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Management Summary

Es fehlen keine hunderte von Wohnungen in Lidinghausen. Wie die Auswertung des Zensus
2022 zeigt, steht rein quantitativ gesehen jedem Haushalt eine Wohnung zur Verfiigung.
Dartiiber hinaus haben sich in den Jahren seit dem Zensus 2011 Angebot und Nachfrage auf
dem Wohnungsmarkt im Gleichklang entwickelt. Wie die Auswertungen zeigen wuchs die
Zahl der Wohnungen im gleichen AusmaR wie die Zahl der Haushalte. Demzufolge haben
sich die Leerstande von 2011 bis 2022 laut dem Zensus sogar leicht erhoht.

Gleichwohl haben sich durch verédnderte Rahmenbedingungen in den letzten beiden Jahren
neue Herausforderungen fur die Wohnungsmarkte ergeben. Der schnelle und drastische
Anstieg der Zinsen und die hoheren Baukosten haben zu massiven Verwerfungen auf den
Mérkten und zu Nachfrageverschiebungen zwischen dem Eigentums- und dem
Mietwohnungsmarkt gefiihrt

Einerseits ging dadurch sowohl die Nachfrage nach Grundstticken als auch nach Eigentum
(Ein- und Zweifamilienh&user, Eigentumswohnungen) zurtick. Das flhrte zu teilweise
deutlichen Preiseinbuf3en auf diesen Markten. Andererseits gibt es eine deutlich hdhere
Nachfrage auf den Vermietungsmarkten von Wohnungen. So wuchsen die Mieten deutlich
starker als in den Vorjahren, aber auch nicht starker als auf anderen vergleichbaren Markten
in Deutschland.

Fur die Zukunft wird in der Bevolkerungsvorausberechnung des Statistischen Landesamtes
erwartet, dass die Einwohnerzahl in Lidinghausen nur noch leicht bis Mitte des nachsten
Jahrzehnts ansteigen wird. Die Nachfrage auf dem Wohnungsmarkt (Haushalte) wird leicht
starker wachsen. Um die Situation der Nachfrager nach Mietwohnungen zu verbessern, gilt es
kurzfristig, die Fluktuationsreserve zu erhéhen. Aufgrund der langerfristigen demografischen
Entwicklung sind weitere, aber weniger Neubauten und auch ein geringer Ersatzbedarf
notwendig. Aufgrund der veranderten Rahmenbedingungen werden dabei mehr Wohnungen
in Mehrfamilienhdusern als in Ein- und Zweifamilienhdusern benétigt.

In diesem zweiten Wohnungsmarktbericht fur Lidinghausen werden zunachst die neuen
Rahmenbedingungen analysiert, um dann auf die verschiedenen Wohnungsmarkte einzugehen
und abschlieBend wichtige Handlungsempfehlungen zu geben.
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1 Veranderte Rahmenbedingungen

Die Veranderung der volkswirtschaftlichen Rahmenbedingungen hat sich auf die
Wohnungsmarkte —auch in Lidinghausen stark ausgewirkt. Zum einen sind die Zinsen
kurzfristig und drastisch angestiegen und zum anderen wuchsen die Baukosten in den
vergangenen Jahren deutlich.

1.1 Drastische Zinswende

Um die Finanz- und Wirtschaftskrise 2008/09 zu bewaltigen, hatte die Europdische
Zentralbank (EZB) im vergangenen Jahrzehnt die Zinsen schrittweise immer weiter gesenkt.
Der wichtigste Leitzins (Hauptrefinanzierungssatz) lag dabei zwischen 2016 und Juli 2022
sogar bei 0 Prozent. Als Reaktion auf die massiv gestiegenen Inflationsraten hatte dann die
EZB im Juli 2022 ihre jahrelange Niedrig- und Nullzinspolitik beendet.

Mit der Zinswende stieg der Leitzins auf 4,5 Prozent. Diese MalRnahmen erfolgten so
aggressiv wie nie seit der Einflihrung des Euro 1999. Zur Begriindung verwies der EZB-Rat
auf das Ziel, ,.fiir eine zeitnahe Riickkehr der Inflation zum mittelfristigen Ziel von 2,0
Prozent* zu sorgen. Im Oktober 2024 reduzierte die EZB dann die Leitzinsen weiter auf

3,4 Prozent.
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Abbildung 1: Entwicklung der Hypothekenzinsen, Quelle: Deutsche Bundesbank

Die Hypothekenzinsen mit einer Laufzeit von 10 Jahren sind in Deutschland ebenfalls schnell
und drastisch angestiegen. Lag dieser Zins nach Auskunft der Deutschen Bundesbank Ende
2021 noch bei 1,3 Prozent, stieg er bis Ende 2023 auf fast 4,0 Prozent. Seitdem ist es zu einer
Beruhigung gekommen, da weitere Zinssenkungen von den Marktteilnehmern erwartet
werden.

Auf den Immobilienmarkt hat eine restriktive Geldpolitik den Effekt, die Nachfrage zu
reduzieren und die Preisentwicklung zu drehen. In den 2010er Jahren hatten trotz steigender
Hauspreise die niedrigeren Zinsen dazu gefiihrt, dass der Anteil der Haushalte stieg, die sich
ein Haus leisten konnten. Durch die stark gestiegenen Zinsen ist es seit 2022 fur einen grof3en
Teil der Haushalte nicht mehr méglich, Eigentum zu erwerben. Waren es in Deutschland
Mitte der 2010er Jahre potenziell noch rund zwei Drittel der Haushalte, die ein ausreichendes
Einkommen fur den Hauskauf hatten, waren es 2023 nur noch gut ein Drittel.
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1.2 Baukostenanstieg

Der Baukostenindex wird fur Wohngeb&ude ausgewiesen. In der langfristigen Entwicklung
sind die Baukosten bis Mitte des letzten Jahrzehnts nur gering angestiegen, die
Wachstumsraten lagen teilweise unter der 2,0 Prozent-Grenze. Erst ab dem Jahr 2017 war
eine starkere Dynamik festzustellen, mit Raten von tber 3,0 Prozent. Danach setzte der starke
Preisanstieg mit dem Beginn des Jahres 2021 ein.

Dabei waren es vor allem zundchst die Materialkosten, die fiir den Anstieg der gesamten
Baukosten verantwortlich sind; die Arbeitskosten sind geringer gestiegen. Im Vergleich zum
Jahresanfang 2021 sind die Materialkosten bis Anfang 2023 um mehr als 30,0 Prozent
angestiegen, wahrend die Arbeitskosten nur um rund 10,0 Prozent wuchsen. Im Jahr 2023
stagnierten die Materialkosten, wohingegen die Arbeitskosten deutlich anstiegen.

Baukostenentwicklung M%ﬁ Ml
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Abbildung 2: Entwicklung der Baukosten in Deutschland, Quelle: Statistisches Bundesamt

Die enormen Kosten- und Preissteigerungen sind auf einer Kombination mehrerer Faktoren
zurlickzufuhren. Verursacht wurde die rasante Preisentwicklung durch die Corona-Pandemie
sowie den Folgen des Ukraine-Krieges. Ein erheblicher Druck auf die Baukosten ergab sich
durch die gestiegenen Energiekosten. Der starke Anstieg der Energiepreise belastet die Bau-
und Immobilienwirtschaft direkt durch héhere Energiekosten und indirekt bei vielen
Baustoffen, die wie chemische Produkte oder Zement und Klinker sehr energieintensiv
hergestellt werden.

1.3 Beispielrechnung

Zusammengefasst flihrten die stark gestiegenen Bauzinsen sowie die hoheren Baukosten dazu,
dass die Preise fir den Bau bzw. Kauf von Wohneigentum sich deutlich verteuerten. Das soll
am Beispiel des Baus eines Hauses in Ludinghausen verdeutlicht werden. Dabei werden zum
einen die 30 Prozent htheren Baukosten berlicksichtigt — z. B. Anstieg auf 500.000 auf
650.000 Euro. Bei der Finanzierung wird in der Ausgangssituation 2021 von einem Zinssatz
von einem Prozent und einer 4-prozentigen Tilgung ausgegangen.

Bei den folgenden Varianten wird in Variante 1 davon ausgegangen, dass der Schuldendienst
konstant bleibt (bei 4 Prozent), sodass die Tilgungsrate auf 1,0 Prozent sinkt. In der Variante
2 soll trotz der hoheren Zinsen die Tilgungsrate gleichbleiben. Dies hat bei beiden Szenarien
fatale Auswirkungen auf die Finanzierungskosten, wie die Abbildung 3 zeigt.
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Folgen der héheren Zinsen und e ¢
Baukosten m’

[ 1)

Annahme:
2021: 500.000 Euro; Finanzierung: 80 Prozent Fremdkapital = 400.000 €
2023: 650.000 Euro (+ 30 % Baukosten; Finanzierung: 80 % Fremdkapital = 520.000€)

Zinssatz p.a. 1,0% 4,0% 4,0%
anfangliche Tilgung 4,0% 1,0% 4,0%
Annuitat jahrliche Rate 20.000 Euro 26.000 Euro 41.600 Euro
gesamte Zinszahlungen 48.000 Euro 546.000 Euro 215.000 Euro
schuldenfrei nach 23 Jahre 42 Jahre 18 Jahre

Abbildung 3: Auswirkungen auf die Immobilienfinanzierung, Quelle: eigene Berechnung

Bei der Variante 1 mit konstantem Schuldendienst verdoppelt sich fast die
Rickzahlungsdauer und die Zinszahlungen in der gesamten Laufzeit explodieren. Bei der
zweiten Variante mit der hoheren Tilgung verkirzt sich der Zeitraum der Rickzahlung, aber
die gesamten Zinszahlungen vervierfachen sich.

