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Elke Dahlbeck, Kerstin Jochimsen, Carolin Kriiger-Willim, Anne Sabine Meise

Auf den Punkt

e Der demografische Wandel fiihrt NRW-weit zu
einem starken Anstieg des Altenquotienten und
damit zu einem steigenden Bedarf altersspezifi-
scher Wohnformen und Dienstleistungen.

e Das bestehende Angebot barrierefreier Woh-
nungen deckt bei Weitem nicht den Bedarf.
Gleichzeitig verhindern langjdhrige giinstige
Wohnverhiltnisse SeniorInnen einen Umzug in

eine meist teurere barrierefreie Wohnung.

e Die Abnahme gesundheitsbezogener Dienste in-
folge von Bevolkerungsriickgidngen fiihrt zu ei-
ner drohenden Unterversorgung.

o Es erfordert ein vorausschauendes integriertes
Handeln der relevanten kommunalen Amter in
Quelle: NRW.BANK/Studio Schmidt-Dominé Zusammenarbeit mit weiteren Akteuren.
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1 Einleitung

Es gibt bundesweit eine Vielzahl von Bevolkerungsberechnungen auf staatlicher
Seite (Statistisches Bundesamt 2022, BBSR 2024a, BBSR 2024b, BBSR 2026) oder
durch privatwirtschaftliche Institute (Deschermeier 2024, Braun 2026), die sich hin-
sichtlich Annahmen, Methoden und Zweck unterscheiden (Schlomer 2018). Alle Be-
rechnungen kommen zu dem Ergebnis, dass ein starker Anstieg der Altersgrup-
pen der iiber 65-Jdhrigen und der Hochaltrigen bis 2050 zu erwarten ist. Gleich-
zeitig wird die Zahl der erwerbsfahigen Bevolkerung zuriickgehen, was den bereits
heute in vielen Branchen vorhandenen Arbeitskriftemangel insbesondere im Pfle-
gebereich (Zenk 2025) weiter verstarken wird. Die Folgen des zukiinftigen demo-
grafischen Wandels und die Alterung der Gesellschaft erfordern nicht nur bei der
zukiinftigen Ausgestaltung der Rentensysteme und der Pflegeversicherung, son-
dern auch in den Stadten und Gemeinden ein vorausschauendes Handeln bei den
Themen Wohnen und Daseinsvorsorge.

Bereits Mitte der 1980er Jahre beschéftigte sich die wissenschaftliche Forschung
damit, inwieweit wohnungsbezogene und stddtebauliche Mainahmen Wohn- und
Lebensbedingungen &lterer Menschen in ihren Wohnquartieren verbessern kon-
nen (BMBau 1995, BBSR 2013). Trotz vieler Projekte auch durch die Wohnungswirt-
schaft (VAW 2024) ist das Angebot an barrierefreiem/-reduzierten Wohnraum ge-
ring: Geschitzt 3 Prozent der Haushalte wohnen komplett barrierereduziert (Desta-
tis 2024). Planerische und wohnungspolitische Steuerungsméglichkeiten der Kom-
munen zur Schaffung von barrierefreiem/-reduziertem Wohnraum und altenge-
rechten Quartieren sind zwar grundsétzlich vorhanden (z. B. stddtebauliche Ver-
trage, Handlungskonzepte Wohnen) (Egner & Rink 2024:9ff), deren Anwendung
aber auch von der Verwaltungskraft der Kommune abhingig.

Fiir den langeren Verbleib in der eigenen Wohnung, bzw. dem Haus braucht es je-
doch nicht nur barrierefrei/-reduzierte Wohnungen, sondern ein alternsgerechtes
Wohnumfeld, welches den anfallenden Unterstiitzungs- und Hilfebedarf im Sinne
eines Cure- und Care-Managements sicherstellt (Schulz-Nieswandt 2021). Es geht
um Angebote des tdglichen Bedarfs, wie z. B. einen Supermarkt oder aber gesund-
heitsbezogene Dienste, aber auch Nachbarschaftshilfen im Sozialraum, um den ge-

winschten Grundsatz ,ambulant vor stationar” einzuhalten.

