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Bielefeld ist eine von rund 30 Stadten aus NRW, die den lokalen Wohnungsmarkt
regelmafig dokumentieren und ist im Forum Kommunale Wohnungsmarktbeo-
bachtung der NRW.BANK vertreten.

Die Wohnungsmarktbeobachtung basiert auf dem politischen Auftrag, Bedarfs-
analysen fur weitere wohnungspolitische Entscheidungen zu erstellen und richtet
sich mit seinen umfassenden Informationen vor allem an kommunale Entschei-
dungstrager, potentielle Investoren, Architekten und Stadtplaner, Wohnungsun-
ternehmen, Eigentimer- und Mieterverbande sowie die verschiedenen Fachde-
zernate innerhalb der Stadtverwaltung.

Die im Wohnungsmarktbericht 2010 veréffentlichten Zahlen beziehen sich weit-
gehend auf den Stichtag 31.12.2009. Der Farbdruck des Berichts wird durch die
freundliche Unterstiitzung der Unternehmen und Verbénde, die sich im Bericht
prasentieren, ermdoglicht.

Das Titelfoto zeigt ein 6ffentlich geférdertes Mietobjekt in Sennestadt des Pader-
borner Architekten Adomako.
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Vorwort

Sie halten den 10. Wohnungsmarktbericht der Stadt Bielefeld in den
Hénden. Auch in diesem Jahr bietet der Bericht wieder verlassliche,
umfassende und aktuelle Informationen zum Bielefelder Wohnungsmarkt
und schafft damit eine weitestgehende Markttransparenz fir alle Akteure.

Die Wohnungsmarktberichte der Stadt Bielefeld wurden in den letzten
zehn Jahren standig weiterentwickelt. Anfangs standen das Wohnungs-
angebot und die Nachfrage am Bielefelder Wohnungsmarkt im Mittel-
punkt. 2003 erschien der erste farbige Bericht. Die jahrlichen Druckkos-
ten werden seit dem durch Werbeeinnahmen gedeckt. 2004 wird die
Berichterstattung aus den Stadtbezirken ergdnzt, die nicht nur in den
Bezirksvertretungen mit Interesse gelesen wird. Seit 2005 gibt es aul3er-
dem jahrliche Schwerpunktthemen wie ,Seniorengerechtes Wohnen*,
LArmut — Wohnraum fir Menschen mit geringem Einkommen®, ,Wohnsi-
tuation von Familien mit Kindern* und jetzt aktuell ,Entwicklung des
Wohnungsbestandes”. Auch methodisch hat sich in den letzten Jahren
einiges getan, hier nur zwei Beispiele:

= Seit finf Jahren werden in Kooperation mit der Stadtwerke
Bielefeld GmbH anonymisierte Stromzahleranalysen zur Er-
mittlung des Wohnungsleerstandes erstellt. Dieses Jahr Ubri-
gens mit sehr spannenden Ergebnissen (s. S. 45).

= Seit 2007 flieBen mit Hilfe der Sparkasse Bielefeld jahrliche
Ergebnisse der empirica/IDN Preisdatenbank, die Zeitungs-
und Internetinserate analysiert, mit in die Auswertungen ein.

Wie in den Vorjahren wurde der Bericht vor der Vergffentlichung in einem
Expertenkreis diskutiert, in dem die Wohnungswirtschaft, die Kreditwirt-
schaft, der Immobilienverband Deutschland, der Mieterbund OWL sowie
Haus und Grund vertreten sind.

An dieser Stelle mochte ich mich bei allen Kooperations- und Werbepart-
nern fir die gute langjahrige Zusammenarbeit und die interessanten
Beitrage herzlich bedanken.

In Kooperation mit der NRW.BANK und allen Landkreisen aus OWL
werden wir Anfang 2011 den 1. Regionalen Wohnungsmarktbericht fir
ganz OWL préasentieren. Sie durfen darauf gespannt sein.

(ot Lo

Gregor Moss
Beigeordneter
Dezernat Bauen / Planen



ganzseitige
Anzeige
Freie Scholle
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Bielefeld auf einen Blick

Tab.1 Wohnungsmarktbeobachtung in Bielefeld

Ausgewahlte Daten und Trends = 2005 2006 2007 2008 2009

Bevdlkerung
am Ort der Hauptwohnung

326.925 | 325.846 | 324.912 | 323.615 | 323.084 | ™
Wohnungsbestand | 157.053 # 157.837  158.622  159.265 159.779 | &

Bestand geférderter WE gesamt, | 18.492 | 17.719 | 16.844 @ 16.634 | 16.114 | N
davon Mietwohnungen q. rordenvegex sy | 16.088 | 15.168 | 14.492 | 14.050 | 13.330 | N

Baufertigstellungenl (WE) davon: 906 825 904 803 671 ]
Ein- und Zweifamilienhauser (WE) 431 482 411 325 274 N
Baugenehmigungenl (WE) davon: | 1.120 954 669 717 808 7
Ein- und Zweifamilienh&user (WE) 526 471 294 253 337 7
Wohnungsbauférderung (WE) 536 353 340 461 558 7
davon: EigentumsmafRnahmen (WE) 283 237 212 262 279 7
Fertiggestellte Wohnungen 28 25 28 25 21 N

(je 1.000 Einwohner)

IT.NRW, Stadt Bielefeld, Amt fur Stadtforschung, Statistik und Wahlen, Bauamt

Tab.2 Bielefeld 2009 im Stadtevergleich

Einwohner Arbeits- Wohneinheiten (WE)
Ausgewahlte | Flache amorder | losen- ) fertig gestellt
Strukturdaten |, je ke Haupt- quote’ | Bestand £ 3 e
wohnung @) . absolut 1|§000
WO

