

f 
d

en
 W

oh
n

u
n

g
sb

es
ta

n
d

 t
0

1998 bis 2007

2005 bis 2007

W
fa

 -
 W

oB
 N

R
W

 2
00

8
Q

ue
lle

: L
D

S
 N

R
W

%



11 10. März 2009 Kerstin Jochimsen  Wfa-Infocenter
WOB.NRW 2009

Wohnungsbauförderungsanstalt NRW

2. Wohnungsmarktanalyse Kreis Steinfurt: Sozialwohnungsbestand

Durchschnittliche jährliche Entwicklung des preisgebundenen Wohnungsbestandes 
im  Zeitvergleich
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Wohnungsbauförderungsanstalt NRW

2. Wohnungsmarktanalyse Kreis Steinfurt: Sozialwohnungsbestand

Durchschnittliche jährliche Entwicklung des geförderten Mietwohnungsbaus im 
Zeitvergleich
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Wohnungsbauförderungsanstalt NRW

2. Wohnungsmarktanalyse Kreis Steinfurt: Förderintensität
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Schwelm

bis 11,7 % (80)

mehr als 11,7 bis 15,5 % (73)

mehr als 15,5 bis 21,4 % (102)

mehr als 21,4 bis 37,8 % (118)

mehr als 37,8 % (23)

Wfa - WoB NRW 2008

(Anzahl der Städte und Gemeinden)

Anteil des öffentlich geförderten Wohnungsbaus an den 
Baufertigstellungen insgesamt 1998 bis 2007 (NRW: 21,4 %)
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Schwelm

bis 11,6 % (84)

mehr als 11,6 bis 19,3 % (139)

mehr als 19,3 bis 28,0 % (105)

mehr als 28,0 bis 41,3 % (56)

mehr als 41,4 % (12)

Wfa - WoB NRW 2008

(Anzahl der Städte und Gemeinden)

Anteil des öffentlich geförderten Wohneigentums an den Fertigstel-
lungen von Ein- und Zweifamilienhäusern 1998 bis 2007 
(NRW: 11,6 %)
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Wohnungsbauförderungsanstalt NRW

2. Wohnungsmarktanalyse Kreis Steinfurt: Förderintensität

Durchschnittliche jährliche Förderintensität bei Ein- und Zweifamilienhäusern im 
Zeitvergleich
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Wohnungsbauförderungsanstalt NRW

2. Wohnungsmarktanalyse Kreis Steinfurt: Fazit Angebotsseite

•Das Baulandpreisniveau liegt in Emsdetten, Greven und Rheine
höher als im Landesdurchschnitt (B 54-Effekt); leichte Zuwächse

•Überdurchschnittliche Bauintensität sowohl im Bereich der EFH/ 
ZFH als auch der MFH.

•Rückläufige, jedoch weiterhin überdurchschnittliche Bauintensität in 
beiden Teilmärkten

•Tendenziell wie im Land NRW ein Rückgang der 
Sozialwohnungsbestände, jedoch in Westerkappeln, Hörstel und 
Hopsten, Lengerich, Metelen und Ochtrup ein atypischer Anstieg

•Hohe Förderzahlen nicht nur beim selbst genutztem Wohneigentum, 
sondern auch im Mietwohnungsbau

•Jedes dritte EFH /ZFH wird im Kreis Steinfurt mit Mitteln des Landes 
NRW erstellt. 
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Wohnungsbauförderungsanstalt NRW

2. Wohnungsmarktanalyse Kreis Steinfurt: Bevölkerung - Entwicklung
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Schwelm

bis -1,0 % (17)

mehr als -1,0 bis -0,5 % (113)

mehr als -0,5 bis -0,15 % (88)

mehr als -0,15 bis 0,5 % (151)

mehr als 0,5 % (27)

Durchschnittliche jährliche Bevölkerungsentwicklung 2004 bis 2007
(NRW: -0,15 % )

Wfa - WoB NRW 2008, Datengrundlage:
LDS NRW

(Anzahl der Städte und Gemeinden)
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Schwelm

bis -0,4 % (57)

mehr als -0,4 % bis 0,0 % (105)

mehr als  0,0 bis 0,5 % (141)

mehr als 0,5 bis 1,1 % (78)

mehr als 1,1 % (15)