Die zukiinftige Bevilkerungsentwicklung (Maretzke 2018) und die Integration ver-
schiedener kommunaler Handlungsfelder (Wohnen, Altenhilfe, Stadtentwicklung,
Bauen, Gesundheit) sind dabei wichtige strategische Instrumente. Allerdings sind
viele dieser Aufgabenbereiche freiwillig und damit abhingig von der Haushalts-
lage der Kommunen (Dahlbeck 2025). Kommunen kénnen und sollten jedoch im
Rahmen ihrer Governance Funktion eine koordinierende Funktion einnehmen.
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Im Folgenden wird zunichst die zukiinftige Bevolkerungsentwicklung dargestellt.
AnschlieRend erfolgen eine Darstellung der aktuellen Wohnsituation Alterer und
eine Beschreibung der Entwicklung ausgewihlter Angebote der Daseinsvorsorge.
Mit einem Ausblick schlief$t der Beitrag ab. Die zukiinftige Bevolkerungsentwick-
lung in Nordrhein-Westfalen

Fiir das in diesem Beitrag betrachtete Bundesland Nordrhein-Westfalen erstellt das
statistische Landesamt IT.NRW ca. alle drei Jahre eine Bevilkerungsvorausberech-
nung (IT.NRW 2022, IT.NRW 2025). Sie ist Grundlage fiir die Regionalplanungsbe-
horden, um die zukiinftigen Flachenbedarfe fiir Wohnen und Gewerbe zu bestim-
men. Zudem ist sie Datengrundlage fiir Planungen im Bereich der Daseinsvorsorge
(z.B. SeniorInnenplanung, Gesundheitsversorgung etc.).

Die aktuelle Bevolkerungsvorausberechnung von IT.NRW (IT.NRW 2025) be-
schreibt in ihrem Szenario bis zum Jahr 2050, dass die EinwohnerInnenzahl in
Nordrhein-Westfalen um 2,8 Prozent auf 17,5 Mio. Personen zuriickgehen wird.
Dabei werden 317 der 396 Kommunen (80 %) in Nordrhein-Westfalen eine riicklau-
fige Bevolkerungsentwicklung zu verzeichnen haben; davon 38 der Kommunen
(10 %) mit einem Bevolkerungsverlust grof3er als 10 Prozent. Zu den 79 Kommunen
mit Bevolkerungswachstum zdhlen einerseits die Grofstddte (BI, BN; MG, MS, D)
andererseits sollen iiberproportional viele Kommunen mit weniger als 10.000 Ein-
wohnerInnen an Bevolkerung gewinnen.

Die Altersgruppe der 65- bis unter 80-Jidhrigen wird in den néchsten 10 Jahren am
starksten zunehmen, da es sich hier um die geburtenstarke Alterskohorte der Ba-
byboomer-Generation handelt. Ende der 2030er Jahre wird diese Kohorte wieder
leicht abnehmen, wenn die Babyboomer in die Altersgruppe der iiber 80-Jdhrigen
iibergehen. Diese Altersgruppe wird im Vorausrechnungszeitraum bis 2028 erst
leicht sinken, dann bis zum Jahr 2049 kontinuierlich wachsen.

Die sich verdndernde Altersstruktur der Beviolkerung bewirkt neben einem steigen-
den Durchschnittsalter der Bevolkerung (NRW.BANK 2026, S. 36) auch einen An-
stieg des Altenquotienten’, der sich in Nordrhein-Westfalen zwischen 2025 und
2050 von 36,9 auf 43,5 erh6hen wird. Der Indikator ,Zahl der 18 bis unter 65-Jahri-
gen je 1 Person iiber 80 Jahre® (Hochaltrigkeit) beschreibt als Quote das theoreti-
sche Potential von Menschen, die privat oder professionell fiir Unterstiitzungs- und
Hilfeleistungen oder auch Pflegedienste zur Verfiigung stehen. Das durch den de-
mografischen Wandel riicklaufige Erwerbspersonenpotential einerseits und die
steigende Zahl hochaltriger Personen anderseits wird zu einer Verschlechterung
dieses Quotienten flihren: Wahrend im Jahr 2025 noch 9,1 erwerbsfiahige Personen

! Der Altenquotient ist definiert als dem Anteil der 65 Jahre und Alteren zu der erwerbsfihigen Bevolke-
rung im Alter zwischen 18 bis 65 Jahren.
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auf eine hochaltrige Person ilter als 80 Jahre kam, wird sich diese Quote bis 2050
auf 5,7 verringern.

Alle Kommunen in Nordrhein-Westfalen werden einen steigenden Altenquotienten
und eine Verschlechterung des Quotienten ,, Anzahl der erwerbsfihigen Perso-
nen je 1 Person ilter als 80 Jahre zwischen 2025 und 2050 zu verzeichnen haben
(vgl. Abbildung 1 und Abbildung 2).