Aachen | 161 1.519 | 244.509 11,6 134.052 | 125 370 |15 |9

Bielefeld | 258 1.253 | 323.084 11,8 159.779 = 558 671 |21 N

Bochum | 145 2.587 | 376.319 11,2 192.484 175 400 (11 | >

Bonn 141 2.265 | 319.841 7,8 160.925 299 821 |26 N
Gelsenkirchen | 105 2477 | 259.744 15,9 142.285 | 113 236 (09 |2
Monchengladbach | 170 1.515 | 258.252 12,5 127.558 @ 177 312 |12 N
Munster | 303 909 | 275.543 6,5 142574 681 | 1.118 [4,1 N

Wuppertal | 168 2.085 | 351.050 12,8 193.134 168 384 |11 A

IT.NRW; Bundesagentur fiir Arbeit; NRW.BANK; eigene Berechnungen

Bei den Baufertigstellungs- und Baugenehmigungszahlen der Stadt Bielefeld ergeben sich Differenzen zu den
entsprechenden Statistiken des IT.NRW auf Grund von unterschiedlichen Meldefristen.

Bezogen auf alle zivilen Erwerbspersonen. Stand: Ende 4. Quartal 2009

Anzahl der bewilligten &ffentlich geférderten Wohneinheiten in sémtlichen Kategorien (Neubau + Bestand, ohne
Wohnheimpléatze, NRW.BANK).
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Bevolkerungs-
entwicklung

Stadtbezirke

Bautatigkeit

Wohnungsbestand

Monetare Faktoren

Soziale Faktoren

1 Zusammenfassung

Die Bevolkerungszahl in Bielefeld ist weiter riicklaufig und liegt 2009 It.
IT.NRW bei rd. 323.000. Die aktuelle Prognose von IT.NRW weist rund
317.000 Einwohner fir 2020 und 309.000 fur 2030 aus. Auch die Zahl
der Haushalte wird in Bielefeld It. IT.NRW bis 2030 um rd. 3.000 abneh-
men.

Es ziehen weiterhin weniger Menschen ins Umland. Der seit 2008 sehr
niedrige Wanderungsverlust an die angrenzenden Gemeinden hat sich
2009 stabilisiert.

Die Schwerpunkte der Eigenheimbautétigkeit liegen 2009 in Jéllenbeck,
Senne und Heepen. Fast jede dritte neue Geschosswohnung entsteht
2009 in Stieghorst. In den Stadtbezirken Brackwede, Jollenbeck und
Mitte steht das grof3te Angebot an barrierefreien Wohnungen fir Senio-
ren zur Verfugung.

Mitte, Gadderbaum und Schildesche haben die hdchsten Anteile an
Singlehaushalten. Die meisten Haushalte mit Kindern leben anteilig in
Heepen, Jollenbeck und Senne. Diese Beispiele verdeutlichen die
unterschiedlichen Strukturen mit den entsprechenden Auswirkungen auf
den Wohnungsmarkt in den einzelnen Stadtbezirken.

Der Wohnungsbau in NRW ist um weitere 11 % geschrumpft: 2009
werden weniger als 32.000 WE fertig gestellt. Die Zahl der genehmigten
Wohneinheiten hat sich dagegen in NRW leicht erholt (+ 4 %) und
erreicht 2009 anndhernd 36.000 WE. In Bielefeld ist der Riickgang der
Wohnungsbautatigkeit 2009 mit 16 % weniger Fertigstellungen (671 WE)
noch deutlicher. Die Zahl der Genehmigungen entwickelt sich in Bielefeld
mit 13 % Zuwachs in 2009 dagegen besser als im Landesdurchschnitt.
Im Vergleich zu anderen GroRRstadten aus NRW stellt sich die Bautéatig-
keit in Bielefeld trotz riicklaufiger Zahlen weiterhin positiv dar.

Das Verhéltnis zwischen Geschosswohnungen und Ein- und Zweifamili-
enhéusern ist 2009 sowohl bei den Fertigstellungen als auch bei den
Genehmigungen sehr ausgewogen.

Insgesamt sind 2009 410 der fertig gestellten Wohneinheiten frei finan-
ziert. Der Anteil steigt damit auf 61 %. Bei neu gebauten Eigenheimen ist
fast jedes zweite Haus 6ffentlich gefordert.

Der Bestand an o6ffentlich geférderten Mietwohnungen ist auf 13.330 WE
zuriickgegangen. Auch 2009 konnte die Zahl der im Mietwohnungsbau
gefoérderten Wohneinheiten die wegfallenden Bindungen im Bestand nicht
annéhernd kompensieren.

Der gesamte Wohnungsbestand in Bielefeld ist 2009 auf 159.779 ange-
wachsen. Die Zahl der jahrlichen Immobilienangebote ist von Sommer
2008 bis 2010 um rd. ein Drittel zuriickgegangen.

Uber 25.000 WE bzw. 15,7 % des Bestandes sind energetisch optimiert.
Die strukturelle Leerstandsquote liegt mit 1,4 % des Gesamtbestandes im
unproblematischen Bereich. Die rAumlichen Schwerpunkte haben sich in
die nordwestlichen Stadtbezirke verlagert.

Die Lohne und Gehélter sind 2009 auf Grund der Finanzkrise im Bun-
desdurchschnitt brutto um 0,2 % und netto um 0,3 % zuriickgegangen.
Die Sparquote sinkt 2009 auf 11,1 %.

Die Baukosten fir Wohngebaude bleiben 2009 groRtenteils stabil. Die
Hypothekenzinsen sind 2009 weiter gefallen und liegen im Sommer 2010
auf einem historisch niedrigen Zinsniveau.

