
WISSENSCHAFTLICHER BEITRAG

DOI 10.1007/s13147-017-0479-y
Raumforsch Raumordn (2018) 76:3–17

Ältere Ein- und Zweifamilienhausbestände im Umbruch.
Eine Clusteranalyse zur Identifizierung regionaler Betroffenheiten
in Nordrhein-Westfalen

Brigitte Adam1 · Andrea Berndgen-Kaiser2 · Kerstin Jochimsen3 · Angelika Münter4 · Philipp Zakrzewski5

Eingegangen: 27. Juni 2016 / Angenommen: 12. Januar 2017 / Online publiziert: 26. Januar 2017
© Springer-Verlag Berlin Heidelberg 2017

Zusammenfassung Im Zusammenspiel von demogra-
phischen Faktoren, Merkmalen des Wohnungsangebotes,
raumstrukturellen Faktoren und der daraus resultierenden
Gesamtmarktsituation trifft vielerorts im Segment der Ein-
und Zweifamilienhäuser (EZFH) der 1950er- bis 1970er-
Jahre eine sinkende Nachfrage auf ein wachsendes Angebot
an Bestandsgebäuden. Die regionale Betroffenheit der Ge-
meinden ist jedoch sehr unterschiedlich. Im vorliegenden
Beitrag werden am Beispiel Nordrhein-Westfalens ein In-
dikatorenkonzept zur Abschätzung der Lage der Bestände
an Ein- und Zweifamilienhäusern der 1950er- bis 1970er-
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Jahre dargestellt und einzelne Indikatoren hinsichtlich re-
gionaler Muster ausgewertet. Der Fokus des Beitrages liegt
auf der anschließenden Synthese der Indikatoren mittels
einer Clusteranalyse (Two-Step-Verfahren). Im Ergebnis
werden sechs Gemeindecluster mit ähnlichen Entwicklun-
gen und Herausforderungen bezüglich der Bestände an
Ein- und Zweifamilienhäusern der 1950er- bis 1970er-Jah-
re identifiziert und die spezifischen Handlungserfordernisse
in den Clustern diskutiert. Aus der methodischen Perspek-
tive verdeutlicht der Beitrag, dass eine Clusteranalyse nach
dem Two-Step-Verfahren eine vielversprechende Alternati-
ve zum häufig in den Raumwissenschaften angewendeten
Ward-Verfahren sein kann.

Schlüsselwörter Einfamilienhausgebiete · Demographie ·
Wohnungsmarkt · Raumstruktur · Indikatoren ·
Clusteranalyse

Elderly Single-Family Homes in Transition.
A Cluster Analysis to Identify Regional Challenges
in North Rhine-Westphalia

Abstract Within the interplay of demographic factors,
characteristics of the housing stock, spatial parameters and
the resulting conditions on the housing market in many
municipalities a declining demand for single family homes
built in the 1950s to 1970s goes along with an increasing
supply in this segment of the housing market. At this, how-
ever, strong regional disparities can be observed. In this
paper, a concept of indicators on the municipal level to es-
timate the situation of the 1950s to the 1970s single-family
homes is presented. Based on the example of North Rhine-
Westphalia in a first step regional spatial patterns are iden-
tified based on some of these indicators. The focus of the
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paper is on the subsequent synthesis of the indicators by
means of a cluster analysis (two-step method). As a result,
six clusters with similar developments and challenges re-
garding the 1950s to 1970s single-family-homes stocks are
identified and the operative requirements for these clusters
are discussed. From the methodological perspective the pa-
per shows that the cluster analysis by the means of the two-
step method is a promising alternative to the Ward method
frequently adopted in spatial sciences.

Keywords Single-family homes · Demography · Housing
market · Spatial patterns · Indicators · Cluster analyses

1 Einleitung

Ein- und Zweifamilienhausbestände der 1950er- bis 1970er-
Jahre befinden sich gegenwärtig in einer Phase des Um-
bruchs. Zur Zeit ihrer Erbauung wurden diese Gebiete von
jungen Familien bezogen, sodass sie heute zunächst einer
kollektiven Alterung ihrer Bewohner und anschließend ei-
nem Generationenwechsel unterliegen. Da gleichzeitig die
Zahl der neu gegründeten Familienhaushalte zurückgeht,
trifft zunehmend eine sinkende Nachfrage auf ein wach-
sendes Angebot von Bestandsgebäuden. Dies geschieht auf-
grund eines Auseinanderdriftens der Bevölkerungsentwick-
lung Nordrhein-Westfalens in Wachstums- und eine zu-
nehmende Zahl von Schrumpfungsregionen (vgl. IT.NRW
2015), jedoch in regional höchst unterschiedlichem Ma-
ße. Viele Einfamilienhäuser dieser Baujahre erfüllen zudem
häufig nicht mehr die heutigen Wohnanforderungen bezüg-
lich Größe, Zuschnitt und energetischer Qualität.

Obwohl der Markterfolg der Wohnform „Einfamilien-
haus“1 dadurch nicht grundsätzlich in Frage gestellt wird,
ist jedoch zu erwarten, dass eine Ausdifferenzierung in
unterschiedlich erfolgreiche Teilbestände hinsichtlich der
jeweiligen Objekteigenschaften und der groß- und klein-
räumigen Lage erfolgen wird (Wüstenrot-Stiftung 2012;
Adam/Berndgen-Kaiser/Jochimsen et al. 2015). Dies für
Nordrhein-Westfalen zu überprüfen, ist Ziel dieses Bei-
trages. Insbesondere soll die Bandbreite unterschiedlicher
Betroffenheiten, also möglicherweise problematischer Ent-
wicklungen und Herausforderungen in den Ein- und Zwei-
familienhausbeständen der 1950er- bis 1970er-Jahre auf
Gemeindeebene mithilfe einer Clusteranalyse herausge-
arbeitet werden. Im folgenden Kapitel wird zunächst der

Stand der Forschung zur Lage und zum Umgang mit diesen
Beständen dargelegt. In Kapitel 3 wird darauf aufbauend
ein Indikatorenkonzept zur Abschätzung der Lage von Ein-
und Zweifamilienhausbeständen der 1950er- bis 1970er-
Jahre entwickelt und in Kapitel 4 werden ausgewählte In-
dikatoren visualisiert. Anschließend werden die Ergebnisse
in Kapitel 5 mittels einer Clusteranalyse zu einer Typologie
verdichtet und in Kapitel 6 die spezifischen Handlungsbe-
darfe für die einzelnen Cluster hinsichtlich des planerischen
Umgangs mit älteren Ein- und Zweifamilienhausbeständen
benannt. Kapitel 7 zieht ein inhaltliches sowie ein metho-
disches Fazit und arbeitet den weiteren Forschungsbedarf
heraus.

2 Stand der Forschung zur Lage und zumUmgang
mit Ein- und Zweifamilienhausbeständen der
1950er- bis 1970er-Jahre

Europaweit lebten 2014 59 % der Bevölkerung in Ein- und
Zweifamilienhäusern (Eurostat 2016). Obwohl das Einfa-
milienhaus immer noch vielen Menschen als Wohnideal
gilt, mehren sich die Indizien dafür, dass diese Bestände
unter Druck geraten. Durch den demographischen Wan-
del, die Veränderungen der Nutzerpräferenzen, aber auch
infolge der Wirtschafts- und Finanzkrisen drohen stagnie-
rende oder nachgebende Preise, Veräußerungsschwierig-
keiten und teils sogar Leerstände (Cunningham-Sabot/Fol
2009; Sousa/Pinho 2013; Wiechmann/Bontje 2013; IÖR
2015; Haase/Bernt/Großmann et al. 2016). Diese sozio-
demographischen und wirtschaftlichen Rahmenbedingun-
gen sind im europäischen Kontext in unterschiedlichen
Ausprägungen zu beobachten, die Forschung zu älteren
Einfamilienhausbeständen steckt jedoch noch in den An-
fängen (Berndgen-Kaiser/Fox-Kämper/Wiechert 2016).
Lediglich für die Situation in Deutschland liegen erste
Erkenntnisse zu den (zukünftigen) Herausforderungen äl-
terer Ein- und Zweifamilienhausbestände vor (Dransfeld/
Pfeiffer/Platzek 2009; Wüstenrot-Stiftung 2012; Reicher/
Hoffschröer/Mecklenbrauck et al. 2013; Berndgen-Kaiser/
Bläser/Fox-Kämper et al. 2014; Bayerische Staatsregierung
2015).