Abbildung 1: Altenquotient und Anteil 18-65-Jahriger je
1 Person > 80 Jahre in 2025
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Abbildung 2: Altenquotient und Anteil 18-65-Jéhriger
je 1 Person > 80 Jahre in 2050 und Typisierung
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Quelle: IT.NRW, eigene Darstellung

Allerdings zeigen sich zwischen den Gemeinden sehr unterschiedliche Konstellati-
onen, inwieweit die Auspragungen beider Indikatoren oberhalb oder unterhalb des
Landesdurchschnitts liegen. Hierdurch ergeben sich vier unterschiedliche ,Betrof-
fenheitstypen” (ebd.). Insbesondere in den Kommunen, die eine iiberdurchschnitt-
lich hohe Altersquote und eine unterdurchschnittliche Zahl der 18 bis unter 65-J&h-
rigen je 1 Person iiber 80 Jahre im Jahr 2050 zu verzeichnen haben werden, wird ein
hoher Handlungsbedarf zu Versorgung dieser Altersgruppe entstehen. Insgesamt
zdhlen 331 und damit 84 Prozent aller Kommunen zu diesem Typ. Innerhalb dieser
Gruppe weisen 152 Kommunen stark iiberdurchschnittliche Auspriagungen? beider
Indikatoren auf (vgl. Abbildung 2) und miissen als Kommunen mit einem entspre-
chend iiberdurchschnittlich hohen Handlungsbedarf eingeordnet werden. Bei
diesen Kommunen handelt es sich um meist kleinere Kommunen mit weniger als
50.000 EinwohnerInnen. Umgekehrt weisen alle 16 Kommunen mit mehr als
200.000 EinwohnerInnen im Jahr 2050 eine unterdurchschnittlich hohe Altersquote

2 Als stark tiiberdurchschnittlich wurden bei beiden Indikatoren Abweichungen zum Durchschnitt gro-
Rer 20 Prozent kategorisiert.
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und eine {iiberdurchschnittliche
Zahl der 18 bis unter 65-Jdhrigen je
1 Person iiber 80 Jahre auf (vgl. Ab-
bildung 3: Verteilung der Typisie-
rung der Kommunen nach Ge-
meindengréfen).

Damit entsteht zukiinftig insbe-
sondere in den kleineren, lindli-
chen Kommunen mit geringerer
Verwaltungskraft, die in der Ver-
gangenheit iiberproportional von
(Familien-)Zuwanderung durch Ei-
gentumsbildung profitiert haben,
ein iiberdurchschnittlich hoher
Handlungsbedarf zur Versorgung
alterer Menschen und Hochaltri-
ger mit barrierefreiem/-reduzier-
tem Wohnraum sowie mit Angebo-
ten zur ambulanten Versorgung
mit sozialen Dienstleistungen.
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Abbildung 3: Verteilung der Typisierung der Kommu-
nen nach Gemeindengroéfien
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Quelle: IT.NRW, eigene Darstellung

2 Wohnbestand und -bedarfe

Abbildung 4:
Anteil der Seniorlnnen in Haushalten in NRW.

Anteil der Senior/-innen in Haushalten in NRW

24,16%

68,08%

Quelle: IT.NRW Zensus 2022.

Angesichts des umfassenden demografi-
schen Wandels ist die ausreichende Bereit-
stellung altersgerechter, barrierearmer
bzw. barrierefreier und bezahlbarer Woh-
nungen eine der groften Herausforderun-

gen der Wohnungsmarkte.

Nach dem Zensus 2022 leben in Nordrhein-
Westfalen rund 18 Millionen Menschen,
davon etwa 3,9 Millionen SeniorInnen im
Alter von iiber 65 Jahren. Bereits im Jahr
2022 lebten in rund einem Viertel (24 %)
der Haushalte ausschlieflich SeniorInnen

und dies iiberwiegend (62,2 %) in Einpersonenhaushalten. Lediglich in rund 8 Pro-

zent der Fille lebten SeniorInnen mit Jiingeren zusammen. (Abbildung 4).
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Hinsichtlich der Wohnsituation zeigt sich: Uber die Hilfte der Haushalte mit aus-

schliefllich SeniorInnen weist gemal Zensus 2022 eine Wohndauer von 20 Jahren

und mehr auf 2.

Eigentum und Miete: In Nordrhein-

Abbildung 5: Haushalte mit ausschlieRlich
Seniorlnnen & Gebaudetyp.

Westfalen leben rd. 950.000 (rd' 46 %) Haus- Haushalte mit ausschlieRlich Senioren/-innen

halte mit ausschlieflich SeniorInnen im
Wohneigentum sowie rund 1,3 Millionen
zur Miete (rd. 54 %). Damit iiberwiegt in die-

ser Gruppe zwar das Mieten, allerdings ist ‘

der Eigentumsanteil unter SeniorInnen-

haushalten mit 46 Prozent haher als im = wohnen in Eigentum: EZFH = wohnen in Eigentum: MFH = wohnen zur Miete

Durchschnitt aller Haushalte (40 %). Inner- Quelle: IT.NRW Zensus 2022.

halb des Segments Wohneigentum leben

33 Prozent der Haushalte mit ausschlieRlich SeniorInnen in Ein- und Zweifamilien-

hédusern und rund 12 Prozent in Eigentumswohnungen (Abbildung 5). Der Abbau

von Barrieren ist sowohl in Eigenheimen als auch in Mehrfamilienhdusern an-

spruchsvoll. Inshesondere in Mehrfamilienhdusern gelten andere Rahmenbedin-

gungen - etwa durch Vermietende oder einzubeziehende EigentiimerInnengesell-

schaften. In selbstgenutzten Ein- und Zweifamilienhdusern sind die Handlungs-

spielrdume zwar in der Theorie grofer, scheitern aber hiufig an den baulichen Ge-

gebenheiten und Grenzen oder fehlenden finanziellen Riicklagen.

