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1. Hintergrund und Aufgabenstellung

Als Grundlage fur die kommunale Wohnungspolitik ist es wesentlich, wie sich der Woh-
nungsmarkt in der Stadt Paderborn entwickeln wird. Hierzu wurde die nachfolgende Woh-
nungsbedarfsprognose erstellt. Ausgehend von einer Analyse, wie sich die Angebots- und
Nachfrageseite sowie Immobilienpreise auf dem Wohnungsmarkt in der Stadt Paderborn
in den letzten Jahren entwickelt haben und sich die gegenwartige Situation darstellt (vgl.
Kapitel 2), wurde eine Bevolkerungsprognose erstellt. Die Bevolkerungsprognose nimmt
die Entwicklung der Einwohner in der Stadt Paderborn bis zum Jahr 2045 in den Blick. Um
eine mogliche Bandbreite der zukiinftigen Entwicklung darzustellen, wurde neben einem
Status-Quo-Szenario auch ein oberes und unteres Szenario betrachtet. Darauf aufbauend
wurde anschlieRend eine Haushaltsprognose erstellt und prognostiziert, wie sich die
Wohnungsnachfrage zukiinftig darstellt und welche Wohnungsbedarfe sich daraus erge-
ben (vgl. Kapitel 3). Dies bildet die Grundlage fiir die Betrachtung von ausgewahlten Fo-
kusthemen, d. h. die Wohnbauflachenpotenziale im Kontext der prognostizierten Be-
darfe, die Situation und Bedarfe im geforderten Segment sowie im barrierefreien Seg-
ment. Zudem erfolgt abschlieBend ein Blick auf das gegenwartige Investitionsklima auf
dem Wohnungsmarkt, was wiederum Einfluss auf die Umsetzung der Bedarfe nimmt.

2. Aktuelle Situation auf dem Wohnungsmarkt

Deutlicher Zuwachs der Einwohnerzahl in der Stadt Paderborn

In der Stadt Paderborn lebten Ende des Jahres 2023 nach den Einwohnermeldedaten ins-
gesamt rund 157.964 Einwohner. Die Einwohnerzahl hat sich nach den Daten des Statis-
tischen Landesamtes in den letzten Jahren sehr dynamisch entwickelt.! Zwischen 2011
und 2023 stieg die Einwohnerzahl mit einem prozentualen Zuwachs von +8,8 % deutlich
an (vgl. Abbildung 2). Die Entwicklung war damit nochmals deutlich dynamischer als im
Ubrigen Kreis Paderborn (+4,7 %) und im Vergleich zu Nordrhein-Westfalen (+3,7 %) sowie
der Stadt Bielefeld (+3,4 %).

1 Hinweis: Zur Analyse der Einwohnerentwicklung in Paderborn im Vergleich zu anderen Gebietskérperschaften wird
auf die Daten des Statistischen Landesamtes (IT.NRW) zurlckgegriffen. Fiir die Prognose der zukiinftigen Einwohne-
rentwicklung in Paderborn werden dagegen die Daten aus dem Einwohnermeldeamt der Stadt Paderborn verwendet.
Die absolute Anzahl der Einwohner unterscheidet sich zwischen den beiden Datenquellen. Die Entwicklungstendenzen
sind jedoch identisch.




Abbildung 1:  Einwohnerentwicklung in der Stadt Paderborn im Vergleich
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Quelle: empirica regio (Statistische Amter des Bundes und der Linder, Deutschland, 2018-2024, dI-de/by-2-
0, https://www.govdata.de/dl-de/by-2-0) empirica

Einwohnerzuwachs vor allem durch Wanderungsgewinne, aber auch durch Ge-
burteniiberschiisse

Die Einwohnerzahl in der Stadt Paderborn ist in den letzten Jahren zum einen durch deut-
liche Wanderungstiberschiisse gestiegen, d. h. im Saldo sind wesentlich mehr Personen in
die Stadt Paderborn zugezogen als gleichzeitig fortgezogen sind. Zum anderen gab es in
der Stadt in den meisten Jahren auch Geburteniberschisse, d. h. es wurden mehr Kinder
geboren, als Menschen verstorben sind. Nur in den letzten beiden Jahren (2022 und 2023)
war der natlrliche Saldo — also der Saldo aus Geburten- und Sterbefallen — leicht negativ,
in den anderen Jahren gab es demgegeniber Geburteniliberschiisse. In der Stadt Bielefeld
war der natirliche Saldo demgegeniiber beispielsweise seit 2011 durchweg negativ.
Durch die Geburten- und Wanderungsiiberschiisse stieg die Einwohnerzahl in der Stadt
Paderborn deutlich an, wobei die Wanderungsiiberschiisse wesentlich héher waren als
die Geburtenlberschiisse (vgl. Abbildung 2). Eine Auswertung des Wanderungssaldos
nach Nationalitat zeigt, dass die Stadt Paderborn zwischen 2011 und 2023 in allen Jahren
Wanderungsliberschisse bei der auslandischen Bevolkerung gehabt hat, wahrend der
Wanderungssaldo der deutschen Bevolkerung nur in wenigen Jahren positiv war (vgl. Ab-
bildung 3). Eine Auswertung des Wanderungssaldos nach Kontinenten zeigt, dass seit
2011 vor allem Personen (deutsche und Ausldnder) aus Asien und Europa (ohne Deutsch-
land) nach Paderborn im Saldo zugewandert sind (Summe der Jahre 2011-2023) (vgl. Ab-
bildung 4). Eine Auswertung des Wanderungssaldos nach Landern (ohne Deutschland)
zeigt, dass in Summe der Jahre 2011 bis 2023 die héchsten Wanderungsiiberschiisse mit
Syrien (Fliichtlingszuwanderung) sowie Indien und China erzielt wurden (vgl. Abbildung
5). Die Zuwanderung aus Indien und China dirfte zu einem gewissen Teil insbesondere
Studierende sein.
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Abbildung 2: Komponenten der Einwohnerentwicklung in der Stadt Pader-
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Quelle: empirica regio (Statistische Amter des Bundes und der Linder, Deutschland, 2018-2024, dl-de/by-2-
0, https://www.govdata.de/dl-de/by-2-0) empirica

Abbildung 3: Wanderungssaldo der Stadt Paderborn differenziert nach Deut-
schen und Ausldandern
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Abbildung 4: Wanderungssaldo der Stadt Paderborn nach Kontinenten
(Summe der Jahre 2011 bis 2023)
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Abbildung 5: Wanderungssaldo der Stadt Paderborn nach Lindern (Summe
der Jahre 2011 bis 2023)
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Dynamische Beschiftigungsentwicklung in der Stadt Paderborn

Noch dynamischer als die Entwicklung der Zahl der Einwohner war die Entwicklung der
Zahl der Beschaftigten in Paderborn. Zwischen 2011 und 2024 nahm die Zahl der SVP-
Beschaftigten mit Arbeitsort Paderborn um 19 % zu, was einem Zuwachs von gut 13.000
Beschaftigten entspricht. Auch im Uibrigen Kreis Paderborn stieg die Zahl der SVP-Beschaf-
tigten in diesem Zeitraum um insgesamt gut 12.000 Beschaftigte deutlich an, was einem
noch starkeren prozentualen Zuwachs entsprach (+32 %). In Bielefeld (+24 %) und Nord-
rhein-Westfalen (+22 %) wachst die Zahl der Beschaftigten etwas dynamischer als in Pa-
derborn.

Bedeutender Arbeitsplatzstandort in der Region mit Pendleriiberschiissen

Die Stadt Paderborn ist ein wichtiger Arbeitsplatzstandort in der Region. Das zeigt die Ar-
beitsplatzzentralitat (1,27), welche die Zahl der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten
am Arbeits- und Wohnort ins Verhaltnis setzt. In der Stadt Paderborn arbeiten mehr sozi-
alversicherungspflichtig Beschaftigte als dort wohnen. Die Bedeutung der Stadt als Ar-
beitsstandort ist damit nochmals bedeutender als die Bedeutung als Wohnstandort. Dies
wird auch aus den Pendlerzahlen ersichtlich. Die Stadt Paderborn hat deutliche Pendler-
Uberschiisse. Wahrend rund 41.100 SVP-Beschiftigte in die Stadt einpendeln, verlassen
gleichzeitig rund 23.700 SVP-Beschaftigte Paderborn, um einer Arbeit an einem anderen
Standort nachzugehen. Der Pendleriberschuss liegt damit bei insgesamt gut 17.400 Be-
schaftigten und ist in der Tendenz seit 2021 leicht angestiegen (vgl. Abbildung 6).

Abbildung 6: Ein- und Auspendler sowie Saldo der SVP-Beschaftigten in der
Stadt Paderborn
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Quelle: empirica regio (Statistische Amter des Bundes und der Linder, Deutschland, 2018-2024, dI-de/by-2-
0, https://www.govdata.de/dl-de/by-2-0) empirica
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Hohe Wohnungsbauintensitat in der Stadt Paderborn und im Umland

Die positive Entwicklung auf der Nachfrageseite (Einwohner und Beschaftigte) verbindet
sich auch mit einer hohen Wohnungsbauaktivitat in der Stadt Paderborn. Die Wohnbau-
intensitat, d. h. die Zahl der fertiggestellten Wohnungen im Neubau bezogen auf die Zahl
der Einwohner, war zwischen 2011 und 2023 in der Stadt Paderborn (rd. 4 WE je 1.000
Einwohner) wesentlich hoher als in Nordrhein-Westfalen (rd. 2 WE) insgesamt. Auch in
der Stadt Bielefeld wurden in Relation weniger neue Wohnungen gebaut (etwas mehr als
2 WE). Nur im Umland der Stadt Paderborn (libriger Kreis Paderborn) war die Wohnungs-
bauintensitat auf einem ahnlich hohen Niveau (3 WE).

Abbildung 7: Wohnungsbauintensitdt fertiggestellter Wohnungen im Neu-
bau je 1.000 Einwohner in der Stadt Paderborn im Vergleich

8
7
6 ——Stadt Paderborn
5 )
Kreis Paderborn
A (ohne Stadt Paderborn)

—Nordrhein-Westfalen

4 N
3
/\,_-—\ /X —Stadt Bielefeld

\

fertiggestellte Wohnungen je 1.000 Einwohner

2011
2012
2013
2014
2015
2016
2017
2018
2019
2020
2021
2022
2023

Quelle: empirica regio (Statistische Amter des Bundes und der Linder, Deutschland, 2018-2024, dl-de/by-2-
0, https://www.govdata.de/d|-de/by-2-0) empirica

Hohere Wohnungsbauaktivitdt im Mehrfamilienhausbau in der Stadt Paderborn

In der Stadt Paderborn wurden in den letzten Jahren wesentlich mehr Wohnungen im
Neubau in Mehrfamilienhdusern gebaut als in Ein- und Zweifamilienhausern. Fast drei-
viertel (72 %) aller neu fertiggestellten Wohnungen zwischen 2011 und 2023 in der Stadt
Paderborn waren Geschosswohnungen/Wohnungen in Mehrfamilienhdusern, wihrend
gut ein Viertel (28 %) in neuen Ein- und Zweifamilienhdusern gebaut wurde. Der Geschoss-
wohnungsanteil im Neubau lag damit auch Gber der Struktur im gegenwartigen Bestand.
Gegenwartig sind gut 60 % aller Wohnungen in Paderborn in Mehrfamilienhdusern vor-
zufinden und 40 % in Ein- und Zweifamilienhdusern. Insgesamt ist die Wohnungsbauin-
tensitat in Paderborn in den letzten 5 Jahren gegeniiber den 5 Jahren davor leicht zurtick-
gegangen: Wahrend im Schnitt der letzten 5 Jahre 644 Wohnungen im Neubau pro Jahr
insgesamt entstanden sind, waren es in den fiinf Jahren zuvor 680 Wohnungen pro Jahr.



https://www.govdata.de/dl-de/by-2-0

Neubau von Geschosswohnungen verstarkt in Paderborn und von Wohnungen
in Ein- und Zweifamilienhdusern vorwiegend im Umland

Ein Vergleich der Wohnungsbauintensitat zwischen allen Kommunen im Kreis Paderborn,
differenziert nach neuen Wohnungen in Mehrfamilienhdusern/Geschoss und Wohnun-
gen in Ein- und Zweifamilienhdusern zeigt, dass in Paderborn in Relation tberdurch-
schnittlich viele Wohnungen im Geschoss entstanden sind. Nur in Bad Lippspringe und
Hovelhof war die Bauintensitdt in diesem Segment auf einem ahnlichen Niveau (vgl. Ab-
bildung 8). Im Segment der Ein- und Zweifamilienhduser ist die Wohnungsbauintensitat
demgegentber in der Stadt Paderborn am geringsten und in den anderen Kommunen im
Kreis entstanden, bezogen auf die Zahl der Einwohner, wesentlich mehr Ein- und Zweifa-
milienhduser.

Abbildung 8: Fertiggestellte Wohnungen im Neubau je 1.000 Einwohner
(2019-2023) im Kreis Paderborn
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Steigende Mietpreise und gestiegen Kaufpreise in Paderborn

Die Immobilienpreise in Paderborn sind in der langfristigen Perspektive deutlich gestie-
gen. Zwischen 2012 und 2024 stieg der angebotene Mietpreis um 60 % und folgte damit
der Entwicklung in der Region und NRW. Im Jahr 2023 wurde eine Mietwohnung im Neu-
bau und Bestand fur gut 9,60€ pro m? (nettokalt) im Median in der Stadt Paderborn an-
geboten. Auch die angebotenen Kaufpreise fiir Ein- und Zweifamilienhduser im Bestand
(+71 %) sowie Eigentumswohnungen im Bestand (+127 %) sind in der Stadt Paderborn in
der langfristigen Perspektive, wie in Land und Region, deutlich angestiegen. Im Gegensatz
zu den gestiegenen Mietpreisen sind die Kaufpreise in den letzten drei Jahren bei ange-
botenen Ein- und Zweifamilienhdusern im Bestand zurilickgegangen und bei Eigentums-
wohnungen im Bestand stagnierten die Preise in der Stadt Paderborn. Diese Entwicklung



https://www.govdata.de/dl-de/by-2-0

war auch in der Region und Nordrhein-Westfalen zu beobachten. Ursachlich hierfir wa-
ren vor allem steigende Finanzierungskosten und Baukosten, steigende Inflation insge-
samt und Unsicherheiten bei den Modernisierungsanforderungen von Wohngebaduden im
Bestand.

Abbildung 9: Angebotene Mietpreise im Neubau und Bestand (2012-2024)
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Quelle: empirica regio (Datenbasis Value Marktdatenbank) empirica
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Abbildung 10: Angebotene Kaufpreise fiir Ein- und Zweifamilienhduser im Be-

stand
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Abbildung 11:  Angebotene Kaufpreise fiir Eigentumswohnungen im Bestand
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Geringe Leerstandsquoten

Der Zensus 2022 weist fir die Stadt Paderborn rund 2.700 leerstehende Wohnungen im
Mai 2022 aus. Das entspricht einer Leerstandsquote von 3,4 %. Der Leerstand liegt damit
unter der deutschlandweiten Leerstandsquote (4,5 %) und entspricht der Quote von
Nordrhein-Westfalen insgesamt (3,4 %). Die Leerstandsquote von Wohnungen in Ein- und
Zweifamilienhdusern (3,8 %) ist in Paderborn etwas hoher als die Quote des Leerstandes
von Wohnungen in Mehrfamilienhdusern (3,3 %). Absolut betrachtet stehen damit nach
dem Zensus rund 1.100 Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhdusern leer und rund
1.600 Wohnungen in Mehrfamilienhdusern. Im Vergleich zum Bestand sind Wohnungen
in Zweifamilienhdusern sowie Wohnungen in kleineren Mehrfamilienhdusern (3—6 Woh-
nungen) iberproportional vom Leerstand in der Stadt Paderborn betroffen.

Abbildung 12: Leerstandsquoten nach Zensus 2022

|_Gesamt _|__EZFH__| _MFH__|
4,5 3,9 4,6

Deutschland

Nordrhein-Westfalen 3,4 3,1 3,5
Kreis Paderborn 3,3 3,2 3,3
Stadt Paderborn 3,4 3,8 33
Quelle: eigene Darstellung, Zensus 2022 empirica

Abbildung 13:  Zensus-Leerstand nach Gebaudetypen und Baualter in Pader-

born
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Quelle: eigene Darstellung, Zensus 2022 empirica

Angespannter Wohnungsmarkt in Paderborn — Mietschutzverordnung

In der Zusammenschau aus der Entwicklung von Angebot und Nachfrage und der Entwick-
lung der Immobilienpreise ist der Wohnungsmarkt in Paderborn angespannt. Zu diesem
Ergebnis kommt auch das Gutachten des Landes NRW zur Identifizierung von Gebieten
mit einem angespannten Wohnungsmarkt aus dem Jahr 2024.%2 Auf Grundlage des Gut-
achtens zahlt die Stadt Paderborn seit Friihjahr 2025 zu den 57 Kommunen in NRW, in
welchen die Mietschutzverordnung gilt. Das Mieterhohungspotential in bestehenden

2 vgl. Ministerium fiir Heimat, Kommunales, Bau und Digitalisierung des Landes Nordrhein-Westfalen (2024) Gutachten
zur Bestimmung von Gebieten mit einem angespannten Wohnungsmarkt.
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Mietvertragen wird damit auf maximal 15 Prozent in drei Jahren — statt reguldr 20 Prozent
— begrenzt sowie die Klindigungssperrfrist verlangert. Neben der Stadt Paderborn gilt im
Kreis die Mietschutzverordnung auch fiir die angrenzende Stadt Bad Lippspringe.?

3. Bevolkerungs- und Haushaltsprognose

Das vorherige Kapitel hat einen Uberblick Giber die aktuelle Situation auf dem Wohnungs-
markt gegeben. Eine Prognose der Bevdlkerungs- und Nachfrageentwicklung ist zentral,
um Aussagen lber die zukiinftige Situation am Wohnungsmarkt zu treffen.

In Kapitel 3.1 wird die Methodik der Prognose vorgestellt, wobei der Anhang in Kapitel 6
hierzu wichtige weitere Informationen gibt. In Kapitel 3.2 werden dann die Ergebnisse des
Status-Quo-Szenarios, in Kapitel 3.3 die Ergebnisse der weiteren Szenarien vorgestellt.

