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Entwicklung und aktuelle 
Wohnungsmarktkonstellation in 

Nordrhein -Westfalen
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Wohnungsbedarf nach dem Alter der Bevölkerung 
(Altersstrukturen Nordrhein-Westfalens 2018 und 199 9)
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Wohnungsmarktentwicklung in Nordrhein -Westfalen von 
1995 bis 2018
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Wohnungsmarktsituation in Nordrhein-Westfalen Ende 2018
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Entwicklung und aktuelle 
Wohnungsmarktkonstellation in 

der Gemeinde Rosendahl



Bevölkerungsentwicklung in der Gemeinde Rosendahl
von 1978 bis 2018
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Wanderungsaustausch Gemeinde Rosendahl mit 
verschiedenen Regionen in der Summe Jahre 1990 bis 2017
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Wanderungssalden der Gemeinde Rosendahl gegenüber 
verschiedenen Regionen in vier Zeiträumen
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Entwicklung der sozialversicherungspflichtig Beschäf tigten 
am Arbeitsort sowie der Ein- und Auspendler in der 

Gemeinde Rosendahl bis 2018

1988 1990 1992 1994 1996 1998 2000 2002 2004 2006 2008 2010 2012 2014 2016 2018
0

400

800

1.200

1.600

2.000

2.400

2.800

3.200

3.600

4.000
Personen

Beschäftigte am Arbeitsort

Einpendler

Auspendler



Wohnungsbau in der Gemeinde Rosendahl
von 1978 bis 2018
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Entwicklung der Zahl privater Haushalte in der Geme inde 
Rosendahl von 1987 bis 2018
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Wohnungsmarktentwicklung in der Gemeinde Rosendahl
von 1987 bis 2018*)

*) eigene Modellrechnung 
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Verfügbare Wohnfläche je Einwohner in Nordrhein -Westfalen, 
Münster und dem Kreis Coesfeld 1990 und 2018
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Empfänger von Mindestsicherungsleistungen 
in der Gemeinde Rosendahl von 2007 bis 2018
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Anmerkungen zur Prognose und 
Rahmenbedingungen der weiteren 

Entwicklung



Bevölkerungsentwicklung in Braunschweig und 
Bevölkerungsprognosen zu verschiedenen Zeitpunkten
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Entwicklung der Treibhausgasemissionen in Deutschla nd in 
der Abgrenzung der Sektoren des Aktionsprogrammes 

Klimaschutz 2020
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Anteil verschiedener Energieträger am 
Primärenergieverbrauch in Deutschland von 1990 bis 2017
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Ziele und Maßnahmen aus der Sicht des 
Umweltbundesamtes

- Reduktion der Wohnfläche pro Kopf,

- Passivhausstandard im Bestand,

- Nachrüstverpflichtungen im Bestand,

- Ausdehnung des Erneuerbare-Energien-Wärme-
Gesetzes (EEWärmeG) auf Bestandsgebäude,

- Kauf kleinerer Pkw durch die Änderung der 
Besteuerung von Firmenwagen,

- Reduktion privater Flugreisen durch die Anpassung 
der Luftverkehrssteuer.
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Szenarien für die Gemeinde 
Rosendahl



Ansätze für die Modellrechnungen:

a) Bevölkerung

Es wurden für Rosendahl fünf Szenarien gerechnet. 

Als mittlerer Wanderungsansatz wurde der Durchschnit t der Jahre 1989 bis 
2016 genommen. Damit sind sowohl Phasen (bundesweit ) starker Zu- als auch 
Abwanderungen enthalten.

Als unterer Ansatz wurde der mittlere Ansatz um 3 Net tozuwanderer je 1.000 
Einwohner vermindert, als oberer Ansatz wird der mit tlere Ansatz um 3 
Nettozuwanderer je 1.000 Einwohner erhöht. Zusätzlich  wurde eine Null-
Variante, d.h. die Bevölkerungsentwicklung bei ausg eglichenem 
Wanderungssaldo gerechnet.

Die Sterblichkeit wurde, ausgehend vom lokal vorgef undenen Niveau, weiter 
vermindert (annähernd entsprechend dem Standardszena rio des Statistischen 
Bundesamtes).

Die Geburtenhäufigkeit wurde in vier Szenarien auf d em lokal vorgefundenen 
Niveau belassen. Im vierten Szenario wurde in Kombin ation mit dem mittleren 
Wanderungsansatz die Geburtenhäufigkeit bis 2025 um 20 % erhöht. Dies ist 
wohnungswirtschaftlich über den Betrachtungszeitraum  bis 2035 wenig 
relevant, da die künftig geborenen Kinder bis dahin  noch bei den Eltern leben 
werden. 



b) Haushalte

Es wurden für Rosendahl für die vier Wanderungsszena rien jeweils zwei 
unterschiedliche Singularisierungsszenarien gerechne t. 

Im ersten Szenario wurde eine weitere Haushaltsverkl einerung 
angesetzt, wie sie zwischen der Volkszählung 1987 und dem Zensus 
2011 zu beobachten war.