Abbildung 6: Anteil Haushalte mit ausschlief3lich
Seniorlnnen zur Miete an allen Haushalten mit
ausschlieRlich Seniorlnnen in NRW.

B bis zu 30 Prozent
W 30 bis 40 Prozent
40 bis 50 Prozent
50 bis 60 Prozent
60 bis 70 Prozent
M 70 bis 80 Prozent

Quelle: IT.NRW Zensus 2022.

Regional zeigen sich deutliche Stadt-
Land-Unterschiede. Insbesondere im
Ruhrgebiet und der Rheinschiene wohnt
der deutlich iiberwiegende Anteil der
Haushalte mit ausschliellich SeniorIn-
nen zur Miete. Anders ausgedriickt:
Umso stiadtischer, desto hoher die Miet-
quote von SeniorInnenhaushalten - dem-
entsprechend sind im 1dndlichen Bereich
die Anteile der SeniorInnenhaushalte mit
Eigentum hoher als zur Miete (Abbildung
6).

? Hinweis Zensus: Wohndauer basiert auf dem Einzugsjahr der Person, die am ldngsten in der Woh-

nung/in dem Einfamilienhaus wohnt. Bei Wohngemeinschaften ist das personliche Einzugsjahr ge-

meint.
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Auf die Frage, wieviel SeniorInnen fiir das Wohnen bezahlen, folgt hier zunéchst
der Blick auf mietende SeniorInnenhaushalte: Die Ergebnisse des Zensus 2022 er-
lauben Aussagen iiber die Wohnfliche und die Hohe der Mietkosten von Haushal-
ten ab 65 Jahren. Im Jahr 2022 wohnten iiber 73 Prozent der Haushalte, die aus-
schliellich aus SeniorInnen bestanden, in Mietwohnungen mit einer Fliache von
weniger als 80 m®. Davon zahlten rund 84 Prozent weniger als 8 €/m* Miete (netto-
kalt)*. Im Vergleich zeigt sich: Haushalte mit ausschlief3lich SeniorInnen wohnen
im Schnitt giinstiger als die Haushalte in Nordrhein-Westfalen insgesamt (Abbil-
dung 7). Das hangt mit der bereits angefiihrten langen Wohndauer und somit deut-
lich glinstigeren Bestandsmieten zusammen.

Abbildung 7: Haushalte und Seniorlnnenhaushalte in NRW im Vergleich, Miete der Wohnung pro m2.

Haushalte mit ausschlieBlich Senior/innen in NRW:

Haushalte in NRW: Miete der Wohnung pro m? Miete der Wohnung pro m?

84fm” und mehr 8&/m" und mehr

7 bis unter 8 £/m*
1%

6his unter 7 &/m”
18%

&bis unter 6 &/m*
6 bis unter? &fm” 27%
20%

Quelle: IT.NRW Zensus 2022.

Abbildung 8: Anteil der Haushalte mit ausschlie3-
lich Seniorlnnen mit einer Miete unter 6 Euro/m2 an
allen Haushalten mit ausschlieRlich Seniorlnnen
insgesamt in NRW.

B bis zu 40 Prozent
[ ] 40-50 Prozent
50-60 Prozent
60-70 Prozent
70-80 Prozent
n 80-90 Prozent
B mehr als 90 Prozent

Daten: IT.NRW Zensus 2022.

Auch bei den Mietkosten wurden grof3e
regionale Unterschiede festgestellt
(Abbildung 8). Wahrend die Stddte und
Gemeinden entlang der Rheinschiene,
in Aachen und Miinster sehr geringe An-
teile von SeniorInnenhaushalten auf-
weisen, die unter 6 €/m* Miete zahlen,
zeigen sich insbesondere in den ldndli-
chen Regionen, d.h. Hochsauerland-
kreis, Kreis Soest und in Ostwestfalen-
Lippe, hohe Anteile von 70 Prozent und
mehr. Lediglich in Bad Sassendorf liegt
der Anteil bei 39,5 Prozent, was voraus-

¢ Zensus: Das Merkmal umfasst die monatliche Nettokaltmiete der Wohnung in Euro pro Wohnfldche in
Quadratmetern. Diese ist die vertraglich vereinbarte Miete ohne Betriebskosten und Heizkosten-
/Warmwasserpauschale. Gegebenenfalls zusammen mit der Wohnung vermietete Garagen oder Stell-

plitze sind nicht eingerechnet. Bei mietfreier Uberlassung der Wohnriume entspricht dies 0 Euro.
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sichtlich auf die Attraktivitéat des Kurortes zuriickgefiihrt werden kann. Bei den Zen-
tren gibt es grofle Unterschiede. In Duisburg oder Hagen, d. h. Ruhrgebietsstddten
mit einem hohen Anteil dlterer Bestdnde aus der Nachkriegszeit - und gleichzeitig
einem geringen Anteil barrierefreier Wohnungen - wohnen mehr SeniorInnen-
haushalte unter 6€/m?® als in den teuren (Angebotsmieten) und nachfragestarken
Stddten, wie Diisseldorf, K6ln, Miinster oder Aachen.