Wie in den meisten Industrienationen befindet sich die
Einwohnerzahl Deutschlands – trotz derzeit hoher Zuwan-
derungen – auf einem generellen Schrumpfungspfad und
ab etwa 2020 wird auch die Zahl der Haushalte stagnie-
ren (Statistisches Bundesamt 2016). Diese Entwicklungen
gehen mit einer zunehmenden regionalen Polarisierung ein-
her, z. B. zwischen wirtschaftsstarken und strukturschwa-
chen sowie urbanen und ländlichen Regionen. Die Aus-
wirkungen des demographischen Wandels auf die Woh-
nungsmärkte werden bereits seit Langem beschrieben (Mar-
tinez-Fernandez/Audirac/Fol et al. 2012; Lerbs 2014; Held/

1 Aus einer inhaltlichen Perspektive nimmt dieser Beitrag die Wohn-
form „Einfamilienhaus“ in den Blick, die neben freistehenden Häusern 
auch Doppel- und Reihenhäuser umfasst. Die statistische Annäherung 
hieran sind „Wohnungen in Wohngebäuden mit ein bis zwei Wohn-
einheiten“, hier als „Ein- und Zweifamilienhäuser“ abgekürzt. Diese 
Kennziffer umfasst freistehende Einfamilienhäuser sowie Doppel- und 
Reihenhäuser mit bis zu zwei Wohneinheiten.
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Waltersbacher 2015). Mit einem heutigen Bestand von cir-
ca 15 Millionen Ein- und Zweifamilienhäusern und einem
Anteil am Wohnungsbestand in den Kommunen von bis zu
80 % (je nach Lage und Zentralität) prägt dieser Gebäude-
typ die Siedlungsstruktur Deutschlands in besonderem Ma-
ße (Berndgen-Kaiser/Krajewski 2015: 171). Angesichts der
weiterhin vorhandenen Wertschätzung gering verdichteter
Wohnformen und des im internationalen Vergleich eher ge-
ringen Anteils von Ein- und Zweifamilienhäusern am Woh-
nungsbestand wurde lange Zeit davon ausgegangen, dass
diese Bestände von einer rückläufigen Wohnungsnachfrage
kaum betroffen sein würden. Für die Kommunen waren Ein-
familienhausgebiete nach der Erschließung und Bebauung
oft ,Selbstläufer‘, sie bedurften kaum weiterer Steuerung
und waren gleichzeitig Garant für Bevölkerungswachstum
und Steuereinnahmen (Aring 2012).

In den letzten Jahren rückt jedoch zunehmend die Fra-
ge nach der Zukunft älterer Einfamilienhausgebiete in
den Fokus (Rosenbohm 2005; Zakrzewski 2011; Wüs-
tenrot-Stiftung 2012; Berndgen-Kaiser/Bläser/Fox-Kämper
et al. 2014; von Seckendorf/Müller-Herbers/Skorka 2014;
StMUV/StMAS/StMELF et al. 2014; Bayerische Staats-
regierung 2015; Müller-Herbers/Skorka 2016). Diese Dis-
kussion wird vor allem von drei Überlegungen bestimmt.

Erstens wird der Einfluss des demographischen Wandels
auf die zukünftige Nachfrage nach Einfamilienhäusern dis-
kutiert. Die Bestandseigenheime wurden von Angehörigen
relativ stark besetzter Bevölkerungskohorten gebaut und
werden heute überwiegend noch von ihnen bewohnt. Da die
nachfolgenden Generationen potenzieller Erwerber jedoch
zunehmend geburtenschwachen Jahrgängen angehören, er-
geben sich quantitative Diskrepanzen, wenn eine wachsen-
de Menge frei werdender Häuser auf eine abnehmende Zahl
nachfragender Haushalte trifft (de Temple 2006; Dransfeld/
Pfeiffer/Platzek 2009; Zakrzewski 2011).

Zweitens können gesellschaftliche Veränderungen wie
die Pluralisierung der Lebensstile, der Bedeutungsverlust
traditioneller Familienmodelle (Fina/Planinsek/Zakrzewski
2010), der Anstieg der Frauenerwerbsquote und die Ero-
sion des Normalarbeitsverhältnisses zu einem generellen
Attraktivitätsverlust der Wohnform Eigenheim und somit
zu qualitativen Diskrepanzen führen (Dransfeld/Pfeiffer/
Platzek 2009; Zakrzewski 2011). Neue Erwerber sehen
ihr Einfamilienhaus zudem häufig nicht mehr als ,Lebens-
werk‘, sondern als lebensabschnittsorientierte Wohnform.
Ohne Anpassungen werden besonders ältere Einfamilien-
häuser diesen veränderten Lebensweisen und Ansprüchen
nicht genügen (Berndgen-Kaiser/Krajewski 2015). In vie-
len Bestandsgebieten wird der erforderliche Bewohner-
und Generationswechsel nur dann erfolgreich verlaufen,
wenn die homogenen Strukturen aufgebrochen werden
können, indem Haushalte unterschiedlicher Größe sowie

Alters und Lebensstils der Haushaltsmitglieder als neue
Nachfragergruppen auftreten (Hohn/Utku 2015).

Die dritte Herausforderung für den Fortbestand der Ge-
biete bezieht sich auf räumliche Polarisierungen zwischen
Wachstums- und Schrumpfungsregionen und zentralen und
peripheren Standorten. Demnach ist bei älteren Einfami-
lienhausgebieten in zentralen und randstädtischen Lagen
von prosperierenden Regionen mit langfristig wachsender
Nachfrage und steigenden Preisen zu rechnen. Dagegen
können Eigenheime an peripheren Standorten in Schrump-
fungsregionen mit Nachfrageproblemen und Wertverfall
konfrontiert sein (Aehnelt/Winkler-Kühlken 2008; Hahne
2010; Spehl 2011). Das bedeutet, dass in Deutschland in
einigen Regionen weiterhin eine Unterversorgung im Seg-
ment der Ein- und Zweifamilienhäuser besteht, während
andere Gebiete auf ein Überangebot zusteuern. Diese räum-
liche Polarisierung macht sich schon seit Längerem in der
Wertentwicklung von älteren Ein- und Zweifamilienhaus-
beständen in Deutschland bemerkbar (Aehnelt/Winkler-
Kühlken 2008; Maaß 2015).

Die aktuelle Situation der Zuwanderung von Flüchtlin-
gen nach Deutschland führt kurzfristig zu einem eklatanten
Mangel an Wohnungen. Ob und welche Einflüsse dies auf
die Marktgängigkeit älterer Ein- und Zweifamilienhausbe-
stände haben wird, kann derzeit noch nicht abschließend ab-
geschätzt werden. Allerdings sprechen die Erfahrungen aus
vergangenen Zuwanderungswellen dafür, dass insbesonde-
re die Ballungsräume mit ihren bereits heute höheren An-
teilen an Migranten und damit auch besseren Netzwerken
sowie ihren häufig besseren Erwerbschancen das dauerhafte
Ziel von anerkannten Flüchtlingen sein werden (o. V. 2015;
Postlep 2015). Die aktuelle Zuwanderungswelle wird damit
mutmaßlich einerseits demographisch bedingte Schrump-
fungsprozesse – auch in peripheren Räumen – für einige
Jahre dämpfen, aber gleichzeitig regionale Disparitäten eher
weiter verstärken als zu ihrem Ausgleich beitragen.