3.1 Vorgehen der Bevolkerungs- und Bedarfsprognose

3.1.1 Grundsatzliches Vorgehen

Die drei Szenarien fiir die Stadt Paderborn beruhen auf einem schrittweisen, aufeinander
aufbauenden Komponenten-Modell, das im Folgenden kurz vorgestellt wird.

Vorgehen bei der Bevolkerungsprognose

Im Rahmen der Bevélkerungsprognose wird die demografische Entwicklung in Paderborn
fiir die nachsten Jahrzehnte zwischen Ende 2024 und Ende 2045 durchgespielt: Auf die
Ausgangsbevolkerung Ende des Jahres 2024 werden die Geburten addiert, die Sterbefille
abgezogen, die Zuziige addiert und die Fortzlige abgezogen. AuBerdem altert die Aus-
gangsbevolkerung natlrlich um ein Jahr. So erhadlt man die Endbevolkerung des Jahres
2025. Diese dient dann wiederum als Ausgangsbevolkerung, um die Endbevélkerung des
Jahres 2026 zu ermitteln. Dieser Prozess wird bis zum Jahr 2045 fortgesetzt.

3 vgl. Landesregierung NRW. Online unter: https://www.land.nrw/pressemitteilung/ministerin-scharrenbach-aus-18-
werden-57-nordrhein-westfalen-weitet



https://www.land.nrw/pressemitteilung/ministerin-scharrenbach-aus-18-werden-57-nordrhein-westfalen-weitet
https://www.land.nrw/pressemitteilung/ministerin-scharrenbach-aus-18-werden-57-nordrhein-westfalen-weitet
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Abbildung 14: Vorgehen bei der Bevolkerungsprognose

[ y
Ausgangs ._ .. Bevolkerung im
bevolkerung | +Zuziige ” - Fortziige | Prognoseendjahr

k3 ~ )
Zuwanderungs
Fertllltatsraten raten x Demografie
Inland Fortwanderungs
rate auBerhalb Stadt| -
r Zuwanderungs- :
Morta itatsraten volumen Ausland :

® ~ x*

Stutzzeitrdume fiir Zu - und

31.12.2024 Fortschreibungen Fortwanderung: 31.12.2045

Bspw. 2011-2023 ohne 2015,16 und 2020

Quelle: eigene Darstellung empirica

Zentral ist bei diesem Komponenten-Modell naturgemaR, wie die einzelnen Komponen-
ten der Geburten, Sterbefalle, Zu- und Fortziige ermittelt und vorhergesagt werden. Diese
GrolRen werden im empirica-Modell nicht einfach gesetzt, sondern berechnet, indem das
jeweilige Bevolkerungspotenzial mit Fertilitdts-, Mortalitats- und Wanderungsraten mul-
tipliziert wird (siehe Abbildung 15:).

Der Vorteil dieser Methodik ist, dass somit die Entwicklung des Bevélkerungspotenzials
und die Entwicklung des Verhaltens in Form der Quoten voneinander getrennt werden.
Die Entwicklung des Bevolkerungspotenzials wird im Fall der Modellierung des Zuzugs aus
bestehenden Prognosen abgeleitet und ergibt sich bei den anderen Komponenten dyna-
misch aus dem Prognoseverlauf.




Abbildung 15:
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Kern der Prognosemethodik sind die Berechnung und Annahmensetzung bei den ver-
schiedenen Quoten. Kapitel 6.1 im Anhang erlautert die Berechnung der Quoten naher.

Kapitel

3.1.2 wirft Schlaglichter

auf verschiedene

relevante Themen

in der
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demografischen Entwicklung der Stadt Paderborn und darauf, wie sich diese Themen in
Quoten abbilden.

Entscheidend fiir den genauen Prognoseverlauf ist aber, wie genau die Parameter gesetzt
werden. Die Setzung lasst sich nicht rein-technisch mathematisch begriinden, sondern
Ubersetzt zuvorderst eine eher abstrakte Idee (iber den Lauf der Dinge in der Zukunft in
konkrete Parameter und letztendlich die Bevolkerungsentwicklung in Paderborn.

Natdrlich Iasst sich der zukinftige Lauf der Dinge aber heute noch nicht eindeutig abse-
hen. Erstens ist die zuklinftige Entwicklung immer mit Unsicherheit verbunden, weil von
aullen kommende Ereignisse (Pandemie, geopolitische Krisen und Fluchtbewegungen,
Auswirkungen von Erschitterungen der Finanzmarkte etc.) sich oft nicht in der Gegenwart
abzeichnen. Zweitens wird die zukiinftige Entwicklung auch von (politischen) Entschei-
dungen und Handlungen bzw. dem Unterlassen von Handlungen beeinflusst. Zukunft lasst
sich gestalten. Die genaue Ausgestaltung obliegt aber den politischen Akteuren und kann
nicht in einer Prognose zementiert werden.

Um trotz dieser Unsicherheiten die demografische Dynamik in Paderborn skizzieren zu
kénnen, werden verschiedene Szenarien berechnet (vgl. Kapitel 3.1.3).

Datengrundlage der Bevdlkerungsprognose

Datengrundlage zur Herleitung dieser Parameter sind Daten des Statistischen Landesam-
tes Nordrhein-Westfalen zu Wanderungen, Geburten und Sterbeféllen. Diese liegen fir
die Jahre 2011-2023 vor.

Aufgesetzt wird die Prognose aber auf den Bevdlkerungsstand des Einwohnermelderegis-
ters der Stadt Paderborn zum 31.12.2024. Demnach hat die Stadt 157.764 Einwohner. Die
leichten Abweichungen zwischen dem Bevélkerungsstand des Melderegister und des sta-
tistischen Landesamtes fiihren erfahrungsgemaR zu keiner Verzerrung.

Vorgehen bei Haushalts- und Bedarfsprognosen

Im zweiten Schritt wird die Bevolkerungsprognose in eine Haushaltsprognose , iibersetzt”,
da nicht die einzelnen Einwohner der Stadt Wohnungen nachfragen, sondern die Haus-
halte. Im dritten Schritt wird dann die zukinftige Wohnungsnachfrage berechnet, woraus
die quantitative Zusatznachfrage ermittelt wird. Die Zusatznachfrage besteht neben die-
ser quantitativen Komponente (es werden mehr Wohnungen gebraucht) auch aus einer
qualitativen Komponente (es werden andere Wohnungen gebraucht). Die qualitative
Komponente wird von empirica aus der Wohnungsmarktsituation abgeleitet und ist ver-
gleichbar mit dem ansonsten oft ausgewiesenen Ersatzbedarf (vgl. Kapitel 3.2.2).

Siehe Kapitel 6.2 und Kapitel 6.3 flir eine ausfiihrlichere Diskussion der Methodik der
Haushalts- und Wohnungsnachfrageprognose.

Bisher liegen aufgrund der Verzégerungen auf Seiten des Statistischen Bundesamts bei
der Bereitstellung der Ergebnisse des Zensus 2022 nur Haushaltszahlen bis einschlieRlich
zum Jahr 2022 vor. Die Haushaltsprognose wird dementsprechend auf das Jahr 2022 kali-
briert.
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Abbildung 16: Methodik der Wohnungsnachfrageprognose
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Quelle: eigene Darstellung empirica

3.1.2 Ausgewadhlte Themen zur Bevolkerungsentwicklung in Paderborn

Entwicklung der Fertilitat

Die Zahl der Geburten hangt von mehreren Faktoren ab: Die Zahl der in Paderborn leben-
den potenziellen Mtter, der Altersstruktur dieser potenziellen Miitter und ihre Fertilitat.
Die Geburtenziffern in der Prognose werden mit Hilfe von altersspezifischen Fertilitatsra-
ten berechnet.

Die altersspezifische Geburtenziffer Paderborns, errechnet aus dem Durchschnitt der
Jahre 2016-2023, liegt fur die Altersjahre 30 und alter leicht unter der Geburtenziffer des
Bundeslandes. Die Kurven fur Paderborn und NRW sind sehr dhnlich, die Geburtenziffer
fiir Paderborn weicht nicht stark von der des Landesdurchschnitts ab.

empirica
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Abbildung 17:  Altersspezifische Geburtenziffern in der Stadt Paderborn
2016-2023
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Quelle: Statistisches Landesamt NRW; eigene Darstellung empirica

Seit 2022 ist die Fertilitat in ganz Europa deutlich eingebrochen. So ist die Zahl der Gebur-
ten in Deutschland seit 2021 um circa 16 % zuriickgegangen®. Die Gruinde fir diesen star-
ken Riickgang sind nicht abschlieRend bekannt. Zu einem groRen Teil diirfte der Rlickgang
auch mit der gestiegenen Unsicherheit im Zuge des Russland-Ukraine-Krieges, der starken
Inflation der letzten Jahre und den sozialen Folgen der Covid-Pandemie zusammenhan-
gen.

Es ist derzeit nicht absehbar, wie sich die Fertilitat in Zukunft entwickeln wird. Daher wird
sie in den verschiedenen Szenarien unterschiedlich modelliert. Fir das Status-Quo-Szena-
rio wird angenommen, dass sich die Fertilitdtsrate ab 2025 zunehmend erholt und ab
2027 wieder auf dem Niveau aus den Jahren vor der Pandemie ist. Im oberen Szenario
gelingt die Erholung schneller und die Fertilitat liegt mittelfristig auf einem héheren Ni-
veau, weil Geburten aus den letzten Jahren ,nachgeholt” werden. Im unteren Szenario
setzt sich das niedrige Niveau fort und der Wiederanstieg dauert deutlich langer. (siehe
Abbildung 18:).

4 vgl. https://www.destatis.de/DE/Themen/Gesellschaft-Umwelt/Bevoelkerung/Geburten/geburten-aktu-
ell.html#:~:text=Der%20R%C3%BCckgang%20war%20somit%20etwas,html)%20vom%2002.05.2024.



https://www.destatis.de/DE/Themen/Gesellschaft-Umwelt/Bevoelkerung/Geburten/geburten-aktuell.html#:~:text=Der%20R%C3%BCckgang%20war%20somit%20etwas,html)%20vom%2002.05.2024
https://www.destatis.de/DE/Themen/Gesellschaft-Umwelt/Bevoelkerung/Geburten/geburten-aktuell.html#:~:text=Der%20R%C3%BCckgang%20war%20somit%20etwas,html)%20vom%2002.05.2024
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Abbildung 18:  Zukiinftige Entwicklung der Fertilitatsziffern in Szenarien in der
Stadt Paderborn
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Quelle: Statistisches Landesamt NRW, eigene Berechnung empirica

Entwicklung der Studierendenzahlen in Paderborn

Die Universitat Paderborn zahlt zu den groRten Universitaten NRWs (Top 15). Daher sind
die Studierendenzahlen ebenfalls entscheidend fiir die Entwicklung der Stadt.

Die Entwicklung hangt davon ab, wie sich die Bevolkerung im Umland und in Nordrhein-
Westfalen im Studienanfangsalter entwickelt.

Die Zahl der Studierenden ist eine Funktion der KohortengrofRen im Studienalter und der
Studienanfangerquote, also des Anteils einer Kohorte, die eine Universitat besucht.

Die Studienanfangerquote ist in den letzten 20 Jahren stark angestiegen: So betrug sie im
Jahr 2000 noch 33 % und lag im Jahr 2022 bereits bei 56 %.> Seit 2013 ist die Quote aller-
dings kaum noch angestiegen.® Gleichzeitig ist die Héhe der potenziellen Studienanfin-
gerquoten (Menschen im Alter von 17 bis unter 20) in Nordrhein-Westfalen seit 2015 ste-
tig gesunken und heute circa 80.000 Personen niedriger als noch 2015. Ab 2030 werden
die Studienanfangerkohorten wieder groRRer und erreichen wieder das Niveau von 2015.

Die Ursache fir die Variation in der KohortengroRe sind, neben unterschiedlich starker
Zuwanderung, vor allem langfristige demografische Verschiebungen. In den beiden

5 vgl. https://www.welt.de/debatte/kommentare/article252010746/Bildungskrise-Wie-Deutschland-seinen-Wohl-
stand-gefaehrdet.html?utm source=chatgpt.com

6 vgl. https://www.destatis.de/DE/Themen/Gesellschaft-Umwelt/Bildung-Forschung-Kultur/Bildungsindikatoren/stu-
dienanfaengerquote-tabelle.html



https://www.welt.de/debatte/kommentare/article252010746/Bildungskrise-Wie-Deutschland-seinen-Wohlstand-gefaehrdet.html?utm_source=chatgpt.com
https://www.welt.de/debatte/kommentare/article252010746/Bildungskrise-Wie-Deutschland-seinen-Wohlstand-gefaehrdet.html?utm_source=chatgpt.com
https://www.destatis.de/DE/Themen/Gesellschaft-Umwelt/Bildung-Forschung-Kultur/Bildungsindikatoren/studienanfaengerquote-tabelle.html
https://www.destatis.de/DE/Themen/Gesellschaft-Umwelt/Bildung-Forschung-Kultur/Bildungsindikatoren/studienanfaengerquote-tabelle.html
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Zeitphasen mit besonders groRen KohortengréoRen (2008 und 2035) kamen bzw. kommen
jeweils die Kinder bzw. die Enkel der Babyboomer in das Studienanfangsalter.

Abbildung 19: Zahl der potenziellen Studienanfinger und Absolventen in
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Quelle: Statistisches Landesamt NRW, eigene Berechnung empirica

Die Altersstruktur Gbersetzt sich auch in die Zahl der Studierenden. Diese nimmt in NRW
seit 2018 ab. Die Zahl ist seitdem um 8 % zurlickgegangen. Der Riickgang kommt vor allem
durch die Abnahme der Zahl der deutschen Studierenden zustande. Diese ist sogar um
10 % gesunken. Abgefedert wurde der Riickgang hingegen durch die Entwicklung der Zahl
der auslandischen Studierenden. Diese sind seit 2011 um 57 % gestiegen.

In Paderborn war der Riickgang ein wenig starker. Die Zahl der Studierenden ist seit 2018
um 15 % gesunken. Die Zahl der deutschen Studierenden sinkt seit 2016, sie ist um 20 %
zuriickgegangen. Die Zahl der ausldndischen Studierenden hingegen ist seit 2011 um 58 %
gestiegen.
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Abbildung 20: Gesamtzahl der Studierenden in NRW (links) und Paderborn
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Dass der Riickgang gerade bei den deutschen Studierenden in Paderborn stdrker war als
in Nordrhein-Westfalen, weist darauf hin, dass die Hochschulen in Paderborn zuletzt nur
noch einen geringeren Anteil der Erstsemester fiir sich gewinnen konnten als noch zu Be-
ginn des letzten Jahrzehnts. Abbildung 21: bestatigt dies: So ist der Anteil bei deutschen
Erstsemestern der Paderborner Hochschulen zwischen 2011 und 2023 kontinuierlich von
4 % auf 2,8 % gesunken (ein Rickgang um 37 %).

Abbildung 21: Paderborner Anteil an allen Erstsemester-Studierenden in
NRW
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Quelle: Studierendenstatistik Destatis, eigene Berechnung empirica

Dieser Rickgang scheint durchaus (berraschend, da Paderborn zumindest unter woh-
nungsmarktlichen Gesichtspunkten ein vergleichsweise attraktiver Standort sein misste.
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So kostet ein WG-Zimmer dort im Jahr 2024 nur 360 Euro. Von den 15 grofSten Uni-Stad-
ten in Nordrhein-Westfalen bieten nur Bochum und Siegen noch glinstigere Wohnbedin-
gungen. In K6In oder in Disseldorf ist ein WG-Zimmer bedeutend teurer.

Abbildung 22:  Anzahl Studierende und durchschnittliche WG-Mieten in NRW
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Entwicklung der Auslandszuwanderung

Ein erheblicher Teil der Zuzlige nach Paderborn kommt aus dem Ausland. Im Jahr 2023
machten zuziehende Personen aus dem Ausland 30 % der Zuzlige insgesamt aus. Das
Uberwiegt die Zahl der Fortzlige ins Ausland deutlich, sodass das Bevolkerungswachstum
in der Stadt Paderborn vor allem durch Wanderungsgewinne mit dem Ausland zustande
kommt (vgl. Abbildung 3).

In der Prognose wird die Zahl der Zuziige aus dem Ausland wie folgt ermittelt: Das Niveau
der Zuziige nach Deutschland insgesamt wird als Annahme gesetzt. Dieses Zuzugsniveau
wird dann mit dem Anteil der gesamtdeutschen Auslandszuwanderung verrechnet, der in
der Vergangenheit auf die Stadt Paderborn entfallen ist. Flr diesen Anteil wurde mit ei-
nem Stlitzzeitraum von 2011 bis 2023 gerechnet, mit Ausnahme der Jahre 2015 bis 2016
und 2020 bis 2022. In diesen Jahren waren Wanderungen aus dem Ausland besonders
stark von fluchtbedingten Wanderungen geprégt, bei denen in vielen Fillen eine Zuwei-
sung auf andere Zielgebiete erfolgte. Um diese zuweisungsbedingten Wanderungsmuster
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nicht fortzuschreiben, wurden die entsprechenden Jahre von der Berechnung der Para-
meter ausgenommen.’

Die Zahl der Zuziige aus dem Ausland im Status-Quo-Szenario basiert auf dem mittleren
Szenario der 15. koordinierten Bevolkerungsprognose. In diesem Szenario wird das au-
Rergewdhnlich hohe Zuwanderungsniveau des Jahres 2022 bis 2033 stetig abgeschmol-
zen. Danach betragt das Saldo der Auslandszuwanderung langfristig 250.000 Personen,
was leicht hoher als der Bundesdurchschnitt von circa 220.000 Personen ist. Als Griinde
fiir das erhohte Zuwanderungsniveau fihrt das Statistische Bundesamt neben zukinftig
absehbar erhohter krisenbedingter Wanderungsstrome auch an, dass in Deutschland
dringend Zuwanderung bendtigt wird, um den Arbeitskriftebedarf zu decken.® Im Jahr
2023 lag der tatsachliche Wanderungssaldo leicht héher als der angenommene Wert, im
Jahr 2024 circa. 60.000 Personen darunter.

