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Wohnungsfertigstellungen in Westfalen 2021-2023

Allgemeine Tendenzen

Im Jahr 2023 wurden — nach den
Daten des Statistischen Landesamtes
ITNRW — in Westfalen insgesamt
23.582 Wohnungen neu errichtet.
Das waren 179 mehr als 2022, aber
90 weniger als 2021, sodass bis Ende
2023 im Grunde von einer ungefah-
ren Konstanz in Bezug auf Wohnungs-
neubauten gesprochen werden kann.

Die neu errichteten Wohnungen
befanden sich 2023 zu 58 % in neuen
Mehrfamilienhdusern, zu 21 % in neu-
en Einfamilienhdusern. Die restlichen
21 % der neu hinzugekommenen
Wohnungen entstanden in anderen
Haustypen, z.B. in Nichtwohngebau-
den, oder durch Um- oder Ausbau-
arbeiten in bestehenden Gebauden.
Ferner ist zu bedenken, dass sich
durch die neu errichteten Wohnungen
der gesamte Wohnungsbestand nicht
genau um die entsprechende Anzahl
erhohte, da ja auch altere Wohnun-
gen abgerissen wurden.
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Der geringen Dynamik beim
Wohnungsneubau in den letzten drei
Jahren steht eine deutlich gewach-
sene Zahl von Wohnungssuchenden
gegenlber, denn in Westfalen lebten
2023 insgesamt 115.223 Menschen
mehr als zwei Jahre zuvor (ITNRW).

Eine Vielzahl an Untersuchungen
und Verdffentlichungen spricht von ei-
nem Defizit an Wohnungen, das sich
in nachster Zeit noch verstarken wer-
de. Die Landeszentrale fur politische
Bildung NRW schrieb beispielsweise
im Oktober 2023: ,,In NRW fehlen
300.000 Wohnungen”. Die Zahl der
Baugenehmigungen ging 2023 sehr
deutlich zurtick. Griinde waren und
sind u.a. Kostensteigerungen beim
Baumaterial, gleichzeitig gestiegene
Kreditzinsen, Knappheit an Baugrund-
sticken oder Skepsis der Bauherren
angesichts behordlicher Vorgaben.

Auch wenn die Anzahl der 2023
fertig gestellten Wohnungen noch
ungefahr den unmittelbaren Vorjah-
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Abb. 1: Neu fertiggestellte Wohnungen je 10.000 Einwohner sowie Anteil der
Einfamilienhaus-Wohnungen an allen neu fertiggestellten Wohnungen 2022

Tab. 1: Kreise/kreisfr. Stadte West-

falens mit den meisten/wenigsten
neu fertiggestellten Wohnungen

Hochste Zahlen Niedrigste Zah-

Quelle: ITNRW

Jahr

(absolut) len (absolut)
BOR:2.161 HX: 233
2021 ST 2.021 HER: 189
PB: 1.946 HA: 103
ST 2.139 BOT: 210
2022 DO: 2.121 HER: 206
MS: 1.806 HA: 135
ST.  2.260 HER: 179
2023 MS: 2.222 HA: 86
BOR: 1.731 GE: 55

reszahlen entsprach, so gab es doch
deutliche Veranderungen in Bezug auf
die Anteile der Wohnungen in Mehr-
familien- bzw. Einfamilienhausern:
2021 hatten die neuen Einfamilien-
hauser noch einen Anteil von 25,7 %
an allen neuen Wohnungen, 2023
waren es nur noch 21,0 %. Bei den
Wohnungen in neuen Mehrfamilien-
hausern erhohte sich der Anteil hinge-
gen von 52 % auf 58 %.

Regionale Unterschiede

In raumlicher Hinsicht fallt auf, dass
das MUnsterland einen klaren Schwer-
punkt innerhalb Westfalens bei den
neu errichteten Wohnungen bildet.
Minster und die Minsterlandkrei-

se Borken, Coesfeld, Steinfurt und
Warendorf stellen zusammen etwa
20 % der Bevolkerung Westfalens,
2023 wurden dort aber ca. 35 % aller
neuen Wohnungen fertig gestellt. In
Tabelle 1 wird die Sonderstellung vor
allem der Kreise Steinfurt und Bor-
ken besonders deutlich. Andererseits
sind nach wie vor die Ruhrgebiets-
stadte Hagen, Herne, Bottrop und
Gelsenkirchen ,Schlusslichter” beim
Wohnungsneubau. In ,DerWesten”
wurde am 28.09.2023 in einem Ar-
tikel der Direktor des Verbandes der
Wohnungs- und Immobilienwirtschaft
Rheinland Westfalen, Alexander Rych-
ter, indirekt folgendermaBen zitiert:

. Vor allem Menschen mit geringem
Einkommen koénnen kaum noch be-
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zahlbare Wohnungen finden”, wobei
explizit Gelsenkirchen als Beispiel
erwahnt wurde. Und wortlich habe
Rychter in Bezug auf den landes-
weiten Trend gesagt: , Dass Miet-
wohnungen durch selbst genutztes
Wohneigentum frei werden, wird im-
mer seltener. Das verstopft den Miet-
wohnungsmarkt von oben.”

