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1. NRW.BANK – Förderbank für Nordrhein-Westfalen

Existenz-
gründungs- 

und 
Mittelstands-

förderung

Soziale 
Wohnraum-
förderung

Infrastruktur-
und 

Kommunal-
finanzierung

NRW.BANK
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2. Wohnungsmarktbeobachtung – Zielsetzung und Konzept

Informationsgrundlage für alle Wohnungsmarkt-Akteure
(Politik, Kommunalverwaltungen, Wohnungswirtschaft und 
Wissenschaft)

Frühwarnsystem für Trendveränderungen und 
Problembereiche 

objektive Diskussions- und Entscheidungsgrundlage 
für Verstetigung und Treffsicherheit von 
Wohnungspolitik und -investitionen
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amtliche Statistik 
NRW + Bund

kommunale 
Statistiken

Gutachter-
ausschüsse

Landesarbeitsamt

Wfa-Statistik

eig. Erhebungen/ 
Befragungen

Makler-Preise

Wohnungs-
unternehmen

Datenquellen

wirtschaftliche 
Rahmenbedingungen

Demographie und 
Sozioökonomie

Bauwirtschaft, 
Kredit-/Bodenmarkt

Wohnungsbau + 
Bestands-

entwicklung

Marktanspannung
Wohnversorgung

Expertenbefragungen

Expertendiskussion

Indikatoren-
Bausteine

Analyse 
im Kontext

Interpretation

Wertung/
Empfehlung

Interpretation

jährliche 
Berichte

Fachpresse

Vorträge

Verbreitung/ 
Marketing

Publikation 
und 

Diskussion

2. Wohnungsmarktbeobachtung – Zielsetzung und Konzept
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Köln

Münster

Essen

Hamm

Bielefeld

Dortmund

Bonn

Duisburg

Hagen

Rheine

Aachen

Arnsberg

Düsseldorf

Krefeld

Paderborn

Bochum

Unna

Kerpen

Iserlohn

Bottrop

Witten

Herford

Solingen

Lünen

Mönchengladbach

Herne

Leverkusen

Oberhausen

Mülheim a.d. R.

Frechen

sonstige Kommunen

Teilnehmer IK KomWoB

3. Kommunale und regionale Wohnungsmarktbeobachtung
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3. Kommunale und regionale Wohnungsmarktbeobachtung

• unterschiedliche 
Kommunalstrukturen und 
Verantwortlichkeiten in den 
Kommunen

• Kommunen mit kommunaler 
Wohnungsmarktbeobachtung und 
ohne diese

• ungleiche Ausgangssituation 
zwischen den „Großen“ und den 
„Kleinen“ 

• vielfältige bestehende Netzwerke und 
bestehende Kooperationen in der 
Region

Werne

Unna

Selm

Schwerte

Lünen

Kamen

Holzwickede

Bönen
Bergkamen

Witten

Wetter

Herdecke

Hamm

Hagen

Dortmund

Bochum

Waltrop

Datteln

Castrop-Rauxel

keine Teilnahme
Teilnahme KomWoB und RegioWoB
Teilnahme RegioWoB
Teilnahme RegioWoB nicht abschließend geklärt
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3. Kommunale und regionale Wohnungsmarktbeobachtung

Erfahrungs- und 
Informations-

austausch Markttransparenz

Wer steht wo?

Aufzeigen von
Entwicklungstrends

Regionaler 
Wohnungsmarktbericht

Institutionalisierung 
in der Region

Erarbeitung von regionalen 
wohnungspolitischen Handlungsstrategien
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4. Wohnungsmarktindikatoren: Kommunalprofile

Grad der Anspannung
Gegenüberstellung von Angebots- und Bedarfsseite (Typisierung)

Wohnflächenverbrauch

Mietentwicklung 

Angebotsseite:

Bodenpreise für EFH/ZFH

Wohnungsbestand

Baufertigstellungen / Bauintensität

Baugenehmigungen

Sozialwohnungsbestand / 
Förderintensität

Bedarfsseite:

Bevölkerungsentwicklung

Komponenten der 
Bevölkerungsentwicklung

Altersklassen

Kaufkraft je Einwohner

Arbeitslosenquote

Wohnungssuchende Haushalte
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4. Wohnungsmarktindikatoren: Kommunalprofil Kamen

