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In eigener Sache

Forderung hat einen (neuen) Namen
Am 31. Marz 2004 wurde aus der Lan-
desbank NRW die NRW.BANK. Trotz des
neuen Namens sowie einer geanderten
rechtlichen Grundlage bleibt die
NRW.BANK das, was die Landesbank
schon war: Die Forder- und Strukturbank
fur Nordrhein-Westfalen. Unter ihrem
Dach sind verschiedenste Dienstleistun-
gen vereint. So ist die Wohnungsbaufor-
derungsanstalt (Wfa) im Bereich Wohnen
neben der Realisierung der Wohnraum-
forderungsprogramme des Landes auch
mit der Wohnungsmarktbeobachtung fur
Nordrhein-Westfalen, einer umfassenden
Marktberichterstattung, betraut.

Wohnungsmarktbeobachtung 2004
Neben den bewahrten Analysen der lan-
desweiten Wohnungsmarktentwicklun-
gen hat die Wfa bereits im vergangenen
Jahr in einem Sonderteil des Infos die
Entwicklungen in drei nordrhein-
westfalischen Wohnungsmarktregionen
detaillierter untersucht. Hintergrund ist
die Erkenntnis, dass sich die Woh-
nungsmarkte des Landes immer weiter
ausdifferenzieren und die landesweite
Betrachtung regionale Sonderentwick-
lungen nicht genligend berucksichtigen
kann. Die Reihe wird in diesem Jahr mit
den Portrats der Regionen Aachen, Bie-
lefeld und Siegen fortgesetzt. Nach wie

vor finden Sie wie gewohnt im ersten
Teil des Berichts die Analyse der lan-
desweiten Trends.

Gleichzeitig mochten wir Sie im letzten
Teil der Broschure Uber die Arbeitser-
gebnisse des Initiativkreises Kommunale
Wohnungsmarktbeobachtung (IK Kom-
WoB) sowie des Modellversuchs Regio-
nale Wohnungsmarktbeobachtung ostli-
ches Ruhrgebiet (RegioWoB) informie-
ren.

die Wfa im www

Im Zuge der Umbenennung der Bank
wurde auch der Internetauftritt Uberar-
beitet. Er informiert neben den Moglich-
keiten der sozialen Wohnraumforderung
auch Uber die neusten Ergebnisse aus
der Wohnungsmarktbeobachtung unter
www.wfa-nrw.de oder www.nrwbank.de.
Weitere Informationen finden sich auf
www.wohnungsmarktbeobachtung.de,
der Webseite des Bundesarbeitskreises
Wohnungsmarktbeobachtung oder unter
www.komwob.de, der Internetplattform
fur die Marktbeobachtung der Kommu-
nen. Fur Kritik oder Anmerkungen zu
den Ergebnissen unserer Arbeit oder
unserer Methodik sind wir dankbar. Fur
Ruckfragen stehen wir gerne zur Verfu-

gung.
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Ausgewahlte Daten der
Wohnungsmarktbeobachtung

2003

Veranderung
zum Vorjahr

Aussicht fur 2004

Wirtschaftliche Rahmendaten

Bruttoinlandsprodukt NRW - -0,4 % leicht steigend
Arbeitslosenzahl 872.900 +7,5 % steigend
Preisindex der Lebenshaltung (2000=100) 104,5 +1,2 % leicht steigend
Rahmenbedingungen Wohnungsangebot
Preisindex fir Bauleistungen (2000=100) 100,2 - stagnierend
:\é%té%zqoo%tiktionsiidgeeéfnittjhauptgewerbe 765 77 % sinkend
— Wohnungsbau 70,7 -5,9 % sinkend
;(Azuofér(;azgfg(i)r;gangsigdgeeéfriijhauptgewerbe 833 9.5 % sinkend
— Wohnungsbau 75,9 +1,9 % sinkend
Baureifes Land: - Kauffalle gesamt 5.500 +13,4 % leicht sinkend
- umgesetzte Flache 3.585.000 m?2 -3,6 % sinkend
— Preise 121 €/m: +6,0 % leicht steigend
Hypothekarzinsen (5 bis 10) 5,01 % -0,5 %-Punkte leicht steigend
Hypothekarzinsen (mehr als 10 Jahre) 5,08 % -0,9 % Punkte leicht steigend
Wohnungsangebot
Wohnungsbestand - insgesamt 8.319.100 +0,6 % leicht steigend
- Sozialwohnungen (1. Forderweg) 982.700 -4,5 % sinkend
Baufertigstellungen 53.100 -3,6 % leicht sinkend
Baugenehmigungen 57.900 +2,2 % konstant
Bauabgange 4.400 -2,0 % konstant
Bauintensitat 6,6 -0,1 %-Punkte konstant
Wohnflache pro Wohnung 84,0 m2 +0,1 % leicht steigend
pro Einwohner 38,7 m2 +0,8 % leicht steigend
Wohnungsbedarf und —nachfrage
Empfanger von Hilfe zum Lebensunterhalt 685.200 +4,4 % steigend
Haushalte mit Wohngeld 807.000 +11,0 % konstant
Obdachlose 19.500 -8,0 % sinkend
}’:’_‘)Eg;‘d"eﬁg;;‘e”de Haushalte 91.600 5,8 % sinkend
Bevolkerung (am Ort der Hauptwohnung) 18.079.700 - konstant
durchschnittliche HaushaltsgroRe 2,14 - konstant
Zahl der Haushalte 8.448.000 +0,02 % leicht steigend
Mieten und Marktanspannung
Wohnungsdefizit 129.000 -27,5 % sinkend
Leerstande 1,9 % +0,2 %-Punkte konstant
Umzugsquote (Mobilitatsrate) NRW 7,9 % -0,3 %-Punkte konstant
Umzugsquote (Mobilitatsrate) GroBstadte 8,1 % -0,2 %-Punkte konstant
Eﬁlzﬁtuationsquote der Wohnungsunterneh- 9,9 % +0,6 Y%-Punkte leicht steigend
Preisindex Bruttomieten (2000=100) 104,4 +1,2 % steigend
Preisindex Nettomieten (2000=100) 103,7 +0,9 % steigend
- davon Altbauwohnungen 104,2 +0,9 % steigend
- davon Neubauwohnungen 103,6 +0,9 % steigend
Preisindex Wohnnebenkosten 109,3 +3,3 % steigend
Miete in Zeitungsinseraten (Veranderung) - stagnierend stagnierend
Mietriickstande (% des Gesamtmietsolls) 1,6 +/-0 %-Punkte konstant
Raumungsverfahren (je 100 Wohnungen) 2,0 +0,8 %-Punkte steigend
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Zusammenfassung

Trotz erster Anzeichen einer leichten Ver-
besserung der gesamtwirtschaftlichen
Situation, ist dieser Trend noch nicht auf
den Wohnungsmarkten des Landes spur-
bar. Die weiterhin gunstigen Finanzie-
rungsbedingungen fur Bauherren schei-
nen in wirtschaftlich unsicheren Zeiten
wenig Anreize zu bieten. Einzig von den
Auswirkungen der Diskussion um die
Abschaffung der Eigenheimzulage gehen
leichte Impulse fur die Bauwirtschaft aus.
Erstmals stieg die Zahl der landesweit
verkauften Grundstucke wieder, gleich-
zeitig erhohten sich die Preise leicht.

Genehmigungsboom im Ein- und
Zweifamilienhausbereich

Wahrend das Fertigstellungsergebnis im
Geschosswohnungsbau weiter rucklaufig
ist, bleibt der Ein- und Zweifamilienhaus-
bereich die Stutze der Bautatigkeit. Er-
neut nahmen hier die Genehmigungen zu,
wahrend die Fertigstellungszahlen das
Niveau des Vorjahres hielten. Allerdings
ist nicht zu erwarten, dass sich dieser
Genehmigungsboom nach der Anderung
der Eigenheimzulage weiter fortsetzen
wird.

Bevodlkerungszahl und Zahl der
Haushalte stagniert

Das Bevolkerungswachstum hat sein vor-
laufiges Ende erreicht. Trotz anhaltender
Wanderungsuberschisse kommt der
Sterbeuberschuss immer starker zum
Tragen. Dies bleibt nicht ohne Auswir-
kungen auf die Zahl der Haushalte: Sie
wachst nur noch minimal. Erstmals ist
auch die Verkleinerung der durchschnitt-
lichen HaushaltsgroBe zum Stillstand ge-
kommen. Amtlichen Prognosen zufolge
wird sich die Zahl der Haushalte jedoch
bis 2015 weiter erhohen.

Zahl der einkommensschwacheren
Haushalte nimmt weiter zu

Gleichzeitig verschlechtert sich die sozio-
okonomische Situation einzelner Nachfra-
gergruppen: So erreicht die Arbeitslosig-
keit landesweit einen neuen Hochststand.
Auch die Zahl der Sozialhilfeempfanger ist
weiter gestiegen und deutlich mehr Haus-
halte erhalten Wohngeld. Der Sozialwoh-
nungsbestand, der die Versorgung dieser
einkommensschwachen Gruppen sicher-
stellt, nimmt jedoch weiter ab.

dennoch: Marktlage insgesamt
weiterhin entspannt

Grundsatzlich scheint landesweit die Ver-
sorgung mit Wohnraum weiterhin un-
problematisch. Nichts desto trotz variiert

Zusammenfassung

die Wohnkostenbelastung fur unter-
schiedliche Hauhaltstypen erheblich. Ins-
besondere Alleinerziehende, Wohngeld-
empfanger und kinderreiche Familien
mussen uberdurchschnittliche Belastun-
gen tragen. Auch die von der Wfa be-
fragten Fachleute, die die Marktlage nach
wie vor entspannt einschatzen, erwarten
fur die Zukunft insbesondere im unteren
und preisgebundenen Segment eine deut-
liche Wiederanspannung.

erste Anzeichen einer Wiederanspan-
nung werden offensichtlicher

Darauf weisen bereits einige Indikatoren
der Wohnungsmarktbeobachtung hin: So
ist, obwohl die Mietrickstande stagnie-
ren, die Zahl der Raumungsverfahren bei
den Wohnungsunternehmen deutlich an-
gestiegen. Auch die innerstadtische
Wohnmobilitat ist nochmals leicht zu-
rickgegangen, ebenso hat sich die Woh-
nungssuchdauer der Umzugswilligen
erstmals wieder leicht erhoht. Eine der
Ursachen hierfir ist die Tatsache, dass die
Suchenden mehr Wohnungen ablehnen
als fruher. Im Gegensatz dazu zeigen ei-
nige Indikatoren auch eine gegenlaufige
Entwicklung an: So sind die Leerstande
der befragten Wohnungsunternehmen
gestiegen und die Entwicklung der Mieten
ist weiterhin moderat. Steigerungen be-
schranken sich eher auf einzelne Seg-
mente, Regionen oder Stadte.

Auswirkungen Hartz IV?

Abzuwarten bleibt, welche Folgen die
Zusammenlegung von Arbeitslosen- und
Sozialhilfe (Hartz IV) auf den Wohnungs-
markt haben wird. Einige Experten er-
warten eine zunehmende Nachfrage nach
kleinen und preiswerten Wohnungen.

regionale Unterschiede nehmen zu
Besonders deutlich werden die landes-
weiten Unterschiede bei der regionalen
Betrachtung der Wohnungsmarkte. Nach
wie vor wird in der Region Paderborn
sowie im Munsterland viel gebaut. Gleich-
zeitig nimmt hier auch die Bevolkerung
weiter zu. Im Gegensatz dazu ist insbe-
sondere an der Rheinschiene die Bauta-
tigkeit trotz weiter steigender Einwohner-
zahlen rucklaufig. Auch aus Sicht der von
der Wfa befragten Fachleute ist daher
gerade fur die Rheinschiene zukunftig
eine Wiederanspannung der Marktlage
insbesondere in den preisglinstigen Seg-
menten zu erwarten.
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1 Wirtschaftliche Entwicklungen

das Jahr 2003 - ein Riickblick

Die Wirtschaft in Nordrhein-Westfalen
konnte im Herbst vergangenen Jahres die
konjunkturelle Talsohle durchschreiten.
Dennoch hat das reale Bruttoinlandspro-
dukt im Jahresdurchschnitt 2003 gegen-
uber dem Vorjahr um 0,4 % abgenom-
men. Auch bundesweit war die gesamt-
wirtschaftliche Produktion rucklaufig und
zwar um 0,1 %.

Bei anhaltender Schwache der Binnen-
wirtschaft machte sich auch das Ausblei-
ben auBenwirtschaftlicher Impulse negativ
bemerkbar. Die Verlangsamung des glo-
balen Wirtschaftswachstums, die bis in
den Frihsommer 2003 hinein anhielt,
sorgte daflr, dass das Auslandsgeschaft
der nordrhein-westfalischen Unternehmen
merklich ins Stocken geriet. Hierunter litt
die Industrie in besonderem Mal3e; die
Bruttowertschopfung ging erneut zuruck.
Auch in der Bauwirtschaft nahm sie wei-
ter ab. Dagegen gingen vom Energie- und
Dienstleistungssektor positive Impulse
aus.

Entwicklungen im laufenden Jahr

Im Verlauf dieses Jahres hat sich die Er-
holung der Konjunktur fortgesetzt. Aller-
dings ist die Dynamik nach wie vor ver-
halten. Am weitesten ist die Konjunktur-
erholung in der Industrie, die vom krafti-
gen Aufschwung der Weltwirtschaft profi-
tiert. Trotz der anhaltenden Hoherbewer-
tung der europaischen Gemeinschafts-
wahrung hat die Auslandsnachfrage deut-
lich angezogen und sorgte fur einen
merklichen Anstieg der Ausfuhren.

Weit weniger gunstig sieht es in anderen
Bereichen der nordrhein-westfalischen
Wirtschaft aus. In der Bauwirtschaft und
im Einzelhandel ist eine Wende zum Bes-
seren bislang ausgeblieben. Die Konsum-
nachfrage leidet nach wie vor unter der
schwachen Einkommensexpansion, deren
Ursache neben der schwierigen Lage auf
dem Arbeitsmarkt auch in einer hohen
Steuer- und Abgabenbelastung zu finden
ist. Zwar wurden die privaten Haushalte
zu Beginn diesen Jahres bei der Einkom-
menssteuer merklich entlastet, allerdings
wurden die Entlastungen durch Belastun-

gen an anderer Stelle mehr als kompen-
siert.

Fur den weiteren Jahresverlauf erwarten
die Volkswirte der WestLB AG, dass sich
die Konjunkturerholung fortsetzt und die
wirtschaftliche Dynamik noch etwas zu-
nimmt. lhren Schatzungen zufolge wird
das reale Bruttoinlandsprodukt in Nord-
rhein-Westfalen im Jahresdurchschnitt
2004 um 1,75 % hoher sein als 2003.
Merkliche Probleme wirden der Kon-
junktur hierzulande drohen, wenn der
Olpreis nachhaltig auf 45 US-$/b oder
mehr steigen sollte, was angesichts der
geopolitischen Unsicherheiten keines-
wegs auszuschlieBen ist. Dann ware eine
Abwartsrevision der Wachstumsprognose
unvermeidlich.

Preisentwicklung

Im Jahr 2003 war der Anstieg der
Verbraucherpreise mit 1,2 % ahnlich
moderat wie im Jahr zuvor (1,3 %). Uber-
durchschnittliche Zuwachse verzeichne-
ten die Preise fur alkoholische Getranke
und Tabakwaren sowie fir Verkehr und
Bildungswesen. Auch der Preisindex fur
Wohnung, Wasser, Elektrizitat, Gas und
andere Brennstoffe stieg starker als der
Gesamtindex.

Im bisherigen Jahresverlauf hat sich der
Preisdruck leicht verstarkt. Die im Vorjah-
resvergleich gemessene Teuerungsrate
kletterte von 1,2 % zu Beginn des Jahres
2004 auf 1,8 % im Juli. Mageblich ist
dieser Anstieg auf die preislichen Auswir-
kungen der Gesundheitsreform, die Wa-
ren und Dienstleistungen der Gesund-
heitspflege und Tabakwaren merklich
verteuert haben, sowie hohere Energie-
preise zurtckzufihren. Die hieraus resul-
tierenden Mehrbelastungen sind fur die
Verbraucher zwar spurbar, werden fir
sich genommen jedoch die konjunkturelle
Erholung nicht gefahrden, zumal der ge-
samtwirtschaftliche Preisauftrieb ansons-
ten unverandert moderat ist. Fur den Jah-
resdurchschnitt erwarten die Volkswirte
der WestLB AG einen Anstieg der
Verbraucherpreise von knapp 1,75 %.
Damit bliebe die Teuerungsrate das siebte
Jahr in Folge unter der Marke von 2 %.
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2 Entwicklung der Angebotsseite

2.1 Vorgelagerte Faktoren

Die durch die Diskussion um die Eigenheimzulage aus-
gelosten Vorzieheffekte haben nur einen geringen Impuls
in der Bauwirtschaft ausgelost: Die Talfahrt setzt sich fort.
Dagegen sind die Finanzierungsbedingungen bei weiter
gunstigen Zinsen und geringen Preissteigerungen gut.

Massive Investitionsrickgange kenn-
zeichnen den Wohnungsbau in der Bun-
desrepublik (-20 Mrd € in den letzten vier
Jahren). Dennoch macht der Wohnungs-
bau mit knapp 58 % noch immer mehr als
die Halfte aller Bauinvestitionen aus. Dank
der Vorzieheffekte auf Grund der Diskus-
sion um die Eigenheimzulage gab es im
letzten Jahr erstmals einen kleinen Licht-
blick in der Entwicklung der Bauwirt-
schaft.

Bauwirtschaft trotz Lichtblick schwach
Dieser kann jedoch uUber die allgemeine
Krise der Branche nicht hinwegtauschen:
Knapp 30 % der Arbeitsplatze im Bau-
hauptgewerbe wurden seit 1998 abge-
baut, aktuell sind es nur noch 130.500 in
Nordrhein-Westfalen. Ebenso deutlich
sank auch die Produktion im Bauhaupt-
gewerbe (Abb. 2-1). Seit 1995 ist die Pro-
duktionsleistung um mehr als 36 % ge-
schrumpft. Vergleichbar ist die Lage im
Wohnungsbau, der ebenfalls uber ein
Drittel seit 1995 verloren hat.

140 mex 2000 =100 200.000

. Beschaftigte
Anzahl Beschiftigte (r.) im Bavgenerbe

120
[ 160.000

100

130490 L 120.000

Index des realen Auftragseingangs ()
9 gang 75,9
I 80.000

Quelie: LDS NRW. Wia - WoB NRW 2004

40 40.000
1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003

Auftrage im Wohnungsbau einziger
Impuls

Allein der Auftragseingang im Woh-
nungsbau verheil3t eine kurzfristige Bes-
serung der Situation. Die Diskussion um
die Eigenheimzulage hat die Auftragsbu-
cher in der Bauwirtschaft etwas besser
gefullt (1,9 %). Auf das gesamte Bau-

hauptgewerbe konnte dieser Effekt jedoch
nicht durchschlagen. Hier sanken die
Auftragseingange um weitere 9,5 %. Dies
ist eine Folge der Schwache der offentli-
chen Haushalte. Die Auftrage im offentli-
chen Hochbau brachen um knapp ein
Viertel ein. Die Zahlen fur das erste
Quartal 2004 bestatigen den allgemeinen

Abwartstrend auch fir den Wohnungsbau.

Im Vergleich zum ersten Vorjahresquartal
schrumpften die Auftragseingange um
9,2 %. Schuld daran sind sicherlich nicht
die Baupreise: Diese verblieben auf dem
Niveau von 2002. Damit sind sie in den
letzten funf Jahren nur um 1,5 % gestie-
gen. Ursache fiur die aktuellen Auftrags-
rickgange sind die im Zuge des Booms
zum Jahresende 2003 vorgezogenen In-
vestitionen.

Baulandmarkt

Wesentliche Voraussetzung fur einen
funktionierenden (Neu-)Baumarkt ist die
Verfugbarkeit bebaubarer Grundstucke.
Kurzfristige Preisanalysen auf dem Bau-
landmarkt sind schwierig. Zu unter-
schiedlich sind die gehandelten
Grundstucke in GroRe, Qualitat und
Lage. Ein Vergleich der Zeitreihen meh-
rerer Quellen ist daher notwendig, um
die Marktentwicklungen interpretieren
zu konnen.

konstante Verkaufe — steigende Preise
Eine Quelle sind die Angaben, die durch
die Finanzamter an das LDS (Landesamt
fur Datenverarbeitung und Statistik NRW)
gemeldet werden. Die Diskussion um die
Eigenheimzulage trug zu einem Anstieg
der Kauffalle bei. Im Jahr 2003 wurden
mehr als 5.500 Grundstucke gehandelt
(Abb. 2-2).

Abb. 2-1
Produktionsindex,
Auftragseingangsin-
dex im Wohnungsbau,
Beschaftigte
1996-2003
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Abb. 2-2

Kaufwerte und Ver-
kaufsfille baureifes
Land 1995-2003

Abb. 2-3

Entwicklung der
Bodenpreise fiir den
Ein- und Zweifamili-
enhausbau 1999-2003

10 Wfa-InfoCenter

10.000
9.000
8.000

B Kauffélle (1)

7.000 :
6.000 —Kaufwert &/m? (r) >
5.000
4.000
3.000
2.000
1,000

0

1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003

Noch 1995 lag das Volumen der Verkaufe
knapp doppelt so hoch (1995: 9.700). Die
konstant hohe Nachfrage hat zu steigen-
den Preisen gefuhrt. Der Quadratmeter
Bauland kostet im Landesdurchschnitt
121 € (seit 2002: 6 %).

: £
B
DAL
Aﬁ%‘%gl e
s
Sk

Dl
A

Anzahl Gemeinden ()
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Einwohnern (-6,5 %) rucklaufig. Dennoch
bleibt ein starkes Gefalle im Preisniveau
zwischen Stadt und Land. In Gemeinden
bis 10.000 Einwohner kostet der Qua-
dratmeter baureifes Land 72 €, in den
GroBstadten muss man mit 202 € knapp
das Dreifache bezahlen.

gefordertes Wohneigentum - steigende
Preise auf dem Land

Die von der Wfa im Rahmen der sozialen
Wohnraumforderung erfassten Forderan-
trage enthalten Informationen Uber die
GroRe und den Preis’ der gehandelten
Grundsticke. Nach wie vor finden sich die

A

syl
t@}fé

X
NS s e
a0

.
s

'Wfa - WoB NRW 2004
Quelle: Oberer Gutachterausschuss NRW

|:| Zunahme um mehr als 50 % (12)

divergierende Preisentwicklungen

Die Preisentwicklung in den kleineren
Gemeinden des Landes und in den GroR3-
stadten hat sich weitgehend voneinander
abgekoppelt. In den Gemeinden unter
10.000 Einwohnern zogen die Preise an
(11,7 %), in Gemeinden mit 10.000 bis
20.000 Einwohnern hat der Preis sogar
von 74 €/m? auf 90 €/m? (21,3 %) zuge-
legt. Dagegen ist die Preisentwicklung in
den GroBstadten mit mehr als 100.000

hochsten Grundstickskosten flr selbst
genutztes Wohneigentum in den Grol3-
stadten der Rheinschiene von Bonn bis
Dusseldorf, zum Teil aber auch im Ruhr-
gebiet. Den hochsten durchschnittlichen
Wert erreicht die Stadt Mettmann mit

! Allerdings ist zu berticksichtigen, dass einige Kommunen
Grundstlcke fur berechtigte Familien subventionieren
bzw. unter dem Marktwert verkaufen. In solchen Fallen
sind die ermittelten Werte verzerrt und entsprechen nicht
den Marktgegebenheiten.



uber 640 €/m2 Grundstucksflache (Dus-
seldorf: 328 €/m?2; Koln: 299 €/m?2). In
den landlich strukturierten Raumen liegen
die Kosten deutlich niedriger, zum Teil
unter 75 €/m?2 Grundsticksflache. Eine
langfristige Analyse der Daten zeigt, dass
die Kosten gerade in den landlichen Rau-
men weiter aufholen.