Die Zahlen der von Wohnungslosigkeit bedrohten Haushalte und die der
ausgestellten Wohnberechtigungsscheine sind 2009 um 9 % zuriickge-
gangen. Die Wohnungsnotstandsfélle darunter sind jedoch kaum riicklau-
fig. Trotzdem schrumpft die Zahl der Erst- und Wiederbeztige von Sozial-
wohnungen um 20 %. Der entsprechende Versorgungsgrad von 47 %
liegt unter dem Vorjahresniveau.
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11,6 % aller Bielefelder bzw. rund 37.772 Personen erhalten Arbeitslo-
sengeld 1, 6,1 % mehr als 2008. Jollenbeck und Sennestadt haben
prozentual die groRten Zuwéachse. In Mitte, Stieghorst und Heepen finden
sich weiterhin die hdchsten Anteile von Menschen im ALG 1.

Insgesamt stehen (ohne Klimabonus) 15,6 % bzw. 1.200 aller angebote-
nen Mietwohnungen ALG lI-Empfangern zur Verfigung. Der Klimabonus
im Bereich der Kosten der Unterkunft unterstiitzt Hauseigentimer, die
ihren Wohnungsbestand energetisch sanieren und erschlie3t ALG II-
Empfangern weitere Wohnungsmarktsegmente.

Die Steigerungsrate der Nettomieten liegt 2009 in NRW erstmals deutlich
Uiber der Zunahme der Lebenshaltungskosten auf Grund der riicklaufigen
Energiepreise. Insgesamt sind die Wohnkosten 2009 dadurch leicht
zurlickgegangen.

Die Internet- und Zeitungsanalyse der Mietwohnungsinserate fir Bielefeld
2009/2010 dokumentiert weiterhin ein umfassendes Angebot in samtli-
chen Marktsegmenten mit stabilen Mietpreisen.

Die Gesamtanzahl der Kauffélle ist 2009 gegentiber dem Vorjahr annéa-
hernd stabil geblieben. Das aktuelle Ergebnis liegt bei 2.723 Kaufféllen,
der Geldumsatz ist mit insgesamt 485 Mio. € um 4,5 % angestiegen. Die
Anzahl der verkauften Baugrundstiicke fur den individuellen Wohnungs-
bau hat 2009 um weitere 19 % (2008: 14 %) zugenommen. Der Geldum-
satz ist ebenfalls gestiegen. Die Quadratmeterpreise liegen 3 % hoher als
im Vorjahr. Im Vergleich zu anderen Grof3stadten in NRW hat Bielefeld
weiterhin ein glinstiges Preisniveau.

Die Anzahl der Verkaufe von bebauten Grundstticken ist 2009 nach dem
Ruckgang im Vorjahr (2008: -5 %) um 8 % gestiegen. Der Bereich der
Eigentumswohnungen stellt sich 2009 etwas negativer dar: Kauffalle -
2 %, Geldumsatz +/- 0, Preise etwa auf Vorjahresniveau.

In verschiedenen Baugebieten gibt es z. Z. in Bielefeld rund 200 attrakti-
ve Grundstuicksangebote fiir Bauwillige.

Der Expertenkreis bestatigt die zentralen Aussagen des Wohnungs-
marktberichtes 2010 und erganzt dariiber hinaus das aktuelle Schwer-
punktthema Bestandssanierungen:

= Bei energetischen Bestandssanierungen sollte moglichst eine
~Warmmietenneutralitat* angestrebt werden.

= Moderate Mieterh6hungen kénnen in diesem Zusammenhang durch
Wohnwertsteigerungen, wie z.B. Balkonanbauten, begriindet sein.

= Das Verhalten der Mieter (z.B. Liftung) nach einer Sanierung ist
nicht immer an die EnergiesparmalRhahmen angepasst. Hier sind
zielgruppengerechte Informationen und z.T. finanzielle Anreize hilf-
reich.

= Das niedrigere Investitionsvolumen in der aktuellen Kfw-Statistik (vgl.
Kap. 4.3.2, S. 44) wird bestatigt, obgleich viele Privateigentiimer eine
hohe Moativation fiir energetische MalRnahmen haben. Viele Eigenti-
mer sanieren ihre Immobilien jedoch derzeit nur in kleinen Schritten,
auch wenn sich die SanierungsmalRnahmen insgesamt dadurch un-
wirtschaftlich darstellen.

= Viele Bauunternehmen sind z. Zt. auch wegen der Auftrdge aus dem
Konjunkturpaket Il ausgelastet, so dass zusatzliche MaRnahmen im
Gebaudebestand nur zu deutlich héheren Angebotspreisen durchge-
fuhrt werden kénnen.

= Es gibt z. Zt. eine starke Nachfrage nach Bestandsimmobilien, die
primér mit dem niedrigen Zinsniveau begrindet wird.

Soziale Faktoren

Mieten

Grundstiicksmarkt

Expertenkreis
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2 Masterplan Wohnen

Der Masterplan Wohnen* ist in Bielefeld als kooperativer Prozess ange-
legt, in dem sich mehr als 50 Wohnungsmarktakteure engagieren. In
diesem Zusammenhang werden private und offentliche Aktivitaten mit
dem gemeinsamen Ziel gebindelt, den Wohnungsmarkt in Bielefeld auf
die Herausforderungen der Zukunft auszurichten.

Abb.1 Prozessibersicht Masterplan Wohnen

Arbeitsgruppen

Die Arbeitsgruppen ,Attraktive
Wohnquartiere* und ,Zukunfts-
weisende  Wohnformen*  ent-
wickeln Handlungsempfehlungen
als Basis fiur kinftige wohnungs-
politische Entscheidungen. Die
AG Masterplan Wohnen Konkret
hat sich mit weiteren Umset-
zungsmaoglichkeiten der Inhalte
des Masterplans Wohnen aus-
einandergesetzt. Es werden von
Herbst 2009 bis zum Frihjahr
2010 vier Veranstaltungen mit
den Themenschwerpunkten
Bauleitplanung, Bauen und
Umwelt, Stadtumbau sowie
Offentlichkeitsarbeit  durchge-
fahrt.