2 Grundstiucksmarkt / Bauland

Die hoheren Baukosten und die drastisch gestiegenen Zinsen haben sich negativ auf den
Grundsticksmarkt in Lidinghausen ausgewirkt. Quantitative Information tber die
Entwicklung des Grundstiicksmarktes gibt es zum einen vom Gutachterausschuss des Kreises
Coesfeld und zum anderen von der LBS, diese sind aber nicht deckungsgleich.

Der Gutachterausschuss flr Grundstiickswerte im Kreis Coesfeld vertffentlicht den
Bodenrichtwert, der ein durchschnittlicher Wert fir ein Gebiet mit im Wesentlichen gleichen
Nutzungs- und Wertverhaltnissen ist. Der statistische Durchschnitt der Bodenrichtwerte aller
baureifen Wohnbaugrundstlicke lag im Jahr 2023 bei rund 214 Euro und damit auf dem
gleichen Niveau wie im Vorjahr. In den Jahren zuvor waren die Grundstuickspreise jéhrlich
noch um ungeféahr 3,0 Prozent angestiegen. Differenziert nach den Lagen ergibt sich
folgendes Bild: Fur Wohnbauland mittlerer Qualitét reichte die Spanne von 125 bis zu 310
Euro pro Quadratmeter und bei guter Lage werden sogar bis zu 350 Euro bezahit.

Der Gutachterausschuss* registrierte im Jahr 2023 bei den unbebauten Grundstiicken
(individueller Wohnungsbau) 46 Vertrage mit einem Umsatz von gut 7,1 Mio. Euro. Wéhrend
die Anzahl leicht unter dem Schnitt der Vorjahre lag, wurde ein htherer Umsatz festgestellt.

Die LBS — Bausparkasse der Sparkassen gibt jahrliche Berichte tGiber den Markt fir
Wohnimmobilien heraus und berichtet auch iber Grundstuickspreistrends. Es wird der
haufigste Wert fiir Baugrundstiicke von Eigenheimen (in Euro/Quadratmeter) angegeben.
Dabei handelt es sich um baureife Grundstiicke mit mittlerer bis guter Wohnlage in einer
Grofe von 300 bis 800 Quadratmetern.

1 Detaillierte Statistiken zum Grundstiicksmarkt gibt es unter www.coe.de/kps-statistik.
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Abbildung 4: Kosten der Baugrundstiicke, Quelle: LBS, eigene Darstellung.

In den Jahren 2005 und 2010 wurden — wie die Abbildung 4 zeigt — 185 Euro pro
Quadratmeter fur ein Grundstiick bezahlt. Danach stiegen die Preise kontinuierlich an.
Aufgrund der Niedrigzinsen konnten sich viele Haushalte Eigentum leisten und fragten daher
Grundstticke stark nach. So kletterte der Preis auf sein Maximum von 320 Euro im Jahr 2023.
Insbesondere die stark gestiegenen Zinsen fihrten dann zu einem Nachfrageruckgang
verbunden mit einer Preiseinbul3e; die Grundstiickspreise sanken um mehr als 6,0 Prozent.

Im Vergleich mit Munster zeigt sich eine sehr ungleiche Entwicklung. Waren vor 20 Jahren
die Grundstiickspreise noch auf einem ahnlich hohen Niveau, sind sie in Munster explodiert
und in Lidinghausen nur vergleichsweise leicht angestiegen. In Miinster werden heute 2,5mal
héhere Grundstlickspreise gezahlt wie in Lidinghausen. Im Zeitvergleich vor 20 Jahren sind
die Preise in Munster um das 3,5fache und in Lidinghausen nur um gut 60,0 Prozent
gestiegen.

Bei der Vergabe von Baugrundstiicken gibt es heute im Vergleich zu friiheren Jahren keine
Warteschlangen an Interessenten mehr, sondern die Stadt muss froh sein, dass sie alle ihre
Grundstiicke verkaufen kann. So hatte die Stadt Schwierigkeiten ihre Grundstiicke am
Eickholter Busch oder im Baugebiet ,,Hinterm Hagen — Hesselmanngraben zu verkaufen.

3 Angebotsentwicklung in Ludinghausen
3.1 Wohnungsbestand?

Entscheidend fur die Wohnsituation von Haushalten ist die Gesamtzahl der Wohnungen. Der
Wohnungsbestand? in Lidinghausen ist kontinuierlich gewachsen. Im Jahr 2023 standen nach
der Fortschreibung 6.220 Wohngeb&ude mit insgesamt 10.699 Wohnungen zur Verfligung.

Die statistische Grundlage bilden soweit méglich die Daten vom Zensus 2022 und diese werden verglichen mit denen vom Zensus
2011. Da es sich beides mal um Vollerhebung handelt, werden diese als die verldsslichsten Daten eingeschétzt. Die weiteren
Datenquellen sind die jahrlichen Fortschreibungen amtlicher Quellen und privatwirtschaftliche Daten, die aber mit gréReren
Unsicherheiten behaftet sind.

Wohngeb&ude werden mindestens zur Hélfte fir Wohnzwecke genutzt und bestehen aus einer oder mehreren Wohnungen. Wohnungen
sind nach auBen abgeschlossene und in der Regel zusammenliegende Rdume, die zum Wohnen genutzt werden kénnen. Im Folgenden
werden Wohnungen und Wohneinheiten synonym verwendet. Fiir ,,Wohnungen* wird im Folgenden auch der Begriff ,,Wohneinheiten*
verwendet.
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Nach dem Zensus 2022 verfugte Lidinghausen sogar Uber 6.707 Gebaude mit Wohnraum,
darunter befanden sich 173 sonstige Gebdaude mit Wohnraum* mit 274 Wohnungen. Es gab
insgesamt 11.576 Wohnungen in den Gebduden. Die Anzahl der Wohngebdude ist seit 2011
um rund 10,8 Prozent angestiegen. Die Gebadude befinden sich fast ausschlie3lich im
Eigentum von Privatpersonen oder Gemeinschaft von Wohnungseigentiimern und -innen.
Weiterhin gab es in 6 Wohnheimen 101 Wohnungen.

In Lidinghausen liegt der Schwerpunkt bei den Ein- und Zweifamilienh&usern. Einerseits
sind nach Gebduden uber 85,0 Prozent in Ein- und Zweifamilienhduser und anderseits nach
der Anzahl der Wohnung sind 60,0 Prozent der Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhausern.
Bei 940 Mehrfamilienhdusern haben die meisten 3 bis 6 Wohnungen und nur

16 Mehrfamilienhduser (0,3 Prozent des Bestandes) haben mehr als 13 Wohnungen.

Die Zahl der Wohnungen ist noch leicht starker um 12,1 Prozent auf insgesamt 11.576
Wohnungen angestiegen. Strukturell gibt es in Lidinghausen nur wenige Wohnungen mit
weniger als 3 Raumen, wahrend Uber drei Viertel der Wohnungen mehr als vier Raume
aufweisen. Dies ist auf den hohen Anteil von groRen Ein- und Zweifamilienhausern
zurlickzufuhren. So hat ein Einfamilienhaus im Schnitt eine Flache von 141,5 Quadratmeter,
wéhrend eine Wohnung in einem Mehrfamilienhaus nur knapp 80 Quadratmeter hat.
Insgesamt betrégt die Wohnflache im Schnitt 109,9 Quadratmeter pro Wohnung und hat sich
in den letzten Jahren, wenn auch nur geringfiigig, erhoht.

Wohnungsnutzungen M%’w di

12.000
10.000
8.000
6.000
4.000
2.000

0
2011 2022
von Eigentiimer/-in bewohnt 2u Wohnzwecken vermietet (auch mietfrei)

Ferien- oder Freizeitwohnung leer stehend

Quelle: Statistische Landesamt NRW, Zensus 2011

Abbildung 5: Wohnungsnutzungen, Quelle: Statistische Landesamt, eigene Darstellung.

Abbildung 5 zeigt, dass es bei den Wohnungsnutzung einen grundlegenden Wandel gab. War
2011 noch die Mehrzahl der Wohnung von den Eigentiimern selbst bewohnt, wurden 2022 die
meisten Wohnungen vermietet. Bei beiden Nutzungsarten stieg die Anzahl der Wohnungen,
im Vergleich aber stieg die Zahl vermietbarer Wohnungen deutlich stérker an. Nur wenige
Ferienhduser> wurden in Lidinghausen privat genutzt. Dabei hatte sich aber die Anzahl mehr
als verdoppelt gegentiber dem Jahr 2011. Die leerstehenden Wohnungen sind zahlenméRig
und auch prozentual ungefahr gleich geblieben.