Gutachterausschiisse: steigende Preise
Dieses Bild bestatigen auch die Zahlen
der Gutachterausschusse. Seit 1999 sind
die Bodenpreise in mehr als 180 Gemein-
den um 10 % und mehr gestiegen. Zu-
nahmen sind eher in den landlich ge-
pragten Randregionen des Landes zu
finden. Gerade in den ostwestfalischen
Kreisen haben die Preise deutlich zuge-
legt. Die absolute Spitzengruppe hat sich
gegenuber dem Vorjahr kaum verandert:
Dusseldorf (430 €/m?), Meerbusch

(335 €/m?), Langenfeld (320 €/m?), KdIn
(315 €/m?) und Hilden (310 €/m?. Die
Karte zeigt auch, dass die Entwicklung im
Land keineswegs einheitlich ist (Abb. 2-3).
Die Unterschiede zwischen den Regionen,
aber auch innerhalb einer Region entwi-
ckeln sich nach keinem einheitlichen
Muster, sondern differenzieren sich weiter
aus. Haufig finden sich Gemeinden mit
hohen Preissteigerungen in direkter Nahe
zu Gebieten mit stagnierenden Preisen.

Bestandsmarkt: Daten des Rings Deut-
scher Makler (RDM)

So schwierig es ist, fundierte Informatio-
nen Uber den Grundstiicksmarkt zu er-
halten, so unsicher ist auch das Daten-
material zum Ersterwerbs- und
Gebrauchtimmobilienmarkt. Hier zeigen
sich in der Bewertung haufig noch groRe-
re Probleme, da neben den unterschiedli-
chen Grundstucksqualitaten auch der
Zustand der Bestandsgebaude eine wich-
tige Rolle spielt. Verlassliche Markttrends
und regionalisierte Aussagen sind aus
dem vorhandenen Datenmaterial nur
schwer zu gewinnen. Die Wfa untersucht
einige ausgewahlte Ergebnisse der Preis-
statistik des RDM, um zumindest ein gro-
bes Bild der Marktlage liefern zu konnen.

Eigentumswohnungen: geringere
Nachfrage, sinkende Preise

Die Nachfrage nach dem ,kleinen Eigen-
tum” in Eigentumswohnungen hat in den
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letzten funf Jahren im ganzen Land nach-
gelassen. Hier sind die Preise vielerorts
deutlich gesunken. Gleichzeitig sind aller-
dings die Wohnungen in den grolRen
Stadten des Landes deutlich teurer als in
den landlichen Gemeinden. Die Preise in
GroBstadten liegen mit mehr als

2.200 €/m? doppelt so hoch wie in den
kleinen Gemeinden. Im Segment der Rei-
henhauser zeigt sich folgendes Bild: Zu-
mindest in einem Teil der groRen Stadte
haben die Preise weiter angezogen. In
den landlichen Regionen sind die Preise
fur Reiheneigenheime dagegen rucklau-
fig, auch wenn sie im 10-Jahresruckblick
meist ein Plus verbuchen konnten. Die
hochsten Summen sind im Eigentumsbe-
reich fur freistehende Eigenheime zu be-
zahlen. In den GroRstadten kostet ein
durchschnittliches Eigenheim mittlerer
Qualitat? zum Teil mehr als 400.000 €.
Diese Objekte sind in kleineren Gemein-
den allerdings schon fir unter 180.000 €
zu haben.

Wfa-Zeitungsanalyse: regionale Preisun-
terschiede erheblich

Die Wfa wertet halbjahrlich die Angebote
fur Eigenheime der fuhrenden Zeitungen
in sechs Stadtregionen des Landes aus.
Dort werden sowohl Gebrauchtimmobilien
als auch Neubauobjekte angeboten. Die
uneinheitliche Verteilung der Angebote je
nach Baualter, Haustyp und Lagequalitat
macht eine Zeitreihenbetrachtung schwie-
rig>. Dennoch lassen sich an der Karte
zwei Dinge ablesen (Abb. 2-4): Zum einen
zeigt sich ein teils deutliches Preisgefalle
zwischen den Kernstadten und ihrem
direkten Umland sowie den peripherer
gelegenen Regionen. Zum anderen lassen
sich anhand der Verteilung der Ergebnis-
se regionale Wohnungsmarkte erkennen.
Wahrend der Dusseldorfer und Kolner
Markt weit in den landlichen Raum hin-
ausragen, sind die anderen Markte eher
vom direkten Umland gepragt.

2 Der RDM versteht unter einem mittleren Wohnwert eine
Wohnlage mit ausgeglichener Bevdlkerungsstruktur, einer
Wohnfliche von etwa 125 m?sowie Bad, WC und Zentral-
heizung.

3 Ausgewertet wurden Zeitungsanzeigen aus dem Herbst
2003 und Friihjahr 2004. Die dargestellten Stadte waren
zumindest mit finf Angeboten vertreten.

Wfa-Infocenter
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Abb. 2-4

Wfa-Zeitungs-
auswertung: Eigen-
heimpreise 2003/2004
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LBS-Experten: Gebrauchtmarkt wachst -
Bauland wird teurer

Die Experten des Immobilienbarometers*
der LBS glauben an eine wachsende Be-
deutung des Gebrauchtwohnungsmarkts
in Nordrhein-Westfalen. Dem Barometer
zufolge wird sowohl die Nachfrage als
auch das Angebot bei gebrauchten Immo-
bilien weiter zunehmen, wahrend die
Nachfrage nach Wohnbauland und Neu-
bauprojekten zurickgeht.

Gleichzeitig werden fur alle Teilmarkte -
neue und gebrauchte Eigenheime sowie
Eigentumswohnungen - Preisriickgange
erwartet. Das Angebot an Wohnbauland
wird sich den Experten zufolge regional
unterschiedlich entwickeln. Im Munster-
land und im Regierungsbezirk Detmold
wird ein wachsendes Baulandangebot
erwartet, wahrend im sudlichen Westfa-
len, im Ruhrgebiet, an der Rheinschiene
und im Sauerland das Angebot zuruckge-
hen wird.

* LBS-Immobilienbarometer - Auswertung fir Nordrhein-
Westfalen, Frithjahr 2003, Empirica 2003

Y
-‘#’&

Wfa - WoB NRW 2004
Quelle: Wfa-Zeitungsauswertung
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D sonstige Kommunen
| bis1.500 €/gm

|| 1501 bis 1.700 €/qm
|| 1701bis 1.900 €/qm
[ ] 1:901bis 2.100 €/gm
I mehrals 2.101 €/gm

Finanzierungsbedingungen

Der aktuell leichte Anstieg der Bautatig-
keit ist im Wesentlichen zwei Entwicklun-
gen zu verdanken: Zum einen der Diskus-
sionen um die Zukunft der Eigenheimzu-
lage, zum anderen dem unverandert
gunstigen Zinsniveau. Davon profitieren
gewerbliche, aber auch private Bauher-
ren. Im Durchschnitt des Jahres 2003
waren flir einen Hypothekenkredit mit
mehr als 10 Jahren Laufzeit nur 5,08 %
zu bezahlen®.

5 Die Deutsche Bundesbank hat ab Januar 2003 ihre Be-
richterstattung geandert: Die bisherigen Werte fiir Hypo-
thekarkredite mit einer Laufzeit von fiinf Jahren werden
mit den neuen Werten der Kredite mit einer Laufzeit von 5
bis zu 10 Jahren fortgefiihrt. Die Hypothekarkredite mit
einer Laufzeit von 10 Jahren werden mit der neuen Zeitrei-
he fir Kredite mit einer Laufzeit von 10 und mehr Jahren
fortgesetzt.
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10%

(von funf bis zu 10 Jahren) sanken auf

—‘\ ===Hypothekardredite 5 Jahre Abb. 2-5
X S, | 50T % Zinsentwicklung
8% - == Hypothekarkredite iiber 10 Jahre HypOthekarkl’edite
. \/\ Zinsen: giinstiges Geld und 1990-2004

H H 2
o \\ N Perspgktlven. )
\/ g Auch in der ersten Halfte des Jahres 2004

59 2N~ i . . . . .

Z war das Zinsniveau noch niedrig (Marz
4% 2004: 4,98 % bei einer Laufzeit von mehr

‘90 91 92 93 94 95 96 97 98 99 00 ‘01 ‘03 1/03 7/03 1/04 7/04

als 10 Jahren). Viele Experten erwarten
jedoch eine moderate Erhohung in den
nachsten Monaten. Wenn die allgemeine
konjunkturelle Schwache weiter anhalt,
wird sich dies sicherlich weiter verzogern.
Damit bleiben die Investitionsbedingun-
gen vorerst gut.

Damit unterschreitet der aktuelle Wert
nochmals das schon niedrige Zinsniveau
des Vorjahres und liegt gleichzeitig auch
unter dem bisherigen historischen
Tiefstand von 1999 (5,87 %) (Abb. 2-5).
Auch die Zinsen fur kurzfristige Kredite

Wfa-Infocenter 13
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Abb. 2-6
Wohnungsbau-

tatigkeit in Nordrhein-
Westfalen 1994-2003
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2.2 Bautatigkeit und Wohnungsbestand

Leicht steigende Genehmigungszahlen und weiter sin-
kende Fertigstellungen pragen die Bautatigkeit in Nord-
rhein-Westfalen. Eine Analyse des Wohnungsbestands
zeigt grofBe Unterschiede in der Eigentumerstruktur, dem
Baualter und den Wohnungstypen.

Abwartstrend bundesweit nur stellungsergebnis um 3,6 % geringer aus
kurzfristig gebremst als im Vorjahr, die Genehmigungen nah-
Die Bautatigkeit war bundesweit auch men auf 57.900 Einheiten zu (2,2 %)
2003 von Vorzieheffekten im Ein- und (Abb. 2-6). Ein Ergebnis das im Wesentli-
Zweifamilienhausbereich gepragt. Die chen auf die positive Entwicklung im Ein-
wiederholte Diskussion um die Zukunft und Zweifamilienhausbereich zurtickzu-
140.000
Quelle: LDS NRW genehmigte Wohnungen insgesamt ~ mmmm fertiggestellte Wohnungen insgesamt
Wohnungen
genehmigte Eigenheime =i==fertiggestellte Eigenheime
120.000 +—
100.000 +— %—
z
2
80.000 +— ;O—
H
60.000 +—
40.000 +— L
0 T T T T T T T T T
1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003
der Eigenheimzulage am Jahresende hat fuhren ist (3,4 %). Eine Schlisselposition
viele private Bauherren zu einer vorzeiti- nimmt die Bautatigkeit in den Ballungs-
gen Investitionsentscheidung bewegt. kernen ein. Bei den Baugenehmigungen

Daher stiegen die Genehmigungen in konnten diese mit 6,0 % deutlich profitie-

diesem Segment® bundesweit auf 192.700 ren. Auch die gestiegenen Fertigstel-

(12,1 %) Wohneinheiten an. Rucklaufig lungszahlen, ein Ergebnis des hohen Ge-

war dagegen die Zahl der genehmigten nehmigungsvolumens der Vergangenheit,

Geschosswohnungen mit 69.900 (-0,9 %) beweist eine konstante Bauintensitat in

Einheiten. Die Zahl der Fertigstellungen den Ballungsraumen des Landes. Die Fer-

insgesamt nahm auf 268.000 (-7,4%) ab. tigstellungszahlen lieBen dagegen im

Ballungsrand auf 9.800 Einheiten ein Mi-

NRW: Fertigstellungen im Minus - nus von 6,5 % und im landlichen Raum

Genehmigungen im Plus auf 26.300 (-5,0 %) Wohnungen nach.

Fur Nordrhein-Westfalen ergibt sich ein Seit Mitte der 1990er Jahre lasst sich ein

ahnliches Bild: Mit 53.100 fiel das Fertig- fast kontinuierlicher Abwartstrend beo-

bachten. Allein der hohe Anteil der Ge-

6 Bautatigkeits- und Wohnungsbestandsstatistik ermogli- nehmigungen und Fertigstellungen im
chen keine gesicherte Unterscheidung von selbst genutz- Ein- und Zweifamilienhausbereich hat die
ten und vermieteten Wohnungen. Zur Orientierung dient . K . .
daher die Zahl der Wohnungen im Gebaude. Gebdude mit Bautatigkeit vor einem noch weiteren

ein oder zwei Wohnungen gelten als selbst genutzt (ob-
wohl auch die Zahl der vermieteten Ein- und Zweifamili-
enhduser zunimmt), wahrend Gebaude mit drei und mehr
Wohnungen mehrheitlich als Mietwohnungen gelten (ob-
wohl ein nicht unbedeutender Anteil selbst genutzte Ei-
gentumswohnungen sind).

Absinken bewahrt.



hohe Genehmigungszahlen lassen Bau-
iiberhange anwachsen — Bauabginge
weiter konstant

Die hohe Zahl der Genehmigungen fihrt
zu einer erhohten Zahl an Bauuberhan-
gen. Insgesamt sind 86.200 Bauvorhaben
genehmigt, aber noch nicht fertig gestellt.
Insbesondere die Zahl der noch nicht
begonnen Eigenheime hat im Zuge der
wiederholten Diskussionen um die Eigen-
heimzulage um 68 % auf 31.300 zuge-
nommen. Trotz einer anhaltenden Debatte
um zunehmende Leerstande weist die
amtliche Statistik nur wenige Wohnungs-
abgange aus. Die Zahl von 4.400 Woh-
nungen’ liegt im Durchschnitt der ver-
gangenen Jahre.

soziale Wohnraumforderung: parallele
Entwicklung zum Gesamtmarkt

Eine parallele Entwicklung zum Gesamt-
markt findet sich auch in der sozialen
Wohnraumforderung. Die Zahl der Bewil-
ligungen erreicht nicht ganz das Rekord-
ergebnis des Vorjahres, es ist jedoch mit
12.000 Wohnungen wiederum beachtlich.
Auch in 2003 ging die Zahl der Fertig-
stellungen im sozialen Wohnungsbau auf
12.000 Einheiten zuruck (-3,5 %).

Geschosswohnungen: Genehmigungs-
und Fertigstellungsvolumen schwinden
weiter

Von der noch 1994 beachtlichen Gesamt-
zahl von 68.600 genehmigten Mietwoh-
nungen ist im Jahr 2003 ein Volumen von
nur noch 16.500 Einheiten erhalten. Dies
ist eine Reduzierung um mehr als zwei

30.000
Wohnungen

25.000

Ballungsrand

20.000

15.000

Ballungskern
10.000

5.000 £

Quelle: LDS NRW.
0

Drittel. Damit konnte sich die kurzfristige
Stagnation des vergangenen Jahres nicht
fortsetzen. Allein die Ergebnisse in den
Ballungskernen des Landes sind positiv
(2,8 %) (Abb. 2-7). Das gegenuber dem
Vorjahr um 9,7 % geringere Fertigstel-

Y Die Statistik der Bauabgange unterliegt einer hohen
Unsicherheit, da nicht alle Umnutzungen oder Zusam-
menlegungen von Wohnungen gemeldet werden. Daher
gelten die Bauabgdnge in der Regel als unterschatzt.
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lungsergebnis von 17.100 Mietwohnun-
gen liegt bei nur noch einem Drittel des

30.000 _
Wohnungen Abb' 2 7.
25.000 genehmigte Wohnun-
Ballungskern gen in Gebauden mit
20000 mehr als 3 Wohnun-
Ballungsrand
15.000 gen

10.000

Wra - WoB NRW 2004

5.000

1994 ' 1995 ' 1996 ' 1997 ' 1998 ' 1999 ' 2000 ' 2001 ' 2002 ' 2003
Volumens Mitte der 1990er Jahre. Ein
Ruckgang, der sich in allen Regionen des
Landes zeigt. Die Ergebnisse der Bauta-
tigkeitsstatistik des Jahres 2004, die bis
Redaktionsschluss vorlagen, bestatigen
den Trend: Die Zahl der fertig gestellten
Geschosswohnungen ging im Vergleich
zum selben Zeitraum des Vorjahres um
weitere 9,5 % zurlick.

Bei der Bautatigkeit der letzten zehn Jahre
zeigt sich ein deutliches Ubergewicht in
den landlichen Regionen des Landes. In
knapp einem Viertel aller Gemeinden,
zumeist im landlichen Raum des Landes,
hat sich die Zahl der Mietwohnungen in
den letzten zehn Jahren um 50 % erhoht.
Die hochsten Effekte hatten die Fertig-
stellungen im nordlichen Munsterland, im
westlichen Ostwestfalen und in der Eifel
(Abb. 2-9).

soziale Wohnraumforderung: Mietwoh-
nungen im Minus

Mit nur 3.940 bewilligten Mietwohnungen
reduzierte sich das Forderergebnis in der
sozialen Wohnraumforderung zum wie-
derholten Mal. In den kreisfreien Stadten
halbiert sich die Zahl der bewilligten Ein-
heiten fast (-46,9 %), in den Kreisen sank
die Zahl ebenso um 28,7 %.

Abb. 2-8

fertig gestellte Woh-
nungen in Ein- und
Zweifamilienhdusern

. . 1994-2003
Von den insgesamt fertig gestellten Ge-

schosswohnungen (17.100) im letzten
Jahr war knapp ein Drittel (5.300) offent-
lich gefordert.

Experten: leichter Aufwartstrend bei
Mietwohnungen erwartet

Die von der Wfa jahrlich befragten Ex-
perten des Wfa-Wohnungsmarkt-
barometers (vgl. Glossar) schatzen das
aktuelle Investitionsklima fur den Neubau
von Mietwohnungen schlechter ein als im
Vorjahr. Dennoch sehen die Fachleute

Wfa-Infocenter 15
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optimistisch in die Zukunft. Sowohl fur Summe der Genehmigungen zwischen
MaBnahmen im Bestand (Modernisierung) 1994 und 2003, zeigt sich eine hohe

als auch fur den Neubau erwarten sie eine Bautatigkeit in den landlichen Regionen,
geringfugige Besserung der Investitions- insbesondere in Ostwestfalen, im nordli-
aussichten. chen Munsterland, am unteren Nieder-

rhein, im Kreis Kleve , in den Kreisen

Abb. 2-9

fertig gestellte Ge-
schosswohnungen je
100 Bestandswohnun-
gen 1994-2003

() Anzahl der Gemeinden

D weniger als 10 Wohnungen (90)
[ ] 10bis unter 20 Wohnungen (120)
[ ] 20 bis unter 30 Wohnungen (85)
[ 30 bis unter 50 Wohnungen (77)
- mehr als 50 Wohnungen (24)

Wfa - WoB NRW 2004
Quelle: LDS NRW

Ein- und Zweifamilienhauser: weiter Heinsberg, Euskirchen und im Rhein-Sieg
Stiitze der Baukonjunktur Kreis (Abb. 2-10).

Die Stutze der Baukonjunktur bleibt der

Bau von Ein- und Zweifamilienhausern Eine Auswertung der ersten Monatsdaten
(3,4 %). Der Genehmigungsboom hat sich 2004 zeigt, dass bis Mai 22,6 % mehr
vor allem in den Ballungskernen fortge- Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhau-
setzt (6,1 %; 8.200 Wohnungen). Parallel sern fertig gestellt wurden als im Ver-
konnten die Ballungsrander nur 1,8 % gleichsmonat des Vorjahres. Dagegen
gewinnen, im landlichen Raum stieg die sank die Zahl der Genehmigungen um
Zahl der Genehmigungen nur um knapp 7,5 %. Damit ist das Ende des Genehmi-
1,1 %. Hier wurden allerdings wiederum gungsbooms auch in diesem Segment
mit 20.700 die meisten Wohnungen ge- absehbar. Dies ist ein Hinweis auf die
nehmigt. In den kleinen Gemeinden (we- durch die Eigenheimzulagediskussion
niger als 10.000 Einwohner) des Landes ausgelosten Vorzieheffekte.

zeigt sich allerdings ein deutlicher Riick-
gang um 11,0 %. Untersucht man die

16 Wfa-InfoCenter
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Abb. 2-10
genehmigte Wohnun-
gen in Ein- und Zwei-
familienhdusern 1994-
2003 je 100 Be-
standswohnungen

Experten: Perspektiven fiir Investitionen
weiterhin gut

Dagegen sehen die Experten der landes-
weiten Befragung der Wfa fur den Neu-
bau von Eigenheimen und den Erwerb
von Gebrauchtimmobilien ein gutes In-
vestitionsklima. In den kommenden Jah-
ren wird es sich ihrer Einschatzung nach
sogar noch weiter verbessern.

selbst genutztes Wohneigentum: mehr
Bewilligungen und Fertigstellungen
Die Diskussion um die Zukunft der Eigen-
heimzulage hat auch im Bereich des ge-
forderten selbst genutzten Wohneigen-
tums ihre Spuren hinterlassen. Mit knapp
8.100 Bewilligungen fur geforderte Ei-
genheime und Eigentumswohnungen
wurde das hochste Ergebnis seit 1994
erzielt. Damit konnte das schon hohe Er-
gebnis aus 2002 um weitere 15 % Uber-
troffen werden.

Wfa - WoB NRW 2004
Quelle: LDS NRW

() Anzahl Gemeinden
I:I weniger als 5 Wohnungen (8)

[ ] 5bis unter 10 Wohnungen (129)
|:| 10 bis unter 15 Wohnungen (168)
[ 15 bis unter 20 Wohnungen (70)
- mehr als 20 Wohnungen (21)

Insgesamt wurden 6.700 Wohnungen in
Ein- und Zweifamilienhausern fertig ge-
stellt, ein Plus von 4,3 % gegenlber dem
Vorjahr.

soziale Wohnraumforderung als wichti-
ge Stiitze des Wohnungsmarkts

Wie hoch der Beitrag der sozialen Wohn-
raumforderung an der Versorgung mit
Wohnraum ist, zeigt die folgende Karte
(Abb. 2-11). Im Durchschnitt der letzten
zehn Jahre ist jede funfte fertig gestellte
Wohnung mit Mitteln der sozialen Wohn-
raumforderung unterstutzt worden. Die
Einwohner des Ruhrgebiets, aus Ost-
westfalen und dem nordlichen Munster-
land haben die glinstigen Forderbedin-
gungen in den letzten zehn Jahren am
starksten genutzt. Hier ist der Zuwachs an
Wohnraum zu mehr als einem Viertel der
Forderung zu verdanken.