Grafik: Bauamt

Leitlinien und Qualitatskriterien

Der Rat der Stadt Bielefeld hat 2007 wohnungspolitische Leitlinien bis
2020° beschlossen, die im Rahmen des Masterplans Wohnen entwickelt
und abgestimmt werden. In vielen Wohnprojekten sind bereits Ideen
aus dem Masterplan Wohnen mit eingeflossen. Daneben werden
durch die Verwaltung Qualitatskriterien fur den 6ffentlich geférderten
Mietwohnungsbau® definiert. Diese basieren auf den Masterplan-
Ergebnissen und werden von den Fachausschissen und Beiraten
des Rates der Stadt Bielefeld 2008 einstimmig verabschiedet.

Forum Masterplan Wohnen

Im Herbst 2007 wird das ,Forum Masterplan Wohnen* als Plattform fur

das wohnungspolitische Netzwerk ins Leben gerufen. In dem zweimal
jahrlich  stattfindenden  Forum  diskutieren die
Bielefelder Wohnungsmarktakteure aktuelle Fragen
rund um das Thema Wohnen:

= |. Forum Masterplan Wohnen - Wohnungspoli-
tische Leitlinien
Im Herbst 2007 werden die wohnungspolitischen
Leitlinien abgestimmt.

= |l. Forum Masterplan Wohnen - Wohnen &
Klimaschutz
Im Frahjahr 2008 werden energetisch sanierte
Mietwohnungsbesténde in Sennestadt besichtigt
und Klimaschutzmalinahmen im Eigenheim- und
im Geschosswohnungsbau diskutiert.

s. www.bielefeld.de/de/pbw/muw/mumw/

Die Leitlinien berticksichtigen auch die Ergebnisse der Projektgruppe ,Raume der Zukunft* aus dem Jahr 2006, in der
unter Federfiihrung der Demographiebeauftragten Vorstellungen fiir eine zukunftige Quartiers- und Stadtteilentwick-
lungen entwickelt worden sind.

www.bielefeld.de/ftp/dokumente/QualitaetskriterienMietWB.pdf


http://www.bielefeld.de/de/pbw/muw/mumw/akteure.html
http://www.bielefeld.de/ftp/dokumente/MasterLeitlinien.pdf
http://www.bielefeld.de/ftp/dokumente/MasterLeitlinien.pdf
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= |ll. Forum Masterplan Wohnen - Zuhause in der Stadt
Im Herbst 2008 wird in einem umgenutzen Kirchengebaude vor Ort
die Entwicklung innerstadtischer Wohnquartiere thematisiert.

= |V. Forum Masterplan Wohnen - Vision & Wirklichkeit
Im Fruihjahr 2009 wird an konkreten Beispielen die praktische Umset-
zung des Masterplans Wohnen diskutiert.

= V. Forum Masterplan Wohnen - Neue (alte) Wohnformen
Im Herbst 2009 werden vor Ort bei den Bielefelder Beginenhéfen
gemeinschaftliche Wohnprojekte thematisiert.

= VI. Forum Masterplan Wohnen — Universal Design
Im Rahmen der Ausstellung ,Universal Design — Unsere Zukunft ges-
talten”’, die vom 16. - 30. April 2010 im Historischen Saal der Ra-
vensberger Spinnerei zu sehen ist, werden u. a. zwei Fachforen in
Kooperation mit dem Masterplan Wohnen veranstaltet:

= Design fir Alle in der Stadtentwicklung
= Design fir Alle — Raume der Zukunft

Das VII. Forum Masterplan Wohnen ist im Herbst 2010 zum Thema
»Innovative Lésungen fir studentisches Wohnen“ geplant.

3 Rahmenbedingungen

3.1 Bevdlkerungsentwicklung

Die Bevodlkerungszahl ist in Bielefeld im sechsten Jahr in Folge ricklau-
fig. Ende 2009 sind It. Landesbetrieb fur Information und Technik Nord-
rhein-Westfalen (IT.NRW) noch 323.084 Personen mit Hauptwohnsitz in
Bielefeld gemeldet, rund 5.000 weniger als vor finf Jahren. Dieser Trend
wird sich voraussichtlich in den kommenden Jahren weiter fortsetzen.

Abb.2 Bevdlkerung mit Hauptwohnsitz in Bielefeld 2000 — 2009

330.000

325.000 -

320.000 -

315.000 A

310.000 A

Einfuhrung Zweitwohnungssteuer

305.000 -

300.000 -

2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009

Stadt Bielefeld, Daten: IT.NRW, Grafik: Bauamt

Die aktuelle Bevdlkerungsvorausberechnung des IT.NRW prognostiziert
fur Bielefeld in den nachsten Jahren einen weiteren Riickgang der Bevol-
kerungszahlen. Danach sollen 2020 weniger als 317.000 Menschen in
Bielefeld leben und bis 2030 soll die Bevolkerungszahl auf unter 309.000
sinken.

Veranstalter waren die WEGE, die Stadtwerke Bielefeld, die BGW, der Forderverein Lebensgerechtes
Wohnen und die Fachhochschule Bielefeld.

Weiter
abnehmende
Bevolkerungszahl
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Prognostizierter
Rickgang der
Bevdlkerungs-

zahlen

Rucklaufige
Haushaltsvoraus-
berechnung

Abb. 3 IT.NRW Bevdlkerungsprognose fur Bielefeld 2008 - 2030

330.000

325.000 +

2008 2010 2015 2020 2025 2030
Daten: IT.NRW 2009, Grafik: Stadt Bielefeld Bauamt

Die fur den Wohnungsmarkt wichtigere Zahl der Haushalte prognostiziert
IT.NRW fir Bielefeld ebenfalls rucklaufig. Insgesamt wird die Zahl der
Haushalte in Bielefeld fir 2030 um rd. 3.000 geringer vorausberechnet
als heute. Die grofRten Rickgange gibt es bei 4-und-mehr-Personen-
haushalten (-15 %) sowie bei 3-Personenhaushalten (-8 %). Selbst die
Zahl der 1-Personenhaushalte wird in zwanzig Jahren um 3.500 geringer
eingeschatzt als heute. Das entspricht einer Abnahme von 4,5 % bis
2030. Lediglich die 2-Personenhaushalte werden nach dieser Prognose
bis 2030 um rd. 1.700 bzw. 3,1 % zunehmen.