Diese Gebdude haben nur einen geringen Anteil an Wohnflache an der Gesamtflache des Gebadudes, wie es typisch flir ein
Geschaftshaus ist.

Privat genutzte Ferien- oder Freizeitwohnungen sind Wohnungen, in denen eine Person dauerhaft zu privaten Zwecken ihre Freizeit
verbringt, beispielsweise am Wochenende, wéhrend des Urlaubs oder der Ferien. Ferien- und Freizeitwohnungen kann es in jedem
Gebdaude (wie Wochenend- und Ferienhaus, Mehrfamilienhaus) geben. Sie kdnnen vom Eigentiimer oder von der Eigentiimerin selbst
genutzt oder dauerhaft an eine dritte Person zur Freizeitnutzung vermietet (oder kostenlos tiberlassen) werden. Ferienwohnungen, die
an wechselnde Personen vermietet werden, gehoren nicht dazu.
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Im Vergleich zum Kreis Coesfeld oder Land NRW weist Liidinghausen die folgenden
Besonderheiten auf:

e Der Bestandszuwachs beim Wohnraum war stiarker sowohl im Kreis Coesfeld als auch
im Land NRW, dies gilt sowohl fiir die Gebdude- als auch Wohnungsanzahl.

e Liidinghausen verfiigt {iber einen relativ jungen Gebdudebestand, da gut ein Viertel der
Gebéude in Liidinghausen erst seit 2000 gebaut worden sind. Zum Vergleich waren dies
in NRW nur 15,0 Prozent, in Miinster nur 20,0 Prozent und im Kreis Coesfeld
22,7 Prozent.

e Im Vergleich ist der Anteil der Ein- und Zweifamilienhduser deutlich hoher als in
Nordrhein-Westfalen und niedriger als im Kreis, der noch stirker ldndlich geprégt ist.
Entsprechend haben Mehrfamilienhéduser einen deutlich geringeren Anteil als im Land
NRW. Nach der Zahl der Wohnung liegt der Schwerpunkt in Liidinghausen und im Kreis
bei den Ein- und Zweifamilienhdusern, aber in Nordrhein-Westfalen bei den
Mehrfamilienhdusern mit drei bis sechs Wohnungen.

e Die durchschnittliche Wohnfliche pro Wohnung von 109,9 Quadratmetern ist in
Lidinghausen um fast 20 Prozent hoher als im Land NRW und dhnlich hoch wie im
Kreis Coesfeld. In der Stadt Miinster betrdgt die Fliche je Wohnung nur 85,7
Quadratmeter, da ein Viertel der Wohnungen nur 1 oder 2 Riume hat (Liidinghausen:
11,8 Prozent). (Quelle: Zensus 2022)

e Die Wohnfldche pro Einwohnerin und Einwohner ist in Liidinghausen mit knapp 46,0
Quadratmetern dhnlich hoch wie im Land NRW und im Kreis Coesfeld.

Urséchlich fir diese Besonderheiten ist zum einen die landliche Region und zum anderen das
deutlich hohere Einkommensniveau in Ludinghausen.

3.2 Bautatigkeit

Die Zahl der in Ludinghausen fertiggestellten Wohnungen schwankt relativ stark im
Zeitablauf und auch in deren Struktur. Seit dem Jahr 2010 wurden in 887 Gebduden (Wohn-
und Nichtwohngeb&dude) 1.018 Wohnungen gebaut. Dies waren im Schnitt j&hrlich 63
Gebé&ude und 73 Wohnungen. Allein in Wohngebduden (ohne Nicht-Wohngeb&dude) waren es
seit 2010 durchschnittlich knapp 50 Gebaude mit fast 69 Wohnungen.

Die Lage im landlichen Raum ist dafiir verantwortlich, dass rund drei Viertel der
Wohngebdude Einfamilienhduser sind, wéhrend die Mehrfamilienhduser nur einen Anteil von
gut 10,0 Prozent haben. Gemessen an der Zahl der Wohnungen zeigt sich ein veréndertes
Bild, da es in Mehrfamilienhduser mehr Wohnungen gibt. So wurden durchschnittlich 25
Wohnungen in Einfamilienhduser als auch in Mehrfamilienhduser gebaut.

Bei der GrolRe der Wohnungen dominieren Wohnungen mit Gberdurchschnittlich vielen
Raumen. Nur ein Drittel der neu gebauten Wohnungen haben weniger als 3 Rdume, hingegen
rund 45,0 Prozent mehr als 5 Rdume. Das fiihrt dazu, dass in Lidinghausen deutlich gréiiere
Wohnungen als in NRW gebaut wurden. Die Wohnflache der Neubauten ist zudem in den
letzten Jahren stetig angestiegen (Ausnahme: 2023).

9/28



Im Jahr 2023 wurden relativ wenige Einfamilienhduser und daftr deutlich mehr
Mehrfamilienhduser gebaut. Dies fiihrte dazu, dass der Anteil der Wohnung in
Mehrfamilienh&usern auRergewdhnlich hoch ausfiel. Die folgende Abbildung 6 zeigt die
Entwicklung des Wohnungsbaus in Wohn- und Nicht-Wohngebauden.
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Abbildung 6: Bautitigkeit, Quelle: Statistische Landesamt, eigene Darstellung.

4 Nachfrageentwicklung

Die Entwicklung des Wohnungsmarktes wird auf der Nachfrageseite im Wesentlichen durch
die demografische Entwicklung sowie die Wirtschafts- und Einkommenstrends bestimmt.

4.1 Bevolkerungs- und Haushaltstrends
4.1.1 Bevolkerungsentwicklung

Lidinghausen hatte Ende 2023 insgesamt 25.306 Einwohner und wuchs seit dem Jahr 2010
um rund 79 Personen oder 0,3 Prozent pro Jahr. Im langerfristigen Vergleich ist aber ein
stetiger Riickgang des Zuwachses zu verzeichnen. Urséachlich fir den Bevolkerungszuwachs
ist bei einer negativen naturlichen Bevélkerungsentwicklung eine gleichzeitig hohere
Nettozuwanderung. Es gab in den vergangenen Jahren jeweils mehr Todesfélle als Geburten,
die aber durch die héhere Zuwanderung mehr als ausgeglichen werden konnten. Die
Abbildung 7 zeigt die langfristige Entwicklung mit den jeweiligen Zensusergebnissen sowie
die aktuelle Prognose des Statistischen Landesamtes.
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Abbildung 7: Bevolkerungsentwicklung, Quelle: Statistische Landesamt, eigene Darstellung.

Nach dem Zensus gab es im Mai 2022 24.770 Einwohner, gegentuiber dem Jahr 2011
bedeutete das aber einen Zuwachs von 1.226 Menschen oder 5,2 Prozent. Gleichzeitig waren
das aber 360 Personen weniger als nach der jéhrlichen statistischen
Bevolkerungsfortschreibung, somit wird auch die aktuelle Bevolkerungszahl und -prognose
klinftig revidiert werden.

Die Alterung der Bevolkerung zeigt sich auch in Lidinghausen. Nach den Zensuserhebungen
ist das Alter von 2011 um ungefahr 2,1 Jahre auf 44,6 Jahre angestiegen (zum Vergleich in
NRW von 43,0 auf 43,9 Jahre). Das Durchschnittsalter der Bevdlkerung lag im Jahr 2000
noch unter 40 Jahren und ist bis 2020 auf ungefahr 45 Jahren angestiegen. Generell stagniert
bzw. nahm die Zahl und der Anteil der Menschen unter 50 Jahren ab. Inshesondere die
Alteren in der Altersgruppe 65 bis 90 Jahre nahm hingegen zu. Aufgrund der Alterung der
Bevolkerung wird auch zukinftig mit einem weiteren Riickgang des naturlichen Saldos
(weniger Geburten — mehr Todesfalle) gerechnet.

Bevolkerungsentwicklung differenziert %!ﬁwi,ﬂ i

2000 2002 2004 2006 2008 2010 2012 2014 2016 2018 2020 2022

= Geburten Sterbefille Wanderungen == Natiirlicher Saldo ===Gesamtentwicklung (Saldo)

Quelle: Statistische Landesamt NRW

Abbildung 8: Differenzierte Bevolkerungsentwicklung, Quelle: Statistische Landesamt, eigene Darstellung.

Von der Migration (Binnen- und AuRenwanderung) geht ein entscheidender Einfluss auf die
Bevolkerungsentwicklung und damit auch auf die Situation auf dem Wohnungsmarkt aus, die
aus verschiedenen Regionen nach und von Ludinghausen aus wanderten.

