Wohnsituation
von Menschen mit Behinderung
Im LWL-Gebiet

erstellt vom

jwsfe'

Hannover, im Marz 2023






Auftraggeberin:

Selbststandiges Wohnen gGmbH

An den Speichern 6

Telefon (0251) 591-4442 oder 591-4443

48157 Minster

E-Mail: sewo@Ilwl.org

Internet: www.sewo.lwl.org
www.ideenschmiede.inklusives-wohnen.lwl.de

Verfasser:

Pestel Institut e.V.

Dipl.-Oek. Matthias Glnther
Dipl. Sozialwirt Jonas Abraham
Gretchenstr. 7, 30161 Hannover
Telefon (0511) 99 0 94-0
Telefax (0511) 99 0 94-30
E-Mail: info@pestel-institut.de
Internet: www.pestel-institut.de

HINWEIS: Ausschliel3lich einer leichteren Lesbarkeit willen, wird in der
Dokumentation der Studie lediglich die mannliche Form verwendet.


http://www.sewo.lwl.org/
mailto:info@pestel-institut.de
http://www.pestel-institut.de/

Inhaltsverzeichnis

Seite
1  Ausgangslage, Zielsetzung 1
2 Einflussfaktoren auf die Wohnungsversorgung 2
2.1 Klassische Einflussfaktoren auf die Wohnungsversorgung 2
2.2 Auswirkungen der Corona-Pandemie 3
2.3 Auswirkungen des Angriffskrieges Russlands gegen die Ukraine 4
3 Die Wohnungsmarktsituation im LWL-Gebiet 5
3.1 Bevolkerungsentwicklung 5
3.2 Private Haushalte 10
3.3 Wohnungsbau 12
3.4 Wohnungsmarktsituation 15
4 Leistungsberechtigte der Eingliederungshilfe im LWL-Gebiet 24
5 Befragung der Tragerorganisationen der Behindertenhilfe im LWL-
Gebiet 31
6  Wohnraumférderprogramm des Landes Nordrhein-Westfalen 52
7 Ausblick 55
7.1 Bevolkerung 55
7.2 Entwicklung der Bevélkerung nach Altersgruppen 60
7.3 Entwicklung der Anzahl von beeintrachtigten Leistungsberechtigten
von Eingliederungshilfe 61
7.4 Private Haushalte 63
7.5 Wohnungsbedarf 68
7.6 Wohnungsbedarf fir Leistungsberechtigte der Eingliederungshilfe 71
8 Fazit und Zusammenfassung 73



Abbildungen und Tabellen

Seite

Abbildung 1:  Bevdlkerungsstand, Geburten, Sterbefalle und Wanderungs-

salden im LWL-Gebiet von 1995 bis 2021 6
Abbildung 2:  Bevdlkerungsentwicklung im LWL-Gebiet von 2010 bis 2021 7
Abbildung 3:  Altersstruktur der Bevolkerung in den Kreisen und kreisfreien

Stadten im LWL-Gebiet 1987 9
Abbildung 4:  Altersstruktur der Bevolkerung in den Kreisen und kreisfreien

Stadten im LWL-Gebiet 2021 9
Abbildung 5:  Entwicklung der Zahl privater Haushalte sowie der Zahl der Ein-

wohner je Haushalt im LWL-Gebiet von 1995 bis 2021 11
Abbildung 6: Entwicklung der Zahl privater Haushalte im LWL-Gebiet von

2010 bis 2021 12
Abbildung 7:  Wohnungsbau und Wanderungssaldo im LWL-Gebiet von 1996

bis 2021 13
Abbildung 8: Entwicklung des Wohnungsbestandes in den Kreisen und kreis-

freien Stadten des LWL-Gebietes von 2010 bis 2021 14
Abbildung 9:  Wohnungsmarktsituation in den Kreisen und kreisfreien Stadten

des LWL-Gebietes Ende 2021 16
Abbildung 10: Entwicklung der Zahl an Sozialwohnungen sowie an armutsge-

fahrdeter Bevolkerung in Nordrhein-Westfalen von 2006 bis

2020 21
Abbildung 11: Entwicklung der Zahl an Beziehern von Mindestsicherungsleis-

tungen im LWL-Gebiet von 2007 bis 2021 22
Abbildung 12: Beeintrachtigte Leistungsberechtigte nach SGB IX im LWL-Ge-

schéftsbereich 2019 bis 2021 24
Abbildung 13: Beeintrachtigte Leistungsberechtigte nach SGB IX je 1.000 Ein-

wohneraul3erhalb von besonderen Wohnformen in den Kreisen

und kreisfreien Stadten des LWL-Geschaftsbereiches im Jahr

2021 27
Abbildung 14: Anteil der beeintrachtigten Leistungsberechtigten aul3erhalb

von besonderen Wohnformen an allen beeintrachtigten Leis-

tungsberechtigten in den Kreisen und kreisfreien Stadten des

LWL-Geschéftsbereiches im Jahr 2021 28
Abbildung 15: Entwicklung des Anteils der beeintrachtigten Leistungsberech-

tigten aufRerhalb von besonderen Wohnformen an allen beein-

trachtigten Leistungsberechtigten in den Kreisen und kreisfreien

Stadten des LWL-Geschaéftsbereiches 2015 bis 2021 30
Abbildung 16: Bewertung des Angebotes an geeignetem Wohnraum 36
Abbildung 17: Dauerder Suche nach geeignetem Wohnraum (alle Beeintrach-

tigungen kumuliert) 37
Abbildung 18: Dauer der Suche nach geeignetem Wohnraum (nhach Art der

Beeintrachtigung) 38
Abbildung 19: Tatigkeitsbereich der antwortenden Institutionen 47
Abbildung 20: Anteil der Klienten nach Betreuungsformund Pflegegrad/Unter-

stitzungsbedarf in v.H. 47



Seite

Abbildung 21:
Abbildung 22:
Abbildung 23:
Abbildung 24:
Abbildung 25:
Abbildung 26:
Abbildung 27:
Abbildung 28:

Abbildung 29:

Abbildung 30:
Abbildung 31:
Abbildung 32:

Abbildung 33:

Abbildung 34

Tabelle 1:

Tabelle 2:

Tabelle 3:

Tabelle 4:

Tabelle 5:

Tabelle 6:

Angebot an barrierefreien oder -armen Sozialwohnungen bzw.
an bezahlbaren barrierefreien -oder armen Wohnungen
Einschatzung der Anderungen auf dem inklusiven Wohnungs-
markt durch die Corona-Pandemie

Bevolkerungsstand, Geburten und Sterbefélle im LWL-Gebiet
bis 2021/2022 und in der Modellrechnung bis 2040
Modellrechnung zur regionalen Bevdlkerungsentwicklung im
LWL-Gebiet von 2021 bis 2040

Wohnungsbedarf nach dem Alter der Bevolkerung (Altersstruk-
turen des LWL-Gebietes in den Jahren 2021 und 2040)
Entwicklung der erwerbsfahigen Bevoélkerung im LWL-Gebiet
bis 2021 und in der Modellrechnung bis 2040

Entwicklung der Anteile von finf Altersgruppen an der Gesamt-
bevolkerung im LWL-Gebiet

Entwicklung der Anzahl von Leistungsberechtigten nach Alters-
gruppen im LWL-Geschéftsbereich 2022 bis 2040

Entwicklung der Anzahl privater Haushalte im LWL-Gebiet bis
2021 undin den Szenarien ,niedrige Singularisierung“und ,ho-
he Singularisierung® bis 2040

Entwicklung der Anzahl privater Haushalte im LWL-Gebiet bis
2040 im Szenario ,niedrige Singularisierung®

Entwicklung der Anzahl privater Haushalte im LWL-Gebiet bis
2040 im Szenario ,hohe Singularisierung*

Wohnungsbedarf im LWL-Gebiet in den beiden Szenarien zur
Haushaltsentwicklung bis 2040

Regionaler Wohnungsbedarf im LWL-Gebiet bis 2040 im Sze-
nario ,niedrige Singularisierung®in v. H. des Wohnungsbestan-
des

Regionaler Wohnungsbedarf im LWL-Gebiet bis 2040 im Sze-
nario ,hohe Singularisierung®in v. H. des Wohnungsbestandes

Wohnungsdefizite und Wohnungstiberhange Ende 2021 in
Nordrhein-Westfalen sowie in den tbrigen Bundeslandem
Hochrechnung der Wohnungsdefizite und Wohnungstberhange
Ende 2022 in Nordrhein-Westfalen sowie in den tbrigen Bun-
deslandem

Entwicklung des Sozialwohnungsbestandes in Nordrhein-West-
falen von 1990 bis 2021

Entwicklung des Férdervolumens im sozialen Wohnungsbau im
Nordrhein-Westfalen von 2017 bis 2020

Anerkannte Kosten der Unterkunft bei Single-Haushalten im Ja-
nuar 2015 und im November 2022

Beeintrachtigte Leistungsberechtigte innerhalb und auf3erhalb
besonderer Wohnformen in den Kreisen und kreisfreien Stad-
ten des LWL-Geschéftsbereiches 2019 bis 2021

48

49

56

57

58

59

60

62

65

66

67

68

69

70

17

18

19

20

23

26

Vi



Tabelle 7:

Tabelle 8:

Entwicklung der Anzahl von beeintrachtigten Leistungsberech-
tigten nach SGB IX Uber 18 Jahren in den Regierungsbezirken
Munster, Detmold und Arnsberg bis 2040

Zusatzlicher Wohnungsbedarf nach Anteil der Leistungsberech-
tigten im selbststandigen Wohnen bis zum Jahr 2040

61

72

Vil



Wohnsituation von Menschen mit
Behinderung im LWL-Gebiet

1 Ausgangslage, Zielsetzung

Artikel 19 der UN-Behindertenrechtskonvention erkenntdas Recht von Menschen mit
Behinderungen an, mit den gleichen WahImoglichkeiten wie andere Menschen in der
Gemeinschaftzu leben. Dabeiistunabhangige Lebensfihrung im Sinne von selbstbe-
stimmter Lebensfihrung zu verstehen.

Gleichzeitig erlegt die UN-Behindertenrechtskonvention (UN-BRK) den Staaten die
Verpflichtung auf, fir die Verwirklichung dieses Rechts und die volle Einbeziehung in
die Gemeinschaftund Teilhabe an der Gemeinschaft wirksame und geeignete Mal3-
nahmen zu treffen. Diese Malinahmen sollenunteranderemgewahrleisten, dass Men-
schen mit Behinderungen gleichberechtigt mit anderen die Moglichkeit haben, ihren
Aufenthaltsortzu wahlen. Sie sollen weiterhin entscheiden diirfen,wound mitwem sie
leben und sind nichtverpflichtet, in besonderen Wohnformen zu leben. Mit dem Bun-
desteilhabegesetz (BTHG) wird das deutsche Rechtin Bezug auf die UN-BRK weiter-
entwickelt.

BeziglichdesWohnenswerden in 8 1 des Wohnraumforderungsgesetzesdes Landes
Nordrhein-Westfalen Menschen mitBehinderungen als Zielgruppe der sozialen Wohn-
raumférderung explizit genannt.

Die neue aktuelle Wohnungsnot beeintrachtigt die Umsetzung von Artikel 19 der UN-
Behindertenrechtskonvention und des BHTG insbesondere in deutschen Grof3- und
Universitatsstadten sowie den daran unmittelbar angrenzenden Gebieten. Wohnungs-
knappheitverscharftdie Ausgrenzung so genannter ,benachteiligter Gruppen®, zu de-
nen auch Menschen mit Behinderung zahlen. Dies gilt umso mehr, als auch in ver-
meintlich [andlichen Regionen Wohnungen wieder knapp werden. Denn bei dem ho-
hen Anteil an Altbausubstanzistdie Zahl der fir Menschen mitBehinderung geeigne-
ten Wohnungen dort ohnehin sehr begrenzt.

Ziel der Untersuchung ist die Ermittlung der aktuellen Wohnsituation von Menschen
mit Behinderung vor dem Hintergrund der Wohnungsmarktentwicklung im LWL-Gebiet
insgesamt und regional auf der Ebene der Kreise und kreisfreien Stadte. Aus dieser
aktuellen Wohnsituation werden wohnungspolitische Handlungsansatze abgeleitet. Im
Rahmen eines vorsichtigen Ausblicks wird auf die Wohnungsbedarfsentwicklung im
LWL-Gebiet und die darin enthaltenen speziellen Bedarfe fir Menschen mit Behinde-
rung eingegangen. Zu dem Uberbegriff ,Menschen mit Behinderung® zahlen Men-
schen mit psychischen, kdrperlichen und kognitiven Beeintrachtigungen.

Das Pestel Institut hat in den vergangenen Jahren mit einer bundesweiten Definition
verschiedener Bedarfe (Sozialwohnungen, barrierearme Wohnungen, bezahlbarer
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Mietwohnraum, neue Wohneigentumspolitik) und der anschlielienden Regionalisie-
rung dieser Bedarfe auf der Ebene der Kreise und kreisfreien Stadte bereits eine ent-
sprechende Methodik entwickelt, die als Vorarbeit fur die Erstellung der Untersuchung
dient.

Neben der Analyse durch die Auswertung statistischer Daten wurden zahlreiche Tra-
gerorganisationen und Verbande der Behindertenhilfe im LWL-Gebiet interviewt. Da-
bei wurde vor allem die Fachebene in den Blick genommen, um konkrete Auskinfte
Uber die Wohnsituation von Menschen mit Behinderung zu gewinnen. Selbstkritisch
wird angemerkt, dass bei den Befragungen die Eigenperspektive der Menschen mit
Behinderung zu kurz gekommen ist. Eine reprasentative Befragung der enorm hetero-
genen Zielgruppe der Menschen mit Behinderung benétigt grol3e Ressourcen und Ka-
pazitaten, die der Gesetzgeber oder auch Forschungsinstitute aufwenden sollten, um
die hiervon LWL und SeWo vorgelegten Ergebnisse zu spiegeln. Auch sollten bei der
Bewertungder hier vorgelegten Ergebnisse die Forschungsberichte der bundesweiten
Reprasentativbefragung der Bundesregierung zur Teilhabe von Menschen mit Behin-
derung hinzugezogen werden.!

Als Zeithorizontftirden Ausblickwird das Jahr 2040 gewahlt, weil zu diesem Zeitpunkt
die geburtenstarken Jahrgdnge der 1960er Jahre vollstandig das Ruhestandsalter er-
reichthaben unddie absehbare Spitze der Belastungder sozialen Sicherungssysteme
einen vorlaufigen Hohepunkterreichen wird. Dies wird nichtohne Einfluss auf Woh-
nungsbedarf und Wohnungsnachfrage bleiben.

2 Einflussfaktoren auf die Wohnungsversorgung
2.1 Klassische Einflussfaktoren auf die Wohnungsversorgung

Die Versorgung der Bevolkerung mit ausreichend Wohnraumwar ein politisches Ziel
hdchster Prioritat im Nachkriegsdeutschland. Heute wird die Notwendigkeit der staat-
lichen Wohnungsversorgung in der Regel ausschlief3lich auf diejenigen bezogen, die
selbst nichtin der Lage sind, ihr Grundbedurfnis ,Wohnen“am Markt zu befriedigen.
Dies hatmeist finanzielle Griinde, d. h.im Rahmen der Daseinsvorsorge miissen auch
heute, selbstin Phasen erhéhten Leerstands, private Haushalte vom Staat mit Wohn-
raum ,versorgt‘ werden.

Furden tberwiegenden Teil der privaten Haushalte wird dagegen von marktwirtschaft-
lichen Verhéltnissen im Sinne eines Ausgleichs von Nachfrage und Angebotam Woh-
nungsmarkt tber die Preisbildung ausgegangen. Steigt die Nachfrage lokal deutlich
Uber das — kurzfristig meist kaum steigerungsfahige — Angebot, so werden Preiserh6-
hungen ausgelost, die dann mittelfristig eine Angebotserh6hung auslésen sollen. An-
hand dieser Ausfuhrungen wird bereits deutlich, dass es ,den deutschen Wohnungs-
markt* nicht gibt. Es gibt viele lokale Teilmarkte, die sich wiederum in

1 BMAS - Repréasentativbefraqung zur Teilhabe von Menschen mit Behinderung - 3. Zwischenbericht



https://www.bmas.de/DE/Service/Medien/Publikationen/Forschungsberichte/Forschungsberichte-Teilhabe/fb-541-repraesentativbefragung-behinderung.html

unterschiedlichste Segmente aufspalten. So steht z.B. eine exklusive Penthousewoh-
nung in der Dortmunder City in keinerlei Konkurrenz zu Bauten des sozialen Woh-
nungsbaus der 1960er-Jahre.

Im Bereich der staatlichen Wohnungsversorgung missen das angestrebte Versor-
gungsniveau (Flache, Ausstattung) und Einkommensgrenzen definiert werden. An-
schlieRend sind die wesentlichen Einflussfaktoren fir das quantitative Ausmal’ der zu
versorgenden Haushalte zu bestimmen. Dabei sind insbesondere die Entwicklungen
am Arbeitsmarkt und der Eintritt von Jahrgangen mitgebrochenen Arbeitsbiographien
in den Rentenbezug relevant.

Fur die Entwicklung des tbrigen Wohnungsmarktes sind als Einflussfaktoren selbst-
verstandlich die demographischen Faktoren ebenso zu beriicksichtigen wie die Wohn-
vorstellungen der privaten Haushalte. Allerdings kommen diese Faktoren nur dann
zum Tragen, wenn sie mit kaufkraftiger Nachfrage hinterlegtsind. Insofern ist dieser
~Wohnungsmarkt jenseits der mit 6ffentlichen Mitteln zu versorgenden Haushalte® in
hohem Mal3e abh&angig von der Hohe der vor Ort erzielbaren Einkommen und der Ar-
beitsmarktsituation. Hinzu kommen aber auch Veranderungen imVerhalten der Bevol-
kerung. So ist die frihervon den Stadten geflirchtete Stadt-Umland-Wanderung na-
hezu zumErliegen gekommen. Angesichts erheblich gestiegener Mobilitatskosten und
dem Erfordernis einer Uberregionalen Mobilitat im Beruf hat das eigene Einfamilien-
hausim Umland der Stadte fur junge Familien an Attraktivitat verloren. Durch dieses
Verbleiben in den Stadten und den weiterhin stetigen Zuzug junger Menschen wach-
sen gegenwartiginsbesondere die Universitatsstadte, wahrend sich die landlichen Be-
reiche weiter ausdiinnen. Diese und weitere Verhaltensédnderungen haben vielerorts
einen neuen Wohnungsmangel entstehen lassen.

Die Angebotsausweitung ist haufig mangels Flachen limitiert. Wie in einer Markt-
wirtschaft zu erwarten, steigen bei wachsender potenzieller Nachfrage die
Preise, um einen Ausgleich mit dem begrenzten Angebot herbeizufihren.

Weitere gelegentlich genannte Einflussfaktoren auf die Wohnungsmarkte sindeherfir
die Attraktivitat der Stadte und damit gerade auch fir die Zuzugsattraktivitat verant-
wortlich. Zu nennen sind etwa Bildungs- und Kulturangebote, der Ausbaustand des
offentlichen Nahverkehrs, Einzelhandelsangebote, Freizeitangebote oder auch die
Entfernung zum nachsten Flughafen.

2.2 Auswirkungen der Corona-Pandemie

Nachdem Deutschland wéhrend der vom Frihjahr 2020 bis Ende 2022 laufenden
Corona-Pandemie mehrereteils langerandauernde Einschréankungen insbesondere in
Gastronomie, Freizeiteinrichtungen und Handel wirtschaftlich recht gut Giberstanden
hat, scheinen die wesentlichen langfristigen Wirkungen in einer erheblichen Auswei-
tungder Homeoffice-Angebote zu liegen. Diese wiederumerméglichen zumeineneine
raumliche Entzerrung der Wohnungsmarkte, da eine geringere Blroprasenz den
Suchradius fur den Wohnstandort erweitert. Zum anderen werden genau dort, wo
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gegenwartig am meisten Wohnungen fehlen, Buroflachen frei. Teile dieser Burofl&-
chen kommen fiireine Umnutzung als Wohnungen infrage?. Bei insgesamt rund 380
Millionen m2 Buroflache in Deutschland kann eine Umnutzung von Teilen dieser Fla-
chen zu Wohnungen zur Entlastung stadtischer Wohnungsmarkte beitragen.

In der Realitat zahlte der Bau zu den Branchen, die nahezu ohne Einschrankungen
weiter produziert haben. Insofern war der Wohnungsbauhéchststand im Jahr 2020
auch nichtuberraschend.Im Jahr 2021 konnte dieses Niveau nichtganz gehalten wer-
den.

Mit der Pandemie waren die Zuwanderungen auf ein sehr niedriges Niveau von gut
200.000 PersonenimJahr 2020 zuriickgefallen.Im Jahr 2021 war dann bereits wieder
ein Nettozuzug von tber 300.000 Personen zu verzeichnen undim Januar 2022 er-
reichte der Wanderungsgewinn mit ilber 30.000 Personen etwa eine Verdopplung ge-
genlber dem Januar 2021.

2.3 Auswirkungen des Angriffskrieges Russlands gegen die Ukraine

Im Februar 2022 Uberfiel Russland die Ukraine. Bisher haben mehrere Millionen Uk-
rainer als Fluchtlinge ihr Land verlassen und bis zum Jahresende 2022 lag der Netto-
zuzug nach Deutschland bei 962.000 Personen. Durch die starke Zerstérung von Inf-
rastruktur ist eine kurzfristige Ruckkehr der Flichtlinge nichtzu erwarten. In der Ver-
gangenheithat etwa nach den Kriegen im ehemaligen Jugoslawien ein Zeitraum von
rund sechs Jahren zwischen der Zuwanderung nach Deutschland und der Ruckkehr
in die Heimat gelegen. Viele der damaligen Flichtlinge sind dauerhaftin Deutschland
geblieben. Nachdem die Fluchtlinge aus der Ukraine zunéachstdie schnellstmdgliche
Rickkehrinihre Heimat anstrebten, kdnnen sich inzwischenviele auch einen langeren
Aufenthalt oder die dauerhafte Verlegung inres Wohnsitzes nach Deutschland vorstel-
len.

Die Wirkungen auf die Wohnungsmarkte liegen unmittelbar in der zusatzlichen Nach-
frage durch stark anziehende Zuwanderungen. BisEnde November 2022 lag der Wan-
derungssaldoinsgesamt bei gut 1,4 Millionen Personen und fir das Gesamtjahr er-
wartete das Statistische Bundesamt 1,42 bis 1,45 Millionen Nettozuwanderer3.

Gleichzeitig sind die negativen Wirkungen auf den Bau nach den bisherigen Erkennt-
nissen erheblich starker als die Corona-Pandemie. Die Lieferketten waren beeintrach-
tigt, da Material teils nichtlieferbarwar und etwa 100.000 LKW-Fahrer ausder Ukraine
far Transporte nichtverfigbar waren. Die Energiepreise sind stark gestiegen und ha-
ben die Inflationsrate auf den hdochsten Stand seit 50 Jahren getrieben. In der Konse-
guenzwerden die privaten Haushalte im Jahr 2022 reale Einkommensverluste hinneh-
men mussen und die deutlich angezogenen Hypothekenzinsen sorgen zusammen mit

2Tichelmann, K. T.; Blome, D.; Ringwald, T; GroB, K.; Glinther, M.: Deutschlandstudie 2019 Wohnraumpotenzi-
ale in urbanen Lagen Aufstockung und Umnutzung von Nichtwohngebauden; Darmstadt und Hannover, 2019
3 Pressemitteilung Nr. 026 vom 19. Januar 2023
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den starken Materialpreissteigerungen fiir eine weitere Erh6hung der notwendigen
Mieten und Kaufpreise im Neubau.

Wachsende demografisch bedingte Nachfrage bei sinkender Zahlungsfahigkeitder pri-
vaten Haushalte und weiter steigenden Neubau-und Finanzierungskosten lassen ein
Anhalten des Wohnungsbaus auf dem Niveau der Jahre 2020 und 2021 kaum zu.
Wahrenddie Schatzungen noch von rund 280.000 fertiggestellten WohnungenimJahr
2022 ausgehen, sind die Erwartungen fir das laufende Jahr mit 240.000 bis 250.000
Wohnungen bereits deutlich schlechterund fiir 2024 droht mit nur noch 200.000 bis
214.000 Wohnungen ein scharfer Einbruch.

In der Konsequenz werden vor allem die Mieterhaushalte in Deutschland zusammen-
ricken undim Extremfall die Wohnflache reduzieren. Die Eigentiimerhaushalte dage-
gen haben ihre Immobilie meist weitgehend abgezahlt oder langfristig finanziert, so-
dass sie ihren Wohnkonsum - abgesehen von den erh6hten Energiekosten -ohne wei-
tere Einschrankungen auf dem bisherigen Niveau belassen kénnen.

3 Die Wohnungsmarktsituation im LWL-Gebiet
3.1 Bevolkerungsentwicklung

Die Bevolkerungsentwicklung im LWL-Gebiet zeigt Abbildung 1. Der Saldo von Ge-
burten und Sterbefallen, der bis 1997 noch positiv war, ist seit 1998 durchgehend ne-
gativ. Durch den Sterbelberschuss verlor das LWL-Gebiet von 1995 bis 2021 gut
396.000 Einwohner. Der Wanderungsgewinn in Héhe von rund 273.000 Personen
reichte nicht, um den negativen nattirlichen Saldo zu kompensieren, so dass die Zahl
der Einwohnerim LWL-Gebietvon 1995 bis 2021 um 123.000 Personen oder 1,5 Pro-
zentabnahm.

Bis November 2022 stieg die Einwohnerzahl dann um gut 99.000 Personen oder
1,2 Prozent an, d. h. der gesamte seit 1995 aufgelaufene Einwohnerverlust wurde
durch die hohen Zuwanderungen von Januar bis November 2022 nahezu ausgegli-
chen.Denn der natirliche Saldo war von Januar bis November 2022 nach den vorlau-
figen Zahlen miteinem Sterbetiberschuss in Hohe von rund 28.000 Personen deutich
negativ.