Zur Barrierefreiheit: Geschitzt wohnen nur drei Prozent der Haushalte in Nord-
rhein-Westfalen vollig ohne Barrieren, d. h. ihre Wohnung und ihr Gebaude erfiil-
len alle Merkmale der Barrierereduktion. Zu diesem Ergebnis kam die Mikrozen-
sus-Zusatzerhebung 2022, bei der die befragten Haushalte ihre Wohnsituation
selbst einschitzen sollten®. Dabei zeigte sich: Je dlter das Gebaude, desto seltener
waren Merkmale der Barrierereduktion vorhanden. Gleichzeitig wohnten 65 Pro-
zent der Haushalte in Geb&duden, die vor dem Jahr 1979 gebaut wurden und daher
selten barrierefrei oder -reduziert errichtet wurden. Den kleineren Anteil von
35 Prozent machten neuwertige Objekte der Baujahre 2011 bis 2021 aus: Hier waren
nach Einschétzung der Befragten knapp 60 Prozent der Gebaude und 30 Prozent der
Wohnungen komplett barrierereduziert.

Bei der Entscheidung, in eine barriere- _ . . .
& Abbildung 9: Mietpreisentwicklung ausgewahlter

freie/-reduzierte Wohnung umzuzie- Segmente in Nordrhein-Westfalen.
hen, stellt sich zum einen die Frage nach ..

Neubau

der Verfiigharkeit des Wohnungsange- ,

oberer Rand der Preisspanne
(90er-Perzentil)

bots und zum anderen nach der Hohe der
Miete. Dies ist sowohl fiir MieterInnen

von Relevanz, die derzeit noch in giinsti-

-
——

gen, aber hiufig nicht barrierefreien

-
. o
p————
p—t
-

Wohnungen leben, als auch fiir Eigentii- *

unterer Rand der Preisspanne
(10er-Perzentil)

merInnenhaushalte, die ihr Eigenheim  :
verkaufen wollen, um in eine altersge- o

2014 2015 2016 2077 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024

rechte Alternative zu ziehen. Das Ange-

bot an Verfﬁgbaren, altersgerechten Daten: empirica-Preisdatenbank
(Basis VALUE Marktdaten) NRW.BANK 2025

Wohnungen mit dem Merkmal ,barriere-

arm/barrierefrei bildet nur ein kleines

Marktsegment: 2024 sind es 6 Prozent aller Mietangebote, d.h. nur jedes
17. Mietangebot ist als barrierearm oder barrierefrei gekennzeichnet - dies
schlégt sich auch in den Angebotspreisen nieder (Abbildung 9).

® Gebdude: Stufen-/schwellenloser Zugang zum Gebdude. Ausreichende Durchgangsbreite der Haustiir
(mind. 90 cm). Ausreichende Durchgangsbreite der Flure (mind. 120 cm). | Wohnung: Ausreichende
Durchgangsbreite der Wohnungstiir (mind. 90 cm). Ausreichende Durchgangsbreite der Zimmertii-
ren (mind. 90 cm). Stufenlose Erreichbarkeit aller Rdume. Schwellen/Bodenunebenheiten (keine
liber 2 cm). Genug Bewegungsraum in der Kiiche und im Bad fiir Rollstuhl oder Rollator. Ebenerdige
Dusche.
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Bei den Angebotsmieten, d. h. der Miete, der Wohnungssuchende gegeniiberste-
hen, wenn sie z. B. einen Wohnungswechsel anstreben, zeigt sich, dass der Mittel-
wert im Marktsegment ,barrierefreie Angebote“ im Jahr 2022 bei 10,18 €/m? (netto,
kalt) lag und sich bis 2024 auf 11,21 €/m? erhoht hat®. Im Vergleich dazu wird mit
dem Zensus die Bestandsmiete, d. h. die tatsdchlich gezahlte Miete erfragt. In Nord-
rhein-Westfalen betrug die durchschnittliche Nettokaltmiete pro Quadratmeter am
15. Mai 2022, dem Zensusstichtag, 6,82 €/m* (bundesweit 7,28€/m?). Bei Haushal-
ten mit ausschlief3lich SeniorenInnen lag die durchschnittliche Nettokaltmiete
mit 6,44 €/m? nochmals deutlich darunter (Daten: IT.NRW).