Bei den Wanderungen gibt es fur Ludinghausen regelméfig einen positiven
Wanderungssaldo, nur in zwei Jahren seit dem Jahr 2000 haben mehr Menschen
Ludinghausen verlassen als zugezogen sind. Seit 2010 kamen jahrlich rund 1.250 Menschen
nach Lidinghausen und gleichzeitig zogen fast 1.100 Menschen fort. Die Zuwanderer waren
dabei vor allen Dingen Auslander und in der letzten Zeit besonders Menschen aus der

11/28



Ukraine. Die insgesamt hohen Wanderungen fiihren zu einer hohen Fluktuation auf dem
Wohnungsmarkt.

Die Nettozuwanderung im Jahr 2022 von 486 Menschen setzen sich aus 1.540 Zugezogenen
und 1.054 Fortzligen zusammen. Aus dem Ausland kamen ein Drittel der Zuwanderer

(516 Menschen) und davon 55 Prozent (284 Menschen) aus der Ukraine; der Rest (zwei
Drittel) kam aus den anderen Regionen Deutschlands. Gleichzeitig gab es 206 Fortziige in das
Ausland. Insgesamt kamen so 83,0 Prozent der Nettozuwanderungen aus der Ukraine.
Derartige Daten fur Lidinghausen aus anderen Jahren gibt es keine.

Diese Besonderheiten sind bei den Wanderungen fur Ludinghausen aufféllig:

e Die Altersgruppe der 18- bis 25-jdhrigen (Bildungswanderer) ist die einzige
Altersgruppe, bei der mehr Menschen aus Liidinghausen fort- als zuziehen. Bei den
anderen Altersgruppen ist hingegen ein Netto-Zuzug festzustellen, der am stirksten bei
den Familienwanderungen ausfillt. Bei den Alteren sind nur geringe Wanderungen
gegeben.

¢ Die Wanderungsbewegungen sind in Liidinghausen vor allem ein regionales Phédnomen.
Der Grofiteil der Zu- und Fortziige kommt aus dem Regierungsbezirk Miinster.
Besonders ausgeprigt sind die Wanderungen innerhalb des Kreises Coesfeld, wobei
jeweils rund 30 Prozent der Zu- und Fortziige zwischen dem Kreisgebiet und
Lidinghausen erfolgen.

e Bei der Wanderung zwischen Liidinghausen und Miinster hat sich die
Wanderungsrichtung gedreht. Wihrend traditionell mehr Menschen nach Miinster
zogen (u. a. zum Studieren) als von dort nach Liidinghausen, hat sich dies seit dem Jahr
2018 gedreht. Es gab einen positiven Wanderungsiiberschuss (mehr Zuziige als
Fortziige). Das kann auf die Wohnungsknappheit und die hohen Wohnkosten in Miinster
zuriickgefiihrt werden.

4.1.2 Haushaltsentwicklung

Fur den Wohnungsmarkt stellen die Entwicklung der Haushaltszahlen und deren strukturellen
Veranderungen die wichtigsten demografischen GroRen dar, da die Haushalte die Nachfrager
nach Wohnungen sind. Die steigende Haushaltszahl erklart sich zum einen durch die
gestiegene Personenzahl und zum anderen nahm die Anzahl der Haushaltsmitglieder ab.

Die Haushaltszahl hat seit der letzten Erhebung 2011 die Zahl von 9.810 auf 11.050
Haushalte (2022) deutlich zugenommen. Dies stellt einen Anstieg um 12,6 Prozent dar und
liegt damit iber das Einwohnerwachstum von 5,2 Prozent. Das Haushaltswachstum war leicht
héher als im Kreis Coesfeld, aber fast doppelt so hoch wie in NRW (6,5 Prozent).

Die Zahl der Haushaltsmitglieder sank folglich in dem Zeitraum von 2,4 auf 2,24 Personen.
Im Kreis Coesfeld war die Zahl leicht héher und im Durchschnitt des Landes NRW deutlich
niedriger mit 2,06 Personen pro Haushalt.

Wichtige GroéRe fir die Wohnungsnachfrage ist auch die Struktur der Haushalte. Danach
nahm der die Zahl der Singlehaushalte um tber 900 Haushalte deutlich zu, sodass sich deren
Anteil um 5 Prozentpunkte erhthte. Das erforderte mehr relativ kleine Wohnungen. Ebenso
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stieg die Zahl der Haushalte mit zwei Personen um 500 Einheiten. Ungeféhr gleich blieb die
Zahl der Haushalte mit einer hoheren Anzahl an Haushaltsmitgliedern, auch wenn deren
Anteil zuriickging.

Vom Typ der Haushalte kam es zu einer bundesweit typischen Verschiebung. So nahm der
Anteil der Singlehaushalte zu und die der Ehepaare ab. Aufgrund des Bevolkerungswachstum
nahmen zahlenmalig die Singlehaushalte zu, aber auch die der Ehepaare, wenn auch mit einer
geringeren Dynamik.

4.2  Wirtschafts- und Einkommensentwicklung

Die Bruttowertschopfung als Indikator fur die Wirtschaftsleistung innerhalb einer Kommune
hat sich in Lidinghausen in den letzten Jahren positiv entwickelt, auch wenn es immer wieder
zu leichten Ruckgangen kam (siehe Abbildung 9). Nach Wirtschaftsbereichen hatte die Land-
und Forstwirtschaft einen sehr geringen Anteil, wéhrend der Dienstleistungssektor
(6ffentliche und private) die Wirtschaft dominierte.
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Quelle: Statistische Landesamt NRW

Abbildung 9: Bruttowertschopfung, Quelle: Statistische Landesamt, eigene Darstellung.

Die Zahl der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten ist aufgrund des wirtschaftlichen
Aufschwungs in Deutschland auch in Lidinghausen gestiegen. Nach dem Wohnortkonzept —
in Ludinghausen lebende Beschéftigte — waren 10.254 Personen zum Jahresende 2022
beschaftigt. Damit gab es einen Anstieg um rund 19,0 Prozent gegeniiber dem Jahresende
2010. Auch die Beschéftigten am Arbeitsort (in Lidinghausen arbeitende Beschéftigte) ist um
rund 26,9 Prozent gestiegen, jedoch waren es zum gleichen Zeitpunkt nur 7.626 Personen.

Daraus ergeben sich erhebliche Pendlerstrdme, die in den vergangenen Jahren noch deutlich
angestiegen sind. So pendeln jeden Tag rund 8.352 Personen (2022) aus Lidinghausen
heraus, vornehmlich mit dem Ziel Miinster. Gleichzeitig kommen taglich 5.627 Personen
nach Lidinghausen zur Arbeit. Die Differenz (Aus- minus Einpendler) ist in den vergangenen
Jahren stark angestiegen, seit dem Jahr 2010 um mehr als 65 Prozent. Dies fuhrt auch dazu,
dass Lidinghausen zu einer zunehmenden Schlafstadt wird.
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Abbildung 10: Einkommenshdhe und -entwicklung, Quelle: Statistische Landesamt, eigene Darstellung.

Uber die Hohe und die Entwicklung der Einkommen in Liidinghausen existieren verschiedene
Statistiken aus unterschiedlichen Quellen (siehe Abbildung 10). Da jeweils differenzierte
Abgrenzung vorgenommen werden, gibt es unterschiedliche VVorgehensweisen und andere
Ergebnisse. Beim jeweiligen Vergleich mit den Daten des Landes NRW zeigt sich aber, dass
das Einkommensniveau in Ludinghausen deutlich héher ausfallt. Jedoch ist das Wachstum der
Einkommen im Land NRW durchschnittlich leicht hoher.

5 Marktergebnisse

Die positive Bevolkerungsentwicklung und das relativ hohe Einkommensniveau spiegeln sich
auch bei den wohnwirtschaftlichen Kennzahlen wider. Gleichzeitig wirkt sich die sehr
attraktive Makrolage im eher landlichen Minsterland vorteilshaft fir den Wohnungsmarkt in
Lidinghausen aus.

5.1 Kaufpreise

Positive Rahmenbedingungen sind die Bevolkerungsentwicklung in Lidinghausen und die
hohen Haushaltseinkommen. Neben den LH-spezifischen Ursachen gibt es auch
gesamtwirtschaftliche. Die Niedrigzinsen fiihrten zu deutlich verbesserten
Finanzierungsbedingungen und machten Immobilien attraktiv als Kapitalanlage und fir den
Bau.

Viele Haushalte, die aufgrund der niedrigen Zinsen sich vor wenigen Jahren noch
Wohneigentum leisten konnten, sind dazu heute nicht mehr in der Lage. Wahrend in der
Niedrigzinsphase auch Normalverdiener potenzielle Bauherren und Kéufer von
Wohnimmobilien waren, ist heute der Hauskauf nur fir tberdurchschnittlich Verdienende
maoglich. Hinzu kommen die gestiegenen Kosten, die das Bauen in den letzten Jahren stark
verteuerten. Dementsprechend ist die Nachfrage nach Wohneigentum eingebrochen. Nicht nur
die Anzahl der Kdufe ist deutlich zurlickgegangen, auch die Kaufpreise stehen deutlich unter
Druck.