Abbildung 1: Bevolkerungsstand, Geburten, Sterbefélle und Wanderungssal-
den im LWL-Gebiet von 1995 bis 2021
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Deutlich zu erkennen ist die Zuwanderungsspitze um 2015 (hohe Zuwanderung aus
der Ubrigen EU und starke Fluchtlingszuwanderungen aus Syrien, Afghanistan, Irak
und weiteren instabilen Landern).

Die Veranderung der Einwohnerzahl auf der Ebene der Kreise und kreisfreien Stadte
von 2010 bis 2021 ist in Abbildung 2 dargestellt. Die Werte reichen von +12,8 Prozent
in der kreisfreien Stadt Munster bis -4,4 Prozent im Markischen Kreis. Zu den Kreisen
mit besonders hoher Einwohnerzunahme zéhlen weiterhin Gitersloh und Paderborn
mit 5,6 Prozentbzw. 5,0 Prozent Bevolkerungswachstum. Wahrendin der Summe der
kreisfreien Stadte die Bevolkerungum 2,2 Prozentzunahm, stagnierte die Einwohner-
zahl in den Kreisen (-0,04 Prozent oder 3.600 Personen). Die Bevélkerungim LWL-
Gebiet insgesamt stagnierte (Zuwachs von 0,01 Prozent).

Die Zuwachse des Jahres 2022 reichen von 0,5 Prozent in der Stadt Hagen bis
1,6 Prozentim Kreis Minden-Libbecke. Insgesamt waren 2022 die Zuwachse in den
Kreisen mit gut 1,3 Prozent starker als in den kreisfreien Stadten, die eine Bevdlke-
rungszunahme von knapp 1 Prozent erreichten.



Abbildung 2: Bevdlkerungsentwicklung im LWL-Gebiet von 2010 bis

2021
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Quelle: Statistisches Landesamt

Deutlich werden die Unterschiede bei der Betrachtung der nattrlichen Bevolkerungs-
bewegung und der Wanderungen. Einzig die kreisfreie Stadt Mlnster sowie der Kreis
Paderborn hatten in der Summe der Jahre 2011 bis 2021 einen Geburtentberschuss
von 4.155 bzw. 2.695 Personen (1,5 bzw. 0,9 Prozent der Ausgangsbevolkerung).
Demgegenlber hatten die tbrigen Kreise und kreisfreien Stadte einen Sterbelber-
schuss von zusammen 244.000 Personen (3,2 Prozent der Ausgangsbevdlkerung).
Der Wanderungsgewinn fiel im LWL-Gebiet mit 3,7 Prozent (304.300 Personen) deut-
lich geringer aus als im tbrigen Nordrhein-Westfalen (5,5 Prozent).

Bundesweithat sich etwa ab dem Jahr 2005 eine Tendenz starkeren Bevolkerungs-
wachstums in den Stadten entwickelt. Diesistim LWL-Gebiet nur fir die Stadte Mins-
ter, Bielefeld und Dortmund festzustellen und setzte zudem etwas spater ein. Die Ub-
rigen kreisfreien Ruhrgebietsstadte leiden noch immer unter dem Strukturwandel, ha-
ben sich aber in den vergangenen 10 Jahren stabilisiert. Bis 2005 und auch wieder
seit etwa 2018/2019 dominierte in vielen Regionen die so genannte Stadt-Umland-
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Abwanderung. Vor allem Haushalte mit Kindern zogen und ziehen insUmland der gro-
Ren Stadte, um ihre Wohnsituation zu verbessern. Von 1995 bis 2005 verloren die
kreisfreien Stadte im LWL-Gebiet 3 Prozent ihrer Bevolkerung, wéahrend die Kreise
1,2 Prozent hinzugewannen.

In den vergangenen funf Jahren lagen die Wanderungsgewinne im LWL-Gebiet bei
durchschnittlich 0,23 Prozent je Jahr. Bis November 2022 verzeichneten die Kreise
und kreisfreien Stadte dagegen bereits Wanderungsgewinne in Hohe gut 1,2 Prozent
(125.500 Personen). Dies zeigt die besondere Situation vor allem durch den starken
Zuzug von Fluchtlingen aus der Ukraine.

Die Veranderungen der Altersstruktur zeigen die Abbildungen 3 und 4. Gezeigt wird
dort die Altersstruktur in den kreisfreien Stadten und den Kreisen fur die Jahre 1987
und2021.Im Jahr 1987 zeigte sich ein Bild mit einem etwas hdéheren Anteil an Kindem
undjungen Menschen im Ausbildungsalter in den Kreisen als in den kreisfreien Stad-
ten. Oberhalb des 30. Lebensjahres waren die Unterschiede dagegen sehrgering. Im
Jahr 2020 war in den kreisfreien Stadten der erh6hte Besatz in den Ausbildungsjahren
zwischen 20 und 30 Jahren wesentlich starker ausgepragt, der geringere Besatz bei
Kindern und Jugendlichen nurnoch gering, aber oberhalb des 45. Lebensjahres war
ein erheblich héherer Bevolkerungsbesatz in den Kreisen zu erkennen.



Abbildung 3: Altersstruktur der Bevolkerung in den Kreisen und kreisfreien
Stadten im LWL-Gebiet 1987 in v. H. der Gesamtbevdlkerung
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Quelle: Statistisches Landesamt

Abbildung 4: Altersstruktur der Bevdlkerung in den Kreisen und kreisfreien
Stadten im LWL-Gebiet 2021 in v. H. der Gesamtbevélkerung
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Diese Verdnderungen in derAltersstruktur spiegeln das Wanderungsverhalten derBe-
volkerung. Die von den Stadten gefuirchtete Stadt-Umland-Abwanderung vorallemvon
Familien mit mittleren und héheren Einkommen warzwar zwischenzeitlich nahezuzum
Erliegen gekommen, ist aber seit einigen Jahren wieder feststellbar und sorgt inzwi-
schen fureine durchschnittlich altere Bevolkerung in den Kreisen . Einen zusétzlichen
Verjingungsschub erhielten die Stadte durch die zunehmende Akademisierung der
Ausbildung miteinembundesweiten Anstiegder Zahlan Studierenden umfast52 Pro-
zent von 2007 bis 2021, die den Fortzug junger Menschen aus den Kreisen in die
Hochschulstadte nach sich zieht.

Angesichts erheblich gestiegener Mobilitdtskosten und dem Erfordernis einer Uberre-
gionalen Mobilitdtim Beruf hatte das eigene Einfamilienhausim Umland der Stadte fur
junge Familien an Attraktivitat verloren. Durch dieses Verbleiben von Familien in den
Stadten, den erhéhten Zuzug junger Menschen und die wieder erhdhte Auslandszu-
wanderungwuchsen bisetwa 2017 insbesondere die Universitatsstadte, wahrend sich
landliche Bereiche weiter ausdinnten. Durch die gestiegene Differenz bei Kauf-und
Mietpreisen ist inzwischen aber ein Wiederaufleben der Abwanderungaus den Stad-
ten festzustellen. Die in der Corona-Pandemie geschaffenen Homeoffice-Ldsungen
ermoglichen heute auch weitere Pendelentfernungen zum Arbeitsplatz — der oft nur
noch ein- oder zweimal pro Woche angefahren wird — und kbnnten diese Abwande-
rungen weiter verstarken.

3.2 Private Haushalte

Die Zahl der privaten Haushalte wird von den laufenden Fortschreibungen der statisti-
schen Amter nichterfasst. Kleinraumige Daten werden ausschlieRlich in den GroRz&h-
lungen (Volkszahlung, Zensus) ermittelt. Dartiber hinaus kann die Entwicklung auf
Landerebene Gber Daten der im vierjahrigen Turnus stattfindenden ,Mikrozensus-Zu-
satzerhebung-Wohnen*(fruher,Wohnungsstichprobe“)abgeschatzt werden. Der jahr-
liche Mikrozensus fiihrt aus methodischen Griinden zu einer deutlichen Uberschat
zung der Einpersonenhaushalte4, so dass auf die bis auf die Kreisebene veroffentlich-
ten Daten nicht zurlickgegriffen werden kann. Die ausgewiesene Haushaltsentwick-
lung basiert auf den ,gezahlten“Daten 1987 und 2011. Die Ubrigen Werte sind unter
Bericksichtigung von Bautétigkeit und Bevdlkerungsentwicklung interpoliertbzw. (ab
Ende 2011) als Modellrechnung extrapoliert. In der Zeit von 1987 bis 2011 setzte sich
die Tendenz zur weiteren ,Verkleinerung® der Haushalte (Singularisierung) fort. Unter-
brochen wurde diese Entwicklung kurzzeitig durch den Wohnungsmangel zu Beginn
der 1990er Jahre. Ursachlich firden stetigen Riickgang der durchschnittlichen Anzahl
an Personen je Haushalt (Singularisierung) sind die sinkende Heiratsneigung, das
frihere Losen derKinder aus dem Haushaltder Eltern und die zunehmende Zahl alte-
rer Menschen mit typischerweise sehr geringer durchschnittlicher Haushaltsgré(3e.
Verbunden wardie seit den 1950er Jahren zu beobachtende Singularisierung miteiner
stetigen Zunahme der Wohnflache je Einwohner. Voraussetzungen fir die

4 Der jahrliche Mikrozensus definiert den Haushalt Giber das eigenstandige Wirtschaften. Dadurch zahlen etwa
berufstatige Kinder, die noch im Haushalt der Eltern leben, als eigener Haushalt. Ebenso werden die Mitglieder
von Wohngemeinschaften als eigenstandige Haushalte gezahlt. Wohnungswirtschaftlich definieren sich Haus-
halte dagegen Uber das gemeinschaftliche Wohnen.
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Haushaltsverkleinerung sind stetige Einkommensverbesserungen und die Verfugbar-
keit von Wohnungen.

Seit 1995 hat sich nach diesen Berechnungen die Zahl der Haushalte im LWL-Gebiet
um 16,7 Prozentauf gut4 Millionen erh6ht (vgl. Abbildung 5). Fir das Jahr 2015 gilt
es zu bedenken, dass ein Teil der zugewanderten Menschen zum Jahresende noch in
Ubergangs- und Behelfsunterkiinften untergebracht war und den Wohnungsmarkt
nichtbelastete. Mittelfristig sollten allerdings alle Gefllchteten dezentralin Wohnungen
untergebrachtwerden, was wiederum die Verfugbarkeitvon Wohnungen erforderlich
macht.

Abbildung 5: Entwicklung der Zahl privater Haushalte sowie der Zahl der Ein-
wohner je Haushalt im LWL-Gebiet von 1995 bis 2021
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Quelle: Statistisches Landesamt; eigene Berechnungen

Dieregionale Veranderungder Anzahl privater Haushalte seit 2010 zeigt Abbildung 6.
In allen Kreisen und kreisfreien Stadten istdie Zahl der Haushalte seit 2011 angestie-
gen. Die kreisfreie Stadt Munster wies mit knapp 13,6 Prozentden héchsten Wert auf.
Zu den Kreisen mit den starksten Zunahmen an privaten Haushalten geh6ren Borken,
Steinfurt, Gltersloh und Paderborn (jeweils Giber 11 Prozent). Auch in Coesfeldlagder
Zuwachs noch bei Giber 10 Prozent. Das untere Ende der Skala markieren die kreis-
freie Stadt Gelsenkirchen und der Markische Kreis mit einer Zunahme von unter
1,5 Prozent.
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Abbildung 6: Entwicklung der Zahl privater Haushalte im LWL-Gebiet von 2010
bis 2021
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Limitierender Faktor des Zuzugs und der Haushaltsbildung ist in den wirtschaftlich at-
traktiven Regionen in der Regel der Wohnungsbau. Als Puffer zur Aufnahme der Zu-
wanderungdienen vorallemdie Bildung von Wohngemeinschaften und der verzégerte
Auszug von Kindern aus dem Haushalt der Eltern.

3.3 Wohnungsbau

Auch im LWL-Gebiet hatte der Wohnungsbau in der zweiten Halfte der 1980er Jahre
einen ersten Tiefpunktmit rund 17.000 fertig gestellten Wohnungen. Zeitverzdgert zu
den starken Zuwanderungen um 1990 zog auch der Wohnungsneubau an und er-
reichte funf Jahre nach den starksten Zuwanderungen mitgut 52.000 Wohnungen ei-
nen Hochststand. Wie Abbildung 7 zeigt, verminderte sich der Wohnungsbau an-
schlieRend kontinuierlich und in den Jahren 2008 bis 2013 wurde mit Fertigstellungen
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von jeweils unter 20.000 Wohnungen ein neuer Tiefpunkt erreicht. Auch der absolute
Tiefstand des Jahres 1988 wurde in den Jahren 2008 bis 2011 unterschritten. Bis zum
Jahr 2021 wurde der Wohnungsbau auf knapp 24.000 Wohnungen gesteigert. Wenn
berticksichtigtwird, dass die Nettozuwanderung seit 2011 mit 303.000 Personen um
rund 290.000 Personen Uberdem Wert des Zeitraums von 1995 bis 2010 —in demim
Mittel 31.000 Wohnungen pro Jahr fertiggestellt wurden - lag, so ist die aktuelle Bau-
tatigkeit unzureichend.

Abbildung 7: Wohnungsbau und Wanderungssaldo im LWL-Gebiet von 1996
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Quelle: Statistisches Landesamt; eigene Berechnungen
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Die regionale Entwicklung des Wohnungsbestandes seit 2011 ist in Abbildung 8 vi-
sualisiert. Im Wesentlichen folgt die Wohnungsbestandsentwicklung der Bevdlke-
rungs- und Haushaltsentwicklung. Nicht vergessen werden darf bei einem Abgleich
von Wohnungsbestandszunahme und Haushaltszunahme die Tatsache, dass in den
Kreisen und Stadten im Jahr 2011 knapp 4 Prozent des Wohnungsbestandes leer
stand und mit der Ausweitung der Zuziige teilweise wieder bezogen wurde. Die
Spanne des Leerstands reichte dabei von rund 2 Prozent im Kreis Borken und der
Stadt Munster bis 7 Prozent in der Stadt Hagen.

Abbildung 8: Entwicklung des Wohnungsbestandes im LWL-Gebiet von 2010
bis 2021
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3.4 Wohnungsmarktsituation

Ein zentraler Indikator fur die Konstellation auf den Wohnungsmarkten ist der Leer-
stand. Zwar kann die Situation in einzelnen Marktsegmenten durchaus unterschiedlich
ausfallen, doch stellt dies die Eignung des Indikators nichtinfrage. Auch fur diesen
wichtigen Indikator gibtes seitens der Statistischen Landesamter keine jahrliche Fort-
schreibung. Kleinrdumige Daten werden nuraus den Grof3zahlungen gewonnen und
aus der Mikrozensuszusatzerhebung Wohnen stehen Daten auf der Landerebene zur
Verfigung. Wenngleich beim Mikrozensus methodische Probleme der Erhebung auf-
traten®, so wird in der Zeitreihe doch ein plausibles Bild der Entwicklung aufgezeigt.
Furein problemloses Umziehen wurde vom Pestel Institut friiher eine notwendige Mo-
bilitatsreserve von 2 Prozent des Wohnungsbestandes als angemessen angesetzt.
Sinkt die Leerwohnungsreserve unter diesen Wert ab, so bilden sich Umzugsstaus,
d.h. die umzugswilligen Haushalte missen auf das Freiwerden oder den Neubau einer
Wohnungwarten und behindernihrerseitswiederHaushalte,diein ihre bisherige Woh-
nungziehen wollen.Deshalb bedeutetWohnungsleerstand nichtunbedingt,,unvermie-
tet* oder ,ungenutzt®. So tritt der Zustand ,nicht bewohnt®praktisch bei jedem Mieter-
oder Eigentimerwechsel auf, weil Schdonheitsreparaturen oder Sanierungen vor dem
Neubezug durchgefuhrtwerden. Es handeltsich bei der Mobilitatsreserve somit nicht
um dauerhafte Leerstande oder sogar Wohnungsuberhange, sondern lediglich um die
kurzfristigen Leerstande beim Nutzerwechsel bzw. vor dem Erstbezug. Da in den ver-
gangenen Jahren insbesondere die Aktivititen der energetisch en Sanierung deutlich
verstarkt wurden, ist heute von einem erhdhten Sanierungsleerstand auszugehen, so
dass heute Leerstande um 3 Prozent ausgeglichene Markte signalisieren. Erst wenn
der Leerstand deutlich Giber 3 Prozent hinausgeht, muss von Vermarktungsproblemen
ausgegangen werden.

Die Wohnungsmarktsituation am Ende des Jahres 2021 zeigt Abbildung 9. Basis der
Einschatzungistdie Entwicklung von Bevdlkerung, Haushalten und Wohnungsbau der
Jahre 2011 bis 2021.

Die Stadte Gelsenkirchen und Hagen sowie der Markische Kreis wiesen Ende 2021
deutliche Wohnungsiberhange auf. Die grof3ten rechnerischen Defizite finden sich in
den Kreisen Gutersloh und Paderborn. Aber auch im gesamten Miunsterland fehlen
noch immer Wohnungen. Insgesamt fehlten im LWL-Gebiet noch rund 19.000 Woh-
nungen, wahrend die Uberhange inzwischen auf fast 26.000 Wohnungen angewach-
sensind.Die Defizite lagen damit zwar untereinerJahresbauleistung, waren aberlokal
noch deutlich spurbar. Allerdings ist fir das Jahr 2022 wieder mit einem Anstieg des
Defizits zu rechnen, da der bundesweite Wanderungsgewinn mitknapp 1,16 Millionen
Personen bereits Ende August den Zuzug des Jahres 2015 Uberschritten hatte. Fur
das Gesamtjahr 2022 ist von einem bundesweiten Wanderungsgewinn zwischen 1,4
und 1,5 Millionen Personen auszugehen. Im ersten Halbjahr lag der Wanderungsge-
winnim LWL-Gebiet bereits etwa beim vierfachen der Vorjahre. Bei einemWohnungs-
bau aufdem Niveau der Vorjahre und einemdemografischen Wohnungsbedarfin einer

5 die Mikrozensuszusatzerhebungen Wohnen scheinen die Leerstandszahlen systematisch zu tiberzeichnen
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Grollenordnung von 60.000 Wohnungen werden bis Ende 2022 die Defizite deutlich
angestiegen und die Uberhange teilweise oder komplett verschwunden sein.

Abbildung 9: Wohnungsmarktsituation in den Kreisen und kreisfreien
Stadten des LWL-Gebietes 2021
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Quelle: eigene Berechnungen

Einen weiteren Hinweis auf die heutige Wohnungsknappheitliefertdie Entwicklung der
verfigbaren Wohnflache je Einwohner. Durch die stetige Singularisierung und den Bau
groRerer Wohnungen istdieser Wert seit den 1950-er-Jahren fastimmer angestiegen.
Nurin Phasen der Wohnungsknappheit stagnierte der Wert oder stieg in den Zentren
temporar sogar an. Von 1990 bis 2021 stieg die verfugbare Wohnflache je Einwohner
von 34,3 m? auf 47,2 m? an. Bei relativ geringer Abweichung beim Ausgangswert
(33,1 m2 in den kreisfreien Stadten, 34,9 m2 in den Kreisen) fiel der Anstieg in den
kreisfreien Stadten mit 9,8 m? deutlich geringer aus als in den Kreisen, wo jedem Ein-
wohner2021 gut14 m2 mehrzur Verfigung standen als 1990. Gerade flir die vergan-
genen 15 Jahre muss von einem deutlichen Anstieg der Wohnflache je Einwohner
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ausgegangen werden, dain dieser Phase der grol3te Teil der Kinder der geburtenstar-
ken Jahrgdnge aus dem Elternhaus auszog. Da die Eltern in der Regel ihre Wohnsitu-
ation nichtverandern, steigt die pro-Kopf-Wohnflache der Eltern mit dem Auszugder
Kinder sprunghaft an.

Um eine Einordnung der Situation im LWL-Gebiet zu erméglichen, wurden die auf der
Ebeneder Kreise und kreisfreien Stadte berechneten Defizite und Uberhange aufsum-
miert und in Tabelle 1 flr die Bundeslander ausgewiesen.

Tabelle 1: Wohnungsdefizite und Wohnungsiiberhdnge Ende 2021 in Nord-
rhein-Westfalen sowie in den Gbrigen Bundeslandern

Defizite Uberhange

Regierungsbezirk absolut | je 100 Whg. | absolut | je 100 Whg.
Munster 10.000 0,8 7.000 0,5
Detmold 4.000 0,4 7.000 0,7
Arnsberg 2.000 0,1 18.000 1,0
LWL-Gebiet gesamt 16.000 0,4 32.000 0,8
Nordrhein-Westfalen 57.000 0,6 37.000 0,4
Ubrige Bundeslander 2021

Schleswig-Holstein 13.000 0,8 3.000 0,2
Hamburg 12.000 1,2 0 0,0
Niedersachsen 18.000 0,4 26.000 0,6
Bremen 0 0,0 6.000 1,6
Hessen 37.000 1,2 10.000 0,3
Rheinland-Pfalz 7.000 0,3 20.000 0,9
Baden-Wiurttemberg 105.000 1,9 10.000 0,2
Bayern 93.000 14 41.000 0,6
Saarland 0 0,0 15.000 2,9
Berlin 57.000 2,9 0 0,0
Brandenburg 1.000 0,1 48.000 3,5
Mecklenburg-Vorpommern 0 0,0 26.000 2,8
Sachsen 2.000 0,1 167.000 7,0
Sachsen-Anhalt 0 0,0 98.000 7,5
Thiringen 2.000 0,2 77.000 6,4
Deutschland 404.000 0,9| 584.000 1.4

eigene Berechnungen

Insgesamt zeigte das LWL-Gebiet Ende 2021 mit 0,4 fehlenden Wohnungen je
100 Bestandswohnungen im Vergleich zu den Flachenlandern Baden-Wirttem-
berg, Bayern und Hessen noch gemaRigtes Wohnungsdefizit. Auch die Woh-
nungsitberhangelagen im Vergleich zum Saarland und den ostdeutschen Bun-
deslandern auf einem niedrigen Niveau.
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Eine Hochrechnung auf der Basis der Bevélkerungsdaten zum 30.9.2022 zeigt Ta-
belle 2.Als Wohnungsfertigstellungen 2022 wurde der Durchschnittder Jahre 2019 bis
2021 angesetzt.

Tabelle 2:  Hochrechnung der Wohnungsdefizite und Wohnungsiberhange
Ende 2022 in Nordrhein-Westfalen sowie in den Ubrigen Bundes-

landern
Defizite Uberhéange

Regierungsbezirk absolut | je 100 Whg.| absolut | je 100 Whg.
Munster 24.000 1,8 4.100 0,3
Detmold 12.000 1,2 0 0,0
Arnsberg 11.300 0,6 6.200 0,3
LWL-Gebiet gesamt 47.200 1,1 10.300 0,2
Nordrhein-Westfalen 145.700 1,6 11.700 0,1
Ubrige Bundeslander 2022

Schleswig-Holstein 25.500 1,7 0 0,0
Hamburg 26.400 2,7 0 0,0
Niedersachsen 65.100 1,6 10.100 0,2
Bremen 200 0,1 4.000 1,1
Hessen 75.700 2,4 2.100 0,1
Rheinland-Pfalz 23.200 1,1 9.700 0,4
Baden-Wirttemberg 125.700 2,3 1.800 0,0
Bayern 104.700 1,6 20.500 0,3
Saarland 0 0,0 7.900 1,5
Berlin 82.000 41 0 0,0
Brandenburg 6.500 0,5 35.900 2,6
Mecklenburg-Vorpommern 2.500 0,3 14.400 1,6
Sachsen 15.400 0,6| 149.200 6,2
Sachsen-Anhalt 0 0,0 81.800 6,3
Thiringen 4.300 0,4 64.200 53
Deutschland 703.000 1,6 413.400 1,0

eigene Berechnungen

Insgesamt sind die Defizite auf gut 700.000 Wohnungen bundesweit angestiegen.
Auch im LWL-Gebiet Uberwiegen jetzt deutlich die Wohnungsdefizite. Ein kurzfristiger
Abbau der Wohnungsdefizite scheintkaum erreichbar, zumal fir den Wohnungsbau
2023 und 2024 erhebliche Rickgédnge erwartet werden.

Die Relevanz der Wohnungsdefizite wurde Anfang der 1990er Jahre durch einen um-
fangreichen Sozialwohnungsbestand noch gemildert, wobei Daten hier in der Regel
nurfur Nordrhein-Westfalen insgesamtvorliegen. Beirund 4,9 Millionen Mietwohnun-
gen lag 1990 der Anteil der Sozialwohnungen mit mehr als 1,3 Mio. Wohnungen bei
Uber 27 Prozent. Da vor allem in der Anfangsphase des sozialen Wohnungsbaus in
den 1950-er und 1960-er-Jahren Sozialwohnungen mit sehr langen Bindungsfristen
von bis zu 80 Jahren geschaffen wurden, kann davon ausgegangen werden, dass
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1990 fast alle bis zu diesem Zeitpunkt errichteten Sozialwohnungen noch in der Bin-
dung waren. Bis zum Jahr 2020 ist der Mietwohnungsbestand auf gut 5,3 Millionen
angestiegen, wahrend sich der Sozialwohnungsbestand auf nurnoch 0,44 Mio. Woh-
nungen vermindert hat. Die auslaufenden Bindungen wurden nicht oder nicht vollstan-
dig durch neue Sozialwohnungen oderdie Schaffungvon Belegrechten und Mietpreis-
bindungen tGber den Ankauf oder die Modernisierungsforderung ersetzt. Die Entwick-
lung des Sozialwohnungsbestandes in Nordrhein-Westfalen zeigt Tabelle 3. Insge-
samt hat sich der Bestand an Sozialwohnungen seit 1990 um zwei Drittel reduziert.

