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Demographische Entwicklung in Deutschland und den
Regionen bis 2030/2040

Nachfrage nach Wohnraum
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Demographische Entwicklung
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Bevolkerungsentwicklung in Deutschland bis 2040
Weniger und alter
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Regionale Bevdlkerungsentwicklung bis 2030
GroRe regionale Unterschiede ...

Ist-Entwicklung Prognose

1995-2000 2000-2006  2006-2011  2010-2030
Kreisfreie Grol3stadt -1,9% 1,2% 1,9% -2,6%
Stadtische Kreise 1,9% 0,7% -0,8% -0,8%
Landliche Kreise 0,6% -1,0% -2,1% -4, 7%
Dunn besiedelte landliche Kreise 1,3% -2,3% -2,9% -7,8%
Gesamt 0,5% 0,1% -0,6% -3,0%

Prognose 2010 bis 2030
Anteil Regionen Verteilung

wachsend schrumpfend  Min. Max. Median
Kreisfreie GroRRstadt 22,1% 77,9% -23,5% 6,3% -4,3%
Stadtische Kreise 48,1% 51,9% -25,5% 20,1% -0,3%
Landliche Kreise 37,3% 62,7% -26,0%  18,0% -2,9%
Dinn besiedelte landliche Kreise 21,6% 78,4% -30,0% 10,7%  -6,0%
Gesamt 34,6% 65,4% -30,0% 20,1% -2,9%

Quelle: Statistisches Bundesamt, BBSR

100 km

Siedlungsstruktureller
Kreistyp 2011

Kreisfreie GroRstadte

Stadtische Kreise

EEE

Landliche Kreise mit
Verdichtungsanséatzen

Dinn besiedelte
landliche Kreise

|

Datenbasis

Laufende Raumbeobachtung
des BBSR

Geometrische Grundlage:

© BBSR Bonn 2013 %j BKG/BBSR, Kreisregionen, 31.12.2011
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Regionale Bevdlkerungsentwicklung bis 2030

... auch hinsichtlich der Alterung!

Quelle: BBSR

Anteil der 65-jahrigen und dlter

Kreisfreie GroRstadt Stidtische Kreise
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Nachfrage nach Wohnraum
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Zahl der Haushalte steigt zunachst noch weiter an
... auch bei sinkender Bevolkerung!

83 42
82 41
81 40
39
80
o .
s 38 -é
£ 79 c
7S £
5 37 2
< ©
g 78 §
.g 36 %
@
77
35
76
34
75 33
74 32
Q 47 ] o b N\ \ Qb‘ o S QO 92 D © Gl Q Vv D © S QO
9 2 & O O L& O L7 % B M DNV QD
S S O A S S S S S S S S S S S S S S

===Bevolkerung (rechte Achse) ===Haushalte (linke Achse)

Quelle: Statistisches Bundesamt




empirica

Regionale Entwicklung der Haushalte bis 2030
Grol3e regionale Unterschiede

Ist-Entwicklung Prognose

1996-2000 2000-2006  2006-2011  2010-2030
Kreisfreie Grol3stadt 1,4% 4,4% 2,3% 0,3%
Stadtische Kreise 2,9% 4,0% 1,4% 4,6%
Landliche Kreise 4,8% 4,1% 1,6% 0,8%
Dunn besiedelte landliche Kreise 16,0% 4,9% 0,9% -1,7%
Gesamt 4,4% 4,3% 1,6% 1,7%

Prognose 2010 bis 2030
Anteil Regionen Verteilung

wachsend schrumpfend  Min. Max. Median
Kreisfreie Grol3stadt 44,1% 55,9% -16,5% 17,8% -1,7%
Stadtische Kreise 77,0% 23,0% -20,7%  23,3% 5,0%
Landliche Kreise 54,9% 45,1% -26,0% 32,5% 1,6%
Dinn besiedelte landliche Kreise 48,5% 51,5% -29,1% 26,3% -1,3%
Gesamt 59,0% 41,0% -29,1%  32,5% 2,0%

Quelle: ,empirica-Regionaldatenbank®

Siedlungsstruktureller
Kreistyp 2011

Kreisfreie GroRstadte

Stadtische Kreise
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Verdichtungsansatzen

Dinn besiedelte
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Geometrische Grundlage:

BKG/BBSR, Kreisregionen, 31.12.2011
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Bauform: Nachfrageprognose 2010-2030
Deutschland
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Quelle: empirica-Regionaldatenbank
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Bauform: Nachfrageprognose 2010-2030
Landliche Regionen
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Prognose des Wohnungsneubaus
Nachfragekomponenten