Im zweiten Szenario wurde von einer Stagnation der H aushaltsgröße 
ausgegangen. Die Annahme einer stetigen weiteren Si ngularisierung 
unterstellt reale Einkommenszuwächse. Angesichts der  auch politisch 
formulierten Ziele zum Klimaschutz und zur Decarbonisi erung der 
Gesellschaft erscheint dieser Ansatz gewagt. Denn we nn die Ziele 
erreicht werden sollen, müssen Investitionen getäti gt werden, die 
gegenwärtig nicht wirtschaftlich sind. So wird die Vermeidung des 
Einsatzes fossiler Brennstoffe zum Heizen Investitione n in Dämmung 
und regenerative Wärmeerzeugung erfordern, die gegen über dem 
aktuellen Stand teurer sein werden. Das Wohnen wird  damit teurer.

Ansätze für die Modellrechnungen:



c) Wohnungsbedarf

Damit ergaben sich für den Wohnungsbedarf insgesamt  acht alternative 
Pfade aus der Bevölkerungs- und Haushaltsentwicklung .

Als Ersatzbedarf wurden gemäß der Erfahrungen der ve rgangenen 30 
Jahre lediglich 0,05 Prozent des Bestandes je Jahr a ngesetzt.

Einschätzung der Szenarien

Die Szenarien mit hoher und niedriger Zuwanderung zei gen die 
Bandbreite der möglichen Entwicklung auf. Auch wenn  Szenario B keine 
„mathematische“ Wahrscheinlichkeit zugemessen werden k ann, so 
spricht doch vieles dafür, dass die reale Entwicklu ng eher in diesem 
Bereich stattfinden wird. 

Ansätze für die Modellrechnungen:



Jährliche Wanderungssalden der Gemeinde Rosendahl s eit 
1990 und Ansätze für die Modellrechnungen 
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Bevölkerungsentwicklung in der Gemeinde Rosendahl
bis 2017 und in den Szenarien bis 2035
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Entwicklung der Altersgruppe "0 bis unter 3 Jahre" in der 
Gemeinde Rosendahl bis 2017 und in den Szenarien bis  2035
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Entwicklung der Altersgruppe "3 bis unter 6 Jahre" in der 
Gemeinde Rosendahl bis 2017 und Szenario-Werte bis 2 035
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Entwicklung der Altersgruppe "6 bis unter 10 Jahre"  in der 
Gemeinde Rosendahl bis 2017 und Szenario-Werte bis 2 035
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Entwicklung der Altersgruppe "18 bis unter 50 Jahre " in der 
Gemeinde Rosendahl bis 2017 und Szenario-Werte bis 2 035
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Entwicklung der Altersgruppe "50 bis Ruhestandsalte r" in der 
Gemeinde Rosendahl bis 2017 und Szenario-Werte bis 2 035
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Entwicklung der Altersgruppe im "Ruhestandsalter" i n der 
Gemeinde Rosendahl bis 2017 und Szenario-Werte bis 2 035
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Entwicklung der Altersgruppe "80 Jahre und älter" i n der 
Gemeinde Rosendahl bis 2017 und Szenario-Werte bis 2 050

1995 2000 2005 2010 2015 2020 2025 2030 2035 2040 2045 2050
0

200

400

600

800

1.000

1.200

1.400

1.600

1.800
Personen

bisherige Entwicklung

Szenario 0

Szenario A

Szenario B/D

Szenario C



Bisher haben 
Wohnungsbedarfsberechnungen immer eine 

weitere Singularisierung des Gesellschaft und 
eine weitere Erhöhung der Wohnfläche je 

Einwohner unterstellt.

Damit wurden weitere reale 
Einkommenszuwächse unterstellt!

Dies scheint angesichts der auch politisch 
formulierten Ziele gewagt.



Entwicklung der Anzahl privater Haushalte in der Gem einde 
Rosendahl bis 2035 in den vier Szenarien differenzier t nach 

der Singularisierungsstärke
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Entwicklung des Wohnungsbedarfs in der Gemeinde 
Rosendahl bis 2035 bei starker und schwacher 

Singularisierung in den vier Szenarien
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Entwicklung der Altersgruppe "18 bis unter 25 Jahre " und der 
Sterbefälle in der Gemeinde Rosendahl von 2011 bis 2017 

und in Szenario B bis 2035
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Und damit sind wir beim Fazit



Unsere wohnungspolitischen Forderungen im September  2015:
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1. Bauland bereitstellen und Grundstücke der öffentl ichen Hand verbilligt und 
nach Konzeptqualität vergeben;