Tabelle 3: Entwicklung des Sozialwohnungsbestandes
in Nordrhein-Westfalen von 1990 bis 2021

Sozialwohnungsbestand

Jahr NRW LWL-Gebiet
1990 1.334.445 K.A.
1995 1.087.163 k.A.
2000 971.534 K.A.
2005 830.427 K.A.
2010 543.983 K.A.
2015 476.699 k.A.
2016 467.356 K.A.
2017 460.671 K.A.
2018 457.563 K.A.
2019 456.783 197.728
2020 451.662 194.809
2021 442.295 K.A.

Quellen: Verschiedene Bundestagsdrucksachen; Land Nordrhein-Westfalen; NRW-Bank

Im Jahr 2020 lag der Sozialwohnungsbestandim LWL-Gebiet bei knapp 195.000 Woh-
nungen. Die Entwicklung dirfte &hnlich derim gesamten Bundesland gewesen sein,
sodass von einem Ausgangsbestandim LWL-Gebiet von Uiber 550.000 Sozialwohnun-
gen im Jahr 1990 ausgegangen werden kann.
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Obwohl die Férderung im sozialen Wohnungsbau in den letzten drei Jahren deutlich
ausgeweitetwurde (vgl. Tabelle 4), konnte das weitere Abschmelzen des Bestandes
an Sozialwohnungen nicht verhindert werden.

Tabelle 4: Entwicklung des Fordervolumens im sozialen Wohnungsbau im
Nordrhein-Westfalen von 2017 bis 2020

Zuschuss- | Zinssub-| SMPfangene eigener Mit- Insgesamt bewil-
. . Kompensa- : ligtes Darlehens-
forderung vention : : teleinsatz
tionsmittel volumen
Jahr Millionen €
2017 323,7 187,8 296,5 215,0 906,6
2018 299,0 187,0 296,5 189,5 923,4
2019 243,0 1945 296,2 141,2 937,9
2020 223,3 117.,8 217,2 123,9 698,2

Quellen: Bundestagsdrucksachen 19/3500, 19/10220 und 19/19960

Bei planmaRigem Auslauf der Bindungen wiirde sich nach Berechnungen der NRW-
Bank die Zahl der Sozialwohnungen bis 2035 in Nordrhein-Westfalen insgesamt etwa
halbieren, wenn keine neuen Bindungen durch Neubau, Modernisierung oder den An-
kauf von Belegrechten geschaffen werden. Wenn konstant Wohnungen mit Sozialbin-
dungen auf dem Niveau des Jahres 2020 (7.400 Wohnungen) geschaffen werden,
wirde der Ruckgangdes Sozialwohnungsbestandes bis 2035 mit einem Viertel erheb-
lich geringer ausfallen. Angesichts der aktuellen Lage mit einem Wohnungsdefizit von
rund 150.000 Wohnungen in Nordrhein-Westfalen, den zuséatzlichen Belastungen ge-
rade der Haushalte mit niedrigen Einkommen durch erhdhte Energie- und Lebensmit-
telkosten erscheint dies nicht ausreichend.

Die Entwicklung der vergangenen Jahre mit dem Aufbau des neuen Wohnungsman-
gels bei gleichzeitigem Riickgang des Bestandes an Wohnungen mit Mietpreis- und
Belegungsbindungen istfur die Randgruppen der Wohnungsnachfrage fatal. Fir Men-
schen, die sich auch bei ausgeglichen Wohnungsmaérkten nichtoder nichtangemes-
sen mit Wohnraum versorgen kbnnen —dazu zédhlen auch Menschen mit Behinderung
— sinken die Chancen, eine eigene Wohnung zu finden oder die Wohnung wechseln
zu kdénnen, noch weiter ab. Die Entwicklung des Sozialwohnungsbestandes und eine
Abschatzung der Zahl armutsgefahrdeter Haushalte im LWL-Gebiet zeigt Abbil-
dung 10.
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Abbildung 10: Entwicklung der Zahl an Sozialwohnungen sowie an armutsge-
fahrdeter Bevolkerung in Nordrhein-Westfalen von 2006 bis 2020
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Quellen: Statistisches Bundesamt; IT.NRW; verschiedene Bundestagsdrucksachen; Land Nordrhein-
Westfalen

Sinkende Sozialwohnungsbestande treffen in Nordrhein-Westfalen (und damitauch im
LWL-Gebiet) aufeine zunehmende Zahl armutsgefahrdeter Haushalte. Hatte das Land
noch 2006 eine Zahl von rund 60 Sozialwohnungenje 100 armutsgefahrdete Haus-
halte, so gab es 2019 nur noch 30 Sozialwohnungen je 100 armutsgefahrdete Haus-
halte. Da mit zunehmender Wohnungsknappheitdie Ausgrenzung von Randgruppen
des Wohnungsmarkts zunimmt und die zum Bezug einer Sozialwohnung gesetzten
Einkommensgrenzen noch immer auf breite Schichten der Bevolkerung abzielen, sin-
ken die Chancen fur Haushalte mit sehr niedrigen Einkommen und/oder weiteren Ein-
schrankungen immer weiter, tatséchlich eine Sozialwohnung zu bekommen.

Die Entwicklungder Zahl unddes Anteils an Beziehern von Mindestsicherungsleistun-
gen zeigt Abbildung 11. Die Zahl der Empfanger von Leistungen nach dem SGB I
sankvon 723.000 im Jahr 2007 aufeinen niedrigsten Standvon 652.000im Jahr2011.
Anschliel3en lagen die Zahlen bis 2020 in einem Korridor zwischen 660.000 und
730.000 Personen. Im Jahr 2021 wurde mit 636.000 Personen ein neuer Tiefstand
erreicht. Hilfe zum Lebensunterhalt (HLU) erhielten im Jahr 2021 mit rund 11.600 Per-
sonen zwar gut 30 Prozent mehr Menschen als im Jahr 2007, diese Leistung spielt
aber quantitativnur eine untergeordnete Rolle. Die Zahl der Empfanger von Grundsi-
cherung wegen Erwerbsunfahigkeit oderim Alter hatsich bis 2021 um 51 Prozent auf
125.300 Personen erh6ht. Die Zahl Empfanger von Leistungen nach dem Asylbewer-
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berleistungsgesetz spiegelt die besondere Zuwanderung in den Jahren ab 2013. Be-
reits im Jahr 2013 war ein Anstieg der Empfangerzahl festzustellen und im Jahr 2015
wurde mit gut112.000 Personen (damals knapp 12 Prozent aller Empfanger von Min-
destsicherungsleistungen) ein vorlaufiger Héchststand erreicht. AnschlieRend sanken
die Zahlen wieder.Zu bertcksichtigen istbei der Bewertung, dass die Empfangernach
Erlangung eines Aufenthaltsstatus in der Regel in den Bezug von Leistungen nach
dem SGB Il Uberfuhrtwerden,was furden leichten Anstieg der Empfangerdieser Leis-
tungen in den Jahren 2016 und 2017 verantwortlich sein dirfte. Erst im Jahr 2021
erfolgte wieder ein leichter Anstieg auf knapp 39.000 Personen.

Abbildung 11: Entwicklung der Zahl an Beziehern von Mindestsicherungslei-
stungen im LWL-Gebiet von 2007 bis 2021
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Der Anteil der Empfanger von Mindestsicherungsleistungen an der Bevélkerung be-
wegte sich im betrachteten Zeitraum im LWL-Gebiet zwischen 9,5 Prozent im Jahr
2011 und gut1l1 Prozentin den Jahren 2015 bis 2017. In Nordrhein-Westfalen insge-
samt lag der Anteil an Beziehern von Mindestsicherungsleistungen im Durchschnitt
0,6 Prozentpunkte héher. Insgesamtist unmittelbare Armut im LWL-Gebiet etwas we-
nigerstark ausgepragtals in Nordrhein-Westfalen insgesamt. Allerdingsistdas Niveau
deutlich h6heralsetwa in den siddeutschenFlachenlandern Bayern und Baden-Wiirt-
temberg, die bei Vollbeschaftigungerheblich wenigerEmpfangervon Leistungen nach
dem SGB Il aufweisen. Als Mal3stab flir die Entwicklung der Mieten im qualitativ unte-
ren Segmentsind die von den Job-Centern ibernommenen Kosten der Unterkunftim
Rahmen der SGB-II-Leistungen, da definitionsgemald Wohnungen einfachen Stan-
dards finanziertwerden. Die Entwicklung der anerkannten Kosten der Unterkunftftr
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Single-Haushalte im LWL-Gebiet zeigt Tabelle 5 fur den Zeitraum von Januar 2015
bis November 2022.

Tabelle 5: Anerkannte Kosten der Unterkunft bei Single-Haushalten im Januar
2015 und im November 2022

Kosten der Unterkunft in €/ m? netto-kalt Veranderung

Region 2015 Januar 2022 November inv.H.
Bottrop 4,94 5,84 18,2
Gelsenkirchen 462 5,33 15,4
Munster 7,01 8,42 20,1
Borken 5,28 5,47 3,6
Coesfeld 4,93 6,35 28,8
Recklinghausen 4,79 5,69 18,8
Steinfurt 4,79 6,17 28,8
Warendorf 4,83 6,06 25,5
Bielefeld 5,28 6,95 31,6
Gutersloh 5,01 6,44 28,5
Herford 473 6,08 28,5
Hoxter 4,01 5,02 25,2
Lippe 4,83 5,83 20,7
Minden-Libbecke 4,98 6,28 26,1
Paderborn 5,62 7,09 26,2
Bochum 5,31 6,43 211
Dortmund 512 6,59 28,7
Hagen 4,48 5,38 20,1
Hamm 4,90 5,85 19,4
Herne 4,82 5,81 20,5
Ennepe-Ruhr-Kreis 5,12 5,80 13,3
Hochsauerlandkreis 4,42 5,04 14,0
Markischer Kreis 4,81 5,57 15,8
Olpe 4,67 5,59 19,7
Siegen-Wittgenstein 5,28 6,93 31,3
Soest 4,66 6,16 32,2
Unna 4,84 5,68 17,4
Lebenshaltungskosten 224

Quellen: Bundesagentur fur Arbeit, Statistisches Bundesamt

Insgesamt lagen die Steigerungen in vielen Kreisen und kreisfreien Stadten im Bereich
der Entwicklung der Lebenshaltungskosten (+22,4 Prozent) insgesamt. Steigerungen
jenseits der 30 Prozentweisen nur die Stadt Bielefeld und die Kreise Siegen-Wittgen-
stein und Soest auf. Wahrend mit der Stadt Munster und dem Kreis Paderborn nur
zwei Regionen im November 2022 Kosten der Unterkunftvon mehrals 7 Euro aufwie-
sen, lagen noch 14 Regionen des LWL-Gebietes unter 6 Euro je m2. Zum Vergleich:
In der Stadt Miinchen lagen die durchschnittlichen reinen Unterkunftskosten bei 18,07
Euro je m?2 und im Kreis Miinchen bei 12,33 Euro.
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Trotzdem fuhrten auch imLWL-Gebiet in den letzten Jahren gestiegenen Wohnkosten
und vor allem die abnehmende Verfugbarkeit von geférderten Wohnungen zu einer
schwieriger werdenden Wohnungsversorgung fir die Bezieher niedriger Einkommen.

4 Leistungsberechtigte der Eingliederungshilfe im LWL-Gebiet

Zu den Beziehern von Mindestsicherungsleistungen zahlen die Leistungsberechtigten
der Eingliederungshilfe wie sie seit dem Jahr 2019 durch das SGB IX geregelt ist.
Leistungsberechtigte sind Personen mit geistigen, korperlichen, psychischen Beein-
trachtigungen oder Suchterkrankungen, die einer gleichberechtigten Teilhabe am ge-
sellschaftlichen Leben entgegenstehen. Sie sind h&ufig dauerhaft auf Assistenzleis-
tungen undfinanzielle Grundsicherung ebenso angewiesen wie auf geeigneten Wohn-
raum, der selbststandiges Leben erst ermdglicht. Zugleich istdiese Personengruppe,
wie unten in Kapitel 5 ausgefuhrt, mit verschiedenen Hindernissen und Schwierigkei-
ten auf dem Wohnungsmarkt konfrontiert. Zur besseren Einordnung der Befunde aus
Kapitel 5 erfolgt in diesem Abschnitt zuné&chst eine Darstellung der zahlenmaRigen
Entwicklung der Leistungsberechtigten im LWL-Gebiet.

Da die gesetzliche Grundlage zur Eingliederungshilfe nach SGB IX erst seit 2019 be-
steht ist eine Darstellung der langfristigen Entwicklung nicht méglich, zumal sich der
Personenkreis der Leistungsberechtigen im Vergleich zur zuvor gultigen Regelung
nach SGB Xl verandert hat. Die Entwicklung der Leistungsberechtigten mit Beein-
trachtigung in den Regierungsbezirken Arnsberg, Munster und Detmold, differenziert
nach Wohnform, zeigtfiir die Jahre 2019 bis 2021 folgende Abbildung 12. Grundlage
der Darstellung sind die bewilligten Antrage auf Leistungen zum jeweiligen Jahres-
ende.

Abbildung 12: Beeintrachtigte Leistungsberechtigte nach SGB IX im LWL-Ge-
schaftsbereich 2019 bis 2021
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Quelle: LWL; bewilligte Antrdge auf Leistungen der Eingliederungshilfe zum 31.12. des Jahres
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In Summe stieg die Zahl aller Leistungsberechtigten um5,3 Prozentvon knapp 54.750
im Jahr 2019 auf 57.630 Personen im Jahr 2021 an. Die Anzahl der Leistungsberech-
tigten, die in besonderen Wohnformen leben, verringerte sich um -8,7 Prozent von
21.900 Personen auf noch knapp 20.000; wahrend im gleichen Zeitraum die Anzahl
der Leistungsberechtigten au3erhalb besonderer Wohnformen deutlichum 14,6 Pro-
zentvon 32.830 auf knapp 37.640 Personen zunimmt.

Die grol3e Differenz zwischen der Zunahme der Leistungsberechtigten aul3erhalb be-
sonderer Wohnformen und der geringeren Abnahme derjenigen innerhalb besonderer
Wohnformen weist darauf hin, dass die Entwicklung nicht (allein) auf Fortschritte bei
der Ambulantisierung bzw. der Inklusion der Leistungsberechtigten in den Wohnungs-
markt zuriickzufuhren ist. So stieg die Anzahl aller Leistungsberechtigten nach SGB
IX im Jahresvergleich 2020 / 2021 um 6,1 Prozent an; bei den Personen mit Beein-
trachtigung lag die Zunahme nur geringflgig héher bei 6,4 Prozent. Eine Ausweitung
der Leistungsberechtigten und eine andere Zuordnung sowohl von Leistungsberech-
tigten als auch der von ihnen genutzten Wohnungen sind als Griinde fiirden Anstieg
naheliegend.

Gleichwohl verweistdie Zunahme der selbststédndig lebenden Leistungsberechtigten
auf einen steigenden Bedarf an geeigneten Wohnungen;insbesondere wenn die In-
klusion derin besonderen Wohnformen lebenden Leistungsberechtigten weiter voran-
getrieben werden soll.

Die Zahl der beeintrachtigten Leistungsberechtigten innerhalb und auf3erhalb beson-
derer Wohnformen in den Jahren 2019 bis 2021 in den Kreisen undkreisfreien Stadten
des LWL-Geschaftsbereiches zeigt Tabelle 6. Grundlage dieser Tabelle (wie auch von
Abbildung 12) bilden ausschliel3lich die bewilligten Antrage auf Leistungen der Ein-
gliederungshilfe zum Wohnen innerhalb und au3erhalb besonderer Wohnformen von
beeintrachtigten Leistungsberechtigten. Die Zahlen weichen aus diesem Grund von
der Gesamtzahl der Empfanger von Eingliederungshilfe nach SGB-IX — wie sie etwa
vom Landesamtfir Statistik des Landes Nordrhein-Westfalen ausgewiesenwird — teils
erheblich ab. Da die Eingliederungshilfe nach SGB-IX vielfaltige Leistungen umfasst,
diese Studie aber den Schwerpunktauf die Wohnsituation von Menschen mit Behin-
derung legt, sind die genannten bewilligten Antrage die prazisere Datengrundlage.
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Tabelle 6 Beeintrachtigte Leistungsberechtigte innerhalb und auf3erhalb be-
sonderer Wohnformen in den Kreisen und kreisfreien Stadten des
LWL-Geschéaftsbereiches 2019 bis 2021

2019 2020 2021
Region innerhalb auBerhalb  innerhalb  aulRerhalb innerhalb  aulRerhalb
Bottrop 292 461 282 527 222 523
Gelsenkirchen 806 875 779 913 737 945
Munster 847 1.567 827 1.731 916 1.948
Borken 1143 1.285 1077 1418 1.234 1498
Coesfeld 698 643 698 724 1.039 791
Recklinghausen 1759 2.311 1754 2.408 1.231 2.455
Steinfurt 1170 2.025 1131 2.158 930 2.336
Warendorf 848 990 851 1104 689 1115
Bielefeld 1083 2.781 1087 3.007 1.239 3.409
Gitersloh 761 1.268 749 1349 671 1340
Herford 568 747 569 841 515 896
Hoxter 447 409 447 436 457 535
Lippe 914 918 917 968 1.106 1021
Minden-Libbecke 935 1.116 949 1167 1.204 1.324
Paderborn 650 889 664 946 445 1038
Bochum 851 1.506 847 1648 539 1.611
Dortmund 1447 2.497 1421 2.728 924 2.996
Hagen 526 720 506 747 354 814
Hamm 479 727 469 811 319 913
Herne 430 535 416 573 319 583
Ennepe-Ruhr-Kreis 793 1.450 792 1521 773 1.554
Hochsauerlandkreis 783 869 799 935 1.200 1.075
Markischer Kreis 925 2.381 922 2498 741 2475
Olpe 320 499 325 553 252 581
Siegen-Wittgenstein 730 862 715 947 531 977
Soest 807 1.122 814 1.193 940 1.380
Unna 899 1.379 910 1.508 470 1.504

Quelle: LWL,; bewilligte Antrage auf Leistungen der Eingliederungshilfe zum 31.12. des Jahres

Vom Jahr 2020 bis 2021 istin 22 der 27 Kreise und kreisfreien Stadte des LWL-Ge-
schaftsgebietes die Anzahl der bewilligten Antrage zur Eingliederungshilfe auf3erhalb
besonderer Wohnformen gestiegen — am deutlichsten in den Kreisen Hoxter und
Hochsauerland mit 22,7 Prozent bzw. 14,9 Prozent.

Es muss davon ausgegangen wird, dass ein gewisser Anteil der Leistungsberechtigten
im selbststandigen Wohnen mitanderen in Wohngemeinschaften lebt, die Anzahl der
Antrage demnach nicht 1:1 der Anzahl an tatsachlich bewohnten Wohnungen ent-
spricht. Andererseits warten beeintrachtigte Personen in besonderen Wohnformen
teils bereits seit langerer Zeit auf den Umzug ins selbststandige Wohnen —siehe dazu
Kapitel 5. Die Bewilligung von Leistungen der Eingliederungshilfe au3erhalb besonde-
rer Wohnformen hat die erfolgreiche Anmietung geeigneten Wohnraums als Voraus-
setzung. Die Zahlen geben mithin nichtden Bedarf wieder sondern zeigen im Jahres-
vergleich allenfalls in welchen Kreisen viele oder wenige Leistungsberechtigte in
selbststandige Wohnen wechseln konnten.
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Die absoluten Zahlen allein lassen zudem keine Ruckschlisse Uber den Anteil der
selbststandig wohnenden Leistungsberechtigten zu. Die folgende Abbildung 13 setzt
die Anzahl der Leistungsberechtigten Giber 18, mit Beeintrachtigung, auf3erhalb von
besonderen Wohnformen, ins Verhaltnis zu je 1.000 Einwohnern des Kreises oder der

kreisfreien Stadt.

Abbildung 13: Beeintrachtigte Leistungsberechtigte nach SGB IX je 1.000 Ein-
wohner aulRerhalb von besonderen Wohnformen in den Kreisen
und kreisfreien Stadten des LWL-Geschaftsbereiches im Jahr

2021
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Quelle: LWL, bewilligte Antrage auf Leistungen der Eingliederungshilfe zum 31.12. des Jahres 2021

Einen besonders hohen Wert weisen nur die beiden kreisfreien Stadte Bielefeld und
Munster sowie der Markische Kreis auf. Der Wert wird teils durch einen tberdurch-
schnittlich hohen Anteil an Leistungsberechtigten nach SGB IX verzerrt: So gehdéren
in Bielefeld Uber 2 Prozent der gesamten Einwohner zu den Leistungsberechtigten,
wahrend der Durchschnittswert des LWL-Geschaftsbereiches bei nur 1,35 Prozent
liegt. Resultat ist ein héherer Anteil Beeintrachtigter im selbststandigen Wohnen.
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Um eine prazisere Darstellung der Ambulantisierungsquote in den Kreisen zu erzielen
zeigt Abbildung 14 deshalb den Anteil der Leistungsberechtigten auRerhalb beson-
derer Wohnformen an der Gesamtzahl aller beeintrachtigten SGBIX-Leistungsberech-
tigten im jeweiligen Kreis.

Abbildung 14: Anteil der beeintrachtigten Leistungsberechtigten auf3erhalb von
besonderen Wohnformen an allen beeintrachtigten Leistungsbe-
rechtigten in den Kreisen und kreisfreien Stadten des LWL-Ge-
schaftsbereiches im Jahr 2021
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Quelle: LWL, bewilligte Antrage auf Leistungen der Eingliederungshilfe zum 31.12. des Jahres 2021

In insgesamt acht Kreisen und kreisfreien Stadten lag die Quote der Leistungsberech-
tigten aul3erhalb besonderer Wohnformen im Jahr 2021 bei tiber 70 Prozent. Neben
den kreisfreien Stadten Bielefeld, Hamm, Dortmund, Bochumund Bottrop erreichen
auch der Méarkische Kreis, der Kreis Steinfurtsowie der Kreis Unna diese Werte. Die
Inklusion der Leistungsberechtigten in den Wohnungsmarkt ist dort vergleichsweise
weiter vorangeschritten alsin l&andlich gepragten Kreisen. Die kreisfreien Stadte Hagen
undMunsterliegen mit68 Prozentbzw. 69,8 Prozentnahe am Schwellwert. Ausnahme
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unter den kreisfreien Stadten, die sonst Uberdurchschnittliche Quoten aufweisen, ist
die Stadt Gelsenkirchen mit nur 56,2 Prozent.

Der hdhere Anteil in den kreisfreien Stadten Dortmund, Hagen und Bochumdurfte teils
auch aufden hdheren Anteil an suchterkrankten Personen zurtickzufiihren sein — im
Schnitt entfallt dort ein knappes Finftel der bewilligten Antrage auf Leistungen der
Eingliederungshilfe auf Personen mit dieser Beeintrachtigung. Es ist davon auszuge-
hen, dass die meisten Suchterkrankten bereitsin einer eigenen Wohnung leben und
nichtaus einem stationéren Setting wechseln. Der Anteil von Personen mit Suchter-
krankung in besonderen Wohnformen belegt diese Annahme: nur durchschnittlich
8,0 Prozentder suchterkrankten Leistungsberechtigen wohnen in den drei genannten
Stadten in besonderen Wohnformen.

Besonders niedrig liegt die Quote der Leistungsberechtigten auR3erhalb besonderer
Wohnformen in den Kreisen Lippe, Coesfeld und dem Hochsauerlandkreis mit Werten
von jeweils unter50 Prozent. Minden-Liubbecke und der Kreis Hoxter liegen nurknapp
Uberder 50 Prozent-Marke. Wie aus vorangegangenen Studien bekanntistdas eigen-
standige Wohnen mitambulanter Assistenz in landlichen Regionen zudem mit beson-
deren Herausforderungen verbunden, etwa dem hdheren Risiko der Vereinsamung
und héherem Aufwand durch lange Anfahrtswege. Passende kleine Wohneinheiten in
annehmbarer Lage mitausreichender Infrastruktur sind zudem in landlichen Regionen
seltener zu finden als in Ballungsgebieten. Ein weiterer Faktor ist das Vorhandensein
von grol3en, ortszentrierten Grol3einrichtungen der stationdren Unterbringung, die die
Umstrukturierung hin zu selbststdndigen Wohnformen zusatzlich erschweren. Bei-
spiele hierfir sind die Kreise Coesfeld und der Hochsauerlandkreis: Beide Kreise wei-
sen im Jahr 2021 die meisten Platze in besonderen Wohnformen je 1.000 Einwohner
auf (6,6 und 6,3 Platze).

Dass sich eine hohe Anzahl an stationaren Platzen bei einer gleichzeitig hohen Quote
an Leistungsempfangern aul3erhalb besondererWohnformen nichtausschlie3en zeigt
wiederum Bielefeld: Die kreisfreie Stadt zahltim Jahr 2021 mit 6,21 stationare Platze
je 1.000 Einwohner einen ebenfalls sehr hohen Wert; zugleich entfallen tiber 73 Pro-
zent aller bewilligten Antrage auf Leistungsberechtigte auRerhalb besonderer Wohn-
formen.