Über diese generellen Erkenntnisse zur Zukunft älte-
rer Ein- und Zweifamilienhausbestände hinaus verdeutli-
chen empirische Fallstudien zu einzelnen Regionen, dass
die Bandbreite der Entwicklungsperspektiven dieser Be-
stände in ,problematischen‘ Regionen von Preisanpassun-
gen über den Markt bis hin zu Verödung und Verfall ganzer
Quartiere reicht. Für Nordrhein-Westfalen wird konstatiert,
dass sich die Marktchancen der Bestände nicht nur in Ab-
hängigkeit von der großräumigen Lage, sondern auch der
kleinräumigen Lage sowie der Gebäudequalität ausdifferen-
zieren werden. Kleinräumig befinden sich die Bestandsim-
mobilien der 1950er-Jahre meist in den besten Lagen, wäh-
rend die ,Verlierer‘ peripher gelegene Bestände minderer
bis mittlerer Qualität sein werden, zu denen häufig in den
1960er-/1970er-Jahren erbaute Bestände zählen (Dransfeld/
Pfeiffer/Platzek 2009: 49 f.). Für Hessen, Rheinland-Pfalz
und das Saarland wird außerdem betont, dass problema-
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tische Konstellationen nicht nur großräumig in entlegenen
Schrumpfungsregionen, sondern auch kleinräumig in einem
stagnierenden oder wachsenden Umfeld auftreten können
(Spellerberg/Spehl 2011: 1). Standl (2006: 297) erwartet für
periphere Gemeinden in Bayern zukünftig sogar „postmo-
derne Wüstungserscheinungen“. Heute organisiert sich der
Umbruch der Gebiete in der Regel mit Preisanpassungen
und der Erschließung preissensibler Nachfragegruppen über
den Markt. Hier bleibt allerdings unklar, ob diese Markt-
balance auch mittelfristig beibehalten werden kann (Aring
2015). Denn in besonders stark schrumpfenden Städten, wie
Altena, zeigen sich in peripher gelegenen Beständen bereits
heute strukturelle Leerstände und es ist zu erwarten, dass
diese zukünftig zunehmen werden (Krajewski 2015).

Auf dieser empirischen Problembeschreibung aufbauend
legen einige teils umfangreiche Studien mit unterschied-
lichen disziplinären Zugängen und Untersuchungsschwer-
punkten einen Fokus auf Handlungsoptionen (Schöfl/
Schluchter/Schöfl et al. 2005; Aehnelt/Winkler-Kühlken
2008; Wüstenrot-Stiftung 2012; Bayerische Staatsregie-
rung 2015). So stellt beispielsweise die „Wüstenrot-Studie“
einen umfangreichen ,Werkzeugkasten‘ an Instrumenten für
die Kommunen zur Sicherung dieser Bestände zusammen.
Die Handlungsoptionen reichen von einer sorgfältigen
Erfassung und Analyse der Gebiete über eine bestands-
orientierte Siedlungsentwicklung und Aktivierung von
Baulücken und Brachen bis zu interkommunalen Abstim-
mungsprozessen (Wüstenrot-Stiftung 2012).

Dieser Beitrag widmet sich einem spezifischen Aus-
schnitt aus der hier skizzierten Problematik. Ziel ist es, die
Bandbreite unterschiedlicher Betroffenheiten, also mög-
licherweise problematischer Entwicklungen und Heraus-
forderungen in den Ein- und Zweifamilienhausbeständen
der 1950er- bis 1970er-Jahre auf der Gemeindeebene in
Nordrhein-Westfalen aufzuzeigen. Die Gemeinden sollen
mittels einer Clusteranalyse zu einer Typologie verdichtet
werden, die Gemeindetypen umfasst, welche quantitative,
qualitative und räumliche Unterschiede hinsichtlich der
Marktfähigkeit dieser Wohnungsbestände aufweisen. Nur
so können auch planerische Handlungsbedarfe regional
differenziert benannt werden. Neben der fachspezifischen
Dimension spielt der methodische Ansatz gleichermaßen
eine Rolle. Mit ihm – also mit dem Vorgehen bei der
Clusterung – soll ein Exempel geliefert werden, wie mit
komplexen Indikatorenkonzepten bei einer Vielzahl an
Fällen (hier: Gemeinden) verfahren werden kann.

3 Indikatorenkonzept anhand von vier
Themenbereichen

1950er- bis 1970er-Jahre vor allem dann erwartet, wenn das
Angebot der auf den Markt gelangenden Bestandsein- und
-zweifamilienhäuser die demographisch bedingte Nachfra-
ge nach diesem Objekttyp übersteigt oder wenn ungenü-
gende Lage- und Qualitätsmerkmale der Gebäudebestände
einenWiederverkauf erschweren. Unterschiedliche regiona-
le Betroffenheiten entstehen also durch ein Zusammenspiel
von vier Komponenten bzw. Themenbereichen:

● demographische bzw. nachfragebedingte Faktoren am
Wohnungsmarkt,

● Angebotsmerkmale des Wohnungsmarktes,
● raumstrukturelle Faktoren bzw. Lageeigenschaften sowie
● die aus den ersten drei Komponenten resultierende Ge-

samtsituation am Wohnungsmarkt, also vor allem die
Preise.

Diese vier Themenbereiche dienen im Folgenden als
Grundgerüst für die Abschätzung regionaler Betroffenhei-
ten hinsichtlich der Marktfähigkeit und der Entwicklungs-
perspektiven älterer Ein- und Zweifamilienhäuser. Zunächst
werden Leitfragen formuliert, welche die Themenfelder an-
hand dieser Zielsetzung charakterisieren. Diese werden an-
schließend in Indikatoren ,übersetzt‘ (vgl. Tabelle 1). Da
die Analysen auf der Gemeindeebene durchgeführt wer-
den, werden nur Indikatoren berücksichtigt, die auf die-
ser Ebene auch verfügbar, valide und reliabel sind (vgl.
Adam/Berndgen-Kaiser/Jochimsen et al. 2015). Strukturda-
ten werden je nach Datenverfügbarkeit für die Jahre 2011
(Zensus) oder 2012 dargestellt, Entwicklungsdaten in der
Regel für den Fünfjahreszeitraum 2007 bis 2012. Um eine
gleichmäßige Gewichtung der vier Blöcke in der Cluster-
analyse zu gewährleisten (vgl. Kapitel 5), wird für jeden
Block eine gleiche Anzahl an Indikatoren berücksichtigt.
Mit drei Indikatoren je Block gelingt es, die Leitfragen zu
allen Blöcken angemessen abzudecken (vgl. Tabelle 1).2

Demographie: Die Veränderungen der Nachfrage am
Wohnungsmarkt im Allgemeinen und speziell nach älte-
ren Ein- und Zweifamilienhäusern wird im Wesentlichen
durch die demographische Entwicklung bestimmt und zwar
sowohl durch die Bevölkerungsentwicklung insgesamt –
schrumpft oder wächst eine Gemeinde? – als auch durch
Veränderungen der Altersstruktur. Beide Faktoren sind
maßgeblich dafür, in welchem Umfang und mit welcher
Dynamik zukünftig Bestandsimmobilien, die heute von
älteren Menschen bewohnt werden, neu auf dem Woh-
nungsmarkt angeboten werden. Obwohl der Beitrag darauf

2 Die Leitfragen und die Auswahl der Indikatoren wurden nicht nur
im Kreis der Autoren dieses Beitrages, sondern darüber hinaus inten-
siv in Sitzungen der Arbeitsgruppe „Einfamilienhausgebiete der 50er
und 60er-Jahre“ der Landesarbeitsgemeinschaft Nordrhein-Westfalen
der Akademie für Raumforschung und Landesplanung diskutiert. Für
eine ausführliche Begründung des Indikatorenkonzeptes vgl. Adam/
Berndgen-Kaiser/Jochimsen et al. (2015).

Wie im vorangegangenen Kapitel dargelegt, werden Proble-
me im Marktsegment der Ein- und Zweifamilienhäuser der
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Tabelle 1 Leitfragen und Indikatoren zur Abschätzung unterschiedlicher Betroffenheiten in den Ein- und Zweifamilienhausbeständen der
1950er- bis 1970er-Jahre

Themenbereiche und Leitfragen Indikatoren
Demographie
– Wächst oder schrumpft die Bevölkerung und wie

verändert sich die Altersstruktur?
– Welche demographisch bedingten Umbrüche am

Wohnungsmarkt sind zu erwarten?

für die allgemeine demographische Entwicklung die Bevölkerungsentwicklung von
2007 bis 2012 in %

für das zu erwartende Freiwerden an Wohnraum die durchschnittliche Zahl der Ster-
befälle 2011-2029 je 1.000 Einwohner 2011

als Proxyindikator für den Anteil von Familien als potenziellen neuen Nachfragern der
Anteil der unter 18-Jährigen an der Gesamtbevölkerung 2012

Wohnungsangebot
– Welche Bedeutung hat der Bestand an

Einfamilienhäusern der 1950er- bis 1970er-Jahre
innerhalb des Wohnungsbestandes?