Durchschnittliche jährliche Bevölkerungsentwicklung 1997 bis 2007
(NRW: 0,01 %)

Wfa - WoB NRW 2008, Datengrundlage:
LDS NRW

(Anzahl der Städte und Gemeinden)
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Wohnungsbauförderungsanstalt NRW

2. Wohnungsmarktanalyse Kreis Steinfurt: Bevölkerung - Entwicklung

Durchschnittliche jährliche Bevölkerungsentwicklung im Zeitvergleich
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2. Wohnungsmarktanalyse Kreis Steinfurt: Bevölkerung - Salden

Bedeutung des natürlichen und des Wanderungssaldo 1998 bis 2007 bezogen auf die 
Bevölkerung 1997
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2. Wohnungsmarktanalyse Kreis Steinfurt: Bevölkerung - Salden

Bedeutung des natürlichen und des Wanderungssaldo 2005 bis 2007 bezogen auf die 
Bevölkerung 2004
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2. Wohnungsmarktanalyse Kreis Steinfurt: Bevölkerung - Altersklassen
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Herne
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Lüdenscheid
Remscheid

Gummersbach

Oberhausen

Recklinghausen

Siegburg

Schwelm

bis -0,4 % (57)

mehr als -0,4 % bis 0,0 % (105)

mehr als  0,0 bis 0,5 % (141)

mehr als 0,5 bis 1,1 % (78)

mehr als 1,1 % (15)

Durchschnittliche jährliche Bevölkerungsentwicklung 1997 bis 2007
(NRW: 0,01 %)

Wfa - WoB NRW 2008, Datengrundlage:
LDS NRW

(Anzahl der Städte und Gemeinden) Köln
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Schwelm

bis -1,0 % (17)

mehr als -1,0 bis -0,5 % (113)

mehr als -0,5 bis -0,15 % (88)

mehr als -0,15 bis 0,5 % (151)

mehr als 0,5 % (27)

Durchschnittliche jährliche Bevölkerungsentwicklung 2004 bis 2007
(NRW: -0,15 % )

Wfa - WoB NRW 2008, Datengrundlage:
LDS NRW

(Anzahl der Städte und Gemeinden)
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2. Wohnungsmarktanalyse Kreis Steinfurt: Bevölkerung - Altersklassen

Durchschnittliche jährliche Entwicklung der Altersklassen 0 bis unter 18 Jahre und 65 
Jahre und älter zwischen 2004 und 2007
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2. Wohnungsmarktanalyse Kreis Steinfurt: Fazit Demografie

• Nachlassende Bevölkerungsdynamik; in einigen Kommunen sind bereits 
Rückgänge zu beobachten

• Wanderungssaldo und natürlicher Saldo im 10-Jahres-Zeitraum noch positiv, 
in den letzten 3 Jahren nur noch in sechs Kommunen = beginnende 
Trendwende

• Überdurchschnittliche Zunahmen bei den über 65-Jährigen und teilweise 
überdurchschnittliche Abnahmen bei den Kindern und Jugendlichen 

• LDS-Prognose erwartet in der Trendvariante im Kreis Steinfurt eine Zunahme 
der Bevölkerungszahl um 6.500 Einwohnern und einen Anstieg der Haushalte 
um 17.600 Haushalte
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2. Wohnungsmarktanalyse Kreis Steinfurt: Sozioökonomische Situation

Minijobquote
- Anteil der ausschließlich in einem Minijob Beschäftigten an allen Beschäftigten -
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2. Wohnungsmarktanalyse Kreis Steinfurt: Sozioökonomische Situation

Hinzuverdienerquote
- Anteil der sozialversicherungspflichtig Beschäftigten, die zusätzlich einen Minijob ausüben -
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2. Wohnungsmarktanalyse Kreis Steinfurt: Sozioökonomische Situation

Durchschnittliche jährliche Entwicklung der Kaufkraft im Zeitvergleich
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2. Wohnungsmarktanalyse Kreis Steinfurt: Fazit Sozioökonomie