In zwei anderen Szenarien geht das Statistische Bundesamt jedoch von einer niedrigeren
bzw. héheren Auslandszuwanderung aus. Diese Szenarien flieRen analog auch in das nied-
rige und hohe Szenario der Bevolkerungsprognose der Stadt Paderborn ein.

Abbildung 23: Angenommene Entwicklung der Auslandszuwanderung in die
Bundesrepublik Deutschland
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Im Ergebnis der hier besprochenen Setzungen zur Auslandswanderung und zur Setzung
bei der Zuwanderung aus Deutschland (vgl. Abbildung 15: bzw. Kapitel 6.1) bleibt das

7 Aus gleichem Grund flieBen die entsprechenden Jahre auch nicht in die Berechnung der Zuzugs- und Fortzugsquoten
mit ein. Denn auch diese Quoten sind verzerrt, wenn viele gefliichtete Menschen nach der Erstunterbringung in Pa-
derborn weiterverwiesen werden.

8 https://www.destatis.de/DE/Themen/Gesellschaft-Umwelt/Bevoelkerung/Bevoelkerungsvorausberechnung/begleit-
heft.htmI?nn=208696#wanderungssaldo



https://www.destatis.de/DE/Themen/Gesellschaft-Umwelt/Bevoelkerung/Bevoelkerungsvorausberechnung/begleitheft.html?nn=208696#wanderungssaldo
https://www.destatis.de/DE/Themen/Gesellschaft-Umwelt/Bevoelkerung/Bevoelkerungsvorausberechnung/begleitheft.html?nn=208696#wanderungssaldo
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Zuzugsniveau in der Stadt Paderborn in den nachsten Jahren noch relativ hoch, sinkt aber
von zundchst 9.600 im Jahr 2025 auf circa 8.800 im Jahr 2035. Neben dem annahmege-
maRen Riickgang der Auslandszuwanderung spielt hier auch eine Rolle, dass die Bevolke-
rung im Paderborner Umland zunehmend altert und dort das Zuzugspotenzial stagniert.

Ab 2035 steigt die Zahl der Zuziige dann wieder leicht. Ursache hierfir ist, wie oben schon
besprochen, dass die groRen Kohorten der Enkel der Babyboomer ins Studienalter kom-
men und ihren Wohnstandort in die Uni- und Gro3stadte verlagern.

Abbildung 24:  Zuziige nach Paderborn nach Herkunftsgebiet im Status-Quo-
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Quelle: Bevolkerungsdaten IT.NRW, Stadt Paderborn; eigene Berechnung empirica

Entwicklung der Abwanderung aus Paderborn ins Umland

Neben dem Zuzugsniveau geht auch die Zahl der Fortziige in die Wanderungsbilanz ein.
Diese ist abhéngig von der Bevolkerung in der Stadt (diese bildet das Fortzugspotenzial)
und ihrer Fortzugsneigung.

In Paderborn haben junge Erwachsene die groRte Fortzugsneigung, da sie fir die Ausbil-
dung oder den Berufseinstieg wegziehen. Dies ist tberall in Deutschland der Fall. In Pa-
derborn ist die Fortzugsneigung allerdings vergleichsweise gering, da viele junge Men-
schen fiir ihre universitdre Ausbildung in Paderborn bleiben kénnen. AuRergewdhnlich ist,
dass die Fortzugsneigung in der Stadt Paderborn bei den 25- bis unter 30-Jahrigen mit
15 % leicht groRer ist als bei den 18- bis unter 25-Jahrigen (13 %). Das liegt daran, dass
viele furs Studium zugezogene junge Menschen in dem Alter die Stadt nach erfolgtem
Universitatsabschluss wieder verlassen.
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Der Anteil der Altersgruppen der Familien ist tiber die Jahre konstant. Deutlich wird, dass
Familien mit kleinen Kindern (0 bis unter 6 Jahre) eher wegziehen als mit Kindern zwischen
6 und unter 18. Die Fortzugsneigung von Familien vor der Einschulung der Kinder ist gro-
Rer als danach.

Abbildung 25:  Fortzugsquoten der Paderborner Bevélkerung nach Alters-
gruppe 2011-2023
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Quelle: Bevolkerungsdaten IT.NRW, Stadt Paderborn; eigene Berechnung empirica

Naturgemald wandern Familien besonders stark ins Umland ab, was sich dadurch aus-
driickt, dass die Fortzugsquote von Menschen zwischen 0 und unter 6 und 30 bis unter 45
Jahren hoher ist als die Fortzugsquote der 18 bis unter 25-Jdhrigen. Auffallig ist, dass die
Fortzugsneigung von Menschen im Familienalter in den letzten Jahren aber nicht ange-
stiegen ist (vgl. Abbildung 26:). Dies ist im Vergleich mit anderen GroRstadtregionen un-
gewohnlich. Eigentlich ware angesichts der in der Stadt Paderborn stark angestiegenen
Kaufpreise (vgl. Abbildung 10) durchaus erwartbar gewesen, dass die Neigung fiir Abwan-
derungen ins Umland ansteigen wiirde, wie es in anderen GroRstddten auch der Fall ist.
Dass dies nicht der Fall war, weist darauf hin, dass die Leistbarkeit von Wohnraum fir
Familien in Paderborn zumindest lange Zeit gegeben war (vgl. hierzu auch Kapitel 4.3).
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Abbildung 26:  Fortzugsquoten in den restlichen Kreis Paderborn nach Alters-
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Quelle: Bevolkerungsdaten IT.NRW, Stadt Paderborn; eigene Berechnung empirica

3.1.3 Szenarienbetrachtung

Grundidee hinter den Szenarien

Die Bevolkerungsprognose wird in drei verschiedenen Szenarien berechnet.

Status-Quo-Szenario: Das Status-Quo-Szenario beschreibt, wie sich die Stadt Pa-
derborn entwickelt, wenn die strukturellen Parameter der Entwicklung konstant
bleiben. Das betrifft neben der gesamtwirtschaftlichen Konjunktur, der geopoliti-
schen Weltlage und dem lokalen Arbeitsmarkt auch die relative Attraktivitat der
Stadt Paderborn als Wohnstandort im Landkreis Paderborn und der Region Ost-
westfalen-Lippe. Diese Attraktivitdt hdangt neben Faktoren wie der Nahversor-
gung, der verkehrlichen Anbindung und der Ausstattung mit Griinflaichen natir-
lich auch in hohem MalSe mit der Verfligbarkeit von Bauland und Wohnraum zu-
sammen.

In technischer Hinsicht werden im Status-Quo-Szenario die durchschnittlichen
Wanderungsquoten aus dem Zeitraum 2012-2023 zugrunde gelegt, wobei die
Jahre 2015, 2016 und 2020 rausgerechnet werden.’ In diesen Jahren sind die
Wanderungsstrome durch die Ankunft und Verteilung von Gefliichteten und die
Covid-Pandemie in hohem MalRe verzerrt worden. Bei der Auslandswanderung

9

Bei der Auslandswanderung werden andere Jahre zusatzlich herausgerechnet.
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wird die mittlere Variante der koordinierten Bevolkerungsprognose der statisti-
schen Amter angesetzt.*®

e Oberes Szenario: Im oberen Szenario wird dargestellt, welche Entwicklung in Pa-
derborn moglich ist, wenn die Dynamik ein bisschen starker als in den letzten Jah-
ren ist. Dabei wird aus den Wanderungsquoten der letzten Jahre jeweils immer
der positivste Wert (statt des Durchschnitts wie im Status-Quo-Szenario) zu-
grunde gelegt, wobei die besonderen krisenbedingten Jahre hiervon ausgenom-
men werden (vgl. Abbildung 15:). Es handelt sich also hierbei um eine Entwick-
lung, welche die Stadt Paderborn in den letzten Jahren teilweise schon erreichen
konnte. Im oberen Szenario wird lediglich angenommen, dass diese positive Dy-
namik durchgangig anhalt. Aus technischer Sicht ist das obere Szenario also , rea-
listisch“, sofern die strukturellen Rahmenbedingungen ein wenig besser sind als in
der Vergangenheit.

Konkret wird ein vergleichsweise hohes Fertilitdtsniveau zugrunde gelegt und
eine schnelle Erholung der Fertilitatsziffern von dem niedrigen Niveau der letzten
Jahre (vgl. Abbildung 18:). AuRerdem wird davon ausgegangen, dass Paderborn
wieder 3,6 % der Studienanfanger auf sich vereinen kann wie Mitte des vergan-
genen Jahrzehnts und nicht 2,8 % wie zuletzt (vgl. Abbildung 21:). AuBerdem
schafft es Paderborn, ein starkeres Zentrum im Kreis Paderborn zu werden und
aufgrund der Schaffung von ausreichend Wohnraum die Fortzugsneigung von Fa-
milien ins Umland auf das Niveau der Jahre 2011-2014 abzusenken (vgl. Abbil-
dung 26:). Zudem wird bei der Auslandswanderung die obere Variante der koor-
dinierten Bevélkerungsprognose der statistischen Amter angesetzt, weil Deutsch-
land als vergleichsweise stabiles Land einen héheren Teil der Menschen aus dem
Ausland fur sich gewinnen kann. Diese Menschen kommen dann auch verstarkt
in Paderborn an.

e Unteres Szenario: Im unteren Szenario wird modelliert, wie sich die Stadt Pader-
born entwickelt, wenn die Fertilitat in der Stadt auf vergleichsweise niedrigem
Niveau bleibt und gleichzeitig nur noch vergleichsweise wenig Menschen aus dem
Ausland nach Deutschland kommen. Derzeit hinkt Deutschland allen anderen
OECD-Landern in Bezug auf die wirtschaftliche Dynamik hinterher. Der Arbeits-
platzabbau im verarbeitenden Gewerbe und die Weiterentwicklung von Anwen-
dungen der kinstlichen Intelligenz betreffen vor allem Arbeitsmarkte, die bisher
viele ausldndische Arbeitskrafte absorbiert haben. Angesichts der absehbar rest-
riktiveren Politik bei der Aufnahme von Gefliichteten diirfte auch die fluchtbe-
dingte Migration nach Deutschland in Zukunft geringer ausfallen. Vor dem Hinter-
grund ist es durchaus plausibel, dass sich die Zuwanderung nach Deutschland
eher gemaR des unteren Szenarios des Statistischen Bundesamtes entwickelt.

Eintrittswahrscheinlichkeiten hinter den Szenarien

Keines der Szenarien erhebt einen Anspruch darauf, die Zukunft vorherzusagen. Sie liefern
"Wenn-Dann-Szenarien" und helfen damit zu verstehen, wie sich die Bevolkerungszahl
und die Bevolkerungsstruktur unter bestimmten demografischen Voraussetzungen ent-
wickeln wirden. Sind die strukturellen Rahmenbedingungen im GroRen und Ganzen so

10 https://www.destatis.de/DE/Themen/Gesellschaft-Umwelt/Bevoelkerung/Bevoelkerungsvorausberechnung/begleit-
heft.html
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wie in den letzten 10 Jahren, beschreibt das Stauts-Quo-Szenario die Entwicklung in der
Stadt Paderborn akkurat. Sind die Rahmenbedingungen leicht verbessert, diirfte die Ent-
wicklung eher dem oberen Szenario dhneln.

Wie genau die strukturellen Rahmenbedingungen in der Stadt Paderborn in Zukunft sind,
lasst sich jedoch schlecht beziffern und noch schlechter vorhersagen. Denn

Die zukiinftigen Rahmenbedingungen sind mit grofier Unsicherheit verbunden.
Das leuchtet gerade im Hinblick auf die gesamtwirtschaftliche Konjunktur und die
geopolitische Weltlage sicherlich unmittelbar ein. Gerade die Auslandszuwande-
rung wird hierliber stark gepragt. Die fiir die Auslandszuwanderung verwendeten
Szenarien des Statistischen Bundesamtes legen vor dem Hintergrund des Fach-
kraftemangels in Deutschland und der immer wieder auftretenden Episoden von
Fluchtzuwanderung ein relativ hohes Niveau der Auslandszuwanderung zu-
grunde. Ob dies tatsachlich eintritt, wird die Zukunft zeigen.

Die zukiinftigen Rahmenbedingungen héngen von Handlungen der Stadt ab.
Bleibt die Stadt ein attraktiver Wohnstandort oder erh6ht die Attraktivitat weiter,
treffen die hier modellierten Szenarien ein. Tut sie es nicht, ist die Entwicklung
weniger dynamisch als hier modelliert. Gerade Entscheidungen bei der Bereitstel-
lung von Bauland oder Infrastruktur der Daseinsvorsorge werden somit zu einer
selbsterfillenden Prophezeiung: Wird nur unzureichend Infrastruktur bereitge-
stellt, wird auch nur weniger Infrastruktur gebraucht, allerdings auf Kosten einer
dynamischen Entwicklung.

Die zukiinftigen Rahmenbedingungen héngen auch von den Handlungen anderer
Akteure ab. Wichtig ist die relative Attraktivitat der Stadt im Verhaltnis zu alter-
nativen Wohnstandorten wie zum Beispiel anderen Universitdtsstadten.

Aus diesen Griinden bilden die Szenarien zwar realistische Zukunftspfade ab, sind aber
keine deterministische Prognose. Daher ist es durchaus hilfreich, in regelméaRigen Abstan-
den die Entwicklung der strukturellen Rahmenbedingungen und die Plausibilitdt der da-
rauf aufbauenden Szenarien zu priifen.

3.2

Ergebnisse des Status-Quo-Szenarios

3.2.1 Bevolkerungsentwicklung

Im Status-Quo-Szenario wachst die Bevolkerung zwischen 2024 und 2045 um circa
7.600 Einwohner oder 4,8 %. Dieses Szenario sieht eine deutlich dynamischere Entwick-
lung voraus als die Gemeindemodellrechnung von IT.NRW. Das Wachstum kommt vor al-
lem bis 2030 zustande. Danach bleibt die Bevolkerungszahl konstant.
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Abbildung 27:  Entwicklung der Bevolkerung in Paderborn im Stauts-Quo-Sze-
nario und laut IT.NRW, 2013-2045
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Quelle: Statistisches Landesamt NRW; eigene Berechnung empirica

Wanderungsiiberschiisse sorgen fiir Wachstum in den nachsten Jahren

Das Einwohnerwachstum in den nachsten Jahren kommt durch Wanderungsiiberschiisse
zustande. Zwar wird die Stadt auch in den nachsten Jahren einen Geburteniiberschuss
verzeichnen (wie schon bis 2023), wenn sich die Fertilitdt, wie angenommen (vgl. Abbil-
dung 18:), erholt. Dann werden in der Stadt Paderborn deutlich mehr Kinder geboren als
in den vergangenen Jahren. Gleichzeitig wird aber auch die Zahl der Sterbefille steigen.
Daher wird der Geburtentiberschuss deutlich geringer sein als in der Vergangenheit und
weniger als 100 Personen jahrlich betragen. Ab 2035 wird die Stadt Paderborn dann, wie
sehr viele Regionen in Deutschland schon heute, jedes Jahr mehr Sterbefalle als Geburten
verzeichnen.

Demgegeniiber werden zumindest in den nachsten Jahren die Zuzlige deutlich héher sein
als die Fortzlige, die im Prognosezeitraum sehr konstant bleiben werden (Abbildung 28:).
In den nachsten Jahren wird Paderborn im Zuge hoher Auslandszuwanderung und der
dynamischen Entwicklung in der Region noch relativ viele Zuziige verzeichnen. Die Zahl
der Zuziige wird aber stetig absinken. Im Jahr 2035 wird das Wanderungssaldo dann na-
hezu ausgeglichen sein.

Ab 2035 halten sich Wanderungsgewinne und Sterbeiiberschiisse die Waage

Ab 2035 wird die Zahl der Zuzlige dann wieder leicht ansteigen. Hauptursache hierfiir ist,
wie bereits in Kapitel 3.1.2 erwadhnt, der absehbare Anstieg der Studienanfanger in diesem
Zeitraum, weil die Enkel der Babyboomer dann ins Studienanfangsalter kommen. Die da-
raus resultierenden Wanderungstiberschiisse kompensieren die sich einstellenden
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Sterbeliberschiisse, sodass bis Ende des Prognosezeitraums kein Bevdlkerungsriickgang
zu beobachten ist, sondern die Bevolkerung konstant bleibt (Abbildung 29:).

Abbildung 28:  Entwicklung der demografischen Komponenten im Status-Quo-
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Abbildung 29:  Prognostizierte Saldi und Veranderung der Einwohner im Sta-
tus-Quo-Szenario
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Quelle: Statistisches Landesamt NRW; eigene Berechnung empirica

empirica-Szenario weist deutlich hohere Wanderungsgewinne auf als
IT.NRW-Rechnung

Abbildung 27: zeigt die deutlich positivere Entwicklung im Status-Quo-Szenario im Ver-
gleich zur IT.NRW-Modellrechnung. Der Unterschied kommt vor allem durch die hoheren
Wanderungsgewinne zustande. So geht die IT.NRW-Modellrechnung davon aus, dass Pa-
derborn in der Zukunft kaum Einwohner durch Wanderungen hinzugewinnen wird.
Dadurch gelingt es der Stadt nicht, Einwohner hinzugewinnen, obwohl die Gemeindemo-
dellrechnung gleichzeitig von erheblich niedrigeren Sterbeféllen ausgeht als das Status-
Quo-Szenario (vgl. Abbildung 30:). Die prognostizierten Geburtenzahlen sind hingegen na-
hezu identisch.
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Abbildung 30: Vergleich der Parameter von IT.NRW und des Status-Quo-Sze-
narios von empirica
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Kinderzahlen werden in Paderborn deutlich steigen

Die relativ konstante Bevolkerungsentwicklung insgesamt lberlagert Schwankungen zwi-
schen den einzelnen Altersgruppen. Insbesondere die Zahl der Kinder in den infrastruk-
turrelevanten Altersgruppen schwankt stark. Insgesamt ist hier in den nachsten Jahren
ein starkes Wachstum zu verzeichnen.

Hauptgrund hierfir ist neben dem Zuzug von (Klein-)Kindern von auflerhalb vor allem,
dass die Zahl der Menschen im Familienalter zwischen 30 und 45 in Paderborn in den
nachsten Jahren um knapp 5 % bis 2030 steigen wird, nachdem die Gruppe seit 2013 be-
reits um 11 % angestiegen war.