Veranderung Wohnungsnachfrage > Kapitel 3.2

Effekt a

demographische Effekte

Veranderung von Einwohnerzahl, Haushaltsgrof3e und Altersverteilung

+
Effekt b

Ein-/Zweifamilienhausquote

Veranderung durch Kohorteneffekte und bauliches Mismatch

Erforderlicher Wohnungsneubau > Kapitel 3.4

guantitativ
erforderlich

Nl

normativ/qualitativ
erforderlich

Effekt c

regionaler Mismatch

regionale Diskrepanzvon Angebot und Nachfrage

+ <--- alternativ ---> +

Effekt d Effekt e

Qualitative Zusatznachfrage
Angebot erfiillt nicht nachgefragte Qualitaten

-> aus Marktbeobachtungen abgeleitet

Neubaunachfrage

Quelle: eigene Darstellung
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Neubaubedarf p.a. in landlichen Regionen bis 2030
Trotz stagnierendem Bedarf auch Neubau erforderlich
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-40.000
-60.000

2011-2015 2016-2020 2021-2025 2026-2030

Quelle: empirica-Regionaldatenbank
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Fazit

Selbst im ,homogenen® [andlichen Raum ist zukunftige
Entwicklung sehr heterogen

Erfordert Wohnungsmarktbeobachtung und -kommunikation
Transparenz Uber

Raumliche Entwicklungen

Preisstrukturen, Preisentwicklungen

Vermarktungsleistungen

Erfolgreiche Projekte, gute Beispiele

Neue Entwicklungen
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Fazit

Neubau trotz stagnierendem Bedarf erhoht
Leerstandsrisiken insbesondere im Geschosswohnungsbau
und in nicht mehr nachfragegerechten
Einfamilienhausbestanden

Raumlich sind vielerorts vor allem die Dorfkerne und In
grofReren Stadten der Gescholdwohnungsbau der
Grunderzeit und der 1960er/1970er Jahre betroffen

Die Bestandsaktivierung wird zunehmend wichtiger

15
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Fazit

Aber: Ausdifferenzierung der Nachfrage — Vielfalt der
Objekt- und Gebaudetypologien

Wohnen mit Service: Senioren und hochwertiger
Geschosswohnungsbau

Das Single-Haus (80 m?2 plus Nebenflachen)
Das Senioren-Haus (100 m? auf einer Ebene)

Das Stadthaus: Individualitat und Dichte (Atriumhéauser,
Gartenhofhauser, Stadthauser, Haus-in-Haus-Losungen)

Die familienfreundliche und generationentibergreifende
Siedlung (Nachbarschaften, Wohnumfeld, Neubau und
Bestand)

Das ,Wildschweingebiet®: Jeder wie er kann und will

Das thematisch orientierte Wohngebiet (Wohnen mit dem
Pferd, Wohnen am Wasser, das Wellness/Sport-Quartier)

16
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=

Individualitat
,Jeder wie er
kann und will“
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Urbane
Einfamilienhauser:
Gartenhofhauser in
Leipzig
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Bestandsaktivierung und Quartierslosungen Uber
Kooperationen und Schaffung von Transparenz

= ExWoSt-Forschungsfeld ,Kooperation im Quartier” des
BBSR (www.bbsr.bund.de)
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Bedarf an Seniorenwohnungen

20
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Was sind Seniorenwohnungen?

Altersgerechte/seniorengerechte Wohnungen - i.d.R.
barrierefreie oder -arme Wohnungen

Betreutes Wohnen
Wohngemeinschaften
Mehrgenerationenwohnen

Mehrgenerationenhauser (i.d.R. geringe Akzeptanz)

Mehrgenerationennachbarschaften

21
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Bedarf an alters- und seniorengerechten Wohnungen

Rd. 1% des gegenwartigen Wohnungsbestandes sind
seniorengerecht (rd. 400.000 bis 500.000 WE)

= Versorgungsgrad von rd. 6% aller Haushalte im Alter von
/0 Jahren und alter

Normative Bedarfssatze (Pestel):

Pestel: 20% aller Haushalte mit 70-jahrigen und alteren
Personen brauchen eine seniorengerechte WE in 2025

Beil dann 10 Mio. Haushalten = 2 Mio. seniorengerechte WE =
100.000 neue seniorengerechte WE pro Jahr

22
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Bedarf an alters- und seniorengerechten Wohnungen

Frage:

Warum 20% normativer Bedarf im Jahr 2025, wenn heute
Versorgungsgrad bel gut 6%, wo durch die Bevolkerung immer

langer lebt und langer fit bleibt? Gibt es heute eine signifikante
Unterdeckung?

Ist nicht der heutige Versorgungsgrad ein Gradmesser fiur die
nachgefragten seniorengerechten Wohnungen, well sonst der
Markt schon viel mehr entsprechende Wohnungen
bereitgestellt hatte?