Entwicklung der Wohnungsbestände (in %) nach Gebäudeart 1994-2003
Kamen

0,0 2,0 4,0 6,0 8,0 10,0 12,0 14,0 16,0 18,0 20,0

Wohnungsbestand
insgesamt

Wohnungen in Gebäuden
mit 1 oder 2 Wohnungen

Wohnungen in Gebäuden
mit 3 und mehr

Wohnungen

in %

Kommune NRW
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4. Wohnungsmarktindikatoren: Kommunalprofil Kamen

Bauintensität nach Gebäudeart 1994-2003
Kamen

11,3

9,8

13,3

11,0

12,1

9,1

0,0 2,0 4,0 6,0 8,0 10,0 12,0 14,0

Bauintensität insgesamt

Bauintensität EFH/ZFH

Bauintensität MFH

fertig gestellte Wohnungen (1994 bis 2003)  je 100 Bestandswohnungen 1993

Kommune NRW
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4. Wohnungsmarktindikatoren: Kommunalprofil Kamen

Entwicklung der Sozialwohnungsbestände nach Förderweg 1994-2003 
Kamen

-43,3

-51,9

-40,7

-21,5

-24,8

-21,0

-60,0 -50,0 -40,0 -30,0 -20,0 -10,0 0,0

Wohnungsbestand alle
Förderwege

selbst genutztes
Wohneigentum

Mietwohnungen

in %

Kommune NRW
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4. Wohnungsmarktindikatoren: Kommunalprofil Kamen

Förderintensität nach Gebäudeart 1994-2003
 Kamen

24,3

20,8

32,4

21,2

25,4

29,7

0,0 20,0 40,0 60,0 80,0 100,0

Förderintensität
insgesamt

Förderintensität
EFH/ZFH

Förderintensität MFH

Kommune NRW

Anteil fertig gestellter geförderter Wohnungen an Baufertigstellungen 1994 bis 2003 in % 
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4. Wohnungsmarktindikatoren: Kommunalprofil Kamen

Bevölkerungsentwicklung im Zeitvergleich
Kamen

-1,0

-1,3

1,5

0,4

-1,5 -1,0 -0,5 0,0 0,5 1,0 1,5 2,0

Entwicklung 1994 bis
2003

Entwicklung 1999 bis
2003

Kommune
NRW

in %
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4. Wohnungsmarktindikatoren: Kommunalprofil Kamen

Entwicklung der Altersklassen 1994-2003
Kamen

1,0

-3,5

-5,7

2,4

17,7
23,6

2,7

-7,6

-8,0

-11,5

-15,0 -10,0 -5,0 0,0 5,0 10,0 15,0 20,0 25,0 30,0

0 bis unter 18 Jahre

18 bis unter 25 Jahre

25 bis unter 45 Jahre

45 bis unter 65 Jahre

65 Jahre und älter

Kommune
NRW

in %
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4. Wohnungsmarktindikatoren: Kommunalprofil Kamen

Wanderungssalden nach Nationalität
Selm

-50

0

50

100

150

200
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300

350

400

1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003

Summe
Deutsche
Nichtdeutsche
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4. Wohnungsmarktindikatoren: Kommunalprofile

abrufbar für alle Kommunen des Modellversuchs Regionale 
Wohnungsmarktbeobachtung Östliches Ruhrgebiet unter

www.komwob.de

und auch unter

www.nrwbank.de
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5.   Ergebnisse zum regionalen Wohnungsmarktbericht: Angebotsseite

Bauintensität insgesamt im Vergleich
Fertiggestellte Wohnungen 1994 bis 2003 je 100 Bestandswohnungen 1993 

 Castrop-Rauxel 
Hagen 

 Bochum 
Witten 

Dortmund 
Region

Herdecke 
Waltrop 
Datteln 

Schwerte 
NRW
Bönen 
Kamen 
Hamm 

Wetter 
Unna 

Holzwickede 
Werne 

Fröndenberg 
Selm 

Bergkamen 

Lünen 

0,0 5,0 10,0 15,0 20,0 25,0
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5.   Ergebnisse zum regionalen Wohnungsmarktbericht: Angebotsseite

Bauintensität nach Gebäudeart 1994 bis 2003 im Vergleich 
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Castrop-Rauxel