Umdie jungere Entwicklung derletzten Jahre bewerten zu kdnnen zeigtAbbildung 15
die Differenz zwischen dem prozentualen Anteil der Leistungsberechtigten aul3erhalb
besonderer Wohnformen imJahr 2021 und dem Anteil von beeintrachtigten Leistungs-
berechtigten nach SGB Xll Kap. 5 — 9 in ambulanten Settings im Jahr 2015.
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Abbildung 15: Entwicklung des Anteils der beeintrachtigten Leistungsberech-
tigten aulB3erhalb von besonderen Wohnformen an allen beein-
trachtigten Leistungsberechtigten in den Kreisen und kreisfreien
Stadten des LWL-Geschéftsbereiches 2015 bis 2021
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Quelle: LWL, bewilligte Antrdge auf Leistungen der Eingliederungshilfe zum 31.12. des Jahres 2021,
IT-NRW, Leistungsempfanger SGBIX 5-9 nach Ort der Leistungserbringung 2015

Im Durchschnitt des gesamten LWL-Geschéftsbereiches erhthte sich die Quote seit
dem Jahr 2015 um knapp 17 Prozent. Die Entwicklung fallt dabei hochst heterogen
aus: Bielefeld, Munster und Dortmund wiesen bereits im Jahr 2015 einen ahnlich ho-
hen Anteil an ambulant assistierten Leistungsberechtigen auf wie im Jahr 2021. Dort-
mund und Mlnster weisen, zusammen mit Gelsenkirchen, dabei die niedrigsten Zu-
wéchse von unter 2 Prozent auf. In der kreisfreien Stadt Bielefeld fallt die Anzahl der
Leistungsberechtigten im eigenen Wohnraum um 6,9 Prozent gré3er aus als noch
2015.
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Zu den Kreisen mit den mithin gro3ten Differenzen, entsprechend auch den gréf3ten
Erfolgen bei der Inklusion von beeintrachtigten Personenin den Wohnungsmarkt, zah-
len Unna, Paderborn, Hoxter und Soest sowie die kreisfreie Stadt Hamm mit Differen-
zen der Anteile um 30 Prozentpunkte. In Unna und Paderborn stieg der Anteil binnen
sechs Jahren von knapp unter 40 Prozentauf Gber 70 Prozent an. HOxter weist einen
der geringsten Ausgangswerte von knapp 26 Prozent im Jahr 2015 auf, der im Jahr
2021 aufimmerhin 54 Prozent anstieg — dabei aber unter dem Durchschnittswert des
LWL-Geschéaftsgebietes bleibt. Im Kreis Soest erhdhte sich der Anteil der Beeintrach-
tigten aufRerhalb besonderer Wohnformen fast ebenso stark — von 32,3 Prozentim
Jahr 2015 auf tberdurchschnittliche 59,5 Prozent im Jahr 2021.

Der Kreis Coesfeld stagnierte und weist dabei die geringste Differenz aller Kreise auf:
Der Anteil liegt zu beiden Zeitpunkten stabil bei rund 43 Prozent. Eine wenig dynami-
sche Entwicklung zeigen auch derHochsauerlandkreis (von 33,6 Prozentauf47,3 Pro-
zent) und der Kreis Lippe (von 36,3 Prozent auf 48 Prozent).

Den erzielten Fortschritten in vielen Kreisen zum Trotz besteht, wie Abbildung 14
zeigt, weiterhin Handlungsbedarf um das selbststandige Wohnen fir mehr Menschen
mit Beeintrachtigung zu erméglichen. Uber die Wohnsituation und die Suche nach so-
wie die Verfugbarkeit von geeignetem Wohnraum fur beeintrachtigte Personen infor-
miert das folgende Kapitel anhand der Befragung der Tragerorganisation der Behin-
dertenhilfe.

5 Befragung der Tragerorganisationen der
Behindertenhilfe im LWL-Gebiet

Befragungder Leistungserbringerin den Regierungsbezirken Miinster, Arnsberg
und Detmold

Zur Beschreibung der wohnungsmarktbezogenen Lage von beeintrachtigten Men-
schen wurden leitfadenbasierte Telefon-Interviews mit leitenden Personen der leis-
tungserbringenden Einrichtungen gefihrt. Die Mehrheit der Einrichtungen bieten so-
wohl Assistenzleitungen (im Wohnraumdes Leistungsberechtigten) als auch beson-
dere Wohnformen an. Die qualitativen Angaben werden von einer parallel durchge-
fihrten Online-Befragung ergéanzt, mit der quantitative Angaben, etwa zur Art der Be-
eintrachtigung, dem Grad der Hohe des Unterstitzungsbedarfes und der Suchdauer
nach geeignetem Wohnraum zur Verselbststandigung der Leistungsberechtigten.

Ziel der Interviews war die qualitative Erfassung der Situation bei der Wohnungssuche
sowie der Lage auf dem Wohnungsmarkt fir Menschen mit Beeintradchtigungen. Dar-
Uber hinaus sollten Informationen zu den vorhandenen und genutzten Férdermdglich-
keiten fur selbstbestimmtes Wohnen gewonnen werden. Zuséatzlich wurde nach be-
sonders gelungenen Beispielen selbstbestimmten Wohnens fiir Menschen mit Behin-
derung gefragt. In den abschlieRenden Fragen wurde nach den Erfahrungen mit
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technischen oder digitalen Unterstlitzungssystemen im Bereich eigenstandiges Woh-
nen der Klienten und nach der Veranderung des Betreuungsbedarfes nach Bezug ei-
ner eigenen Wohnung gefragt.

Zielgruppe der Interviews waren Tragerorganisationen der Leistungserbringerin den
Regierungsbezirken Miunster, Arnsberg und Detmold. Im Regelfall wurden die Gespra-
che mit Personen der Fachebene geflihrt, die Auskunft iber die wohnungsmarktbezo-
gene Lage von beeintrachtigten Menschen geben konnten (meist Personen aus der
Geschaftsfihrung bzw. der Einrichtungsleitung oder gesonderten, ausschlief3lich mit
Wohnungsfragen befassten Fachstellen). Raumliche Analyseebene war die Situation
in den Kreisen und Stadtkreisen bzw. die siedlungsstrukturelle Gliederung des Rau-
mes in stadtische Kreise und kreisfreie Stadte. Fragen bspw. nach der allgemeinen
Wohnungsmarktsituation fr beeintrachtigte Menschen zielten aufden oder die Kreise
ab, in dem oder denen die jeweiligen Einrichtungen tatig sind.

Fur die Interviews wurde ein Leitfaden (s. Anhang) erstellt, der sich bereits in einer
vorangegangenen Studie aus den Jahren 20186 und 20207 bewéhrt hatte und hinsicht-
lich einiger Erganzungen und Anderungen des Fragenkatalogs mit dem Auftraggeber
abgestimmt wurde. Von den vom Auftraggeber zur Verfligung gestellten Kontaktad-
ressen konnten 61 Personen fur Interviews gewonnen werden. Angaben zum prozen-
tualen Anteil der zustande gekommenen Interviews an der Gesamtzahl der Kontakt-
adressen sind aufgrund der Zugehorigkeit vieler Einzeleinrichtungen zu Gbergeordne-
ten Organisationswesen nicht mdglich. Da die Gbergeordneten Tragerorganisationen
meist kreisbezogen arbeiten reduzierte dies zudem die Anzahl potentieller Ansprech-
partner.

Andere Grinde fir das Nicht-Zustandekommen der Telefoninterviews sind:

- Vereinzeltwurde die Mitwirkung an der Befragung verweigert; teils, weil die Teil-
nahme an derartigen Befragungen generell abgelehntwird; teils, weil die Ab-
stimmung auf der Leitungsebene tber die Teilnahme nichtim flir die Befragung
vorgesehenen Zeitrahmen erfolgen konnte

- Mit einigen Einrichtungen konnte, trotz mehrmaliger Kontaktversuche und dem
Versenden weiteren Informationen per Mail, kein Kontakt zu den potentiellen
Interviewpartnern hergestellt werden.

- Einige, wenige Einrichtungen waren zwar zur Mitwirkung bereit, allerdings
passte ihr schwerpunktmafdiger Arbeitsbereich nicht zur Zielsetzung der Studie

6 Pestel Institut, Wohnsituation von Menschen mit kognitiven und kdrperlichen Beeintrachtigungen in Hessen,
September 2018
7 Pestel Institut, Wohnsituation von Menschen mit Beeintrachtigungen in Baden-Warttemberg, Oktober 2020
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Auswertung der qualitativen Befragung in den Regierungsbezirken Miinster, Arn-

berg und Detmold

Wohnungssuche und Wohnungsvermittlung

Die meisten der befragten Leistungserbringer bieten, in unterschiedlichen Gré3en und
Anteilen,sowohlUnterstitzungund Wohnen in besonderen Wohnformen alsauch As-
sistenzleistungen in der Wohnung des Klienten an. Uber eigene Immobilien verfligen
so gut wie alle Anbieter besonderer Wohnformen;die Anzahlan Wohnungen fir die
ambulante Assistenz fallt im Vergleich geringer aus. Die Anmietung von kompletten
Immobilien stellt eine seltene Ausnahme dar, zumal diese Praxis nichtden gesetzli-
chen Vorgaben zur Trennung von Unterbringung und Assistenzleistungen entspricht.

So zeigtsich im Vergleich mitden beiden erwahnten ,Vorgangerstudien“aus den Jah-
ren 2018 und 2020, dass die Funktion der leistungserbringenden Einrichtungen als
Hauptmieter bzw. Zwischenmieter firihre Klienten inzwischen nicht mehr eine haufig
gebrauchte Notldsung, sondern nur noch eine Ausnahme oder ein noch nichtbehobe-
nes ,Uberbleibsel“ einerinzwischen eingestellten Praxis ist. MaRgeblicher Grund hier-
faristdie ab dem Jahr 2020 umgesetzte, dritte Reformstufe des Bundesteilhabegeset-
zes (BTHG) sein, als deren Folge zwischen Eingliederungsleistungen und Leistungen
zur Existenzsicherung getrenntwird. Eine Koppelung von Vertragen zu Assistenzleis-
tungen und zur Unterbringung istnicht mehr moglich. Die Giberwiegende Mehrheitder
befragten Einrichtungen setzt den Auftrag des BTHG durch entsprechende Anderun-
gen in der Praxis von Assistenz und Wohnraumvermittlung um: Sei es durch Ausgrin-
dungvon Tochterunternehmen, die die vormalig bei dem Leistungserbringer organi-
sierte Wohnungsbewirtschaftung iibernehmen oder strikt getrennte Vertrage beziglich
Assistenz und Unterbringung. Im Falle vormals organisations-eigener Immobilien fuhrt
diese Trennung dann mitunter zu Problemen, wenn nach gelungener Verselbststandi-
gung und Wechsel der Assistenzeinrichtung die Leistungsberechtigten in Wohnungen
verbleiben,die, so der O-Ton einesInterviewpartners, firandere Leistungsberechtigte
eigentlich dringender benétigt wirden.

Ausnahme bilden nebenden erwéhnten ,Uberbleibseln“vorallem Ubergangslésungen
im Prozess der Verselbststandigung der Leistungsberechtigten, wenn diese aus be-
sonderen Wohnformen perspektivisch in die eigene Wohnung wechseln méchten: Flr
vorbereitende Schritte wie Trainingswohnen oder Verselbststdndigungstrainings wer-
den vom Leistungserbringer Wohneinheiten angemietetund an die Klienten weiterge-
geben, was angesichtsderzeitlichen Begrenzung dieser Schritte (meist bis sechsund-
unter zwolf Monate) kaum anders zu handhaben sein durfte.

Als Fazit lasst sich festhalten: Die vom Gesetzgeber erwiinschte Wechsel ins selbst-
stdndige Wohnen mitambulanter Assistenz und die Erhdhung der Entscheidungsfrei-
heitder beeintrachtigten Personen Uber die Verwendung derihnen zur Verfiigung ste-
henden Mittel fihrte dazu, dass die Leistungsberechtigten nun im Normalfall direkte
Hauptmieter von Wohnraumsind —nichtnurim Fall des selbststandigen Wohnen, son-
dern auch im vormals station&aren Bereich.

33



Wie die Expertengesprache gezeigt haben entbinden diese gesetzlichen Anderungen
die Leistungserbringer allerdings nichtvon der Aufgabe, frihre Klienten weiterhin bei
der Wohnungssuche und -vermittlung tatig zu sein.Eher kann von einemumgekehrten
Effekt gesprochen werden: Wenn Vermieter an die beeintrachtigten Personen direkt
vermieten sollen erhoht die Mitwirkung der Leistungserbringer die Chancen auf den
Abschluss des Mietvertrages.

Suchstrategien

Die Strategien zur Suche von geeignetem Wohnraum flr die Klienten fallen unter-
schiedlich aus und unterscheiden sich, unter anderem, gemaf dem Selbstverstandnis
der jeweiligen Einrichtungen. Die Spanne reicht von grol3en Organisationen, die fur
Wohnungsbeschaffung- und bewirtschaftung Gber entsprechende Stellen verfligen,
bis hin zu jenen, die besonderen Wert auf die Selbststandigkeit des Leistungsberech-
tigten bei der Wohnungssuche legen und,mitihm suchen —nichtfur ihn“(O-Ton eines
Interviewten). Den am haufigsten geschilderten Normalfall stellt die Unterstiitzung des
Leistungsberechtigen bei der Wohnungssuche im zeitlichen Rahmen der gewéhrleis-
teten Assistenzstunden darund orientiertsich weitenteils an der Gblichen Vorgehens-
weise, die sich kaum von der nicht-beeintrachtigter Wohnungssuchender unterschei-
det. Diese umfasst die Sichtung von Annoncen in Zeitungen und den gangigen Inter-
netportalen; Schalten von eigenen Suchannoncen; Verfassen von Bewerbungen und
Begleitung zu Besichtigungsterminen. Kritisch angemerkt wird in diesem Zusammen-
hang, dass diese Unterstlitzung bei sich langer hinziehender Suche zu Lasten der
sonstigen,im Rahmen der Assistenz anfallenden Leistungen gehen kann. Insbeson-
dere Leistungsberechtigte mit Suchterkrankungen oder psychischen Beeintrachtigun-
gen verfugten haufig nicht tiber einen Laptop, Tablet oder PC, Gber den die Suche
erfolgen und Bewerbungsschreiben verfasst werden kénnten.

Betont wird von vielen Befragten die Eintragung auf Wartelisten der 6ffentlichen Woh-
nungsunternehmen oder Baugenossenschaften, da diese erfahrungsgemal tiber ei-
nen grol3eren Pool an sozial geférderten Wohnungen verfligten. In vielen Féllen pflegt
die Einrichtung oder die Tragerorganisation bereits Kontakt zu den genannten Woh-
nungsunternehmen, kenntdie Ansprechpartner und kann direkt Anfragen nach Wohn-
raum stellen. Einzelne Einrichtungen pflegen zudem langjahrige Kontakte zu einigen
(wenigen) privaten Vermietern mit ausgepragter sozialer Orientierung.

Diejenigen Trager und Einrichtungen, deren Gréf3e die Einrichtung von ausschlief3lich
mit Wohnfragen befassten Fachstellen erlaubt, geben die Suche und Vermittiung von
Wohnrauman diese ab. Die Wohnwiinsche und -vorstellungen des Klienten werden
von diesen Stellen aufgenommen,umanschliel3end die Moglichkeitder Unterbringung
in Eigentum des Tragers oder in bereits bestehenden Wohngemeinschaften zu prifen
oder um Uber die dem Trager zur Verfigung stehenden Kanale nach geeignetem
Wohnraum zu suchen.

Einige Einrichtungen bieten Wohntrainings oder Verselbstandigungstrainings von un-
terschiedlicherDauer(maximal zwei Jahre) an, die als Teil der Eingliederungshilfe von
den Tragern finanziertwerden. Diese Programme richten sich insbesondere an junge
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Klienten, die bis dato im Elternhaus lebten, sowie an Klienten die in die ambulante
Betreuungwechseln méchten.Das ,Probewohnen®, meistensin Wohngemeinschaften
und seltenerin Wohnungen fir Einzelpersonen, dientauch der weiteren Herausarbei-
tung der genauen Wohnwinsche des Klienten, die erst im Anschluss an das Wohn-
training umgesetzt werden.

Die grof3e Mehrheitder Personen mit Behinderungist, als Empfangervon Transfergel-
dern wie der Grundsicherung, auf eine Sozialwohnung bzw. eine Wohnung, die hin-
sichtlich Gré3e und Preis den Angemessenheitsregeln einer Sozialwohnung ent-
spricht, angewiesen. Die Beantragung auf Ubernahme der Kosten der Unterkunftistin
diesen Fallen obligatorisch. Keiner der Interviewpartner gab an, dass die 6ffentlichen
Stellen die Wohnungssuche, oder Wohnsituation der Klienten im weiteren Sinne, un-
terstitzen wirden. Erinnerlich waren nur vereinzelte, bereits wieder eingestellte Pro-
gramme, die vor allem der Verhinderung von Obdachlosigkeit dienten.

Hindernisse und Schwierigkeiten

Wohnungsknappheit und -preise

Mit wenigen Ausnahmen benannten alle Interviewpartner die generelle Knappheit auf
den drtlichen Wohnungsmarkten als zentrales Hindernis bei der Wohnungssuche fur
beeintrachtigte Personen.Je nach Standortund raumlicher Auspragung desjeweiligen
Kreises — landlich, stadtisch, nahe der Oberzentren — fihrten die Interviewpartner ver-
schiedene Griinde fur das knappe Angebot an.

- Die Leistungsberechtigten stehen in Konkurrenz zu anderen Personen(krei-
sen), die gleichfalls auf glinstige, kleine Wohneinheiten angewiesen sind: Sin-
glehaushalte, Studenten und Seniorenhaushalte. Dies betrifft insbesondere
Stadtkreise und dichter besiedelte Kreise.

- In eher landlichen (Flachen-)Kreisen ist die Knappheit durch ein zu geringes
Angebot an kleinen Wohnungen bedingt, die den Angemessenheitsgrenzen
nach MalRgabe der jeweiligen Sozialamter entsprechen.

- Bemangeltwird eine ,inklusions-ungeeignete®Lage: In landlichen Kreisen be-
ziehtsich dies aufeine schlechte OPNV-Anbindung odereine mangelhafte, fuR-
laufig zu erreichende Infrastruktur (Einkaufsmoglichkeiten, Arzte, Apotheken
usf.). In Oberzentren mit angespanntem Mietmarkt wird teils die schlechte Lage
der Wohnungen bemangelt— das heil3t, die raumliche Konzentration vieler so-
zial geforderter Wohnungen in wenigen Stadtteilen —und in seltenen Fallen die
Qualitat des Wohnraums

- Sofern barrierefreier oder rollstuhlgeeigneter Wohnraum benétigt wird fallt das
Angebot laut den Interviewpartnern nochmals knapper aus

Die meisten Interviewpartner wiesen zudem darauf hin, dass die Knappheitan geeig-
netem Wohnraum preisbedingt ist. Da die meisten Leistungsberechtigten Transfer-
geldempfanger sind, missen die Wohnungen hinsichtlich des Quadratmetermietprei-
ses bzw. des Gesamtmiete den Angemessenheitskriterien entsprechen, die kreisspe-
zifisch von den Sozialamtern festgelegt werden. Die Anzahl derin Frage kommenden
Wohnungen werde auf diese Weise verringert. Gerade in den Oberzentren sei es
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aulerst schwierig, Uberhaupt Wohnungen zu finden, deren aufgerufene Miete sich in-
nerhalb der Angemessenheitskriterien bewege.

Die Angaben aus der Online-Befragung bestatigen die Angaben der Interviewpartner.
Abbildung 16 zeigt die Bewertung der ortlichen Wohnungsmarkte, untergliedertin die
gezeigten Marktsegmente.

Abbildung 16: Bewertung des Angebotes an geeignetem Wohnraum
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Erwartungsgemal falltin der Online-Befragung die Bewertung des Angebots an barri-
erefreiem oder zumindest -armem Wohnraum —in Sozialbindung oder frei vermietet —
schlechteraus als von sonstigen Sozialwohnungen oder anderen kleinen, preisgiins-
tigen Einheiten. Lediglichknapp 5 Prozentder Befragten halten das derzeitige Angebot
an barrierefreien- oder armen Wohnungen furausreichend. Bei den frei vermieteten,
preisgiunstigen Wohnungen sind es immerhin 15 Prozent.

Suchdauer

Die Knappheit an geeignetem Wohnraum schlagt sich zudem auch in der Zeitdauer
nieder, die es braucht, bis Leistungsberechtigte mit Verselbststandigungswunsch eine
passende Wohnunggefunden haben.Die Online-Befragungergabin nurknapp 6 Pro-
zent der Falle eine Suchdauervon weniger als sechs Monaten. Rund 27 Prozent su-
chen bis zu einem Jahr, weitere 41,4 Prozent zwischen einemund unter zwei Jahren
nach einer passenden Wohnung. Die Verteilung zeigt Abbildung 17 akkumuliertfar
samtliche Arten der Beeintrachtigung.

Mithin dielangste Suchdauermissen mehrfach-beeintrachtigte Personen in Kauf neh-
men — nur 15 Prozentder Befragten gaben an, dass die Suche weniger als ein Jahrin
Anspruch nehme, wahrend knapp 39 Prozent eine Suchdauervon ein bis unter zwei
Jahren undweitere 31 Prozentsogar 3 bis unter4 Jahre nannten (Resultatder Online-
Befragung). Als Grund wurden in den Expertengesprache die nochmals erhdhten
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Anspriiche an den Wohnraum genannt; au3erdem werde barrierefreier Wohnraum
eher an ausschliel3lich kérperlich beeintrachtigte Personen vermietet.

Korperlich beeintrachtigte Personen missen allerdings ebenfalls mit einer iberdurch-
schnittlich langen Suchdauer rechnen. Die geringe Verfiigbarkeit von barrierefreiem
oder gar Rollstuhl-gerechtem Wohnraum zeigt sich in deutlich [angeren Suchzeiten:
Fast 38 Prozent der Befragten gaben eine Suchdauervon mehr als sechs Monaten
bis unter einem Jahr an; knapp 44 Prozent sogar von einem Jahr bis unter 2 Jahre.
Die angegebenen Suchzeiten, unterschieden nach der Art der Behinderung, zeigt Ab-
bildung 18. Zur besseren Einordnung sollten zudem die Anteile der verschiedenen
Beeintrachtigungen von Personen in besonderen Wohnformen mit bedacht werden.
Im Jahr 2021 wiesen im LWL-Geschéaftsbereich Uber zwei Drittel dieser Leistungsbe-
rechtigten eine kognitive Beeintrachtigung auf; zweitgrof3te Gruppe sind Personen mit
psychischer Beeintrachtigung mit knapp 23 Prozent. Der Anteil der kdrperlich beein-
trachtigten Leistungsempfanger hingegen liegt bei nur knapp 3 Prozent.

Die Corona-Pandemie hatdie Aussichten von Menschen mit Behinderungen auf dem
Wohnungsmarkt eher negativ beeinflusst. Knapp 60 Prozent der Befragten sehen
keine Verdnderungen, 40 Prozent geht eher von einer Verschlechterung fiir die Leis-
tungsberechtigten aus. Als Griinde werden insgesamt weniger Bewegung auf dem
Wohnungsmarkt und entfallene oder durch Videotelefonie ersetzte Vorstellungsge-
sprache angefiuhrt; Vermieter verhielten sich vorsichtiger als vor der Pandemie.

Abbildung 17: Dauer der Suche nach geeignetem Wohnraum (alle Beeintrachti-
gungen kumuliert)
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Abbildung 18: Dauer der Suche nach geeignetem Wohnraum (nach Art der Be-
eintrachtigung)
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Die teils Uberaus langen Wartezeiten bis zum Bezug einer passenden Wohnung wird
in den Expertengesprachen auch direkt als Grund fir fehlschlagende Ambulantisie-
rung angefuhrt. Fitte undbereits auf das selbststandige Wohnen durch entsprechende
Trainings gut vorbereitete Menschen mussten in den besonderen Wohnformen ver-
bleiben, bedingt durch die angespannte Situation auf den Wohnungsmarkten.

Die Knappheitauf den Wohnungsmarkten zeigt sich auch an der Anzahl der beein-
trachtigten Personen, die laut Auskunftder Leistungserbringerin den letzten 5 Jahren
von einer besonderen Wohnform oder dem Elternhaus in ambulant betreutes Wohnen
in der eigenen Wohnung gewechseltsind und der aktuellen Anzahl an Leistungsbe-
rechtigten, die derzeit eine Wohnung suchen. In rund 40 Prozent der Félle Ubersteigt
die Anzahl der derzeit Suchenden die Anzahl derjenigen, die in den letzten 5 Jahren
ins ambulant betreute Wohnen gewechselt sind.

Akzeptanz und Vorbehalte

Vorbehalte auf Seiten der Vermieter wurden von den meisten Interviewten bei Nen-
nungder Hindernisse unmittelbar nach dem Verweis auf die allgemeine Wohnungs-
marktsituation angefuihrt. Diese Vorbehalte beziehen sich abernichtnotwendigerweise
und primar auf die Behinderungen der Klienten.

Prinzipiell stehen die meisten Klienten bzw. Personen mit Beeintrachtigungen in Kon-
kurrenz mit anderen Personen, die, etwa als B-Schein berechtigte Haushalte, gleich-
falls Anspruch auf sozial geforderten Wohnraumhaben. Singlehaushalte mitgeringem
Einkommen und Studenten treten zudem als Konkurrenten um giinstigen Wohnraum
ohne Sozialbindung auf. Gerade private Vermieter, so die Auskunft vieler
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Interviewpartner, vermieteten nurungern an Transfergeldempféanger, da sie finanzielle
Probleme beflirchteten. Als weiteres Hindernis wurden SchuFa-Eintrdge bzw. Miet-
schulden angefihrt, die bei Personen mit Suchterkrankung oder psychischen Proble-
men haufiger vorkamen. Diese fuhrten haufig und auch bei groReren Wohnungsunter-
nehmen, die Uber mehr passenden Wohnraum (in Sozialbindung) verfiigten, zu einem
automatischen Ausschluss der Bewerber.

Interviewpartner, die vermehrt Personen mit geistigen oder psychischen Behinderun-
gen oder mit Suchterkrankungen betreuen, berichten zudemvon diesbezlglichen Vor-
behalten seitens der Eigentimer und Vermieter. Nach wie vor Uberwiege bei vielen
Vermietern die Sorge um den Umgang mit der Wohnimmobilie oder das Zusammen-
leben in der Hausgemeinschaft bzw. der Umgang mit anderen Mietparteien. Besché-
digung der Ausstattung, Larmbel&astigung oder Streitereien wirden immer noch be-
farchtet. Da viele der Leistungsberechtigten wenig dazu in der Lage seien, sich bei
Vorstellungsterminen selbst als verlasslichen Mieter zu préasentieren, sondern sich
eherunsicherundangstlich verhielten, hatten sie bei der Woh nungsvergabe von vorn-
herein schlechtere Chancen. Hilfreich,und von den Vermietern geschatzt, sei in die-
sem Fall die Begleitung und Unterstltzung durch die Leistungserbringer. Vorausset-
zung dafir,und von den Klienten teils gar nicht erwlinscht, sei aber die Preisgabe der
eigenen psychischen oder geistigen Beeintrachtigung.