Wenn Versorgungsgrad konstant bei 6%, dann
150.000 zuséatzliche WE bis 2025 (rd. 10.000 WE p.a.)
350.000 zusatzliche WE bis 2040 (rd. 10.000 WE p.a.)

23
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Bedarf an (vollstationaren)
Pflegeplatze

24
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Bedarf nach Pflegeplatzen —
Horror- und Marktanheizprognosen?

Ernst & Young (bis 2020)

Anstieg der Pflegebedurftigen in Pflegeheimen um 179.000
(Konstanz stationarer Pflegequote)

202.000 neu Pflegeplatze (17,7 Mrd. €) zzgl. 16,1 Mrd. € flr
Ersatzbauten = 33,8 Mrd. € insgesamt

CB Richard Ellis (bis 2030)

Anstieg der in Pflegeheimen lebenden Menschen um 68% auf
1,2 Mio. (2009: 717.000 in vollstationaren Einrichtungen)

RWI (bis 2030)

Zusatzlicher Bedarf von 230.000 bis 440.000 stationare
Pflegeplatze

Erforderliche Neu- und Re-Investitionen: 60 bis 80 Mrd. €

25
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Bedarf nach Pflegeplatzen — Treiber des Bedarfs

1. Demographischer Wandel: Zunahme alterer Menschen
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Bedarf nach Pflegeplatzen — Treiber des Bedarfs
Pflegequote

Unstrittig: Demo- 70%
graphischer Wandel 0%
erhoht Pflegequote

Strittig: Entwicklung

@ 1999
02009

50%

40%

Altersspezifische Pflegequote

der altersspezifischen 30% A—
Pflegequote — 209 —
Erhohung der - { —
Lebenserwartung O%MI | mm
senkt alters- N AR SR
spezifische Quote R R M

Altersklassen

Quelle (Abbildung): Statistisches Bundesamt
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Bedarf nach Pflegeplatzen — Treiber des Bedarfs
3. Versorgungsgrad in stationaren Einrichtungen

Pro: Nachlassende
familiare Netzwerke

Kontra: Neue Formen
der ambulanten
Versorgung
(Pflegekerne etc.),
zunehmender alters-
gerechter Umbau

des Bestandes,
Finanzierungsprobleme
und Fachkraftemangel

60%

50% -

40%

30%

Versorgungsgrad

10% -

0% -

[E1999
02009

20% -

Altersklassen

Quelle (Abbildung): Statistisches Bundesamt
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Entwicklung der Pflegebedurftigen —
Zwei Szenarien
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Quelle: eigene Berechnungen
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Bedarf nach Pflegeplatzen —
Eine realistische Schatzung?!
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Quelle: eigene Berechnungen
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(Preisgunstigere) Losungen fur das Wohnen
Im Alter
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Weit verbreitetes Beispiel fur privates Wohnen im
Alter

= Altengerechte
Nachbesserungen (z.B.
Gelander)

= Wohnen nur im Erdgeschoss

= Einsamkeit trotz wohnen
bleiben in der gewohnten
Umgebung

= Seniorenbeauftragte der
Kirche als Kompensation fir
fehlende Nahversorgung

32
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Servicewohnen fiur Altere in zentraler Dorflage

= Zentrale Lage und vielseitige Infrastruktur

= 50 eigenstandige Wohnungen in
separatem Gebaude in ruhiger Hoflage

* Ebenerdige Anbindung an stationare
Pflege (80 Pflegeplatze)

= Sicherheit im Fall der Hilfs-/
Pflegebedurftigkeit

® Mitnutzung verschiedener Angebote, z.B.
Caféteria, Bibliothek, Friseur und
Wachsalon

* Nettokaltmiete rd. 15 Euro plus
Betreuungspauschale von rd. 90 Euro pro
Person und Monat

33
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Zusammenleben Alterer an zentralen Standorten

Konzentration Alterer an zentralen Standorten

Gesucht: Gute Infrastruktur
Gesucht: Altengerechte Wohnung, sodass man wohnen
bleiben kann

Barrierefreie Wohnung

Barrierefreies Wohnumfeld

Aufzug im Haus

Privatheit in der Wohnung

Anlasse fur Kontakte in der Nachbarschaft

34
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Altengerechter Neubau fur Altere in einem Ein-
familienhausgebiet (Bielefeld)

= Altengerechte Wohneinheiten in
neuem Geschosswohnungsbau

* Integration eines ,Pflegekerns”
iIm Neubau

= Zusatzlich Versorgung von
pflegebedurftigen Bewohnern in
der Nachbarschaft

35
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Tag-und-Nacht-Prasenz fur die Nachbarschaft
(Bielefeld)