2. Wohnsiedlungen nachverdichten, Brachflächen und B aulücken schließen;
3. Soziale Wohnraumförderung und genossenschaftliches  Wohnen stärken;
4. Zielgenaue steuerliche Anreize für mehr bezahlbaren  Wohnraum schaffen;
5. Übernahme einer einheitlichen Musterbauordnung in  den Ländern 

anstreben;
6. Normungswesen auf den Prüfstand stellen;
7. Serielles Bauen für ansprechenden und günstigen W ohnraum forcieren;
8. Stellplatzverordnungen flexibilisieren;
9. Energie-Einsparverordnung und Erneuerbare-Energie n-Wärmegesetz 

strukturell neu konzipieren;
10. Gemeinsam für mehr Akzeptanz in der Bevölkerung fü r Neubauvorhaben 

werben

10-Punkte-Programm zum Abschluss des 
Bündnisses für bezahlbares Wohnen und Bauen 
(27.11.2015 | Pressemitteilung Nr. 325/15):

Hendricks: "Wir brauchen ein verstärktes Bewusstsei n 
für die Notwendigkeit von Neubau und die positive W ahr-
nehmung von Innenentwicklung und Nachverdichtung." 



1. Erhöhung des Neubaus von Sozialwohnungen auf 80.0 00 
Wohnungen je Jahr (von gegenwärtig 27.000 Wohnungen ).

2. Schaffung weiterer 75.000 Sozialwohnungen je Jahr  über die 
Modernisierungsförderung und den Ankauf von Belegre chten. 

3. Förderung von Wohnungsneubau im Segment des bezah lbaren 
Wohnens (Miete in Abhängigkeit von den Mietenstufen  des 
Wohngeldgesetzes von 6,00 € bis 9,00 € je m² und Mona t). 

4. Bereitstellung von „bezahlbarem“ Bauland durch de n Bund, 
Bundesunternehmen (BIMA, DB AG, …), die Länder und d ie 
Kommunen.

5. Die paritätische Finanzierung des sozialen Wohnun gsbaus durch 
Bund und Länder ist Voraussetzung für den zielgeric hteten 
Einsatz der Bundesmittelt.

Unsere wohnungspolitischen Forderungen im August 20 19:



Die wirtschaftliche Stärke Deutschlands und speziel l des Münsterlan-
des lassen weitere Wanderungsgewinne auch für Rosen dahl erwarten. 

Die Zuwanderungsnotwendigkeit erhöht sich, wenn in wenigen Jahren 
die geburtenstarken Jahrgänge der 1960-er-Jahre beg innen, das 
Ruhestandsalter erreichen.

Ob Rosendahl auch künftig Wanderungsgewinne verzeic hnen kann, ist 
in Grenzen politisch steuerbar. Dies gilt insbesond ere für 
wohnungsbedingte Zu- und Abwanderungen.

Zur Deckung des aktuellen Wohnungsbedarfs (einschli eßlich des 
Defizitabbaus bis 2025) wäre ein Wohnungsbau in ein er 
Größenordnung um 65 Wohnungen je Jahr erforderlich.  

Durch die steigenden Sterbefallzahlen wird die Zahl  an Erwachsenen 
auch bei hoher Zuwanderung nach 2025 nicht mehr zun ehmen, was zur 
langfristigen Minderung des Wohnungsbedarfs führt.

Fazit für Rosendahl



Die Aufteilung des Neubaus auf Ein- und Zweifamilien häuser, 
Mehrfamilienhäuser und dabei wieder auf Eigentumswo hnungen, frei 
finanzierte Mietwohnungen und Sozialwohnungen wird sowohl 
politisch als auch über den Markt entschieden.

Die Nachfrage nach neuen Ein- und Zweifamilienhäuser n wird bei der 
nach wie vor hohen Wertschätzung dieser Gebäudeart über die 
Einkommens- und Preisentwicklung bestimmt. Das wachs ende 
Bestandsangebot hat einen eher dämpfenden Einfluss auf den 
Neubau.

Der Neubau von Sozialwohnungen wird vor allem polit isch 
entschieden. Gegenwärtig gleicht der Zugang zu Sozi alwohnungen in 
vielen Orten einer Lotterie. Auch in Rosendahl sind  nur für einen 
Bruchteil der Berechtigten Sozialwohnungen verfügba r. 

Am Jahresende 2017 gab es in Rosendahl lediglich 42  
Sozialwohnungen.

Fazit für Rosendahl



Angesichts der Herausforderungen durch diverse Wend en 
(Energie-, Mobilität-, Landwirtschaft-, …) wäre der Bau kleinerer 
Wohnungen zu empfehlen.

Ein zentrales Thema wird auch in Rosendahl in der w eiteren 
Baulandentwicklung liegen.

Gegen die Bodenspekulation hilft eine langfristig a ngelegte 
Bodenpolitik mit der Schaffung und Nutzung von 
Vorkaufssatzungen, so dass langfristig nur kommunal e Flächen 
überplant werden. 

Da es bisher noch keine Förderung des Neubaus „beza hlbarer“ 
Wohnungen außerhalb des sozialen Wohnungsbaus gibt,  können 
hier nur die Kommunen direkt oder über die Bereitst ellung 
bezahlbarer Grundstücke aktiv werden.

Fazit für Rosendahl