Der Tendenz nach wissen viele Interviewte in dieser Hinsichtvon einer Verbesserung
in den letzten Jahren zu berichten — das Thema Inklusion von Menschen mit Beein-
trachtigungen komme vermehrt in der Mitte der Gesellschaftan. Oder, wie es ein In-
terviewter formulierte: Es sei weniger bewusste Diskriminierung, sondern die Sorgen
und Angste seien eher das Resultat mangelnden Wissens und einem falschen Bild
Uber Menschen mit Behinderungen. Derartige Vorbehalte gabe es auch unterden tb-
rigen Mietern — besonders dann, wenn Wohngemeinschaften eingerichtet werden sol-
len.

Auf der positiven Seite wussten einige Gesprachspartner, nach Positivbeispielen ge-
fragt, von Eigentiimern zu berichten, die den Tragern von sich aus Wohnraum anbie-
ten. In einigen Fallen existierte die Zusammenarbeit bereits seit vielen Jahren.

Ausstattung und Eignung

Wie bereits erwahnt eignen sich Wohnungen mit schlechter OPNV-Anbindung nicht
oder kaum fir Menschen mit Beeintrachtigungen, da diese haufig mobilitatseinge-
schranktsind. Wie ein Gesprachspartner in diesem Zusammenhang betonte begiins-
tigt die Verteilung der Klienten ,in der Flache“zudem die Vereinsamung/Isolation die-
ser Personen: Abends oder am Wochenende fehle die Interaktion und Zugangsmaog-
lichkeiten zu kulturellen oder Freizeitangeboten.

Der Standort der Wohnungen istmitunter auch in den Stadten ein Problem: So wurde

darauf hingewiesen, dass Sozialwohnungen haufig in ,abgehangten® Stadtteilen lie-
gen, die als Wohnort fur die Klienten der Einrichtung wenig geeignet seien.
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Die Qualitatder Wohnungen wurde hingegen nur sehr selten kritisiert. Nurin zwei Ge-
sprachen machen die Interviewpartner darauf aufmerksam, dass sich giinstigerWohn-
raum haufig in Sub-Standardgeb&uden befinde, bei denen sich die Eigentiimer wenig
um die Instandhaltung kiimmerten.

Weitere Kosten

Fur gewohnlich wird bei der Anmietung einer Wohnung eine Kaution, meist in Hohe
mehrerer Monatskaltmieten, verlangt. Insbesondere bei den Klienten kleinerer Einrich-
tungen oder solcher, die (bevorzugt) nichtals Zwischenmieter auftreten, fuhrtdies im-
mer wieder zu Problemen. Die Kaution wird erfahrungsgemal in manchen Fallen vom
Leistungstrager Ubernommen, teilweise sollen aber auch der gesetzliche Betreuer fir
die Kaution aufkommen. Kritisiert wurde, dass die Ubernahme der Kautionskosten im-
mer Zeit fur Verhandlungen mit dem Sozialamt erfordere, mithin also arbeitsintensiv
sel.

Erfahrungen mit den Leistungstragern

Wie oben bereits erwéahntstellen die Angemessenheitsregeln die Leistungsberechtig-
ten sowie die Leistungserbringer bei der Wohnungssuche vor Schwierigkeiten. Beein-
trachtigte Personen stehen in Konkurrenz zu einem weiten Personenkreis mit gerin-
gem Einkommen, die ebenfalls auf preisgiinstigen Wohnraum angewiesen sind, von
den Vermietern aber — siehe den Punkt Akzeptanz und Vorbehalte — in vielen Féllen
als Mieter bevorzugt werden.

Sind die Klienten Transfergeldempfanger, etwa als Bezieher der Grundsicherung oder
einer Erwerbsminderungsrente, missen vor Mietvertragsabschlussdie Kosten der Un-
terkunftvom Leistungstrager genehmigtwerden. Wird eine Wohnung fur einen Klien-
ten gefunden, deren Miete oberhalb der vom Kreis festgelegten Grenzen liegt, oder
deren Wohnflache zu grof3 ausfallt, muss mit den Leistungstragern aufgrund desknap-
pen Wohnungsangebots tiber eine Ausnahmeregelung verhandeltwerden. Die Erfah-
rungen der Interviewpartner fallen dabei recht unterschiedlich aus.

Zwar gibt die Mehrheitder Befragten an, dass Verhandlungen zurUbernahme héherer
Mietkosten prinzipiell méglich sind, die meisten betonen dabei, dass die Auslegung der
Angemessenheitskriterien streng gehandhabtwird und Abweichungen nurin geringem
Ausmal toleriert wird. Bezogen auf die Grol3e werden Abweichungen von etwa 5 m?2
toleriert; bezogen auf den Mietpreis bewegen sich die mitgetragenen Abweichungen
im unteren zweistelligen Bereich (10 bis maximal 40 €). In den Interviews wurden meh-
rere Faktoren genannt,die die Bereitschaftzur Abweichung positiv beeinflussten: Mehr
Kulanz sei erfahrungsgemal bei bereits langerer Suchdauer und bei Personen mit
korperlichen Beeintrachtigungen zu erwarten, bedingt durch das geringe Angebot an
barrierefreiem Wohnraum. Eine hohere Miete werde zudem bei der Neubesetzung von
Wohnplatzen in Wohngemeinschaften mitgetragen, sofern diese temporar begrenzt
sei. Auch zeitlicher Druck, etwa aufgrund der Aufnahme einer Arbeit oder Ausbildung,
wurde als Faktor genannt. Haufiggenanntwurde zudemdie grundsatzliche Einstellung
des jeweiligen Sachbearbeiters.
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Aufgrund der strengen Auslegung und der arbeitsintensiven Verhandlungen gaben ei-
nige Interviewpartneran, bevorzugt mit den Vermietern tiberdie Miethdhe zu sprechen
— etwa mit dem Ziel, die Kaltmiete auf das erforderliche Niveau abzusenken und ge-
gebenenfalls als Ausgleich die Mietnebenkosten anzuheben.

Anhebung der Angemessenheitsgrenzen als L6ésung?

Danach befragt, welche Anderungen bei den Angemessenheitsregeln die Moglichkeit,
eine Wohnung zu finden, unmittelbar verbessern wiirden, nannte wie zu erwarten eine
grol3e Mehrheit der Interviewten eine Anhebung der Angemessenheitskriterien. Eine
hoéherer Mietpreis wiirde das Angebot fir beeintrachtigte Personen merklich vergro-
Rern.Insbesondere der Konzentration von preisgunstigen Wohnungen in teils schlech-
tem Zustand in einigen, wenigen Stadtteilen kdnne so effektiv entgegengewirkt wer-
den.

Zugleich fuhrten die Interviewpartnerverschiedene Griinde an,weshalb die Anhebung
der Angemessenheitsgrenzen allein kaum die Losungbestehender Probleme auf dem
Mietwohnungsmarktsei. Zum einen sei die Losung nurtemporar, da davon auszuge-
hen sei, dass die Eigenttiimer die Preise fur die Wohnungen im unteren Marktsegment
rasch den neuen Preiskriterien anpassen wirden. Das Angebot an preisgiinstigem
Wohnraum knapp oberhalb der gegenwaértig bestehenden Angemessenheitsgrenzen
sei ebenfallsknapp,wasals Argumentfirvermehrten Wohnungsbau angefihrtwurde.
Als dritte Einschrankungwurde das Ende der zeitlich festgeschriebenen Sozialbindung
vieler Wohnungen angefihrt,ohne das der Wegfall durch Neuschaffung sozial gefor-
derten Wohnraums kompensiert wiirde. Auch das Problem von umfassenden Sanie-
rungen, verbunden mit Mieterh6hungen und dem damit einhergehenden Zwang zum
Umzug, kdnne auf diese Weise nicht adressiert werden.

Forderung von selbststandigem Wohnen von Menschen mit Behinderung

Fordermadglichkeiten auf individuellem Level

Fordermoglichkeiten fir selbstbestimmtes Wohnen von Menschen mit Beeintrachti-
gungen entstammen Uberwiegend dem 6ffentlichen Unterstlitzungssystem aus Sozi-
alhilfetragern (Sozialamtder Gemeinde oder des Kreises) sowie zusatzlich der Kran-
ken- und Pflegekassen, sofern eine Pflegestufe fir die Person gegeben ist. Am hau-
figsten wurden nur die Gblichen Leistungen, etwa die Kostenzuschusse fir Umzlge
oder die Finanzierung der Erstausstattung der Wohnung, genannt. Auch die Finanzie-
rung von Umbauten in der Wohnung durch die Krankenkassen (mit Anerkennung auf
Pflegestufe als Voraussetzung) wurde in diesem Zusammenhang aufgefuhrt.

Aul3erhalb des Unterstlitzungssystems wurden in den Interviews nurin einzelnen Fal-
len die Forderungen und Zuschiisse durch private Stiftungen angefuhrt, die fir den

jeweiligen Beeintrachtigungen angepasste Sonderausstattungen verausgabt werden.

Teilweise unterstitzen die Assistenzkréafte die Leistungsberechtigten bei der Suche
nach passendem, preisguinstigem Mobiliar.
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In diesem Zusammenhang wurde in einigen Fallen auch die Anerkennung von ,Wohn-
trainings“als Eingliederungshilfe, die dem Einzugin eine Einzelwohnung oder in eine
Wohngemeinschaft vorausgehen. Derartige Programme wurden in den Gesprachen
sehr positiv bewertet.

Unterstltzung durch Kommune oder Kreis

Erntchternd fielen hingegen die Antworten auf die Frage nach weiteren Programmen
von Kreis oder Kommune, die das (eigenstandige) Wohnen von Menschen mit Beein-
trachtigungen forderten oder unterstiitzten. Die wenigen angefihrten Beispiele waren
eherdem Bereich der Obdachlosenhilfe oder, vorgelagert, der Verhinderung von Woh-
nungslosigkeit zuzuordnen.

Zwar wissen viele der Interviewten von regelméafiigem Austausch zwischen kommu-
naler Politik, Verwaltung und den die Interessen von beeintradchtigen Menschen wahr-
nehmenden Sozialverbénde; ebenso sei das Thema der Unterbringung bzw. die Ver-
sorgung mit Wohnraumvon einkommensschwachen Haushalten durchaus auf der Ta-
gesordnung.Konkrete Programme oder Vorhaben, die daraus hervorgegangen waren,
konnte aber keiner der Interviewpartner benennen. Der Neu - oder Umbau von batrrie-
refreien (Sozial)lWohnungen in der Bau- oder Sozialplanung besondere Berticksicht-
gung finde.

Einige Gesprachspartner fuhrten an dieser Stelle aktuelle Bauprojekte mit inklusivem
Charakter als Beispiele an, die allerdings nichtauf Sonderprogramme der 6ffentlichen
Stellen zuriickzufihren waren. Vielmehrwaren diese auf Initiative von Sozialverban-
den, teils in Zusammenarbeit mit Bauinvestoren, initilert worden, wobei die Kommune
eine unterstitzende Rolle einnahm.

Einige Interviewpartnerstellten aus ihrer beruflichen Perspektive in einigen Féllen eine
augenfaéllige Diskrepanz zwischen den erklarten Zielen in der Sozialplanung und dem
tatsachlichen Baugeschehen fest. Die Wohnbedarfe von Menschen mit Behinderun-
gen oder einkommensschwachen Haushalten sei durchaus berechnet und bekannt,
auch gehore die vermehrte Schaffung von sozial geférdertem Wohnraum zu ,jeder
politischen Agenda“ - der Neubau von Sozialwohnungen falle im Vergleich dazu aber
Zu gering aus.

Weitere Akteure

Am haufigsten werden als weitere Akteure, die das eigenstandige Wohnen von Men-
schen mit Beeintrachtigungen unterstiitzen, die stadtischen Wohnungsbauunterneh-
men und Baugenossenschaften genannt. Die Mehrheit der befragten Einrichtungen
gab an, Wohnungsanfragen gezieltan diese Unternehmen zu richten und bereits lang-
jahrig mitihnen zusammenzuarbeiten. Punktuell bestehen ahnliche Kooperationen mit
privaten Vermietern, die ebenfalls bereits langjahrig in der Vermietung mit den Leis-
tungserbringern zusammenarbeiten.
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Aufwand der Betreuung in der eigenen Wohnung

Zum Abschluss des Gesprachs wurden die Interviewpartner gebeten, ihre Einschat
zungzurVeranderungdesBetreuungsaufwandes nach einemWechsel von einer (sta-
tionaren) Wohngruppe in die ambulante Betreuung in dereigenen Wohnung, abzuge-
ben.

Haufige Reaktion war zunéchst die Ablehnung einer pauschalen Einschatzung, da die
Entwicklung des Bedarfs zu sehr von den individuellen Gegebenheiten, etwa der Art
der Behinderung,abhangig sei.In den meisten Fallen wurde nach diesemeinleitenden
Hinweis dennoch eine vorsichtige Einschatzung gegeben. Zusammengefasst lauft die
Erfahrung der meisten Interviewpartner auf folgende Entwicklung hinaus:

Der Betreuungsaufwand nimmtin der Zeit nach dem Umzug zunachstzu.Die Klienten
mussten sich auf die neue Umgebung und die veranderte Betreuungssituation einstel-
len, damit verbundene Angste liberwinden und eigene, neue Fahigkeiten zur Alltags-
bewaltigung entwickeln. In dieser Zeit hatten die Klienten haufig den Wunsch nach
Kontakt in engerer, zeitlicher Taktung, was fur die Leistungserbringer nichtzuletzt ei-
nen erhdhten logistischen Aufwand bedeutet. Im eigenen Wohnraum fehlten, wie viele
Interviewte ausfuhrten, die Synergieeffekte, die sich bei raumlicherNahe mehrerer Kli-
enten von allein einstellten. Ein erh6hteradministrativer Aufwand, etwa bei der Abstim-
mung und Koordination verschiedener Hilfsangebote oder beim Aufbau von unterstit-
zenden Netzwerken im Quartier, sowie die langeren Anfahrtswege, tragen dazu bei,
dass der Betreuungsaufwand nicht niedriger ausfalle.

Wichtig sei in der ersten Phase, dem Risiko der Vereinsamung entgegenzuwirken und
eine eventuelle Verschlechterung des psychischen Zustands zu verhindern. Gelingt
dem Leistungsberechtigten die Umstellung, nehme nach einem Zeitraum von drei bis
zwolf Monaten der Assistenzaufwand ab und bewege sich meist auf einemetwas nied-
rigeren Niveau als im vorherigen Setting. In ginstigen Fallen sei auch eine weitere
Reduzierung moglich.

Hervorgehoben wurde in diesem Zusammenhang auch die Bedeutung der Wohntrai-
nings. Wie einige Interviewpartner angaben, fehle insbesondere jiingeren Leistungs-
berechtigten, die bislang im familidren Setting wohnten, das notwendige Wissen zur
Alltagsbewaéltigung — etwa zur Bedienung von Haustechnikgeraten.

Teilweisewurde auch eine eherqualitative Verschiebungin der Betreuungfestgestellt
Probleme, die es in Wohnheimgruppen nicht gibt, stellten sich erst nach Umzugin die
eigene Wohnung ein. Beispielhaftwurde hier das Thema Finanzen angefuhrt: Erhiel-
ten die Klienten vorhernurein ,Taschengeld, seien sie nach dem Umzug furihr Geld
komplett selbst verantwortlich und mussten erst einen Umgang damit finden.

Eswurde zudemdaraufhingewiesen, dass der zeitliche Aufwand eherkeine Frage der
Wohnform sei, sondern ehervom Alter der betreuten Personen abhange. Jingere Kli-
enten zeigten einen héheren Bedarf, Neues zu erlernen — Altere seien hingegen grup-
penbezogenen Angeboten gegenlber aufgeschlossener.
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Unabh&ngig vom Betreuungsaufwand wurde die ambulante Betreuung und die Unter-
bringung in der eigenen Wohnung von den meisten Interviewten als positive Verande-
rung fur die Leistungsberechtigten beschrieben. Die Erfahrung zeige, dass viele Men-
schen mit Behinderungen nach Bezug der eigenen Wohnung Fahigkeiten entwickelten
und ,fitter* wlrden als dies anfanglich angenommen worden war.

Nur sehr wenige Interviewte auf3erten sich generell skeptisch zur Frage nach ambu-
lanter Betreuungund Arbeitsaufwand. Es kame zu Trugschliissen Uberdie Selbststan-
digkeit der Klienten und somit auch tiber deren Unterstiitzungsbedarf. Uberforderung
mit der Alltagsbewaltigung und psychische Probleme machten in Einzelféllen eine
Ruckkehr in die besondere Wohnform notwendig.

Technische und digitale Unterstiitzungssysteme

Die Nutzung von und Erfahrungen mittechnischen und digitale n Unterstlitzungssyste-
men sind noch nichtweit verbreitet — zumindestwenn die Frage auf die Anwendung
durch die Leistungsberechtigten eingeschrankt wird. Ob derartige Systeme genutzt
werden ist dabei stark abhangig von den Klienten und deren Behinderung: Im Bereich
Barrierefreiheit fir Menschen mit korperlichen Behinderungen sind technische Hilfs-
mittel verbreitet. In den Interviews bezogen sich die meisten Gesprachspartner in der
ersten Reaktion auf diesen Bereich. In den Gesprachen wurde die Verwendung von
Systemen zurVerletzungspravention, Bedienung derWohnungseinrichtung (etwa zum
Offnen von Fenstern), angepasste Bedienelemente, Sprachcomputer und Notrufsys-
teme genannt. Auch jene Einrichtungen, die solche Systeme bislang wenig nutzten,
gaben an, im Neubau oder bei Umbauten auf eine entsprechende Ausstattung der
Wohnungen zu achten, um spater neue Gerate und Systeme aufschalten zu kénnen.
Kritik hingegen wurde zur unsicheren Finanzierung derartiger Hardware geauf3ert: im
Neubau, bei Vermietung zu Preisen innerhalb der Angemessenheitskriterien, seien
derartige Einbauten nicht zu refinanzieren. Auch die Notwendigkeitvon jeweils an die
Bedurfnisse der beeintrachtigten Personen angepassten Elemente erzeuge mitunter
neue Probleme: Spracherkennungssoftware, Smartspeaker und Bedienung per Tablet
nutzten im Einzelfall wenig, wenn in der Nachfolge ein Mieter einzége, der aufgrund
seiner Beeintrachtigung auf eine Bedienung per Mund-Joystick angewiesen sei. Auf
der anderen Seite stiinde ein klar feststellbarer Zugewinn an Lebensqualitditund Au-
tonomie der Leistungsberechtigten, sobald etwa Techniksteuerungen per Smartspea-
ker installiert seien.

Digitale Endgerate finden lautder Interviewpartner ansonsten vor allem in den Berei-
chen Kontaktpflege zwischen Leistungsberechtigten und Assistenzkraften und Doku-
mentation geleisteter Assistenz- oder Fachstunden Verwendung. Insbesondere in der
Pandemiesituation ersetzte der Kontakt per Messenger und Videotelefonie teilweise
den personlichen Kontakt. Weit verbreitet ist der Kontakt zwischen meistjingeren Kli-
enten und deren Betreuern mittels Messengerdiensten, wobei vermehrt der Daten-
schutz Beachtung findet und deshalb zu datenschutz-freundlicheren Anbietern ge-
wechseltwird. Die Messengerdienste wirden von den Klienten in ambulanter Betreu-
ungauch genutzt, um sich untereinander oder mit den Nachbarn im Wohnblock oder
innerhalbinklusiverWohnprojekte zu vernetzen. Dies sei gerade wahrend der Corona-
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Pandemie vorgekommen. Viele der Interviewpartner weisen in diesem Zusammen-
hang zugleich daraufhin, dass die genannten Dienste den personlichen Kontaktin kei-
ner Weise ersetzen konnten.

Altere Klienten und Personen mitgeistiger Behinderung hingegen zeigten wenig Inte-
resse an der Benutzung digitaler Medien bzw. seien von deren Funktionsumfang
schnell Gberfordert.

Vereinzeltwurden auch negative Erfahrungen mit technischen und digitalen Hilfsmit-
teln zu Protokoll gegeben. So seien die Wartungskosten von Bedienhilfen teils sehr
hoch. Der Kontakt tiber Messengerdienste fihre zudem mitunter zu einer ,standigen
Bereitschaft* der Assistenzkrafte oder auch zu deren Inanspruchnahme bei Fragen
undAnliegen,diein den Arbeitsbereich von Fachkraften fielen (etwa psychische Prob-
leme).

Politische Forderungen

Die Online-Befragung enthielt,als Abschluss, zweiltems, die die Forderungen der Teil-
nehmerbeziglich derWohnsituation von Menschen mitBeeintrachtigungen abfragten,
gerichtet jeweils an Kreis, in dem die Einrichtung der Befragten maf3geblich tatig ist,
sowie an das Land Nordrhein-Westfalen.

Wie bereits bei den Punkten zu den Angemessenheitsregeln sowie zur Unterstlitzung
durch Kommune und Kreis ausgefihrt vermissen viele der Interviewten einen tatsach-
lich wirksamen Neubau von Sozialwohnungen. Zur Entspannung der Wohnungs-
markte mussten mehr ginstige, kleine Wohneinheiten geschaffen werden, auch
musse der weitere Wegfall von Wohnungen aus der Sozialbindung unterbunden wer-
den. Zur Verwirklichung brauche es entsprechende Forderungen sowie Anreize fur
Immobilieneigentiimer, Bestandsimmobilien in Sozialbindung zu tUberfihren.

Von den Kreisen und kreisfreien Stadten wird zum einen die Unterstiitzung eines sol-
chen wohnungspolitischen Kurses gegeniiber dem Land Nordrhein-Westfalen gefor-
dert. Andererseits formulieren Interviewpartner und Umfrageteilnehmer auch konkrete
Schritte, wie etwa die starkere Verpflichtung 6ffentlicher Wohnungsunternehmen auf
die Schaffung kleiner, preisginstiger Wohnungen oder héhere, verpflichtende Anteile
an barrierefreien, sozial geférderten Wohnungen im Neubau sowie passende Forde-
rungen.Dieswurde auch in der Online-Befragung entsprechend hdufiggenannt. Sinn-
voll sei es, Wohnungen im Bestand wieder in Sozialbindung zu tiberfuhren. Dasselbe
gelte fir notwendige Umbauten, um langjahrigen Mietern ein barrierearmes Wohnum-
feld zu schaffen. Der Wohnungsmarktdurfe nichtallein privaten Anbietern tUberlassen
werden.

Die Ausweitung des Angebots allein stelle jedoch keine Losung dar. Gefragt sei viel-
mehr eine ,Durchmischung®der Wohnangebote um das Ziel der Inklusion von Men-
schen mit Beeintrachtigungen zu erreichen. Sozial geforderter Wohnraum durfe sich
nichtaufbestimmte Stadtteile und Viertel beschranken. Esseisinnvoller,verschiedene
Wohnangebote in einem Gebaude bzw. Wohnblock anzubieten, als Gebaudekom-

45



plexe mitausschliel3 Ein-Zimmer-Appartements zu errichten —auch umdie Entstehung
sozialer Brennpunkte zu verhindern.

Gefordert wurde auch die Schaffungvon Wohnraum, der ausschlief3lich Menschen mit
Beeintrachtigungen zur Verfuigung stehe, um bestehenden Vorbehalten auf Seiten der
Vermieter und der Chancenlosigkeitvon Menschen mit Beeintrdchtigungen auf dem
freien Wohnungsmarkt zu begegnen.

Kritisiert wurden zudem die Regelungen zu Fordermitteln fir den barrierefreien Um-
bau: Hier wurde eine Vereinfachung und Vereinheitlichung der bestehenden Regeln
gewilnscht.

Weitere Auswertung der quantitativen Online-Befragung

Zusatzlich zu den telefonischen Interviews wurde ein standardisierter Online-Fragebo-
gen entwickelt, um quantitative Informationen zur (Wohn-)Situation zu generieren. Der
Zugang zum Fragebogen wurde als Web-Link per Email vom Auftraggeber der Studie
per Mail versandt; zudemwurde auf die Online-Befragung aufmerksamgemacht, wenn
die Einrichtungen weitere Informationen per Mail wiinschten. Der mit einer kommerzi-
ellen Software erstellte Fragebogen erlaubte die Ubernahme der Ergebnisse in Stan-
dardsoftware (Microsoft Excel). Die insgesamt 14 Fragen verteilen sich auf drei Fra-
gebldcke zur aktuellen Situation der Institution vor Ort, zur Wohnungsmarktsituation
und zur Wohnungssuche sowie zur zukinftigen Entwicklung. Bei der Konstruktion
wurde auf geschlossene Fragen mit Antwortvorgaben gesetzt, lediglich zwei Fragen
wiesen einen offenen Charakter auf, indem sie ein Feld zum freien Eintrag fur Infor-
mationen bereitstellten. Die Teilnahme war freiwillig und die Antworten wurden anony-
misiert. Der Fragebogen wurde von 102 Personen beantwortet, davon wurden 33 Fra-
geboégen vollstandig ausgefillt. Nach der Auswertung und der Qualitatskontrolle wur-
den die Ursprungsdaten geldscht. Die Gliederung der Auswertung orientiert sich am
Aufbau des Fragebogens.