E{Pflegekerneim Quartier | !l“
‘ PP = ]

s | =1

- -
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Beispiel fur eine Quartiersentwicklung ftr Jung und
Alt im Bestand (Lindau, Bayern)

= A\ " Einrichtung einer
TSy ressorttibergreifenden
1 Lenkungsgruppe
hgiI 1=
ll [ |
-l

= Zusammenarbelit der
Wohnungsgesellschaft mit der
Kommune

= Befragung der Bewohner

= Veranderung der Grundrisse
Im Bestand (grof3ere
Wohnungen fur Familien)

= Altengerechter Neubau in der
gewohnten Nachbarschaft
(mit Aufzug)

| Il
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Ganzheitliche Stadtteilentwicklung: Veranderung der
Angebotsstruktur und soziale Mischung

Familiengerechte
Umstrukturierung

Private Freirdume flr |
Erdgeschoss- '
wohnungen

\\
Abriss /Neubau |

Mittagstisch in der
Schule und Offnung
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Umstrukturierung eines Hochhauses
(Ludwigshafen, Pfingstweide)
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= Zwei Stockwerke flr betreute Wohngruppen (70+)

= Zwei Stockwerke flr gemeinschaftliches Wohnen
fur Altere (50+)

= Nachbarschaftstreff mit Conciergebiro

= Netzwerkerin als Koordinatorin fur
nachbarschaftliche und professionelle Hilfe =
heute Verein

Foto: LUWOGE
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Betreute Wohngruppen (Ludwigshafen,
Pfingstweide)

Foto: LUWOGE Foto: LUWOGE\Q%‘
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Stockwerk fir gemeinschaftliches Wohnen fur Altere
(Ludwigshafen, Pfingstweide)

™ Foto: LUWOGE
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Nachfrage nach Buroflachen

42
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Blroflachen — Treiber der langfristigen Nachfrage
1. Entwicklung der Erwerbsfahigen im landlichen Raum
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Quelle: BBSR
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Buroflachen — Treiber der langfristigen Nachfrage
Entwicklung des Erwerbspersponenpotenzials
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Quelle: eigene Berechnungen
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Blroflachen — Treiber der langfristigen Nachfrage
3. Entwicklung der SV-Burobeschaftigten (1999-2011)

1999-2011 Anteil Regionen Verteilung
absolut in % wachsend schrumpfend Minimum Maximum Median
Kreisfreie Grof3stadt 490.971 12,2% 83,3% 16,7% -12,7% 62,6% 9,4%
Stadtische Kreise 327.557 11,0% 89,5% 10,5% -21,6% 55,8% 10,5%
Landliche Kreise 88.431 8,4% 76,3% 23, 7% -15,6% 61,5% 8,4%
Dunn besiedelte landliche Kreise 38.269 4,3% 63,0% 37,0% -24,5% 36,7% 6,3%
Gesamt 945.229 10,5% 78,9% 21,1% -24,5% 62,6% 9,3%

Siedlungsstruktureller
Kreistyp 2011

Kreisfreie GroBstadte

Stadtische Kreise
Landliche Kreise mit
Verdichtungsansatzen

Diinn besiedelte
landliche Kreise

HEEEN

Datenbasis:

Laufende Raumbeobachtung

des BBSR

Geometrische Grundlage:

BKG/BBSR, Kreisregionen, 31.12.2011

Quelle: empirica-Regionaldatenbank
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Blroflachen — Treiber der langfristigen Nachfrage

3. Entwicklung der Burobeschaftigtenquote

1,95

SV-Biirobeschiftigte in Mio.
=
©
o

1,85
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I SV-Burobeschéftigte - Landlicher Raum (linke Achse)

=SV-Blrobeschaftigtenquote - Landlicher Raum (rechte Achse)

Quelle: empirica-Regionaldatenbank

SV-Blroheschiéftigtenquote - Deutschland (rechte Achse)
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Buroflachen — Treiber der langfristigen Nachfrage
Entwicklung der Flacheneffizienz (Buroflache pro Kopf)

Argumente fur sinkende Flachenkennziffer
Neue Arbeits- und Blroformen
Zunehmender Antell an Telearbeitern
International hohe Flachenkennziffer

Argumente flr steigende Flachenkennziffer

Wirtschatftlicher Strukturwandel (steigender Antell
wertschopfungsintensiver Bereiche)

Remanenzeffekt bei Eigennutzern/Offentlicher Verwaltung
und des Buroflachenbestandes

Preismechanismus
Fazit: Glauben nicht an sinkende Flachenkennziffer!
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BuUroflachen — SV-Burobeschaftigte bis 2025
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Buroflachen — Jahrlicher Buroflachenbedarf bis 2040
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Quelle: eigene Berechnungen
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Berlin | Bonn | Leipzig

Vielen Dank flr lhre Aufmerksamkeit!
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