Wfa-Infocenter
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Abb. 2-11

Anteil preisgebunde-
ner Wohnung an allen
fertig gestellten Woh-
nungen

1994-2003

Aussichten verhalten

Auch wenn sich die Diskussion um die
Eigenheimzulage in 2004 fortsetzen soll-
te®, wird sich ein ahnlicher Genehmi-
gungsboom nicht wiederholen. Eher ist
mit einer Reduzierung der Genehmi-
gungszahlen im Ein- und Zweifamilien-
hausbereich auf ein niedrigeres Niveau zu
rechnen. Die durch die Debatte ausgelos-
ten Vorzieheffekte werden ihre Entspre-
chung in einer Stagnation der Genehmi-
gungszahlen finden. Allerdings bietet der
leicht gestiegene Bauuberhang noch Po-
tenzial fir einen Zuwachs der Fertigstel-
lungsergebnisse der kommenden Jahre.

Auch im Mietwohnungsbau gibt es fur die
Zukunft keine Hinweise auf eine erhohte
Bautatigkeit. Sollte das Hypothekenzins-
niveau kunftig wieder steigen, wird eher
noch eine Reduzierung der Investitionen
in den Neubau die Folge sein.

8 die Bundesregierung hat Mitte 2004 die Abschaffung der
Eigenheimzulage beschlossen, allerdings steht die parla-
mentarische Diskussion noch aus

18 Wfa-InfoCenter

Wrfa - WoB NRW 2004
Quelle: LDS NRW

( ) Anzahl Gemeinden

| |biszu15 % (107)

[ 1151 % bis20 % (98)
L1201 % bis25% (74)
- mehr als 25 % (117)

Bautatigkeit unter prognostiziertem
Bedarf

Aktuell liegen drei Studien zu Wohnungs-
bedarf bzw. -nachfrage in Nordrhein-
Westfalen vor (vgl. Glossar). Eine Studie
des Bundesamts fur Bauwesen und
Raumordnung (BBR, 2001), eine des In-
stituts fur Stadtforschung und Strukturpo-
litik (IfS, 2001) und eine des Eduard
Pestel Instituts fur Systemforschung
(2003). Die Bedarfsprognose des BBR halt
fur Nordrhein-Westfalen eine Fertigstel-
lungszahl von jahrlich 58.600 und das IfS
von 64.300 Wohnungen zur Deckung der
Wohnungsnachfrage fur notwendig. Diese
Erwartungen wurden in 2003 mit 55.000
fertig gestellten Wohnungen deutlich un-
terschritten. Die Ergebnisse der Woh-
nungsnachfrageprognose des Pestel In-
stituts werden allerdings um mehr als
11.000 Wohnungen ubertroffen.

Diese Werte flir das ganze Land mussen
regional differenziert betrachtet werden:
In den Ruhrgebietsstadten und den

strukturschwachen landlichen Regionen



des Landes wird ein geringerer Neubau-
bedarf erwartet als in den noch wachsen-
den Regionen mit einem geringeren Al-
tersdurchschnitt der Bevolkerung. Die
kinftigen Entwicklungen zeichnen sich in
der aktuellen Verteilung der Bautatigkeit
schon heute ab. Ubereinstimmend er-
warten die drei Studien eine sinkende
Bautatigkeit gegenuber der Mitte und
dem Ende der 1990er Jahre. Bei sinken-
den Neubauzahlen muss der Wohnungs-
bestand immer weiter in den Fokus woh-
nungswirtschaftlicher Analysen rucken.

Wohnungsbestand erneut leicht
gewachsen

Seit 1994 ist die Zahl der Wohnungen in
Nordrhein-Westfalen um 9,2 % gestie-
gen. Dabei wuchs der Bestand allerdings
in den letzten funf Jahren nur um 3,0 %.
In erster Linie ist dieser Anstieg auf die
Bautatigkeit im Ein- und Zweifamilien-
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verzeichnen. Die Wohnungen stehen dem
Markt zwar weiter zur Verfigung, jedoch
sind die Miet- und Belegungsbindung
entfallen. Diese Reduzierung des gebun-
denen Bestands wird sich auch in Zukunft
fortsetzen. So wird der Mietwohnungsbe-
stand nach Schatzungen der Wfa im Jahr
2010 nur noch rund 410.500 Wohnungen
umfassen. Im Jahr 2019 werden es sogar
nur noch circa 306.000 Wohnungen sein.
Damit werden sich fir einkommens-
schwache Haushalte insbesondere in den
Ballungsgebieten zunehmend Engpasse
auf dem Wohnungsmarkt bemerkbar ma-
chen.

Geschosswohnungen in der Stadt -
Hauschen auf dem Land

Landesweit stehen den 3.478.000 Woh-
nungen in Ein- und Zweifamilienhausern
4.705.000 Wohnungen in Gebauden mit

Abb. 2-12

hausbereich zurtickzufiihren (18,0 %).
Insgesamt gibt es in Nordrhein-Westfalen

Anteil Geschosswoh-
nungen am gesamten
Bestand 2003

8.319.000 Wohnungen.

Problem: Bestand gebundener Wohnun-
gen wird weiter abnehmen

Zur Zeit unterliegen 1.051.000 Wohnun-
gen in Nordrhein-Westfalen einer Miet-
und Belegungsbindung®. Damit hat sich
der Bestand im vergangenen Jahr um

4,7 % reduziert. Zu 14,0 % handelt es
sich bei den geforderten Wohnungen um
selbst genutztes Wohneigentum. Der
Mietwohnungsbestand des 1. Forderwegs
(Wohnungen in der Darlehensverwaltung
und in nicht abkurzbarer Nachwirkungs-
frist'®) ging im Jahr 2003 um 41.000 bzw.
4,5 % auf 866.100 Wohnungen zurtck.
Der 2. und 3. Forderweg umfassen insge-
samt 37.600 Mietwohnungen (0,5 %).

Aus dem offentlich geforderten Mietwoh-
nungsbestand sind 35.800 Abgange zu

? In dieser Zahl sind die Wohnungen zusammengefasst, die
nach dem Il. WoBauG gefordert wurden (Forderwege 1-3)
und solche Wohnungen, die seit 2002 nach dem WoFG
(Wohnraumforderungsgesetz — Wohnungen fiir die Ein-

kommensgruppen A und B) geférdert wurden.

10 nicht abkiirzbare Nachwirkungsfrist: Im Normalfall enden

Miet- und Belegungsbindungen fir geforderte Mietwoh-
nungen, wenn die Forderdarlehen vollstandig getilgt sind.
Werden die Darlehen vorzeitig zuriickgezahlt, entfallen die
Bindungen nicht sofort, sondern bleiben fiir eine Nachwir-
kungsfrist bestehen, wahrend der die Wohnungen weiter-
hin als offentlich gefordert gelten. Die Frist beginnt mit
dem Ende der vorzeitigen Riickzahlung und dauert maxi-
mal zehn Jahre, jedoch nicht langer als der urspriinglich
geplante Tilgungszeitraum.

Quelle: LDS,

I mehrais 60 % (42)

drei und mehr Wohnungen gegeniiber.™
Diese Verteilung ist regional sehr unter-
schiedlich. Bedingt durch eine hohere
Siedlungsdichte und hohere Bodenpreise
ist der Anteil der Geschosswohnungen in
den Ballungskernen sehr hoch. In knapp
einem Drittel der Gemeinden sind mehr
als 40 % der Wohnungen Geschosswoh-
nungen. Rund 100 Gemeinden weisen
einen Anteil an Ein- und Zweifamilienhau-
sern von uber 80 % auf.

Dazu gehoren vor allem die landlichen
Gebiete der Eifel, des nordlichen Muns-
terlandes sowie die Regionen um Minden
und Paderborn.

m Die Differenz zur Gesamtzahl der Wohnungen ergibt sich
aus der Zahl der Wohnungen in Nichtwohngebauden.

Wfa - WoB NRW 2004
LDS, Wha

[ 20 % bis unter 40 % (173)
[ 40 9% bis unter 60% (77)
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Abb. 2-13

Baujahr vor 1948

Abb. 2-14

Baujahr ab 1988

Abb. 2-15

Wohneigentumsquote
nach GemeindegrofRe
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neue und alte Wohnungen: regional
unterschiedliche Strukturen

Fur die Entwicklung des Wohnungsmarkts
ist die Qualitat des Bestands von ent-

aaaaaaa
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scheidender Bedeutung. Aus der amtli-
chen Statistik liegen jedoch keine Infor-
mationen daruber vor. Ein Indiz kann das
Baualter der Gebaude sein.'” In Regionen
mit alterem Wohnungsbestand sind Mo-
dernisierungs- oder SanierungsmaBnah-
men eher notwendig als in Regionen mit
relativ jungem Wohnungsbestand. Die
beiden Karten ,Baujahr vor 1948" und
.Baujahr ab 1988"(Abb. 2-13, Abb. 2-14)
liefern einen Uberblick {iber die Alters-
struktur der Bestande. Etwa ein Viertel
der Wohnungen in Nordrhein-Westfalen
stammt aus der Zeit vor 1948 (Altbau). Im
Zeitraum 1949 bis 1968 sind 36 % des
Bestands erbaut worden, auf den Zeit-
raum 1969 bis 1987 entfallt wiederum
rund ein Viertel. Uber 14 % des Bestands
sind erst in den letzten 15 Jahren entstan-
den. Die Wohnungen in den kreisfreien
Stadten stammen zu 69 % aus der Zeit
vor 1968, in den Kreisen nur zu 54 %.

Der Bauboom der spaten 1980er und fru-
hen 1990er Jahre hat das Ruhrgebiet weit
weniger gepragt als das Munsterland oder
Ostwestfalen. In mehr als der Halfte der
Gemeinden (192), ist jede vierte Wohnung
in den letzten 15 Jahren entstanden. Die
Karten belegen eine deutlich uneinheitli-
che Altersstruktur des Bestands in Nord-
rhein-Westfalen und damit auch einen
sehr differenzierten Erneuerungs- und

12 Die amtliche Statistik liefert keine genauen Informationen
zur Verteilung des Baualters im Gebaudebestand. Zuletzt
wurden diese Daten 1987 flichendeckend erhoben. Die
Wfa auf diese Zahlen aufbauend die aktuelle Altersstruk-
tur hochgerechnet.

Investitionsbedarf. Die hochsten Be-
standsinvestitionen werden in Ostwestfa-
len, im Sauer- und Siegerland, aber auch
im Ruhrgebiet notwendig sein. Eine Ein-
schatzung, die die Experten des Wfa-
Wohnungsmarktbarometers teilen. Der
Modernisierungsbedarf wird in eher land-
lich gepragten Regionen auf Grund einer
hohen Quote von Selbstnutzern, die ihre
Immobilien laufend an den Bedarf anpas-
sen, geringer ausfallen als in Regionen
mit einem hohen Anteil an Geschosswoh-
nungen.

are
oesfel iter: emal
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Eigentumsquote: GemeindegroBe macht
den Unterschied
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Ahnlich schwierig zu beurteilen wie die
Altersstruktur der Wohnungen ist auch
die Besitzform. Zuletzt wurde in der Mik-
rozensus Zusatzerhebung 2002 die Ei-
gentumsquote ermittelt. Aktuell liegt sie
bei 36,1 %. Landesweit differiert sie je-
doch erheblich. In den Gemeinden mit
weniger als 20.000 Einwohnern ist sie mit
knapp 60 % am hochsten. In Gemeinden
mit 50.000 bis 100.000 Einwohnern liegt
sie bei 40 %. Dagegen ist der Anteil der
Selbstnutzer in den grofSten Stadten des
Landes mit nur knapp 20 % mit Abstand
am niedrigsten (Abb. 2-15).
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3 Entwicklung von Wohnungsbedart-

und nachfrage

3.1 Soziookonomische Faktoren

Die schwierige wirtschaftliche Lage macht sich immer
deutlicher bemerkbar: Die Zahl der Arbeitslosen,
Sozialhilfe- und Wohngeldempfanger steigt weiter an und
erzeugt Druck auf die preisgunstigen Marktsegmente.

Arbeitslosigkeit erreicht Hochststand
Wie bereits im Vorjahr hat sich die Lage
auf dem Arbeitsmarkt in allen Regionen
des Landes 2003 weiter verschlechtert.
Erstmals verzeichnete auch der tertiare
Sektor Beschaftigungsverluste. Im Jahres-
durchschnitt 2003 waren 872.900 Perso-
nen arbeitslos registriert, das sind 60.600
mehr als im Vorjahr (7,5 %) (vgl. Abb.
3-2). Die Arbeitslosenquote liegt bei

13,3 % der abhangigen zivilen Erwerbs-
tatigen und ist im zweiten Jahr in Folge
gestiegen (2002: 10,1 %). Damit erreicht
die Quote mit 13,5 % fast wieder den
Hochstwert von 1997. Die ersten Anzei-
chen des konjunkturellen Aufschwungs
konnten eine weitere Zunahme der Ar-
beitslosigkeit noch nicht bremsen. Gleich-
zeitig zeigt sich die zunehmende Verfesti-
gung der Arbeitslosigkeit besonders deut-
lich in der gestiegenen Zahl der Langzeit-
arbeitslosen. Diese nahm im Vergleich
zum Vorjahr um 11,5 % zu.

Bedingt durch ein umfangreiches Angebot
an arbeitsmarktpolitischen Hilfen verlief
die Entwicklung der Arbeitslosigkeit in
der Gruppe der unter 25-Jahrigen am
gunstigsten. Ebenfalls ricklaufig ist die
Zahl der Arbeitslosen in der Gruppe der
uber 55-Jahrigen. Eine Entwicklung, die

in erster Linie auf eine Inanspruchnahme
eines vorruhestandsahnlichen Status ab
dem 58. Lebensjahr zuruckzufuhren ist.

Die Statistik zeigt zudem, dass sich die
Arbeitslosigkeit in den einzelnen Ar-
beitsamtsbezirken recht unterschiedlich
entwickelt hat. Koln unterlag in 2003 lan-
desweit der ungunstigsten Entwicklung
(Arbeitslosenquote oberhalb und Ent-
wicklung der Arbeitslosigkeit gegentber
2002 ebenfalls oberhalb des Landes-

durchschnitts). Im Gegensatz dazu war
die Entwicklung in den Bezirken Dussel-
dorf, Paderborn und Soest mit einer ge-
ringeren Arbeitslosenquote und einer
gegenuber dem Vorjahr rucklaufigen Ar-
beitslosigkeit gunstiger als im Landes-
durchschnitt.

Auch seit Beginn des Jahres 2004 konnte
der Arbeitsmarkt noch nicht vom kon-
junkturellen Aufschwung profitieren. Die
Arbeitslosenzahl erreicht in Nordrhein-
Westfalen die magische 900.000-Marke
und das, obwohl seit Jahresbeginn die
Personen, die an von der Bundesagentur
fur Arbeit geforderten Eignungsfeststel-
lungs- und TrainingsmaRnahmen teil-
nehmen, nicht mehr als arbeitslos regist-
riert werden. Auch fur den Rest des Jah-
res 2004 ist keine nennenswerte Besse-
rung der Arbeitsmarktlage zu erwarten.

Verfiigbares Einkommen
Einkommensstatistiken zahlen zu den
Datenquellen, die nur mit grofRer Zeitver-
zogerung vorliegen. Daher stehen fur die
Analyse 2003 nur die Daten des Jahres
2002 zur Verfugung. Das verfugbare Ein-
kommen privater Haushalte in Nordrhein-
Westfalen ist demnach seit dem Jahr 2000
um 3,3 % gestiegen und belauft sich auf
17.500 € je Einwohner. Bundesweit ist
das Einkommen mit 3,8 % etwas starker
gestiegen. Einen Anhaltspunkt fur die
aktuelle Entwicklung liefern stellvertre-
tend die monatlichen Bruttolohne und —
gehilter'®, die im Jahr 2003 um 1,3 %
und damit etwas geringer als im Vorjahr
(1,7 %) zugenommen haben.

3 durchschnittliche Bruttomonatsverdienste der Angestell-
ten im Produzierenden Gewerbe und in ausgewahlten
Dienstleistungsbereichen
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Abb. 3-1
Abweichung der
Hauhaltskaufkraft
vom Landesdurch-
schnitt 2004
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hohere Kaufkraft im suburbanen Raum
Die Kaufkraftdaten der GfK (Gesellschaft
fur Konsumforschung) geben die Summe
aller Nettoeinklinfte an, die den Haushal-
ten in den Gemeinden Nordrhein-
Westfalens im Jahr 2004 zur Verfliigung
stehen. Erwartungsgemal ist die durch-
schnittliche Haushaltskaufkraft in den
Ballungsrandern und den landlichen
Raumen am hochsten, wahrend sie in den
grolBeren Stadte des Ruhrgebiets und in
Teilen Ostwestfalens unterdurchschnitt-
lich ist (Abb. 3-1). Gleichzeitig konnten in
den vergangenen funf Jahren jedoch die
kreisfreien Stadte bzw. die Stadte in den
Ballungskernen des Landes die hochsten
absoluten Zuwachse je Haushalt erzielen.
Die hochsten Nettoeinkunfte und damit
die meiste Kaufkraft steht den Haushalten
in den Kommunen Odenthal (43,1 % uber
Landesdurchschnitt), Meerbusch (39,1 %
uber Landesdurchschnitt) und Roetgen
(32,9 % uber Landesdurchschnitt) zur
Verfugung. Im Gegensatz dazu ist die
Kaufkraft in Alsdorf, Herne und Gelsenkir-

chen am niedrigsten (19 bis 21 % gerin-
ger als im Landesdurchschnitt).

Zahl der Sozialhilfeempfanger steigt
wieder

Erstmals erhielten im Jahr 2003 landes-
weit wieder mehr Personen ,,Hilfe zum
Lebensunterhalt". Insgesamt waren
685.200 Personen auf Sozialhilfe ange-
wiesen (Abb. 3-2), das entspricht einer
Zunahme von 4,4 % gegenlber dem
Vorjahr. Derzeit sind 3,8 % der Gesamt-
bevolkerung Nordrhein-Westfalens auf
diese Form der Unterstutzung angewie-
sen.

Dabei gibt es eine deutlich abweichende
Entwicklung der Zahlen in den Kreisen
und kreisfreien Stadten des Landes. Wah-
rend die Zahl der Sozialhilfeempfanger in
den kreisfreien Stadten lediglich um

2,2 % zugenommen hat, mussten die
Kreise eine Zunahme von 7,4 % verkraf-
ten. Gleichzeitig weisen die Kreise aber
eine im Landesvergleich unterdurch-
schnittliche Sozialhilfedichte von 2,6 %

Wrfa - WoB NRW 2004
Quelle: GfK
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auf. Im Gegensatz dazu erreichen in den
kreisfreien Stadten die Sozialhilfeempfan-
ger einen Anteil von 5,1 % an der Ge-
samtbevolkerung. Somit mussen die
kreisfreien Stadte immer noch eine hohe-
re finanzielle Belastung in diesem Bereich
tragen als die Kreise. Insbesondere die
Stadte Bielefeld, Hagen, Wuppertal und
Solingen, die ohnehin in den letzten funf
Jahren die hochsten Zuwachsraten ver-
kraften mussten, waren auch 2003 wieder
von einem Anstieg der Personenzahl, die
,Hilfe zum Lebensunterhalt” erhalt, be-
troffen (teilweise deutlich tber 10 %).

Zahl der Wohngeldempfanger
Wohngeld erhalten Mieter und Eigentu-
mer, wenn die Aufwendungen fur eine
angemessene Wohnung im Verhaltnis
zum Haushaltsnettoeinkommen unzumut-
bar hoch sind. In Nordrhein-Westfalen
wurde im Jahr 2003 circa 807.000 Haus-
halten Wohngeld ausbezahlt (Abb. 3-2).
Damit ist der Kreis der Berechtigten ge-
genuber dem Vorjahr um 11,0 % ge-
wachsen.

Zahl der Wohnungssuchenden wieder
ricklaufig

Im Jahr 2003 setzte sich der im Vorjahr
kurzfristig unterbrochene Riickgang der
Zahl der wohnungssuchenden Haushalte
(alle Forderwege) weiter fort: 99.000
Haushalte waren bei den kommunalen
Wohnungsamtern wohnungssuchend

gemeldet (Abb. 3-2), das sind 3,3 % we-
niger als noch in 2002. Damit hat sich die
Zahl in den letzten zehn Jahren um nahe-
zu 70 % reduziert. Eine ahnliche Ent-
wicklung wie auf Landesebene zeichnet
sich 2003 auch fur die unterschiedlichen
Siedlungsstrukturtypen ab. Selbst in den
Ballungskernen sind 0,8 % weniger woh-
nungssuchende Haushalte gemeldet als
im Vorjahr. 2002 hatte hier die Zahl noch
leicht zugenommen. Am starksten gingen
die registrierten Haushalte mit 11,0 % in
den Ballungsrandzonen zuruck. Immerhin
eine Abnahme von 3,9 % erreichten die
landlichen Gebiete Nordrhein-Westfalens.

Nach wie vor Uberwiegt der Anteil der
kleinen Haushalte an den Wohnungssu-
chenden. Uber 60 % entfallen auf Ein-
und Zweipersonenhaushalte (37.000).
Altere Menschen machen dabei wiederum
den grofSten Anteil der Einpersonenhaus-
halte aus, wahrend Alleinerziehende die
grofBte Gruppe innerhalb der Zweiperso-
nenhaushalte bilden. Etwa 40 % der
Wohnungssuchenden geben an, dass ih-
nen die jetzige Wohnung zu klein ist.
Knapp 15 % der Umzugswilligen nennen
eine zu hohe Miete bzw. zu hohe Heiz-
kosten als Grund fur einen Umzug. Auf-
fallig ist, dass bei den Alleinstehenden
auBer den beiden bereits genannten
Grunden eine zu grofRe bzw. eine unzurei-
chende Ausstattung der Wohnung
ebenfalls ausschlaggebend fur einen Um-
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Abb. 3-3
Entwicklung der
Bezieher von Ar-
beitslosenhilfe in
NRW

Abb. 3-4
Veranderungen im
Leistungsbezug nach
Hartz IV in NRW
(geschatzt)
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zugswunsch ist. Dies konnte zum einen
auf den hoheren Anteil alterer Menschen
an dieser Gruppe zurlickzufuhren sein,
denen nach dem Tod des Lebenspartners
die alte Wohnung zu grof ist. Zum ande-
ren lebt genau diese Gruppe vielleicht seit
vielen Jahren in derselben Wohnung, in
der keine ModernisierungsmalBnahmen
durchgefuhrt wurden und die jetzt nicht
mehr den Anforderungen einer altenge-
rechten Wohnung entspricht.

Obdachlosigkeit sinkt weiter

Obwohl mit der Statistik zur Obdachlosig-
keit nicht alle tatsachlich obdachlosen
Personen erfasst werden, sondern nur
solche, deren Unterbringung in die Zu-
standigkeit der kommunalen Ordnungs-
behorden fallt, gibt sie dennoch Auf-
schluss Uber die Wohnversorgung wirt-
schaftlich sehr instabiler Haushalte. Im
Jahr 2003 nahm die Zahl der obdachlos
gemeldeten Personen erneut ab. Landes-
weit waren es 19.500 Personen (Abb. 3-2),
das entspricht einem Anteil von circa

0,1 % der nordrhein-westfalischen Ge-
samtbevolkerung. Damit erreicht die Ob-
dachlosigkeit den niedrigsten Stand seit
Mitte der 1990er Jahre. Dennoch hat sich
gleichzeitig der rucklaufige Trend weiter
abgeschwacht. Grundsatzlich haben ins-
besondere die GroRstadte weniger Ob-
dachlose zu verzeichnen, wahrend die
Zahl in einigen Kreisen des Landes leicht
ansteigt. In der Statistik wohnungssu-
chend gemeldeter Haushalte werden auch
obdachlose Haushalte erfasst. Hier zeigt
sich ein identischer Trend: Seit 1995 hat
sich die Zahl der Haushalte auf ein Drittel
reduziert. Aktuell sind es nur noch 10.400
Haushalte.