5.1.1 Ein- und Zweifamilienhduser

Der Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte im Kreis Coesfeld hat die aktuellen Daten fiir
freistehende Ein- und Zweifamilienhduser (EZFH) im Grundstiicksmarktbericht 2024
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veroffentlicht. Traditionell werden aus Datenschutzgriinden drei Jahre zusammen betrachtet:
die Jahre 2021 bis 2023. In diesen Jahren gab es 58 Kauffalle von freistehenden Ein- und
Zweifamilienhdusern bis zu einer GrundstiicksgréRe von 800 Quadratmeter. Je nach
Altersklasse variiert der mittlere Gesamtkaufpreis von knapp 260.000 bis 620.000 Euro.
Dariiber hinaus wurden 18 Reihenhduser und Doppelhaushalften mit einer maximalen
Grundstticksflache von 500 Quadratmeter gehandelt. Der mittlere Gesamtkaufpreis liegt hier
zwischen 370.000 und 400.000 Euro. Es werden aber keine Gesamtdurchschnittswerte und
damit auch keine Zeitreihen veroffentlicht.

Die folgende Datenreihe stammt von der empirica regio und stellt die qualitatsbereinigten
Kaufpreise fiir Ein- oder Zweifamilienhduser dar. Die Standardpreise beschreiben das mittlere
Segment (Medianwert). Die Entwicklung zeigt deutliche Preisspriinge, die im Wesentlichen
aus der relativ geringen Anzahl an Kaufféllen resultieren. Durch einen schwankenden Anteil
von Neubauten und Bestandsobjekten kommt es ebenfalls zu sprunghaften
Preisveranderungen. Hinzu kommt die Lage der angebotenen Objekte, die zu Schwankungen
zwischen den Jahren fuhren kann.

Die Kaufpreise fur EZFH liegen auf &hnlichem Niveau wie im Kreis, aber deutlich unter
denen von Munster. Im Kreis Coesfeld, in Minster wie auch in den Wachstumsregionen
Deutschlands sind die Preise langfristig oftmals starker angestiegen. Fur 2023 wurde ein
Anstieg bei den EZFH in Ludinghausen festgestellt, der vor allem durch mehrere, relativ teure
Objekte im Ortsteil Seppenrade verursacht wurde. Diese Objekte verursachen einen statistisch
begriindeten Anstieg. Jedoch gab es in Lidinghausen wie auch auf anderen regionalen
Mérkten einen deutlicheren Preisriickgang von knapp 10 Prozent (siehe Abbildung 11).
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Quelle: eigene Berechnungen nach empirica regio

Abbildung 11: Kaufpreise fiir EZFH, Quelle: empirica regio, eigene Darstellung.

5.1.2 Eigentumswohnungen

Fur den Wiederverkauf von Eigentumswohnungen in Mehrfamilienhduser (ETW) hat der
Gutachterausschuss fur Grundstuckswerte Daten im Grundstlicksmarktbericht 2024
veroffentlicht. Aufgrund der wenigen Kaufféalle werden erneut drei Jahre zusammen
betrachtet: die Jahre 2021 bis 2023. In diesen Jahren gab es 34 Kauffélle und die mittleren
Gesamtkaufpreise lagen je nach Altersklasse des Baujahres zwischen 140.000 und 380.000
Euro. Es werden keine Gesamtdurchschnittswerte und damit auch keine Zeitreihen fur
Ludinghausen veroffentlicht.
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Nach Erhebung der empirica regio haben sich die Preise fur Eigentumswohnungen seit 2012
in Lidinghausen fast verdoppelt auf 3.244 Euro pro Quadratmeter, aber auch hier gab es
starke Preisspriinge. Die Preise lagen um fast 10,0 Prozent hoéher als im Kreisgebiet und
deutlich unter denen in Munster.

5.1.3 Erschwinglichkeit von Wohneigentum

Zur Beurteilung der Preisentwicklung werden weitere Indikatoren verwendet, die sich auf die
Erschwinglichkeit, also dem Finanzierungspotenzial eines Ein- und Zweifamilienhauses
beziehen. Bei der Berechnung werden jeweils Durchschnittswerte fur das Einkommen und
den Kaufpreis (empirica regio) angenommen. Die Erschwinglichkeit von Wohneigentum in
Form von Ein- und Zweifamilienh&usern hat sich in den letzten Jahren stark verschlechtert.

e Das erforderliche Eigenkapitel fiir den Eigentumserwerb ist aufgrund der gestiegenen
Preise deutlich angewachsen (Ausnahme: 2023). Es ist trotz des aktuellen
Preisriickgangs fast 80,0 Prozent mehr Eigenkapital gegentiber 2012 fiir den Kauf eines
Ein- und Zweifamilienhauses aufzubringen.

e Bei der Zinsausgabenquote wird das Verhiltnis von Zinsen zum Haushaltseinkommen
berechnet. Die Zinsausgabenquote hat sich gegeniiber der Mitte des letzten Jahrzehnts
ungefdhr verdreifacht, das liegt vor allen Dingen an dem drastischen Zinsanstieg.

e Die Schuldendienstquote setzt den Schuldendienst (Zins- und Tilgungszahlung) ins
Verhéltnis zum Haushaltseinkommen. Es wird von einer eher konservativen
Finanzierung eines Ein- und Zweifamilienhauses (75 Prozent Fremdkapital mit 10
Jahren Laufzeit und drei Prozent Tilgung) ausgegangen. Mitte der 2010er Jahre lag die
Schuldendienstquote bei rund 20,0 Prozent und hat sich aufgrund des Preisanstiegs und
vor allen Dingen aufgrund der hoheren Zinsen ungefahr verdoppelt.
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Abbildung 12: Zinsausgaben- und Schuldendienstquote, Quelle: Deutsche Bundesbank, empirica regio, eigene
Berechnung und Darstellung.

5.2 Wohnungsmieten

Auf den Vermietungsmarkt haben sich die Veranderungen der Rahmenbedingungen deutlich
negativ ausgewirkt, es suchen nun mehr Haushalte Mietwohnungen statt Eigentum. Aufgrund
der hoheren Nachfrage sind die Mieten starker als die Kaufpreise angestiegen. Uber die
Miethohe und -entwicklung liegen verschiedene Ausarbeitungen vor, die sich sowohl
hinsichtlich der Datenquelle als auch der VVorgehensweise unterscheiden.
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5.2.1 Gutachterausschuss

Der Gutachterausschuss fir Grundstickswerte im Kreis Coesfeld veréffentlicht die
ortstibliche Vergleichsmiete (Nettokaltmiete in Euro pro Quadratmeter Wohnflache im
Monat). Diese beruht auf einer schriftlichen Umfrage bei Vermietern zum Stand 09/2022 fiir
nicht preisgebundene Wohnungen. Im Mietspiegel wird keine Durchschnittsmiete und damit
kann auch keine Mietentwicklung aufgezeigt, sondern es wird die jeweilige Miethdhe nach
dem Jahr der Bezugsfertigkeit und der Wohnflache in einer Spanne angegeben. Demnach liegt
die Miete zwischen 5,80 Euro pro Quadratmeter (grolie, alte Wohnung im unteren Segment)
und bis zu 10,05 Euro fir eine kleine Wohnung, die erst in den letzten Jahren fertiggestellt
wurde. In dem Bericht fir 2020 betrug die Spanne noch 4,35 Euro bis 8,00 Euro pro
Quadratmeter und weist damit eine sehr hohe Steigerung auf.

5.2.2 Zensus 2022

Die einzige offizielle Statistik Uber die Miethohe in Deutschland stammt vom Zensus 2022.
Dabei werden die Ist-Mieten als monatliche Nettokaltmiete in Euro pro Quadratmeter
ermittelt. Die Berechnung erfolgt fiir vermietete Wohnungen in Wohngebduden (ohne
Wohnheime). Mietfrei Gberlassene Wohnungen werden aus der Berechnung ausgeschlossen.

Hohe der Nettokaltmiete im Kreis w8 Baal §l|

6,00
5,50
N
¢ F QS S
& N 2 & he) NG &S & O N S S
& & & & F ¢ ¢S A
o > B & R < A

s & s 5
N A «@

Quelle: Zensus 2022, eigene Darstellung; Nettokaltmiete in Euro pro Quadratmeter

Abbildung 13: Miethohe im Kreis Coesfeld, Quelle: Zensus 2022, eigene Darstellung.

Die Nettokaltmiete pro Quadratmeter betrug in Lidinghausen 6,16 Euro und lag damit leicht
unterhalb der Durchschnittsmiete im Kreis Coesfeld (6,21 Euro). Die hdchste Miete im
Kreisgebiet wird in Havixbeck bezahlt, aber auch in Senden, Olfen und Coesfeld lag die
Miete hoher. Niedriger war sie hingegen in Dilmen, Nordkirchen und Ascheberg (mit 5,90
Euro niedrigste Miete im Kreisgebiet). Die Nettokaltmiete in Munster lag mit 8,71 Euro um
mehr als 40 Prozent oberhalb des Niveaus von Lidinghausen.

