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Produkte der Wohnungsmarktbeobachtung

Wohnungsmarktprofile auf 
kommunaler Ebene

Wohnungsmarktbericht NRW

Wohnungsmarktbarometer NRW

Berichte zur Wohnraumförderung und zum 
Preisgebundenen Wohnungsbestand
https://www.nrwbank.de/de/corporate/Publikat
ionen/Publikationsinhaltsseiten/publikationen_
wohnungsmarktbeobachtung.html

Netzwerk Forum KomWoB, Beratung von 
Kommunen und Kreisen 
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Marktanspannung NRW 1995 - 2021

Quelle: Wohnungsmarktbarometer NRW
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1. Bevölkerungsentwicklung

Stadt Schwelm
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Schwelm: bisherige 

Bevölkerungsentwicklung stabil 

(2020: 28.590)

Veränderung 2018 – 2040 lt. 

Bevölkerungsvorausberechnung 

IT.NRW 2019:
Schwelm: -7,0% (26.473)

Ennepe-Ruhr-Kreis: -4,8%

Ruhrgebiet: -2,2%

NRW: +0,9%

Quelle: IT.NRW
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Bevölkerungsentwicklung Stadt Schwelm
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Jährliche Bevölkerungsentwicklung 2017-2020
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Entscheidende Komponenten: 

Natürliche Bevölkerungs-

entwicklung und Wanderungen

Beide Komponenten können 

nicht oder nur z. T. (Nahwande-

rungen) beeinflusst werden.

Jahre 2014-16: Fluchtmigration

2016-2020: Weiterhin deutliche 

Wanderungsgewinne 

Stabilisierung der 

Bevölkerungsentwicklung
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Bevölkerungsentwicklung Stadt Schwelm
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Wanderungssaldo in allen 

Altersklassen durchweg positiv

Größte Attraktivität der Stadt 

bei Haushalten in der 

Familienbildungsphase

Was bedeutet das für die 

Zukunft?
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Wanderungen nach Altersklassen 2020 (Personen)
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Jahrgänge im „konsolidierten“ 

arbeitsfähigen Alter (45-64 

Jahre) werden weniger,

ältere Jahrgänge nehmen 

prozentual an der lokalen 

Bevölkerung zu, steigen jedoch 

nur moderat.

Was bedeutet das für den 

aktuellen und zukünftigen 

Wohnungsbestand, die soziale 

und technische Infrastruktur?
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Bevölkerung nach Altersklassen (2011-2035)
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2. Wohnungsbestand

Stadt Schwelm
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Wohnungsbestand

Anzahl Wohnungen nach Gebäudeart Frei finanziert / öffentlich gefördert im 

Geschosswohnungsbau 
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Wohnungsbestand nach Baualtersklassen
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Entwicklung 

in den Jahren 2018-2020 stabil

Stärkere Verluste im preisge-

bundenen Bestand von rund 

66% bis 2035

Welche Konsequenzen sind 

daraus zu ziehen?
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Entwicklung preisgebundener Mietwohnungsbestand
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Modellrechnung preisgebundener Mietwohnungsbestand

Geförderter 

Mietwoh-

nungsbestand

2020 2030 2035 Entwicklung

2020-2035

Schwelm 987 340 340 - 65,6%

EN 6.784 3.850 3.620 - 46,6%

NRW 452.030 244.100 225.550 - 50,1%

Quelle: NRW.BANK 2021 (Modellrechnung)
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3. Bautätigkeit

Stadt Schwelm
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Jährliche Bauintensität
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Anzahl der Baufertigstellungen nach Gebäudeart
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Anzahl Bewilligungen preisgebundener Wohnungen und 

Genehmigungen von Wohnungen in Wohngebäuden 
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4. Arbeitsmarkt und Soziales

Stadt Schwelm
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Stadt Schwelm

Arbeitsmarkt und Beschäftigung am Wohnort (Personen)
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Entwicklung der sozialversicherungspflichtig Beschäftigten 

90

95

100

105

110

115

120

125

130

2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020

In
d

e
x
 2

0
0
5

=
1

0
0

Entwicklung der sozialversicherungspflichtig Beschäftigten am 
Wohnort

Schwelm EN NRW

Daten: IT.NRW, eigene Berechnung

Wohnungsmarkt Stadt Schwelm | 26. Januar 2022 | Sozialausschuss



23

Kaufkraft pro Haushalt 2020
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Stadt Schwelm: Wohngeld und SGB II
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5. Preise

Stadt Schwelm
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Kaufpreise für unbebautes Land für den individuellen 

Wohnungsbau (2019, €/m²)
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Entwicklung der Angebotspreise für EFH (in €)
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Eigenheimerschwinglichkeit 2020
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Entwicklung der Angebotsmiete (nettokalt €/m²)
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Mittlere Angebotsmiete: Wiedervermietung im Bestand 2019 

(nettokalt €/m²)
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Rahmenbedingungen teilweise positiv: 
moderate Preisentwicklung der Angebotsmieten
stabile Bevölkerungsentwicklung, keine übermäßige demografische Alterung
positive Beschäftigtenentwicklung
Kaufkraft auf NRW-Level

Herausforderungen:
abnehmender Bestand öffentlich geförderter Wohnungen
geringe Zahl Bewilligungen preisgebundener Wohnungen
Verengung des Angebots an erschwinglichen Wohnungen
Sehr dynamisch steigende Mieten im Mietwohnungsneubau 
Mietenschere zwischen Bestand und Neubau öffnet sich zunehmend
Bauintensität relativ niedrig, insbesondere im Mietwohnungsbau (Flächen?)

Wohnangebote für junge Erwachsene/Senioren (kleinere, moderne, barrierearme/-
freie Wohnungen)
Demografischer Wandel/Wohnen im Alter ([mehr]generationengerecht, 
Nahversorgung, Erreichbarkeit der Infrastruktur)
Modernisierung des Bestands, insbesondere ältere EFH/ZFH, aber auch 
Mietwohnungsbau (auch unter ESG-Gesichtspunkten)
Mehr Home, weniger Office? (veränderte Anforderungen an das Wohnen: größere 
Wohnungen, veränderte Grundrisse, bessere technische Ausstattung?)
Branding von Immobilienbeständen (Abgrenzung z. B. über Serviceleistungen)
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Fazit
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Dr. Thorsten Heitkamp

NRW.BANK

Wohnungsmarkt und Strategie

+49 211 91741-1480

thorsten.heitkamp@nrwbank.de
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