Hartz IV und das Arbeitslosengeld Il
Derzeit sorgen sich Stadte und Kreise,
Wohnungsunternehmen und Mieterverei-
ne um die Auswirkungen des als Hartz IV
bekannten Reformpakets auf den Woh-
nungsmarkt, das zum 1. Januar 2005 in
Kraft tritt. Im Zusammenhang mit der
Umstellung der Arbeitslosenhilfe (Alhi)
auf das Arbeitslosengeld Il (Alg Il) werden
ein Kaufkraftrickgang und eine Nachfra-
geverlagerung auf preisgunstige und klei-
ne Wohnungen befurchtet.

Die Umstellung betrifft in Nordrhein-
Westfalen eine nicht unbedeutende Be-
volkerungsgruppe: Die Zahl der Arbeitslo-
senhilfeempfanger ist in den letzten Jah-
ren standig gewachsen und hat landes-
weit zuletzt einen Stand von 440.000 er-
reicht (Mai 2004, Abb. 3-3). Die einzige
bekannte Abschatzung moglicher Folgen
hat das Bundesministerium fur Wirtschaft
und Arbeit (BMWA) auf Basis der Ein-
kommens- und Verbrauchsstichprobe
1998 vorgelegt. Die dort fur West-
deutschland ermittelten Quoten werden
hier - als Orientierungswerte - auf Nord-
rhein-Westfalen umgerechnet. Fur die
meisten Alhi-Empfanger ist Hartz IV dem-
nach mit EinkommenseinbuBen verbun-
den. Davon sind entsprechend auch die
ubrigen Haushaltsmitglieder betroffen.
Abzuwarten bleibt auch, wie sich die Re-
formen auf den Arbeitsmarkt auswirken.
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Unveranderte bis leicht erhohte Bezuge
erhalten hingegen die schatzungsweise
270.000 erwerbsfahigen Sozialhilfe-
empfanger, die kunftig ebenfalls Alg 1l
beziehen.

Alhi-Empfanger Anzahl Anteil

(Mai 2004)

Leistungen nach 440.000 100 %

Hartz IV ab 1/05:

- keine mehr 87.900 20 %

- geringere 224.400 51 %
etwa gleiche 48.400 11 %

- hohere 79.200 18 %

eigene Berechnung fiir NRW nach Bundestagsdrucksache
15/1279 (S. 23) und BA Arbeit (Mai 2004)
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Wohngeld entfallt dafiir 7.000
»alle Leistungen aus einer Hand"

Die groRRte Neuerung fur Kommunen und
Kreise ist jedoch der Umgang mit den

Wohnkosten. GemaR dem Hartz-I1V- / N oo
Prinzip ,alle Leistungen aus einer Hand" =

4.000 ~— \/
erhalten die Bezieher von Alg-Il (oder 3000

Sozialhilfe) kein Wohngeld mehr; die 3 Personen-Haushale
Kosten fur Unterkunft und Heizung tragen 2.000 -
kiinftig Kreise und Kommunen. Entspre-
chend der bisherigen Sozialhilfepraxis
werden die Kosten fur Unterkunft und 0 -t
Heizung zusatzlich zu den Regelleistun- T e e e e
gen ubernommen, wenn sie angemessen
sind. Liegen sie daruber, konnen die Tra-
ger einen Umzug in eine guinstigere Woh-
nung verlangen. Die Trager mussen dann
allerdings auch die Umzugskosten (Spe-
dition, Wohnungssuche, Renovierung,
Kaution) bezahlen. Bis zum Umzug,
langstens jedoch sechs Monate, mussen
sie die tatsachlichen, danach nur noch die
angemessenen Wohnkosten tbernehmen.

Abb. 3-5
Wohnungssuchende
Haushalte mit Be-
griindung "zu hohe
Miete/Heizkosten"

1.000

Wfa - WoB NRW 2004
! L

mehr als 5 Personen

Abb. 3-6 gibt eine Orientierung uber das
Problempotenzial in den Regionen.

Was ist angemessen?

Nach bisherigem Sachstand bleibt es den
Sozialamtern Uberlassen, wie sie ange-
messen definieren und wie strikt sie den
MaRstab anwenden. In Rahmen der Sozi-
alhilfe haben viele Kommunen bereits
Mieten- und Wohnflachenobergrenzen
entwickelt, die sich an Mietspiegeln, der
Wohngeldstatistik oder den Hochstmieten

des Wohngeldrechts anlehnen. Abb. 3-6

Empfanger von Ar-
beitslosenhilfe absolut
und in Relation zum

Auch wenn allenthalben angemahnt wird,

Arbeitslosenhilfeempfanger absolut (3/2004)
[ 1 Punkt =200 Personen

AIHi-Empf. je 100 WE (IV/03)

die Regeln fur die Alg-1l1-Bezieher grof3zu-
gig zu interpretieren, wird letztendlich die
kommunale Haushaltssituation uber den
Ermessensspielraum entscheiden.

Die Wohnungssuchendenstatistik zeigt,
dass, trotz insgesamt rucklaufiger Zahlen,
immer mehr Haushalte eine neue Woh-
nung suchen, weil die bisherige zu teuer
ist. Nach Einschatzung von Kommunen

Wia - WoB NRW 2004 [bis3 . o

e handelt es sich dabei in der Mehrzahl um
N Sozialhilfeempfanger, die vom Sozialamt
| B9

Wenn, wie in der offentlichen Diskussion
befurchtet, viele Alg-l11-Bezieher unange-
messen wohnen und zum Umzug veran-
lasst werden, konnte sich der Bedarf an
preisgunstigen und kleinen Wohnungen
schlagartig erhohen. Viele Stadte furch-
ten, angesichts zurtickgehender Sozial-
wohnungsbestande diesen Bedarf nicht
mehr decken zu konnen. Das gilt vor al-
lem fur Stadte und Regionen mit ange-
spannten Markten (Minster, Rheinschie-
ne etc.). Andere firchten um die soziale
Mischung in den geforderten Bestanden,
wenn sich eine desegregative Belegungs-
politik nicht mehr aufrechterhalten lasst.

zum Umzug aufgefordert wurden. Insge-
samt sind das immerhin 18 % der Woh-
nungssuchenden.

Bund, Land sowie Kreise und Kommunen
sind aufgefordert, die Entwicklung zu
beobachten und gegebenenfalls fruhzei-
tig erganzende MaRnahmen zu ergreifen.

Wohnungsbestand

Wfa-Infocenter

25




Entwicklung von Wohnungsbedarf und -nachfrage

Abb. 3-7

Einwohnerentwick-
lung 1994-2003
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3.2 Demographische Entwicklung

Nur durch Zuwanderung kann Nordrhein-Westfalen seine
Bevolkerungszahl halten. Auch die durchschnittliche
HaushaltsgrofRe hat ihren vorlaufig niedrigsten Wert er-
reicht; die Zahl der Haushalte wachst nur minimal.

Noch schlagen sich die allgemein disku-
tierten demographischen Veranderungen
in Nordrhein-Westfalen nicht in einer
insgesamt sinkenden Einwohnerzahl nie-
der.

Einwohnerzahl stagniert

Nach deutlichen Zuwachsen in den ver-
gangenen Jahren stagniert die Einwoh-
nerentwicklung aktuell: Ende 2003 lebten
18.079.700 Menschen in Nordrhein-
Westfalen (+3.300). Dies ist der geringste
Zuwachs seit 1997. Auch in diesem Jahr
standen Wanderungsgewinne wachsen-
den Sterbeuberschissen entgegen. Seit
1997 steigt der Sterbeuberschuss stetig.
2003 standen den 84.400 Gestorbenen
nur 63.800 Geborene gegenuber. Positiv
schlug die Zahl der Zuzige nach Nord-
rhein-Westfalen zu Buche, die mit
290.400 Personen leicht unter dem Ni-
veau des Vorjahres lag. Den Zuzlgen
standen 256.100 Fortzuge aus Nordrhein-
Westfalen gegenuber (Abb. 3-7). Die Fort-
zlige aus Nordrhein-Westfalen entspre-

Einwohner

chen einer Stadt in der GrofRe von Aachen
oder Krefeld. Allein durch die Nettozu-
wanderung gewinnt Nordrhein-Westfalen
so Wohnbevolkerung in der GroBenord-
nung einer Stadt wie Steinfurt oder Kem-
pen.

Ruhrgebiet bremst Bevolkerungswachs-
tum in Nordrhein-Westfalen

Seit Jahren verlauft die Bevolkerungsent-
wicklung im Ruhrgebiet ungunstiger als
im Rest des Landes. Wahrend die Ein-
wohnerzahl im Ruhrgebiet in den letzten
zehn Jahren um 2,3 % auf 5.317.000 ab-
genommen hat, stieg sie im Rest des Lan-
des um 3,2 % auf 12.763.100 Personen.
Dabei haben die Ballungskerne (-0,1 %)
und die Ballungsrander (-0,2 %) minimal
Einwohner verloren, wahrend im landli-
chen Raum Zuwachse zu verzeichnen
waren. Fur die Ballungsrander ist ein
erstmaliger Bevolkerungsverlust (-5.400)
seit vielen Jahren zu verzeichnen. Ursache
ist vermutlich die geringere Zahl an
Haushalten, die aus den Kernstadten in
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das Umland abwandern. Allein die Ge-
meinden mit weniger als 50.000 Einwoh-
nern (8.400) und solche mit 200.000 bis
unter 500.000 Einwohner (6.500) haben
Zuwachse zu verzeichnen.

Sterbefalle und Geburten ungleich
verteilt

Ursache fur den Bevolkerungsverlust in
weiten Teilen des Landes ist die hohe
Zahl der Sterbefalle. Auch in den landli-
chen Gemeinden ist die Zahl der Sterbe-
falle weiterhin hoher als die der Geburten
(-4.500). In den Ballungsrandern (-5.900)
und vor allem den Ballungskernen hat
sich dieses Verhaltnis sogar weiter ver-
schlechtert (-20.500).

In 164 Gemeinden des Landes sind in den
letzten zehn Jahren Einwohnerzuwachse
durch Wanderungsgewinne bei gleichzei-
tigen Geburtentberschiissen zu verzeich-
nen. Vor allem in den Stadten des Ruhr-
gebietes sowie im Sauer- und Siegerland
ist der Anteil der Gemeinden mit Verlus-

Bilanz

ten durch Fortzige und hohe Sterbefall-
zahlen beachtlich.

Mittelstadte ohne Zuwanderung

Von dem fast flachendeckenden Zuwachs
durch Zuwanderung sind allein die mit-
telgroBen Gemeinden (zwischen 50.000
und 100.000 Einwohnern) ausgenommen.
Hier zeigen sich Verluste von insgesamt
2.800 Einwohnern. Im Gegensatz dazu
konnten 2003 die Ballungskerne beacht-
lich zulegen (20.700). In den Ballungsran-
dern halten sich Zuzug und Fortzug wie-
derum fast die Waage (450). Wahrend im
Ruhrgebiet im Saldo seit 1994 nur 1.200
Personen zuwanderten, suchten 445.800
Personen im Rest des Landes eine neue
Bleibe.

Schrumpfung auch bei konstanter Zu-

wanderung nicht aufzuhalten

Alle demographischen Prognosen (vgl.

Glossar) zeigen, dass die Bevolkerung in

Nordrhein-Westfalen in Zukunft abneh-

men wird. Fur das Jahr 2015 rechnet das

Abb. 3-8

natiirliche Bevolke-
rungsentwicklung und

Wanderungen 1994-
2003

Wfa-WoB NRW 2004
Quelle: LDS NRW

() Anzahl Gemeinden
|:| Wanderungsgewinn - Geburtentberschuss (164)
|:| Wanderungsgewinn - Sterbetiberschuss (142)
I:I Wanderungsverlust - Geburteniiberschuss (14)
|:| Wanderlungsverlust - Sterbetiberschuss (45)
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Abb. 3-9

Anteil der liber 65-
Jahrigen an der Ge-
samtbevdlkerung 2003
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Landesamt fur Datenverarbeitung und
Statistik noch mit einer Einwohnerzahl
von 18.046.000 Personen. Dies ist ein
Minus von 0,2 % gegenuber 2003; 2020
werden noch 17.952.000 erwartet (-

0,7 %). In Nordrhein-Westfalen ware
damit die Bevolkerungszahl von 1995
erreicht. Dieses ist gleichzusetzen mit
dem Verschwinden einer Stadt in der
heutigen GroRenordnung von Paderborn
oder Recklinghausen.

»Alte und junge Regionen”

Entscheidend ist neben der Zahl der Ein-
wohner auch die Altersstruktur der Bevol-
kerung. Fur die Wohnungsnachfrage ist
wesentlich, in welcher Phase des Lebens-
zyklus sich ein Haushalt befindet — Aus-
bildung, Familiengrindungsphase oder
Ruhestand. Die Erfassung solcher Lebens-
stilgruppen ist jedoch nur schwer mog-
lich. Anhaltspunkte konnen Altersstruktur

() Anzahl der Gemeinden
[ | biszu15 % (54)
[ ] 15%biszu 17 % (124)
[ 17 % biszu 19% (131)
I 19 % bis 21 % (76)
B renrals 21 % (11)

und durchschnittliche Haushaltsgrofen
liefern™. Abb. 3-9 zeigt beispielhaft die
landesweite Verteilung der Gruppe der
uber 65-Jahrigen. Insbesondere im Ruhr-
gebiet und in der Region Bielefeld-
Herford-Minden, teilweise auch im Sauer-
und Siegerland, ist die Bevdlkerung be-
reits heute Uberdurchschnittlich alt. Da-
gegen findet sich im Munsterland und in
der Region Paderborn nur ein vergleichs-
weise geringer Anteil an Uber 65-
Jahrigen.

Wfa - WoB NRW 2004
Quelle: LDS NRW

14 Eine genaue Analyse der Altersgruppen wiirde den
Umfang des Berichtes sprengen. Eine Orientierung kon-
nen allerdings die im Glossar erwahnten Prognosen lie-
fern. Diese basieren im Wesentlichen auch auf einer
Prognose der aktuellen Verteilung der Altersgruppen.
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Hat die HaushaltsgréBe ihr Minimum kleine Haushalte in groBen Stadten -
erreicht? groBe Haushalte in kleinen Stadten

Fur den Wohnungsmarkt ist die Zahl der Die Ubersicht zur Verteilung der Haus-
Haushalte von besonderer Bedeutung, haltsgroRBen™ im Land zeigt, dass weiter-
diese lasst sich allerdings nicht direkt aus hin die durchschnittlich kleinsten Haus-
der Bevolkerungszahl ableiten. Die Haus- halte in den groen Stadten des Landes zu
haltsgroBe ist in den letzten Jahren weiter finden sind (Abb. 3-10). Hier leben mehr
gesunken. Daher hat sich die Zahl der Ein- und Zweipersonenhaushalte, wah-
Haushalte starker erhoht, als allein durch rend sich in den kleineren Gemeinden

den Einwohnerzuwachs zu erwarten ge- haufig groRere Familienhaushalte finden.

wesen ware. Verschiedene gesellschaftli-
che Entwicklungen haben dabei zur
Haushaltsverkleinerung beigetragen (ho-
he Scheidungsraten, der Trend zum Sin-
gle-Dasein und ein wachsender Anteil
alleinlebender Senioren). Dieser Trend
scheint in 2003 erstmals gestoppt. Die
durchschnittliche HaushaltsgroRe liegt mit
2,14 Personen je Haushalt auf dem Vor-
jahresniveau. Dadurch ist die rechneri-
sche Zahl der Haushalte parallel zur Ein-
wohnerzahl nur leicht auf 8.448.000 ge-
stiegen (0,02 %), der geringste Zuwachs
seit 1990.

= Die hier ausgewahlten Daten stammen aus dem jahrli-
chen Mikrozensus des LDS Nordrhein-Westfalen.
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4.1 Die Wohnungsversorgung

Die rechnerische Wohnungsversorgung verbessert sich
nochmals deutlich. Die Leerstandsquote nimmt wieder

leicht zu. Einzelne Nachfragergruppen sind jedoch nach
wie vor unterdurchschnittlich versorgt.

Landesweit hat sich im Jahr 2003 die
rechnerische Wohnungsversorgung
abermals weiter verbessert. Den rund
8.448.000 Haushalten steht ein Bestand
von 8.319.100 Wohnungen zur Verfu-
gung. Nur noch 129.000 Wohnungen
fehlen rechnerisch, um eine Versorgung
aller Hauhalte zu erreichen. Das ent-
spricht einem Ruckgang von 27,5 % ge-
genuber dem Vorjahr, der starkste in den
vergangenen zehn Jahren.

Anstieg des Wohnflachenverbrauchs
liegt auf Vorjahresniveau
Durchschnittlich wohnt in Nordrhein-
Westfalen jeder Einwohner auf 38,7 m?2,
ein Plus von 0,3 m2 gegenuber dem Vor-
jahr. Damit liegt der Anstieg der Wohnfla-
cheninanspruchnahme exakt auf dem
Vorjahresniveau (0,8 %).

Nach wie vor nimmt die Wohnflache pro
Kopf in den Ballungskernen langsamer zu
als in den Ballungsrandern und den land-
lichen Gebieten. In letzteren ist die
Wohnflache pro Person in den vergange-
nen zehn Jahren mit einem Plus von

3,6 m2 am starksten gestiegen. Eine ahn-
liche Entwicklung lasst sich fur die Kreise
und kreisfreien Stadte erkennen. Wahrend
in den Kreisen die durchschnittliche
Wohnflache pro Person im Laufe des Jah-
res nochmals um 0,4 m? anstieg, nahm
sie in den kreisfreien Stadten nur um

0,2 m2 zu. Weiter wohnen die Einwohner
kleinerer Kommunen Nordrhein-
Westfalens mit 40,1 m2 noch immer auf
gut 2,1 m2 pro Person mehr als die der
Grof3stadte.

Deutlicher fallen die regionalen Abwei-
chungen bei der Wohnungsgrof3e aus. Die
Bewohner der landlichen Raume leben in
Wohnungen mit durchschnittlich 98,3 m?2,
wahrend in den Kernstadten die Woh-
nungsgrofRe bei 74,5 m?2 liegt. Noch diffe-

renzierter wird das Bild bei einer Be-
trachtung der unterschiedlichen Gemein-
degroBenklassen: Wahrend in kleinen
Kommunen (weniger als 10.000 Einwoh-
ner) die Wohnungen eine Durchschnitts-
grofBe von 107,9 m2 besitzen, sind die
Wohnungen in Gro8stadten mit mehr als
500.000 Einwohnern rund 36,3 m2 klei-
ner.'

durchschnittliche Wohnflache pro Kopf
variiert in unterschiedlichen Nachfra-
gergruppen

Die Analyse von Durchschnittswerten lasst
jedoch keine Aussagen uber die Situation
unterschiedlicher Nachfragegruppen zu.
Antworten liefern in diesem Fall die Er-
gebnisse der Wfa-Mieterbefragung 2003,
die eine Differenzierung der Wohnflache
pro Kopf und der durchschnittlichen
WohnungsgroRe nach unterschiedlichen
Nachfragergruppen zulassen. Haushalte
mit drei und mehr Kindern mit 20,8 m?
Wohnflache pro Kopf nur ein Drittel der
Flache von Single-Haushalten (58,6 m?)
(Abb. 4-1). Gleichzeitig liegt der Flachen-
verbrauch von Haushalten ohne Kinder
(48,2 m?) und Haushalten alterer Men-
schen (51,8 m?) erheblich Gber dem Ge-
samtdurchschnitt aller Haushalte von

42,1 m?. Auf Grund der sehr unterschied-
lichen Einkommenssituationen dieser
Nachfragergruppen ist ein weiteres Aus-
einanderdriften wahrscheinlich. Gleich-
zeitig wird auch zukunftig der sogenannte
Remanenzeffekt'” insbesondere bei den
alteren Haushalten fur tberdurchschnittli-
che Wohnflachenzuwachse sorgen.

16 Die Analyse der Wohnungsversorgung mittels amtlicher
statistischer Daten ist problematisch: Beispielsweise tra-
gen leerstehende Wohnungen effektiv nicht zu einer Ver-
besserung der Versorgung der Haushalte bei, dennoch
werden sie statistisch mit erfasst und es ergibt sich rech-
nerisch eine verbesserte Versorgungssituation.

i Auch nach dem Tod des (Ehe)partners bleibt die Person

in der angestammten Wohnung und verdoppelt damit die
von ihr nachgefragte Wohnflache.



Bilanz

70
‘ Abb. 4-1
inm? ) Entwicklung der
60 Singles durchschnittlichen
/ Wohnflache pro Kopf
nach Haushaltstypen
1997-2003
50
Haushalte ohne I(iM
40 //
30
20 /\ <
Haushalte mit 3 und mehr Kindern &
z
=z
10 3
=
Quelle: Wfa-Mieterbefragung 2003 E
0 T T T T
1997 1999 2001 2003
Als Grinde fiur die Leerstande geben die
Leerstande steigen leicht Unternehmen insbesondere eine
In Zeiten entspannter Markte, wahrend schlechte Wohnungsausstattung
der die Mieter aus einem groBeren Ange- (15,9 %), ein problematisches soziales
bot auswahlen konnen und damit gleich- Umfeld (15,4 %) sowie eine ungunstige
zeitig unattraktive Wohnungen und Lage der Wohnungen (15,2 %) an.
Wohnstandorte meiden konnen, spielt das
Thema Leerstande eine grofere Rolle. Eine Betrachtung einzelner Unternehmen
Wie jedes Jahr hat die Wfa auch 2004 eine zeigt allerdings ein vollig heterogenes
Befragung von Wohnungsunternehmen Bild der Marktsituation. Immer weniger
durchgefuhrt, in der sie u. a. die Gesamt- Unternehmen verzeichnen gar keine Leer-
zahl der in den einzelnen Unternehmen stande, d.h. immer mehr sind von der Abb. 4.2
. Leersta.ndsp’robl'ema'tlk petroffen, au'ch Entwicklung der
' wenn sich die Situation insgesamt nicht Leerstinde der Woh-
" /\ weiter verscharft hat. Der Anteil der Un- nungsunternehmen
20 — ternehmen ohne Leerstand ist von 23 % 1996-2003
auf 18 % zuruck gegangen. Mehr als die
. Halfte aller Unternehmen verzeichnet
jedoch einen moderaten Leerstand von
weniger als 1 %.

leerstehenden Wohnungen abfragt. Im
Vergleich zum Vorjahr ist die Leerstands-
quote' nach dem Riickgang in 2002 wie-
der leicht gestiegen. Mit 1,9 % legt sie
um 0,2-Prozentpunkte zu (Abb. 4-2).