Im Vergleich wird deutlich: Ein Umzug in eine barrierefreie Wohnung ist fiir Seni-
orInnen meist mit deutlich héheren Mietkosten verbunden. Diese liegen im Schnitt
rd. 50 Prozent liber den derzeitigen Ausgaben. Da zudem ein gréflerer Anteil der
SeniorInnen mietfrei wohnt (7,2 % gegeniiber 3,1 % insgesamt), fallt die tatsdchli-
che Mehrbelastung noch hoher aus. Hinzu kommt: Die Einkommenssituation von
SeniorInnen verdndert sich nach Renteneintritt in der Regel nicht mehr grundle-
gend. Trotz Rentenerh6hungen fiihren steigende Wohnkosten - besonders in an-
gespannten Wohnungsmaérkten - zu einer zusitzlichen finanziellen Belastung, ins-
besondere in Regionen mit angespannten Wohnungsmérkten. Ein Grofteil der Se-
niorInnenhaushalte liegt innerhalb der Einkommensgrenzen des 6ffentlich gefor-
derten Wohnungsbaus, sodass 6ffentlich geférderte Mietwohnungen fiir viele eine
attraktive Alternative darstellen. Erste Mikrozensusergebnisse 2024 zeigen, dass
18,9 Prozent der liber 65-Jahrigen armutsgefdhrdet’ sind. Gleichzeitig ist die Zahl
der Empfangenden von Grundsicherung im Alter deutlich auf rund 196.000 Perso-
nen gestiegen (IT.NRW 2025a). Zusétzlich zu den Wohnkosten sind Dienstleistun-
gen, die fiir Betreuung und ambulante Pflege entstehen, nicht aul3er Acht zu lassen.

Der Nachholbedarf an altersgerechten Wohnungen ist in Nordrhein-Westfalen
heute schon sehr grof3: Bereits fiir das Jahr 2018 wurde eine Versorgungsliicke von
ca. 440.000 umfassend barrierereduzierten Wohnungen fiir mobilititseinge-
schriankte SeniorInnenhaushalte berechnet (GEWOS 2020). Um die aufgezeigte Ver-
sorgungsliicke zu schliefen und den zusitzlich entstehenden Bedarfzu decken, wi-
ren bis 2040 iiber 670.000 neue barrierefreie Wohnungen oder umgebaute Be-
standswohnungen erforderlich.

Die gesetzlichen Voraussetzungen fiir eine Bewéltigung dieser Herausforderung
sind gegeben: In der dffentlichen Wohnraumforderung des Landes ist die Barrie-
refreiheit im Neubau bereits seit ca. 20 Jahren Pflicht. Die Modernisierungsforde-
rung tragt zusitzlich zum Abbau von Barrieren im Bestand bei. Seit der Landesbau-

¢ Daten: empirica-Preisdatenbank (Basis VALUE Marktdaten), IT.NRW, eigene Berechnung.

7 Als armutsgefdhrdet gelten Personen, die weniger als 60 Prozent des mittleren bedarfsgewichteten
Haushaltseinkommens der Bevilkerung zur Verfligung haben: https://statistik.nrw/service/veroef-
fentlichungen/themenschwerpunkte/armut/wer-nrw-ist-armutsgefaehrdet.
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ordnung 2018 von Nordrhein-Westfalen (BauO NRW 2018, §49, Abs. 1) ist festge-
legt, dass alle Gebdude ab Gebdudeklasse 3 - d. h. mindestens alle Mehrfamilien-
hiuser - barrierefrei sein miissen, wenn sie neu gebaut werden. Auch beim Be-
stand greift die Teilanwendung der Barrierefreiheit: Wenn ein Geb4dude umgenutzt
oder umgebaut wird, miissen die gednderten Bereiche so weit wie méglich barrie-
refrei gestaltet werden. Der Begriff der Barrierefreiheit bzw. die Formulierung ,,im
erforderlichen Umfang barrierefrei“ wurden seit 2018 im Rahmen der Anderungen
und Novellierungen der BauO NRW sukzessive prizisiert, zuletzt im Jahr 2024. Zu-
sdtzlich unterstiitzt die Wohnraumfoérderung die Quartiersentwicklung und die
Wohnumfeldgestaltung. Um die erwartbaren Bedarfe anndhernd decken zu kon-
nen, miissen sie jedoch durch frei finanzierten Wohnungsneubau und den Umbau
im Bestand begleitet werden.