Dieser Anstieg wird, wenn sich die Fertilitdtsraten entwickeln, wie angenommen, zwi-
schen 2024 und 2030 zu einem starken Wachstum der Altersgruppe der 0- bis unter
3--Jahrigen von rund 21 % fiihren. Dieses Wachstum schldgt dann zeitversetzt auf die an-
deren Altersgruppen durch: Die 3- bis unter 6-Jahrigen zeigen zeitversetzt eine dhnliche
Entwicklung, der Anstieg ist jedoch mit ca. 15 % (zwischen 2027 und 2032) etwas geringer.
Die Zahl der 6- bis 10-Jahrigen sinkt bis 2030 um 5 %, weil zuletzt die Zahl der kleineren
Kinder im Zuge des Riickgangs der Fertilitdit abgenommen hat. Danach steigt sie wieder
an, ist ab 2032 groRer als heute und ist am Ende des Prognosezeitraums 4 Prozentpunkte
groBer als heute. Die Gruppe der 10- bis 18-Jdhrigen zeigt eine stetige positive Entwick-
lung und ist 2045 10 % groRer als heute.

Allerdings ist hervorzuheben, dass das sehr starke Wachstum bei den 0- bis unter 3-Jahri-
gen auch dadurch zustande kommt, dass die Zahl der Kleinkinder in dieser Altersgruppe
in den letzten Jahren aufgrund des Geburtenrickgangs stark gesunken war. Das
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zuklinftige Wachstum vom 2024er-Wert ist vor dem Hintergrund dieses Riickgangs be-
sonders eindricklich. Im Vergleich zum Niveau von 2022 wachst die Zahl der Kleinkinder
bis 2030 lediglich um 9 %, im Vergleich zum 2017er-Wert nur um 7 %.

Auffallig ist weiterhin, dass das Wachstum in den Altersgruppen der 3 bis unter 6-Jahrigen
bzw. der 6 bis unter 10-Jahrigen dauerhaft geringer ist als in der Altersgruppe der 0 bis
unter 3-Jahrigen. Dies ist flr eine GroSstadt nicht ungewdhnlich und kommt dadurch zu-
stande, dass die Stadt vor allem kleinere Kinder durch Suburbanisierung der Eltern an die
umliegenden Gemeinden verliert. In diesen umliegenden Gemeinden ist daher umgekehrt
die Entwicklung bei den alteren Kindern dynamischer als bei den jingeren Kindern.

Abbildung 31:  Entwicklung von Familien und Kindern im Status-Quo-Szenario

130
IST-Zustand Prognose
125
8120
o
—
1
<« 115
(o}
& 0 bis unter 3
;110
5 3 bis unter 6
= 105
g == 10 bis unter 18
€
2 100 @ nsgesamt
&
2 == 6 bis unter 10
g 95
Q ===30 bis unter 45
@ 90
85
80
N DO D O N DN DN DN 0N DO
N S S 2 I A I I A I O I I I R T
AT AT AT AT ADT AR AR AT ADT AR AR AT ADT ADT AR AY AD AP

Anmerkung: Das Wachstum in den nachsten Jahren bei der Altersgruppe der 0-3 -Jahrigen kommt zustande
durch (1) die angenommene Erholung der Fertilitatsziffern, (2) das starke Wachstum der Elternkohorten seit
2013 bis 2030 und (3) die Wahl des Basisjahr mit einer auRergewdhnlich niedrigen Kinderzahl.

Quelle: Statistisches Landesamt NRW; eigene Berechnung empirica

Wie stark diese Entwicklung die Betreuungs- und Bildungsinfrastruktur in der Stadt Pader-
born belasten wird, hdangt neben den vorhandenen Kapazitaten auch von der zukiinftigen
Betreuungsquote und Inanspruchnahme von Infrastrukturangeboten ab. Nicht zuletzt
kann die tatsachliche Entwicklung auch deutlich von der hier skizzierten Entwicklung ab-
weichen, wenn sich die Fertilitdat anders entwickelt als im Status-Quo-Szenario angenom-
men (vgl. Kapitel 3.3).

Zahl der Senioren in der Stadt wird stark steigen

Die Entwicklung der Seniorenzahlen in Paderborn lasst sich hingegen mit groRer Sicher-
heit vorhersagen. Abgesehen von der Lebenserwartung, die in den letzten Jahrzehnten
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aber sehr gleichmaRig angestiegen ist (abgesehen von der Covid-Pandemie), sind alle Pa-
rameter der Entwicklung schon bekannt, zumal Senioren sehr selten umziehen.

Die Zahl der Senioren im Alter von mehr als 80 Jahren ist seit 2011 stetig um rund 25 %
angestiegen. In den nachsten Jahren wird die Zahl der Senioren zunachst leicht sinken.
Grund sind die kriegsbedingt schwach besetzten Jahrgiange, geboren zwischen 1944 und
1949, die jetzt in die Altersgruppe hinein altern. Ab 2028 wird die Zahl der tGber 80-Jahri-
gen in Paderborn um etwa 60 % ansteigen. Im Jahr 2045 wird die Altersgruppe 56 % gro-
Ber sein als heute.

Dieses Wachstum der dlteren Bevolkerungsgruppen wird in vielerlei Hinsicht eine Heraus-
forderung fiir die Stadt Paderborn darstellen. Insbesondere ist es wichtig, dass diese Men-
schen ausreichend Wohnungen vorfinden, die ein selbstbestimmtes Wohnen im Alter in
der gewohnten Umgebung erméglichen (Abbildung 32:).

Abbildung 32:  Entwicklung der Zahl der Senioren im Status-Quo-Szenario
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3.2.2 Entwicklung der Neubaunachfrage

Fiir die Neubaunachfrage ist relevant, wie sich die Zahl der Haushalte entwickelt. Dies
wird neben der Bevolkerungsentwicklung auch von der Haushaltsstruktur und der durch-
schnittlichen HaushaltsgréRe beeinflusst.

Die HaushaltsgroRe ergibt sich unter anderem aus der Entwicklung der Altersstruktur. Da
derzeit und in Zukunft viele junge Familien in der Stadt Paderborn wohnen, bleibt die
HaushaltsgrofSe konstant. Ab 2035 wird die Zahl junger Familien unter 45 deutlich zuriick-
gehen. Gleichzeitig wird dann die Zahl der alteren und kleineren Haushalte deutlich an-
steigen (Abbildung 34:). Das fiihrt zu einer Zahl von rund 80.000 Haushalten in Paderborn
im Jahr 2045, siehe Abbildung 33:.
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Abbildung 33:  Entwicklung von Bevodlkerung und Haushalten in Paderborn im
Status-Quo-Szenario
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Abbildung 34:  Altersstruktur der wohnungsnachfragenden Haushalte in Pa-
derborn im Status-Quo-Szenario
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Auf Basis dieser Bevolkerungsentwicklung ist die Zusatznachfrage nach Wohnraum zwi-
schen 2025 und 2030 anndhernd so hoch (circa 561 Wohneinheiten), wie das Fertigstel-
lungsvolumen der letzten Jahre zwischen 2016 und 2022 (677 Wohneinheiten). Im Prog-
nosezeitraum sinkt der Bedarf dann von zunachst 561 Wohnungen im Jahr 2025 auf circa
400 Wohnungen jahrlich. Dabei bleiben die Anteile von Wohneinheiten in MFH und EZFH
konstant. WE in EZFHs machen etwa ein Drittel und WE in MFHs etwa zwei Drittel der
Neubaunachfrage aus (Abbildung 35:).

Abbildung 35: Neubau 2011-2022 und Wohnungsbedarf 2025-2045 in Pader-
born im Status-Quo Szenario
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Anmerkungen: Die Jahre 2023 und 2024 sind hier nicht dargestellt, weil die Haushaltsprognose aus Griinden
der Datenverfligbarkeit auf das Jahr 2022 kalibriert ist (siehe hierzu auch Kapitel 3.1.1).

Quelle: Statistisches Landesamt NRW; Mikrozensus; eigene Berechnung empirica

Neben der quantitativen Zusatznachfrage, die dazu fihrt, dass mehr Wohnungen ge-
braucht werden, fiihrt auch die qualitative Zusatznachfrage zu Neubaubedarf und ist in
Abbildung 35: ebenfalls enthalten. Diese Zusatznachfrage liegt darin begriindet, dass nicht
nur mehr, sondern auch andere Wohnungen bendétigt werden. Quellen fir die qualitative
Zusatznachfrage sind der Wunsch nach modernen Wohnungsschnitten (beispielsweise of-
fene Kiichen), zeitgemaRe Ausstattung, barrierearme und altersgerechte Einrichtung oder
energetische Gesichtspunkte.

Die qualitative Zusatznachfrage wurde aus dem deutschlandweiten Baugeschehen der
vergangenen Jahre abgeleitet. Dabei wird die tatsachliche Bautatigkeit mit der sich rech-
nerisch ergebenden quantitativen Neubaunachfrage abgeglichen. In die Herleitung fliel3t
auch die Einwohnerentwicklung der Stadt Paderborn mit ein. Denn in einem dynamischen
Wohnungsmarkt besteht eine hohe quantitative Zusatznachfrage, die Neubau nach sich
zieht. Dieser Neubau befriedigt aber auch die Nachfrage nach neuen Wohnqualitaten.
Deswegen ist die qualitative Zusatznachfrage in einem dynamischen Wohnungsmarkt
eher gering, in einem weniger dynamischen Wohnungsmarkt hingegen hoch.
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Aus dem Abgleich der qualitativen Zusatznachfrage mit dem Wohnungsbestand ldsst sich
die implizite Ersatzquote berechnen. Diese liegt in Paderborn stets bei unter 0,4 % und ist
insbesondere in den Jahren 2026 bis 2030 eher niedrig, siehe Abbildung 36:. Der Grund
fir die steigende implizite Ersatzquote ist wie oben beschrieben, dass die Wachstumsdy-
namik in der Stadt im Zeitverlauf deutlich nachlasst. Dadurch wird weniger Neubau durch
rein quantitative Zusatznachfrage ausgel6st und Wiinsche nach neuem und modernerem
Wohnraum bleiben unerfillt. Dadurch steigt die qualitative Zusatznachfrage und mithin
auch die implizite Ersatzquote.

Abbildung 36: Implizite Ersatzquote bis 2045 im Status-Quo Szenario

Implizite Ersatzquote
2025-30 2031-35 2036-40 2041-45
0,1101% 0,3015% 0,3810% 0,3810%

Quelle: Statistisches Landesamt NRW; Mikrozensus; eigene Berechnung empirica

3.3 Szenarienbetrachtung

Im oberen Szenario sorgt die stark erhohte Zuwanderung fiir ein dauerhaftes Bevolke-
rungswachstum. Im Jahr 2045 wohnen circa 9.500 mehr Einwohner in Paderborn als im
mittleren Szenario.

Im unteren Szenario ist die Einwohnerzahl demgegeniiber um circa 3.000 Personen gerin-

ger als im Status-Quo-Szenario.

Abbildung 37:  Entwicklung der Bevélkerung in Paderborn in verschiedenen
Szenarien, 2011-2045
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Wanderungsgewinne bestimmen Entwicklung in den Szenarien

Im oberen Szenario ist die Entwicklung naturgemald dynamischer als im Status-Quo-Sze-
nario. Dies liegt nahezu vollstindig in der dynamischeren Wanderungsentwicklung be-
griindet. Der Sterbeliberschuss ist nahezu identisch mit dem im Status-Quo-Szenario. Erst
langfristig kommt es aufgrund der starkeren Zuwanderung von Frauen im gebarfahigen
Alter zu erhohten Kinderzahlen.

Die Wanderungsdynamik dhnelt der des Status-Quo-Szenarios, liegt aber auf einem deut-
lich héheren Niveau. So ziehen 2045 knapp 10.000 Menschen nach Paderborn, wahrend
es im Status-Quo-Szenario nur rund 9.000 sind. Auch die Fortzugszahlen sind héher als im
Status-Quo-Szenario. Dies liegt daran, dass einige der Einwohner, die im oberen Szenario
zuvor zusatzlich zugezogen waren, nun im Rahmen einer neuen Lebensphase (bspw. Aus-
bildung, Berufsstart, Renteneintritt) wieder aus der Stadt fortziehen.

Abbildung 38:  Entwicklung der demografischen Komponenten im Oberen Sze-

nario
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Quelle: Statistisches Landesamt NRW; eigene Berechnung empirica

Die Entwicklung im Unteren Szenario dhnelt der des Status-Quo-Szenarios, liegt aber auf
einem niedrigeren Niveau. So werden in Paderborn 2045 etwa 162.320 Menschen leben.
Das ist der Fall, weil im unteren Szenario weniger Menschen aus dem Ausland zuwandern
und weniger Kinder geboren werden (vgl. Kapitel 3.1.3). Im unteren Szenario steigt die
Gesamtbevolkerung zu Beginn leicht, dann stagniert das Bevolkerungswachstum und die
Zahl der Einwohner bleibt konstant. Trotz des geringen Wanderungssaldos und negativen
natlirlichen Saldo verliert Paderborn nicht an Einwohnern.

Die Geburten sind niedriger und die Sterbefille hoher als im Status-Quo-Szenario. So ist
bereits ab 2031 ein Sterbeliberschuss zu erkennen. Auch die Zuzlige sind geringer und das
Wanderungssaldo nimmt in den ersten Prognosejahren schneller ab. Wie im Status-Quo-
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Szenario steigt auch im unteren Szenario das Wanderungssaldo ab 2035 langsam wieder
an, bleibt aber deutlich niedriger als im Status-Quo-Szenario (vgl. Abbildung 39:).

Abbildung 39:
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Im oberen Szenario werden jedes Jahr ca. 100 Wohnungen mehr als im Status-
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Aufgrund der unterschiedlichen Bevolkerungsentwicklung im oberen und unteren Szena-
rio ist auch die Neubaunachfrage in den Szenarien héher bzw. niedriger als im Status-Quo-
Szenario (vgl. Abbildung 40:). Um im oberen Szenario die zusatzlichen Haushalte mit
Wohnraum zu versorgen, werden 2025 bis 2030 knapp 200 zusatzliche Wohnungen jahr-
lich benétigt. Ab 2031 sind es circa 70 zusatzliche Wohnungen jedes Jahr.

Auch im unteren Szenario besteht weiterhin eine Neubaunachfrage trotz des nur noch
sehr moderaten Einwohnerwachstums. Sowohl im unteren als auch im oberen Szenario
ist die Aufteilung der Neubaunachfrage auf EZFH und MFH dhnlich wie im Status-Quo Sze-

nario.
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Abbildung 40: Jahrliche Neubaunachfrage in unterschiedlichen Szenarien
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Anmerkungen: Die Jahre 2023 und 2024 sind hier nicht dargestellt, weil die Haushaltsprognose aus Griinden
der Datenverfugbarkeit auf das Jahr 2022 kalibriert ist (siehe hierzu auch Kapitel 3.1.1).

Quelle: Statistisches Landesamt NRW; Mikrozensus; eigene Berechnung empirica

Im unteren Szenario ist die qualitative Zusatznachfrage vergleichsweise hoch, weil es hier
aufgrund der verhaltenen Bevoélkerungsentwicklung weniger durch quantitative Zusatz-
nachfrage bedingten Neubau gibt. Aufgrund der umfangreichen qualitativen Zusatznach-
frage ergibt sich im unteren Szenario ein Nachfrageniveau, dass leicht geringer ist als im
Status-Quo-Szenario. Insgesamt ist der Anteil der qualitativen Zusatznachfrage in den ver-
schiedenen Szenarien wie folgt:
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Abbildung 41: Anteil der qualitativen Zusatznachfrage an der Gesamtnach-
frage in den drei Szenarien, 2025-2045
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Infrastrukturrelevante Altersgruppen deutlich groRer im oberen Szenario

Die dynamischere Bevolkerungsentwicklung im oberen Szenario bildet sich im Kinder- und
Jugendbereich deutlich starker ab als bei der Bevolkerung insgesamt. Wahrend die Pader-
borner Bevdlkerungszahl insgesamt im oberen Szenario 6 % hoher ist als im Status-Quo-
Szenario, ist die Altersgruppe der Kleinkinder unter 3 Jahren knapp 12 % groRer. Die Al-
tersgruppe der 3 bis unter 6-Jahrigen ist 10 % grofRer und die Altersgruppen im Alter der
Grundschule (6 bis unter 10) und der weiterflihrenden Schulen (10 bis unter 18 Jahren)
sind 9 bzw. 7 % groRer als im Status-Quo-Szenario. Im unteren Szenario sind die Alters-
klassen der Kinder und Jugendlichen dementsprechend unterproportional besetzt.

Ein Grund fir die besonders dynamische Entwicklung im oberen Szenario ist, dass hier
aufgrund der héheren Zuzugszahlen mehr Frauen im gebarfahigen Alter in der Stadt Pa-
derborn leben werden. Analog werden im unteren Szenario weniger Frauen aus dem Aus-
land nach Paderborn zuziehen und schlussendlich auch Kinder in der Stadt bekommen.

Hauptursache fiir die unterschiedliche Dynamik in den Szenarien ist aber die annahmege-
mal unterschiedliche Fertilitdt in den Szenarien (vgl. Abbildung 18:). Interessant ist, dass
die grundsatzliche Dynamik in den Szenarien aber ahnlich ist. Selbst im unteren Szenario
mit einer nur sehr schleppenden Erholung des Fertilitatsniveaus bis 2029 wird die Zahl der
0- bis unter 3-Jahrigen in diesem Zeitraum um 16 Prozent steigen. Diese dynamische Ent-
wicklung unterstreicht, dass das erwartbare Wachstum in dieser Altersgruppe von dem
Anstieg der Anzahl der Frauen im gebarfahigen Alter in der Stadt Paderborn getrieben
wird. Sofern die Fertilitatsziffern nicht noch weiter zuriickgehen, scheint der Anstieg der
Kleinkinderzahlen unumganglich. Dieser Anstieg wird dann zeitversetzt auch die anderen
Altersklassen erreichen, selbst im unteren Szenario.
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Abbildung 42:  Entwicklung der infrastrukturrelevanten Altersgruppen in der
Stadt Paderborn in unterschiedlichen Szenarien, 2011-2045
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Quelle: Statistisches Landesamt NRW; Mikrozensus; eigene Berechnung empirica

Die Entwicklung der Senioren ist in allen Szenarien nahezu identisch. Auch im unteren
Szenario wird die Zahl der Giber 80-Jdhrigen bis 2045 um (ber 55 % steigen. Im oberen
Szenario ist die Entwicklung anders als in anderen Altersgruppen ebenfalls nicht dynami-
scher, weil die hoheren Wanderungsgewinne im Zuge der dynamischeren Entwicklung in
anderen Altersklassen zustande kommen.