Bei den Mieten ist eine erhebliche Spreizung festzustellen. Bei gut 10,0 Prozent der
Wohnungen betrug die Miete netto-kalt weniger als 4,00 Euro. Rund 51,0 Prozent der Mieten
lagen unterhalb des Niveaus von 6,00 Euro. Uber 8,00 Euro Nettokaltmiete lagen nur gut
12,0 Prozent der Haushalte und bei immerhin drei Wohnungen war sogar eine Miete von
mehr als 20,00 Euro pro Quadratmeter (netto-kalt) zu zahlen.

5.2.3 empirica regio / VALUE Marktdaten

Die von empirica regio (VALUE Marktdaten) verdffentlichten Daten tber die Entwicklung
der Mieten stammen aus einer umfangreichen Sammlung aufbereiteter Immobilienmarktdaten
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aus vielen Quellen (Online und Printmedien). Es handelt sich um Angebotsdaten und nicht
um die tatsachlich vereinbarten. Weiterhin sind es Neuvertragsmieten und keine
(langjahrigen) Bestandsmieten wie z. B. beim Zensus. Es werden sowohl die neuen Mieten
von bestehenden und neugebauten Wohnungen bericksichtigt, sodass sich ein Teil der
Differenz zu den Zensusdaten (Ist-Miete) erklaren l&sst.

Nach den Daten der empirica regio sind die Angebotsmieten seit 2012 um 49,0 Prozent auf
durchschnittlich 8,37 Euro pro Quadratmeter Wohnflache, auch in den letzten 5 Jahren
stiegen die Mieten um rund 27,0 Prozent. Die Wohnungsmiete lag auf einem Niveau mit der
im Durchschnitt des Kreises Coesfeld und hat sich auch ebenso entwickelt. In Miinster sind
Mieten mit 12,00 Euro (2023) deutlich héher, haben sich aber im Zeitablauf &hnlich
entwickelt.

Aufgrund der Zinswende hat sich die Nachfrage auf dem gesamten Wohnungsmarkt gedreht.
Es werden weniger Eigentumsobjekte nachgefragt, da vielfach diese aufgrund der
Finanzierungsbelastung nicht mehr erschwinglich sind. Dagegen stieg entsprechend die
Nachfrage nach Mietwohnungen.

5.3 Leerstande

Offizielle Daten zur Leerstandsituation im Wohnungsbestand wurden nur im Rahmen des
Zensus 2011 und 2022 erhoben, die Daten werden nicht jahrlich fortgeschrieben.
Privatwirtschaftliche Quelle mit weiteren Daten sind nicht verfuigbar.

Die leerstehenden Wohnungen haben sich im Zeitablauf zahlenmaRig nur unwesentlich
veréndert. Der Leerstand betrug 2011 255 Wohnungen und 277 im Jahr 2022. Die
Leerstandsquote war damit relativ konstant bei rund 2,4 Prozent. Die lokale Leerstandsquote
ist im Vergleich zum NRW-Schnitt (3,3 Prozent) und auch im bundesdeutschen Vergleich
(4,3 Prozent) eher niedrig. Munster weist eine Quote von 1,98 Prozent, was auf eine deutlich
héhere Wohnungsknappheit hinweist.

Weitere Informationen Uber die Leerstédnde liegen nur flr das Jahr 2022 (Zensus) vor.
Differenziert nach der Dauer des Leerstandes steht in Lidinghausen fast die Héalfte der
Wohnung (45,0 Prozent) langer als ein Jahr leer, aber auch ein Viertel der Wohnung seit
weniger als drei Monaten leer.
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Ursachen des Wohnungsleerstandes
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Abbildung 14: Ursachen des Leerstands, Quelle: Statistische Landesamt, eigene Darstellung.

Eine wesentliche Ursache flr den Leerstand ist die kurzfristige Fluktuation, ungeféhr ein
Drittel der Wohnungen ist innerhalb von 3 Monaten fiir den Bezug wieder verfligbar. Weitere
wichtigere Grunde fir einen Leerstand sind z. B. laufende bzw. geplante BaumaRnahmen.
Auch wird von den Vermietern bei gut 10,0 Prozent der Wohnung eine kiinftige
Selbstnutzung geplant und damit keine Vermietung mehr.

Durch den Ukrainekrieg hat sich die Leerstandssituationen vermutlich verschlechtert. Es gibt
aber keine genauen Daten Uber die aktuelle Leerstdnde und Leerstandsquoten. Bundesweit
wird davon ausgegangen, dass allein im Jahr 2022 die Leerstande um gut 10,0 Prozent
zuruckgegangen sind.

6 Spezielle Wohnungsmarkte
6.1 Altersgerechter Wohnraum

Der demografische Wandel ist mit einer Alterung der Bevolkerung verbunden. So steigen das
Durchschnittsalter und auch die Anzahl und der Anteil &lterer Menschen (ab 65 Jahre) und
Hochbetagter (ab 80 bzw. 85 Jahre). Fiir die alteren Menschen ist ein Wohnungsangebot
vorzuhalten, dass den Bedurfnissen dieses Personenkreises entspricht. Der Bedarf an
altengerechtem, barrierefreiem, barrierearmen oder barrierereduzierten Wohnen wird steigen.
Da diese Angebote gleichzeitig zusétzliche Optionen bieten, Pflegebediirftigkeit fiir
bestimmte Bedarfslagen zu kompensieren, gibt es seit Jahren umfangreiche Férderangebote.
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Abbildung 15: Altere Bevdlkerung in Liidinghausen, Quelle: Statistische Landesamt, eigene Darstellung.

Wie Abbildung 15 zeigt nimmt die Zahl der Menschen im Alter von 65 bis 80 Jahren von ca.
3.700 bis zur Mitte des n&chsten Jahrzehnts deutlich zu, danach aber auch wieder ab. Der
Anteil dieser Altersgruppe steigt von knapp 15 Prozent auf gut 22 Prozent, und danach auch
wieder zu senken. Die Ursache dafir sind die zunehmenden Sterbefalle bei den
Babyboomern. Bei den Hochbetagten hingegen ist die Anzahl als auch der Anteil stetig
steigend, wobei es bei beiden Indikatoren zu einer Verdopplung kommt. Diese Entwicklung
ist auch in NRW bei beiden Altersgruppen gegeben, wenn auch auf einem etwas niedrigeren
Niveau.

In Lidinghausen leben 2.762 Haushalte mit ausschliel}lich Seniorinnen/Senioren und somit
21,0 Prozent aller Haushalte, die in den letzten Jahren deutlich zugenommen haben. Weiterhin
gibt es 1.031 Haushalte von Seniorinnen/Senioren zusammen mit Jungeren (9,3 Prozent). Die
Mehrheit sind hingegen Haushalte ohne Seniorinnen/Senioren, die im Vergleich zum Jahr
2011 gewachsen sind, aber Anteile verloren haben.

Uber den Bestand und das Angebot an altengerechtem Wohnraum gibt es keine Statistiken.
Das liegt auch daran, dass nicht eindeutig definiert ist, was unter ,,altengerechtem
Wohnraum zu verstehen ist. Es gibt auch keine belastbaren Daten tber die Nachfrage, da der
Bedarf an altengerechten Wohnungen von den individuellen Bediirfnissen der alteren
Menschen abhangt. Die Nachfrage selbst ist sehr heterogen und reicht von kleineren
Umbaumalinahmen bis zu einer komplett barrierefrei gestalteten Wohnung. Die
unterschiedlichen Anforderungen an eine barrierearme bzw. -freie Wohnung werden auch
heute schon vielfach bei Neubauten (,,Komfort*) berticksichtigt.

Die wachsende Anzahl an alteren Menschen — insbesondere Hochbetagten — bis Mitte des
nachsten Jahrzehnts erfordert eine hthere Anzahl an altengerechten Wohnungen. In
Ladinghausen relativiert sich der Bedarf durch die hohe Eigentumsquote und dem hohen
Anteil an Ein- und Zweifamilienh&usern, so dass die Nachfrage nach altengerechten
Mietwohnungen nicht in dem AusmaR ansteigen, aber sehr wohl deutlich zunehmen wird.

6.2 Offentlich geforderter Wohnraum
6.2.1 Angebot

Soziale Wohnraumforderung umfasst samtliche 6ffentlichen MalRnahmen zur Bereitstellung
preiswerter Wohnungen fiir Haushalte mit Zugangsschwierigkeiten zum allgemeinen
Wohnungsmarkt. Durch die Gewéhrung zinsglnstiger Darlehen soll preisgiinstiger
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Wohnraum flr einkommensschwache Haushalte geschaffen werden. Die Férderobjekte
unterliegen damit wéhrend der Darlehenslaufzeit der gesetzlichen Mietpreis- und
Belegungsbindung. Durch planmaRige und vorzeitige Riickzahlungen der 6ffentlichen
Baudarlehen gehen seit Jahren die Wohnungen mit Belegungs- und Mietpreisbindung zurtick.
Nach dem Ablauf der Bindungen handelt es sich um freifinanzierte Wohnungen mit einem
relativ niedrigen Mietniveau. Diese Bestandsmieten konnen nun im Rahmen der gesetzlichen
Regelung angepasst werden.