Wie Abbildung 19 zeigt, bieten rund 40 Prozent der Institutionen sowohl ambulante
Assistenz als auch besondere Wohnformen an; 28 Prozentsind reine Assistenzdienste
und weitere 31 Prozent sind ausschliel3lichim Bereich der besonderen Wohnformen
tatig.
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Abbildung 19: Tatigkeitsbereich der antwortenden Institutionen

Tatigkeitsbereich der Institutionen

m Wohnassistenz in eigener Hauslichkeit und besondere Wohnformen
= AusschlieRRlich Wohnassistenz in eigener Hauslichkeit

m AusschlieBlich besondere Wohnformen

Die angegebene Anzahl an betreuten Personen liegtbeirund 3.600 Personen, wobei
die Personen in besonderen Wohnformen und im ambulant assistierten Setting fast
gleich verteiltist (49 zu 51 Prozent). Die Anzahl ergibtsich ausder Summe der Klienten
mit verschiedenen Hilfebedarfen im jeweils ambulanten und stationdren Setting. Da
hier nur 78 Einrichtungen vollstandige Angaben machten, muss von einem hdheren
Wert ausgegangen werden. Die Anteile der Klienten nach Betreuungsform und Unter-
stitzungsbedarf ist deshalb in Abbildung 20 in relativen Werten wiedergegeben.

Abbildung 20: Anteil der Klienten nach Betreuungsform und Pflegegrad/Unter-
stitzungsbedarfin v.H.

Anteil der Klienten nach Betreuungsform und
Pflegegrad/Unterstiitzungsbedarfi.v.H.

50%

40%

30%
20%
| ]
0%

mit Pflegegrad/hoher ohne Pflegegrad/niedriger mit Pflegegrad/hoher ohne Pflegegrad/niedriger
Bedarf Bedarf Bedarf Bedarf

ambulant in besonderer Wohnform

Vor dem Hintergrund des Wunsches nach selbststandigen Wohnmdglichkeiten wurde
nach der Anzahlan betreuten Menschen mit Beeintrachtigung gefragt, die im Zeitraum
von Anfang 2015 bis zum Zeitpunktder Befragung in eine Wohnung umgezogen sind
und selbststandig leben. Es wurde darauf hingewiesen, dass die Personen in eine
Wohngemeinschaft,zusammen mit der Partnerin / dem Partner oder auch alleinein
eine Wohnung gezogen sein kdnnen. Der Begriff ,Selbstbestimmt® beinhaltet ebenso
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Formen des betreuten Wohnens oder sogenannte Apartmenthauser. In diesem Zeit-
raum sind insgesamt 516 Menschen mit Beeintrachtigung in ein selbstbestimmtes
Wohnen nach obenstehender Definition gezogen.

Bei rund 3.600 Menschen mit Assistenzbedarf (untere Grenze) der Auskunftgegebe-
nen Tragerorganisationen errechnet sich ein Anteil von 14,1 Prozent Uber den Ge-
samtzeitraum oder knapp 2 Prozentder Personen jahrlich,die den Ubergangin selbst-
bestimmtes Wohnen erreichten. Aufgrund des Mangels an geeignetem Wohnraum
sind davon knapp 9 Prozent in eine Wohnung aul3erhalb des Handlungsgebiets des
bisherigen Leistungserbringers gezogen.

Nach Angaben der Befragten wiirde rund ein knappes Funftel (19,7 Prozent) der zum
Befragungszeitpunkt in besonderen Wohnformen lebenden Menschen gernein eine
eigene Wohnung ziehen. In Summe sind dies mit 710 Personen deutlich mehr als in
den vergangenen sieben Jahren in eigenen Wohnraum gewechselthaben. Sollen alle
710 Personen innerhalb der nachsten 5 Jahren in eigene Wohnungen wechseln,
musste die jahrliche Quote, bezogen auf alle betreuten Menschen, von 2 Prozent auf
4 Prozent steigen.

Uber 40 Prozent der Befragten gab an, im Schnitt zwischen 1 und 2 Jahren fiir die
Suchenach geeignetemWohnraumzu benétigen. Entsprechend schlechtfiel auch die
Bewertung des Angebots an barrierefreien oder -armen Wohnungen, entweder als so-
zial geforderter Wohnraum oder als bezahlbarer Wohnraumvon anderen Anbietem,
aus (Abbildung 21). Nur knapp 15 Prozent bewerteten das vorhandene Angebotals
,<ausreichend®, der Rest votierte mit ,schlecht” oder gar ,sehr schlecht”.

Abbildung 21: Angebot an barrierefreien oder -armen Sozialwohnungenbzw. an
bezahlbaren barrierefreien -oder armen Wohnungen

Bewertung des Angebots an geeignetem

Wohnraum
70%
60%
50%
40%
30%
20%
10%
W wm -]
gut ausreichend schlecht sehr schlecht

M barrierefreie o. -arme Sozialwhg.
B bezahlbare, barrierefreie 0. -arme Whg.
M sonstige Sozialwhg.
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Die Befragten gehen in der Mehrheit nichtdavon aus, dass die Corona-Pandemie An-
derungen auf dem inklusiven Wohnmarkt mit sich bringen wird, wie Abbildung 22
zeigt.

Abbildung 22: Einschatzung der Anderungen auf dem inklusiven Wohnungs-
markt durch die Corona-Pandemie

Wie schatzen Sie fiir sich als Einrichtung/ Rechtstrager
die durch die Corona-Pandemie ausgeldsten
Veranderungen fiir einen inklusiven Wohnungsmarkt
ein?

42,9%
57,1%

= unverandert schlechter

Bei diesem Frageitem wurde um Kommentierung der Einschéatzung gebeten. Als
Grinde fur eine Verschlechterung wurden angefihrt:

- Eine generelle Verlangsamung der Dynamik auf dem Mietwohnungsmarkt,
dadurch weniger freiwerdende Wohnungen

- Generell mehr Vorsicht unter Vermietern, deshalb eher Vorzug anderer Miet-
kandidaten

- Onlinekontakt und Videotelefonie ersetzten die personliche Vorstellung, was
beeintrachtigte Personen vor Probleme stellt

- Hoherer Bedarf an ambulanter Betreuung und Wohnraum nach der stressigen
,Lockdown“-Zeit

Befragte, die von keinen Veranderungen ausgingen, begriindeten dies meist damit,
dass die gegenwartigen Probleme auf dem Wohnungsmarktin dieser Form bereits vor
der Pandemie bestanden hétten und sich in dieser Hinsichtkeine qualitativen Veran-
derungen ergeben héatten. Dies kdnne allenfalls durch ein héheres Bauaufkommen in
diesem Marktsegment geschehen.

Befragung von Wohnungsunternehmen

Erganzend zu den Befragungen von Einrichtungen aus dem Bereich Unterbringung
von und Assistenz fuir beeintrachtigte Menschen wurden zudem Wohnungsunterneh-
men mit Sitz und Tatigkeitsfeld in den Regierungsbezirken Arnsberg, Minsterund Det-
mold befragt. Die Befragung wurde gleichfalls per Telefon durchgefuhrt, wobei den
Teilnehmern freigestellt wurde, einen identisch zum Interviewfragenkatalog angeleg-
ten Online-Fragebogen auszufillen. Abgefragt wurden neben quantitativen Angaben
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auch frei zu formulierende Bewertungen der Wohnbauférderprogramme des Landes
Nordrhein-Westfalen sowie die Erfahrungen der Wohnungsunternehmen in der Ver-
mietung von Wohnraum an beeintrachtigte Menschen.

An der Befragung beteiligten sich gro3tenteils 6ffentliche oder genossenschaftliche or-
ganisierte Wohnungsunternehmen mittlerer Grol3e, die Uber einen Gesamtbestand
zwischen 1.000 und 5.000 Wohneinheiten verfligen. Es konnten die Angaben von ins-
gesamt 43 Wohnungsunternehmen eingeholt werden.

Wohnraum flir Menschen mit Behinderung

Die Frage nach Wohnraum fir Personen mit Behinderung wird von den Wohnungsun-
ternehmen gemeinhin mitder demographischen Entwicklung, also einer alternden Ge-
sellschaftund damit einhergehend einem steigenden Bedarf an barrierefreiem- oder
armem Wohnraumin Verbindung gebracht. Samtliche Gesprachspartner gehen von
einem zukunftighdheren Bedarf aus. Abhangig von der altersmafigen Mieterstruktur
wird von den Teilnehmern der Anteil der Miethaushalten, die bereits gegenwaértig oder
perspektivisch innerhalb dernéachsten Jahre barrierearmen Wohnraumbenétigten, be-
ziffert. Die angegebenen Werte variieren zwischen 5 Prozent und 30 Prozent aller
Miethaushalte — 6ffentlich und genossenschatftlich organisierte Unternehmen verwie-
sen an dieser Stelle darauf, dass Wohnungsunternehmen dieser Rechtsform héufig
eine altere Mieterschaft aufwiesen. Im Schnittwird bei jedem zehnten Mieterhaushalt
entsprechender Bedarf festgestellt.

Die berwiegende MehrheitderWohnungsunternehmen bietetMietern den Umbau der
langjahrig bewohnten Wohnung an, sofern die der Bedarf ber Vorliegen einer Pflege-
stufe anerkanntund die entstehenden Kosten von der Krankenkasse tibernommen
wird. Ein Funftelder Unternehmen bietetdie Schaffungvon barrierearmem Wohnraum
auch ohne Vorbedingung an. Zu den Angeboten gehéren auch Umzugsangebote, um
das Verbleiben der Mieter im langjahrigen Wohnumfeld zu gewéhrleisten.

Die Herstellung von Barrierefreiheit, die Gber die durch niederschwellige MalRnahmen
erfolgende Anpassung des Wohnraums hinausgeht, ist, so die Auskunftder Inter-
viewpartner, eine Frage der Wirtschaftlichkeitund der baulichen Gegebenheiten der
Immobilien. So sei die nachtragliche Installation von Fahrstiihlen nichtwirtschaftlich,
wenn das Haus Uber zu wenige Wohneinheiten verfiige, auf die sich die Betriebskos-
ten anteilig verteilen liel3e. Auch die praventive Aufristung der Haustechnik, etwa mit
Bedienelementen wie automatischen Turoffnern, sei angesichts der Anfangsinvestit-
onskosten und Verschleil3 nicht wirtschaftlich.

Im Neubau hingegen wird Barrierefreiheitbereits in der Planung beriicksichtigt. Zumin-
dest Erdgeschosswohnungen werden nach Auskunftvieler Gesprachspartner generell
barrierefrei gestaltet; in dartiberliegenden Geschossen wird zumindest Barrierearmut
umgesetzt.
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Schwierigkeiten beider Vermietungvon Wohnrauman Menschen mitBeeintrachtigun-
gen

Sowohlim direkten Gespréach als auch im anonymen Online-Fragebogen berichteten
nurwenige Gesprachspartner von Schwierigkeiten bei der Vermietung von Wohnun-
gen an Menschen mitBehinderung. Die am h&aufigsten genannten Punkte weisen da-
bei keinen Bezug zu den Mietern selbst auf, sondern beziehen sich auf die Zusam-
menarbeit der Wohnungsgesellschaft mit Assistenzeinrichtungen. Am haufigsten be-
mangelt wurden lange Wartezeiten, also Leerstand der Wohnung, bis ein geeigneter
Folgemieter fir die Wohnung (oder auch das Zimmer in der Wohngemeinschaft) ge-
funden wurde. Viele Wohnungsunternehmen stimmen sich in der Neuvermietung mit
Leistungserbringern ab und tiberlassen diesen Einrichtungen die Vorauswahl in Frage
kommender Mieter, was mitunter zu den erwéhnten Verzogerungen fuhren kann.

Als weiterer Kritikpunktwurde die mangelhafte Kommunikation zwischen Wohnungs-
unternehmen und Assistenzeinrichtung genannt— gewiinscht wurden in diesem Zu-
sammenhangfeste undverlassliche Ansprechpartner, die bei etwaigen Problemen mit
den beeintrachtigten Mietern kontaktiert werden. Dies betrifft z.B. auch finanzielle
Schwierigkeiten, etwa bei verspateten oder ausbleibenden Mietzahlungen. In wenigen
Fallen wurde von den Gesprachspartnern auf die misslungene, tiberhastete Trennung
von Assistenz- und Unterbringungsleistungen verwiesen. Dies bezog sich auf Woh-
nungen, die zuvor von Leistungserbringern als ,Ankermieter angemietet wurden, die
zugleich Assistenzleistungen erbrachten. Die erwdhnte Trennung und ggf. anschlie-
RendeWechselder Leistungserbringerhatten zurVerschlechterung des Verhéaltnisses
von Mieter und Vermieter gefihrt.

Zugleich gab die Mehrheit der Befragten an, dass ihr Unternehmen Kontakte zu Ein-
richtungen der Sozialverbande unterhalte oder mit diesen projektbezogen kooperiere.
Die Zusammenarbeitreicht dabei von Beteiligung der Leistungserbringeram Auswahl-
prozess Uberkleinteilige Projekte wie Demenz-Wohngemeinschaften bishin zumNeu-
bau von Tagespflegeeinrichtungen und sehrumfassenden Kooperationsvereinbarun-
gen zu Versorgungssicherheit und Quartiersarbeit nach dem ,Bielefelder Modell*.

Vorbehalte der anderen Mietparteien im Haus oder Beschadigungen an derWohnsub-
stanz stellten nach Auskunft der Befragungsteilnehmer hingegen kaum ein Problem
dar. Kommentiert wurde hier, dass rein zahlenmafRig die Vermietung an Personen mit
Beeintrachtigung nur einen Bruchteil der Gesamtvermietung ausmache und im Ver-
gleich mitanderen Mietparteien keine Auffalligkeiten zu beobachten seien.

Wohnraumfdrderung des Landes Nordrhein-Westfalen und weitere Forderungen

Unter den befragten Wohnungsunternehmen nutzte nur eine Minderheit Mittel, die
nach dem Wohnraumforderprogramm des Landes Nordrhein-Westfalen (WFB) verge-
ben werden — zumindest, sofern es sich um Mittel zur Schaffung von Wohnraum fur
Menschen mit Beeintrachtigung handelt. Viele Gesprachspartner verwiesen im Zuge
der Interviews darauf, dass ihr Unternehmen eher Mittel mit dem Zweck der energeti-
schen Sanierung im Bestand nutzte. Danach gefragt, welche Férderprogramme ihnen
auf Landes- und Kreisebene bekannt seien, nannten samtliche Befragten die
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offentliche Wohnraumférderung und Programme der KfW; ferner Forderprogramme
des BAFA und solche zur Quartiersentwicklung, etwa des DHW, sowie Kkleinteiligere
Forderungen anderer Stiftungen (Stiftung Wohlfahrtspflege, Aktion Mensch).

Sofern konkrete Erfahrungen mit dem Wohnraumférderprogramm des Landes Nord-
rhein-Westfalen bei der Schaffung von Wohnraum flir beeintrachtigte Personen vorla-
gen wurden von den Befragungsteilnehmern folgende Kritikpunkte vorgebracht (in ab-
steigender Haufigkeit):
e Die Vorgaben des WTG gingen teils Gber Bestimmungen des WFB hinaus
e Technische Vorgaben sehraufwandig umzusetzen und bei Bestandssanierun-
gen kaum umsetzbar, da etwa Grundrisse nichtzu den aktuellen Anforderungen
passten - Prifungen und Ausnahmen seien zeitintensiv
e Die Wirtschaftlichkeitder Programme sei in den unteren Mietstufen nicht gege-
ben
e Mittelakquise bzw. -beantragung ist kompliziert und zeitaufwéndig
e Kreditkonditionen der Anbieter auf dem freien Markt waren (zum Erhebungs-
zeitpunkt) teils gunstiger als die Bedingungen der KfW
e In eherseltenen Fallen wird die Bewilligungsmiete nach dem WFB von den So-
zialamtern als nicht angemessen akzeptiert

Sozial geférderter Wohnraumsei zudem mit den Problemen von mitunter langen Leer-
stdnden bei Neuvermietung, bedingtdurch die Verantwortlichkeitder Behorden fur die
Auswahl von Nachfolgemietern, und geringer Heterogenitatin der Mieterschaft behaf-
tet. Bemangeltwurde aul3erdem, dass die Hohe der Forderung nicht oder zu langsam
den steigenden Baukosten angepasst wiirde.

Die Zinsen-und Gebuhrenhdhe hingegen wurde gemeinhin als angemessen bezeich-
net. Das WFB insgesamt biete den Unternehmen gute wirtschaftliche Anreize.
Verhalten fiel hingegen die Reaktion aufdie Frage nach Forderung und Unterstiizung
von Seiten der Stadte, Kreise oder Kommunen bei der Schaffung von Wohnraum fir
Menschen mit Beeintrachtigungen aus. Nur wenige Gesprachspartner konnten auf
fachliche Kooperationen imPlanungsprozess verweisen.Die Trennungvon Assistenz-
leistungen und Unterbringung Uberfuhrtdie Verantwortung furdie Unterbringung und
Inklusion der Leistungsberechtigten in den Mietmarkt zu den Stadten und Kommunen,
worauf viele noch nichtim hinreichenden Mal3e reagiert hatten.

6. Wohnraumforderprogramm des Landes Nordrhein-Westfalen

Die Wohnraumférderung des Landes Nordrhein-Westfalen hat im Durchschnitt der
Jahre 2017 bis 2021 Forderzusagen furjahrlich 5.737 Neubausozialwohnungen gege-
ben. Weitere 1.831 Wohnungen wurden pro Jahr Uber die Modernisierungsférderung
geschaffen und es wurden durchschnittlich 46 Belegrechte im Bestand gekauft. Trotz-
dem ist der Bestand an Sozialwohnungen in diesem Zeitraum um 25.000 Wohnungen
zuriickgegangen.
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Generell muss jeder Wohnungsbau fur den Investor wirtschaftlich sein. Eine tber-
schlagige Wirtschaftlichkeitsberechnung mit den aktuellen Férderkonditionen des Lan-
des Nordrhein-Westfalen lasst jedoch schon fir den ,normalen®sozialen Wohnungs-
bau eine Wirtschaftlichkeit kaum erwarten.

Nach aktuellen Auswertungen der ,Arbeitsgemeinschaftfurzeitgemalles Bauen e.V.*
(ARGE Kiel) lagen im dritten Quartal 2022 die Herstellkosten (Kostengruppen 200 bis
700) fur Geschosswohnungen in deutschen Grof3stadten im Median bei knapp 4.000
Euro je m2-Wohnflache. Hinzu kamen Grundstickskosten von gut 880 Euro je m2-
Wohnflache. Rechnet man vorsichtig fur Stadte und Gemeinden der Mietenstufen 1
bis 3in Nordrhein-Westfalenmit3.800 Euro Herstellkosten und 300 Euro Grundsticks-
kosten, so ergibt sich folgendes Bild:

Kosten Euro/m?2
Herstellkosten 3.800
Grundstlick 300
Gesamtkosten 4.100
Finanzierung Euro/m?2
Grunddarlehen NRW-Bank 3.010
Eigenkapital (15%) 615
Bankdarlehen (4%-Zins) 475
Summe Finanzierung 4.100
Posten Ertrag Aufwand
Euro/ m2 und Monat
Miete 6,00
Verwaltung 0,54
Instandhaltung 1,20
Zinsen Forderdarlehen 0,00
Verwaltung Forderdarlehen 0,82
Leerstandsrisiko 0,12
Abschreibung 4,58
Zinsen FK 4% 1,58
Zinsen EK 3% 1,54
Summe 6,00 10,37
Ergebnis -4,37

Im Ergebnis zeigt sich eine Unterdeckung in H6he von knapp 4,4 Euro je Monat und
m? Wohnflache im ersten Jahr. Da nach funf Jahren das Grunddarlehen verzinst wer-
den muss, ist eine deutliche Verbesserung des Verhéltnisses von Ertrag und Aufwand
nichtin Sicht. Selbst der Verzicht auf Eigenkapitalzinsen fuhrt nicht zur Wirtschaftlich-
keit des Vorhabens.

Weiterhin gibtes furdiverse, in den Wohnraumférderbestimmungen konkret benannte
Tatbestdnde, Zusatzdarlehen mitteils noch héheren Tilgungsnachlassen.Dies ist zum
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Zeitpunkt der Errichtung durchaus hilfreich, vermindert allerdings die Gesamtwirt-
schaftlichkeit, da die zusatzlich geschaffenen Ausstattungsmerkmale mit Ausnahme
der Einhaltung ,Effizienzhaus40“und ,Netto-Null-Standard“keine Wirkung auf die Be-
willigungsmiete haben. Damittragt der Investor die zusatzlich auflaufenden Zinsen fur
die Zusatzdarlehen, die Tilgung des ,Eigenanteils” sowie die Austauschkosten. Insbe-
sondere bei technischen Einrichtungen wie etwa automatischen Turschliel3ern istvon
wesentlich kiirzeren Standzeiten als beim Rohbau auszugehen. Bei den Tilgungsbe-
dingungen istdavon auszugehen, dass die Ersatzinvestition anfallt, bevor das Zusatz-
darlehen furdie urspringliche Investition in die Technik getilgtist. Rational handelnde
Investoren werden deshalb aus Griinden der Wirtschaftlichkeit keine Zusatzdarlehen
far technische Einrichtungen in Anspruch nehmen.

Insgesamt sind die Wohnraumférderbestimmungen des Landes Nordrhein-Westfalen
nurbedingtgeeignet, das inklusive Wohnen von Menschen Uber 6ffentlich geférderten
Wohnraum maf3geblich zu forcieren. Hinzu kommen, dass im November 2022 in 14
der 26 Kreise und kreisfreien Stadte die Job-Center fir Single-Haushalte im SGB-
Bezugdurchschnittlich wenigerals 6 Euro je m?2 Wohnflache und Monat gezahlthaben,
also weniger als die aktuelle Bewilligungsmiete in den Regionen der Mietenstufen 1
bis 3. Damit stellt sich wieder die Frage, ob die Sozialamter die Kosten flr neue Sozi-
alwohnungen tatsachlich Uberall im LWL-Gebiet tbernehmen.

Wiinschenswertware, unabhangig von derangesichts dergestiegenen Baukosten und
Zinsen ohnehin unzureichenden Férderung, eine vollstdndige Zuschusslésung fir den
Einbau sinnvoller Technik einschliel3lich einer Regelung flir den Austausch der Tech-
nik.

54



7 Ausblick

Die Betrachtung mdglicher Zukiinfte iber den Aufbau von Modellrechnungen mitun-
terschiedlichen Szenarienistein tbliches Verfahren, was u. a. bereits bei dem Projekt
,arenzen des Wachstums*® eingesetzt wurde. Die Problematik liegt gerade bei der Be-
trachtung von Wohnungsmarkten in der hohen Zahl an Variablen, fir die unterschied-
liche Entwicklungen angesetzt werden kdnnten. Dies beginnt mit den Annahmen zur
Bevolkerungsentwicklung (Geburtenhaufigkeit, Sterblichkeit und Wanderungen) und
fuhrtber deren regionale Verteilung bis hin zu divergierenden Ansatzen zum kunft-
gen Haushaltsbildungsverhalten. Eine Variation aller infrage kommenden Parameter
bescherteine Ergebnisbandbreite, die fast zwingend eine Diskussion Uberdie Eintritts-
wahrscheinlichkeit der verschiedenen Szenarien auslost. Dabei istzu bedenken, dass
es auch kiinftig unvorhersehbare Ereignisse geben wird, die auf die Entwicklungein-
wirken und insbesondere beim Wanderungsgeschehen fir starke Ausschlage sorgen.

Deshalb wurde in der vorliegenden Arbeit auf eine Variation der Parameter bei der
Bevolkerungsentwicklung verzichtet. Lediglich bei der Haushaltsentwicklung wurden
zwei unterschiedliche Szenarien gerechnet.

7.1 Bevoélkerung
Die Pramissen der Bevolkerungsmodellrechnungen in Kurzform:

Fertilitat und Mortalitat: Das Fertilititsszenario geht von einer ,anndhernden Kon-
stanz” aus (bei einerzusammengefassten Geburtenziffer von knapp 1,6); das Mortali-
tatsszenario entspricht der ,Basisannahme® der 14. koordinierten Bevolkerungsvo-
rausschéatzung. Die regionalen Differenzen zum Bundesdurchschnitt werden in den
Modellrechnungen beibehalten.

Wanderungsbewegungen: Es werden auf der Ebene der Kreise und kreisfreien
Stadte Szenarien aufgebaut, die sowohl die Vergangenheitsentwicklung als auch die
kunftige Entwicklung der Erwerbsféahigen einbeziehen. In der Summe fihren die Sze-
narien zu einem jahrlichen Wanderungsuberschuss ab 2023 in Hohe von knapp
22.000 Personen flirdas LWL-Gebiet insgesamt. Flirdas Jahr 2022 wurde mindestens
die bereits im ersten Halbjahr erfolgte Zuwanderung angesetzt,was den Wanderungs-
ansatz auf rund 93.000 Personen erhdht. Die Ergebnisse der Modellrechnungen fir
das LWL-Gebiet insgesamt zeigt Abbildung 23.

Der trotz des Anstiegsder Geburtenhaufigkeitnegative nattirliche Saldo zwischen Ge-
burten und Sterbeféllen wird bis zum Ende des Betrachtungszeitraums zu einem Ster-
beliberschuss von etwa 43.000 Personen je Jahr anwachsen. Entsprechend reichen
die angesetzten Wanderungsgewinne nicht zur Kompensation und die Einwohnerzahl
sinkt bis 2040 um knapp 126.000 Personen oder 1,5 Prozent.
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Abbildung 23: Bevdlkerungsstand, Geburten und Sterbefélle im LWL-Gebiet

bis 2021/2022 und in der Modellrechnung bis 2040
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Quelle: Statistisches Landesamt Nordrhein-Westfalen; eigene Berechnungen

Die regionale Verteilung der Wanderungsgewinne erfolgtin Anlehnung an die Vergan-
genheitsentwicklung, schwachtdie aktuellen Trends allerdings ab. So wurden fur alle
Regionen Wanderungsgewinne angesetzt. Dadurch fallen die Wanderungsgewinne in
den gegenwartig stark wachsenden Regionen geringer als bisher aus, wahrend aktu-
elle Abwanderungsregionen leichte Zuwanderungen zugewiesen bekommen. Die
Trendabschwachung bzw. Trendumkehr wurde aus zwei Griinden vorgenommen:

- die bisher stark wachsenden Stadte haben bereits eine sehr hohe Konkurmenz
um bebaubare Flachen und damit erhebliche Probleme bei der Schaffung von
zusatzlichem Wohnraum. Die in der Folge Uberdurchschnittich hohen Preise
senken die Attraktivitat dieser Stadte.

