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1. Einführung in das Thema

•Allgemeine Bestandsuntersuchung

•Fallstudienuntersuchung

•Handlungsempfehlungen

Sekundärstatistische Bestandsanalyse auf 
Kreis- und Gemeindeebene

Allgemeine Bestandscharakterisierung auf 
Gebiets- und Gebäudeebene

Analyse 
komm. 
Datenl

Ortsbe-
gehungen

Experten-
interviews

Bewohnerbe
fragung

Handlungsempfehlungen für Kommunen 
und Staat

Szenarien der Bestandsentwicklung

29. April 2015
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1. Einführung in das Thema

Quelle: http://www.bezreg-arnsberg.nrw.de/presse/2012/07/130_12/index.php
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2. LAG  ARL NRW „Einfamilienhausgebiete der 1950er und 1960er Jahre“

•META-Analyse

•Szenarien der Entwicklung von EZFH-Gebieten

•Instrumente und Handlungsansätze

Bestimmung von Betroffenheitsregionen anhand geeigneter Indikatoren

Cluster-Analyse

29. April 2015
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Konzept der Meta-Analyse

Im Lebenszyklus der Einfamilienhausgebiete aus den 1950er bis 1970er Jahren steht aktuell 

eine Phase des Umbruchs an. Probleme werden vor allem dann erwartet, wenn die Quantität der 

auf den Markt gelangenden Bestandseinfamilienhäuser die Nachfrage nach diesem Objekttyp 

übersteigt oder wenn ungenügende Qualitäts- und Lagemerkmale der Bestandsgebäude eine 

Aufnahme durch den Wohnungsmarkt erschweren. Während Anzahl, Qualität und Lage der 

Objekte im Wesentlichen unveränderliche Größen darstellen, sind Lage und Perspektiven der 

regionalen Wohnungsmärkte Schwankungen und Trendbrüchen unterworfen. Da die 

Aufnahmefähigkeit des Marktes entscheidend für das Auftreten von Problemen ist, wird eine 

Polarisierung zwischen angespannten und entspannten Märkten erwartet.

Ziel der Meta-Analyse ist die Unterteilung des Landes NRW in Räume mit geringerer und 

höherer Wahrscheinlichkeit für das Auftreten von Problemen in diesen Wohngebieten im 

Umbruch. 

2. LAG  ARL NRW „Einfamilienhausgebiete der 1950er und 1960er Jahre“
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Block 1: Demographie

Bevölkerungsentwicklung von 2007 bis 2012 
in Prozent 
Durchschnittliche Zahl der Sterbefälle 2011-
2029 je 1000 Einwohner 2011

Anteil der 0- bis 18-Jährigen an der Gesamt-
bevölkerung 2012 in %

Block 2: Angebotsseite

Anteil der Wohnungen in EZFH der Bau-

altersklassen 1948-1979 in %

Leerstandsquote EZFH der Baualtersklasse 

1948-1979 in %

Entwicklung des Baufertigstellungsniveaus 

von EZFH 2006-2008 Jahre und 2010-2012 

Jahre in WE je 1000 E.

Block 3: Markt

Kaufkraft 2011 in Euro je E.

Baulandpreisniveau 2012 in Euro je m²

Preisentwicklung im Bestand EZFH-

Standardhaus zwischen 2008 und 2012 in %

Block 4: räumliche Indikatoren

Bevölkerungs-dichte 2012 in E./km²

Durchschnittliche ÖV-Erreichbarkeit von allen 

Haltestellen einer Gemeinde zum nächsten OZ 

in Minuten

Durchschnittliche Luftliniendistanz zum 

nächsten Supermarkt/ Discounter in m

Indikatoren

2. LAG  ARL NRW „Einfamilienhausgebiete der 1950er und 1960er Jahre“
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Quelle: LAG NRW nach IT.NRW 2015
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Quelle: NRW.BANK nach  Empirica-Preisdatenbank 
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Quelle: Bundesinstitut für Bau-, Stadt- und Raumforschung  2014 
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Quelle: Bundesinstitut für Bau-, Stadt- und Raumforschung  2014 
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Quelle: Bundesinstitut für Bau-, Stadt- und Raumforschung  2014 
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•Szenarien der Entwicklung von EZFH-Gebieten

Leerstand und Verödung im ländlichen 
Raum

Filtering-Down und sozialer Abstieg von 
Suburbia

Überalterung und Unterauslastung

Überformung und Nachverdichtung

2. LAG  ARL NRW „Einfamilienhausgebiete der 1950er und 1960er Jahre“

•Entwicklungsperspektiven abhängig von der Wohnungsmarktlage 

29. April 2015

Entwurf: Kerstin Jochimsen nach Dr. Dominik Weiß
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•Instrumente und Handlungsansätze

2. LAG  ARL NRW „Einfamilienhausgebiete der 1950er und 1960er Jahre“

Strategisch-
konzeptionelle 

Ansätze

Rechtsinstrumente  / 
hoheitliche 

Steuerungsansätze
Förderinstrumente

Informations-
instrumente

Bauleitplanung
Stadtentwicklungs-

planung

Strategien der 
Innenentwicklung

Strategien zur 
Baulandentwicklung

Modernisierungs- und 
Instandsetzungsgebot

Rückbau- und 
Entsiegelungsgebot

Landesförderung 
(Denkmal, Energie 

& altengerecht)

Kommunale 
Förderprogramme

Stadtumbau EZFH?

Beratungsangebote 
(vgl. IdEE)

Persönliche Ansprache

Koordinationsstelle

Welche Instrumente sind für die Zielgruppe der EZH-Besitzer geeignet?

Den Einsatz welcher Instrumente kann eine Kommune leisten? 

29. April 2015



Quelle: Enquetekommission Wohnungswirtschaftlicher Wandel 2013  nach Empirica 2012 (Kommunalbefragung)

3. Kommunalbefragung „Problemimmobilien“

22
29. April 2015



Quelle: Enquetekommission Wohnungswirtschaftlicher Wandel 2013  nach Empirica 2012 (Kommunalbefragung)

3. Kommunalbefragung „Problemimmobilien“

23
29. April 2015



Quelle: Enquetekommission Wohnungswirtschaftlicher Wandel 2013  nach Empirica 2012 (Kommunalbefragung)

3. Kommunalbefragung „Problemimmobilien“

24
29. April 2015



3. Kommunalbefragung „Problemimmobilien“

Quelle: Empirica 2012 (Kommunalbefragung)
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4. Fazit

• Das Thema „Einfamilienhausgebiete im Wandel“ gewinnt auch in NRW an 
Bedeutung.

• Eine Abschätzung und Einordnung der aktuellen und zukünftigen Betroffenheit von 
Regionen bzw. Kommunen existiert bislang nicht.

• Mit der META-Analyse der LAG der ARL NRW soll hier für NRW - unabhängig von 
Prognoseindikatoren - eine Clusterung von Betroffenheitsregionen /-kommunen 
erstellt werden.

• Der Wandel der EFZH-Quartiere wird sich in Abhängigkeit der von der 
Wohnungsmarktlagen sehr unterschiedlich darstellen: Von Überformung bis 
Leerstand.

• Bei der Ausgestaltung und Umsetzung von Zukunftsszenarien kommt der Kommune 
eine bedeutende Rolle zu (vgl. Wüstenrotstiftung).

• Die Anwendung und Umsetzung von hoheitlichen Instrumenten gegenüber dem 
privaten Eigentümer schwierig/er.

• Für das Thema „Rückbau in EFZH-Quartieren“ und seine 
Finanzierungsmöglichkeiten  gibt es bislang keine Modellansätze. 

29
29. April 2015