Die Herausforderung, altersgerechten und bezahlbaren Wohnraum bereitzustel-
len, betrifft grundsétzlich das ganze Land und damit alle Kreise und kreisfreien
Stddte in Nordrhein-Westfalen, da die Zahl der SeniorInnen tiberall ansteigt. Neben
dem Wunsch, im gewohnten Umfeld bis ins hohe Alter zu wohnen (BMBFSF] 2022),
verandern sich auch die Bedarfslagen rund um die Themen Gesundheit, Pflege, so-
ziale Teilhabe sowie Hilfe und Unterstiitzung im Alltag.

3 Angebote der Daseinsvorsorge

Die Anzahl der HausirztInnen ist in den Kreisen und kreisfreien Stidten in
Nordrhein-Westfalen zwischen 2002 und 2021® deutlich zuriickgegangen. So hat
sich die Anzahl insgesamt um 226 auf 10.541 NRW-weit verringert. Und auch die
Anzahl der Apotheken war in diesem Zeitraum riickldufig: NRW-weit sanken diese
um 924 (- 19,2 %) auf 3.876. Ost- und Siidwestfalen waren hiervon betroffen. Die
hochsten prozentualen Riickginge bei den Hausdrztlnnen mit rund
minus 20 Prozent fanden sich in den Kreisen Siegen-Wittgenstein und Hiinxe. Die
hochsten prozentualen Apothekenriickginge lagen in Hagen (-43 %) und
Remscheid (- 40 %).

Die riicklaufige Entwicklung der HausédrztInnen und Apotheken hingt signifi-
kant mit der Bevolkerungsentwicklung zusammen (Abbildung 10 und 11), die in
den vom Riickgang betroffenen Regionen im selben Zeitraum auch iiberproportio-

8 Nach 2021 wurde im Rahmen der Bedarfsplanung fiir die hausérztliche Versorgung durch die Kassen-
drztlichen Vereinigungen die raumliche Planungsebene fiir die HausdrztInnen deutschlandweit ge-
dndert. Basis sind nun kleinere rdumliche Einheiten, die sogenannten Mittelbereiche. Bundesweit
gibt es 882 und in NRW gibt es Stand November 2025 205 Mittelbereiche (https://www.lzg.nrw.de/ver-
sorgung/vers_strukt/bedarfsplanung_dashboard/index.html). Eine Vergleichbarkeit der alten und
neuen raumlichen Ebene ist so nicht einfach mdglich, daher wurde hier die Entwicklung bis 2021
betrachtet.

o



Ausgabe 05/2026

nal riicklaufig war. Der Korrelationskoeffizient lag bei 0,387 zwischen der Hausirz-
tInnen- und der Bevolkerungsentwicklung. Gleichzeitig waren diese Regionen be-
sonders stark durch Alterung betroffen.

Abbildung 10: Korrelation: Bevdlkerungsentwicklung und Entwicklung der Hausarztinnen 2002/2021
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**Die Korrelation ist auf dem Niveau von 0,01 (2-seitig) signifikant.
Quelle: Landeszentrum fur Gesundheit NRW, eigene Darstellung

Abbildung 11: Korrelation: Bevolkerungsentwicklung und Entwicklung der Apotheken 2002/2021
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**Die Korrelation ist auf dem Niveau von 0,01 (2-seitig) signifikant.
Quelle: Landeszentrum flr Gesundheit NRW; eigene Darstellung

Ein wichtiger Grund fiir die riickldufigen Angebote im Gesundheits- und
Sozialbereich liegt im fehlenden Arbeitskrifteangebot. In Nordrhein-Westfalen
waren (Stand Mirz 2026) bei der Bundesagentur fiir Arbeit insgesamt rund 133.600
offene Stellen gemeldet. Rund 11.300 hiervon waren aus dem Bereich
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medizinischer und nichtmedizinischer Gesundheitsberufe. Wéahrend der hohe
Fachkriftgebedarf lange Zeit nur die peripheren liandlichen Rdume betraf, ist
hiervon mittlerweile ganz Nordrhein-Westfalen betroffen.

Auch die hausirztliche Versorgung stellt sich in breiten Teilen Nordrhein-
Westfalens als herausfordernd dar. Von den insgesamt 205 hausérztlichen
Versorgungsbereichen in Nordrhein-Westfalen waren Stand November 2025 neun
Bereiche mit einem Versorgungsgrad von unter 75Prozent unterversorgt.
Ennepetal weist mit einem Versorgungsgrad von unter 65 Prozent den niedrigsten
Wert des hausérztlichen Versorgungsgrads auf. 85 Bereiche liegen im Bereich der
drohenden Unterversorgung mit einem Grad zwischen 75 Prozent und
99,9 Prozent, von denen bereits 32 Bereiche einen Versorgungsgrad von unter
90 Prozent aufweisen. In fast der Hilfte der Versorgungsbereiche in Nordrhein-
Westfalen finden sich somit eine drohende oder bereits bestehende
Unterversorgung. Mit dem Ausdiinnen der Angebote sind auch die Entfernungen
in den peripheren Riumen Nordrhein-Westfalens deutlich héher als in den
stadtischen Rdumen (Abbildung 12) zeigt die einwohnergewichtete Entfernung zu
den nichsten HausarztInnen, Apotheken und Supermérkten in den 10 Kreisen und
kreisfreien Stidten mit den hochsten Entfernungen (in Hinblick auf
HausérztInnen) und die niedrigsten Entfernungen (in Hinblick auf die
Hausérztlnnen).  Insbesondere in  Hoxter,  FEuskirchen und dem
Hochsauerlandkreis sind die Entfernungen zur nichsten hausirztlichen Praxis, der
néichsten Apotheke oder dem néchsten Supermarkt iiberdurchschnittlich hoch.