Datteln

Waltrop

Bochum
Dortmund

Hagen

Hamm

Herdecke

Witten

Bönen

Fröndenberg

Holzwickede

Schwerte

Selm

Unna
Werne

Wetter

Region

0

2

4

6

8

10

12

14

16

18

20

22

24

26

28

30

0 2 4 6 8 10 12 14 16 18 20

Anteil fertig gestellter Wohnungen EFH/ZFH zwischen 1994 bis 2003 am Wohnungsbestand EFH/ZFH 1993 
in %

A
n

te
il

 f
er

ti
g

 g
es

te
llt

er
 W

oh
n

u
n

g
en

 M
F

H
 z

w
is

ch
en

 1
99

4 
b

is
 

20
03

 a
m

 W
oh

n
u

n
g

sb
es

ta
n

d
 M

F
H

 1
99

3 
in

 %

N
R

W

NRW

Wfa - WoB NRW 2005
Quelle: Landesamt für Statistik



20 10. Mai 2006 Kerstin Jochimsen- Wfa-Infocenter WoB.NRWWohnungsbauförderungsanstalt NRW

5.  Ergebnisse zum regionalen Wohnungsmarktbericht: Angebotsseite

Entwicklung der Sozialwohnungsbestände 1994-2003 im Vergleich

Bönen 
Castrop-Rauxel 

Waltrop 
Kamen 

Datteln 
Witten 

Bochum 
Dortmund 

Region
Hagen 
Werne 

NRW
Holzwickede 

Fröndenberg 

Hamm 
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Schwerte 
Unna 

Wetter 

Selm 

Bergkamen 

Lünen 

-60,0 -50,0 -40,0 -30,0 -20,0 -10,0 0,0 10,0 20,0
in %
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5.  Ergebnisse zum regionalen Wohnungsmarktbericht: Angebotsseite
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5.    Ergebnisse zum regionalen Wohnungsmarktbericht: Bedarfsseite

Bevölkerungsentwicklung 1994-2003 im Vergleich 
Index 1994 = 100

Unna

Fröndenberg
Holzwickede

Bönen

Werne
NRW

Hamm
Waltrop

Wetter (Ruhr)
Schwerte

Castrop-Rauxel
Kamen

Region
Dortmund

Herdecke
Datteln

Witten
Bochum

Hagen

Selm

Lünen

Bergkamen

90,0 92,0 94,0 96,0 98,0 100,0 102,0 104,0 106,0 108,0
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5.    Ergebnisse zum regionalen Wohnungsmarktbericht: Bedarfsseite

Entwicklung der 0- bis unter 18-Jährigen zu den über 65-Jährigen 1994 bis 2003 im 
Vergleich 
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5. Ergebnisse zum regionalen Wohnungsmarktbericht: Bedarfsseite

Arbeitslosenquote 2003 und Kaufkraft je Einwohner 2004 im Vergleich (jeweils 
Abweichung vom Landesdurchschnitt)
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5.  Ergebnisse zum regionalen Wohnungsmarktbericht: Bilanz

Werne

Unna

Lünen

Lippstadt
Geseke

Siegen
Bad Laasphe

Olpe

Lüdenscheid

Iserlohn

Schmallenberg

BrilonArnsbergWitten

Herne

Hamm

Hagen

Dortmund
Bochum

Paderborn

Lichtenau

Büren

Bad Lippspringe

Minden

Detmold

Warburg

Höxter

Brackel

Herford

Verl

Rietberg

Gütersloh

BielefeldWarendorf

Rheine

  

Marl

Haltern
Dorsten

Datteln

Dülmen

Coesfeld

Gronau

Bocholt

Münster

Bottrop

Troisdorf

Bad Honnef

Bergisch Gladbach
Heinsberg

Euskirchen

Bad Münstereifel

Kerpen

Bergheim
Jülich

Düren

Monschau

Leverkusen

Köln

Bonn
Aachen

Wesel

Kamp-Lintfort

Viersen

Neuss

Meerbusch

Grevenbroich

Ratingen

Kleve

Kevelaer

Wuppertal

Solingen
Remscheid

Oberhausen

Mülheim

Mönchengladbach

Krefeld

EssenDuisburg

Düsseldorf

BI: +, EE: +
BI: +, EE: ++
BI: ++, EE: ++
BI: -, EE: +
BI: -, EE: ++
BI: --, EE: +
BI: --, EE: ++
BI: -, EE: -
BI: -, EE: --
BI: --, EE: -
BI: --, EE: --