Wohnungsbauquoten

Wenn in einem bevolkerungsreichen
Kreis wie z.B. Steinfurt — absolut
gesehen — mehr Wohnungen als in
einem bevolkerungsarmen Kreis wie
Olpe entstehen, erscheint dies plausi-
bel. Aussagekraftiger ist es aber beim
Vergleich der Kreise und kreisfreien
Stadte, wenn man jeweils die Anzahl
der neu fertig gestellten Wohnungen
je 10.000 Einwohner betrachtet. Bei
dieser ,Wohnungsbauquote” wiesen
2021 die Kreise Paderborn (62,9 neue
Wohnungen je 10.000 Einw.), Borken
(57,8) und Coesfeld (52,9) sowie die
Stadt MUnster (48,1) die hochsten
Werte auf, den niedrigsten (5,5) die
Stadt Hagen. Im Kreis Paderborn drf-
te der wirtschaftliche Boom der voran-
gegangenen Jahre eine Rolle gespielt
haben. Das Bruttoinlandsprodukt
z.B. stieg dort von 2015 bis 2020 um
11,3 %, in Hagen dagegen nur um
2,3 % (de.statista.com).

Im Jahr 2022 (Abb. 1) flhrten in
Westfalen die Stadt Minster mit 58,0
und der Kreis Warendorf (48,8) die
Liste der meisten neu fertig gestellten
Wohnungen je 10.000 Einwohner an.
Danach folgten die Kreise Steinfurt
(46,9) und Borken (45,0). , Schluss-
lichter” waren die Stadte Gelsen-
kirchen (6,3) und Hagen (7,1).

Mdinster konnte seine Spitzen-
position dann sogar noch ausbauen:
Im Jahr 2023 (Abb. 2) war hier die
Wohnungsbauquote mit 68,8 deutlich
hoher als im Kreis Steinfurt, der auf
Rang 2 einen Wert von 49,2 aufwies,
gefolgt von den Kreisen Gutersloh
(45,9) und Borken (45,4). Dagegen
hatte 2023 Gelsenkirchen eine Quote
von nur 2,1; Hagen kam auf 4,5.
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Abb. 2: Neu fertiggestellte Wohnungen je 10.000 Einwohner sowie Anteil der
Einfamilienhaus-Wohnungen an allen neu fertiggestellten Wohnungen 2023

Wohnungen in Ein- und
Mehrfamilienhausern

Aufschlussreich ist auch die Frage,
wie viele der neu errichteten Woh-
nungen speziell auf Einfamilienhauser
entfielen. In den Jahren 2021 und
2022 lag dieser Anteil im eher landlich
strukturierten Kreis Hoxter jeweils bei
knapp Uber 50 %. Zu einem guten
Teil spielten dabei sicherlich die relativ
niedrigen Kosten fir Baugrundstticke
eine Rolle. Noch im Mai 2024 be-
trugen sie z.B. in der Stadt Hoxter
durchschnittlich 97,00 € pro m? (aktu-
elle-grundstueckspreise.de). In einigen
Kommunen des Kreises HOoxter waren
sie noch geringer: Fur MarienmUnster
etwa wurden 57,00 € pro m? errech-
net (ebd.). Zum Vergleich: In Minster
betrug der Durchschnittspreis im Mai
2024 1.033 € pro m? (ebd.).

Im Jahr 2023 zeigte sich aber auch
im Kreis Hoxter, dass — sicherlich auch
infolge der Zuwanderungen und der
gestiegenen Baupreise fur Einzel-
hauser — der Fertigstellungsanteil der
Mehrfamilienhaus-Wohnungen zu-
nahm und der der Einfamilienhduser
zuriickging.

Dass in Hagen bzgl. der im Jahr
2023 neu fertiggestellten Wohnungen
bei den Einfamilienhdusern noch ein
Spitzenwert von 46,5 % verzeichnet

wurde, konnte verwundern. Es ist
aber zu berlcksichtigen, dass dort ins-
gesamt lediglich 86 neue Wohnungen
entstanden sind; 40 davon waren Ein-
familienhduser. In Gelsenkirchen be-
fanden sich 2023 von den insgesamt
sogar nur 55 neuen Wohnungen 14
(25,5 %) in Einfamilienhausern.

Ein Sonderfall ist Minster. Dort
beschlossen die regierenden Parteien
Griine, SPD und Volt im Mai 2023,
den Neubau freistehender Einfamilien-
hauser aus okologischen Griinden nur
noch in Ausnahmefallen zuzulassen.
Der Anteil entsprechender Wohnungs-
fertigstellungen, der 2022 ohnehin
nur noch 9,8 % betragen hatte, sank
2023 auf 6,1 %. Die Restriktion in
Bezug auf Einfamilienhduser ist be-
sonders brisant angesichts der Zunah-
me der Einwohnerzahl Minsters von
2013 bis 2023 um mehr als 20.000
Menschen (IT.NRW).

In Hagen scheint sich der in den
vergangenen Jahren unterdurch-
schnittliche Wohnungsneubau
mittlerweile negativ auf den Mietwoh-
nungsmarkt auszuwirken. In , Der-
Westen” (03.10.2023) hiel3 es zu den
hier seit 2021 gravierenden Mietpreis-
steigerungen: ,Die Stadt erlebt beina-
he einen so starken Mietpreisanstieg
wie Berlin”.

Quelle: ITNRW, eigene Berechnungen