3.4 Zwischenfazit

Bleiben die strukturellen Parameter der Entwicklung in der Stadt Paderborn wie in der
Vergangenheit, dann beschreibt das Status-Quo-Szenario die weitere Bevolkerungsent-
wicklung. Demnach wird die Stadt Paderborn im Jahr 2045 circa 165.300 Einwohner ha-
ben. Das Bevélkerungswachstum von knapp 7.600 Einwohnern wird vor allem in den
nachsten Jahren stattfinden. Ab Mitte der 30er Jahre wird die Bevolkerung konstant blei-
ben, weil sich ein zunehmender Sterbeliberschuss und moderate Wanderungsgewinne
die Waage halten.

Insgesamt wachst die Bevolkerung um 5 %. In einigen Altersklassen wird das Wachstum
wesentlich héher sein. Hierzu zahlt die Altersgruppe der Kleinkinder, die im Status-Quo-
Szenario im Jahr 2045 um 21 % gréfer sein wird als im Jahr 2024. Dieses Wachstum ist
aber auch deshalb so hoch, weil die Fertilitatsraten in Paderborn genauso wie in Deutsch-
land insgesamt in den letzten Jahren stark zuriickgegangen sind und es deswegen derzeit
nur relativ wenig Kleinkinder in Paderborn gibt. Voraussetzung fiir die skizzierte
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Entwicklung ist daher, dass die Fertilitdtsraten von dem derzeit aullergewdhnlich niedri-
gen Niveau bis 2027 wieder auf das ,,normale” Niveau der Jahre 2017-2019 zuriickkehren.
In jedem Fall diirfte die Zahl der Kinder in der Stadt Paderborn in Zukunft aber wieder
ansteigen, weil die Zahl der Frauen im gebarfahigen Alter in der Stadt in den nachsten
Jahren zunimmt.

Auch die Altersgruppe der Senioren wird bis 2045 sehr stark wachsen, weil die grof3en
Babyboomer-Jahrgange zunehmend in das Seniorenalter hinein altern.

Mit der Bevdlkerungsentwicklung im Status-Quo-Szenario geht eine Neubaunachfrage
von circa 450 Wohneinheiten jahrlich einher. In den Jahren bis 2030 ist die Neubaunach-
frage deutlich iber diesem Wert, danach ein wenig darunter.

Sind die Rahmenbedingungen der Entwicklung gut und schafft die Stadt Paderborn die
entsprechenden Voraussetzungen, um die guten Rahmenbedingungen auch zu nutzen, ist
eine deutlich positivere Entwicklung und ein dauerhafteres Wachstum auf circa 175.000
Einwohner moglich. Dies geht mit einer Neubaunachfrage von circa 100 zusatzlichen
Wohneinheiten gegeniiber dem Status-Quo-Szenario einher und mit einem leicht héhe-
ren Wachstum in den infrastrukturrelevanten Altersgruppen.
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4. Fokusthemen

4.1 Wohnbauflachenpotentiale: Abgleich von Angebot und Nachfrage

Nach den Prognosen werden in der Stadt Paderborn im Neubau je nach Szenario in
Summe 8.930 bis 11.488 Wohnungen bis zum Jahr 2045 nachgefragt. ,Wenn man die lau-
fenden und absehbar realisierbaren Wohnbauflachenpotenziale der Stadt Paderborn ad-
diert (z. B. Winkelland, Zukunftsquartier u. a.), besteht insgesamt ein Potenzial fir
5.740 Wohnungen. Diese Flachenpotenziale reichen mit Sicht auf 2045 also nicht aus, um
die prognostizierte Nachfrage aus quantitativer Perspektive zu bedienen. Unberlicksich-
tigt bleibt bei dieser Betrachtung die Aufteilung nach Wohnungen in Ein- und Zweifamili-
enhdusern sowie Mehrfamilienhdusern. In Anbetracht der prognostizierten Nachfrage
ware zudem perspektivisch zu bericksichtigen, welche weiteren Potenziale bei der Ent-
wicklung neuer Bauflichen und durch Nachverdichtung bestehen (Baulticken/Nachver-
dichtung, Aufstockung) sowie Abriss und Neubau in verdichteter Form bestehen. Zum Bei-
spiel stehen zusatzlich zu den Flachenpotenzialen perspektivisch rund 800 Wohnungen
aus den britischen Wohnungsbestdanden zur Verfiigung.

4.2 Situation und Bedarf im geforderten Wohnungsbau

Haushalte mit geringem Einkommen sind zur Wohnungsraumversorgung auf das preis-
werte Wohnungsmarktsegment angewiesen. Zu den einkommensschwacheren Haushal-
ten zdhlen insbesondere Personen, die Mindestsicherungsleistungen beziehen, sowie
weitere Transferleistungen mit Bezug zum Wohnungsmarkt, wie das Wohngeld. Zu den
Leistungen der Mindestsicherung zdhlen die Grundsicherung fiir Arbeitsuchende/Biirger-
geld (Arbeitslosengeld 1l/Sozialgeld), Hilfe zum Lebensunterhalt auRerhalb von Einrichtun-
gen nach dem zwolften Buch Sozialgesetzbuch (SGB Xll), Grundsicherung im Alter und bei
Erwerbsminderung nach dem zwdlften Sozialgesetzbuch (SGB Xll) sowie Regelleistungen
nach dem Asylbewerberleistungsgesetz (AsylbLG). Wohngeld kénnen Haushalte beantra-
gen, die eine im Wohngeldgesetz (WoGG) definierte Einkommensgrenze nicht Giberschrei-
ten.

Zur Beurteilung, wie sich die Zahl der Transferleistungsbezieher entwickelt und wie die
Anzahl im Vergleich zu bewerten ist, eignet sich die Mindestsicherungsquote. Zu den Min-
destsicherungsleistungen zahlen die oben dargestellten Transferleistungen, unberiick-
sichtigt bleibt hierbei das Wohngeld. Die Mindestsicherungsquote ist somit ein zusam-
mengefasster Indikator und stellt den prozentualen Anteil der Empfanger von Mindestsi-
cherungsleistungen an der Gesamtbevolkerung dar. Die Mindestsicherungsquote lag in
der Stadt Paderborn im Jahr 2023 bei 10,3 % und damit unter dem Landesschnitt von
Nordrhein-Westfalen und der Stadt Bielefeld. Nur im Kreis Paderborn insgesamt ist die
Mindestsicherungsquote nochmals deutlich geringer. In der Tendenz der letzten Jahre ist
die Mindestsicherungsquote in der Stadt Paderborn zuriickgegangen. Der Anstieg im Jahr
2022 war darauf zuriickzufiihren, dass gefliichtete Menschen aus der Ukraine einen An-
spruch auf Leistungen nach dem SGB Il erhalten haben, wodurch die Quote angestiegen
ist. Eine Entwicklung, die auch in ganz Nordrhein-Westfalen zu beobachten war. Insge-
samt bezogen im Jahr 2023 insgesamt rund 16.000 Personen in der Stadt Paderborn Leis-
tungen der Mindestsicherung. Der Grof3teil der Bezieher bekommen Leistungen nach dem
SGB 1 (76 %), gefolgt von Grundsicherung im Alter (10 %) und bei Erwerbsminderung (6 %)
sowie Leistungen nach dem Asylbewerberleistungsgesetz (6 %). Den geringsten Anteil
machen Personen mit Hilfe zum Lebensunterhalt aus (2 %). Zudem bezogen im Jahr 2023
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in der Stadt Paderborn noch 2.205 Haushalte Wohngeld. Die Zahl der Wohngeldhaushalte
hat sichim Zuge der Wohngeldreform Anfang 2023 deutlich erh6ht, weil die Einkommens-
grenzen zum Bezug des Wohngeldes gesenkt wurden und somit der potenzielle Empfan-
gerkreis ausgeweitet wurde. Im Jahr 2022 lag die Zahl der Wohngeldhaushalte in der Stadt
Paderborn noch bei 1.355 Haushalten (+63 %). Diese Entwicklung war auch in Nordrhein-
Westfalen (+78 %), der Stadt Bielefeld (89 %) und dem Kreis Paderborn insgesamt (+79 %)
zu beobachten.

Abbildung 43: Mindestsicherungsquote in der Stadt Paderborn und im Ver-
gleich
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Welches Angebot gibt es auf dem Wohnungsmarkt im preiswerten Segment? Zum einen
gibt es preisgebundene Mietwohnungen. Die Wohnungen unterliegen einer Preisbindung
und kénnen nur mit einem Wohnberechtigungsschein bezogen werden. Einen Wohnbe-
rechtigungsschein erhalten Haushalte, die eine bestimmte Einkommensgrenze nicht
Uberschreiten. Nach Daten der NRW.Bank gab es im Jahr 2023 in der Stadt Paderborn
insgesamt 4.355 preisgebundene Mietwohnungen. Der Anteil an allen Wohnungen im Ge-
schoss lag damit bei 9,7 % und damit leicht Gber dem Landesdurchschnitt von 8,4 % (vgl.
Abbildung 44:).
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Abbildung 44: Anteil des preisgebundenen Mietwohnungsbestands am ge-
samten Wohnungsbestand in Gebdauden mit drei und mehr
Wohnungen in den Kommunen in NRW (2023)
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Quelle: NRW.BANK empirica

Die NRW.Bank hat in einer Modellrechnung ermittelt, wie sich die Zahl der preisgebunde-
nen Mietwohnungen zukinftig in den Kommunen in NRW entwickeln wird. Ausgehend
vom aktuellen Bestand und unter Berlicksichtigung der zukiinftigen Bindungsausldufe
wird der preisgebundene Mietwohnungsbestand in der Zukunft berechnet.’ Unberiick-
sichtigt bleiben hierbei zukiinftige Bewilligungen von preisgebundenen Mietwohnungen.
Fiir in den vergangenen Jahren bewilligte, aber noch nicht fertiggestellte Wohnungen
wurde in den Berechnungen angenommen, dass diese innerhalb der nachsten zwei Jahre
bezugsfertig werden. Nach der Modellrechnung wird es in der Stadt Paderborn im Jahr
2035 noch insgesamt 1.750 preisgebundene Mietwohnungen geben. Der Bestand redu-
ziert sich damit um mehr als die Halfte (-59,8 %). Der Riickgang liegt damit tiber dem Riick-
gang in NRW insgesamt (-48,8 %).

11 NRW.Bank (2022): Preisgebundener Wohnungsbestand 2021. , Einbezogen wurden alle bis Juni 2022 auf Basis des II.
WoBauG, des WoFG beziehungsweise des WFNG geférderten Wohnungen. Der groRte Teil der heutigen preisgebun-
denen Mietwohnungen wurde auf Basis des bis Ende 2001 geltenden Il. WoBauG geférdert. Flr diese Wohnungen
gilt, dass die Dauer der Bindung der Darlehenslaufzeit entspricht. Fir die ab 2003 gefoérderten Wohnungen gelten
feste Bindungsdauern, die von der Darlehenslaufzeit unabhangig sind.”
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Abbildung 45: Entwicklung des preisgebundenen Mietwohnungsbestands
2023 bis 2035
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Wie ist die Versorgung mit preisgebundenen Wohnungen zu bewerten? Hierzu kann der
Anteil der preisgebundenen Wohnungen ins Verhaltnis zum Geschosswohnungsbestand
gesetzt und im Vergleich mit NRW bewertet werden. Danach gibt es im Vergleich in der
Stadt Paderborn gegenwartig etwas mehr preisgebundene Mietwohnungen als im Schnitt
des Landes Nordrhein-Westfalen. Will man jedoch Aussagen dariber treffen, wie sich die
zukiinftige Versorgungssituation darstellt, kann man diese Berechnung nicht anwenden,
da die zukiinftige Zahl der Wohnungen im Geschoss in der Stadt Paderborn insgesamt
nicht bekannt ist bzw. nur unter vielen Annahmen berechnet werden kdnnte. Zudem
steht die Versorgung von Haushalten im Vordergrund und nicht der Anteil am Wohnungs-
bestand. Zielfihrend ist es deshalb, die Zahl der preisgebundenen Mietwohnungen in Re-
lation zu den Mieterhaushalten zu betrachten, um die Versorgungssituation zu bestim-
men. Nach den Berechnungen von empirica gab es im Jahr 2023 insgesamt rund 75.165
Haushalte in der Stadt Paderborn, wovon nach dem Zensus 2022 rund 65 % Mieterhaus-
halte sind, was gut 48.700 Haushalten entspricht. Wird die Zahl von 4.355 preisgebunde-
nen Mietwohnungen auf die Zahl der Mieterhaushalte gelegt, lag die Versorgungsquote
bei 8,9 %. Wird diese Berechnung fiir das Jahr 2035 vorgenommen, wird die Versorgungs-
quote bei einer Zahl von gut 51.300 Mieterhaushalten und 1.750 preisgebundenen Miet-
wohnungen bei 3,4 % liegen, sofern keine zusatzlichen preisgebundenen Wohnungen ge-
schaffen werden. Setzt man sich das Ziel, die Versorgungsquote auf dem Niveau von 8,9 %
zu belassen, waren insgesamt zusatzliche 2.839 preisgebundene Mietwohnungen mit
Blick auf 2035 notwendig, was einem Anteil an der prognostizierten Wohnungsnachfrage
im Geschoss von fast 90 % entsprechen wiirde. Aus dieser Perspektive wird ersichtlich,
dass die preisgebundenen Mietwohnungen zum GroRteil auch im Bestand geschaffen
bzw. erhalten werden sollten. Wird davon ausgegangen, dass 30 % der prognostizierten
Neubaubedarfe im Geschoss bis 2035 preisgebundene Mietwohnungen sein wiirden, sind
dies gut 977 Wohnungen, was einem Anteil am Bedarf an preisgebundenen




46

Mietwohnungen von 36 % entsprechen wirde. Das Delta ware entsprechend im Bestand
zu realisieren, um die Versorgungsquote aufrechtzuerhalten.

Abbildung 46: Versorgungsquote und Bedarf an preisgebundenen Mietwoh-
nungen zur Aufrechterhaltung der Versorgungsquote in der
Stadt Paderborn

Haushalte  75.165 79.200
Mieterhaushalte  48.696 51.310
preisgebundene Mietwohnungen 4.355 1.750
Versorgungsquote 8,9% 3,4%
Ziel: konstante Versorgungsquote 8,9%
notwendige Zahl an preisgebundenen Mietwohnungen 4.589
zusatzlicher Bedarf an preisgebundenen Mietwohnungen 2.839
Quelle: NRW.BANK, IT.NRW, eigene Berechnungen empirica

Ein Teil des preiswerten Segments wird neben den preisgebundenen Mietwohnungen
durch frei finanzierte Wohnungen abgedeckt. Definitorisch kann (iblicherweise das untere
Drittel der am Markt angebotenen Wohnungen zum preisgiinstigen Segment gezahlt wer-
den. Im Jahr 2024 wurden in der Stadt Paderborn Wohnungen des unteren Drittels zu
einem Preis von 8,60 Euro/m? angeboten. Im Jahr 2013 lag die entsprechende Preis-
schwelle noch bei 5,90 Euro/m?2. Die Preise sind gestiegen. Als Referenzwert kann zudem
aber auch die Férdermiete von 7,25 Euro/m?. Euro der NRW.Bank herangezogen werden,
fir die geforderte preisgebundene Wohnungen im Jahr 2025 im Neubau angeboten wer-
den dirfen. Fiir diesen Preis wurden im Jahr 2024 insgesamt 10 % aller Wohnungen auf
dem Wohnungsmarkt in Paderborn angeboten. In Bielefeld liegt dieser Anteil zum Ver-
gleich bei 14 % und in einem sehr angespannten Wohnungsmarkt, wie der Stadt Miinster,
bei nur 5 %. Im Jahr 2013 lag die Foérdermiete in der Stadt Paderborn nach den Fordervor-
gaben bei 5,10 Euro/m2. Zu diesem Preis wurden in der Stadt Paderborn im Jahr 2013
ebenfalls rund 10 % aller Wohnungen angeboten. Der Anteil ist damit auf einem gleichen
Niveau verblieben und nicht weiter zurlickgegangen.




47

Abbildung 47:  Preisspanne der Angebotsmieten in der Stadt Paderborn
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4.3 Erschwinglichkeit

In Paderborn sind die Wohnkosten gestiegen — die Einkommen aber auch

Wie bereits oben dargestellt, gab es in Paderborn einen deutlichen Anstieg der Mieten
und der Preise. 2024 lag die durchschnittliche Miete von Ein-Personen-Haushalten bei 409
Euro, seit 2013 ist sie um 42 % angestiegen. Die Miete flir Zwei-Personen-Haushalte ist
Uber den gleichen Zeitraum um 51 % gestiegen, auf durchschnittlich 503 Euro. Wohnun-
gen flr Drei-Personen-Haushalte kosten mittlerweile durchschnittlich 646 Euro (48 % An-
stieg), Wohnungen fir Vier-Personen-Haushalte etwa 819 Euro (52 % Anstieg).