– Gibt es (bereits) Leerstände im
Einfamilienhaussegment?

für den Bestand an älteren Ein- und Zweifamilienhäusern der Anteil der Wohneinhei-
ten in Ein- und Zweifamilienhäusern an allen Wohneinheiten der Baujahre 1949-
1978

für den Leerstand in dieser Baualtersklasse der Anteil leer stehender Wohneinheiten
an allen Wohneinheiten in Ein- und Zweifamilienhäusern der Baujahre 1949-1978

für eine Einschätzung der Reaktion auf aktuelle Trends im Neubau die Veränderung
des Baufertigstellungsniveaus zwischen 2003 und 2007 und 2008 bis 2012 in Wohn-
einheiten je 1.000 Einwohner

Raumstruktur
– Ist die Region durch eine hohe oder geringe

Bevölkerungsdichte geprägt?
– Wie gut oder schlecht ist es um die Erreichbarkeit

von Einrichtungen der Daseinsvorsorge bestellt?

für die Dichte der Besiedlung die Einwohnerdichte 2012 in Einwohner/km²

für die Zentralität und Anbindung an öffentliche Verkehrsmittel die durchschnittliche
Erreichbarkeit des nächsten Oberzentrums von allen Haltestellen einer Gemeinde
in Minuten

für die Nahversorgung die durchschnittliche Luftliniendistanz zum nächsten Super-
markt/Discounter in m

Wohnungsmarkt
– Wie stellen sich Niveau und Entwicklung der

Boden- und Immobilienpreise dar?
– Über welche Kaufkraft verfügt die Bevölkerung?

für die private Finanzkraft die Kaufkraft je Einwohner 2011 in C

für das generelle Preisniveau die Baulandpreise 2012 in C/m²

für die Wertstabilität von Wohnimmobilien die Preisentwicklung der Ein- und Zwei-
familienhäuser im Bestand 2006-2010

abzielt, zukünftige Herausforderungen der älteren Ein- und
Zweifamilienhäuser am Markt zu identifizieren, werden für
die Analyse der demographischen Effekte zwei strukturelle
bzw. rückblickende Indikatoren verwendet. Denn Bevöl-
kerungsvorausberechnungen sind auf der kleinräumigen
Ebene der Gemeinden mit sehr großen Unsicherheiten ins-
besondere bei den Wanderungsbewegungen behaftet (vgl.
Gatzweiler 1996). Für das zu erwartende Freiwerden an
Wohnraum aus dem Bestand kann hingegen ein prognos-
tischer Indikator (Sterbefälle 2011-2029) genutzt werden.
Denn für diesen sind kaum Unsicherheiten hinsichtlich der
Wanderungsannahmen zu erwarten, da er überwiegend die
älteren Alterskohorten umfasst, deren Wanderungsneigung
im Allgemeinen sehr gering ist (BIB 2015).

Wohnungsangebot: Aktuell bereits vorhandene Ange-
botsüberhänge spiegeln sich in einer erhöhten Leerstands-
quote wider. Leerstandsquoten bis 3 % gelten als not-
wendige Fluktuationsreserve, um Wohnungswechsel von
Bewohnern und Renovierungsarbeiten zu ermöglichen,
Werte darüber zeigen strukturelle Leerstände an (Brack/
Metzmacher 2009). Die Anpassungsbedarfe im Marktseg-
ment der älteren Ein- und Zweifamilienhäuser sind umso
größer, je bedeutender diese Bestände am Gesamtmarkt
sind. Wird gleichzeitig der Gesamtwohnungsbestand durch

Neubau beständig vergrößert, steigt die Gefahr zukünftiger
Angebotsüberhänge.

Raumstruktur: Auf den Immobilienmärkten beeinflussen
groß- und kleinräumige Lageeigenschaften maßgeblich die
Preisgestaltung. Aus der Sicht der räumlichen Planung sind
raumstrukturelle Merkmale vor allem wegen ihres unmit-
telbaren Einflusses auf die Lebensqualität bedeutend. Wie
weit ist es zu Schulen, Einkaufsmöglichkeiten oder Ärzten?
Und wie erreiche ich die nächste große Stadt? Die Ein-
wohnerdichte verweist auf die theoretischen Möglichkeiten
zur Ausstattung der Gemeinde mit Angeboten der sozialen
Infrastruktur und des öffentlichen Nahverkehrs. Einkaufs-
möglichkeiten (täglicher Bedarf) vor Ort erhöhen die Gunst
einer Gemeinde als Wohnstandort. Fehlende Einrichtungen
vor Ort können daher den Generationswechsel erschweren.
Die Erreichbarkeit von Oberzentren mit dem öffentlichen
Verkehr gibt hingegen Hinweise auf großräumige Erreich-
barkeiten und die Lageattraktivität einer Gemeinde.

Wohnungsmarkt: Ob und inwieweit die demographisch
determinierte Wohnungsnachfrage amMarkt mit einem ent-
sprechenden Angebot befriedigt werden kann, kommt durch
die Preise und deren Entwicklung sowie die finanziellen
Möglichkeiten der Haushalte, als Nachfrager von Wohnei-
gentum aufzutreten, zum Ausdruck. Der Strukturindikator
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Baulandpreisniveau verweist auf Lageeigenschaften sowie
darauf, ob die Nachfrage höher ausfällt als das Angebot
oder umgekehrt. Niedrige Baulandpreise geben außerdem
einen Hinweis darauf, dass der Wohnungsneubau unter Um-
ständen genauso günstig ist wie der Erwerb und die Mo-
dernisierung einer Bestandsimmobilie (Ziegler 2013). Als
Indikator zur Preisentwicklung wurde hingegen bewusst ein
Indikator gewählt, der sich nur auf den Bestand bezieht, um
eine nachlassende Nachfrage nach diesem Marktsegment
gezielt abbilden zu können.

4 Räumliche Muster ausgewählter Indikatoren
der vier Themenbereiche

Bevor die zwölf Indikatoren im nächsten Abschnitt zu ei-
ner Cluster-Typologie verdichtet werden, sollen in diesem
Abschnitt zunächst die räumlichen Muster in den vier The-
menbereichen visualisiert werden. Dies dient im Sinne ei-
nes analytischen Zwischenergebnisses dazu, einen mehrdi-
mensionalen Überblick über unterschiedliche Aspekte der
Marktfähigkeit der älteren Ein- und Zweifamilienhausbe-
stände zu geben. Für jeden der vier Themenbereiche wird
dabei derjenige Indikator herausgegriffen, der die Leitfra-
gen zum jeweiligen Themenfeld am besten zusammenfasst.3

Die räumlichen Muster für diese Indikatoren (vgl. Ab-
bildung 1) lassen sich wie folgt skizzieren:

Demographie (Indikator: relative Bevölkerungsentwick-
lung 2007-2012): Die demographische Entwicklung in
Nordrhein-Westfalen war in den letzten Jahren durch eine
Reurbanisierung unter Schrumpfungsbedingungen gekenn-
zeichnet. Die höchsten Bevölkerungsverluste waren dabei
in den ländlich geprägten Räumen entlang der östlichen
Landesgrenze zu beobachten.

Wohnungsangebot (Indikator: Anteil der Wohneinheiten
in Ein- und Zweifamilienhäusern an allen Wohneinheiten
der Baujahre 1949-1978): 18 % aller Wohnungen bzw. 43 %
aller Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhäusern in Nord-
rhein-Westfalen sind Ein- und Zweifamilienhäuser der Bau-
altersklasse 1949-1978. Die räumliche Verteilung zeigt ins-
besondere ein Land-Stadt-Gefälle.

Raumstruktur (Indikator: Luftliniendistanz zum nächs-
ten Supermarkt/Discounter): Innerhalb Nordrhein-Westfa-
lens zeigt sich nicht nur ein Stadt-Land-Gefälle hinsicht-
lich der Versorgung mit Einkaufsmöglichkeiten, sondern es
zeigen sich auch kleinräumige Disparitäten (z. B. innerhalb
des suburbanen Raumes).

Wohnungsmarktsituation (Indikator: Baulandpreisniveau
2012 in Euro je m2): Die durchschnittlichen Baulandpreise
in Nordrhein-Westfalen sind insbesondere durch ein Stadt-

3 Eine ausführliche Interpretation aller Indikatoren findet sich in
Adam/Berndgen-Kaiser/Jochimsen et al. (2015).

Land-Gefälle mit einer sehr großen Spannweite gekenn-
zeichnet. Regional betrachtet sind die niedrigsten Preise in
Ost- und Südwestfalen sowie der Nordeifel zu beobachten,
also jenen Regionen, in denen auch die höchsten Bevölke-
rungsverluste festzustellen sind.