Abb. 4 IT.NRW Haushaltsvorausberechnung fiir Bielefeld 2008 - 2030
(konstante Variante)

180.000

160.000 18.485 17.000 16.400

140.000 4 17912 17.900 17.500

320.000 -
315.000 -
310.000 -
305.000 - l:
300.000 -

120.000 -

100.000 -

80.000 -

60.000 +— —

W4 u. mehr
Pers.HH
M 3-Pers.HH
m 2-Pers.HH

1-Pers.HH

40.000 - 78603 77.100 77.700 77.500 76.400 75.100

20.000 A

0 ‘ ‘ ‘ ‘ ‘
2008 2010 2015 2020 2025 2030

Daten: IT.NRW 2009, Grafik: Stadt Bielefeld Bauamt

Unabhangig vom Riickgang der Bevolkerungs- und der Haushaltszahlen
macht die Alterung der Gesellschaft umfangreiche Wohnraumanpassun-
gen im Bestand notwendig und schafft einen zunehmenden Markt fir
wohnbegleitende Dienstleistungen. Zuséatzlich ergeben sich grundlegen-
de Anpassungsbedarfe und umfassende strukturelle Veranderungen fur
den Abbau von Barrieren in Wohnquartieren. Trotz des Riickgangs der
Einwohnerzahl und der Zahl der Haushalte ist qualitativ hochwertiger
Wohnungsneubau auch in Zeiten entspannter Wohnungsmarkte erforder-
lich, um den Wohnungsmarkt weiter zu entwickeln und ein nachfragege-
rechtes Wohnungsangebot bereitzustellen. Der Neubau von Wohnungen
kann bei ricklaufigen Haushaltszahlen zum Abriss nicht mehr marktgan-
giger Wohnungsbestande fuhren.
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3.2 Stadt - Umland - Wanderung

Die Bevolkerungsverluste von Bielefeld an die angrenzenden Kommunen
liegen weiterhin auf niedrigem Niveau. Der negative Wanderungssaldo
mit den angrenzenden Kommunen liegt 2009 fast unverandert bei 271
Personen (2008: 268). In den letzten funf Jahren ist dieser Wert um zwei
Drittel zurtick gegangen.

Der Trend ,Zurlick in die Stadt" stabilisiert sich in Bielefeld weiter.

Abb.5 Wanderungssaldo zwischen Bielefeld und angrenzenden Kommunen 2000 —

2009°
-1.000
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Daten: IT.NRW, Grafik: Stadt Bielefeld Bauamt

Sowohl die Zahl der Fortziige in das Umland als auch die Zahl der Zuzi-
ge aus den angrenzenden Kommunen haben 2009 um 4 % zugenom-
men.

2.966 Menschen sind 2009 aus den angrenzenden Kommunen nach
Bielefeld gezogen. Das sind 41 Personen mehr als im langjahrigen Mittel
(2000 — 2009: durchschnittlich 2.925 p.a., vgl. Tab. 12 im Anhang).

Umgekehrt sind 3.237 Personen 2009 von Bielefeld in die angrenzenden
Stadte und Gemeinden umgezogen, 210 Personen weniger als im
Durchschnitt der letzten 10 Jahre (2000 - 2009: 3.447 p.a., vgl. Tab. 12
im Anhang).

Abb.6 Wanderungsbewegungen zwischen Bielefeld und angrenzenden Kommunen
2000 - 2009
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Daten: IT.NRW, Grafik: Stadt Bielefeld Bauamt

8 Der niedrige Wert im Jahr 2003 basiert primér auf der Einfiihrung der Zweitwohnungssteuer.

Weiterhin nur
geringe Wande-
rungsverluste
an das Umland
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Die gréfRten negativen Wanderungssalden hat Bielefeld 2009 gegeniber
Leopoldshdhe (-101), Enger (-75), Bad Salzuflen (-64) und Werther (-51).

Wanderungsgewinne aus dem Bereich der angrenzenden Gemeinden
gibt es 2008 aus Gutersloh (+48), Oerlinghausen (+24), Herford (+19)
und Halle (+9).

Tabelle 12 im Anhang zeigt eine komplette Ubersicht der Wanderungs-
bewegungen zwischen Bielefeld und den angrenzenden Gemeinden von

2000 bis 2009.

Abb.7 Wanderungsbewegungen zwischen Bielefeld und angrenzenden Kommunen
2009
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Daten: IT.NRW, Kartografie: Stadt Bielefeld,
Vermessungs- und Katasteramt, Grafik: Bauamt
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3.3 Schwerpunktthema — Entwicklung des Wohnungs-
bestandes

Auf Grund der schrumpfenden Neubauzahlen riickt die Entwicklung des
vorhandenen Wohnungsbestandes immer starker in den Fokus. In ent-
spannten Wohnungsmarkten steigen die qualitativen Anforderungen an
Wohnraum.

Die Wohnungswirtschaft und die privaten Wohnungseigentiimer stehen
vor grofRen Herausforderungen. Im Bericht des Bundesbauministeriums
tiber die Wohnungs- und Immobilienwirtschaft in Deutschland® wird die
notwendige Anpassung des Gebdudebestandes an die Anforderungen
des Klimaschutzes und der Energieeinsparung an sich verdndernde
Wohnbedirfnisse sowie an eine alter werdende Bevélkerung als zentrale
Herausforderungen benannt. Zudem bieten innovative multimediale
Technologien neue Mdoglichkeiten der Wohnraumnutzung. Anndhernd
drei Viertel der Wohnungsbauinvestitionen entfallen schon heute auf
MafRnahmen im Bestand. Auch die Wohneigentumsbildung findet zu-
nehmend im Bestand statt.