Abbildung 12: Einwohnergewichtete Entfernung zur nédchsten hausérztlichen Praxis, Apotheke und Su-
permarkt (10 Kreise mit den hochsten sowie 10 kreisfreien Stadte mit den niedrigsten Entfernungen
(gemessen am nachsten Hausarzt) 2023
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4 Ausblick

Die Alterung der Gesellschaft in Nordrhein-Westfalen schreitet mit Eintritt der Ba-
byboomer-Generation weiter voran. Dies fiihrt in den néichsten Jahren zu einem
steigenden Bedarf an barrierefreiem Wohnraum sowie gesundheitsbezogenen
Diensten. Gleichzeitig sinkt die Bevolkerung im erwerbsfihigen Alter und damit
das Potenzial, das professionell oder informell Zltere Menschen mit Unterstiit-
zungsbedarf betreuen und versorgen kann.

Die Wohnsituation von SeniorInnen zeichnet sich durch unterdurchschnittliche
Mietpreise und tiberdurchschnittlichen Wohnfldchenverbrauch sowie durch eine
langjahrige Wohnstabilitdt aus. Dem zwar langsam wachsenden, aber iiberdurch-
schnittlich teuren Angebot barrierefreier/-reduzierter Wohnungen (Neubau/Be-
stand) steht eine hohere Nachfrage mobilitdtseingeschriankter Haushalte gegen-
iiber (Deschermeier 2023). Und auch an gesundheitsbezogenen Diensten, wie z. B.
die hausérztliche Versorgung, mangelt es bereits heute in Teilen Nordrhein-West-
falens.

Damit werden sich zukiinftig in vielen Kommunen bzw. Regionen mit einer heute
schon schwierigen Versorgungssituation von SeniorInnen die Bedarfe im Vergleich
zum Landesdurchschnitt iiberproportional erhéhen.

Zwar stehen im Handlungsfeld Wohnen und Stadtentwicklung unterschiedliche
Steuerungsinstrumente (z. B. stddtebauliche Vertriage, Handlungskonzepte Woh-
nen) zur Verfiigung. Die Praxis belegt aber, dass kleine Kommunen mit weniger als
50.000 EinwohnerInnen diese eher selten zum Einsatz bringen (Pétzold 2023).

Wichtig ist die friihzeitige Erstellung strategischer Konzepte einer altersgerechten
Stadtentwicklung. Diese sollten nicht nur die Bereitstellung barrierefreien Wohn-
raums durch Neubau und Bestandsanpassung umfassen, sondern auch die barrie-
refreie Gestaltung eines Wohnumfeldes, das zentrale Angebote der Daseinsvor-
sorge sicherstellt. Damit kann dem Wunsch vieler Menschen entsprochen werden,
in den eigenen vier Wianden wohnen zu bleiben, womit auch mégliche Folgekosten
fiir die Kommunen z. B. Zahlungen im Bereich Hilfe zur Pflege durch lingere stati-
onire Altenheimaufenthalte vermieden werden konnten.

Solche Ansétze fordern eine kollaborative Wohnumfeld- und Quartiersentwicklung
und bringen Akteure aus Kommune, Wohnungswirtschaft und Sozialtrdgern zu-
sammen. Da sie iiberwiegend zu den freiwilligen Kommunalaufgaben zéhlen, er-
fordern sie neben Wahrnehmung und der Verankerung des Themas in Verwaltung
und Politik auch personelle und finanzielle Ressourcen.
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Mit dem Publikationsformat ,Forschung aktuell“ sollen Ergebnisse der IAT-Forschung einer interes-
sierten Offentlichkeit zeitnah zuginglich gemacht werden, um Diskussionen und die praktische An-
wendung anzuregen. Fiir den Inhalt sind allein die Autorinnen und Autoren verantwortlich, die nicht
unbedingt die Meinung des Instituts wiedergeben.

Interessierte, die keine Ausgabe verpassen wollen, konnen den monatlichen Newsletter des IAT abon-
nieren und sich hier anmelden: Newsletter IAT aktuell



https://www.iat.eu/medien/newsletter.html
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