Im Vergleich der vier Indikatoren lassen sich zwei für
die Marktfähigkeit älterer Ein- und Zweifamilienhausbe-
stände relevante regionale Muster identifizieren: Zum einen
zeigt sich ein Stadt-Land-Gefälle entlang der Typologie
der Großstadtregionen des Bundesinstituts für Bau, Stadt-
und Raumforschung.4 Je ländlicher die Raumkategorie, des-
to eher deuten die Indikatoren auf eine Betroffenheit hin.
Zum anderen werden unterschiedliche Muster im Hinblick
auf die demographischen Entwicklung deutlich, die sich
nur zum Teil mit dem beschriebenen Stadt-Land-Gefäl-
le decken. Diese beiden Grundmuster überlagern sich in
der Leerstandsquote älterer Ein- und Zweifamilienhäuser
(vgl. Abbildung 2). Abbildung 2 verdeutlicht gleichzeitig,
dass aktuell Wohnungsleerstände in diesem Marktsegment
in Nordrhein-Westfalen nur ein punktuelles Problem sind
– nur elf Kommunen weisen bisher moderat erhöhte Leer-
stände von mehr als 5 % (bis maximal 7 %) auf. Betroffen-
heit von Umbrüchen in älteren Ein- und Zweifamilienhaus-
beständen ist in Nordrhein-Westfalen daher (bisher) nicht
mit Leerstand gleichzusetzen, sondern vielmehr ein mehr-
dimensionales und sich voraussichtlich in den nächsten Jah-
ren verstärkendes Phänomen (vgl. Kapitel 2). Mit der im
Folgenden dargestellten Cluster-Typologie sollen daher vor
allem die regionalen Unterschiede der zukünftigen Markt-
fähigkeit dieser Bestände und der planerischen Handlungs-
erfordernisse im Umgang mit diesen herausgestellt werden.

5 Clusterung der Gemeinden mit vergleichbaren
Herausforderungen in den Ein- und
Zweifamilienhausbeständen der 1950er- bis
1970er-Jahre

Problem- und handlungsrelevante Ausprägungen der Indi-
katoren aus den vier Themenbereichen sollen im letzten
Analyseschritt zur Einschätzung der Lage von Ein- und
Zweifamilienhausbeständen der 1950er- bis 1970er-Jahre
systematisch zur Synopse gebracht werden. Hierzu wer-
den die Gemeinden anhand der Indikatoren klassifiziert und
zu Gruppen (Clustern) zusammengeführt, die ähnliche Ent-
wicklungsbedingungen und Herausforderungen aufweisen.
Diese Klassifizierung erlaubt es, die 396 Gemeinden als
Einzelfälle zu wenigen Gruppen so zuzuordnen, dass struk-
turelle Problemlagen und Handlungsoptionen eindeutiger

4 Vgl. http://www.bbsr.bund.de/BBSR/DE/Raumbeobachtung/
Raumabgrenzungen/Grossstadtregionen/Grossstadtregionen.html?
nn=443048 (21.11.2016).

http://www.bbsr.bund.de/BBSR/DE/Raumbeobachtung/Raumabgrenzungen/Grossstadtregionen/Grossstadtregionen.html?nn=443048
http://www.bbsr.bund.de/BBSR/DE/Raumbeobachtung/Raumabgrenzungen/Grossstadtregionen/Grossstadtregionen.html?nn=443048
http://www.bbsr.bund.de/BBSR/DE/Raumbeobachtung/Raumabgrenzungen/Grossstadtregionen/Grossstadtregionen.html?nn=443048
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Abbildung 1 Räumliche Muster ausgewählter Indikatoren zur Einschätzung der Lage von Ein- und Zweifamilienhausbeständen der 1950er- bis
1970er-Jahre in Nordrhein-Westfalen Quelle: verändert aus Adam/Berndgen-Kaiser/Jochimsen et al. (2015: 179 ff.); Datengrundlagen: A) IT.NRW
(Bevölkerungsfortschreibung auf der Basis der Volkszählung 1987; B) Zensus 2011; C) Laufende Raumbeobachtung des Bundesinstituts für Bau-,
Stadt- und Raumforschung; D) Oberer Gutachterausschuss Nordrhein-Westfalen
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Abbildung 2 Leerstandsquo-
te (2011) in Wohneinheiten in
Ein- und Zweifamilienhäusern
der Baualtersklasse 1949-1978
Quelle: verändert nach Adam/
Berndgen-Kaiser/Jochimsen et
al. (2015: 180); Datengrundlage:
Gebäude- und Wohnungszäh-
lung 2011 (Sonderauswertung)

entfaltet bei unserem Analysezweck gegenüber den klas-
sischen hierarchischen Verfahren (z. B. Single-Linkage,
Complete-Linkage, Ward) sowie gegenüber den partitio-
nierenden Verfahren (z. B. k-Means-Verfahren) (vgl. Ba-
cher 1996) zwei für den vorliegenden Datensatz relevante
Vorteile. Erstens erlaubt die Methode eine höhere Flexi-
bilität durch die zweistufige Zuordnung. Zunächst werden
sogenannte Clusterbäume erzeugt (stufenweises Vorgehen
der Gruppenbildung), anschließend können bereits zuge-
ordnete Objekte (Gemeinden) im Laufe des Verfahrens die
Gruppe wechseln, was im Ergebnis zu einer besseren Zu-
ordnung der untersuchten Gemeinden führen sollte (Hoops/
Schäfer 2008: 18). Insbesondere vor dem Hintergrund der
relativ hohen Fallzahl von 396 Objekten ist eine solche
iterative Herangehensweise geboten. Zweitens gilt dieses
Verfahren als robust gegen eine Annahmeverletzung der
Normalverteilung, der Unabhängigkeit und der Topologie
der Variablen (Hoops/Schäfer 2008: 18; IBM SPSS 2012:
503). Nur die Hälfte der zwölf Indikatoren ist normal-
verteilt. Der Indikator Einwohnerdichte wird wegen der
hohen Korrelation zu den Indikatoren Anteil der Wohnun-
gen in Ein- und Zweifamilienhäusern der Baualtersklasse
1949-1978 und Baulandpreisniveau 2012 ausgeschlossen.
Die verbleibenden Indikatoren weisen trotz geringer bis
mäßiger bivariater Korrelationen ein Kaiser-Meyer-Olkin-
Kriterium von 0,707 auf. Es kann also davon ausgegan-
gen werden, dass die Variablen nicht gänzlich unabhängig

und übergeordnet abgeleitet werden können (vgl. Bahren-
berg/Giese/Mevenkamp et al. 2008: 259) als durch die Vi-
sualisierung der einzelnen Indikatoren. Da hinsichtlich der 
Ein- und Zweifamilienhausbestände der 1950er- bis 1970er-
Jahre bisher keine Raumtypen entwickelt worden sind und 
somit keine Vorkenntnisse für eine geeignete Regionali-
sierung der nordrhein-westfälischen Gemeinden zu dieser 
Fragestellung vorliegen, bietet sich die Clusteranalyse als 
statistisches Verfahren zur Gruppenbildung an. Als explo-
ratives Verfahren kann diese eingesetzt werden, um noch 
unbekannte Strukturen in den Daten zu entdecken (Bahren-
berg/Giese/Mevenkamp et al. 2008: 287).

5.1 Methodik der Clusteranalyse

Grundsätzlich stehen verschiedene statistische Verfahren 
zur Gruppenbildung (Clusterung) zur Verfügung. Wel-
ches Verfahren mit welchen methodischen Spezifikationen 
jeweils gewählt wird, hängt davon ab, wie die Indika-
torenwerte beschaffen sind, welche Abhängigkeiten die 
Indikatoren untereinander aufweisen, wie hoch die Zahl 
der Objekte ist und ob zugrunde liegende Hypothesen 
möglicherweise eine bestimmte Anzahl der zu unterschei-
denden Gruppen vorgeben (Backhaus/Erichson/Plinke et 
al. 2016: 449 ff.).

Unter den verschiedenen Clusterverfahren fiel die Ent-
scheidung auf die „Two-Step-Methode“. Dieses Verfahren
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voneinander sind (Backhaus/Erichson/Plinke et al. 2016:
336 ff.).