• Überdurchschnittlich hohe Anteile Beschäftigter, die einen Minijob ausüben

• Wachsende Zahl von Beschäftigten, die zusätzlich einen Minijob ausüben

• In Altenberge, Laer und Saerbeck überdurchschnittliche Kaufkraftentwicklung 

• Frage nach Disparitäten???
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3. Einschätzungen zur zukünftigen Wohnungsnachfrage
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3. Einschätzungen zur zukünftigen Wohnungsnachfrage

Wohnungsbedarf bzw. -defizit/-überhang bis 2025 
in Variation unterschiedlicher Annahmen

240.290

439.685

679.975

177.321

84.295

158.616

252.541

411.158

84.940

260.731

158.616

168.361

326.977

74.402

334.374

0 100.000 200.000 300.000 400.000 500.000 600.000 700.000 800.000

Haushaltsveränderung 

Wohnungsabgänge 

Wohnungsbedarf  insgesamt 

Wohnungsdefizit i.d.A.
realisierter Nachfrage

Wohnungsüberhang i.d.A.
realisierter Nachfrage

Trendvariante & Abgang 0,26% Konstante Variante & Abgang 0,15% Konstante Variante & Abgang 0,10%
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Belgien

Kommune mit erhöhtem Stadtbonus

Preisverfall bei 1- und 2-Familienhäusern

Fehlender barrierearmer Wohnraum

Zunehmende Wohnungsleerstände

7 115 258 16

Wfa WoB-NRW 2008

Kommunen mit erhöhtem Stadtbonus (Wfa) 
zum Ausgleich hoher Bodenpreise

deutliche Wertverluste bei Ein- und

Zweifamilienhäusern, an peripheren

Standorten bis hin zur Unverkäuflichkeit

Abwanderung von Familien

Leerstandskonzentration in Dorfkernen

fehlender altengerechter Wohnraum

kaum frei finanzierter 

Geschosswohnungsbau 

fehlendes Bauland für diese Angebote

wachsende Wohnungsleerstände

verstärkte Segregationstendenzen

geringe Eigentumsbildung

Abwanderung von Familien/ Mittelstand

Besondere Problemlagen - Zusammenfassung

Quelle: Eduard Pestel Institut für Systemforschung e.V.

3. Einschätzungen zur zukünftigen Wohnungsnachfrage
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Quelle: Eduard Pestel Institut für Systemforschung e.V.

3. Einschätzungen zur zukünftigen Wohnungsnachfrage

Wohnungsbedarf bzw. -defizit/-überhang bis 2025 in Variation unterschiedlicher 
Annahmen - Kreis Steinfurt

17.630

11.511

29.141

-2.803 

15.539

6.612

22.150

4.188

15.539

4.408

19.946

6.392

-5.000 0 5.000 10.000 15.000 20.000 25.000 30.000 35.000

Haushaltsveränderung 

Wohnungsabgänge 

Wohnungsbedarf  insgesamt 

Wohnungsdefizit /-überhänge
i.d.A. realisierter Nachfrage

Trendvariante & Abgang 0,26% Konstante Variante & Abgang 0,15% Konstante Variante & Abgang 0,10%
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Wohnungsbau: 
Qualitäten statt Quantitäten

Neubaubedarfe 
nur noch kleinteilig

Qualitative Aspekte und 
Zielgruppenorientierung

„Masterplan 
Wohnen“

Demografisches Denken 
als Teil der Kommunalkultur

Entwicklung unterschiedlicher Szenarien
für alle Infrastrukturbereiche 

(technisch, sozial, kulturell, bildungsbezogen)
Regionales Denken 

als Teil der Kommunalkultur

Handlungsbedarfe?

4. Ausblick
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4. Ausblick – Handlungskonzepte Wohnen
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4. Ausblick – Handlungskonzepte Wohnen
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Im Internet:
wfa-nrw.de
komwob.de

wohnungsmarktbeobachtung.de

Vielen Dank für Ihre Aufmerksamkeit !

Für Fragen stehe ich gerne zur Verfügung.