Abbildung 48: Entwicklung der Mieten und Kaufpreise in der Stadt Paderborn

2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024

Mittelwert EZFH Kaufpreis pro m? 1.766 1.820 1.900 2.055 2.136 2.382 2.560 2.887 3.215 3.302 3.141 3.065
Mittelwert ETW Kaufpreis pro m? 1.914 1982 2439 2467 2404 2360 2.570 2.881 3.000 3.099 3.430 3.317
Mittelwert Gesamtmiete  35-45 m? 288 289 292 296 311 326 325 333 350 370 395 409
Mittelwert Gesamtmiete  45-60 m? 333 347 349 362 374 391 408 418 436 454 468 503
Mittelwert Gesamtmiete  60-80 m? 437 430 429 453 466 494 512 522 536 583 605 646
Mittelwert Gesamtmiete 80 - 100 m? 537 551 562 595 598 625 652 659 697 742 765 819
2013 =100 EZFH Kaufpreis pro m? 100 103 108 116 121 135 145 163 182 187 178 174
2013 =100 ETW Kaufpreis pro m? 100 104 127 129 126 123 134 151 157 162 179 173
2013 =100 Gesamtmiete ~ 35-45 m? 100 100 102 103 108 113 113 116 122 129 137 142
2013 =100 Gesamtmiete  45-60 m? 100 104 105 108 112 117 122 125 131 136 140 151
2013 =100 Gesamtmiete  60-80 m? 100 98 98 104 107 113 117 119 123 133 138 148

2013 =100 Gesamtmiete 80 - 100 m? 100 102 105 111 111 116 121 123 130 138 142 152

Quelle: VALUE Marktdaten empirica
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Im selben Zeitraum sind aber auch die Einkommen stark angestiegen. Jeweils in der Stadt
Paderborn und im Kreis Paderborn gab es einen Anstieg von circa 1.600 Euro auf knapp
2.200 Euro im Jahr 2023 — 38 % in der Stadt Paderborn und 41 % im Kreis Paderborn. Diese
Anstiege sind leicht héher als in Deutschland (36 %).

Abbildung 49:  Durchschnittseinkommen (netto) je Einwohner
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Quelle: Volkswirtschaftliche Gesamtrechnung der Lander empirica

Um letztendlich die Auswirkungen der Wohnkosten- und Einkommensentwicklung auf die
Erschwinglichkeit von Wohnraum zu beurteilen, missen noch zusatzliche Aspekte beriick-
sichtigt werden. Insbesondere kommt es auf die Verteilung der Einkommen und der Mie-
ten an und darauf, wie diese sich verandert. Abbildung 47: zeigt bereits, dass die Mieten
im oberen Teil der Verteilung deutlich starker angestiegen sind als im unteren Teil.

Wohnarmutsgefahrdungsquoten in Paderborn nicht gestiegen

Ein Indikator, der dies zusammenfasst, ist die Wohnarmutsgefahrdungsquote. Angelehnt
an die bekannte Armutsgefahrdungsquote gibt diese Kennziffer an, welcher Anteil der
Haushalte sich weniger als das untere Drittel der Wohnungen in der Stadt Paderborn leis-
ten kann. Eine Wohnung gilt als leistbar, wenn ein Haushalt weniger als 30 % seines Net-
toeinkommens aufbringen muss, um die Nettokaltmiete der Wohnung zu bezahlen. Die
Angaben zur Einkommensverteilung liegen nur auf Ebene des Landkreises Paderborn
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vor.?? Angesichts des sehr dhnlichen Einkommensniveaus in Stadt und Landkreis (vgl. Ab-
bildung 49:) sollte dies aber keinen relevanten Unterschied machen.

Die Wohnarmutsgefahrdungsquote wird fiir verschiedene HaushaltsgréRen gesondert
ausgewertet.!® Sie gibt an, welcher Anteil der Haushalte bei der Wohnungssuche stark
eingeschrankt ware, wenn sie mit dem derzeit vorhandenen Einkommen eine Wohnung
suchen wiirden. In der Realitat sind natdirlich viele Haushalte gar nicht auf der Wohnungs-
suche, sondern wohnen seit vielen Jahren (oder sogar Jahrzehnten) in derselben Woh-
nung. Dies gilt es bei der Interpretation zu bericksichtigen.

Es zeigt sich: Die Wohnarmutsgefahrdungsquote ist bei kleinen Haushalten mit nur einer
Person vergleichsweise hoch. Dies liegt zu einem hohen Teil daran, dass Studierende sta-
tistisch auch in WGs als Einpersonenhaushalt gewertet werden. Ublicherweise geben Stu-
dierende aber weit mehr als 30 % des Einkommens fiir Wohnen aus. Gleichzeitig wird auf
der Einkommensseite ein etwaiger Wohngeldanspruch nicht beriicksichtigt. Ein anderer
Grund fiir das hohe Niveau von Einpersonenhaushalten ist, dass viele Senioren Einperso-
nenhaushalte sind. Gerade diese Haushalte sind aber nur sehr selten wirklich wohnungs-
suchend und zahlen deutlich geringere Mieten in ihrer Wohnung mit bestehendem Ver-
trag.

Wichtiger als das Niveau ist die Dynamik der Entwicklung. Die Armutsgefdahrdungsquote
ist konstant bis leicht sinkend bei Einpersonenhaushalten und leicht ansteigend bei Fami-
lien. Sie ist absolut konstant bei 2- und 3-Personen-Haushalten. Das zeigt: Trotz der
Mietanstiege ist die Wohnarmutsgefahrdungsquote in Paderborn nicht angestiegen. Auch
wenn einzelne Haushalte ein Problem bei der Wohnungsversorgung haben kénnen und
natirlich ggf. nicht alle Wohnwiinsche (Lage, Wohnungsqualitdt, GroRe) mit dem beste-
henden Einkommen befriedigt werden kénnen: Im GroRen und Ganzen konnte der An-
stieg der Mieten in den letzten Jahren durch steigende Einkommen kompensiert werden.

12 Die Werte zur Einkommensverteilung stammen aus dem empirica Einkommensmodell. Dieses Modell schatzt auf Basis
des sozio-6konomischen Panels und amtlicher Statistiken (Volkswirtschaftliche Gesamtrechnung der Lander; Einkom-
menssteuerstatistik; Mikrozensus) die Einkommensverteilung fir alle 400 deutschen Kreise und verschiedene Haus-
haltstypen. Das Einkommensmodell berticksichtigt nur Haushalte auBerhalb von Transferleistungen.

13 Dabei wird dann auch jeweils eine andere WohnungsgroRRe analysiert auf Seiten der Wohnkosten: Wohnungen zwi-
schen 35 und 45 m? fiir Ein-Personen-Haushalte, 45-60 m? fiir Zwei-Personen-Haushalte, 60-80 m? fiir Drei-Personen-
Haushalte und 80-100 m? fiir Haushalte mit 4 Personen.




50

Abbildung 50:  Entwicklung der Wohnarmutsgefiahrdungsquote in Paderborn,
2013-2024
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Quelle: VALUE Marktdaten; empirica Einkommensmodell; eigene Berechnung empirica

Anders sieht die Dynamik bei der Leistbarkeit von Wohneigentum aus. Auch hier kann
man auswerten, welcher Anteil der Paderborner Haushalte sich die durchschnittliche An-
nuitat fur Ein- und Zweifamilienhduser bzw. Eigentumswohnungen in der Stadt Paderborn
leisten kann.'® Es ist interessant, dass lange Zeit, zwischen 2013 und dem dritten Quartal
im Jahr 2020, der Anteil bei Ein- und Zweifamilienhdusern konstant zwischen 60 und 80 %
lag. Dies ist liberraschend, weil im gleichen Zeitraum die Preise um lber 60 % gestiegen
sind. Der starke Preisanstieg wurde durch steigende Einkommen und niedrige Zinsen kom-
pensiert.

Ab dem dritten Quartal im Jahr 2020 sinkt die Leistbarkeit deutlich ab. Ab diesem Zeit-
punkt scheinen die Einkommensanstiege den Preisanstieg nicht mehr ausgeglichen zu ha-
ben. Demzufolge und aufgrund des Zinsanstiegs gab es zwischenzeitlich einen sehr star-
ken Riickgang auf nur 20 % im letzten Quartal von 2022. Mittlerweile liegt die Leistbarkeit
bei lediglich 40 %.

Der Riickgang der Leistbarkeit seit 2022 ist aber tberall in Deutschland beobachtbar und
keine Besonderheit der Stadt Paderborn. Solange das Zinsniveau hoch bleibt, diirfte die
Leistbarkeit von Eigentum nicht nennenswert ansteigen.

14 Pparameter der Modellrechnung: 20 % Eigenkapitalquote, Nebenkosten von 12 %, 30 Jahre Kreditlaufzeit
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Abbildung 51: Leistbarkeit von Wohneigentum in der Stadt Paderborn,
2013-2024
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Quelle: VALUE Marktdaten; empirica Einkommensmodell; eigene Berechnung empirica

4.4 Bedarf an Wohnungsangeboten fiir mobilitdtsgeschrankte Menschen

Unterschiedliche Begrifflichkeiten und Standards bei barrierefreien Wohnungen

Mobilitatseingeschrankte Menschen fragen barrierefreie Wohnungen nach. Unter den
Begriffen barrierefrei oder auch barrierearm werden oftmals unterschiedliche Standards
zum Grad der Barrierefreiheit von Wohnungen und Wohngeb&duden subsumiert. Fliir Woh-
nungen und dem Zugang zur Wohnung ist zum einen die DIN 18040-2 maRgeblich, welche
die barrierefreie Gestaltung von Wohngeb&duden normiert und zwischen barrierefrei nutz-
baren Wohnungen sowie barrierefrei und uneingeschrankt mit dem Rollstuhl nutzbaren
Wohnungen differenziert. Zum anderen macht die Landesbauordnung bzw. machen die
technischen Baubestimmungen Vorgaben zur Barrierefreiheit. Nachfolgend wird soweit
moglich beschrieben, welcher Standard jeweils hinter dem Begriff barrierearm oder bar-
rierefrei steht.

Nach Zusatzerhebung Mikrozensus geben 5 % aller Haushalte an, in einer barri-
erefreien Wohnung zu leben

Daten zum genauen Bestand an barrierefreie Wohnungen auf kommunaler Ebene aus 6f-
fentlichen Statistiken gibt es nicht und es kann sich nur Gber unterschiedliche Ansatze
dem aktuellen Bestand an barrierefreien Wohnungen genahert werden.

Im Rahmen der Zusatzerhebung des Mikrozensus werden Fragen zur Barrierefreiheit der
Wohnungen abgefragt. Der Mikrozensus ist eine amtliche Befragung, bei der rund 1 % der
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Bevolkerung in Deutschland jahrlich zu ihren Arbeits- und Lebensbedingungen befragt
werden. Die Befragung richtet sich an Haushalte. Alle vier Jahre findet zudem die Zusatzer-
hebung zur Wohnsituation statt, bei der auch nach der Barrierefreiheit/Barrierereduktion
gefragt wird. Die abgefragten Merkmale zur Barrierereduktion beruhen auf der Einschat-
zung des (im Regelfall nicht eingeschrankten) befragten Haushalts und stellen damit keine
exakte Messung der Baunorm dar. Es wird nach Merkmalen der Barrierereduktion inner-
halb der Wohnung gefragt: keine Schwellen/Bodenunebenheiten; alle Raume stufenlos
erreichbar, ausreichend breite Wohnungstiir, ausreichend breite Raumtiiren, ausrei-
chend breite Flure, gentigend Raum in der Kiichenzeile, gentigend Raum im Bad/Sanitar-
bereich, Einstieg zur Dusche ebenerdig. Die Ergebnisse der Haushaltsbefragung werden
anschlieRend auf Wohngebaude und Wohnungen umgerechnet, sodass Aussagen zu
Wohngebauden und Wohnungen moglich sind. Dieser Schritt ist aktuell noch nicht erfolgt,
sodass nachfolgend nur die Ergebnisse zu den befragten Haushalten dargestellt werden
kénnen. Nach der Befragung gaben 11 % aller Haushalte in Nordrhein-Westfalen an, dass
ihre Wohnung liber keines der abgefragten Merkmale zur Barrierereduktion verfiigt, 89 %
der Haushalte gaben an, dass die Wohnung zumindest (iber eins der abgefragten Merk-
male verfiigt und 5 % der Haushalte antwortete, dass die Wohnung iber alle der abge-
fragten Merkmale verfiigt. Fir die Stadt Paderborn liegen die Befragungsergebnisse nur
auf Ebene des Kreises Paderborn und des Kreises Hoxter zusammen vor. Hiernach gaben
12 % aller Haushalte in den beiden Kreisen an, dass ihre Wohnung tiber keines der abge-
fragten Merkmale zur Barrierereduktion verfiigt, 88 % der Haushalte gaben an, dass die
Wohnung zumindest iiber eins der abgefragten Merkmale verfiigt und 5 %*> der Haus-
halte antwortete, dass die Wohnung Uber alle der abgefragten Merkmale verfligt. Der
Anteil der barrierefreien Wohnungen liegt damit in den beiden Kreisen auf dem Niveau
des Landes Nordrhein-Westfalen und es gibt im Vergleich weder Uberdurchschnittlich
viele noch Uiberdurchschnittlich wenige barrierefreie Wohnungen in den beiden Kreisen.
Zu beriicksichtigen bleibt, dass Merkmale zur Barrierereduktion der Wohnung noch nichts
dariber aussagen, ob das Gebaude auch barrierefrei zuganglich ist.

6 % aller Mietwohnungen werden mit dem Begriff barrierearm/-frei angeboten

Eine Auswertung der Immobilieninserate auf Grundlage der Value-Marktdatenbank zeigt,
dass 6 % aller angebotenen Mietwohnungen im Jahr 2023 in der Stadt Paderborn als bar-
rierarm/-frei angeboten wurden. Erfasst wird in der Datenbank, ob zum Objekt Angaben
dazu gemacht werden, ob das Objekt barrierefrei, rollstuhlgerecht oder behindertenge-
recht ist. Sofern zu diesen Begrifflichkeiten Aussagen getroffen werden, wird das Objekt
mit dem Ausstattungsmerkmal ,, barrierefrei” versehen. Die Einordnung differenziert nicht
zwischen verschiedenen Graden der Barrierefreiheit und beruht nicht auf einer festgeleg-
ten Definition zur Barrierefreiheit, wie zum Beispiel im Rahmen der DIN-Normen. Zudem
ist bei der Interpretation der Angaben zu beriicksichtigen, dass es sich bei den Angaben
im Immobilieninserat um eine subjektive Einschatzung der Person handeln kann, welche
die Anzeige aufgegeben hat.

15 Aussagewert eingeschrankt.
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Seit 2019 wurden in Paderborn 2.859 barrierefreie Wohnungen im Geschoss ge-
nehmigt

In der Landesbauordnung NRW aus dem Jahr 2000 war definiert, dass in Gebduden mit
mehr als zwei Wohnungen, die Wohnungen eines Geschosses barrierefrei erreichbar sein
mussen und in diesen Wohnungen, die Wohn- und Schlafraume, eine Toilette, ein Bad
und die Kiiche oder Kochnische mit dem Rollstuhl zugédnglich sein miissen.® Insbesondere
beim Neubau von Mehrfamilienhdusern entstanden damit zu einem gewissen Teil barrie-
rearme/-freie Wohnungen. Mit der Landesbauordnung 2018 wurden die Bestimmungen
zum barrierefreien Bauen neu gefasst:'” In § 49 wurde formuliert, dass Wohnungen in
Gebduden der Gebadudeklassen 3 bis 5 barrierefrei und eingeschrankt mit dem Rollstuhl
nutzbar sein missen. Die Gebdudeklassen 3 bis 5 umfassen Gebdaude mit mehr als zwei
Nutzeinheiten. Bei Gebdauden mit Wohnungen sind dies also mehr als zwei Wohnungen
und somit Mehrfamilienhauser bzw. Geschosswohnungsbauten. Im Unterschied zur alten
Landesbauordnung umfasst die Barrierefreiheit also nicht mehr nur die Wohnungen eines
Geschosses, sondern alle Wohnungen in einem Mehrfamilienhaus. Die Landesbauord-
nung 2018 ist im Januar 2019 in Kraft getreten. Seit diesem Zeitpunkt sind nicht nur ein
Teil, sondern alle neuen Geschosswohnungen barrierefrei zu errichten. In der Stadt Pa-
derborn wurden zwischen 2019 und 2023 insgesamt 2.859 Wohnungen in Mehrfamilien-
hausern zum Bau genehmigt und sind somit barrierefrei, was bezogen auf den Wohnungs-
bestand im Geschoss einem Anteil von 6 % und bezogen auf alle Wohnungen 4 % ent-
spricht.

Schatzungsweise jede dritte genehmigte Wohnung im Geschoss zwischen 2000
und 2018 barrierefrei

In den Jahren 2000 bis 2018 wurden in Paderborn insgesamt rund 6.500 Wohnungen in
Mehrfamilienhdusern genehmigt. Wird die Annahme getroffen, dass zumindest jede
dritte Wohnung barrierefrei errichtet wurde, wéren dies gut 2.200 Wohnungen.

Schatzungsweise im Minimum 6 % aller Wohnungen in Paderborn barrierefrei

In Summe der genehmigten Wohnungen seit dem Jahr 2000 sind damit gut 4.900 Woh-
nungen in der Stadt Paderborn barrierefrei, was einem Anteil von 6 % an allen Wohnun-
gen entspricht und schatzungsweise das Minimum an barrierefreien Wohnungen in der
Stadt Paderborn ist.

Nachfrage nach barrierefreien Wohnungen von rd. 4.200 Haushalten mit pflege-
bediirftigen Menschen

Wer fragt barrierefreie Wohnungen nach? Es gibt Menschen, die aufgrund ihrer Gesund-
heit und/oder Einschriankungen ihrer Mobilitdt auf eine barrierefreie Wohnung angewie-
sen sind. Dies sind zum einen vor allem Menschen mit einem Pflegebedarf und/oder Men-
schen mit einer Schwerbehinderung. Menschen mit Pflegebedarf werden in der Statistik
als Pflegebediirftige gefiihrt, welche Leistungen nach dem SGB Xl| erhalten.