18 Hinweis: Um die Vergleichbarkeit mit anderen Erhebun-
gen zu verbessern, berechnet die Wfa nun (auch riickwir-
kend) die Gesamtleerstandsquote des erfassten Bestands
(Summe Leerstande bezogen auf die Summe der Woh-
nungen), statt wie bisher den Mittelwert der Unterneh-
mensquoten. Daher weichen die hier genannten Werte
zum Teil von den bisher veroffentlichten Zahlen ab.
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Abb. 4-3

Entwicklung des
Verbraucherpreisin-

dex 1995-2003
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4.2 Mieten und Nebenkosten

Preistreiber bei den Mieten sind die Nebenkosten. Die
Maklermieten bleiben auf konstantem Niveau, auch die
Mieten in Zeitungsanzeigen entwickeln sich moderat.
Gleichzeitig verzeichneten die Wohnungsunternehmen
einen Rekordwert bei den Raumungsverfahren.

Die Entwicklung der Mieten, dem Preis
fur das Wohnen, ist ein wichtiger Indika-
tor zur Beschreibung der Situation auf
den Wohnungsmarkten. Oftmals verwi-
schen jedoch die statistischen Durch-
schnittswerte fur das Land die unter-
schiedlichen regionalen Auspragungen.
Zudem spiegeln die verfliigbaren Statisti-
ken meist nur Entwicklungen bestimmter
Wohnungsteilmarkte wider. Daher wird
im Folgenden versucht, die Teilinformati-
onen unterschiedlicher Quellen zu einem
Gesamtbild der Mietenentwicklung zu-
sammenzufiihren."

Verbraucherpreisindex attestiert
moderate Mietenentwicklung
Informationen zur allgemeinen Mieten-
entwicklung liefert der Verbraucher-
preisindex. Im Vergleich zum Vorjahr sind
sowohl die Brutto- als auch die Netto-
kaltmiete nur moderat gestiegen. Wah-
rend die Bruttomiete um 1,2 % zunahm,
hat sich die Erhohung der Nettomieten
erneut verlangsamt (0,9 %). Preistreiber
waren in 2003 die Nebenkosten: Sie nah-

o /

i //

~— Bruttomieten
= Nettomieten
Wohnungsnebenkosten

z

H

Quelte: LS NRW H

1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003

men gegenuber 2002 um 3,3 % zu, in
2002 nur 1,7 % zu. Ausschlaggebend fur
die Preiserhohungen waren insbesondere
steigende Preise fur Gas, Strom und flus-
sige Brennstoffe sowie die hoheren Kos-
ten fur Abwasser (4,5 %), Mullabfuhr

19 Eine ausflihrliche Darstellung der einzelnen Quellen und
ihre Ergebnisse hat die Wfa 2002 in einem Sonderbericht
,Mieten in Nordrhein-Westfalen” zusammengestellt.

(5,9 %) und StralBenreinigung (8,3 %).
Auch die Ergebnisse der Wfa-
Mieterbefragung bestatigen, dass die
Anpassung der Betriebskosten einer der
Hauptgrunde fur Mieterhohungen ist.

aktuelle Informationen: die Wfa-
Zeitungsmieten

Das aktuellste Datenmaterial liefert die
Wfa-Zeitungsauswertung. Die in den Zei-
tungen veroffentlichten Mieten bilden das
Marktgeschehen zeitnah ab und erlauben
eine differenzierte Betrachtung einzelner
Wohnungstypen. Nur in zwei der sechs
untersuchten Stadte (vgl. Glossar) zeigen
sich aktuell steigende Mieten. In Dort-
mund (5,87 €/m?) und Miinster

(6,43 €/m?) haben die Mieten im letzten
Jahr angezogen, obwohl sich das Angebot
gleichzeitig ausgeweitet hat. Dagegen
zeigen sich in den Stadten mit den
hochsten durchschnittlichen Mieten Dus-
seldorf (7,54 €/m?) und KélIn (8,14 €/m?)
nun schon zum wiederholten Mal Ab-
wartstendenzen bzw. eine Stagnation.
Hier scheint die Preisspirale des Miet-
wohnungsmarkts am oberen Ende ange-
kommen zu sein. Gleichzeitig konnte die
Zahl der angebotenen Wohnungen in
beiden Stadten zulegen. Die Mieten fir
Wohnungen auf dem Bielefelder Markt
stagnieren ebenfalls weiter. Mit 5,79 €/m?
schwankt der Mietpreis seit 1998 nur
minimal. Die Preise im nordlichen Ruhr-
gebiet (Recklinghausen) gehen kontinu-
ierlich zurlck. Seit Anfang 1998 sind die
Mieten um 0,45 €/m? gesunken.

groe Wohnungen in Diisseldorf
besonders teuer

In Dusseldorf sind groBe Wohnungen sehr
gefragt. Die Mieten fur groBe Wohnungen
mit vier und mehr Raumen liegen um
mehr als 0,40 €/m? Uber dem stadtischen



Durchschnitt. Dagegen zeigt sich gerade
in den durch die ortlichen Universitaten
gepragten Wohnungsmarkten Bielefeld,
Koln und Munster, dass hier die
Nachfrage nach Ein-Zimmer-Wohnungen
hoch ist. In Munster liegt der Quadrat-
meterpreis um 1,50 €/m? hoher als in

Bilanz

Im Gegensatz dazu ist die Mietenent-
wicklung fur Wohnungen in Nachkriegs-
gebauden oder Neubauten in den kreis-
freien Stadten vollstandig zum Erliegen
gekommen, wahrend die Altbaumieten
erstmals wieder gestiegen (1,9 %) sind.

durchschnittliche Nettomiete der annoncierten Wohnungen

8,50 €
R Abb. 4-4
projm /\ Mieten aus der Wfa-
8,00€ G . Zeitungsauswertung
750 € ~—  —————
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7,00 €
6,50 € \
\\’\/m/

6,00 € w
550 € e ——
Recklinghausen
5,00 €
Quelle: Wia - Zeitungsauswertung Wfa - WoB NRW 2004
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einer Vier-Zimmer Wohnung. Bestandsmieten bei Wohnungsunter-
nehmen stagnieren ebenfalls
Neuvertragsmieten stagnieren erneut Auch die Ergebnisse der diesjahrigen
Die Preisstatistiken des Rings Deutscher Befragung der Wohnungsunternehmen
Makler (RDM) liefern Angaben zu durch- bestatigen die Stagnation der Mietenent-
schnittlichen Nettokaltmieten in verschie- wicklung.?'
denen Baualtersgruppen.?’ Bei den ange-
gebenen Mieten handelt es sich um Neu- Im Gegensatz zu den Maklermieten, die
vertragsmieten fur einzelne Stadte. Diese bereits seit Mitte der 1990er Jahre ruck-
liegen jedoch nicht fur alle Kommunen in laufig waren, stiegen die Mieten der
Nordrhein-Westfalen flachendeckend vor. Wohnungsunternehmen im gleichen Zeit-
Im Vergleich zum Vorjahr sind die Mieten raum kontinuierlich weiter an. Seit dem
erneut in allen Baualtersklassen gesun-
Abb. 4-5

ken, wenn auch weniger stark. Damit halt
der Abwartstrend jetzt seit Mitte der
1990er Jahre ungebrochen an. Wahrend
die Mieten fur Altbauwohnungen insbe-
sondere in den letzten funf Jahren stark
zuriick gegangen sind (5,4 %), waren sie
fur Nachkriegswohnungen sowie fur Neu-
bauten vor allem von Mitte bis Ende der
1990er Jahre rucklaufig (5,9 % und

10,6 %).

In den Kreisen ging der durchschnittliche
Quadratmeterpreis in allen Baualtersklas-
sen starker zurlck als auf Landesebene.

20 Referenzwohnung ist eine Wohnung mit drei Zimmern,

70 m? Wohnflache und Standardausstattung in mittlerer
Lage.

4,50 €

Entwicklung der
Mieten der Woh-
nungsunternehmen
1995-2003
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Quelle: Befragung der Wohnungsunternehmen
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Jahr 2000 hat sich diese Erhohung jedoch
zunehmend abgeschwacht. Im Jahr 2003

liegt die durchschnittliche Quadratmeter-
miete bei 4,18 € und damit exakt auf dem
Wert des Vorjahres (vgl. Abb. 4-5). Seit

21 Bei der Befragung der Wohnungsunternehmen wird die
Nettokaltmiete je m2Wohnfliche erhoben.
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2000 hat sich die Miete somit um

0,19 €/m?2 bzw. 4,8 % erhoht. Deutliche
Unterschiede zeigen sich dabei zwischen
frei finanzierten und offentlich geforder-
ten Wohnungen. Wahrend die Mieten in
frei finanzierten Wohnungen seit 2000 um
0,30 €/m?2 auf 4,52 €/m?2 stiegen, waren
offentlich geforderte Wohnungen mit
4,03 €/m2 nur um 0,14 €/m? teurer als
vier Jahre zuvor. Durchschnittlich zahlen
die Mieter frei finanzierter Wohnungen
damit rund 0,49 €/m2 mehr als die offent-
lich geforderter Wohnungen.

Der Blick auf die unterschiedlichen Regi-
onen des Landes zeigt das erwartete Bild:
die Rheinschiene (4,53 €/m?2), der Nieder-
rhein (4,35 €/m2) und das stidwestliche
Rheinland (4,25 €/m2) weisen die hochs-
ten Durchschnittsmieten auf.?? Gleichzei-
tig verzeichnen der Niederrhein und das
Sudwestliche Rheinland mit 0,48 €/m?2
und 0,52 €/m?2 im vergangenen Jahr die
hochsten Mietzuwachse.

weniger Mieterhohungen in den
vergangenen drei Jahren

Auch die rucklaufige Zahl der Mieterho-
hungen, ein Ergebnis der Wfa-

Abb. 4-6 ‘ ‘ ‘

Lage auf den nordrhein-westfalischen
Wohnungsmarkten. 3

In 2003 hatten so wenig Befragte wie nie
zuvor eine Mieterhohung zu verzeichnen
(30,5 %). Mitte der 1990er Jahre lag der
Anteil immerhin noch bei fast 50 %. Wie
bereits bei den Mieten aus dem Verbrau-
cherpreisindex, deren Anstieg insbeson-
dere durch die Erhohung der Betriebs-
kosten verursacht war, nannten die Be-
fragten in mehr als der Halfte der Falle
(55,1 %) diesen Grund fir ihre Mieterho-
hung. Zweitwichtigster Grund war die
Anpassung an die ortsubliche Vergleich-
miete (29,5 %), gefolgt von Modernisie-
rungen oder baulichen Veranderungen
(20,5 %).

Wohnkostenbelastung moderat
gestiegen

Einige der im Rahmen der Wfa-
Mieterbefragung befragten Haushaltsty-
pen sehen sich zunehmend mit hoheren
Wohnkostenbelastungen konfrontiert.
Zuletzt lag die Wohnkostenbelastung der
befragten Haushalte bei durchschnittlich
28,5 % ihres Einkommens. Das entspricht
einer Zunahme von 0,5 %-Punkten ge-
genuber 2001.

Entwicklung der

T T
| Quelle: Wfa- Mieterbefragung

Wohnkostenbelastung Singles

nach Haushaltstypen 1 ‘ ‘ ‘

2001 und 2003

O Mieterbefragung 2003

Haushalte ohne Kinder

O Mieterbefragung 2001

altere Menschen

Haushalte mit 3 und mehr

Kindern

Alleinerziehende mit Kindern

auslandische Haushalte

Haushalte mit

Wfa - WoB NRW 2004

Wohngeldbezug

Quelle: Wfa-Mieterbefragung
Mieterbefragung auf dem frei finanzierten
Wohnungsmarkt, bestatigt die entspannte

2 Durchschnitt aus frei finanzierten Mieten und Mieten im
offentlich geférderten Wohnungsbau
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Eine Betrachtung der Belastungen fur
unterschiedliche Haushaltsgruppen zeigt
eine deutliche Ungleichverteilung. So

z Gefragt wird nach den Mieterh6hungen in den letzten
drei Jahren.



tragen Haushalte ohne Kinder und Single-
Haushalte mit Abstand die niedrigsten
Belastungen (27,8 % und 29,2 %) (Abb.
4-6). Im Gegensatz dazu muissen Haus-
halte mit zwei und mehr Kindern

(31,7 %), Alleinerziehende (35,3 %) und
Wohngeldempfanger (35,6 %) die
hochsten Anteile ihres Einkommens in das
Wohnen investieren. Die Belastung der
Wohngeldempfanger ist jedoch gegen-
uber den letzten Befragungen zurtck ge-
gangen: Seit 1997 ist sie als Folge der
Wohngeldnovelle zum 1. Januar 2007 um
4,6 %-Punkte gesunken.

Zahl der Mietriickstande stagniert -
Raumungsklagen nehmen zu

Die steigende Zahl der Haushalte, die auf
Grund ihrer schwierigen wirtschaftlichen
Situation in Mietzahlungsschwierigkeiten
gerat, schlagt sich in Mietruckstanden
und Raumungsverfahren® nieder. Im Ver-
gleich zum Vorjahr zeigen die Ergebnisse
der Befragung der Wohnungsunterneh-
men, dass sich die allgemeine Zahlungs-
fahigkeit - bei stagnierendem Mietniveau -
nicht weiter verschlechtert hat. Die Quote
der Mietriickstande®® halt sich mit 1,6 %
auf dem Vorjahresniveau. Gleichzeitig
geht aber die Zahl der Unternehmen
deutlich zuruck, die keinerlei Mietruck-
stande zu verzeichnen haben. Im Gegen-
satz dazu klettert die Quote der Rau-
mungsverfahren auf den hochsten Wert
seit Beginn der Befragung und erreicht
2,0 % (seit 2002: 1,2 %). Auch die Zahl
der angedrohten Raumungsverfahren hat
sich im Vergleich zum Vorjahr fast ver-
doppelt. Ein Indiz daflr, dass die Gruppe
der Haushalte, die sich in einer schwieri-
gen wirtschaftlichen Situation befindet,
zunimmt.

24 Die Wfa stellt die angedrohten und durchgefiihrten
Raumungsverfahren der Zahl der Bestandswohnung ge-
gentuber.

% Mietriickstande in Prozent des Jahresmietsolls

Bilanz

Fazit: Mietenentwicklung moderat -
hohe Wohnkostenbelastung sorgt je-
doch fiir eine deutliche Zunahme der
Raumungsverfahren

Wie bereits im Vorjahr waren auch in
2003 keine dramatischen Veranderungen
bei der Mietpreisentwicklung zu erken-
nen. Steigerungen beschranken sich eher
auf einzelne Segmente, Regionen oder
Stadte. Gleichzeitig verteilt sich die
Wohnkostenbelastung sehr unterschied-
lich auf die Nachfragegruppen.

Obwohl die Zahl der Mietrickstande im
Vorjahresvergleich nicht weiter zuge-
nommen hat, ist die Quote der Rau-
mungsverfahren insbesondere auf Grund
der Zahlungsunfahigkeit der Mieter deut-
lich gestiegen.
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Abb. 4-7
innerstadtische Mobi-
litatsraten, Fluktuati-
on in Wohnungsun-
ternehmen und preis-
gebundenem Woh-
nungsbestand 1994-
2003
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4.3 Grad der Marktanspannung

Obwohl die Wohnungsmarkte landesweit als entspannt
gelten konnen, gibt es deutliche regionale Unterschiede.
Auch die Versorgung einkommensschwacher Gruppen
konnte bei weiter rucklaufiger Bautatigkeit zunehmend

Schwierigkeiten bereiten.

Wohnmobilitat

In Zeiten entspannter Markte konnen die
Mieter im Falle eines Umzugs aus einem
grofBeren und teilweise auch attraktiveren
Wohnungsangebot auswahlen. Verschie-
dene Indikatoren aus dem Bereich
Wohnmobilitat geben hier Aufschluss
uber den Grad der Marktanspannung.

Die innerstadtische Umzugsquote® (vgl.
Glossar) ist im vergangenen Jahr noch-
mals leicht zurlick gegangen. Die aktuelle
Quote fur Nordrhein-Westfalen belauft
sich auf 7,9 % und hat damit wieder ein
Niveau wie Mitte der 1990er Jahre er-

weiten Markten nicht mehr ganz so ent-
spannt ist wie noch gegen Ende der
1990er Jahre. Gleichzeitig ist auch denk-
bar, dass die Mieter die Anforderungen
und Winsche, die sie an ihre Wohnung
stellen, bereits ausreichend umsetzen
konnten und daher die Umzugshaufigkeit
abnimmt.

Fluktuation bei Wohnungsunternehmen
erreicht Hochststand

Im Gegensatz dazu ist die Fluktuation in
den Bestanden der befragten Wohnungs-
unternehmen seit dem Vorjahr deutlich
angestiegen. Die Quote? von 9,9 % er-

18,0
16,0
14,0
12,0
Mobilitatsrate Wohnungsunternehmen
8,0 - . e p— —
—_— innerstadtische Mobilitatsrate
in ausgewahlten Stadten
6,0
Quelle: Wia Wfa - WoB NRW 2004
4,0 L] L] L] L] L] L] L] L] L]
1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003

reicht. Bereits im vierten Jahr ist die Ent-
wicklung nun rucklaufig (Abb. 4-7). In den
Mittelstadten des Landes stagniert die
Fluktuation bei 7,1 %. In den GroRstadten
ist die innerstadtische Umzugsrate mit
einem Wert von 8,1 % weiter zuriickge-
gangen. Dies konnte ein Zeichen dafur
sein, dass die Situation auf den landes-

26 innerhalb eines Stadtgebietes umgezogene Personen je

100 Einwohner

reicht damit fast wieder den Hochstwert
aus dem Jahr 1998. Die regionalen Unter-
schiede sind erheblich: Die hochsten
Fluktuationsquoten und damit der Hin-
weis auf eine eher entspanntere Marktla-
ge zeigen sich im Sauer- und Siegerland,

2 Fluktuationsquote: Anzahl der Wohnungswechsel in
Prozent des Wohnungsbestands. Die hier veroffentlichten
Zahlen weichen auf Grund einer veranderten Berech-
nungsmethode leicht von den bisher verdffentlichten
Zahlen ab.



im Bergischen Land, in Ostwestfalen so-
wie am Niederrhein. Im Gegensatz dazu
ist die vergleichsweise niedrige Quote
entlang der Rheinschiene Ausdruck der
insgesamt eher angespannten Marktsitu-
ation dieser Region.

Grundsatzlich bedeutet die steigende
Quote jedoch nicht, dass die Umziehen-
den in den Bestanden der Wohnungsun-
ternehmen nicht das passende Angebot
finden. Denn der GroBteil der Umzlige
lasst sich auf personenbezogene Grunde,
wie den Wechsel des Arbeitsplatzes, eine
Krankheit, das Alter oder den Tod des
jeweiligen Mieters zuruckfuhren. Dartber
hinaus spielen vor allem Grinde wie der
Wunsch nach einer grofBeren Wohnung
oder der Erwerb von Wohneigentum ein
entscheidende Rolle fur einen Umzug.

Uberraschend ist der deutliche Riickgang
der Umzugshaufigkeit in den preisgebun-
denen Wohnungsbestanden der unter-
suchten Stadte. Die Umzugsquote sank
von 15,9 % auf nur noch 11,2 %. Dass
sich dieser Trend landesweit fortsetzt,
zeigt die Zahl der Erst- und Wiederbele-
gungen insgesamt.

Erst- und Wiederbelegungen:

Tendenz sinkend

Im Rahmen der Bestands- und Beset-
zungskontrolle erhebt die Wfa jahrlich,
wie viele offentlich geforderte Wohnun-
gen erst- oder wiederbelegt wurden. Ent-
sprechend dem langfristigen Trend hat
die Zahl seit 2000 weiter abgenommen
und liegt jetzt bei 59.900 Faillen.?® Der
Ruckgang lasst sich auf zwei Entwicklun-
gen zuruckfuhren: Auf Grund des sinken-
den miet- und belegungsgebundenen
Wohnungsbestands konnen weniger
Wohnungen wiederbelegt werden, zu-
satzlich ist die Zahl der fertig gestellten
neuen Wohnungen rucklaufig, so dass
auch die Zahl der Erstbelegungen zurtck-
geht. Auf 100 erst- oder wiederbelegte
Sozialwohnungen kommen aktuell 112
wohnungssuchende Haushalte.

2
8 Die Werte beziehen sich auf 93 Kommunen, deren Daten
seit 1984 vollstandig vorliegen.

wiederholt weniger Freistellungen

Rund 10.300 Wohnungen wurden in 2003
von Miet- und Belegungsbindungen frei-
gestellt. Nach dem Maximum von 13.500
in 2001 ist die Zahl zum wiederholten Mal
gesunken. In den letzten beiden Jahren ist
auch die Quote der Freistellungen je wie-
derbelegter Sozialmietwohnung ricklau-
fig, sie liegt bei knapp 14 %. In 5.500
Fallen wurde aus wohnungswirtschaftli-
chen Griinden eine Freistellung erteilt.
Die Zahl der Wohnungen, die zum Erhalt
sozial stabiler Mieterstrukturen freigestellt
wurden, hat auf 440 abgenommen. Um
die Konzentration nachfrageschwacher
Haushalte zu vermeiden, soll es wirt-
schaftlich stabileren Mietern ermoglicht
werden, in offentlich geforderten Bestan-
den zu bleiben.

Wohnungssuche

Informationen zum Aufwand der Woh-
nungssuche, der insbesondere durch die
Dauer und die Zahl der besichtigten
Wohnungen bestimmt wird, liefern die
Ergebnisse der Wfa-Mieterbefragung. Im
Vergleich zur vorangegangenen Befra-
gung 2001 suchen Mieter durchschnittlich
wieder rund einen halben Monat langer
bevor sie findig werden. Nichts desto
trotz dauert die Wohnungssuche mit circa
2,7 Monaten immer noch erheblich kirzer
als noch Mitte der 1990er Jahre (Uber 5
Monate).

Gleichzeitig besichtigen die Umzugswilli-
gen jedoch auch deutlich mehr Wohnun-
gen als noch 2001. Wahrend sie damals
im Durchschnitt weniger als vier Woh-
nungen pruften, bevor sie sich zu einem
Umzug entschlossen, sind es bei der letz-
ten Befragung schon mehr als vier.

Zudem sind die Suchenden, wahrschein-
lich auch bedingt durch die allgemein
entspanntere Marktlage, wahlerischer
geworden. Funf mal haufiger lehnen sie
selbst eine Wohnungen ab, als dass sie
durch den Vermieter einer Wohnung ab-
gelehnt werden. Mitte der 1990er Jahre
war dieses Verhaltnis noch ausgewogen.

Wfa-Infocenter
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Abb. 4-8

Einwohnerentwick-
lung und Bautatigkeit

1999-2003
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Wohnungsangebot und Wohnungs-
nachfrage

Das Verhaltnis von Wohnungsangebot
und -nachfrage in Zeitungsanzeigen hat
sich seit 2002 in fast allen Stadten verbes-
sert. Damit wurde die Beobachtung des
letzten Jahres in einen eindeutigen Trend
verwandelt: Auch die relativ engen Markte
der Rheinschiene in Dusseldorf und Koln
zeigen ein verbessertes Verhaltnis von
Angebot und Nachfrage. Hier ist zwar
ebenfalls die Zahl der Nachfragen gestie-
gen, jedoch nicht so stark wie die der
Angebote. Nur in der Stadtregion Reck-
linghausen bleibt das Verhaltnis von An-
geboten zu Nachfragen nahezu konstant.