- In vielen landlichen Regionen ,errechnet®sich bei einer Fortschreibung der nur
schwachen Zuwanderungen odergar der Abwanderungen ein unplausibler Rtick-
gang an erwerbsfahiger Bevolkerung um bis tber 30 Prozent bei gleichzeitig
stark steigender alterer Bevolkerung mit hoher Nachfrage an Gesundheits- und
Pflegedienstleistungen. Dies erfordert zusatzliche Zuwanderungen, die dann ei-
gentlich nur aus dem Ausland kommen kénnen.

Die regionale Bevélkerungsentwicklung istin Abbildung 24 ausgewiesen.
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Abbildung 24: Modellrechnung zur regionalen Bevdlkerungsentwicklung im
LWL-Gebiet von 2021 bis 2040
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Quelle: eigene Berechnungen

Ein Blick auf die Veranderung der Altersstruktur liefertauch erste Hinweise auf die Art
der benotigten Wohnungen. In Abbildung 25 ist der Wohnungsbedarf nach dem Alter
ausgewiesen. Dabei wurde die zu erwartende Altersstruktur des Jahres 2040 als Linie

Uber die Altersstruktur des Jahres 2021 gelegt.

Die einzige Gruppe, die nach den Modellrechnungen von der Zahl her deutlich zuneh-
men wird, istim Bereich ,65 Jahre und alter” zu verorten, da die geburtenstarken Jahr-
gange der 1960-er-Jahre dann in der Spitze das 75. Lebensjahr erreicht haben. Dort
besteht ein wachsender Bedarf an barrierearmen Wohnungen mit guter Infrastruktur
im Umfeld. Zu beachten ist, dass diese Altersgruppe in den Kreisen starker vertreten
ist als in den kreisfreien Stadten, wahrend der Anteil der jingeren Altersgruppen unter
45 Jahren in den kreisfreien Stadten grof3er ausfallt. Als Standorte fur barrierearmen,
altersgerechten Wohnraum bieten sich mitder notwendigen Infrastrukturausgestattete
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Stadte in den Kreisen an. Alle Gbrigen Altersgruppen nehmen von der Zahl der Perso-
nen her ab oder zeigen eine Stagnation.

Abbildung 25: Wohnungsbedarf nach dem Alter der Bevdlkerung (Altersstruk-
turen des LWL-Gebietes in den Jahren 2021 und 2040)
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Quelle: Statistisches Landesamt Nordrhein-Westfalen; eigene Berechnungen

Die Zahl der Erwerbsfahigen nimmt unter Berticksichtigung der Effekte der ,Rente mit
67“in diesem Szenario um 578.000 Personen oder 11,3 Prozentab (vgl. Abbildung
26). Die hohe Bedeutung der bisherigen Zuwanderungsschiibe fur die Zahl der Er-
werbsfahigen wurde durch die Aufnahme des Wanderungssaldos in die Grafik visuali-
siert. Ohnedie starken Zuwanderungen abdem Jahr 2011 ware die positive wirtschaft-
liche Entwicklung des LWL-Gebietes nicht moglich gewesen.

In einem Land wie der Bundesrepublik Deutschland wird auch kinftig die arbeitende
Bevodlkerung das ,Auskommen* der nicht arbeitenden Bevdlkerung, d.h. der jungen,
der alten undderaus sonstigen Griinden nichterwerbsfahigen Burgersichern missen.
Da Deutschland als ,Exportweltmeister” seit Jahrzehnten standig mehr produziert, als
die eigenen Birgerverbrauchen kénnen,isthier wenigerein Produktions-als vielmehr
ein Verteilungsproblem zu sehen, das es zu l6sen gilt.
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Abbildung 26: Entwicklung der erwerbsfahigen Bevolkerung im LWL-Gebiet
bis 2021 und in der Modellrechnung bis 2040
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7.2 Entwicklung der Bevdlkerung nach Altersgruppen

Aus der Bevdlkerungsentwicklung lasst sich auch annahernd die Entwicklung der Zahl
an Personen mit Behinderung abschéatzen. Die Anteile verschiedener Altersgruppen
an der Gesamtbevélkerung zeigt zunachst Abbildung 27.

Abbildung 27: Entwicklung der Anteile von funf Altersgruppen an der
Gesamtbevolkerung im LWL-Gebiet
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Quelle: Statistisches Landesamt Nordrhein-Westfalen; eigene Berechnungen

Die Altersgruppe ,65 Jahre und alter” wird weiter an Bedeutung zunehmen und ab
2032 im LWL-Gebiet einen Anteil zwischen 27 und 28 Prozent an der Gesamtbevol-
kerung haben. Die Altersgruppe ,unter 18 Jahre“ behalt stabil einen Anteil zwischen
17 und 18 Prozentder Gesamtbevolkerung. Der Anteil der Altersgruppe ,18 bis unter
30 Jahre“ nimmt zunachstab und steigt ab etwa 2034 wieder an, ohne aber den heu-
tigen Anteil von Gber 13 Prozent wieder zu erreichen. Der Anteil der Altersgruppe ,30
bis unter 50 Jahre* steigt zunachst bis auf knapp 25 Prozent und verliert dann von
2030 bis 2040 1,8 Prozentpunkte. In der Altersgruppe ,50 bis unter 65 Jahre® befinden
sich gegenwartig die geburtenstarken Jahrgadnge. Der Anteil dieser Altersgruppe
nimmt mit der Alterung dieser Jahrgange bis 2035 deutlich ab und steigt dann langsam
wieder an.

Allein durch die Alterung der geburtenstarken Jahrgange wird die Zahl der Menschen
mit spéat im Leben erworbener Behinderung erheblich zunehmen. Die Berechnungen
sind eher vorsichtig angesetzt. Eine Differenzierung der Altersgruppe ,65 Jahre und
alter” ware sinnvoll, da vor allem nach dem Erreichen des 80. Lebensjahres die
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Betroffenheitvon Beeintrachtigungen erheblich zunimmt. Bei der Bevdlkerungbiszum
45. Lebensjahr sind nur geringe Veranderungen der Zahl an Menschen mit Behinde-
rung zu erwarten; die Gesamtzahl in dieser Altersstufe wird zwischen 110.000 und
120.000 Menschen liegen.Beiden beiden darliber liegenden Altersgruppen sind leicht
ricklaufige Zahlen zu erwarten.

Der Zeithorizont2050 wurde in diesem Fall gewahlt,weil gegen Ende dieses Zeitraums
die Zahl der Menschen in der Altersgruppe ,,65 Jahre und alter* wieder abnimmt und
sich damit wieder ,positive“ Perspektiven, d. h. abnehmende Belastungen, fur das
Renten- und Gesundheitssystem zeigen.

7.3 Entwicklung der Anzahl von beeintrachtigten Leistungsberechtigten von
Eingliederungshilfe

Mit Hilfe der oben unter 4.2 verwendeten Daten kann die Entwicklung der Anzahl der
Leistungsberechtigten geschatzt werden. Wiederum werden hier nur beeintrachtigte
Leistungsberechtigte tiber 18 Jahren berticksichtigt. Die Berechnung erfolgt anhand
dem aus der Vergangenheit bekannten Anteil der so definierten Personengruppe je
Altersgruppe. Tabelle 7 zeigt die Entwicklung der Leistungsberechtigten tiber 18 Jah-
ren in den drei Regierungsbezirken des LWL-Gebietes.

Tabelle 7: Entwicklung der Anzahl von beeintrachtigten Leistungsberech-
tigten nach SGB IX Uber 18 Jahren in den Regierungsbezirken
Munster, Detmold und Arnsberg bis 2040

Jahr Munster Detmold Arnsberg
2022 18.619 15.208 23.748
2023 18.618 15.214 23.663
2024 18.612 15.213 23.571
2025 18.607 15.213 23.480
2026 18.603 15.214 23.391
2027 18.593 15.209 23.297
2028 18.588 15.210 23.208
2029 18.577 15.208 23.116
2030 18.572 15.210 23.037
2031 18.568 15.213 22.959
2032 18.572 15.223 22.896
2033 18.581 15.233 22.835
2034 18.596 15.249 22.783
2035 18.607 15.263 22.734
2036 18.621 15.274 22.677
2037 18.627 15.282 22.615
2038 18.629 15.287 22.550
2039 18.637 15.296 22.490
2040 18.633 15.298 22.418

Quelle: LWL, bewilligte Antrage auf Leistungen der Eingliederungshilfe 2021; eigene Berechnungen
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Bis zum Jahr 2040 stagniert die Zahl der Leistungsberechtigten im Regierungsbezirk
Munster weitgehend, wahrend in Detmold mit einer leichten Zunahme um 0,6 Prozent
und im Regierungsbezirk Arnsberg mit einem spuirbaren Rickgangum -5,6 Prozent
zu rechnenist. Da Arnsberg der bevdlkerungsreichste und grof3te der drei Regierungs-
bezirke ist und bereits gegenwartig ein gegeniberden anderen Regierungsbezirken
hoheres Durchschnittsalteraufweist, errechnetsich fiir den LWL-Geschéaftsbereich ein
Gesamtriickgang der Leistungsberechtigten Gber 18 von -2,1 Prozentgegentiber dem
Jahr 2021. Da von ausgegangen werden muss, dass zahlreiche eigentlich Leistungs-
berechtigte etwa aufgrund ihrer Wohnsituation im Elternhaus nichtin der Statistik ver-
merkt sind, da nie Leistungen beantragtwurden, ist diese Vorausberechnung miteiner
gewissen Unsicherheitbehaftet. Da die jungste Entwicklungder Anzahlder Leistungs-
berechtigten — siehe dazu Kapitel 4 — eine Steigerung zwischen 2019 und 2021 zeigte
und eine Ausweitung des Personenkreises der Leistungsberechtigten durch Neuerun-
gen am BTHG nicht ausgeschlossen werden kénnen, ist es sinnvoll, den Riickgang
sowie die absoluten Zahlen als untere Grenze der zu erwartenden Leistungsberech-
tigten zu interpretieren.

Abbildung 28 zeigt die Entwicklung der Leistungsberechtigten mit Behinderung nach
Altersgruppen im LWL-Geschéftsbereich bis zum Jahr 2040

Abbildung 28: Entwicklung der Anzahl von Leistungsberechtigten mit Beein-
trachtung nach Altersgruppen im LWL-Geschéaftsbereich 2022
bis 2040
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Quelle: LWL, bewilligte Antrage auf Leistungen der Eingliederungshilfe; eigene Berechnungen

Der Anteil der SGB IX-Leistungsberechtigten tUber 65 Jahren steigt dabei von 35,7
Prozent auf 38,4 Prozent an. Auf jungen Leistungsberechtigen im Alter zwischen 18
und 30 Jahren entfallt iber den Betrachtungszeitraum ein Anteil von rund 18 Prozent.
Erwachsene mittleren Alters stellen im Jahr 2022 274 Prozent der
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Leistungsberechtigen von Eingliederungshilfe; ihr Anteil verringert sich leichtauf 26,1
Prozent. In ahnlichem Mal3e sinkt der Anteil der dartberliegenden Altersgruppe - 50
bis unter 65 Jahre — von 18,7 Prozent auf 17,5 Prozent. Wie angesichts der Alterung
der Gesellschaft zu erwarten ist erhéht sich der Anteil der Senioren unter den Leis-
tungsberechtigten (65 Jahre und mehr) von 35,7 Prozent auf 38,4 Prozent.

Die auf Basis der bewilligten Antrage auf Eingliederungshilfe errechnete, zukiinftige
AnzahlderLeistungsberechtigten sagtnoch nichts tberden Bedarf an Wohnraumaus.
Dieser ergibt sich aus den Wohnwiinschen der Leistungsberechtigten selbst und der
weiteren Dezentralisierung der Angebote. Aus Kapitel 4 ist bereits bekannt, dass der
Anteil der Leistungsberechtigten im selbststandigen Wohnen in den Kreisen undkreis-
freien Stadten des LWL-Gebietes sehrunterschiedlich ausfallt;ebenso die in jingster
Vergangenheiterreichten Erfolge bei der Erhéhung dieses Anteils. Wie die in Kapitel
5 dargestellten Ergebnisse der Befragung der Leistungserbringer ergab Ubertrifft zu-
dem die Zahl der Leistungsberechtigten, die auf die Moglichkeit zum Umzug in die
eigene Wohnung warten, regelmaRig die Zahl derer, denen in den zurlickliegenden 5
Jahren diese Verselbststandigung gelang.

Der jahrliche Bedarf an Wohnraum fir Menschen mitBehinderung bis zum Jahr 2040
wird unten unterPunkt7.6in drei Szenarien mitunterschiedlicherZunahme des Anteils
der Leistungsempfanger im selbststandigen Wohnen kreisgenau errechnet.

7.4 Private Haushalte

Die Haushaltsbildung ist nichtnur von den ,Winschen“der Blrger gepragt, sondem
ist eingebettet in die 6konomischen Rahmenbedingungen. Insbesondere auf kurzfris-
tige, starke Bevolkerungszunahmen kann das Wohnungsangebot nicht unmittelbar re-
agieren, so dass die Bevdlkerung anders als geplantoder ,gewlnscht‘enger zusam-
menricken muss.

Die aus gesellschaftlicher Sichtvor unsliegenden Aufgaben hinsichtlich Klimaschutz
und nachhaltiger Wirtschaftsweise bedingen enorme Investitionen und Umstrukturie-
rungen. Beim G7-Gipfel im Juni 2015 wurde eine langfristige ,Dekarbonisierung®der
Wirtschaft als Ziel formuliert, die Pariser Vertrdge wurden ratifiziertund die Bundestre-
gierung legte ihren Klimaschutzplan vor, der enorme Einsparungen gerade fur den
Wohngebaudebestand vorsieht. Insgesamt muss festgestellt werden, dass die tat-
sachliche Umsetzung einer Dekarbonisierung mit dem heutigen Lebensstil der Men-
schen in den Industrielandern kaum zu vereinbaren ist. Insofern stellt sich natarlich
auch firdas ,Wohnen“die Frage, wie viel Konsum dieses Gutes vertragt sich mit einer
Entwicklung, um die Voraussetzungen fur die Einhaltung des 2-Grad-Zieles zu schaf-
fen. Nur zum Vergleich: Wirde sich die Bevolkerung im LWL-Gebiet mit der spezifi-
schen Wohnflache desJahres 1987 begntigen, so hatten rund 104 Millionen m2Wohn-
flache (95 Prozent des Zuwachses) nicht gebaut werden miissen bzw. es kdnnten
heute gut 11,3 Millionen Menschen im LWL-Gebiet wohnen.
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Wir kdnnen davon ausgehen, dass sich die 6konomischen Rahmenbedingungen im
Ausmal der Singularisierung manifestieren. Wenn also, wie bereits in den vergange-
nen Jahren, das Wohnen im Vergleich zu Einkommensentwicklung relativ teurer wird,
so wird sich die Singularisierung abschwachen oder sogar umkehren.

Die Entwicklung der Einkommen war in den vergangenen 30 Jahren bei dem Dirittel
der Haushalte mitden niedrigsten Einkommen ehervon Stagnation gepragt. In diesem
Einkommenssegmentsind die Bezieher von Mindestsicherungsleistungen sowie viele
Niedriglohnbezieher. Diese Menschen konnten nurdurch die Aufnahme einer Arbeits-
tatigkeit oder eine Ausweitung des Arbeitsvolumens (Stichwort Multijobber, Menschen
mit mehreren Beschaftigungsverhaltnissen) ihren gewiinschten Lebensstandard auf-
rechterhalten oder erreichen. Angesichts dervor uns liegenden Aufgaben beim Klima-
schutz (Energieeffizienz bei Gebauden, Schaffung von barrierearmem Wohnraum,
Energiewende in der Stromproduktion, Elektromobilitat, ...), die bei einer Umsetzung
mit einer deutlichen Erhdhung der gesamtwirtschaftlichen Investitionsquote einherge-
hen, kann bis weit in die Mittelschicht hinein nicht kaum von realen Einkommensstei-
gerungen ausgegangen werden. Auch wenn die Corona Pandemie bisherdkonomisch
gut bewaltigtwurde hinzu, fihren die vom Krieg Russlands gegen die Ukraine ausge-
I6sten Lieferkettenprobleme und Preissteigerungen doch zu erheblichen wirtschaftli-
chen Verwerfungen, die bereits zu Realeinkommenssenkungen gefuhrt haben.Des-
halb wurden zwei Szenarien zur kiinftigen Singularisierung und damit zur kiinftigen
Haushaltsbildung gerechnet.

Im Szenario ,hohe Singularisierung“wird von einer Fortsetzung des Tempos der Haus-
haltsverkleinerung der vergangenen 29 Jahre ausgegangen. Im Szenario ,niedrige
Singularisierung“wird der Trend dagegen deutlich abgeschwacht, es erfolgt aber keine
Umkehrung. Die Ergebnisse fur die Entwicklung der Zahl privater Haushalte zeigt Ab-
bildung 29.

Im Szenario ,hohe Singularisierung® steigt die Zahl privater Haushalte durchgehend
bis 2040 und im Endjahr der Betrachtungisteine um knapp 126.000 bzw. 3,1 Prozent
hdhere Zahl an Haushalten festzustellen. Bei niedriger Singularisierung steigt die Zahl
der Haushalte bis zum Jahr 2023 weiter an und sinkt danach ab. Die Zahl der Haus-
halte gehtin diesem Szenariobis 2040 um 71.600 Haushalte bzw. 1,8 Prozent zurtick.
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Abbildung 29: Entwicklung der Anzahl privater Haushalte im LWL-Gebiet bis
2021 und in den Szenarien ,niedrige Singularisierung“ und
»hohe Singularisierung“ bis 2040
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Die regionalen Entwicklungen in beiden Szenarien zeigen die Abbildungen 30 und
31. Zu bedenkenistdabei, dass natlrlich die Annahmen zurBevoélkerungsentwicklung
und regionaler Verteilung erheblichen Einfluss auch auf die Entwicklung der Zahl pri-

vater Haushalte hat.

Abbildung 30: Entwicklung der Anzahl privater Haushalte im LWL-Gebiet bis
2040 im Szenario ,niedrige Singularisierung“
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Quelle: eigene Berechnungen
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Abbildung 31: Entwicklung der Anzahl privater Haushalte im LWL-Gebiet bis
2040 im Szenario ,hohe Singularisierung“
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Quelle: eigene Berechnungen

Bei niedriger Singularisierung wird die Zahl der Haushalte in vielen Regionen Nord-
rhein-Westfalens nurnoch schwach zunehmen oder sogar abnehmen. Sollte die Sin-
gularisierung dagegen weiter auf hohem Niveau erfolgen, so werden die Bevdlke-
rungsrickgange in vielen Regionen Uberkompensiert und die Zahl der Haushalte
nimmt weiter zu. In vielen, landlich gepréagten Landkreisen am Stidrand des LWL-Ge-
bietes wird die Haushaltsanzahl deutlich zuriickgehen.
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7.5 Wohnungsbedarf

Der Wohnungsbedarf stellt den Wohnungsbestand dar, der unter Einhaltung einer
Fluktuations- und Modernisierungsreserve von 3 Prozent erforderlich ist, um die tber
die Modellrechnungen ermittelte Zahl an Haushalten mit jeweils einer Wohnung zu
versorgen. Um dies zu erreichen, muss das bis Ende 2021 entstandene Wohnungs-
defizitin einem Gberschaubaren Zeitraum abgebautwerden. Aber auch die bereits be-
stehenden Wohnungsuberhénge sollen bis 2026 abgebaut sein. Durch die hohe Zu-
wanderungwird der WohnungsbedarfimJahr2022 allerdings bereits auf der Basis der
Halbjahresdaten mit 38.000 bis 48.000 Wohnungen weit iber dem Wohnungsbau lie-
gen, der inden vergangenen Jahren 23.000 bis 24.000 Wohnungen erreichte. Bei wei-
ter voranschreitender Zuwanderung durfte der Bedarf im Gesamtjahr auf 55.000 bis
65.000 Wohnungen erhdhen. Mit dieser Entwicklung im Jahr 2022 steigen die Defizite
wieder deutlich an und die Uberhange reduzieren sich. Der rein quantitative jahrliche
Wohnungsbedarf bis 2040 in den beiden Szenarien zur Haushaltsentwicklung ist in
Abbildung 32 ausgewiesen. Die Bandbreiten des zu erwartenden Bedarfs im Jahr
2022 sind durch die aufgesetzten schraffierten Balken visualisiert.

Abbildung 32: Wohnungsbedarf im LWL-Gebiet in den beiden Szenarien zur
Haushaltsentwicklung bis 2040
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Quelle: eigene Berechnungen

Nach diesen Berechnungen summieren sich die positiven Wohnungsbedarfe im Jahr
2023 bei niedriger Singularisierung beirund 11.000 Wohnungen je Jahrundsinktlang-
fristig auf Werte um 5.000 Wohnungen ab. Bei weiterhin hoher Singularisierung liegt
der Bedarf im Jahr 2023 bei gut 17.000 Wohnungen und sinkt langerfristig auf etwa
10.000 Wohnungen pro Jahr.
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Die regionalen Bedarfe in den beiden Szenarien zur Singularisierung zeigen die Ab-
bildungen 33 und 33.

Abbildung 33: Regionaler Wohnungsbedarfim LWL-Gebiet bis 2040 im Szena-
rio ,niedrige Singularisierung” in v. H. des Wohnungsbestandes

Minden-Liibbecke, Krei

Steinfurt, Krei

Herford, Kreis

Bielefeld, krfr. Stadt
Lippe, Kreis

Borken, Kreis Munster, krfr. Stadf

Giitersloh, Krei

Coesfeld, Krei Warendorf, Kreis

Recklinghausen, Kreis

Hamm, krfr. Stadt Paderborn, Krei MCREE K S

Bottrop, krfr. Stadt

Gelsenkirchen, krfr. Stadt * Unna, Kreis

Dortmund, krfr. Stad
Bochum, krfr. Stadt

Ennepe-Ru‘hr-Kreis
Hagen, krfr. Stadt
&/q k7]

Hochsauerlandkreis

Markischer Kreis

Wohnungsbedarf i.v.H.

Gebiet-LWL
[]-11,4% - -5,4%
[1-5,4% -0,7%
[ 0,7% - 6,7%
B 6,7% - 12,7%
Bl 12,7% - 18,7%

Olpe, Kreis

Siegen-Wittgenstein, Kreis

Quelle: eigene Berechnungen

Da die Haushaltsentwicklung die zentrale Komponente des kiinftigen Wohnungsbe-
darfs darstellt, folgt der Wohnungsbedarf weitgehend der Haushaltsentwicklung. Ins-
gesamt ergeben sich im Szenario mit niedriger Singularisierung rein rechnerisch far
das gesamte LWL-Gebiet positive Wohnungsbedarfe in Hohe von 141.000 Wohnun-
gen. Allerdings gebe es im Jahr 2040 in den Regionen mit schwacher Bevélkerungs-
entwicklung einen Uberhang von knapp 120.000 Wohnungen.
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Abbildung 34: Regionaler Wohnungsbedarfim LWL-Gebiet bis 2040 im Szena-
rio ,,hohe Singularisierung“ in v. H. des Wohnungsbestandes
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Quelle: eigene Berechnungen

Im Szenario mit hoher Singularisierung liegt die Summe der positiven Bedarfe bei
knapp 252.000 Wohnungen bis 2040. Aber auch bei starker Singularisierung wird sich
in Regionen mitschwacher Bevolkerungsdynamik bis 2040 ein Uberhang von 37.000
Wohnungen aufbauen bzw. erhalten bleiben. In den Berechnungen enthaltenist der
vollstandige Defizitabbau. Dieses aktuelle Defizit betrifft ausschlief3lich das untere und
mittlere Preissegment. D. h. um mindestens diese 16.000 Ende 2021 fehlenden Woh-
nungen zuziglich der sich 2022 zusatzlich aufbauenden Defizite in einer Gré3enord-
nungvon 30.000 bis 40.000 Wohnungen sollte der geférderte Wohnungsbestand auf-
gestockt werden. Dazu reichen die gegenwartigen Anstrengungen bei der Schaffung
Sozialwohnungen nicht aus.
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7.6 Wohnungsbedarf fur Leistungsberechtigte der Eingliederungshilfe

Der zukunftige Wohnbedarf Leistungsberechtigten der Eingliederungshilfe kann an-
hand der zuklunftigen Altersstruktur und Bevolkerungsentwicklung sowie einem Ziel-
wert hinsichtlich des Anteils der Leistungsberechtigten im selbststandigen Wohnen
modelliert werden.