16 vgl. Landesbauordnung (BauO NRW), Bekanntmachung der Neufassung vom 01.03.2000
17 vgl. Bauordnung fir das Land Nordrhein-Westfalen (Landesbauordnung 2018 — BauO NRW 2018)
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Pflegebediirftig im Sinne des SGB Xl sind Personen, die gesundheitlich bedingte Beein-
trachtigungen der Selbststandigkeit oder der Fahigkeiten aufweisen und deshalb der Hilfe
durch andere bedirfen. Rund vier von fiinf Pflegebedirftigen in Deutschland werden zu
Hause versorgt (80 %).'® Die Pflege erfolgt zumeist durch Angehdrige und oft mit Unter-
stltzung eines ambulanten Pflegedienstes. Durch die Pflegebedirftigkeit kénnen spezi-
elle Bedarfe an die Ausstattung der Wohnungen entstehen. Dies umfasst auch den Aspekt
der Barrierefreiheit. Ein Grof3teil der Pflegebediirftigen auSerhalb von Heimen diirfte des-
halb auf eine barrierefreie Wohnung angewiesen sein. In der Stadt Paderborn gab es im
Jahr 2021 insgesamt 8.070 Pflegebediirftige.!® Wird davon ausgegangen, dass 80 % der
Pflegebedirftigen zu Hause versorgt werden, waren dies rund 6.500 Personen. Die Pfle-
gebedirftigkeit nimmt mit dem Alter zu. Senioren leben oftmals mit dem Partner in einem
Haushalt und beide sind pflegebedirftig. Die Zahl der pflegebedirftigen Personen wird
deshalb nicht 1:1 als nachfragende Haushalte Gbernommen, d. h. ein Pflegebedurftiger
stellt auch einen Haushalt. Nach dem Mikrozensus und den Einwohnerdaten von IT.NRW
lebten in einem Seniorenhaushalt (ab 65 Jahren) in NRW im Jahr 2019 im Schnitt 1,55
Personen. Zur Bestimmung der nachfragenden Haushalte der Pflegebedirftigen wird
diese durchschnittliche HaushaltsgroRe herangezogen. Nach dieser Berechnung gibt es in
der Stadt Paderborn rund 4.200 Haushalte von Pflegebediirftigen, fiir die ein Bedarf an
barrierefreien Wohnungen besteht, was rund 7 % aller Haushalte im Jahr 2023 entspricht.

Nachfrage nach barrierefreien Wohnungen von rd. 8.000 Haushalten mit schwer-
behinderten Menschen

Menschen mit Behinderungen sind nach dem SGB IX Menschen, die kérperliche, seeli-
sche, geistige oder Sinnesbeeintrachtigungen haben, die sie in Wechselwirkung mit ein-
stellungs- und umweltbedingten Barrieren an der gleichberechtigten Teilhabe an der Ge-
sellschaft mit hoher Wahrscheinlichkeit l[anger als sechs Monate hindern kdnnen. Die Be-
griffserklarung verdeutlicht, dass sich aus der Behinderung sehr heterogene Anspriiche
an das Wohnen ergeben kdnnen. In der Statistik wird unter dem Begriff Behinderung ein
fiir das Lebensalter atypischer korperlicher, geistiger oder seelischer Zustand verstanden,
der mindestens sechs Monate andauert und einen Grad der Behinderung bedingt. Der
Grad der Behinderung (GdB) beziffert die Schwere einer Behinderung. Eine Behinderung
ab einem GdB von 50 gilt als Schwerbehinderung und wird in der Statistik der schwerbe-
hinderten Menschen gesondert erfasst. Ein GroRteil der Menschen mit einer Schwerbe-
hinderung dirfte ebenfalls auf eine barrierefreie Wohnung angewiesen sein bzw. diirfte
eine barrierefreie Wohnung eine Verbesserung der Lebenssituation fiir sie mit sich brin-
gen. Im Jahr 2023 gab es in der Stadt Paderborn insgesamt 12.390 schwerbehinderte
Menschen.? Der Anteil der schwerbehinderten Menschen steigt ebenfalls mit dem Alter
an, weshalb zur Bestimmung der nachfragenden Haushalte wiederum die durchschnittli-
che HaushaltsgrofRe von 1,55 Personen zu Grunde gelegt wird. Nach dieser Berechnung
gibt es in der Stadt Paderborn rund 8.000 Haushalte von schwerbehinderten Menschen,
die eine barrierefreie Wohnung nachfragen, was rund 11 % aller Haushalte entspricht.

18 vgl. Statistisches Bundesamt (2025): Gesundheit — Pflege. Online unter: https://www.destatis.de/DE/Themen/Gesell-
schaft-Umwelt/Gesundheit/Pflege/ inhalt.html

1% vgl. Sozialamt Kreis Paderborn (2023): Alter und Pflege 2023 im Kreis Paderborn, aktuellere Zahlen vom Statistischen
Landesamt zu Pflegebediirftigen auf Ebene der Stadt Paderborn liegen aus Datenschutzgriinden nicht vor.

20 ygl. Statistisches Landesamt NRW



https://www.destatis.de/DE/Themen/Gesellschaft-Umwelt/Gesundheit/Pflege/_inhalt.html
https://www.destatis.de/DE/Themen/Gesellschaft-Umwelt/Gesundheit/Pflege/_inhalt.html
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4.200 bis 8.000 Haushalte fragen barrierefreie Wohnungen aus gesundheitlichen
Griinden nach

Eine Pflegebedirftigkeit und eine Schwerbehinderung kénnen gleichzeitig bestehen, so-
dass zur Bestimmung der gesamten Nachfrage dieser Haushalte die Haushaltszahlen nicht
addiert werden dirfen. Die Ergebnisse geben vielmehr eine Spanne der moglichen nach-
fragenden Haushalte an, die einen dringenden Bedarf an einer barrierefreien Wohnung
haben: 4.200 bis 8.000 Haushalte.

Neubau von barrierefreien Geschosswohnungen leistet zukiinftig wesentlich zur
Bedarfsdeckung

Die Gegeniiberstellung der Zahl an Haushalten, die eine barrierefreie Wohnung aus ge-
sundheitlichen Griinden nachfragen, libersteigt das gegenwartige Angebot an barriere-
freien Wohnungen in der Stadt Paderborn. Zudem gibt es weitere Personengruppen, die
nicht zwingend auf eine barrierefreie Wohnung angewiesen sind, fur die eine barrierefreie
Wohnung allerdings von Vorteil ware, wie zum Beispiel dltere Menschen mit einge-
schrankter Mobilitat, aber ohne Pflegebedirftigkeit und/oder einer Schwerbehinderung.
Auch fur Familien mit Kleinkindern sind barrierefreie Wohnungen von Vorteil (z. B. Be-
fahrbarkeit mit dem Kinderwagen). Dariber hinaus gibt es auch Personen, die den Stan-
dard einer barrierefreien Wohnung ohne den konkreten Bedarf nachfragen. Der Bedarf
wird zudem zukiinftig mit der Alterung der Bevolkerung weiter steigen (vgl. Kapitel 3.1).
Es besteht gegenwartig und zukiinftig somit ein weiterer Bedarf an barrierefreien Woh-
nungen in der Stadt Paderborn. Dies spiegelt auch das Ergebnis des Wohnungsmarktba-
rometers 2024 der Stadt Paderborn wider, wonach 75 % der Befragten einen hohen oder
sehr hohen Bedarf in diesem Segment sehen.?! Positiv auf den Bedarf wirkt andererseits,
dass die Neubauwohnungen im Geschoss bereits seit mehreren Jahren barrierefrei zu er-
richten sind. Nach dem Wohnungsmarktbarometer wird am Mietwohnungsmarkt die Bar-
rierefreiheit nicht als das groRte Problem eingestuft und nur 13 % der Befragten nennen
dies als eines der wesentlichen Probleme. Gegenliber der letzten Befragung hat sich der
Anteil der Nennungen zudem deutlich verringert (20 %). Auch die zukinftig im Neubau
entstehenden Wohnungen im Geschoss werden barrierefrei sein und einen wesentlichen
Beitrag zur Deckung des Bedarfs leisten. Wird auf den gegenwartigen Wohnungsbestand
die Zahl der prognostizierten Wohnungsnachfrage addiert und der Geschosswohnungs-
anteil beriicksichtigt, dirften bis 2045 im Minimum 13 % aller Wohnungen in Paderborn
barrierefrei sein. Der Anteil diirfte noch hoher sein, weil auch Geschosswohnungen im
Bestand in Teilen modernisiert und barrierearm/-frei angepasst werden. Hierauf deuten
auch Rickmeldungen der Wohnungsmarktakteure in der Stadt Paderborn im Rahmen des
Wohnungsmarktbarometers 2024 hin, wonach gegenwartig schon 13 % aller Wohnungen
(511 von 3.851 Wohnungen), der am Wohnungsmarktbarometer 2024 beteiligten Haus-
verwaltungen und Unternehmen barrierefrei sind.?

Unbericksichtigt sind in der bisherigen Betrachtung Wohnungen in Ein- und Zweifamili-
enhausern geblieben. Der Grofteil der Ein- und Zweifamilienhduser wird vom Eigentiimer
selbst bewohnt. Barrierefreie Anpassungen erfolgen hier zumeist nach dem entstehenden
Bedarf. Unterstiitzt werden entsprechende Umbaumalnahmen durch Férderangebote.

21 ygl. Stadt Paderborn (2024): Wohnungsmarktbarometer 2024
2 ygl. Stadt Paderborn (2024): Wohnungsmarktbarometer 2024
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Unterstitzen kann die Stadt diese UmbaumalRinahmen vor allem durch die Information
Uber entsprechende Forderprogramme.

4.5 Investitionsklima

Seit dem Jahr 2022, mit Beginn des Ukrainekrieges, hat sich das Investitionsklima auf dem
Wohnungsmarkt in Nordrhein-Westfalen deutlich verschlechtert. Nach dem Wohnungs-
marktbarometer 2024 der NRW.BANK wird das Investitionsklima in Nordrhein-Westfalen
fur alle Wohnungsmarktsegmente weiterhin als iberwiegend ,,eher schlecht” bis ,sehr
schlecht” eingeschitzt (vgl. Abbildung 52:).23

Abbildung 52: Wohnungsmarktbarometer Nordrhein-Westfalen: Entwicklung
des Investitionsklimas in NRW
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Quelle: NRW.BANK empirica

Als wesentliche Hemmnisse sehen die Fachleute die hohen Baukosten sowie die Kapital-
marktbedingungen mit héheren Finanzierungskosten. Auch die energetischen Anforde-
rungen an den Bestand und Neubau sowie die Preise fiir Wohnbauland werden als wei-
tere grofle Hemmnisse genannt. Anreize bilden auf der anderen Seite die aktuelle Nach-
fragesituation auf dem Wohnungsmarkt in Nordrhein-Westfalen sowie die Angebote der
offentlichen Wohnraumférderung, die aufgrund der Zinswende an Attraktivitat gewon-
nen haben. Zu einer dhnlichen Einschatzung des Investitionsklimas kommen auch die im
Rahmen des stadtischen Wohnungsmarktbarometers befragten Experten in der Stadt Pa-
derborn:?* Nach dem Wohnungsmarktbarometer 2024 wird das Investitionsklima in allen
Segmenten im Vergleich zum Land noch geringfligig besser eingeschatzt, aber auch als
»sehr schlecht” bezeichnet. Die gilt im starksten Male fir das Neubausegment, d. h. Neu-
bau von Eigentumswohnungen, Mietwohnungen und Eigenheimen sowie in einem etwas
geringeren MalRe fir BestandsmalRnahmen und dem Erwerb bestehenden Wohnraums.

2 vgl. nachfolgend NRW.BANK (2024): Wohnungsmarktbarometer 2024 - Wohnungsmarktbeobachtung Nordrhein-
Westfalen

2 Stadt Paderborn (2024): Wohnungsmarktbarometer 2024
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Auch Anfang 2025 diirfte die Beurteilung noch nicht wesentlich anders ausfallen. Zum ei-
nen ist kein wesentlicher Riickgang bei den Baukosten zu erkennen und zum anderen ha-
ben sich die Finanzierungskosten mit steigenden Bauzinsen weiter erhoht.

Das veranderte Investitionsklima stellt durchaus einen strukturellen Parameter der Bevol-
kerungsentwicklung dar (vgl. Kapitel 3.1.3). Bleibt das Investitionsklima schlecht, wird das
Wohnungsangebot geringfligiger durch Neubau ausgeweitet als in der Vergangenheit.
Dann wird Wohnen verhaltnismaRig teurer. Dies flhrt prinzipiell zu einer geringeren At-
traktivitat der Stadt Paderborn als Wohnstandort und dadurch zu einer geringeren Nach-
frage und letztendlich zu einer weniger dynamischen Bevolkerungsentwicklung.

Allerdings handelt es sich hierbei um ein Phanomen, das nicht nur die Stadt Paderborn
betrifft, sondern auch alle anderen alternativen Wohnstandorte. Denkbar ist somit, dass
zwar die absolute Attraktivitat der Stadt abnimmt, aber die relative Attraktivitat bestehen
bleibt. Daher sollten die Auswirkungen des verschlechterten Investitionsklimas auf die Be-
volkerungsentwicklung der Stadt Paderborn tiberschaubar bleiben.

5. Schlussfolgerung und Zusammenfassung

Der Wohnungsmarkt hat sich in Paderborn in den letzten Jahren sehr dynamisch entwi-
ckelt. Die Einwohnerzahl ist deutlich gestiegen und es gab eine tiberdurchschnittliche Bau-
intensitat. Gleichzeitig sind die Immobilienpreise in der langfristigen Perspektive gestie-
gen. Wahrend es bei den Kaufpreisen in den letzten Jahren eine Seitwartsbewegung gab,
sind die Mietpreise weiter gestiegen. Der Wohnungsmarkt gilt, insbesondere im Miet-
preissegment, als angespannt.

Auch zukinftig wird die Einwohnerzahl nach dem Status-Quo-Szenario noch bis 2030 wei-
ter zunehmen und dann stagnieren. Im oberen Szenario setzt sich der Bevolkerungszu-
wachs bis 2045 weiter fort und auch im unteren Szenario werden 2045 mehr Menschen
in der Stadt Paderborn leben als heute. Auch die Zahl der Haushalte wird nach den drei
Szenarien im Jahr 2045 hoher sein als heute. Damit ergibt sich sowohl aus der demografi-
schen Perspektive als auch den qualitativen Zusatzbedarfen eine weitere zukiinftige Nach-
frage nach Neubauwohnungen in der Stadt Paderborn.

Nach dem Status-Quo-Szenario liegt die Neubaunachfrage zunachst anndhernd so hoch
wie das Fertigstellungsvolumen der letzten Jahre und sinkt danach etwas ab. Die Nach-
frage nach Wohneinheiten in EZFH und MFH bleibt dabei relativ konstant. WE in EZFHs
machen etwa ein Drittel und WE in MFHs etwa zwei Drittel der Neubaunachfrage aus.

Die bisher absehbaren Wohnbaupotenziale der Stadt Paderborn reichen in langfristiger
und quantitativer Perspektive nach keinem der Szenarien aus, um die prognostizierten
Neubaubedarf zu realisieren. Es sind somit langfristig weitere Wohnbauflachenpotenziale
notwendig sowie weiterhin ein hohes Niveau an Innenentwicklung und Nachverdichtung
sowie Abriss und Neubau in verdichteter Form.

Mit den prognostizierten Einwohner- und Haushaltszahlen gehen auch Veranderungen in
der Bevolkerungs- und Haushaltsstruktur einher. Nach dem Status-Quo-Szenario wird die
Zahl von Familien mit (kleinen) Kindern kurz- bis mittelfristig noch steigen, langfristig aber
zurlickgehen und gleichzeitig wird langfristig die Zahl der Senioren deutlich steigen,
wodurch auch die Zahl der alteren, kleineren Haushalte deutlich steigen wird.
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Damit rlicken auch qualitative Aspekte der zukiinftigen Wohnungsnachfrage in den Fokus.
So werden beispielsweise barrierefreie Wohnungen noch bedeutsamer. Alle Geschoss-
wohnungen, die zukinftig gebaut werden, sind nach Vorgaben der Landesbauordnung
barrierefrei, sodass ein GroRteil der Bedarfe hierliber abgedeckt wird. Ein Teil der Be-
standshalter passt ihre Bestande auch barrierefrei an, was die Ergebnisse des Wohnungs-
barometers zeigen. Unterstiitzungsbedarfe konnte es noch fiir Vermieter mit einer klei-
neren Anzahl Wohnungen geben sowie fir Eigennutzer von Ein- und Zweifamilienhdu-
sern. Da es in diesem Segment bereits Férderprogramme zur barrierefreien Anpassung
gibt, wirde sich der Unterstitzungsbedarf vor allem auf die Information Uber entspre-
chende Programme beziehen.

In der Stadt Paderborn nimmt die Zahl der preisgebundenen Mietwohnungen zukinftig
durch Bindungsausldufe weiter ab. Soll die aktuelle Versorgungsquote mit preisgebunde-
nen Mietwohnungen aufrechterhalten werden, ist die Schaffung von preisgebundenen
Mietwohnungen notwendig. Dies sollte zum einen durch den Neubau von preisgebunde-
nen Mietwohnungen realisiert werden, zum anderen aber auch im Bestand durch Verlan-
gerung oder Schaffung von Bindungen. Auch das Instrument der mittelbaren Belegung
(nach Wohnraumférderung NRW) kann hierbei zum Einsatz kommen: Investierende er-
halten eine Forderung von der NRW.BANK fiir den Bau von Wohnungen ohne Mietpreis-
und Belegungsbindungen. Im Gegenzug stellen Investierende geeignete Ersatzwohnun-
gen aus ihrem Bestand zur Verfligung, die dann ab der Neuvermietung der Mietpreis- und
Belegungsbindung unterliegen (Tausch von Belegungsbindungen). Der Ansatz kommt vor
allem fir groRere Bestandshaltende in Betracht, die tGber eine groRere Anzahl an Woh-
nungen verfligen und eine ausreichende Anzahl von Ersatzwohnungen zur Verfligung stel-
len kénnen. Das Wohnungsmarktbarometer der NRW.BANK zeigt, dass dieses Segment,
also die Angebote der 6ffentlichen Wohnraumférderung, aufgrund der Zinswende an At-
traktivitat fir Investoren gewonnen hat.

Das Investitionsklima in den anderen Segmenten bleibt jedoch weiterhin schlecht und
bleibt gegenwartig eine Herausforderung bei der Umsetzung der Neubaunachfrage.