Im Jahr 2022 umfasste der mit Landesmitteln geférderte Wohnungsbestand
(,,Sozialwohnungen*) in Liidinghausen 442 Wohnungen, davon 361 Mietwohnungen und 81
Wohnungen als selbstgenutztes Wohneigentum. In den letzten zehn Jahren ist der Bestand der
Wohnungen in der Bindung insgesamt deutlich geschrumpft. Aktuell liegt der Anteil
geforderter Wohnungen am Gesamtbestand bei 4,0 Prozent nach 6,4 Prozent im Jahr 2011.
Die negative Entwicklung einschlieBlich deren Fortsetzung zeigt sich in Abbildung 16.
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Quelle: NRW-Bank Preisgebundener Wohnungsbestand Jahresberichte

Abbildung 16: Preisgebundener Wohnungsbestand, Quelle: NRW.Bank, eigene Darstellung.

Der Anteil des preisgebundenen Mietwohnungsbestands am gesamten Wohnungsbestand in
Geb&duden mit drei und mehr Wohnungen ist im Kreis Coesfeld im Jahr 2022 doppelt so hoch
wie im NRW-Schnitt (Gemeindedaten liegen nicht vor).

Auch in den kommenden Jahren wird sich nach einer Prognose der NRW.Bank der Bestand
an offentlich geforderten Wohnungen voraussichtlich weiter verringern, dies gilt auch NRW-
weit. Die Prognose geht davon aus, dass bis zum Jahr 2030 nur noch 150 Wohnungen in
Ldinghausen preisgebunden sind. In den letzten Jahren haben sich selbst die negativen
Prognosedaten noch weiter verschlechtert.

Bei der Modellrechnung werden neben dem Bestand an preisgebundenen Wohnungen zum
Jahresende 2022 bewilligte, aber aktuell noch nicht fertiggestellte Wohnungen bericksichtigt.
Neue preisgebundene Wohnungen, die bis 2030 entstehen, werden in der Modellrechnung
nicht bertcksichtigt, somit ist die Prognose sicherlich unvollstandig. Es ist auRerdem zu
beachten, dass es auch einen Wohnungsbestand in Lidinghausen gibt, der zu relativ niedrigen
Mieten angeboten wird. 10,1 Prozent der Wohnungen (572 Wohnungen) wurden 2022 zu
einer Nettokaltmiete von unter 4,00 Euro/Quadratmeter vermietet.

6.2.2 Nachfrage

Preisgunstige Wohnungen werden von sehr unterschiedlichen Gruppen mit individuellen
Anspriichen gesucht. Die Nachfrage nach preiswerten Wohnungen lasst sich anhand

21/28



unterschiedlicher Sozialdaten einschatzen. Es gibt staatliche Transferleistungen an Personen,
die ihren Lebensunterhalt nicht (vollstandig) aus eigenen Mitteln sicherstellen konnen. Die
Entwicklung der Personen, die staatliche Mindestsicherung und Wohngeld beziehen sowie die
Anzahl von Wohnberechtigungsscheinen sind wichtige Anhaltspunkte, um die
Nachfrageentwicklung nach preiswertem Wohnraum zu beurteilen. Diese
Bevolkerungsgruppen verfligen uber geringe Einkommen, sodass sie preiswerte Wohnungen
— Offentlich geforderte — nachfragen.

Hieraus lassen sich aber nur bedingt Aussagen tber den konkreten Wohnungsbedarf treffen,
da von den Wohnungssuchenden unterschiedliche Quartiere bevorzugt und auch verschiedene
Ausstattungsmerkmale der Wohnungen gewtinscht werden. Aussagen (ber die generelle
Vermittlungsdauer und deren Entwicklung lassen sich somit ebenfalls nicht ableiten.

Kosten der Unterkunft

Einzelne Bevolkerungsgruppen kénnen das verfassungsrechtlich garantierte
Existenzminimum nur mit Unterstltzung des Systems der sozialen Sicherung erreichen. In
diesem Rahmen erhalten Haushalte Leistungen der staatlichen Mindestsicherung und damit
eine angemessene (vollstandige oder teilweise) Erstattung der Kosten der Unterkunft.
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Abbildung 17: Mindestsicherungsquote, Quelle: Statistisches Landesamt, eigene Darstellung.

Die Zahl der Empfangerinnen und Empfanger dieser Sozialleistungen war seit einigen Jahren
riicklaufig, aber ist im Jahr 2022 wieder deutlich angestiegen (u. a. Ukraine-Migration). Im
Jahr 2022 gab es nach der amtlichen Statistik 1.770 Personen, die soziale
Mindestsicherungsleistungen empfangen; das war ein Anteil von 7,0 Prozent an der
Gesamtbevolkerung.

Der Anstieg ebenso wie der Riickgang der Empféangerinnen und Empfanger von
Mindestsicherungsleistungen wurde stark von der Entwicklung der Fluchtlingszahlen
beeinflusst. Die weltpolitische Lage fiihrte seit 2011 dazu, dass die Zahl der Fliichtlinge
zundchst kontinuierlich anstieg. Nach dem Hohepunkt in den Jahren 2015/16 ist auch in
Ludinghausen ein deutlicher Ruckgang bis zum Jahr 2022 zu verzeichnen.

In den anderen Regionen gab es eine &hnliche Entwicklung, wenn auch jeweils auf einem
anderen Niveau. In Deutschland und in NRW lag die Quote teilweise deutlich hoher als in
Ldinghausen, so war in NRW in den vergangenen Jahren die Quote jeweils tber

10,0 Prozent. Im Kreis Coesfeld wies Ludinghausen tber den gesamten Zeitraum dagegen
einen relativ hohen Wert auf.
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Wohngeld

Wohngeld ist in Deutschland eine Sozialleistung (Zuschuss) nach dem Wohngeldgesetz zur
wirtschaftlichen Sicherung eines angemessenen und familiengerechten Wohnens. Die
Einwohnerinnen und Einwohner erhalten aufgrund ihres geringen Einkommens einen
Zuschuss zur Miete (Mietzuschuss) oder zu den Kosten selbst genutzten Wohneigentums
(Lastenzuschuss). Wohngeld wird nur an Personen geleistet, die keine Transferleistungen
(wie z. B. Birgergeld oder Sozialhilfe) beziehen, da bei den Transferleistungen die Kosten
der Unterkunft bereits berlcksichtigt werden. Im Gegensatz zu den Kosten der Unterkunft
deckt das Wohngeld die Wohnkosten nur teilweise ab. Ob und in welcher Héhe
Wohngeld/Lastenzuschuss gewéhrt wird, hangt insbesondere von der Héhe des
Familieneinkommens sowie der zuschussfahigen Miete oder Belastung (bei Eigentlimerinnen
und Eigentimern) und der Groél3e des Haushalts ab.
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Abbildung 18: Haushalte mit allgemeinem Wohngeld, Quelle: Statistisches Landesamt, eigene Darstellung.

Die Zahl der Wohngeldbeziehenden Haushalte in Lidinghausen hat sich im Jahr 2023 fast
verdoppelt, in den Jahren zuvor war sie dagegen weitgehend stabil. Die Entwicklung wird
stark durch politische Regelungen mitbestimmt, so z. B. durch die Wohngeldnovelle 2016 und
am 1. Januar 2023 trat die Wohngeld-Plus-Reform in Kraft. Deutschlandweit hat sich die
Anzahl der Wohngeldhaushalte ungeféhr verdreifacht und zudem wird die H6he des
Wohngeldes fur die bisher Beziehenden im Durchschnitt verdoppelt.

Der durchschnittliche monatliche Anspruch auf Wohngeld ist von 137 Euro im Jahr 2010
zunéchst leicht gesunken. Im Jahr 2016 und dann 2023 kam es durch die Reformen zu einem
sprunghaften Anstieg des Wohngelds.

Wohnberechtigungsschein

Fur Personen mit einem zu niedrigen Einkommen, die sich nicht selbst auf dem freien
Wohnungsmarkt versorgen konnen, vermittelt die Kommune 6ffentlich geforderten
Wohnraum. Flr den Bezug einer derartigen Wohnung ist ein Wohnberechtigungsschein
erforderlich, wofir bestimmte VVoraussetzungen erfillt sein missen. Dieses ist vor allem die
Einhaltung einer Einkommensgrenze (Haushaltseinkommen). Als wohnungssuchende
Haushalte werden demnach in der Statistik die Haushalte bezeichnet, die einen
Wohnberechtigungsschein haben.
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Abbildung 19: Erteilte Wohnberechtigungsscheine, Quelle: NRW.Bank, eigene Darstellung.

In den vergangenen Jahren hat es eine recht volatile Entwicklung gegeben, im Jahr 2019
wurde mit 58 Haushalten die geringste Anzahl registriert. Im Schnitt waren in den letzten
Jahren Uber 40 Prozent der Wohnungssuchenden alleinstehend und ungeféhr 30 Prozent

waren 2-Personen-Haushalte.

Die NRW.Bank vergleicht zudem die Anzahl der Wohnungssuchenden mit den insgesamt
vorhandenen preisgebundenen Mietwohnungen. Demnach gab es im Jahr 2022 eine geringe

Quote: den 53 wohnungssuchenden Haushalten (mit WBS) standen 361 geférderte

Mietwohnungen zur Verfugung.