Gemäß des Kaiser-Meyer-Olkin-Kriteriums erscheint es
sinnvoll, der Cluster- eine Faktorenanalyse voranzuschal-
ten. Die Faktorenanalyse führte zu vier Faktoren, die sich
in ähnlicher Weise zusammensetzten, wie sie bereits aus
inhaltlichen Überlegungen in den vier Themenblöcken zu-
sammengefasst wurden (vgl. Kapitel 3). Nur die Indikatoren
der Themenblöcke Wohnungsangebot und Wohnungsmarkt
wurden in zwei Faktoren gemischt und zwei Indikatoren ei-
nem anderen Faktor zugeordnet. Da nicht alle Indikatoren
die erforderliche Normalverteilung aufweisen, ist das Er-
gebnis der Faktorenanalyse mit Bedacht zu interpretieren.
Wegen der Annahmeverletzung und des wenig vom theore-
tischen Gerüst der vier Themenbereiche abweichenden Er-
gebnisses, wurde die Clusteranalyse letztendlich nicht auf
Basis der Faktoren, sondern unmittelbar auf der Grundla-
ge der verbliebenen elf Indikatoren durchgeführt. Alle In-
dikatoren sind metrisch skaliert. In diesem Falle wäre die
Euklidische Distanz das geeignete Distanzmaß für die Ana-
lyse (IBM SPSS 2012: 504). Dieses Distanzmaß führte aber
im konkreten Fall zur Bildung von zwei kleinsten Gruppen
mit jeweils zwei Gemeinden und einer Gruppe von 352
Gemeinden. Das Ergebnis überzeugte insofern kaum, da
erstens eine Gruppe fast alle Gemeinden Nordrhein-West-
falens umfasst. Zudem erschließt sich unter Berücksichti-
gung der Mittelwerte und der Streuung die Besonderheit der
beiden nur doppelt besetzten Gruppen nicht. Sie repräsen-
tieren keine Ausreißer – auch nicht in einzelnen Variablen.
Daher wurde die Clusteranalyse mit dem Likelihood-Maß
durchgeführt, welches eine gleichmäßigere Gruppenvertei-
lung erzeugt.

5.2 Ergebnisse mittels „Two-Step-Methode“

Es ergibt sich eine optimale Clusterzahl, die zwischen
vier und acht Clustern liegt. Alle Varianten führen zu fast
gleichen Ergebnissen beim Silhouetten-Kohäsionstest mit
durchschnittlich 0,2. Dies entspricht einer mäßigen Vertei-
lung der Werte zum jeweiligen Clustermittelpunkt. Über
die anschließende Bewertung der Cluster mittels deskrip-
tiver Analyse erwiesen sich sechs Cluster als besonders
sinnvoll und gut interpretierbar sowie gleichzeitig maximal
unterscheidbar (vgl. Abbildung 3 und Tabelle 2).

Über die Clusterung der elf Indikatoren werden im
Wesentlichen die großräumigen Lageeigenschaften weiter
nach Problemkategorien der demographischen Entwick-
lung und des Marktes für Ein- und Zweifamilienhäuser
differenziert. In zwei Clustern finden sich Gemeinden,
die schlecht an die Oberzentren und an Einrichtungen der
Nahversorgung angebunden sind. Cluster 1 („periphere
schrumpfende Kommunen im ländlichen Raum“) umfasst
Gemeinden mit einem hohen Anteil an älteren Ein- und

Zweifamilienhäusern, mit den deutlichsten Bevölkerungs-
rückgängen, dem geringsten Baulandpreisniveau sowie
dem deutlichsten Preisrückgang im Bestand. Auch die
Leerstandsquote älterer Ein- und Zweifamilienhäuser ist
höher als in den übrigen Clustern, allerdings mit 3,65 %
auch in diesem Cluster (bisher) im Mittel nur leicht über der
Fluktuationsreserve. Es handelt sich um Gemeinden in der
Nordeifel, dem Sauerland sowie im östlichen Ostwestfalen.
Das zweite Cluster peripher gelegener Gemeinden (Cluster
2 „periphere stabile Kommunen im ländlichen Raum“)
zeigt in Bezug auf die raumstrukturellen Indikatoren sowie
das Baulandpreisniveau Ähnlichkeiten zum Cluster 1, al-
lerdings auf einem höheren Niveau. Der sehr hohe Anteil
an Familien bei gleichzeitig positiver Preisentwicklung im
Bestand deutet auf einen funktionierenden Generationen-
wechsel hin. Zu diesem sehr kleinen Cluster zählen vor
allem Gemeinden im Münsterland außerhalb des engeren
Verflechtungsbereiches von Münster sowie südwestlich von
Paderborn.

Zwei weitere Cluster umfassen kleinere und mittle-
re Städte ohne Erreichbarkeitsdefizite. Sie unterscheiden
sich vornehmlich durch die demographische Entwicklung.
Im Cluster 3 („stabile Klein- und Mittelstädte“) ist die
Bevölkerungszahl annähernd stabil und weist einen über-
durchschnittlichen Anteil an Kindern und Jugendlichen
auf. Es handelt sich hierbei um suburbane und ländliche
Gemeinden im Münsterland, das suburbane Umland Biele-
felds sowie kleinere Städte und Gemeinden im Rheinland
und an der niederländischen Grenze. Die Gemeinden des
Clusters 4 („schrumpfende Kommunen ohne Erreichbar-
keitsdefizite“) haben dagegen einen überdurchschnittlichen
Bevölkerungsverlust zu verzeichnen, die Leerstandsquote
ist leicht über- und das Baulandpreisniveau unterdurch-
schnittlich. Die Gemeinden dieses Clusters grenzen über-
wiegend entweder an schrumpfende periphere Gemeinden
(Cluster 1) oder an schrumpfende urbane Gemeinden des
Clusters 6 an, z. B. in den Randbereichen des Ruhrgebietes,
in Ostwestfalen oder im Siegerland.

Bei den Clustern 5 und 6 handelt es sich um urba-
ne Gemeinden mit einem vergleichsweise geringen Anteil
an älteren Ein- und Zweifamilienhäusern am Wohnungs-
bestand. Beide unterscheiden sich aber ganz deutlich in
der demographischen Entwicklung und in den Effekten auf
dem Markt für (ältere) Ein- und Zweifamilienhäuser. Im
Cluster 5 („wachsende Großstädte und deren suburbanes
Umland“) vereinen sich die hochpreisigen Gemeinden mit
demographisch überwiegend positiven Entwicklungen. In
diesem Cluster finden sich die Kernstädte der Rheinschiene
und ihr hochverdichtetes Umland sowie weitere wirtschaft-
lich prosperierende Großstädte (z. B. die Universitätsstädte
Bielefeld und Münster). Die urbanen Kommunen des Clus-
ters 6 („altindustrialisierte Großstädte und deren suburba-
nes Umland (stagnierend bis schrumpfend)“) befinden sich
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Abbildung 3 Gemeindecluster
zur Einschätzung der Lage von
Ein- und Zweifamilienhausbe-
ständen der 1950er- bis 1970er-
Jahre in Nordrhein-Westfalen
Quelle: eigene Berechnung
und Darstellung; geometrische
Grundlage: BKG, Gemeinden
31.12.2013; Bearbeitung: A.
Milbert
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hingegen in einem anhaltenden Prozess des wirtschaftlichen
Strukturwandels mit rückläufigen Bevölkerungszahlen. Im
Allgemeinen ist der Anteil an Kindern und Jugendlichen
hier gering und diese Gemeinden haben zukünftig mit ei-
ner überdurchschnittlichen Sterberate zu rechnen. In diesem
Cluster finden sich vor allem die Städte und Gemeinden des
Ruhrgebietes und des Bergischen Landes.

6 Planerische Handlungserfordernisse
differenziert nach Clustern

Welche Handlungserfordernisse ergeben sich nun für die
Gemeinden in den einzelnen Clustern? An dieser Stelle
können und sollen keine auf einzelne Gemeinden oder Ge-
meindetypen zugeschnittenen Lösungsansätze vorgestellt
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daher derzeit keine Probleme für die Bestandsentwicklung
erkennbar. Da die überwiegend vor Inkrafttreten der ers-
ten Wärmeschutzverordnung Ende 1977 errichteten älte-
ren Ein- und Zweifamilienhäuser mit ihrer meist geringen
energetischen Qualität in diesem Cluster einen bedeutenden
Anteil am Wohnungsbestand ausmachen, sind öffentliche
Handlungserfordernisse vor allem in der Unterstützung der
energetischen Sanierung sowie – ähnlich wie im Cluster 5
– des Generationenwechsels zu sehen.