Entwicklung des Wohnungsbedarfs

Die Bestimmung des quantitativen Woh-
nungsbedarfs ist ein schwieriges Kapitel.
Obwohl uber die Wohnungsbestandsent-
wicklung auf Grund der Fortschreibung

der Bautatigkeitsstatistik relativ zuverlas-
sige Informationen vorliegen, gestaltet
sich die Bestimmung des genauen Be-
darfs erheblich schwieriger. Als Orientie-
rungswert kann lediglich die Entwicklung

der Einwohnerzahlen dienen, da gesi-
cherte Werte zur Zahl der Haushalte nicht
vorliegen. Dennoch muss beachtet wer-
den, dass sinkende Bevolkerungszahlen
nicht gleichzusetzen sind mit einem ab-
nehmenden Wohnungsbedarf. Woh-
nungsmarktrelevant ist namlich die Zahl
der Haushalte und diese wird den amtli-
chen Prognosen (vgl. Glossar) zufolge
zunachst weiter ansteigen.

Die Veranderung des Verhaltnisses von
Bautatigkeit und Einwohnerentwicklung
uber die letzten funf Jahre gibt Aufschluss
uber die abweichenden Entwicklungen in
den unterschiedlichen Regionen des Lan-
des. So scheint sich in circa einem Viertel
der nordrhein-westfalischen Kommunen,
insbesondere in den GroRstadten des
Ruhrgebietes, im Sauer- und Siegerland
sowie in einigen Gemeinden Ostwestfa-
lens an der Grenze zu Niedersachsen, die

Wfa-WoB NRW 2004
Quelle: LDS NRW

() Anzahl Gemeinden

|:| Einwohnerzahl sinkt - geringe Bauintensitat (103)
[ ] Einwohnerzah sinkt - hohe Bauintensitat (12)
|:| Einwohnerzahl stagniert - geringe Bauintensitat (57)
- Einwohnerzahl stagniert - hohe Bauintensitat (77)
- Einwohnerzahl steigt - geringe Bauintensitat (63)
- Einwohnerzahl steigt - hohe Bauintensitat (83)

Bautatigkeit bereits an die Einwohnerent-
wicklung anzupassen (Abb. 4-8). Hier
steht einer abnehmenden Bevolkerungs-
zahl eine geringe Bautatigkeit gegenuber.
Trotz rucklaufiger Bevolkerungszahlen



wird Schatzungen zufolge auch in diesen
Regionen die Zahl der auf dem Woh-
nungsmarkt nachfragenden Haushalte
noch bis 2015 weiter zunehmen. Gleich-
zeitig ist der Wohnungsbestand in einem
Grof3teil dieser Stadte verhaltnismaRig alt
und entspricht nicht mehr den Anforde-
rungen der heutigen Nutzer, so dass die
rucklaufige Neubautatigkeit auch unter
diesem Aspekt kritisch zu sehen ist. Zu-
kiinftig ist hier mit einem erheblichen
Ersatzbedarf zu rechnen.

In rund einem weiteren Drittel der nord-
rhein-westfalischen Kommunen ist die
Bauintensitat trotz stagnierender bzw.
steigender Einwohnerzahlen ebenfalls
ricklaufig. Diese Entwicklung trifft insbe-
sondere fur die Stadt Munster sowie die
groBeren Stadte der Rheinschiene samt
deren Umland zu. In diesen Teilen des
Landes, in denen sich die allgemeine
Marktsituation in den vergangenen Jahren
nie soweit entspannt hat wie in den Ubri-
gen Teilen des Landes, ist mit neuen Eng-
passen auf den Wohnungsmarkten zu
rechnen. Die veranderten Anforderungen,
die die steigende Zahl immer kleiner und
alter werdender Haushalte an ihre Woh-
nungen stellt, konnen nur mit gezieltem
Um- und Ausbau der Bestande oder Neu-
bau gedeckt werden.

Steigende Einwohnerzahlen bei gleichzei-
tig hoher Bauintensitat findet man hinge-
gen insbesondere in der Region Pader-
born sowie in den Kreisen um Munster
(Warendorf, Coesfeld und Steinfurt) und
in den Kreisen Borken und Heinsberg.
Aber auch in diesen Regionen werden
fruher oder spater die Folgen des demo-
graphischen Wandels zum Tragen kom-
men. Dann wird die Zukunftsfahigkeit der
heutigen Neubauten sowie der Bestande
auf dem Prufstand stehen.

Anforderungen unterschiedlicher
Nachfragergruppen

Uber die Wohnsituation und —wiinsche
der einzelnen Haushaltstypen liegen kaum
Informationen vor. Die Wfa hat mit ihrem
Bericht Wohnen zur Miete versucht, die
Wohnsituation einzelner Haushaltstypen

abzubilden.?” Dabei wurde auch die
Wohnzufriedenheit analysiert. Insbeson-
dere Alleinerziehende, Wohngeldempfan-
ger und kinderreiche Familien sind auf
Grund steigender Wohnkostenbelastun-
gen bei gleichzeitig niedriger Pro-Kopf-
Wohnflache tberdurchschnittlich haufig
unzufrieden mit ihrer Wohnsituation und
planen daher haufiger einen Umzug. Die
Ergebnisse lassen Ruckschlusse auf die
Wohnanspruche unterschiedlicher Haus-
haltstypen zu. Das Wissen um diese diffe-
renzierten Anspriche wird in Zukunft
noch an Bedeutung gewinnen, da im Zuge
sinkender Bevolkerungszahlen der Trend
zum Mietermarkt noch starker ausgepragt
sein wird. Die Vermieter werden sich in-
tensiver mit den Winschen der Mieter
auseinandersetzen mussen.

Aktuell versuchen unterschiedliche For-
schungsprojekte aus kommunalen Daten
und den Daten privater Marktfor-
schungsinstitute, mehr Informationen
uber die Wohnverhaltnisse und Wohn-
wunsche auch auf kleinraumiger Ebene zu
gewinnen. So hat das Volksheimstatten-
werk (vhw) in einigen Stadten nachfrage-
orientierte Wohnungsmarktanalysen
durchgefuhrt und erste Ergebnisse vor-
gelegt.

Von der Wfa befragte Experten eine
Anspannung fiir unteres und mittleres
Preissegment

Obwohl die Experten die aktuelle Markt-
lage fir Nordrhein-Westfalen immer noch
als entspannt bis ausgewogen bezeich-
nen, erwarten sie fur die kommenden
Jahre — mit Ausnahme des Eigenheimbe-
reichs — eine deutliche Wiederanspan-
nung der Markte. Die Auswirkungen der
Zusammenlegung von Arbeitslosen- und
Sozialhilfe (Hartz IV) auf den Wohnungs-
markt lassen sich momentan noch nicht
abschatzen. Grundsatzlich erwarten die
Fachleute insbesondere in den Ballungs-
kernen des Landes eine steigende Nach-
frage nach preisgunstigem Wohnraum.
Regional werden insbesondere in der
Rheinschiene Engpasse im unteren und
preisgebundenen Marktsegment entste-
hen.

2 Wfa: Wohnen zur Miete - Ergebnisse der Mieterbefra-
gung 2003. Dusseldorf 2004
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Fazit

Insgesamt zeigt sich die Lage auf den
nordrhein-westfalischen Wohnungsmark-
ten nach wie vor entspannt, wenn auch
nicht mehr ganz so ausgeglichen wie
noch Ende der 1990er Jahre. Gleichzeitig
lassen sich fur bestimmte Teilmarkte in
einzelnen Regionen Anspannungstenden-
zen erkennen. Vor allem einkommens-
schwache Mieter, so zumindest die Ein-
schatzung der von der Wfa befragten
Fachleute, konnten zukunftig wieder
Probleme bei der Versorgung mit gunsti-
gem Wohnraum bekommen. Auch der
erneute Ruckgang der Mobilitat lasst ver-
muten, dass die Entspannung der Woh-
nungsmarkte ein vorlaufiges Ende gefun-
den hat. Daher sollte die Versorgung wirt-
schaftlich schwacherer Nachfragergrup-
pen auf den Wohnungsmarkten ein wich-
tiges Thema der Wohnungspolitik sein.
Gleichzeitig wird die Anpassung der Be-
stande an die sich verandernden demo-
graphischen Rahmenbedingungen zu-
nehmend an Bedeutung gewinnen.



Regionale Analysen

5 Regionale Analysen

5.1 Wohnungsmarktregionen

Regional differenzieren sich die Wohnungsmarkte immer
weiter aus. Gleichzeitig werden die Verflechtungen ein-
zelner Gemeinden untereinander starker. Regionale Ana-
lysen geben Aufschluss uber abweichende Entwicklun-

gen.

Die Gleichzeitigkeit von angespannten
und entspannten Wohnungsmarkten im
Land zeigt, dass sich die regionalen und
lokalen Markte immer weiter ausdifferen-
zieren. Zudem werden die Verflechtungen
der Gemeinden untereinander im Bereich
Wohnen starker und machen regionale
Analysen unerlasslich. Die Ergebnisse
dieser Ausdifferenzierung stellen beson-
dere Anforderungen an Wohnungspolitik
und Wohnraumforderung, die sich auf
den Umgang mit regional differenzierten
Markten und Perspektiven starker als
bisher einstellen sollten. Mit den vorlie-
genden Auswertungen setzt die Wfa ihre

Wfa - WoB NRW 2004

im vergangenen Jahr begonnenen Analy-
sen zu jeweils drei unterschiedlichen
Wohnungsmarkten in Stadtregionen fort.
Obwohl sie jetzt bereits im zweiten Jahr
auf eine Abgrenzung zuruckgreift, die auf
Vorarbeiten des Verbandes der Deutschen
Stadtestatistiker (VDSt) und des Bundes-
amtes flir Bauwesen und Raumordnung
(BBR) basiert (vgl. Glossar) hat, ist sich
die Wfa noch immer der methodischen
Diskussionswiurdigkeit bewusst. Aller-
dings wurden in diesem Jahr nur solche
Stadtregionen ausgewahlt, deren Abgren-
zung im Gegensatz zur Rhein-Ruhr-
Metropole recht eindeutig ist.

Abb. 5-1
Stadtregionen in
Nordrhein-Westfalen

- Kernstadt
- Kerngebiet

I:I innerer Pendlereinzugsbereich
I:I duBerer Pendlereinzugsbereich

I:I lbrige Kommunen
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methodisches Vorgehen

Da es fiur die Abgrenzung von Woh-
nungsmarktregionen in Nordrhein-
Westfalen bisher noch keine anerkannte
Methode gibt, hat die Wfa auf Arbeiten
des VDSt und des BBR zuruckgegriffen
(vgl. Glossar). Auf der Grundlage dieses
Modells ergeben sich fur Deutschland 62
Stadtregionen, sieben davon liegen in
Nordrhein-Westfalen (Abb. 5-1).3° Die
bundesweit groSte Stadtregion bildet der
Ballungsraum Rhein-Ruhr, der das Ruhr-
gebiet, die Bergischen Stadte und die
Rheinschiene mit Dusseldorf, Koln und
Bonn umfasst. Weitere Stadtregionen
finden sich im Bereich der Stadte Aachen,
Diren, Siegen, Munster und Paderborn
sowie in der polyzentralen Agglomeration
um Bielefeld, Gutersloh, Herford und
Minden. Die Abgrenzung basiert auf
funktionalen und strukturellen Kriterien,
in erster Linie jedoch auf den Pendlerbe-
ziehungen zwischen grofReren Stadten
und ihrem Umland.?’

Bericht der Enquetekommission - ,,Zu-
kunft der Stadte”

Im Sommer 2004 hat die Enquete-
Kommission ,,Zukunft der Stadte” des
Landtags Nordrhein-Westfalen ihren Ab-
schlussbericht®? vorgelegt. Die Wfa hat fir
basierend auf dem Monitoringsystem der
Wfa und einer Auswertung der Stadtregi-
onen in Nordrhein-Westfalen einen Be-
richt zur ,,Entwicklung der Wohnungs-
markte in Nordrhein-Westfalen” fiir die
Kommission erarbeitet.

Verkniipfung mit dem Indikatoren-
system der WoB NRW

Die Analyse der drei Stadtregionen Aa-
chen, Bielefeld und Siegen orientiert sich
am Indikatorensystem der landesweiten
Wohnungsmarktbeobachtung. Hier wer-
den zunachst die Ergebnisse der Ange-
bots- und der Nachfrageseite vorgestellt

30 Goddecke-Stellmann, Jiurgen; Kuhimann, Petra: Abgren-
zung der Stadtregion. Bonn, Marz 2000.

37 Details hierzu finden sich im Bericht der Wfa , Entwick-
lung der Wohnungsmarkte in den Stadten Nordrhein-
Westfalens” erstellt im Auftrag der Enquete-Kommission
,Zukunft der Stadte” des Landtags NRW (2002, unverdf-
fentlicht).

32 Eine elektronische Version findet sich unter
www.landtag.nrw.de.

und in einem weiteren Teil bilanziert. Die
Auswertungen greifen in der Regel die
Entwicklungen der letzten finf bzw. zehn
Jahre auf.

Allerdings sind den Analysen auf regio-
naler Ebene auf Grund der Verfugbarkeit
des statistischen Materials Grenzen ge-
setzt. Nicht alle Daten, die in der landes-
weiten Wohnungsmarktbeobachtung
Verwendung finden, liegen auch auf Ge-
meindeebene vor.

Gleichzeitig gibt es in diesem Jahr hin-
sichtlich der ausgewahlten Stadtregionen
eine weitere Besonderheit: Jede der drei
Stadtregionen grenzt in direkter Nachbar-
schaft an ein anderes Bundesland oder,
wie im Fall von Aachen, an die europai-
schen Nachbarlander Belgien und Nie-
derlande. Mit ziemlicher Sicherheit sind
in allen Fallen Verflechtungen im Bereich
Wohnen vorhanden, die die Wfa aller-
dings nicht uber das ihr zur Verfigung
stehende Datenmaterial abbilden kann.



Regionale Analysen

5.2 Stadtregion Aachen

Verhaltene Entwicklungsdynamik in der Kernstadt Aa-
chen bei gleichzeitig positiver Entwicklung des Umlan-
des.

{ lativ dicht besiedelt. Abb. 52
Stadtregion Aachen

Geilen-
kirchen
Ubach-Palenb Baes-
/weiler Alden

Stolberg

Mehrheit der Wohnungen stammt aus
der Zeit vor 1969

Von den 308.400 Wohnungen der Stadt-
region finden sich jeweils knapp tuber
40 % in der Kernstadt und dem Kernge-
biet, wahrend nur circa 17 % auf die bei-
den Pendlereinzugsgebiete entfallen. U-
ber 60 % des Wohnungsbestands stam-
men aus der Zeit bis 1968. Circa weitere
25% der Wohnungen wurden zwischen
1969 und 1987 fertig gestellt. Im Ver-
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[ ] iibrige Kommunen gleich zu den anderen beiden Untersu-
I Kernstadt chungsregionen konnte die Stadtregion
[ Kerngebiet Aachen in den letzten fiinf Jahren den

:] innerer Pendlereinzugsbereich

— schwachsten Bestandszuwachs (2,6 %)
duBerer Pendlereinzugsbereich

erreichen. Rund ein Viertel aller Wohnun-
gen der Kernstadt befindet sich in Ein-
und Zweifamilienhausern. Im Gegensatz
dazu sind es im Kerngebiet 55 %, im in-
neren sogar 83 % und im auBeren Pend-
lereinzugbereich 64 % aller Wohnungen,
die auf Ein- und Zweifamilienhauser ent-
fallen.

Zur Stadtregion Aachen zahlen neben der
Kernstadt Aachen die Gemeinden des
Kerngebietes Alsdorf, Baesweiler, Esch-
weiler, Herzogenrath, Stolberg, Wurselen,
Ubach-Palenberg. Die beiden Pendlerein-
zugsbereiche werden gebildet aus den
Gemeinden Monschau, Roetgen, Simme-
rath im inneren sowie Aldenhoven, Inden,
Julich, Geilenkirchen im auReren Pendler-
einzugsbereich. Im Westen grenzt die
Region an Belgien und die Niederlande,
mit denen Verflechtungen im Bereich
Wohnen bestehen. In der Stadtregion
leben insgesamt 676.000 Einwohner. Sie
ist mit 2.730 Einwohnern je Quadratkilo-
meter Siedlungs- und Verkehrsflache re-

In der gesamten Stadtregion ist der Ruck-
gang des preisgebundenen Wohnungsbe-
stands im Verlauf der letzten funf Jahre
mit 7,0 % im Vergleich zu den anderen
Stadtregionen Bielefeld und Siegen der
niedrigste. In der Kernstadt betragt die
Abnahme sogar nur 0,9 %, weil hier ein
deutlich hoherer Anteil an Wohnungen
bereits Mitte bis Ende der 1990er Jahre
aus der Bindung fiel. Im Kerngebiet stan-
den dagegen in den vergangenen flnf
Jahren 13,2 % weniger Sozialwohnungen
zur Verfugung. Deutlicher Verlierer mit

Wohnungsbestand Bauintensitit Anteil Ein- und
Aachen Zweifamilienhiuser ﬁzzéz:;s-Kennzahlen
1994 2003 1994-2003 2003 in % (Quelle: LDS NRW,
Kernstadt 119.840  126.980 7.3 23,9 eigene Berechnungen
Kerngebiet 119.580 129.960 10,1 55,2
innerer PEB 13.500 15.600 19,8 82,8
auBerer PEB 31.580 35.870 18,5 64,2

* fertig gestellte Wohnungen 1994-2003 je 1.000 Bestandswohnungen 1993
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Stadtregion Aachen

Abb. 5-4
Bedarfs-Kennzahlen
Aachen (Quelle: LDS
NRW, eigene Berech-
nungen)
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einer Abnahme um 41,1 % ist der innere
Pendlereinzugsbereich. Demgegenuber
reduziert sich der preisgebundene Woh-
nungsbestand im auleren Pendlerrein-
zugsbereich nur um 8,7 %.

geringe Bauintensitat in der gesamten
Region

Die durchschnittliche Bauintensitat®® der
vergangenen zehn Jahre der gesamten
Region ist mit 10,3 die niedrigste der drei
Stadtregionen und lasst sich mit der seit
Ende der 1990er Jahre stark abnehmen-
den Bauintensitat im Geschosswohnungs-
bereich erklaren. Die Kernstadt weist da-
bei mit einer durchschnittlichen Bauinten-
sitat von 7,3 die niedrigste Intensitat in-
nerhalb der Region auf, wahrend das
Kerngebiet mit 10,1 den regionalen
Durchschnitt erreicht. Seit Mitte der
1990er Jahre ist die Entwicklung in der
Kernstadt und ihrem Kerngebiet insbe-
sondere der hohen Bautatigkeit im Ein-
und Zweifamilienhausbereich geschuldet.
Spitzenreiter in Sachen Bauintensitat ist
der innere Pendlereinzugbereich mit 19,8;
nur knapp darunter liegt der aulBere Ein-
zugsbereich mit 18,5.

Die Zahl der Baufertigstellungen hat bis
zur Mitte der 1990er Jahre in der gesam-
ten Stadtregion ihren Hohepunkt erreicht
und schwacht sich seitdem kontinuierlich
ab. In den vergangenen funf Jahren redu-
zierte sie sich erneut um mehr als ein
Drittel. Diese Entwicklung lasst sich ins-
besondere auf die abnehmenden Fertig-
stellungszahlen im Geschosswohnungs-
bau zuruckfuhren, die eine nur leicht
rucklaufige Entwicklung der fertig ge-
stellten Ein- und Zweifamilienhauser
merklich verstarken. Begunstigt durch die
Diskussion um die Abschaffung der Ei-
genheimzulage Ubertrafen in den letzten

Geschosswohnungsbau um circa das
Doppelte.

Bodenpreise in der Kernstadt dreimal so
hoch wie im Umland

Wahrend der Preis fur baureifes Land in
den vergangenen funf Jahren in der Stadt
Aachen um 35 €/m?2 auf 265 €/m?2 relativ
stark zugenommen hat (15,2 %), war fur
das Kerngebiet mit einem Plus von

8 €/m2 auf 144 €/m?2 nur eine geringere
Preissteigerung (5,9 %) zu verzeichnen.
Vergleichsweise am starksten, wenn auch
auf deutlich niedrigerem Ausgangsniveau,
haben im gleichen Zeitraum die Preise im
auBeren Pendlereinzugsbereich auf

96 €/m?2 fur baureifes Land zugenommen
(15,7 %). Insgesamt sind im Vergleich zu
den beiden Pendlereinzugsbereichen die
Bodenpreise in der Kernstadt um ein
Dreifaches hoher.

natiirliche Bevolkerungsentwicklung im
niheren Umland erstmals negativ

2003 lebten in der Stadtregion 676.000
Einwohner, davon 82 % in der Kernstadt
und dem Kerngebiet. Rund 40 % der Be-
volkerung sind im Alter zwischen 19 und
45 Jahren, das ist der hochste Anteil in
den drei Stadtregionen. Diese Altersgrup-
pe ist fur den Wohnungsmarkt besonders
interessant, da die Personen in dieser
Phase mit duBerst differenzierten Anfor-
derungen am Wohnungsmarkt auftreten
(von der Einraumwohnung bis hin zur
Familienwohnung). Die Bevolkerungsent-
wicklung der gesamten Region verlief
uber die letzten funf Jahren positiv. Dieses
Ergebnis ist insbesondere Folge des uber-
schissigen Wanderungssaldo, da in der
Region die natlrliche Bevolkerungsent-
wicklung im angegebenen Zeitraum be-
reits negativ verlief. Ob der innere Pend-
lereinzugsbereich, der 2003 erstmals eine

Einwohner Veranderung in % Wanderungssaldo nat. Bevdlkerungs-
Aachen entwicklung
2003 1994-2003 1994-2003 1994-2003
Kernstadt 256.610 5.440 330
Kerngebiet 298.280 2.710 -970
innerer PEB 36.790 8.840 420
aulerer PEB 84.320 9.610 720
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beiden Jahren die Fertigstellungszahlen in
diesem Segment jedoch wieder die im

33 fertig gestellte Wohnungen 1994-2003 je 1.000 Be-
standswohnungen 1993

unter dem Strich negative Bevolkerungs-
entwicklung zu verzeichnen hatte, Trend-
setter fur die Entwicklung der Ubrigen
Region ist, bleibt abzuwarten.



deutliche Unterschiede bei der Wohn-
flache

Mit 2,19 Einwohnern je Wohnung liegt
der regionale Gesamtdurchschnitt Uber
dem Niveau des Landes Nordrhein-
Westfalen. Dabei zeigt sich ein deutlicher
Unterschied zwischen der Kernstadt Aa-
chen mit 2,02 Einwohnern je Wohnung
und dem Kerngebiet sowie den beiden
Pendlereinzugsbereichen, in denen der
Wert zwischen 2,30 und 2,36 Einwohnern
pro Wohnung liegt. Dies ist u.a. ein Er-
gebnis des hoheren Anteils an Single-
Haushalten in Studentenstadten. Ebenfalls
deutliche Abweichungen gibt es bei der
Wohnflache je Einwohner: In der Stadtre-
gion Aachen bewohnen die Einwohner
des inneren Pendlereinzugsbereiches fast
zehn Quadratmeter pro Person mehr
(45,7 m2/Einwohner) als die der Kernstadt
(36,5 m2/Einwohner). Damit erreicht der
innere Pendlereinzugsbereich den
hochsten Wert der drei Stadtregionen.

Erfreulich ist der Ruckgang der Zahl der
wohnungssuchenden Haushalte®** von 10,3
auf 6,2 in den letzten zehn Jahren. Dabei
verzeichnete der innere Pendlerreinzugs-
bereich die hochste, das Kerngebiet die
geringste Abnahme.