In Deutschland gibt es rd. 40 Mio. Wohnungen in
Wohngebauden. Davon sind 46 % in Ein- und Zwei-
familienhdusern und 54 % in Mehrfamilienhdusern. Bei
letzteren stellen die kleinen Mehrfamilienhauser (bis 12
Wohnungen) mit Gber 80 % den gréRten Anteil. Der
Groliteil dieser Wohnungsbestédnde befindet sich im
nichtprofessionellen Einzeleigentum. Ganz Uberwie-
gend handelt es sich um Gebadude, die nach 1945
gebaut werden. Bei kleineren Mietobjekten sind dies
mehr als 2/3, bei den Ein- und Zweifamilienhausern
wird etwa jedes zweite in den 1950er bis 70er Jahren
errichtet.

In NRW werden bis 1990 etwa 7,3 Mio. Wohneinheiten
gebaut. Seit 1990 sind rd. 1,3 Mio. Wohnungen dazu
gekommen. Heute sind rd. 56 % des Wohnungs-
bestandes Mietwohnungen und 44 % werden von ihren
Eigentimern selbst genutzt. In Bielefeld sind von
insgesamt rd. 159.800 Wohnungen etwa 88 % bis
1987 gebaut worden. Fast 2/3 des Bielefelder
Wohnungsbestandes ist bis 1968 entstanden.

Generell ist davon auszugehen, dass die vor 1990
gebauten Gebdude und Wohnungen energetisch wie
baulich heutigen Anforderungen und Erkenntnissen nur
noch teilweise entsprechen.

Neben dem baulich und technisch Machbaren riicken Uberlegungen der
Wirtschaftlichkeit von Anpassungsmalnahmen starker in den Vorder-
grund. Dabei kommt auch der Kommune eine wichtige Rolle bei der
Beratung und Kommunikation mit dem Eigentiimer zu. Private und institu-
tionelle Investitionsbereitschaft sollte fur die Ziele und Erfordernisse der
Stadterneuerung genutzt werden.

Kommunale Strategien und Konzepte fiir einen nachhaltigen Umgang mit
Bestandsimmobilien kénnen nur zusammen mit den Eigentiimern und der
Wohnungswirtschaft entwickelt und umgesetzt werden. Dabei spielt auch
das Wohnungsumfeld eine wichtige Rolle. Die Bedingungen vor Ort im
Quartier sind ein wichtiger Faktor den einzelne Akteure in der Regel nur
schwer beeinflussen kdnnen.

Bericht Gber die Wohnungs- und Immobilienwirtschaft in Deutschland, BMVBS, Berlin 2009
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Vielfach uberschéatzen die privaten Eigentimer den Wert ihrer Immobilie
und gehen von falschen Annahmen bei der Beurteilung der Wirtschaft-
lichkeit von Anpassungsmafinahmen aus. Hier sind insbesondere Kom-
munen, Verbénde und Banken gefordert, realistische Anhaltspunkte fir
die Wirtschaftlichkeit zu liefern und den Eigentimern anhand ihrer indivi-
duellen finanziellen Lage geeignete und sinnvolle Handlungsspielraume
aufzuzeigen.

Die energetische Sanierungsquote des bundesweiten Wohnungsbestan-
des steigt von 1,6 % im Jahr 1994 auf 2,2 % im Jahr 2006°. Hierin liegt
nicht nur ein grolRes COj-Einsparpotenzial, sondern auch ein riesiges
Umsatzvolumen fur die Bauwirtschaft. Im vergangenen Jahr sagt die Kfw
in den Forderprogrammen fir ,Energieeffizientes Bauen und Sanieren®
ein Rekordvolumen von 8,9 Mrd. € zu. Damit wird die energetische
Sanierung bzw. der energieeffiziente Neubau von rund 620.000 Wohn-
einheiten finanziert und der CO,-Ausstol3 im Wohngeb&udebereich
dauerhaft um 1,5 Mio. t pro Jahr reduziert. Mit den durch die Férderpro-
gramme angestol3enen Investitionen in H6he von 18 Mrd. € werden
292.000 Arbeitsplatze fiir mindestens ein Jahr gesichert.

Energetische Sanierungen der Bestdnde kdnnen mit Investitionen zur
Anpassung an sich verandernde Wohnbedrfnisse, an die demografische
Entwicklung hinsichtlich der Altersstruktur und der zunehmenden Singu-
larisierung verbunden werden. Zur nachhaltigen Bestandsentwicklung
sollten tragféhige Gesamtkonzepte erarbeitet werden, die mdglichst auch
das Wohnumfeld und die soziale Dimension der Malnahmen beriicksich-
tigen.

Gemeinsam mit dem Institut der deutschen Wirtschaft KéIn hat die Kfw
Bankengruppe Anfang 2010 eine Befragung unter Wohnungssanierern
durchgefihrt. Ziel war es, mehr tGber die privaten Investoren und die
regionalen Rahmenbedingungen der energetischen Sanierung zu erfah-
ren, um die Férderung noch besser an den Bedirfnissen der Kunden
auszurichten:

Insgesamt wurden Uber 5.500 Eigennutzer und private Vermieter sowie
250 Wohnungsunternehmen befragt, die zwischen 2006 und 2009 KfW-
Fordermittel fur klimafreundliche Modernisierungen in Anspruch genom-
men haben. Der Prototyp des Haus- oder Wohnungseigentimers, der
hierzulande sein selbst genutztes Haus oder seine Wohnung energetisch
saniert, ist durchschnittlich knapp 55 Jahre alt, verfigt iberwiegend tber
einen Hochschulabschluss und hat fast 46.000 € in die Modernisierung
gesteckt.