Ausgangspunktder Berechnungistdie kreisspezifische, anteilsmaflige Verteilung der
Bewilligungsantrage auf Leistungen der Eingliederungshilfe nach Wohnform der Leis-
tungsberechtigten —innerhalb oder aul3erhalb besonderer Wohnformen —fur das Jahr
2021. Tabelle 8 gibt den zusatzlichen Bedarf an Wohnungen an, der sich bei einer
Erh6hung dieses Anteils bis zum Jahr 2040 um 10, 15 und 20 Prozentpunkte in
Summe ergibt. der Leistungsberechtigten in der eigenen Wohnung in Summe ergibt.
Im Kreis Siegen-Wittgenstein betrug der Anteil der Leistungsberechtigten in eigener
Wohnung 64,8 Prozent - die hier vorgenommene Rechnung siehtentsprechend eine
Erhéhungauf 74,8 Prozent, 79,8 Prozent und 84,8 Prozent vor. Die Frage, ob die so
festgelegten Anteilerealistisch sind, ob also ein Wechselvon Leistungsberechtigtenin
dieser Hoheinsselbststdndige Wohnen hinsichtlichihrer Fahigkeiten moglichist, muss
dabei unbericksichtigt bleiben. Insbesondere in denjenigen Kreisen und kreisfreien
Stadten, die bereits im Jahr 2021 einen Uberdurchschnittlich hohen Anteil an Leis-
tungsberechtigten in eigener Wohnung aufwiesen ist die weitere Steigerung notwen-
digerweise begrenzt. Sofern der resultierende Anteil bei Uber 85 Prozentliegt sind die
Wohnungsbedarfe in der Tabelle kursiv gesetzt.
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Tabelle 8: Zusatzlicher Wohnungsbedarf nach Anteil der Leistungsberechtig-
ten im selbststandigen Wohnen bis zum Jahr 2040

Region +10 Prozent +15 Prozent +20 Prozent
Bottrop 71 107 142
Gelsenkirchen 159 239 318
Minster 325 488 650
Borken 278 416 555
Coesfeld 184 277 369
Recklinghausen 338 506 675
Steinfurt 333 499 666
Warendorf 175 263 351
Reg. Bezirk Miinster 1852 2795 3726
Bielefeld 481 721 962
Gutersloh 211 316 421
Herford 139 208 278
Hoxter 89 133 177
Lippe 205 307 410
Minden-Libbecke 249 373 497
Paderborn 157 236 314
Reg. Bezirk Detmold 1531 2294 3059
Bochum 124 226 327
Dortmund 395 593 791
Hagen 110 165 220
Hamm 118 178 237
Herne 83 125 167
Ennepe-Ruhr-Kreis 213 320 427
Hochsauerlandkreis 207 310 413
Markischer Kreis 286 429 571
Olpe 78 116 155
Siegen-Wittgenstein 140 210 280
Soest 228 342 456
Unna 181 271 361
Reg. Bezirk Arnsberg 2163 3285 4405

Es handeltsich um einen Mehrbedarf, der zusatzlich zu den bereits im Jahr 2021 an
Leistungsberechtigte vermieteten Wohnungen tUber den Wohnungsmarkt realisiert
werden misste.
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8 Zusammenfassung und Fazit

Die Wohnungsmarkte im LWL-Gebiet in der Entwicklung bis 2021/2022
Entgegen den im vergangenen Jahrzehntformulierten Erwartungen stieg die Einwoh-
nerzahlim LWL-Gebiet nach dem Erreichen eines zwischenzeitlichen Tiefpunktes im
Jahr 2013 wieder an. Wahrend die groRraumigen Wanderungsbewegungen vor allem
dem Arbeitsplatzangebotfolgen, orientiert sich die kleinraumige Verteilung der Beval-
kerung an der Attraktivitat des Wohnungsbestandsangebotes sowie den auf der Ver-
fugbarkeitundden Preisen furBauland basierenden Neubauangeboten. Private Haus-
halte optimieren Qualitat, Preis und Lage ihrer Wohnung nach den Kriterien

- Belastung des Nettoeinkommens durch Miete bzw. Zinsaufwendungen (nach Steu-
ern),

- Na&he zum Arbeitsplatz und

- Erfullung individueller Lagepraferenzen (im Griinen, im urbanen sozialen Umfeld
USw.).

Die jeweils gewahlte Wohnlage und der Typ der Wohnung werden immer ein Kompro-
miss zwischen den dreigenannten Kriterien sein.Den Ausschlagfiireinen be stimmten
Wohnstandortwird meist das gebotene Preis-Leistungsverhaltnis geben, wobei eine
hohe Wohnungsbautatigkeit generell fir ein breiteres Angebotund eine starkere Kon-
kurrenz zwischen den Anbietern spricht. Bei der Bewertung derin den Entscheidungs-
prozess einflieenden Komponenten hatte sich bei den privaten Haushalten in den
vergangenen etwa 15 Jahren ein grundlegender Wandel vollzogen. Hatte friiher der
Wohnwunsch —vor allem bei Familien — nach dem Einfamilienhaus die Entscheidung
stark dominiertundeher gegen das Einfamilienhausaufdem Lande sprechende Kom-
ponenten wie die Beschwernisse und den finanziellen Aufwand des Pendelns oder die
geringere Infrastruktur im landlichen Raum tberspielt, so verblieben die jungen Fami-
lienin denvergangenen Jahren zunehmendin den Stadten. Die Griinde hierflirwaren:

- Viele junge Menschen bekommen zuné&chstnur einen Zeitvertrag, der zudem fi-
nanziell schlechter dotiert ist als bei ihren Vorgangern vor 10 oder 15 Jahren.

- Durch den Olpreisschub 2007/2008 mussten die Mobilitatskosten wesentlich star-
ker berlicksichtigt werden als friiher.

- Dievonjungen Erwerbstatigen geforderte, nahezu grenzenlose raumliche Mobili-
tat im Beruf, sprach eindeutig gegen den Erwerb von Wohneigentum.

- Die Werthaltigkeit von Immobilien gerade im landlichen Raum war nichtgegeben.

Im Ergebnis hatte sich der Kompromiss der Wohnstandortsuche junger Familien in
Richtung ,Mietwohnung in der Stadt* verschoben. Die gewachsene Preisdifferenz zwi-
schen Stadt und Land hatte in den vergangenen Jahren aber bereits wieder die alten
Stadt-Umland-Abwanderungsmuster erkennen lassen. Die Corona-Pandemie mitden
erweiterten Homeoffice-Mdglichkeiten hatzu einer Ausweitung dieserWanderungsbe-
wegungen gefuhrt:
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- Die Homeoffice Anforderungen kdénnen in den tendenziell kleineren Wohnungen
in den Stadten schlechter erfillit werden als bei grol3ztigigeren Wohnverhaltnissen
im landlichen Raum.

- Viele Firmen haben die Aufrechterhaltung der Homeoffice-Mdglichkeiten auch
nach der Pandemie angektindigt. Auch wenn es in der Regel kein 100-Prozent
Homeoffice Arbeitsplatz sein wird, so er6ffnet zum Beispiel eine Blroprasenz an
nurzwei Tagen in der Woche bei geringerem Fahraufwand einen erheblich weite-
ren Wohnstandortradius.

Insgesamt hatte der unerwartete Anstieg der Zuwanderung nach 2010 zusam-
men mit der fortschreitenden Konzentration der Bevdlkerung auf die Stadte zu
einer Wohnungsknappheit auch in Teilen des LWL-Gebietes geflihrt. Die zum
Zeitpunkt des Zensus in einigen Kreisen und Stadten des LWL-Gebietes noch
vorhandenen leichten Wohnungsiberhange waren bis 2017 weitgehend wieder
belegt, bauten sich dann bis 2021 teilweise wieder auf und sind aber mit der
hohen Zuwanderung 2022 fast komplett verschwunden.Im LWL-Gebiet erhdhten
sich die Wohnungsdefizite im Jahr 2022 um gut 31.000 auf 47.000 Wohnungen.
Dies entspricht etwader doppelten jahrlichen Bauleistung. Die Defizite sind aus-
schliel3lich im unteren und mittleren Preisbereich zu sehen. Raumlich sind die
Kreise Gutersloh und Paderborn sowie das Miinsterland am stérksten betroffen.
Die auf gut 10.000 Wohnungen gesunkenen Wohnungsiberhangesind nur noch
in wenigen Ruhrgebietsstadten und im Markischen Kreis feststellbar.

Parallel zum Aufbau der neuen Wohnungsknappheitist der Bestand an Wohnun-
gen mit Belegrechten und Mietpreisbindungen in Nordrhein-Westfalen seit 2010
um 92.000 Wohnungen (17 Prozent) zuriickgegangen. Seit 1990 ist der Bestand
sogar um zwei Drittel zuriickgegangen. Sinkende Sozialwohnungsbestande tra-
fen auch im LWL-Gebiet auf eine zunehmende Zahl armutsgefahrdeter Haus-
halte. Die Sicherung der Wohnungsversorgung benachteiligter Gruppen ist zu-
nehmend schwieriger geworden und stellt selbst in Gebieten mit leichten Woh-
nungsuberhangen eine Herausforderung dar.

Insgesamt fuhrte der Wohnungsmangel auch im LWL-Gebiet zu einer Ausgren-
zung von Randgruppen der Wohnungsnachfrage. Als Zielgruppen der Forde-
rung wurden im Gesetz zur Forderung und Nutzung von Wohnraum fur das Land
Nordrhein-Westfalen (WFNG NRW) von 2009 die folgenden Gruppen aufgeflihrt:
»Familien und andere Haushalte mit Kindern, Alleinerziehende, Schwangere, al-
tere Menschen und Menschen mit Behinderung sowie besondere Bedarfsgrup-
pen, wie Studierende und Auszubildende und besonders schutzbedurftige vul-
nerable Personengruppen, die ihren Wohnraum durch hausliche Gewalt verlie-
ren“. Je knapper das Gut Wohnung, desto geringer sind die Chancen dieser
Gruppen, sich selbst angemessen mit Wohnraum zu versorgen. Erschwerend
kommt bei Menschen mit Behinderung haufig die begrenzte Zahlungsfahigkeit
hinzu, dabei einem gro3en Teil gerade der Menschen mit Behinderung zwischen
dem 18. und dem 65. Lebensjahr staatliche Grundsicherungsleistungen die Le-
benshaltungskosten decken missen.
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Befragung von Tragerorganisationen der Behindertenhilfe

Dies wurde bei der Befragung von Vertretern der Behindertenhilfe und Sozialpsychiat-
rie im LWL-Gebiet bestatigt. Selbstverstandlich istder Erfolg bei der Wohnungssuche
auch von der individuellen Beeintrachtigung des oder der Suchenden abhangig. Ins-
gesamt zeigten sich die folgenden zentralen Ergebnisse:

- Die Suche nach geeignetem Wohnraum erfordert von Menschen mit Behin-
derung und den sie begleitenden Einrichtungen im LWL-Gebiet viel Geduld
und Ausdauer. Von wenigen Kreisen abgesehen, muss mit Such- und War-
tezeiten von einem Jahr und mehr gerechnet werden. Mit zunehmender Woh-
nungsknappheit steigt auch die Suchzeit an. Fur stadtische Wohnungs-
markte mit ausgepragtem Wohnungsmangel wurde von Zeitraumen von bis
zu 3 Jahren berichtet.

- Zwar konnen viele Gesprachspartner erfreulicherweise davon berichten,
dass sich Vorbehalte von Eigentiimern und anderen Mietparteien gegenuber
Menschen mit Behinderung erkennbar verringert haben — viele Experten fih-
ren diese Vorbehalte dennoch weiterhin als ein wesentliches Hindernis bei
der Wohnungssuchean. Das Verstandnis von Inklusion sei noch nichtin der
Breite angekommen.

- Wohnungsknappheit und die Schwierigkeiten von Menschen mit Behinde-
rung, sich bei der selbststandigen Wohnungssuche und -anmietung gegen-
Uber anderen Bewerbern durchzusetzen, hat zahlreiche Einrichtungen und
Tragerorganisationen dazu veranlasst, bei der Suche eng mit den Mietinte-
ressenten und Vermietern zusammenzuarbeiten.

- Die Zwischenvermietung von Wohnraum durch Tragerorganisationen oder
Assistenzeinrichtungen ist stark ricklaufig und wird nach Aussage der Be-
fragten nicht mehr oder nur mehr im Rahmen der BTHG-Vorschriften ausge-
ubt. Ausnahme bilden in der Vergangenheit geschlossene, auslaufende Ver-
einbarungen.

- Technische Hilfsmittel bleiben meist auf die Bedirfnisse von Menschen mit
korperlicher Behinderung beschrankt. Schnittstellen sollten, aufgrund der
sehr verschieden ausfallenden Anforderungen, kompatibel zu einer Vielzahl
an technischen Geraten sein. Im Neubau sollte deshalb die Mdglichkeit zum
spateren Aufschalten weiterer Gerate an vorhandener Infrastruktur mit be-
dacht werden.

- Beider Sucheohnedie Zusammenarbeit mit verbundenen Akteuren aus dem
Immobilienbereich bleibt auch fur die Einrichtungen die Herausforderung
bestehen, Wohnraum entsprechend der Angemessenheitskriterien der Leis-
tungstrager zu finden. Die Mehrheit kann zwar von Ausnahmen berichten,
sofern WohnungsgrofReund Mietkosten die Kriterien in geringem Mal3e Uber-
schreiten. Dies ist jedoch immer mit argumentativem Aufwand verbunden
und bleibt dabei vom Wohlwollen der Sachbearbeiter abhangig. Immerhin
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wird bei der Kostenlibernahmevon barrierefreiem Wohnraum generell grol3-
zugiger verfahren.

- Sofern es die Grol3e der Einrichtungen bzw. der Leistungserbringer zulasst,
werden diese vermehrt selbst bei der Schaffung von geeignetem Wohnraum
tatig. Die zahlreichen Hinweise auf verschiedene eigene Bauprojekte sowie
die Kooperationen mit stadtischen Wohnbaugesellschaften und Baugenos-
senschaften zeigen dies. Nur in Ausnahmeféllen wird so Immobilieneigen-
tum der Tragerorganisationen geschaffen. Es handelt sich dabei zunachst
nur um Einzelbeispiele, nicht etwa um einen statistisch nachweisbaren
Trend.Von der quantitativen Dimension her andern die in der Befragung be-
schriebenen Bauprojekte nichts an der generellen Knappheit an kleinen, be-
zahlbaren Wohnungen.

- Entsprechendoft wurdeals Forderung an das Land Nordrhein-Westfalen der
vermehrte Bau von Sozialwohnungen und die Aufstockung entsprechender
Fordermittel gedulRert. Die Kommunen hingegen sollten die Bedarfe von
Menschen mit Behinderung bei der Ausweisung neuer Baugebiete starker
beriicksichtigen, mehr Mischbebauung durchsetzen und fur eine rdumlich
gleichmalige Verteilung der Sozialwohnungen sorgen.

- Phasen erh6hter Auslandszuwanderung, etwa um das Jahr 2015, fihrten zu
einer Verschlechterung der Chancen beeintrachtigter Personen auf dem
Wohnungsmarkt

Ausblick

Die kunftige Entwicklung der Einwohnerzahl in den Kreisen und kreisfreien Stadten
des LWL-Gebietes ist von vielen Faktoren abhangig. Zu nennen sind etwa die Ent-
wicklungen

- der Geburtenhaufigkeit,

- der Sterblichkeit,

- des Arbeitsplatzangebotes,

- der Wohnkosten,

- der Mobilitatskosten,

- der Berufsausbildung (weitere Akademisierung?) und
- der Auslandszuwanderung.

Furdie Modellrechnungen wurde hinsichtlich der Geburtenhé&ufigkeitder Durchschnitt
der Jahre 2019 bis 2021 angesetzt. Bei der weiteren Zunahme der Lebenserwartung
entsprechen die Ansatze weitgehend der Basisannahme der 14. koordinierten Bevol-
kerungsvorausschéatzung. In der hiervorgelegten Untersuchung wurden fir das LWL-
Gebiet insgesamt ab 2023 Wanderungsgewinne in Hohe von jahrlich knapp 21.000
Personen angesetzt. Dieser Ansatz resultiert aus einem Ansatz durchschnittlich
325.000 Nettozuwanderern fir Deutschland insgesamtund einem stabilen Anteil des
LWL-Gebietes. Fur das Jahr 2022 wurden die Zuwanderungen des ersten Halbjahres
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angesetzt, die bereits beim Vierfachen der durch schnittlichen Jahreszuwanderung der
vergangenen vier Jahre lag.

Bei diesem Ansatz wird die Einwohnerzahl im LWL-Gebiet bis 2040 um gut 120.000
Personen oder 1,5 Prozent abnehmen, weil der Sterbelberschuss um diese Zahl ho6-
her ausfallt als der Wanderungsgewinn.

Hinsichtlich der Entwicklungder privaten Haushalte wurden zwei Szenarien gerechnet.
Zumeinen wurde von einer weiter auf dem bisherigen Niveau fortschreitenden Singu-
larisierung ausgegangen. Daneben wurde ein zweites Szenario mit einer stark abge-
schwéachten Singularisierung aufgebaut. Im Ergebnis zeigt sich im Szenario mit starker
Singularisierung eine weitere Zunahme der Zahl der privaten Haushalte um rund
126.000 bzw. 3,1 Prozent bis 2040. Bei niedriger Singularisierung (und der unterstell-
ten Zuwanderung) wird die Zahl der privaten Haushalte um knapp 72.000 oder 1,8
Prozent abnehmen.

Die Entwicklung der Haushaltszahl ist die zentrale Komponente des kiinftigen Woh-
nungsbedarfes. Nach diesen Berechnungen liegen die positiven Wohnungsbedarfe
bei niedriger Singularisierung ab 2023 bei Werten um 10.000 Wohnungen je Jahrund
sinken langfristig auf Werte um 5.000 Wohnungen je Jahr ab. Parallel bauen sich aber
Wohnungsuberhdnge auf oder bleiben erhalten, die sich im Jahr 2040 auf etwa
120.000 Wohnungen belaufen. Bei weiterhin hoher Singularisierung liegt der positive
Bedarf ab dem Jahr 2023 bei zun&chst 17.000 Wohnungen und sinktlangerfristig auf
etwa 10.000 Wohnungen pro Jahr. Aber auch bei hoher Singularisierung istfir einige
Regionen von einem negativen Wohnungsbedarf auszugehen, sodass im Jahr 2040
mit einem Uberhang von knapp 37.000 Wohnungen zu rechnen ist.

Dem Jahr 2022 kommt wegen der bereits erfolgten und absehbar weiter zuneh-
menden sehr starken Zuwanderung eine besondere Bedeutung zu. Der aus der
Zuwanderung resultierende Wohnungsbedarf wird keinesfalls vom Wohnungs-
bau gedeckt werden kdnnen. Die Defizite beliefen sich Ende 2022 aufrund 47.000
Wohnungen und die Ende 2021 noch vorhandenen Uberhange von 32.000 Woh-
nungen haben sich bis Ende 2022 auf etwa 10.000 Wohnungen reduziert.

Generell zeigen die Ergebnisse, dass auch kiinftig imLWL-Gebiet weiterer Wohnungs-
bau notwendigist. Die zentralen Variablen firden Wohnungsbedarf stellen die Zuwan-
derung und die weitere Singularisierung dar. Beide Variablen werden wiederum von
der wirtschaftlichen Entwicklung und der relativen wirtschaftlichen Starke Nordrhein-
Westfalens im Vergleich zu anderen deutschen und auslandischen Raumen beein-
flusst. Weiterhin ist von hoher Bedeutung fur die kiinftige Entwicklung, welche Mal3-
nahmen zum Klimaschutz bzw. generell in Richtung einer nachhaltigen Wirtschafts-
weise ergriffen werden. Wenn die jingst verkiindeten Klimaschutzziele erreicht wer-
den sollen, so sind sowohl im Gebaudebestand als auch bei der Energieerzeugung
und der Mobilitat derart hohe Investitionen erforderlich, dass sich der aktuelle Lebens-
stil der Bevdlkerung kaum aufrechterhalten lasst. Dies dirfte sich sptrbar auch auf
den spezifischen Wohnflachenkonsum auswirken.
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Hinsichtlich der raumlichen Verteilung scheint der Trend insbesondere des Verblei-
bens von Familien in den Stadten gegenwartig gebrochen. Der Grund duirfte in erster
Linie in der starken Zunahme der Preisdifferenz zwischen Stadt und Land liegen.

Die Wirkungen der Corona-Pandemie auf unser Leben und die Wirtschaft konnten in
Grenzen gehalten werden. Viele Unternehmen und Beschéftigte haben in der Krise
festgestellt, dass Homeoffice-Losungen funktionieren und viele zun&chstaus der Not
heraus gestartete Angebote werden wohl dauerhaft erhalten bleiben. Dabei geht es
naturlich nichtum Dauer-Homeoffice wie in der Phase der harten Einschrankungen.
Aber die ReduzierungderPrasenztage im Unternehmen erweitertnattrlich unmittelbar
den Radius der Wohnortsuche. Landliche Raume, die preiswertes und grol3ziigiges
Wohnen bieten, gewinnen an Attraktivitdt, wenn nur an zwei Tagen in der Woche eine
Fahrt zum Blrostandort notwendig ist. Mehr Homeoffice bietet damit einerseits eine
Entzerrung der Wohnungsmarkte durch eine Verlagerung von Wohnorten in landliche
Raume. Auf deranderen Seite werden die Unternehmen im Zuge der Erweiterung des
Homeoffice versuchen, Buroflachen abzubauen. Teile dieser Buiroflachen kommen fur
eine Umnutzung als Wohnungen infrage. Bei insgesamt rund 380 Millionen m? Bliro-
flachein Deutschland kann eine Umnutzungvon Teilen dieser Flachen zu Wohnungen
zur spurbaren Entlastung der staddtischen Wohnungsmarkte beitragen.

Deutlich dramatischer zeigen sich gegenwartig die Auswirkungen des Angriffskrieges
Russlands gegen die Ukraine. Beeintrachtigte Lieferketten, fehlendes Material, feh-
lende LKW-Fahrer und stark gestiegene Energiepreise wirken bereits aufden Bau von
Wohnungen. Die gestiegene Inflationsrate hat bereits deutliche Zinswirkungen nach
sich gezogen. Die Baupreissteigerungen in der Kombination mit der Zinssteigerung
und den 2022 rucklaufigen Realeinkommen lasst viele Wohnungsunternehmen und
Projektentwickler an der Marktfahigkeit angedachter Projekte zweifeln. Die urspriing-
lich kalkulierten Miet- oder Kaufpreise sind nichtzu halten und fir die inzwischen not
wendigen Mieten und Preise bei Neubauten werden die Chancen am Markt nichtge-
sehen. Viele Projekte werden gegenwartig zurtickgestellt.

Ein voraussichtlich riicklaufiger Wohnungsbau trifftauf stark gestiegene Zuwanderun-
gen seit Ausbruch des Krieges. Je langer der Krieg anhalt, desto unwahrscheinlicher
wird eine schnelle Rickkehrder Flichtlingein ihre Heimat. Und wieim Jahr 2015 sollte
das Ziel sein, die Flichtlinge spatestens nach einem Jahrin Wohnungen unterzubrn-
gen.

Die Vielfaltigkeit der moglichen Wirkungen zeigt, dass wir uns nach wir vor im Bereich
des Spekulativen bewegen, gerade wenn es um die langerfristigen Wirkungen von
Pandemie undnahemKrieg geht. Generellnimmtin Krisen die Ausgrenzungvon Grup-
pen, die ohnehin Schwierigkeiten miteiner angemessenen Wohnraumversorgung ha-
ben, tendenziell zu. Dieser Ausgrenzung benachteiligter Gruppen, zu denen auch
Menschen mit Behinderung zahlen, gilt es entgegenzuwirken.
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Die Zukunft bleibt damit offen! Es ergeben sich Chancen und es treten bekannte und
neue Risiken auf. Burger, Wirtschaft, Verwaltung und Politik haben ihre Beitrdge zur
Wahrnehmung der Chancen und zum Abwenden oder Verarbeiten von Gefahren und
Bedrohungen zu leisten. Dazu werden auch in den nachsten 20 Jahren kurzfristig im-
mer wieder Entscheidungen zu treffen sein, die keine Modellrechnung vorwegnehmen
kann.Hier konntelediglich versuchtwerden, ein wenig Transparenzbeziglich erkenn-
barer Entwicklungslinien zu schaffen.

Wenn der Inklusionsgedanke auch beim Wohnen in die Realitdt umgesetzt wer-
den soll, bedarf es einer speziellen (finanziellen) Férderung und zusatzlicher
Aufklarungskampagnen bei Wohnungsanbietern und in der Offentlichkeit. Ein
Teil der neu zu schaffenden Sozialwohnungen sollte benachteiligten Gruppen,
also auch Menschen mit Behinderung, wenigstens zeitlich begrenzt vorbehalten
werden. Nur wenn Begegnungen im Alltaglichen zur Normalitat werden, kann
von einem entscheidenden Schritt in Richtung einer inklusiven Gesellschaft die
Rede sein.

Handlungsempfehlungen fir den Landschaftsverband Westfalen-Lippe und
das Land Nordrhein-Westfalen

Verantwortliche und Mitarbeitende des LWL, der Wohnungswirtschaft, der Landespo-
litik, der Kommunalpolitik, der Verwaltung und Betroffene sollten sichim Rahmen einer
JAuftaktveranstaltung“und einer sich daran anschlieRenden Kampagne intensiver als
bisher mit der Wohnungssituation von Menschen mitBehinderungen au seinanderset-
zen.

Die in den Wohnraumférderungsbestimmungen 2023 ausfihrlich dargestellten Bedin-
gungen furdie ,Forderung von fir Menschen mit Behinderungen in Einrichtungen mit
umfassenden Leistungsangebot®sind angesichts der jungsten Preis- und Zinssteige-
rungen hinsichtlich der maximalen Kreditbetrage zu hinterfragen.

Wiinschenswert ware weiterhin, unabhangig von der ohnehin unzureichenden Forde-
rung, eine vollstandige Zuschusslosung fir den Einbau sinnvoller Technik einschlief3-
lich einer fur die Investoren vertraglichen Regelung fur den Austausch der Technik.

Gute Beispiele,auch au3erhalb von Deutschland, sollten vorgestelltund diskutiertwer-
den.

.Klassische Sozialarbeit‘ ist in der Regel mit den Bedingungen der Wohnungswirt-
schaft/der Wohnungssuche fir unsere Zielgruppen tiberfordert. Spezialisierte Fach-
krafte aus der Wohnungswirtschaft, in enger Zusammenarbeit mitden Sozialen Fach-
kraften, sollten diese Aufgaben Gibernehmen.

Kooperationen mit Stadtischen Wohnungsbaugesellschaften / Baugenossenschaften
sollten neu konzipiert werden.
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