Ausblick

Der jungsten Bevdlkerungsprognose des
LDS (vgl. Glossar) zufolge wird die Stadt
Aachen bis zum Jahr 2010 knapp uber

3 % ihrer Bevolkerung® verlieren. Bis
2020 sogar prognostizierte 5,7 %. Im
Gegensatz dazu wird im Kreis Aachen die
Bevolkerung bis 2010 noch leicht wach-
sen (0,5 %) und erst im Jahr 2020 unter
das Niveau von 2002 sinken. Die IfS-
Prognose zur Entwicklung des Woh-
nungsbedarfes in den Wohnungsmarktre-
gionen Nordrhein-Westfalens (vgl. Glos-
sar) geht fur die Kernstadt Aachen bis
2015 von einem weiteren Anstieg der
Haushaltszahlen aus und erwartet fur den
dortigen Wohnungsmarkt in erster Linie
Ersatzbedarf fir nicht mehr marktgangige
Bestande.* Im Kreis Aachen hingegen ist
auf Grund des weiteren Anstiegs der

34 Zahl der wohnungssuchenden Haushalte je 1.000 Ein-
wohner

3 bezogen auf die Bevdlkerungszahl 2002

36 mit einem Anteil von ca. 54 % am gesamten Neubaube-

darf

Stadtregion Aachen

Haushaltszahlen mit zusatzlichem Neu-
baubedarf zu rechnen. Der prognostizierte
Ersatzbedarf wird fur den Kreis mit 40 %
angesetzt.

Aktuell ist die gesamte Region Aachen,
insbesondere jedoch die Kernstadt, von
einer eher geringen Bautatigkeit gepragt,
wahrend sich das Umland noch deutlich
positiv entwickelt. Kurz: Das Umland
wachst, die Kernstadt stagniert. Gleich-
zeitig weist die Stadtregion heute noch
eine ausgeglichene Bevolkerungsent-
wicklung auf. Ein Trend der sich der LDS-
Prognose (vgl. Glossar) zufolge jedoch in
der Zukunft andern wird. Besonders stark
wird in den kommenden zehn Jahren die
Altersgruppe der 45- bis 65-Jahrigen an-
wachsen, die u.a. eine Auseinanderset-
zung mit dem Thema altengerechtes
Wohnen zunehmend notwendiger machen
wird. Insgesamt ist in der Region zukunf-
tig mit einer abnehmenden Entwicklungs-
dynamik fir die Kernstadt zu rechnen,
wahrend sich das Umland noch leicht
positiv entwickelt.
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Region Bielefeld

Abb. 5-5
Stadtregion Bielefeld

Abb. 5-6
Angebots-Kennzahlen
Bielefeld (Quelle: LDS
NRW, eigene Berech-
nungen)
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5.3 Stadtregion Bielefeld

Die positive Entwicklungsdynamik der Gesamtregion ist
der gunstigen Entwicklung des Umlandes geschuldet,
geht jedoch zulasten der Kernstadte

Wfa - WoB NRW 2004
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Zur Stadtregion Bielefeld zahlen im Be-
reich der Kernstadt die Stadte Bielefeld,
Gutersloh, Minden, sowie die Gemeinden
des Kerngebietes Rheda-Wiedenbruck,
Bunde, Herford, Hiddenhausen, Lohne,
Bad Salzuflen und Bad Oeynhausen. Die
beiden Pendlereinzugsbereiche werden
aus 27 Gemeinden der Kreise Gutersloh,
Herford, Lippe, Minden-Lubbecke und
Warendorf gebildet.*” Im Bereich Wohnen

Petershagen

Einwohnern je Quadratmeter Siedlungs-
und Verkehrsflache ist sie vergleichsweise
weniger dicht besiedelt.

kaum Bestandszuwachse in den letzten
funf Jahren

Die 632.600 Wohnungen der Stadtregion
verteilen sich zu rund 60 % auf den Be-
reich der Kernstadt sowie deren Kernge-
biet. Den groten Zuwachs im Woh-
nungsbestand konnte seit 1988 mit einem
Plus von 22,8 % der innere Pendlerein-
zugsbereich erreichen; 6,9 % allein in
den letzten funf Jahren. GroBere Abwei-
chungen in den einzelnen Gebietskatego-
rien vom regionalen Durchschnitt lassen
sich sonst kaum erkennen. Etwas uber ein
Viertel aller Wohnungen stammt aus der
Baualtersklasse vor 1948, knapp ein wei-
teres Drittel wurde zwischen 1949 und
1968 errichtet. Aus der Zeit zwischen
1969 und 1987 stammen nochmals 25 %
des Bestands. Nur circa 5 % aller Woh-
nungen wurden in den vergangenen funf
Jahren erbaut. Der Anteil an Ein- und
Zweifamilienhausern in der gesamten
Region ist mit 54,8 % eher durchschnitt-
lich. Er steigt jedoch von der Kernstadt
mit 40 % auf 57,3 % im Kerngebiet und

Wohnungsbestand Bauintensitit’ Anteil Ein- und
Bielefeld Zweifamilienhauser
1994 2003 1994-2003 2003 in %
Kernstadt 216.960 232.850 8,9 40,1
Kerngebiet 131.250 146.400 14,2 57,3
innerer PEB 118.310 138.340 20,2 71,9
auBerer PEB 103.100 115.040 13,5 60,8

* fertig gestellte Wohnungen 1994-2003 je 1.000 Bestandswohnungen 1993

sind Beziehungen zu den benachbarten
niedersachsischen Gemeinden zu erwar-
ten. In der Stadtregion Bielefeld leben
insgesamt 1.446.200 Personen. Mit 2.080

37 . . . . .
zum inneren Pendlereinzugbereich gehdren: Harsewin-

kel, Herzebrock-Clarholz, Rietberg, Schloss Holte-
Stukenbrock, Steinhagen, Verl, Werther, Enger, Kirch-
lengern, Rodinghausen, Spenge, Vlotho, Leopoldshohe,
Oerlinghausen, Hille, Petershagen, Porta Westfalica;
zum auBeren Pendlereinzugsbereich zahlen: Oelde,
Borgholzhausen, Halle, Langenberg, Augustdorf, Det-
mold, Lage, Lemgo, Hillhorst, Libbecke

erreicht im inneren und auBeren Pendler-
einzugbereich mit 71,9 % bzw. 60,8 %
erwartungsgemaR die hochsten Werte.

Gleichzeitig sind in den vergangenen funf
Jahren in der Region 9,6 % des preisge-
bundenen Wohnungsbestands aus der
Bindung gefallen. Grund hierfur waren
umfangreiche Ablosungen im Eigentums-
bereich. Dabei waren das Kerngebiet



(12,3 %) und der innere Pendlereinzugs-
bereich (15,6 %) von den groften Ver-
lusten betroffen. Der Blick auf die letzten
zehn Jahre zeigt jedoch, dass die Kern-
stadt Bielefeld die groRten Verluste hin-
nehmen musste (-19,0 %).

In der gesamten Stadtregion ist die Bau-
intensitat®® seit Mitte der 1990er Jahre
ricklaufig, bis sie im Jahr 2003 auf Grund
der hohen Bauintensitat im Bereich der
Ein- und Zweifamilienhauser zum ersten
Mal wieder auf 10,4 anstieg. In der Kern-
stadt betrug die Bauintensitat 4,3. Die
Bauintensitat im Kerngebiet lag bei 14,2.
Die hochste Bauintensitat wird mit 20,2
im inneren Pendlereinzugsbereich er-
reicht, wahrend der auRere Pendlerein-
zugsbereich mit 13,5 im Vergleich zu den
beiden anderen Stadtregionen deutlich
unterhalb des Durchschnitts liegt.

Bauintensitat steigt 2003 erstmals
wieder

In den letzten funf Jahren sind die Fertig-
stellungszahlen der Region sowohl im
Ein- und Zweifamilienhaus- als auch im
Mehrfamilienhausbereich ricklaufig. Ein
Ergebnis von ebenfalls sinkenden Geneh-
migungszahlen. Diese entwickelten sich in
2003 wohl auf Grund der Diskussion um
die Abschaffung der Eigenheimzulage
zum ersten Mal wieder positiv.

Bodenpreise: Kernstadt stagniert —
Umland leicht steigend

Wahrend man im Bereich der Kernstadt
fir den Quadratmeter baureifes Land mit
163 € durchschnittlich am meisten be-

Gegensatz dazu sind in den beiden Pend-
lereinzugsbereichen die Preise um 3,6 %
im inneren bzw. 7 % im auBeren Bereich
gestiegen.

uberdurchschnittlicher Anteil an unter
18-Jahrigen

In der Region leben insgesamt 1.446.200
Einwohner, davon mehr als die Halfte
(57,5 %) in der Kernstadt und deren
Kerngebiet. Im Vergleich zu den anderen
beiden Stadtregionen hat die Region Bie-
lefeld den hochsten Anteil an Einwohnern
unter 18 Jahren (20,7 %) und damit einen
erhohte Nachfrage nach familiengerech-
tem Wohnraum. Im Alter zwischen 19 und
45 Jahren, einer Gruppe mit recht unter-
schiedlichen Anforderungen an den Woh-
nungsmarkt, sind 36 % der Einwohner.
Gleichzeitig ist der Anteil der uber 65-
Jahrigen in dieser Region auch der
hochste. Die positive Bevolkerungsent-
wicklung der vergangenen zehn Jahre ist
dem positiven Wanderungssaldo geschul-
det, wahrend die natirliche Bevolke-
rungsentwicklung im gesamten Zeitraum
bereits negativ verlief. Der auBere Pend-
lereinzugsbereich war im Jahr 2003 erst-
mals sowohl von einem negativen Wande-
rungssaldo als auch von einer negativen
naturlichen Bevdlkerungsentwicklung
betroffen. Insgesamt ist der Wanderungs-
saldo der Stadtregion Bielefeld von allen
drei Stadtregionen am schwachsten posi-
tiv.

Haushaltsverkleinerung stagniert in der
Kernstadt
In den letzten funf Jahren ist die stetige

Einwohner Veranderung in % Wanderungssaldo nat. Bevdlkerungs-
Bielefeld entwicklung
2003 1994-2003 1994-2003 1994-2003
Kernstadt 507.330 1,9 12.950 -2.360
Kerngebiet 323.280 2,7 16.330 -5.580
innerer PEB 346.120 7,2 21.580 4.910
aulerer PEB 269.480 3,6 9.590 1.750

zahlen muss, sind die Preise im Kernge-
biet und den beiden Pendlereinzugsberei-
chen zwischen 107 €/m2 und 114 €/m?
deutlich gunstiger. In den vergangenen
drei Jahren ist die Entwicklung der Bo-
denpreise in der Kernstadt und dem
Kerngebiet zum Stillstand gekommen. Im

38 fertig gestellte Wohnungen 1994-2003 je 1.000 Be-
standswohnungen 1993

Verkleinerung des Indikators Einwohner
je Wohnung im Bereich der Kernstadt
nahezu zum Stillstand gekommen. Hier
teilen sich aktuell 2,18 Einwohner eine
Wohnung. In den beiden Pendlereinzugs-
bereichen halt die Verkleinerung weiter
an. So nahm die Zahl der Einwohner je
Wohnung im inneren Einzugsbereich in
den vergangenen flunf Jahren von 2,61 auf
2,50 und im auBeren Einzugsbereich von

Stadtregion Bielefeld

Abb. 5-7
Bedarfs-Kennzahlen
Bielefeld (Quelle: LDS
NRW, eigene Berech-
nungen)

Wfa-Infocenter 47




Stadtregion Bielefeld
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2,42 auf 2,34 ab. Die durchschnittlich
geringste Wohnflache pro Person steht
mit 37,8 Quadratmetern den Bewohnern
der Kernstadt zur Verfugung, wahrend die
des Kerngebietes (40,9 m? und des inne-
ren Pendlereinzugsbereiches

(40,8 m?)circa drei Quadratmeter pro Per-
son mehr nutzen.

Vergleichsweise Uberdurchschnittlich ist
der starke Ruckgang der wohnungssu-
chenden Haushalte® in der Region Biele-
feld. Ihre Zahl hat sich in den letzten zehn
Jahren um mehr als 50 % reduziert. Be-
trug der Wert in 1994 noch 13,7, liegt er
in 2003 bei 5,5 wohnungssuchenden
Haushalten.

Ausblick

Die prognostizierte Bevolkerungsent-
wicklung auf Ebene der Kreise und kreis-
freien Stadte erwartet fur die Stadt Biele-
feld bis zum Jahr 2020 einen Rickgang
der Einwohnerzahl um 4,3 %. Im Gegen-
satz dazu wird fur die zugehorigen Kreise
ein weiterer Bevolkerungszuwachs zwi-
schen 4,1 % im Kreis Lippe und 11,4 %
im Kreis Gutersloh erwartet. Fur den
Wohnungsmarkt der Stadt Bielefeld trifft
die Wohnungsmarktprognose des IfS (vgl.
Glossar) die Aussage, dass die Entwick-
lung der Bautatigkeit entscheidend von
Ersatzbedarf gepragt sein wird.*® Fir den
Kreis Gutersloh wird ein landesweit im
oberen Bereich liegender Neubaubedarf
geschatzt, bei dem der Ersatzbedarf eine
verhaltnismaRig geringe Rolle spielt.”’

39 wohnungssuchende Haushalte pro 1.000 Einwohner

40 mit einem Anteil von 54 % am gesamten Neubaubedarf

41 mit einem Anteil von 27 % am gesamten Neubaubedarf

Insgesamt lasst sich die pragende Ent-
wicklung der Region wie folgt zusam-
menfassen: das Umland wachst, wahrend
die Kernstadt stagniert. Dieser gegensatz-
liche Trend wird sich zuklnftig durch die
demographische Entwicklung weiter ver-
starken. Wahrend die Kernstadt mit deut-
lichen Einwohnerverlusten zu kampfen
hat, entwickeln sich einzelne Gemeinden
der umliegenden Kreise einwohnermaRlig
zu Gewinnern auf der ganzen Linie.
Gleichzeitig werden sich einige Kommu-
nen, insbesondere im Kreis Gutersloh,
weiter auf eine deutliche Zunahme an
Einwohnern der Altersgruppe uUber 65
Jahre und den damit verbunden Anspru-
chen im Bereich Wohnen einstellen mus-
sen. Grundsatzlich lasst sich fur die Regi-
on Bielefeld folglich eine abnehmende
Entwicklungsdynamik im Bereich der
Kernstadt und eine teilweise nur leicht
positive Dynamik im Umland erwarten.



5.4 Stadtregion Siegen

Stadtregion Siegen

Eine deutliche Abschwachung der Bauintensitat sowie
Einwohnerverluste in der gesamten Region zeugen von
einer schwachen Entwicklungsdynamik.

=

Freudenberg

Neunki
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In der Stadtregion Siegen wird der Be-
reich der Kernstadt von den beiden Stad-
ten Siegen und Kreuztal gebildet. Zu den
Pendlereinzugsbereichen gehoren aus
dem Kreis Siegen-Wittgenstein die Kom-
munen Freudenberg, Hilchenbach, Net-
phen, Wilnsdorf, Neunkirchen und aus
dem Kreis Olpe die Kommune Wenden.
Die Stadtregion grenzt im Suden und Os-
ten an die Bundeslander Rheinland-Pfalz
und Hessen. Sie zahlt zu den kleineren
der nordrhein-westfalenweit abgegrenz-
ten Stadtregionen. In ihr leben nur rund
255.400 Einwohner. Gleichzeitig ist sie
mit 2.400 Einwohnern je Quadratmeter
Siedlungs- und Verkehrsflache relativ
dicht besiedelt. Zur Stadtregion Siegen
gehort kein Kerngebiet.

jingerer Wohnungsbestand im Umland
Von den insgesamt 112.000 Wohnungen
der Stadtregion entfallen 58,6 % auf den
Bereich der Kernstadt. Ein Viertel des
regionalen Wohnungsbestands zahlt zu

Abb. 5-8

den klassischen Altbauten (Baujahr vor .
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1948), Uber ein Drittel stammt aus der
Zeit zwischen 1949 und 1968. In dem
Bereich der Kernstadt liegt der Anteil in
dieser Altersgruppe noch etwas hoher
(37,4 %). Ein weiteres Viertel des regio-
nalen Wohnungsbestands stammt aus den
Jahren zwischen 1969 und 1987. Die rest-
lichen Wohnungen (circa 16 %) wurden
seitdem erbaut. Im inneren und aulleren
Pendlereinzugsbereich liegt der Anteil
dieser Baualtersklasse mit 19 bzw. 23 %
deutlich hoher. Der Anteil an Ein- und
Zweifamilienhausern ist im Vergleich zu
den anderen beiden Stadtregionen mit
64,8 % am hochsten. Im inneren und
auBeren Pendlereinzugsbereich steigt der
Anteil sogar auf circa 80 %.

Mit einem Minus von 12,9 % in den ver-
gangenen funf Jahren hat die Region Sie-
gen im direkten Vergleich der drei Stadt-
regionen den hochsten Rickgang im Be-
reich des preisgebundenen Wohnungsbe-
stands zu verzeichnen. Wahrend die Ab-
nahme in der Kernstadt mit 9,2 % etwas
schwacher ausfiel, war der Rickgang in
den beiden Pendlereinzugsbereichen u-
berdurchschnittlich: 15,8 % betrug er im
auBeren Pendlereinzugsbereich. Die
hochsten Verluste innerhalb der letzten
funf Jahre verzeichnet der innere Pendler-
einzugsbereich mit 21,3 %. Ursache fur
den hohen Ruckgang sind umfangreiche
Ablosungen im Eigentumsbereich.

Bauintensitat von Fertigstellungen im

Ein- und Zweifamilienhausbereich ge-

stltzt

Die Bauintensitat der vergangenen zehn
Jahre liegt mit 14,1 im inneren und 20,9
im aulBeren Pendlereinzugsbereich deut-
lich hoher als in der Kernstadt, wo ledig-

Abb. 5-9

‘ Wohnungsbestand Bauintensitit’ Ar?teil .E.in- und Angebots-Kennzahlen
Siegen Zwelfamlll'enhauser Siegen (Quelle: LDS
1994 2003 1994-2003 2003 in % NRW, eigene Berech-
Kernstadt 60.900 65.570 9,0 54,2 nungen)
innerer PEB 29.560 33.090 14,1 79,0
auBerer PEB 11.310 13.330 20,9 81,2

* fertig gestellte Wohnungen 1994-2003 je 1.000 Bestandswohnungen 1993
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Abb. 5-10

Bedarfs-Kennzahlen
Siegen (Quelle: LDS
NRW, eigene Berech-

nungen)
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lich 9 Wohnungen pro 1.000 Bestands-
wohnungen fertig gestellt wurden. In den
beiden Pendlereinzugsbereichen ist der
Anstieg der Bauintensitat in den vergan-
genen zwei Jahren zum Uberwiegenden
Teil eine Folge der Diskussion um die
Abschaffung der Eigenheimzulage.

Die Fertigstellungen, deren Zahl in den
vergangen Jahren mit Ausnahme des in-
neren Pendlereinzugsbereiches kontinu-
ierlich zurtiick gegangen ist, entfallen zum
GroRteil auf den Bereich der Ein- und
Zweifamilienhauser. Nichts desto trotz lag
die Zahl der in den letzten zehn Jahren
fertig gestellten Ein- und Zweifamilien-
hauser in der Kernstadt deutlich uber der
der beiden Pendlereinzugsbereiche.

Bodenpreisentwicklung der Region
stagniert

Durchschnittlich kostet im Jahr 2003 ein
Quadratmeter baureifes Land im Bereich
der Kernstadt 118 €/m?2. Ein Preis, der die
vergangenen drei Jahre konstant geblie-
ben ist. Diese Aussage ist auch fur den
auBeren Pendlereinzugsbereich gultig, in
dem das Bodenpreisniveau mit 73 €/m?2
allerdings ein Drittel unter dem der Kern-

zugsbereichen positiv, wahrend die Kern-
stadt insbesondere Ende der 1990er Jah-
re, aber auch - nach einer zwischenzeitli-
chen Erholung - im Jahr 2003 erneut star-
ke Einwohnerverluste hinnehmen musste.
Gleichzeitig war in den vergangenen zehn
Jahren die naturliche Bevolkerungsent-
wicklung der Kernstadt rucklaufig. Diese
Tendenz hat auch auf den inneren Pend-
lereinzugsbereich ubergegriffen, in dem
die naturliche Bevolkerungsentwicklung
in den vergangen drei Jahren ebenfalls
negativ verlief. Im Gegensatz dazu ge-
winnt der duere Pendlereinzugsbereich,
wenn auch nur minimal, immer noch Ein-
wohner.

keine regionalen Unterschiede bei der
durchschnittlichen Wohnflache pro
Person

In der Kernstadt sind die Wohnungen mit
durchschnittlich 2,13 Einwohnern weni-
ger dicht belegt als in den beiden Pend-
lerreinzugsbereichen: Hier teilen sich mit
2,47 bzw. 2,56 schon deutlich mehr Per-
sonen eine Wohnung. Ein Uberraschendes
Ergebnis zeigt sich beim Indikator Wohn-
flache je Einwohner: Hier bestehen im
Gegensatz zu den anderen Stadtregionen

Einwohner Veranderung in % Wanderungssaldo nat. Bevdlkerungs-
Siegen entwicklung
2003 1994-2003 1994-2003 1994-2003
Kernstadt 139.630 -2,8 -2.800 -1.440
innerer PEB 81.660 1,3 1.260 400
auRerer PEB 34.140 4,2 990 550

stadt liegt. Im inneren Pendlereinzugsbe-
reich dagegen sind die Bodenpreise fur
baureifes Land im selben Zeitraum um
13,7 % gestiegen. Im Jahr 2003 kostet
hier der Quadratmeter 108 €/m2.

Bevodlkerungsentwicklung der Kernstad-
te riicklaufig

In der Region Siegen leben 255.400 Ein-
wohner; davon 54,7 % im Bereich der
Kernstadt. Dabei ist die Bevolkerung in
den beiden Pendlereinzugsbereichen
deutlich jinger als in der Kernstadt.
Knapp 20 % der Einwohner sind hier
unter 18 Jahre. 37,6 % der Einwohner
sind im Alter zwischen 19 und 45 Jahren
und treten in diesem Lebensabschnitt mit
sehr unterschiedlichen Wohnbedurfnissen
auf dem Wohnungsmarkt auf. In den ver-
gangenen zehn Jahren war der Wande-
rungssaldo in den beiden Pendlerein-

nur geringfugige Unterschiede zwischen
der Kernstadt und den beiden Pendlerein-
zugsbereichen. Durchschnittlich wohnen
die Einwohner der Stadtregion Siegen auf
40,5 Quadratmetern. Im Vergleich zu den
anderen beiden Stadtregionen steht den
Bewohnern der Kernstadt damit deutlich
mehr Wohnflache zur Verfugung.

Die Zahl der wohnungssuchenden Haus-
halte*? ist von 7,1 in 1994 auf 3,2 in 2003
zuriuckgegangen. Das ist der vergleichs-
weise niedrigste Wert der drei Stadtregi-
onen. Wahrend die Zahl in den beiden
Pendlereinzugsbereichen der Region Sie-
gen mit 1,6 und 1,3 in 2003 relativ gering
ist, liegt der Anteil in der Kernstadt bei
immerhin 4,7.