7 Prognose

Immaobilienékonomische Prognosen zum Wohnungsmarkt sind immer mit Unsicherheiten
behaftet, da es eine Vielzahl von Einflussfaktoren auf der Angebots- und Nachfrageseite gibt.

Insbesondere Verénderung der Rahmenbedingungen wie die drastischen Zinserhthungen

fiihrten zu deutlichen Anderungen der Marktbedingungen und deren Ergebnisse. Seit dem

Jahr 2022 kam es durch die Kriegsfliichtlinge aus der Ukraine zu weiteren
Marktverwerfungen. Somit sind Prognosen uber die zukiinftige Entwicklung deutlich

unsicherer geworden.
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Exkurs

Alle Jahre wieder erscheint eine von der WohnBau Westmunsterland und der Sparkasse
finanzierte Studie vom Pestel-Institut. Und immer wieder wird einerseits der aktuelle Mangel
an Wohnungen und anderseits ein wachsender Bedarf flr die Zukunft beklagt.
Typischerweise sind trotz viel Text und vieler Grafiken die Ergebnisse nur schwer
nachvollziehbar.

Zwei wesentliche Kritikpunkte

«  Nach dem Zensus 2022 stand jedem Haushalt in Ludinghausen eine Wohnung zur
Verfligung, sodass jeder Haushalt tiber mindestens eine Wohnung verfugen konnte.
Gleichzeitig standen 277 Wohnungen oder 2,4 Prozent leer. Es stellt sich von daher die
Frage, wo aktuell die 600 Haushalte leben, fiir die eine Wohnung in Lidinghausen fehlen
soll.

« Die Studie stutzt sich auf veraltete Daten. So gibt es laut Zensus 360 Personen weniger
als in der Bevolkerungsfortschreibung, damit ware die Nachfrage zu hoch eingeschétzt.
Gleichzeitig gibt es laut Zensus 11.576 Wohnungen in Lidinghausen und nicht wie in der
Fortschreibung 11.206, somit fallt das Angebot hoher aus. Damit misste der Bedarf
selbst in dieser Rechnung drastisch reduziert werden.

7.1 Aktueller Wohnungsbedarf

Die Situation auf dem Wohnungsmarkt im Mai 2022 (Zensus) war nicht durch eine
ausgepragte Wohnungsknappheit bzw. hohe Wohnungsdefizite geprégt. Zum einen kam es
zwischen den Jahren 2011 und 2022 (Zensuserhebungen) zu einer gleichgewichtigen
Entwicklung beim Angebot (Bestandsentwicklung) und der Nachfrage (Haushalte). Der
Zunahme der Nachfrage um 1.240 Haushalten stand ein Wachstum des Bestandes um 1.247
Wohnungen gegentiber. Zum anderen stand jedem Haushalt (11.050 Haushalte) eine
Wohnung (11.576 Wohnungen) zur Verfligung.

Bei dem aktuellen Wohnungsbedarf ist zum einen zu beachten, dass es ein ausreichendes
Angebot bzw. Leerstand an Wohnungen gibt, die den Haushalten bei einer Wohnungssuche
zur Verfligung stehen. Ein derart kurzfristiger Leerstand entsteht durch einen normalen
Mieterwechsel und ermdglicht damit die Flexibilitat und Funktionsfahigkeit des
Wohnungsmarktes. In der immobiliendkonomischen Literatur wird eine ZielgréRRe von 2,5 bis
3,0 Prozent angegeben. Bei einer Leerstandsquote von 2,4 Prozent in Liudinghausen (Zensus
2022) sollte die Fluktuationsreserve leicht erhoht werden, um die Situation der Nachfrage
nach Mietwohnung zu verbessern. Bei einer anzustrebenden Leerstandsquote von bis zu 3
Prozent ware es angebracht, kurzfristig gut 50 Wohnungen — vor allem in
Mehrfamilienhdusern — zu bauen.

Zum anderen sind die Auswirkungen des Angriffskrieges Russlands auf den Wohnungsmarkt
einzubeziehen. Die Kriegsfliichtlinge aus der Ukraine sind auch teilweise zu Nachfragern auf
dem lokalen Wohnungsmarkt geworden. In den Bevolkerungs- und Haushaltszahlen des
Zensus 2022 sind die Flichtlinge groftenteils noch nicht berticksichtigt.
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7.2 Langfristiger Wohnungsbedarf

Der langfristige Wohnungsbedarf wird wesentlich bestimmt durch die VVeranderung der
Haushaltszahlen. Aber auch die Wohnungsabgénge sind zu beriicksichtigen ebenso wie der
Erhalt einer Fluktuationsreserve. Die Wohnungsabgénge ergeben sich als Ersatzbedarf fur
zum Teil abgerissene Gebdude und Wohnungen. Aufgrund der bundesdeutschen
Vergleichszahlen ist davon auszugehen, dass jahrlich ungefahr 5 Wohnungen als Ersatz
bendtigt werden. Die Fluktuationsreserve sollte auf einem Niveau von 3 Prozent verharren,
um die Funktionsweise des Wohnungsmarktes zu gewabhrleisten.

Wichtigste Einflussgrofe fur den zukinftigen Wohnungsbedarf ist die Entwicklung der
Haushaltszahlen. Uber deren zukiinftige Entwicklung gibt es keine Vorausberechnung des
Statistischen Landesamtes. VVon daher wird hier eine Prognose aufgrund der vor der
Bevolkerungsvorausberechnung fir Gemeinden des Statistischen Landesamtes als
Ausgangsbasis genommen. Daraus wird die Haushaltsprognose gewonnen, die mit Hilfe der
amtlichen Zahl der Haushaltsmitglieder aus dem Zensus fortgeschrieben wird.

Nach der amtlichen Bevolkerungsvorausrechnung steigt die Bevélkerung von 2020 bis zum
Jahr 2035 um rund 1,9 Prozent an. Dies ist ein Anstieg um gut 475 Personen. Zum Vergleich:
Nach dem Zensus betrug der Anstieg von 2011 bis 2022 1.226 Personen oder 5,2 Prozent.

Zur Ermittlung des Bedarfs wird angenommen, dass jeder Haushalt tiber eine Wohnung
verfugen soll. Demnach steigt die Zahl der Haushalte bis zum Jahr 2035 um knapp 550 oder
durchschnittlich 50 Haushalte pro Jahr. Das stellt auch dann entsprechend den langfristigen
Wohnungsbedarf aufgrund der demografischen Trends dar.

Zusammen ergibt dies aufgrund der neuen Bevoélkerungs- und Haushaltsprognose einen
gesamten Wohnungsbedarf (Abriss und Haushaltszuwachs) von jahrlich rund 55 Wohnungen.
Wie die Abbildung zeigt, nimmt der Wohnungsbedarf im Prognosezeitraum ab.
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Abbildung 20: Wohnungsmarktprognose, Quelle: eigene Berechnung, eigene Darstellung.

Der Bedarf an Wohnungen ist nicht nur quantitativ als Gesamtzahl (abhangig von der
Haushaltszahl) wichtig, sondern es sind auch strukturelle GréRen zu beachten. Die qualitative
Nachfrage nach Wohnraum wird von Faktoren wie Demografie, Einkommen der Haushalte
oder Lebensstil, aber auch von der Region beeinflusst. Aufgrund des Zinsanstiegs gibt es eine
Verschiebung des Bedarfs hin zu Wohnung in Mehrfamilienhdusern.
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8 Handlungsempfehlungen

VI.

Bedarf

o Kurzfristig besteht ein eher geringer Nachholbedarf an Wohnungen zur Erhéhung der
Fluktuationsreserve.

e Langfristiger Bedarf an Wohnungen aufgrund des Haushaltswachstums und als
Ersatzbedarf: jéhrlich 55 Wohnungen mit abnehmender Tendenz.

Bauland

e Weiteres Bauland (neue Baugebiete, Nachverdichtungsflichen) fiir langfristigen Bedarf
an Wohnungen wird bendtigt.

e Aufbau eines Nachverdichtungsregisters, um Potenziale zu erfassen.

Grundstiicke

e Umfassende Kosten-Nutzen-Analyse sollte zur Bestimmung der Hoéhe der
Grundstiickspreise durchgefiihrt werden.

Objektarten

e Es gibt weiterhin einen Bedarf an Ein- und Zweifamilienhduser, aber der Anteil der
Mehrfamilienhduser sollte steigen.

Altersgerechtes Wohnen

e Aufgrund der Alterung der Bevolkerung steigt der Bedarf an altengerechten
Wohnungen. Es gibt aber zum einen sehr unterschiedliche Anforderungen é&lterer
Menschen und zum anderen wird in Neubauten auf diesen Komfort bereits Wert gelegt.

Offentlich geférderter Wohnraum

e Essollte ein Anteil 6ffentlich geforderter Wohnungen bei den Neubauten von
Mehrfamilienhdusern festgelegt werden.
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