15 143 14 0 84 6 10 10 71 1 42

Gemeindegrenze

Bauintensität und Einwohnerentwicklung in NRW zwischen 1999 und 2003

BI = Bauintensität 1999 bis 2003
EE = Einwohnerentwicklung 1999 bis 2003
+ = oberhalb des Landesdurchschnitts
++ = stark oberhalb des Landesdurchschnitts
- = unterhalb des Landesdurchschnitts
-- = stark unterhalb des Landesdurschnitts

Werne

Unna

Lünen

Iserlohn

ArnsWitten

Herne

Hamm

Hagen

Dortmund
Bochum

Marl

Haltern

Datteln

n
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5.  Ergebnisse zum regionalen Wohnungsmarktbericht: Bilanz
Kommune   Bau-

land-
preisni-

veau 
2003 

Bau-
inten-
sität 

 Förder-
intensi-

tät 

 Bevölke-
rung-

sentwik-
klung 

 Anteil > 
65-

Jähriger 
2003 

 Anteil 
nichtdt. Be-

völkerung an 
Wanderun-

gen 

Kauf-
kraft je 

E./a 
2004  

Arbeits-
losen-
quote 
2003 

Castrop-Rauxel            

Datteln            

Waltrop            

Bochum            

Dortmund            

Hagen            

Hamm            

Herdecke            

Wetter (Ruhr)            

Witten            

Bergkamen            

Bönen            

Fröndenberg            

Holzwickede            

Kamen            

Lünen            

Schwerte            

Selm            

Unna            
Werne        -    
Region   -        - 

 = unterdurchschnittlich;- = durchschnittlich,   = überdurchschnittlich;  =  stark überdurchschnittlich 

Quelle: Bundesagentur für Arbeit, GfK, Oberer Gutachterausschuss, LDS, Bundesagentur für Arbeit 
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5. Ergebnisse zum regionalen Wohnungsmarktbericht: Angebotsseite

Kamen im regionalen Kontext

Kosten für Wohnbauland (EFH/ZFH) sind mit 160 € je m² im Vergleich zu 
den Nachbargemeinden (Werne:  175 € je m², Datteln 190 € je m², 
Waltrop 200 € je m²) vergleichsweise günstig

Auf der Angebotsseite deutlich überdurchschnittliche Dynamik im 
Vergleich zum Landesdurchschnitt: hohe Bauintensität in beiden 
Segmenten, insbesondere bei den Mehrfamilienhäusern

Höhe Förderintensität in der Region, leicht überdurchschnittlich bei den 
Ein- und Zweifamilienhäusern, deutlich bei den Mehrfamilienhäusern zu 

Hohe Förderintensität im Bereich MFH führt sogar zur Trendumkehr

Selm ist nicht mehr allein klassischer Standort für die Ein- und 
Zweifamilienhausbebauung, zunehmende Bedeutung von 
Mehrfamilienhäusern
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5. Ergebnisse zum regionalen Wohnungsmarktbericht: Bedarfsseite

Kamen im regionalen Kontext

Überdurchschnittliche Bevölkerungsentwicklung im 10-Jahres-Rückblick; 
im der 5-Jahres-Rückblick Abflachung , jedoch immer noch deutlich 
überdurchschnittlich (wie Holzwickede und Hamm)

Seit 1994 immer positive Wanderungssalden, seit 2000 auch hier ein 
anhaltender Rückgang

Deutlich überdurchschnittliche Zunahmen bei den 45- bis 65-Jährigen und 
bei den über 65-Jährigen bei geringem Ausgangsniveau; der Anteil der 
45- bis 65-Jährigen an der Gesamtbevölkerung bereits über dem 
Landesdurchschnitt

U.a. zuwanderungsbedingte Zunahme bei den Kindern und Jugendlichen 
und der Generation der 18- bis unter 25-Jährigen (Haushaltsstarter)