In Cluster 4 („schrumpfende Kommunen ohne Erreich-
barkeitsdefizite“) befinden sich dagegen Kommunen, die
an Stagnations- und Schrumpfungsräume angrenzen. Die-
ser Cluster ist durch Bevölkerungsverluste und bereits leicht
erhöhte Leerstände in älteren Ein- und Zweifamilienhäu-
sern gekennzeichnet. Ungünstige Rahmenbedingungen so-
wohl innerhalb des Clusters als auch in den angrenzenden
Regionen machen negative Entwicklungen wahrscheinlich.
Zwar wird durch ein niedriges Preisniveau bislang noch
die Marktgängigkeit dieser Häuser gewährleistet, jedoch
könnte mittelfristig eine Marktsättigung in diesem Segment
erreicht werden, zumal wenn durch weiteren Neubau auf
günstigem Bauland der Gesamtbestand an Ein- und Zwei-
familienhäusern kontinuierlich wächst. Handlungserforder-
nisse bestehen hier also in einer Beschränkung des Neubaus
und der interkommunalen Kooperation im Baulandmanage-
ment. Anderenfalls besteht die Gefahr, dass eine Vielzahl
von Gemeinden mit nur teilweise bebauten Neubaugebieten
und zugleich wachsenden Leerständen in Bestandsgebieten
zu kämpfen hat. Solche Entwicklungen führen nicht nur zu
starken Wertverlusten der betroffenen privaten Immobilien,
sondern auch zu Folgekosten und technischen Problemen
beim Betrieb kommunaler Infrastrukturen.

Cluster 1 und 2 umfassen die ländlich-peripheren Ge-
biete Nordrhein-Westfalens und sind von hohen Anteilen
der Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhäusern am Woh-
nungsbestand geprägt. Bei den Gemeinden des Clusters 2
(„periphere stabile Kommunen im ländlichen Raum“) zei-
gen sich keine erhöhten Leerstände im älteren Einfamili-
enhausbestand. Der Cluster zeigt die Merkmale eines funk-
tionierenden Bestandsmarktes mit rückläufigen Neubauzah-
len. Handlungserfordernisse bestehen wiederum lediglich in
der bereits erwähnten energetischen Sanierung sowie einer
(fortgesetzten) Wohnungspolitik, die auf die Erhaltung und
Qualifizierung der Bestände setzt.

Anders sieht es im Cluster 1 („periphere schrumpfende
Kommunen im ländlichen Raum“) aus. Hier gehen nicht
nur die Bevölkerungszahlen deutlich zurück, die Gemein-
den dieses Clusters zeigen auch bei fast allen anderen Indi-
katoren – inklusive der Leerstandsquote – die ungünstigs-
ten Ausprägungen und haben somit das höchste Risiko für
eine negative Bestandsentwicklung. In diesem Cluster be-
stehen nicht nur die dringendsten Handlungserfordernisse
für die Kommunen, sondern es gilt auch ein Gebot zur in-

werden. Es werden lediglich den Gemeindeclustern zuge-
ordnete, grundsätzliche Handlungserfordernisse benannt, 
die die Bandbreite unterschiedlicher Herangehensweisen 
je nach Betroffenheit verdeutlichen sollen. Über die Eig-
nung und Ausgestaltung bestimmter Maßnahmen muss von 
den verantwortlichen Akteuren vor Ort im konkreten Fall 
entschieden werden. Für weiterführende Hinweise zu mög-
lichen Strategien und konkreten Maßnahmen sei auf die in 
Kapitel 2 dieses Beitrages genannten Veröffentlichungen 
zum Thema verwiesen.

In Cluster 5 („wachsende Großstädte und deren subur-
banes Umland“) sind die geringsten Probleme zu erwar-
ten. In diesem Cluster treffen niedrige Anteile älterer Ein-
und Zweifamilienhäuser am Wohnungsbestand auf eine ho-
he Wohnraumnachfrage, sodass die älteren Ein- und Zwei-
familienhäuser im Zuge eines Generationenwechsels auf 
den Markt kommen und modernisiert werden. Handlungs-
erfordernisse können sich hier dennoch ergeben, etwa wenn 
Nachverdichtungs- und Strukturerhaltungsinteressen kolli-
dieren. In solchen Fällen kann eine Moderation oder Me-
diation zwischen den alteingesessenen Bewohnern und neu-
en Eigentümern oder Investoren erforderlich sein. Vor dem 
Hintergrund einer generell hohen Nachfrage nach Ein- und 
Zweifamilienhäusern in diesem Cluster können Maßnah-
men zur Unterstützung eines frühzeitigen Generationen-
wechsels in den Quartieren sinnvoll sein, wie beispielsweise 
die Schaffung altengerechten Wohnraums im Quartier. Dies 
dient insbesondere dazu, die in diesem Cluster bestehende 
Nachfrage nach Ein- und Zweifamilienhäusern in den Be-
stand zu lenken und somit den flächenextensiven Neubau 
in diesem Marktsegment eindämmen zu helfen.

Etwas anders stellt sich die Lage in Cluster 6 („altindus-
trialisierte Großstädte und deren Umland“) dar. Auch hier 
sind die Ein- und Zweifamilienhausbestände unterrepräsen-
tiert, jedoch ist die Lage auf dem Wohnungsmarkt weniger 
angespannt. Durch fallende Preise für Ein- und Zweifami-
lienhäuser aus dem Bestand reguliert sich der Wohnungs-
markt selbst. Probleme können das gesellschaftliche Zu-
sammenleben betreffen, beispielsweise wenn sich ehemals 
homogene Quartiere zunehmend sozial durchmischen oder 
das Nebeneinander verschiedener Generationen neu erlernt 
und zum gegenseitigen Vorteil ausbalanciert werden muss. 
Insgesamt ist das Problemniveau in den Clustern 5 und 6 
jedoch so gering, dass sich auf der Grundlage der quantita-
tiven Ergebnisse kein genereller Auftrag für die öffentliche 
Hand im Umgang mit älteren Ein- und Zweifamilienhaus-
beständen andeutet.

Cluster 3 und 4 schließen vorrangig Städte und Gemein-
den ein, die zwischen den urbanen Kernräumen und den 
ländlich-peripheren Gebieten gelegen sind. Cluster 3 profi-
tiert von der räumlichen Nähe zu den prosperierenden ur-
banen Zentren des Landes sowie günstigen demographi-
schen Rahmenbedingungen. Auch in diesem Cluster sind
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terkommunalen Zusammenarbeit, da die sich abzeichnen-
den Probleme nicht mehr auf der Ebene einer einzelnen
Kommune adäquat angegangen werden können. Stabilisie-
rungsmaßnahmen sollten auf allen räumlichen Ebenen vom
einzelnen Objekt bis hin zur Region ansetzen und in einer
integrierten Gesamtstrategie koordiniert werden. Bausteine
einer solchen Strategie reichen von Vermittlung und Mo-
deration, Maßnahmen zur Verbesserung der energetischen
Qualität, über Flächenmanagement und Innenentwicklungs-
strategien – auch zur Herstellung einer höheren Dichte, die
Nahversorgungsmöglichkeiten verbessern hilft – bis hin zu
übergemeindlichen Absprachen und Kooperationen. Kom-
munen sollten solche Maßnahmen jedoch nicht nach dem
Gießkannenprinzip durchführen, sondern frühzeitig räum-
liche Prioritäten setzen: Denn nicht alle Quartiere in Ge-
meinden dieses Clusters lassen sich langfristig stabilisieren
und infrastukturell absichern.