42 wohnungssuchenden Haushalte pro 1.000 Einwohner



Ausblick

Fur die prognostizierte Bevolkerungsent-
wicklung der Stadtregion Siegen lassen
sich nur sehr pauschale Aussagen treffen,
da die Prognosewerte ausschlieBlich auf
Kreisebene vorliegen. Fur den Kreis Sie-
gen-Wittgenstein wird bis zum Jahr 2020
eine Bevolkerungsabnahme um weitere
5,5 % erwartet. Der Trend der vergange-
nen Jahre wird sich also deutlich verstarkt
fortsetzen.

Die Wohnungsmarktprognose des IfS (vgl.
Glossar) raumt der Entwicklung der Ge-
biete, zu denen der Kreis Siegen-
Wittgenstein zahlt, durch einen Anstieg
der Haushaltszahlen und damit auch ei-
nen weiter steigenden Wohnungsbedarf
gute Entwicklungschancen ein. Der Neu-
baubedarf im Wohnungsbereich wird
allerdings wie bereits in den anderen
Stadtregionen entscheidend vom Ersatz-
bedarf gepragt sein.*”®

Der Bereich der Kernstadt wird Bevolke-
rung verlieren, das Umland wird moderat
wachsen, so lasst sich die zukunftig pra-
gende Entwicklung der Region pragnant
zusammenfassen. Dabei wird insbesonde-
re die Altersgruppe der 45- bis 65-
Jahrigen in den kommenden zehn Jahren
deutlich zunehmen. Folglich werden sich
auch in dieser Region die Akteure auf den
Wohnungsmarkten zuklnftig starker als
bisher auf die Bedurfnisse dieser Gruppe
einstellen mussen.

43 mit einem Anteil von 54 % am gesamten Neubaubedarf

Gesamtfazit

Im Gegensatz zu den drei Stadtregionen
des vergangenen Jahres Paderborn, Dus-
seldorf/Niederrhein und ostliches Ruhr-
gebiet, die in ihrer Entwicklung recht
unterschiedlich waren, weisen die Analy-
seergebnisse der diesjahrigen Stadtregio-
nen neben deutlichen Unterschieden auch
eine grofle Gemeinsamkeit auf: die Ent-
wicklungsdynamik der Kernstadte ist in
den vergangen und wird vor allem in den
kommenden Jahren weiter zurlickgehen.
Dabei ist fur die Region Siegen die ge-
ringste Dynamik und damit die
schwachsten Zukunftsaussichten zu er-
warten. Hier lassen sich auch im Umland
der Kernstadt keine entscheidenden
Wachstumsimpulse erkennen.

Wichtige Impulse fir die zukunftige Ent-
wicklung der regionalen Wohnungs-
markte werden von der Veranderung der
Altersstruktur der Bevolkerung zu erwar-
ten sein. Gleichzeitig spielt in allen drei
Regionen im Bereich des Neubaus der
Ersatzbedarf eine entscheidende Rolle. In
Aachen und Siegen ubertrifft er sogar den
reinen Neubaubedarf in seinem Umfang.
Die hierfur notwendigen Investitionsent-
scheidungen mussen in Zeiten knapper
offentlicher Kassen sowie angesichts der
insgesamt schwierigen wirtschaftlichen
Situation auf moglichst umfassenden
Analysen basieren, um Fehlinvestitionen
zu vermeiden und gleichzeitig den Anfor-
derungen der Nachfrager gerecht zu wer-
den. Aus diesem Grund nimmt der Stel-
lenwert regionaler und lokaler Woh-
nungsmarktanalysen immer weiter zu.

Stadtregion Siegen
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6 Kommunale und regionale
Wohnungsmarktbeobachtung

Erganzend zur landesweiten Wohnungsmarktbeobach-
tung benotigen Stadte und Wohnungswirtschaft verlassli-
che lokale Informationsgrundlagen. Die Wfa unterstutzt
daher Stadte und Regionen beim Aufbau eigener Markt-

beobachtungssysteme.

kommunale Wohnungsmarktbeob-
achtung in NRW (KomWoB)

Die landesweite Wohnungsmarktbeo-
bachtung der Wfa beschreibt die allge-
meinen Trends auf den Wohnungsmark-
ten und liefert eine Ubersicht tiber regio-
nale Disparitaten und Sonderentwicklun-
gen. Daruber hinaus analysiert sie seit
dem vergangenen Jahr einzelne Regionen,
dies kann aber nur punktuell und keines-
wegs flachendeckend erfolgen.

Fuar kommunalpolitische und wohnungs-
wirtschaftliche Entscheidungen vor Ort
wird daher eine lokale Informations-
grundlage benotigt, die das Risiko fal-
scher Steuerung und Investitionen mini-
miert. Die Wfa unterstutzt daher Stadte
und Regionen beim Aufbau eigener
Marktbeobachtungssysteme.

www.komwob.de

Aus dem Modellversuch kommunale
Wohnungsmarktbeobachtung (KomWoB)
ist Ende 2001 das Stadtenetzwerk Initia-
tivkreis kommunale Wohnungsmarktbeo-
bachtung (IK KomWoB) hervorgegangen.
Die Koordination liegt nach wie vor bei
der Wfa, die Stadte ubernehmen jedoch
immer mehr Verantwortung. Ziel des
Netzwerks ist es auch, das Wohnungs-
markt-Knowhow der Kommunalverwal-
tungen zum Thema Wohnen zu verbes-
sern (insbesondere im frei finanzierten
Segment) sowie feste Austausch- und
Kooperationsbeziehungen zwischen den
lokalen Akteuren aufzubauen. In einem
Grof3teil der inzwischen knapp 30 teil-
nehmenden Stadte ist das auch geglickt.
Unter anderem veroffentlichten zuletzt die
Stadte Bochum, Dortmund, Hagen, LU-
nen, Krefeld, Frechen, Witten und Solin-
gen neue Berichte.

Im Fruhjahr 2004 ging das Internetportal
des Initiativkreises www.komwob.de an
den Start. Dort stehen Informationen uber
die Teilnehmerstadte und Ansprechpart-
ner sowie die Arbeitsergebnisse des IK
und der einzelnen Stadte gebundelt zur
Verfugung.

demographischer Wandel und Woh-
nungsmarkt

Der IK KomWoB und seine Arbeitsgrup-
pen (AG) pflegen einen regelmaRigen und
intensiven Wissens- und Informations-
austausch zwischen den Stadten. Zuletzt
waren Auswirkungen des demographi-
schen Wandels auf die Wohnungsmarkte
ein zentrales Thema. So diskutierten die
Stadte in einer gemeinsamen Veranstal-
tung mit dem Institut fur Landes- und
Stadtentwicklungsforschung und Bauwe-
sen des Landes Nordrhein-Westfalen (ILS
NRW) neue Erkenntnisse uber Stadt-
Umland-Wanderungen. Im Rahmen des
Forschungsverbundes Intraregionale
Wanderungen, den das ILS NRW koordi-
niert, wird das Thema weiter bearbeitet.
Derzeit beschaftigen sich die Kommunen
jedoch vor allem mit der Ermittlung von
Wohnungsleerstanden. In mehreren
Stadten (u.a. Aachen, Dortmund, Essen,
Iserlohn, Leverkusen, Milheim/Ruhr)
werden derzeit entsprechende Untersu-
chungen durchgefuhrt und von der AG
Methoden begleitet.

kommunale Leerstandsstudien

Die ersten Ergebnisse deuten darauf hin,
dass Leerstande in den meisten nord-
rhein-westfalischen Stadten noch kein
drangendes Problem sind. Ortlich aller-
dings zeigen sich bisweilen recht hohe
Quoten, zumeist begrenzt auf einzelne
Siedlungen oder StraBenzuge (Sozialwoh-
nungssiedlungen der 1960er/1970er Jah-



re, verlarmte Standorte, gemischt ge-
nutzte Objekte in unattraktiven Cityrand-
lagen). Hinter hohen Quoten verbergen
sich in manchen Fallen dauerhafte Leer-
stande, in anderen kurzfristige, aber hohe
Fluktuationsleerstande. Entsprechend
mussten sich eventuelle Gegenstrategien
unterscheiden. Aus den Erfahrungen der
Stadte will die Arbeitsgruppe eine Metho-
denempfehlung entwickeln und als Stan-
dardbaustein in die kommunale Marktbe-
obachtung integrieren.

Transfer der Ergebnisse in die Praxis
Die Frage, wie sich die Ergebnisse der
Wohnungsmarktbeobachtung am besten
vermitteln und in kommunale Strategien
und MalBnahmen umsetzen lassen, bildet
den Arbeitsschwerpunkt der AG Strategie.
In einer Veranstaltungsreihe hat die AG
Vertreter aus Stadtplanung, Politik, Woh-
nungswirtschaft, Haus & Grund sowie
Kreditwirtschaft eingeladen und deren
Anforderungen an die Wohnungsmarktbe-
richte diskutiert. Die Ergebnisse flieRen in
das KomWoB-Konzept ein. Kunftig soll
der Erfahrungsaustausch zu kommunalen
Handlungskonzepten und deren Umset-
zung Mittelpunkt der Arbeit sein.

Regionale Wohnungsmarktbeobachtung
(RegioWoB)

Seit Mitte 2003 ist aus der informellen
Arbeitsgruppe der Wohnungsmarktbeob-
achter in der Region Dortmund/ Unna/
Hamm der Modellversuch Regionale
Wohnungsmarktbeobachtung 6stliches
Ruhrgebiet (RegioWoB) entstanden (Abb.
6-1). Die Wfa und die Stadte der Region
reagieren damit auf ein Defizit der regio-
nalen Kooperation. Zwar ist allseits be-
kannt, dass die Verflechtungen zwischen
den Kommunen einer Wohnungsmarktre-
gion zunehmen. Allerdings dominiert die
alte Konkurrenz zwischen Kernstadt und
Umland. Die Kenntnisse Uber die Woh-
nungsmarkte der Nachbarn sind begrenzt
und klischeehaft.

Im Modellversuch RegioWoB sollen diese
regionalen Kenntnisse geschaffen werden.
Dazu wird insbesondere die jeweilige
intraregionale Positionierung der einzel-
nen Kommune herausgearbeitet.

KomWoB und RegioWoB

Abb. 6-1
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Quelle: Minter 2003

Die Wfa mochte mithelfen die Kooperati-
onsansatze aus der Region weiter zu ent-
wickeln. Aus dem unverbindlichen Erfah-
rungsaustausch soll ein dauerhaftes
Netzwerk entstehen, das in Zukunft mog-
licherweise auch gemeinsame Strategien
formulieren und verbindliche Vereinba-
rungen tragen kann.

In bisher finf Veranstaltungen beschaf-
tigten sich die Teilnehmer mit aktuellen
Wohnungsmarktthemen, u.a. den demo-
graphischen Perspektiven der Region. Als
erstes gemeinsames Projekt fuhrten
Kommunen und Wfa Anfang 2004 ein
regionales Wohnungsmarktbarometer
durch, das im Vergleich zur landesweiten
Erhebung spezifische regionale Ergebnis-
se reserviert. Ende des Jahres wird ein
gemeinsamer regionaler Wohnungs-
marktbericht folgen, an dessen Entste-
hung die Kommunen beteiligt sind. Weite-
re Informationen finden sich auf der Web-
site der Wfa sowie unter komwob.de.

a4 Angelika Minter: Stadtregionale Kooperation in der
Wohnungsmarktregion ,Ostliches Ruhrgebiet” Diplomar-
beit Fakultat Raumplanung, Universitat Dortmund, 2003
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Mieterbefragung

Die aktuell vorliegende Mieterbefragung
2003 setzt die Reihe der Befragungen fort,
die Sozialforschungsinstitute seit 1993 im
Auftrag der Wfa durchgefiihrt haben. Be-
fragt werden 2.500 Mieterhaushalte in frei
finanzierten Wohnungen in Stadten mit
mehr als 50.000 Einwohnern in Nord-
rhein-Westfalen. Aus den Ergebnissen
lassen sich Rickschlisse auf die Ent-
wicklung der Wohnverhaltnisse, die Ein-
kommenssituation sowie die Umzugs- und
Eigentumsabsichten der Befragten ablei-
ten. Die Haushalte sind geschichtet nach
GemeindegrofRe und nach Wohndauer (je
50 % Neu- und Altmieter, d.h. Wohndau-
er in der jetzigen Wohnung kirzer/langer
als drei Jahre). Neben den Daten zur
Wohnsituation werden auch soziookono-
mische Daten erhoben, so lassen sich
uber Haushaltstypisierungen Entwicklun-
gen besonderer Gruppen auf dem Woh-
nungsmarkt verfolgen.

innerstadtische Umziige

Die Wfa erhebt in ausgewahlten Kommu-
nen die Zahl der innerstadtischen Umzulge
(die Zahl der innerhalb der Stadtgrenzen
umgezogenen Personen je 100 Einwoh-
ner). Die Mobilitatsrate Nordrhein-
Westfalen basiert auf den Umzugsdaten
aus circa 50 nordrhein-westfalischen Ge-
meinden. Die Mobilitatsrate fur GroR3-
stadte bezieht sich auf 26 Stadte Uber
100.000 Einwohner.

preisgebundener Wohnungsbestand

Die Wfa veroffentlicht jahrlich einen Be-
richt zur Entwicklung des preisgebunde-
nen Wohnungsbestands in Nordrhein-
Westfalen. Dazu gehoren neben einer
nach Forderwegen differenzierten Dar-
stellung der Bestande auch die Woh-
nungsabgange, die Bestande in der Dar-
lehensverwaltung sowie die Bestande in
nicht abkurzbarer Nachwirkungsfrist.
Innerhalb dieser Statistik werden auch die
Wohnungssuchenden und ihre soziale
Situation erfasst. Diese Daten liegen fla-
chendeckend auf Gemeindeebene vor. Der
Bericht fur das Jahr 2003 erscheint vor-
aussichtlich im Herbst 2004.

Befragung der Wohnungsunternehmen
Einmal jahrlich befragt die Wfa alle im
Verband der Wohnungswirtschaft Rhein-
land-Westfalen organisierten sowie etwa
80 weitere Wohnungsunternehmen zu
wohnungswirtschaftlichen Kennziffern
wie Bestand, Mietniveau, Leerstande und
Mietruckstande. Die Rucklaufquote liegt
regelmaBig bei etwa 50 % (2004: etwa
210 Unternehmen). Damit ermdoglicht die
aktuelle Befragung Aussagen zu etwa

18 % des nordrhein-westfalischen Miet-
wohnungsbestands (804.000 Wohnun-
gen).

Wohnungsmarktbarometer

Das Wfa-Wohnungsmarktbarometer ist
eine Befragung von Wohnungsmarkt-
Fachleuten aus unterschiedlichen Berei-
chen und wird jahrlich durchgefuhrt. An
der letzten Befragung im Frihjahr 2004
haben etwa 200 Experten aus Wohnungs-,
Bau- und Finanzwirtschaft, Kommunen,
Wissenschaft und Interessenverbanden
teilgenommen. Die Fragen beziehen sich
auf Zustand und aktuelle Entwicklungen
der nordrhein-westfalischen Wohnungs-
markte. Das Barometer erfasst keine har-
ten Daten, sondern Stimmungen und
subjektive Einschatzungen der aktuellen
und kunftigen Marktlage. Da sich die
Wohnungsmarkte in Nordrhein-Westfalen
regional inzwischen sehr unterschiedlich
entwickeln und diese Entwicklung von
den Expertengruppen auch recht unter-
schiedlich eingeschatzt wird, werden die
Ergebnisse bei der Auswertung nach Re-
gionen, Siedlungsstrukturtypen und Ex-
pertengruppen differenziert. Da es fur
Nordrhein-Westfalen bisher keine aner-
kannte regionale Abgrenzung gibt, hat die
Wfa vorlaufig eine pragmatische Auftei-
lung in acht GroRregionen vorgenommen:
Ruhrgebiet, Rheinschiene, sudwestliches
Rheinland, Niederrhein, Munsterland,
Ostwestfalen, Sauer- und Siegerland so-
wie Bergisches Land.

Wfa-Zeitungsanalyse

In der Wfa-Zeitungsauswertung werden
seit 1992 Zeitungsinserate ausgewertet, in
denen Mietwohnungen gesucht oder an-
geboten werden. Untersuchungsraum



sind die sechs GroBstadtregionen Biele-
feld, Dortmund, Dusseldorf, Koln, Muns-
ter und Recklinghausen. Erfasst werden
dabei zweimal jahrlich (im Frihjahr und
im Herbst) Anzeigen in je zwei Ausgaben
der jeweils grofSten lokalen Tageszeitung.
Auf Grund der Breite der ausgewerteten
Indikatoren und der hohen Aktualitat ist
es moglich, die Entwicklung dieser Woh-
nungsmarkte differenziert und zeitnah
abzubilden.

IfS-Prognose

Im Auftrag des Ministeriums fur Stadte-
bau und Wohnen, Kultur und Sport des
Landes Nordrhein-Westfalen hat das IfS
2001 eine Studie zur Entwicklung des
Wohnungsbedarfs in verschiedenen Woh-
nungsmarktregionen Nordrhein-
Westfalens bis 2014 erstellt. Die Studie
macht Aussagen zu den kunftigen Woh-
nungsbedarfen in sechs verschiedenen
regionalen Wohnungsmarkttypen. Der
Projektbericht kann unter
www.ifsberlin.de heruntergeladen wer-
den.

BBR-Prognose

Das Bundesamt fur Bauwesen und Raum-
ordnung hat 2001 eine ,,Wohnungsprog-
nose 2015" herausgegeben. Die Studie
ermittelt den Wohnungsbedarf auf Ebene
der Raumordnungsregionen.

LBS-Prognose

Das Eduard Pestel Institut fir Systemfor-
schung (Hannover) hat 2003 eine Studie
zum ,Wohnungsmarkt in Nordrhein-
Westfalen bis 2015" herausgegeben. Die
Studie prognostiziert die Wohnungsnach-
frage auf Kreisebene Uber den reinen
Wohnungsbedarf hinaus. Auftraggeber
war die LBS-Westdeutsche Bausparkasse
Munster. Basis dieser Prognose ist die
Kreisebene.

BBR-Stadtregionenmodell

Die Abgrenzungsmethode basiert auf dem
Stadtregionenmodell von Olaf Boustedt
und wurde in den 1990er Jahren von einer
Arbeitsgruppe des Verbandes der Stadte-
statistiker (VDSt) weiterentwickelt. Sie
basiert auf funktionalen und strukturellen
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Kriterien, in erster Linie auf Siedlungs-
dichten und Pendlerbeziehungen. Damit
ist auch sichergestellt, dass sowohl die
Wohnungsmarkte der Kernstadt als auch
die des Umlands raumlich erfasst werden.
Die folgende Beschreibung der Abgren-
zungsmethode basiert auf einem Papier
des BBR (Goddecke-Stellmann/Kuhimann
2000).

Das Stadtregionenmodell unterscheidet
zwischen dem Kern der Agglomeration
und dem damit verflochtenen AuRenbe-
reich. Boustedt untergliedert das Kernge-
biet der Stadtregion weiter in Kernstadt
und Erganzungsgebiet. Boustedts Grund-
konzept ist mehrfach modifiziert und den
sich verandernden Gegebenheiten ange-
passt worden. Das methodische Vorgehen
bei der aktuellen Abgrenzung durch das
BBR orientiert sich ebenfalls an Boustedts
Modell. In der ersten Stufe wird der Kern-
bereich der Stadtregion definiert (Kern-
stadt und Erganzungsgebiet). Daran an-
schlieBend mittels Verflechtungsanalysen
der Einzugsbereich der Stadtregion fest-
gelegt (innerer und aulerer Pendlerein-
zugsbereich) abgegrenzt.

Untersuchungsindikatoren

Kernstadt:

80.000 oder mehr Einwohner (Bezugsjahr: 1996)
Kerngebiet (Erganzungsgebiet):
Tagesbevolkerungsdichte > =500 Einwohner je km?2
Einpendler-Auspendler-Relation > =1
(Einpendleriiberschuss)

mind. 50% Auspendler in eine Kernstadt
flaichenmaRiger Zusammenhang

innerer Pendlereinzugsbereich:

mind. 50% der Auspendler pendeln in das Kerngebiet der
Stadtregion

auBerer Pendlereinzugsbereich:

25% der Auspendler pendeln in das Kerngebiet der
Stadtregion

Zuordnung zu einzelnen Stadtregionen

erfolgt aufgrund der starksten Verflechtung mit einem
stadtregionalen Kernbereich

Da ein flachenmaRiger Zusammenhang
aller Gemeinden des Kernbereichs gege-
ben sein soll, werden in Einzelfallen Ge-
meinden auBerhalb des Kerngebiets dem
Umland zugeordnet, Enklaven von Um-
landgemeinden innerhalb des Kerngebiets
werden diesem zugeordnet.
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Broschuren der Wfa zur Wohnungs-
marktbeobachtung und Wohnraum-

forderung

jahrliche Berichte

Info — jahrlicher Wohnungsmarktbericht
seit 1994 — aktuell: Info 2004

Tabellenband - Daten und
Zeitreihen zum Info
seit 1998 - aktuell: 2004

Einzelergebnisse und Sonder-
berichte

Demographie und Wohnungsmarkt
1996

Siedlungsentwicklung in NRW 1996
Zeitungsanalyse 1995, 1998

Mieterbefragung Jahrgang 1997, 1999,
2001 — aktuell: Wohnen zur Miete 2004

Wohnungsmarktbarometer (jahrliche
Expertenbefragung) seit 1997

Stadte zu Dorfern — Dorfer zu
Stadten. Positionspapier der Wfa 2001

Mietspiegel-Auswertung 1998
Mieten in Nordrhein-Westfalen 2002

Empirische Ergebnisse 2003 — Woh-
nungsmarktbarometer — Wohnungswirt-
schaftliche Befragung — Mieterbefragung

kommunale Wohnungsmarktbeo-
bachtung (KomWoB)

Dokumentation der Startertagung
zum Modellversuch

Begriffserlauterungen (Fachlexikon
Wohnungswesen und Statistik;
auch online unter www.wfa-nrw.de)

diverse Berichte der Teilnehmer-
stadte
Kontakt siehe www.komwob.de

soziale Wohnraumforderung in
Nordrhein-Westfalen

Preisgebundener Wohnungsbestand
jahrlicher Bericht zur Entwicklung der
geforderten Wohnungsbestande

seit 1996 — aktuell: 2003

Bericht zur Ausgleichszahlung
(ehem. Fehlbelegungsabgabe)
jahrlich seit 1996 — aktuell: Oktober 2004

Soziale Wohnraumforderung
Forderstatistik des Wohnungsbau- und
Modernisierungsprogramms NRW
jahrlich seit 1996 — aktuell: 2003

Den aktuellen Stand finden Sie auf unse-
rer Homepage www.wfa-nrw.de. Samtli-
che Veroffentlichungen sind kostenlos
und konnen entweder online oder per
e-Mail, Telefon oder Fax bestellt werden.
Vergriffene Veroffentlichungen konnen
Sie im Internet als pdf-Datei herunterla-
den.

www.wfa-nrw.de
wfa-infocenter@nrwbank.de

Telefax 0211/826-5153

Telefon 0211/826-7655 oder -7660

Postadresse:  Wfa-InfoCenter 101-6653
40199 Dusseldorf
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