Selbstnutzer sanieren ihre Wohnimmobilien durchschnittlich acht Jahre
friher als Vermieter. Im Mittel gaben sie rund 288 €/m2 Wohnflache fur
die Sanierung aus, wahrend private Vermieter rund 394 €/m2 investierten.
Bei den Wohnungsunternehmen liegt der entsprechende Wert bei
622 €/m2. Die Sanierungsaktivitaiten sind regional unterschiedlich:
Selbstnutzer gibt es vermehrt in lIandlichen, Wohnungsunternehmen eher
in urbanen Gegenden. Jeweils neun von zehn privaten Bauherren nann-
ten als wichtigen Investitionsanreiz zur energetischen Sanierung: eine
groRere Unabhéngigkeit von den Energiepreisen zu erreichen bzw. die
Kosten fiir Heizung und Strom zu senken. Beinahe ebenso viele wollten
einen Beitrag zum Umweltschutz leisten und drei von vier Eigentiimern
wollten die Wohnqualitat steigern. Zudem lie3e sich aus Sicht der Woh-
nungseigentiimer die Attraktivitat energetischer Sanierungsmaflinahmen
durch mehr staatliche Férderung erhéhen.

In Nordrhein-Westfalen ist die Bestandspolitik ebenfalls ein wichtiger Tell
der Wohnungsbauférderung. Differenzierte Wohnangebote im Bestand,
die aktuellen Wohnbedurfnissen insbesondere auch von Aalteren und

© Vgl. Bericht tiber die Wohnungs- und Immobilienwirtschaft in Deutschland, BMVBS, Berlin 2009
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pflegebedirftigen Menschen entsprechen, werden gezielt geférdert.
Neben der Forderung zur Reduzierung von Barrieren im Bestand werden
auch umfassende Umbaumaflnahmen zur Schaffung von neuem barrie-
refreien Wohnraum unterstitzt.

Im geforderten Wohnungsbestand friiherer Baujahre gibt es nach wie vor
ein grofRes Energieeinsparpotenzial, fur das auch Mieterh6hungsspiel-
raume nach der Modernisierung im Rahmen der Kostenmietberechnung
bestehen. Daher werden bauliche MalRhahmen zur Verbesserung der
Energieeffizienz im preisgebundenen Mietwohnungsbestand und bei
gefordertem selbst genutztem Wohneigentum gezielt gefordert.

Neben den vielen privaten freifinanzierten MaRnahmen zur Modernisie-
rung der Wohnungsbesténde investieren die Wohnungsgesellschaften
und -genossenschaften jahrlich 2-stellige Millionenbetrége in der Verbes-
serung ihrer Wohnungsbestande.

In Bielefeld sind tber 25.000 Wohneinheiten energetisch und bautech-
nisch saniert, dass sind rd. 15,7 % des gesamten Wohnungsbestandes.
Dies zeigt andererseits aber auch den gro3en Handlungsbedarf auf.

Bestandssanierung in der Praxis

Die BGW investiert zurzeit jahrlich Gber 20
Mio. Euro in die Instandhaltung und
Modernisierung ihres Wohnungsbestands.
Von rd. 12.000 WE im Bestand der BGW
sind bereits etwa 3.500 WE energetisch
saniert.

An dieser Stelle wird beispielhaft die
Sanierung eines Geschosswohnungsbaus
aus den 50er Jahren an der Gerhard-
Hauptmann-Str. 28/30 beschrieben:

Der Geb&dudekomplex wird 2008 umfassend saniert. Die Gebaude wer-
den mit neuen Déchern versehen, Fassaden, Kellerdecken und Dachbo-
den erhalten eine Warmedadmmung. Haustlren, Kellerfenster und —tiiren
und samtliche Fenster werden erneuert und entsprechen jetzt aktuellen
Dammstandards. Insgesamt werden die Grenzwerte der 2008 gultigen
EnEV 2007 um 30 % unterschritten. Die Kosten der gesamten Sanie-
rungsmalnahme liegen bei rd. 640.000 € bzw. 630 €/m=.
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Auf dem Dach wird zusatzlich eine Photovoltaikanlage mit 21,1 kWp fir
rd. 90.000 € installiert. Die Kaltmiete einer durchschnittlichen 48 m2-
Wohnung nimmt in diesem Gebdude auf Grund der umfangreichen
Modernisierung um 24,7 % zu. Die Mehrkosten werden zum grofRen Teil
durch Einsparungen bei den Heizkosten kompensiert, so dass die Brut-
towarmmiete in drei Stufen im Endeffekt lediglich um 6,7 % auf 372,95 €
steigt. Gleichzeitig werden die Ausstattungsqualitdt und der Wohnwert
der Wohnung deutlich verbessert.

Abb. 8 Durchschnittliche Miete einer 48 m2-Wohnung vor und nach der Modernisie-
rung des Geschosswohnungsbaus Gehardt-Hauptmann-Str.
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Daten: BGW

Der Priméarenergieverbrauch fur Heizung und Warmwasser wird durch die
Modernisierung um fast zwei Drittel auf 78 kWh/m?2a reduziert. Die monat-
lichen Energiekosten werden durch diese Mafnahme um 0,76 €/m?2
gesenkt.

Abb.9 Energieverbrauch (klimabereinigt) fir Heizung + Warmwasser vor und nach
der Sanierung des Geschosswohnungsbaus Gehardt-Hauptmann-Str.
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Auswirkungen fur den Klimaschutz

Auf Grund der energetischen Sanierung werden durch dieses Gebaude
jahrlich 35.700 Kg CO, weniger produziert. Die installierte Photovoltaikan-
lage spart weitere 12.200 Kg CO, pro Jahr.