7 Fazit

Nachdem Ein- und Zweifamilienhausgebiete über Jahr-
zehnte als Selbstläufer galten, ist in den letzten Jahren
aufgrund sich wandelnder demographischer und gesell-
schaftlicher Rahmenbedingungen zunehmend die Frage
nach den Herausforderungen und Zukunftschancen älte-
rer Ein- und Zweifamilienhausbestände in quantitativer,
qualitativer und raumstruktureller Dimension in den Fo-
kus gerückt. Der vorliegende Beitrag adressiert vor allem
die erste und die letzte dieser Dimensionen, indem er die
Bandbreite regionaler und kommunaler Betroffenheiten in
Nordrhein-Westfalen in den Blick nimmt. Er stellt ein mul-
tivariates Indikatoren- und Analysemodell vor, welches auf
der Ebene der Kommunen unterschiedliche Betroffenheiten
für den Ein- und Zweifamilienhausbestand der 1950er- bis
1970er-Jahre beschreibt. Damit liegt eine Einschätzung zu
Marktfähigkeit und Entwicklungsperspektiven älterer Ein-
und Zweifamilienhäuser vor. Grundlage der Analyse sind
Indikatoren aus den vier Themenblöcken Demographie,
Wohnungsangebot, Raumstruktur und Wohnungsmarkt,
die unterschiedliche Einflussfaktoren auf die Entwicklung
älterer Ein- und Zweifamilienhausbestände repräsentieren.

Die Two-Step-Clusteranalyse mit dem Likelihood-Maß
als Ähnlichkeitsmaß liefert sechs plausible Gruppen. Zu be-
denken ist, dass Clusteranalysen als explorative Verfahren
nur eine von vielen Lösungen aufzeigen. Die wichtigsten
Gütekriterien zur Bewertung sind daher die Interpretations-
fähigkeit der Gruppen, die Besetzung sowie die Homogeni-
tät innerhalb der Gruppen bei möglichst hoher Heterogeni-
tät der Gruppen zueinander. Im Vergleich zum – zumindest
in den Raumwissenschaften – häufig angewendeten Ward-
Verfahren trennt das Two-Step-Verfahren die Gruppen mit
demographisch wachsenden und schrumpfenden Kommu-

nen besser und die Cluster weisen durchschnittlich eine hö-
here Homogenität auf. Da das Two-Step-Verfahren robust
gegen die Annahmeverletzung der Normalverteilung ist und
hier eine Bearbeitung oder ein Fallausschluss von Ausrei-
ßern oder Extremwerten vor der Clusteranalyse nicht er-
folgte, erweist sich das Verfahren als vielversprechende Al-
ternative zum häufig angewendeten Ward-Verfahren. Aller-
dings gibt es noch kaum raumwissenschaftliche Analysen,
die Klassifizierungen mit dem Two-Step-Verfahren nutzen
(vgl. Hoops/Schäfer 2008) und die als Erfahrungswerte für
eine vergleichende Bewertung des Verfahrens hätten her-
angezogen werden können. Zur weiteren Validierung des
Verfahrens würde eine Übertragung des methodischen An-
satzes auf andere (westdeutsche) Flächenländer beitragen,
welche darüber hinaus auch Anhaltspunkte zur Lage älterer
Einfamilienhausgebiete in anderen Regionen Deutschlands
bieten würde.

Im Ergebnis differenziert die Clusteranalyse sechs Clus-
ter, die unterschiedliche Marktsituationen und somit Ent-
wicklungsperspektiven für dieses Marktsegment beinhalten.
Hieraus resultieren auch sehr unterschiedliche Notwendig-
keiten des kommunalen Handelns (vgl. Kapitel 5). Planeri-
sche Interventionen sind vorrangig in den Clustern notwen-
dig, die durch Schrumpfungsprozesse gekennzeichnet sind.
Zunächst einmal verdeutlicht der stark variierende Anteil
an Wohnungen in älteren Ein- und Zweifamilienhäusern in
diesen Clustern, dass in diesen, trotz vielleicht ähnlicher de-
mographischer und wirtschaftlicher Rahmenbedingungen,
unterschiedliche Problemkonstellationen auch unterschied-
liche Handlungserfordernisse nach sich ziehen. So ist ins-
besondere in den häufig stagnierenden oder schrumpfenden
altindustrialisierten Großstädten der Anteil der älteren Ein-
und Zweifamilienhäuser so gering, dass diese trotz insge-
samt entspanntem Wohnungsmarkt weiterhin Käufer fin-
den (marktgesteuerter Generationenwechsel). Anders sieht
dies in den schrumpfenden Regionen aus, in denen die älte-
ren Ein- und Zweifamilienhäuser einen bedeutenden Anteil
am Gesamtwohnungsbestand ausmachen. Insbesondere der
Cluster 1 („periphere schrumpfende Gemeinden im ländli-
chen Raum“) lässt aktuell wie zukünftig Vermarktungspro-
bleme und damit Leerstände verbunden mit einer Unteraus-
lastung der öffentlichen Infrastruktur erwarten. Die räumli-
che Verteilung dieses Clusters korrespondiert mit bekann-
ten Fallstudien und auch mit den von Dransfeld, Pfeiffer
und Platzek (2009: 49 f.) antizipierten ,Verlierern’ der pe-
ripher gelegenen Bestände minderer und mittlerer Qualität.
Als weiteren Raumtyp gilt es vorausschauend den Cluster
4 („schrumpfende Kommunen ohne Erreichbarkeitsdefizi-
te“) im Blick zu behalten, da dieser mittelfristig sukzessive
in eine ähnliche Problemkonstellation wie Cluster 1 ,abrut-
schen‘ könnte.

Die diesem Beitrag zugrunde liegenden empirischen
Analysen wurden 2014/2015 erarbeitet, sodass in den
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rem Indikatorenkonzept danken. Ein besonderer Dank gilt außerdem
Antonia Milbert (BBSR) für die Unterstützung bei der Clusteranalyse.
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Indikatoren maximal der Zeitraum bis 2012 betrachtet 
werden konnte. Dementsprechend bleibt der kurzfristige 
Nachfragedruck am Wohnungsmarkt durch die erhöhte 
Zuwanderung nach Deutschland unberücksichtigt (vgl. Ka-
pitel 2). Die in diesem Beitrag dargelegten regional unter-
schiedlichen Betroffenheiten und Handlungserfordernisse 
im Hinblick auf ältere Ein- und Zweifamilienhausgebiete 
werden daher zeitlich später eintreten, als auf der Basis 
der hier analysierten Daten zunächst zu erwarten war. 
An den Betroffenheiten und Handlungserfordernissen ,an 
sich‘ ändert sich hingegen nichts, sodass die Kommunen 
das Handlungsfeld „ältere Einfamilienhausgebiete“ den-
noch vorausschauend beobachten und strategisch angehen 
sollten.

Die hier dargestellte Clusteranalyse verdeutlicht regio-
nal und kommunal unterschiedliche Problemkonstellatio-
nen und Betroffenheiten. Sie lässt aber keine Aussagen 
zu intrakommunalen Entwicklungen zu. Hier besteht wei-
terer Forschungsbedarf, um fundierte Aussagen treffen 
können, wo sich intrakommunal zu erwartende Wohnungs-
überhänge räumlich niederschlagen werden. Erkenntnisse 
aus Rheinland-Pfalz deuten an, dass sich Wohnungsleer-
stände in ländlich peripheren Räumen zunächst eher in 
(belasteten) Ortskernlagen niederschlagen werden, wäh-
rend Einfamilienhäuser in den 1950er- bis 1970er-Quar-
tieren durch günstigere Lageeigenschaften vorerst noch 
vermarktbar sind (Ziegler 2013). Über diese intrakommu-
nalen Marktprozesse, z. B. konkurrierende Marktsegmente 
oder „Filtering-down-Prozesse“, ist bisher wenig bekannt. 
Solche intrakommunalen Analysen sind insbesondere für 
den Untersuchungsraum dieses Beitrages geboten, denn 
die durchschnittliche Einwohnerzahl der nordrhein-west-
fälischen Gemeinden ist um ein Vielfaches größer als im 
Bundesschnitt. Die Gemeinden bestehen daher nicht aus ei-
nem zusammenhängenden Ort, sondern aus einer Vielzahl 
an Siedlungsbereichen und Ortsteilen.

Dieser Beitrag verknüpft die sehr unterschiedlichen, teils 
gegensätzlichen Herausforderungen in den Clustern mit ei-
nigen der in der Literatur vorgeschlagenen Handlungsemp-
fehlungen für den Umgang mit älteren Ein- und Zweifami-
lienhausbeständen. Nicht zuletzt, da entsprechende Maß-
nahmen bisher nur vereinzelt umgesetzt wurden, fehlt es 
bis jetzt an einer systematischen Evaluation dieser Maß-
nahmen bzw. Maßnahmenbündel. Daher bleibt es zukünf-
tigen Untersuchungen in diesem Themenfeld vorbehalten, 
die praktische Eignung und Angemessenheit solcher Hand-
lungsempfehlungen zu bewerten.
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