Unterdurchschnittliche Kaufkraft und überdurchschnittliche 
Arbeitslosigkeit



29 10. Mai 2006 Kerstin Jochimsen- Wfa-Infocenter WoB.NRWWohnungsbauförderungsanstalt NRW

5. Ergebnisse zum regionalen Wohnungsmarktbericht

Regionaler Wohnungsmarktbericht:

Nur Deskription und Analyse

Keine Erarbeitung von Handlungsempfehlungen oder 
Handlungsstrategien

Lediglich Skizzierung von zu erwartenden Zukunftstrends
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5. Ergebnisse zum regionalen Wohnungsmarktbericht

Bevölkerungs-
rückgänge

Überalterung

Pluralisierung der 
Lebensstile

Haushaltsneubildung

Wohnflächenbedarfe und/ 
oder Wohnungsneubedarfe?

Konkurrenz um immer weniger 
Bevölkerung in der Region 

Zukunftstrends
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5 Ergebnisse zum regionalen Wohnungsmarktbericht

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?
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6 Sachstand und Ausblick zum Modellversuch: Position Wfa

Ziel im Jahr 2002/2003: mittel- bis langfristige Verselbständigung des 

Modellversuchs. 

Betreuung des Modellversuchs Regionale Wohnungsmarktbeobachtung 

Östliches Ruhrgebiet wird bis Ende 2006 zusichert.

Ohne endogenes Engagement aus der Region keine Weiterführung des

Modellversuchs nach dem Jahr 2006 geplant.
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6 Sachstand und Ausblick zum Modellversuch: Arbeitsplan 2006

Erneute Durchführung des regionalen Wohnungsmarktbarometers

Expertengespräche mit dem Schwerpunkt Wohnungswirtschaft

Aktualisierung der Kommunalprofile 2006

Vorstellung der Ergebnisse in den kommunalen 
Stadtentwicklungsausschüssen 

Schnittstelle zur IKZ

Inhaltliche und organisatorische Vor- und Nachbereitung von weiteren 
Treffen

Entwicklung und inhaltliche Begleitung einer Regionalstelle „Wohnen“: 
drei kleinräumige Arbeitsgruppen
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6 Sachstand und Ausblick zum Modellversuch: Organisationsmodell

Kommune Kommune Kommune Kommune Kreis

informiert und bindet ein

Wohnungsbauförderungsanstalt NRW

führt durch

Datensammlung Datenanalyse
Arbeitsgruppen: 

Vor- u. 
Nachbereitung

Berichterstattung 
IKZ

Regionalmanage-
ment
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6 Sachstand und Ausblick zum Modellversuch: Organisationsmodell
2007?

Kommune Kommune Kommune Kommune Kreis 

finanzieren

Absprache hinsichtlich der Themen und von Arbeits- und Zeitplänen

Regionalkoordinator/in Wohnen

Lenkungsgruppe aus Vertretern Kommunen, IKZ, Wfa

Arbeitsgruppen: 
Vor- u. 

Nachbereitung
DatenanalyseDatensammlung

Berichterstattung 
IKZ

Regionalmanage-
ment
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6 Sachstand und Ausblick zum Modellversuch: Organisationsmodell
2007?

AK Einzelhandel AK Verkehr AK Wohnen

Modellprojekte

Instrumentenkasten

Wissenstransfer mit 
räumlichen Bezug

Diskussion über 
Entwicklungen

(Handlungs)Strategien

Kleinräumige AG 1

Kleinräumige AG 2

Kleinräumige AG 3

IKZ

konkrete 
Zusammenarbeit
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6 Sachstand und Ausblick zum Modellversuch

„Weil ganz offensichtlich (…) die Qualität der Netzwerke und die im 
Prozess herstellbare politische Kultur (…) mehr Relevanz haben (…), 
müssen sowohl in der Verwaltungs- als auch in der wissenschaftlichen 
Praxis neue Wege beschritten und neue Sichtweisen eingenommen 
werden.“

Prof. Dr. Jens Dangschat



38 10. Mai 2006 Kerstin Jochimsen- Wfa-Infocenter WoB.NRWWohnungsbauförderungsanstalt NRW

Im Internet:
wfa-nrw.de
komwob.de

wohnungsmarktbeobachtung.de

Vielen Dank für Ihre Aufmerksamkeit !

Für Fragen stehe ich gerne zur Verfügung.


