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Nachfragesituation und 
Entwicklung auf dem Wohnungsmarkt
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Von der Stagnation zum leichten Rückgang in der MR –
Abschwächung des Rückgangs im Kreis Unna

Einwohnerentwicklung von 2015 bis 2017 sowie 2017 bis 2020 in %  in der Metropole Ruhr (links) und im Kreis Unna (rechts)

Quelle: Kreis Unna, it.nrw
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Aktuelle Prognose: leichter Rückgang in NRW -

weiterhin Rückgang 
in der MR

abgeschwächter 
Rückgang  in LK Unna

Prognostizierte Einwohnerentwicklung in der Metropole Ruhr von 2018 bis 2040 in % 

Quelle: it.nrw
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Prognose: Einwohnerrückgang durch hohe 
Sterbeüberschüsse im Kreis Unna

Prognostizierte Einwohnerentwicklung im Kreis Unna von 2020 bis 2040 in % (links)
Prognostizierte Bevölkerungsbewegungen von 2018 bis 2039 in Summe je 1.000 Einwohner im Kreis Unna (rechts)

Quelle: it.nrw
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Prognose: Zahl der Haushalte wächst im Kreis Unna noch 
bis 2025 sehr leicht und geht dann stärker zurück

Prognostizierte Entwicklung der Haushalte in der Metropole Ruhr von 2018 bis 2025 sowie 2025 bis 2040

Quelle: it.nrw
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Angebotssituation und -entwicklung auf dem
Wohnungsmarkt
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Weiterhin höhere Bauintensität im Kreis Unna als in MR
Rückgang bei EZFH, Ausweitung bei MFH im Kreis Unna 

Fertiggestellte Wohnungen (Summe 2018-2020) je 1.000 Einwohner (2020) in der Metropole Ruhr (links)
Fertiggestellte Wohnungen (Summe 2015-2017) je 1.000 Einwohner (2017) in der Metropole Ruhr (rechts)

Quelle: Kreis Unna, it.nrw
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Moderatere Mietpreise aber stärkerer Anstieg im Kreis Unna 
– unterdurchschnittliche Mietbelastungsquote

Angebotsmieten für Wohnungen - Neubau und Bestand (links)
Mietbelastungsquote in den Kreisen und kreisfreien Städten in NRW (2018) (rechts)

empirica-regio, Datengrundlage VALUE Marktdaten
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Moderatere Kaufpreise aber etwas stärkerer Anstieg im 
Kreis Unna - Bessere Eigenheim-Erschwinglichkeit als in 
großen Zentren der MR

Angebotener Kaufpreis für Ein- und Zweifamilienhäuser (Neubau und Bestand) in der Metropole Ruhr (Euro, Median) (links)
Eigenheim-Erschwinglichkeit 2020  (rechts)

empirica-regio, Datengrundlage VALUE Marktdaten (links); NRW.Bank, eigne Darstellung  (rechts)
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Fokusthema: Wohnungsmarktsituation von 
Familienhaushalten im Kreis Unna
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Nachfrage: hoher Anteil von Familienhaushalten im Kreis 
Unna – schätzungsweise 39.900 Familien im Kreis Unna

Anteil von Haushalten mit drei und mehr Personen an allen Haushalten in der Metropole Ruhr 2019 (links)
Familienhaushalte in NRW (2020) und Schätzung im Kreis Unna (2019) in 1.000

Quelle: Kreis Unna, it.nrw, eigene Berechnungen
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Nachfrage: Familien wandern im Saldo zu –
Wanderungsüberschuss vor allem aus Dortmund 

Wanderungssaldo nach Altersklassen im Kreis Unna (2018-2020) (links)
Wanderungen im Kreis Unna nach Maxima und Minima bei Quell- und Zielbezügen für unter 18-Jähre  (rechts)

Quelle: Kreis Unna, it.nrw, empirica-regio
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Verhältnis von Angebot und Nachfrage: EZFH - steigende 
Bauland- und Angebotspreise  

Entwicklung der Durchschnittspreise für Wohnbauland im Kreis Unna (ohne Stadt Unna und Lünen)
Angebotener Kaufpreis für Ein- und Zweifamilienhäuser (Neubau und Bestand) im Kreis Unna (Euro, Median) (rechts)

Quelle: Kreis Unna, Gutachterausschuss empirica-regio Datengrundlage VALUE Marktdaten
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Verhältnis von Angebot und Nachfrage: MFH - steigende 
Angebotsmieten – Steigerung bei großen WE im Schnitt

Entwicklung der Angebotsmieten nach 
Zimmerzahl im Kreis Unna und NRW

Quelle: empirica-regio (Datengrundlage VALUE Marktdaten)

 Anzahl großer Wohnungen (4 
Zimmer+) übersteigt Zahl der 
Familienhaushalte

 1:1 Abgleich aber nicht legitim
 Preise steigen und zeigen 

Nachfrage
 Versorgungssituation 

insgesamt im Vergleich besser
 Mietbelastungsquote
 Eigenheimerschwinglichkeit
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Fokusthema: Barrierefreies Wohnen im Kreis Unna
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Nachfrage:  Pflegebedürftige/ Schwerbehinderte, Familien 
mit Kleinkindern und Senioren ab 65

Quelle: Kreis Unna

Anzahl der 
Pflegebedürftigen*  
2019

Anzahl schwerbehindeter  
Menschen 2019

Kreis Unna 19.559 52.452
Bergkamen 1.958 6.101
Bönen 1.145 2.156
Fröndenberg  1.047 2.537
Holzwickede 799 2.217
Kamen 2.241 5.897
Lünen 4.824 12.132
Schwerte 1.593 6.440
Selm 1.527 3.376
Unna 3.078 7.989
Werne 1.347 3.607
*(ohne Pflegebedürftige in vollstationärer Dauerpflege)
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Angebot:  Barrierereduktion beim Zugang und innerhalb 
der Wohnung  zur Wohnung

Barrierereduktion beim Zugang zur Wohnung: Merkmalsnennungen (links)
Barrierereduktion innerhalb der Wohnung: Merkmalsnennungen (rechts)

Quelle: Mikrozensus 2018 - Zusatzerhebung Wohnen
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Verhältnis von Angebot und Nachfrage: Angebotsmieten

Quelle: Quelle: empirica-regio Datengrundlage VALUE Marktdaten

 Mieten von barrierefreien 
Wohnungen höher

 Preisanstieg stärker
 Nachfrageüberhang spiegelt 

sich auch in Preisentwicklungen 
wider

Angebotsmieten für barrierefreie und nicht barrierefreie Wohnungen (Neubau und Bestand) im Kreis Unna und NRW 
(nettokalt, Euro/m²) 



empirica20 |

Fazit
 Leichter Rückgang der  Einwohnerzahl in den letzten Jahre  bei 

Wanderungsgewinnen
 Bestehende Nachfrage wird durch Bauintensität und steigende Preise 

belegt => Indikatoren zeigen insgesamt im Vergleich einen wenig 
angespannten Wohnungsmarkt an

 Bild differenziert sich nach Segmenten aus: 
 Nachfrageüberhang vor allem bei barrierefreien Wohnungen
 großes Angebot preisgebundener Wohnungen im Kreis Unna, jedoch zukünftig 

starker Rückgang durch Bindungsausläufe => perspektivisch Bedarf im Neubau 
und Bestand, wenn Ausläufe kompensiert werden sollen  

 Auch langfristig Einwohnerrückgang prognostiziert - während  Zahl der 
Haushalte noch bis 2025 sehr leicht  steigt => qualitativer Neubaubedarf 
wird sukzessive bedeutsamer 
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