Gleichzeitig zeigen die Ergebnisse, dass die Einkommensentwicklung in der Stadt die An-
stiege bei den Wohnkosten zumindest lange Zeit kompensieren konnte. So ist die
Wohnarmutsgefahrdungsquote in der Stadt nicht nennenswert gestiegen. Auch die Leist-
barkeit von Eigentum war trotz stark steigender Preise bis 2019 unvermindert gegeben.
In den Jahren 2020 und 2021 hat die Einkommensentwicklung dann aber nicht mehr mit
der Preisentwicklung mithalten kénnen. Zudem hat die Zinswende die Leistbarkeit stark
verringert, sodass Haushalten in Paderborn derzeit die Eigentumsbildung erheblich er-
schwert ist.
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6. Anhang

6.1 Methodik der Bevolkerungsprognose

Grundlage der Vorausberechnung bildet das empirica-Bevoélkerungsprognosemodell (vgl.
Abbildung 14:) nach dem sog. Komponentenmodell. Dabei wird unter Berlicksichtigung
der drei Komponenten Fertilitat, Mortalitdt und Wanderungen die Bevolkerung in einem
Gebiet fortgeschrieben, indem zur Ausgangsbevolkerung im Betrachtungsraum am Ende
eines Jahres x die Zahl der Geburten sowie die nach Altersjahren differenzierten Zuwan-
derungen des Jahres x+1 addiert und die nach Altersjahren differenzierten Sterbefalle und
Fortwanderungen des Jahres x+1 subtrahiert werden.

Zentral fiir die Prognose ist die Festlegung von Annahmen Uber den zukiinftigen Verlauf
der Komponenten Fertilitat, Mortalitdt und Mobilitdt. Um die Annahmen zu begriinden,
werden die Entwicklung von Geburten, Sterbefillen und Wanderungen in der Vergangen-
heit analysiert und Wahrscheinlichkeiten fiir zukiinftige Ereignisse abgeleitet.

Fertilitat

Fiir die zuklnftige Fertilitat und damit fur die zukiinftige Entwicklung der Anzahl an Le-
bendgeburten sind drei Faktoren entscheidend: Die Anzahl der zukiinftig in Paderborn
lebenden gebarfahigen Frauen, die Altersstruktur dieser Frauen und die altersspezifische
Geburtenziffer. Diese ist die Anzahl der Lebendgeburten je 1.000 Frauen einer Alters-
gruppe in einem bestimmten Jahr.

Fiir eine groRraumige Bevolkerungsprognose, beispielsweise fiir die Bundesrepublik
Deutschland, sind die ersten beiden Faktoren, die kiinftige Zahl der Frauen im gebarfahi-
gen Alter und ihre Altersstruktur, bereits heute weitestgehend bekannt. Eine Frau, die in
20 Jahren im Alter von 25 Jahren ein Kind bekommt, ist heute 5 Jahre alt. Die potenziellen
Mitter in den nachsten 20 bis 25 Jahren sind schon heute geboren und damit, beispiels-
weise Uber die kommunale Meldestatistik oder die Bevdlkerungsfortschreibung, ,,abzahl-
bar“. Auf lokaler Ebene, wie der Stadt Paderborn, kann sich die Zahl potenzieller Miitter,
auch wenn sie heute schon geboren sind, durch Wanderungsbewegungen kumuliert Gber
die nachsten 20 Jahre noch signifikant dndern. Potenzielle Mitter, die ihre Kindheit in
Paderborn verbringen, kdnnen in den nachsten Jahren die Stadt noch verlassen und ihre
Kinder anderswo gebaren. Andere Frauen werden hingegen nach Paderborn zuwandern
und in der Stadt Kinder zur Welt bringen, die auf Basis der heutigen Meldestatistik nicht
»abzahlbar” sind. Die Genauigkeit der Prognose der Geburten ist in diesem Fall nicht nur
eine Funktion des generativen Verhaltens, sondern auch eine Folge der Treffsicherheit
der Annahmen zu den raumlichen Bevolkerungsbewegungen (vgl. Ausfiihrungen zu Wan-
derungen weiter unten).

Die wichtigste Kennzahl, um vorherzusagen, wie viele Kinder die in Paderborn lebenden
Frauen gebéaren werden, ist die altersspezifische Geburtenziffer. Die altersspezifische Ge-
burtenziffer berechnet sich aus der Anzahl der Lebendgeburten je 1.000 Frauen einer Al-
tersgruppe in einem bestimmten Jahr. Beispielsweise lag die altersspezifische Geburten-
ziffer der 30-jahrigen Frauen in Paderborn im Jahr 2022 bei 140. Gabe es 1.000 Frauen in
Paderborn im Alter von 30 Jahren, hatten diese also 140 lebende Kinder zur Welt ge-
bracht.
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In Prognoseraumen mit geringen Bevdlkerungszahlen schwanken die jeweiligen Gebur-
tenziffern mitunter zufallsbedingt sehr stark. Zur Glattung dieser zufallsbedingten
Schwankungen wurde fiir jedes Altersjahr jeweils der gleitende Durchschnitt aus den Ge-
burtenkennziffern der benachbarten Altersjahre berechnet und der Prognose zugrunde
gelegt. AuBerdem wurde der Durchschnitt der Jahre 2016 bis 2022 zugrunde gelegt, um
weitere zufallsbedingte Schwankungen auszuschlieRBen. Im Ergebnis wurden altersspezifi-
sche Geburtenziffern zugrunde gelegt, um die Zahl der Geburten in Paderborn zu prog-
nostizieren (vgl. Abbildung 17:).

Mortalitat

Die Zahl der Sterbefille wird im empirica-Prognosemodell ermittelt, indem jahrlich die
altersspezifischen Sterbewahrscheinlichkeiten auf die Altersstruktur der Bevolkerung an-
gewendet werden. Wie Abbildung 53: verdeutlicht, sind diese Ublicherweise in jungen
Jahren sehr gering und nehmen im Lebensverlauf nur langsam zu, bevor sie dann im ho-
heren Alter ab 65 Jahren stark ansteigen.

Allerdings haben zufillige Ereignisse wie Verkehrsunfalle oder untypisch schwere Krank-
heitsverldaufe gerade in jungen Altersjahren oft einen groRen Einfluss auf die Sterbewahr-
scheinlichkeiten. Stirbt beispielsweise nur ein Kind eines bestimmten Alters bei einem
Verkehrsunfall, kdnnte sich in diesem Jahr eine erhdhte Sterbewahrscheinlichkeit in die-
sem Altersjahr von anndhernd 10 % ergeben. Es ware aber unsinnig, eine solche Mortali-
tatsrate in die Zukunft zu projizieren. Um solche stark zufallsbedingten Schwankungen
auszuklammern, wurde fir die Berechnung der kiinftigen Anzahl an Sterbefallen auf die
weibliche und mannliche Sterbetafel 2017/2019 des Landes Nordrhein-Westfalen zuriick-
gegriffen.

Fiir die Zukunft wird dabei angenommen, dass die durchschnittliche Lebenserwartung bei
Geburt entsprechend den Annahmen der 15. koordinierten Bevolkerungsprognose des
Bundes und der Liander ansteigt.?> Bei den Frauen ist das bis 2050 ein Anstieg um 2,88
Jahre und bei den Mannern um 3,6 Jahre. Diesen Anstieg berticksichtigen wir durch eine
Absenkung der Sterbewahrscheinlichkeit in allen Altersjahren. Die verwendeten alters-
spezifischen Sterbewahrscheinlichkeiten fiir die Manner und Frauen sind fiir das Aus-
gangs- sowie das Endjahr 2045 der Prognose in Abbildung 53: dargestellt.

25 Statistisches Bundesamt (Destatis) (2022): Annahmen und Ergebnisse der 15. koordinierten Bevélkerungsvorausrech-
nung. Wiesbaden.
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Abbildung 53:  Sterbewahrscheinlichkeit von Mdnnern und Frauen in Nord-
rhein-Westfalen 2017/19 und 2045 (prognostiziert)
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Quelle: Statistisches Landesamt NRW; eigene Darstellung empirica

Wanderungsbewegungen

Um zu beurteilen, ob die Wohnbevdlkerung durch Wanderungsbewegungen insgesamt
schrumpft oder wachst, missen die Zuwanderung und die Fortwanderung separat be-
trachtet werden. Bei der Fokussierung auf den Wanderungssaldo wiirde die unterschied-
liche Altersstruktur zwischen Zu- und Fortwanderung unbericksichtigt bleiben. Ein sol-
cher Unterschied fiihrt zu einer Anderung der Altersstruktur der Wohnbevélkerung, die
wiederum auf langere Sicht Auswirkungen auf die Fertilitdt und Mortalitat hat.

Im empirica-Prognosemodell werden die Zu- und Fortwanderungen Uber Raten (Anteil
der Zu- bzw. Fortwanderungen von Personen eines Altersjahres an allen Personen des
gleichen Altersjahres in der Herkunftsregion) und Anteile (Anteile der zuwandernden Per-
sonen aus dem Ausland nach Paderborn an allen Zuwanderungen aus dem Ausland nach
Deutschland) berechnet. Sie werden anders als in anderen Modellen nicht auf Basis von
Plausibilitatsannahmen exogen in absolute Zahlen gesetzt. Der Vorteil dieser Methodik
liegt in einer Berlicksichtigung der kiinftigen demografischen Entwicklungen in den Her-
kunfts- und Zielregionen sowie in einer transparenten und verstandlichen Darstellung
moglicher Veranderungen in der Zukunft auf Basis empirischer Verlaufe in der Vergangen-
heit.

Das Problem bei der Abschatzung kiinftiger Zu- und Fortwanderungen besteht zum einen
im hohen Einfluss von externen Schocks auf das Zuwanderungsgeschehen aus dem Aus-
land nach Deutschland. Die Krisen im Nahen und Mittleren Osten sowie in Teilen von Af-
rika und das damit implizierte Wachstum an Zuwanderungen gefllichteter Menschen ins-
besondere in den Jahren 2015 und 2016 waren ein solcher exogener Schock, der nicht
prognostizierbar war. Die Covid-19-Pandemie ab dem Jahr 2020 stellt einen weiteren
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Schock dar und genauso der russische Uberfall auf die Ukraine und die folgende Fluchtzu-
wanderung von mehr als einer Million Ukrainern nach Deutschland. Die Annahmen zum
kiinftigen Wanderungsgeschehen der Stadt Paderborn abstrahieren vollsténdig von exo-
genen Schocks und deren moglichen Wirkungen auf die Zu- oder Fortwanderung.

Zum anderen sind die zu ermittelnden Zu- und Fortwanderungsraten das Ergebnis des
Zusammenspiels einer Vielzahl von strukturellen Parametern wie Pradferenzen bei der
Wohnstandortwahl, der relativen Position von Paderborn als Wohnstandort im Landkreis
Karlsruhe und der lokalen Verfiigbarkeit von Bauland und Wohnraum. Bei der Berechnung
von Zu- und Fortwanderungsraten wird implizit angenommen, dass sich diese Parameter
nicht andern werden. Tun sie es doch, dann miissen auch die entsprechenden Raten an-
gepasst werden, um das kiinftige Wanderungsgeschehen zu approximieren.

Die sich aus den Fortwanderungen der vergangenen Jahre ergebenden Fortwanderungs-
raten haben in Paderborn ein Muster, das fiir eine GroRstadt typisch ist. Im Ausbildungs-
alter und zum Berufsstart wandern jahrlich rein rechnerisch in der Spitze bis zu 17 % der
Bevolkerung ab, was im Vergleich zu landlichen Standorten ein sehr niedriger Wert ist. Im
Jugendalter und in den Altersjahren ab 50 ist kaum Fortzug zu verzeichnen. Die Fortzugs-
qguoten scheinen in den letzten Jahren konstant gewesen zu sein. Deswegen wird der ge-
samte Zeitraum zwischen 2012 und 2023 (ohne 2015, 2016 und 2020 wegen Sondereffek-
ten der Fluchtzuwanderung sowie der Covid-19-Pandemie) fiir die Berechnung der in der
Prognose verwendeten Fortzugsraten verwendet.

Abbildung 54: Durchschnittliche Fortwanderungsraten in Paderborn,
2011-2023, ohne 2015, 2016 & 2020
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Quelle: Statistisches Landesamt NRW; eigene Berechnungen empirica

Der Zuzug nach Paderborn stammt mit knapp 39 % zum grofSten Teil aus dem NRW und
zu 24 % aus dem Ausland. Die restlichen Zuziige kommen in etwa zu gleichen Teilen aus
dem Landkreis Paderborn (19 %) und zu 18 % aus dem Rest Deutschlands. Die Zuzugsraten
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in Paderborn sind mit Ausnahme der Jahre 2015, 2016 und 2020 weitestgehend konstant
geblieben, sodass auch hier als Stitzzeitraum die Jahre 2012—-2023 (ohne 2015, 2016 und
2020) herangezogen werden.

6.2 Haushaltsprognose

Die zukiinftige Haushaltsentwicklung in Paderborn ist von zentraler Bedeutung fir die
Wohnungsmarktentwicklung. Zusammen mit zuzugswilligen, aber (noch) auswartig woh-
nenden Haushalten machen die Bestandshaushalte die Nachfrage nach Wohnraum in Pa-
derborn aus.

Die zukinftige Haushaltsentwicklung wird in hohem MaRe von der Bevolkerungsentwick-
lung determiniert: Neben dem Niveau der Bevolkerung hat aber auch die Altersstruktur
einen grolRen Einfluss auf die Zahl der Haushalte. Junge Menschen im Familienalter leben
tendenziell in grofReren Haushalten, wahrend Menschen im Rentenalter tblicherweise zu
zweit oder allein leben. Wenn die Bevolkerungszahl an einem Ort in Zukunft konstant
bleibt, aber die Bevolkerung alter wird, dann steigt Gblicherweise auch die Zahl der Haus-
halte an diesem Ort, trotz konstanter Bevolkerung. Solche Effekte der sich verandernden
Zusammensetzung der Wohnbevolkerung auf die Haushaltsentwicklung werden als de-
mografische Kompositionseffekte zusammengefasst. Diese Effekte werden im empirica-
Prognosemodell implizit berlicksichtigt, weil die Bevolkerung jahrlich gemaR der Haus-
haltsbezugspersonenquoten auf die Haushalte aufgeteilt wird. Eine Anderung der Alters-
struktur der Bevolkerung flieRt also auf direktem Wege in die Haushaltsprognose ein.

Neben den demografischen Kompositionseffekten wird eine Anderung der Haushalts-
struktur in Paderborn auch durch gednderte Praferenzen fir Wohnformen und Zusam-
menleben verursacht. Beispiele fir solche Verhaltenseffekte sind der sinkende Anteil von
Grolfamilien an allen Familien, héhere Scheidungsquoten und die generelle gesellschaft-
liche Individualisierung. In den Jahrzehnten zwischen 1980 und 2010 haben diese Entwick-
lungen zu einer deutlichen Verkleinerung der durchschnittlichen HaushaltsgroRe in
Deutschland und Nordrhein-Westfalen beigetragen. Die Dynamik des Riickgangs hat sich
in den letzten Jahren aber merklich abgeschwacht und zumindest bundesweit seit 2010
nahezu komplett gebremst.
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Abbildung 55: HaushaltsgréBe in Deutschland und Nordrhein-Westfalen,
2005-2022
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6.3 Neubaunachfrageprognose

Eine Umsetzung der Bevolkerungsprognose in eine Haushaltsprognose reicht nicht aus,
um die Nachfrage nach Wohnungen zu prognostizieren. Denn nicht jeder Haushalt wohnt
in der eigenen Wohnung und nicht jeder Haushalt besitzt nur eine Wohnung. Deswegen
werden entsprechende Untermiet- und Zweitwohnungsquoten beriicksichtigt, wodurch
sich die Zahl der wohnungsnachfragenden Haushalte ergibt. Fiir das Basisjahr 2022 der
hier vorgestellten Prognose wird die Zahl der wohnungsnachfragenden Haushalte aus der
Differenz zwischen Wohnungsbestand und Wohnungsleerstand berechnet. Eine eventu-
elle Veranderung der Zahl der wohnungsnachfragenden Haushalte wird verursacht durch
Veranderungen der Einwohnerzahlen, der HaushaltsgroRen und der Altersverteilung der
Haushalte. Tendenziell fragen mehr Einwohner mehr Wohnungen nach, fragen gréRere
Haushalte eher Ein- oder Zweifamilienhduser nach und sind dltere Haushalte eher kleine
Haushalte, wobei kleine Haushalte wiederum eher Geschosswohnungen nachfragen.

In der vorliegenden Prognose steigt die Ein- und Zweifamilienhausquote infolge eines Ko-
horteneffektes. Der Kohorteneffekt beschreibt das Nachriicken von Rentnergeneratio-
nen, die ofter als ihre Vorganger im Ein- oder Zweifamilienhaus wohnen. Dieser Effekt
kann seit Jahrzehnten empirisch beobachtet werden, fiel in Westdeutschland aber zuletzt
immer schwacher aus.

Aus dem Zusammenspiel all dieser Faktoren ergibt sich die Veranderung der Zahl der woh-
nungsnachfragenden Haushalte.

Diese beschreibt die quantitative Zusatznachfrage nach Wohnungen. Dariiber hinaus wird
in der Realitat aber auch in stark schrumpfenden Regionen ohne quantitative Zusatznach-
frage neuer Wohnraum nachgefragt. Diese entsteht daraus, dass Wohngebaude keine un-
endlich lange Nutzungsdauer haben und ersetzt werden missen. Eine normative Festle-
gung eines Ersatzbedarfs ist aber schwierig, weil sich die mogliche Nutzungsdauer lokal
sehr stark unterscheidet und von vielerlei Faktoren abhangt.
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Statt einer willklrlichen Auswahl einer Ersatzquote ist es zielflihrender, empirisch aus
Marktbeobachtungen abzuleiten, wie viele Gebaude in der Vergangenheit mehr errichtet
wurden, als aufgrund der rein quantitativen Nachfrage eigentlich bendétigt wurden. Diese
zusatzliche Komponente der Wohnraumnachfrage nennen wir qualitative Zusatznach-
frage. Mithilfe eines multivariaten Regressionsmodells haben wir errechnet, wie sich in
der Vergangenheit die Bautatigkeit in Abhdngigkeit des Bevolkerungswachstums und der
Qualitat des Gebdudebestands entwickelt hat. Daraus ldsst sich fiir Paderborn zielgenau
prognostizieren, wie sich die qualitative Zusatznachfrage bei der prognostizierten Bevol-
kerungsentwicklung entwickeln wird. Die Summe aus quantitativer Nachfrage und quali-
tativer Zusatznachfrage ergibt die kiinftige Neubaunachfrage.