In der Summe werden mit diesem modernisierten Gebaude jahrlich fast
48 t CO, eingespart.
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3.4 Wohnen ohne Barrieren

Wohnraum fiir Senioren zeichnet sich durch verschiedene Qualitatskrite-
rien aus, die neben einer mdglichst barrierefreien Wohnung auch vielfal-
tige Dienstleistungen und Vernetzungsmdglichkeiten im Wohnquartier
beinhalten. In Bielefeld gibt es zahlreiche und attraktive Wohnangebote
fiir Senioren. Die Anteile entsprechender Mietwohnungen™" differieren in
den einzelnen Stadtbezirken sehr deutlich und folgen nicht immer den
Anteilen der alteren Bevolkerung. Abbildung 10 zeigt die Anteile in den
zehn Stadtbezirken im Vergleich zum aktuellen Bielefelder Durchschnitt.

Abb. 10 Anteile von Personen im Alter von 75 und alter in den Stadtbezirken im
Vergleich mit den Anteilen von barrierefreien Wohnungen fur Senioren
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Daten: Amt fiir Stadtforschung, Statistik und Wahlen, Bauamt, Grafik: Bauamt

Nach einer aktuellen Auswertung gibt es in Bielefeld mindestens rund
1.700 barrierefreie bzw. barrierearme Wohnungen fiir Senioren'?. Anna-
hernd 800 dieser Wohnungen sind offentlich geférdert, 900 Wohnungen
sind frei finanziert.

Tab.3 Barrierefreie bzw. barrierearme Wohnungen fiir Senioren, rollstuhlgerechte
Wohnungen und Vermittlungen bzw. Interessenten in den Stadtbezirken
2 £ o ~ = = .
= 5 ()} e
o | 3| 2| 8| 2| 2| 8|55 e3¢
2009 s | 2| 8| 3| | &8 & 5| | & |25
= 5 © o = T = S n o2
8 8 m o = n N =
Off. gef. WE fur Senioren | )3 |\ 59 | . | 121 | 62 | 23 | 125 | 46 | 68 | 87 | 795
barrierefrei bzw. barrierearm
frei finanz. WE flr Senioren | a05 | 49 | | 190 | . | 136 | 61 | 74 | 12 | 21 | 900
barrierefrei bzw. barrierearm
offentlich geférderte WE
fiir Rollstuhlfahrer 85 4 16 17 11 6 33 44 2 15 233
vermittelte rollstuhl-
gerechte WE © 2 . . 1z
Interessenten fur rollstuhl- 13
gerechte WE am 31.12.2009 a 2 & : 3 2 2 4 o

Daten: Stadt Bielefeld, Pflege- und Wohnberatung, Bauamt

Zu barrierefreien Eigentumswohnungen liegen keine Statistiken vor.
Bei frei finanzierten Wohnungen basieren die Angaben zur Barrierefreiheit auf Daten der Wohnungseigentiimer.
Die 16 Interessierten ohne Wunschbezirk sind dem Stadtbezirk Mitte zugeordnet worden.
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Daneben existieren weitere rund 1.300 offentlich geférderte ,Altenwoh-
nungen*, die nicht barrierearm ausgestattet sind. Hier besteht ein groler
Bedarf fir Anpassungsmaflinahmen nach heutigen Standards.

Abb. 11 Offentlich geforderteffrei finanzierte barrierefreie/-arme Wohnungen fiir
Senioren, Alten- und Pflegeheimplatze (AP), Tagespflegeplatze (TP) 2009

In Bielefeld wird der Verbleib alterer Menschen in
den eigenen vier Wanden durch ein breites
Angebot von komplementéren Dienst-
leistungen wie mobile soziale Dienste,
Mahlzeitendienste, Hausnotruf und
diverse Beratungsangebote unter-
stitzt.
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Bielefeld z. Zt. durch die
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Kartografie: Vermessungs- und Katasteramt
Daten: Sozialamt, Bauamt

GroRRere Marktchancen werden weiterhin fir dezentrale kleinere Wohn-
projekte und entsprechende soziale Dienstleistungen gesehen. Daneben
sind BestandsmalRnahmen und Wohnumfeldoptimierungen wichtige
Elemente, um der prognostizierten demographischen Entwicklung ge-
recht zu werden.

Rollstuhlgerechtes Wohnen
Jede dritte der 233 offentlich
geforderten rollstuhlgerechten
Wohnungen liegt im Stadtbe-

Als Folge der demographischen
Entwicklung prognostizieren Modell-
rechnungen des Landesbetriebs fir

Information und Technik Nordrhein-
Westfalen, dass sich die Zahl der
Pflegebeddrftigen bis zum Jahr 2050
etwa verdoppeln wird*. Diese Ent-
wicklung beginnt bereits in den
nachsten Jahren. Besonders stark
wird der Anstieg der Pflegebedurfti-
gen in der Altersgruppe der tber 80-
Jahrigen sein. Diese Entwicklung
muss bei den stadtischen Planungen
berlcksichtigt werden.

14

zirk Mitte. Hier gibt es auch
die groRte Nachfrage nach
entsprechenden Wohnungen.
Daneben gibt es in Stieghorst
und in Heepen Uberdurch-
schnittlich  viele  6ffentlich
geforderte Wohnungen fir
Rollstuhlfahrer. Insgesamt
werden 2009 12 rollstuhlge-
rechte Wohnungen vermittelt.
70 Interessenten warten z. Zt.
noch auf eine entsprechende
Wohnung.

s. ,Demographiebericht 2008 - Eine Bilanz mit Perspektive®, Hrsg.: Stadt Bielefeld, Bielefeld 2008
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3.5 Wohnungsmarktbeobachtung in den Stadtbezirken

An dieser Stelle werden verschiedene
wohnungsmarktrelevante Kennzahlen
stadtbezirksweise dokumentiert, da sich
diverse Faktoren in den einzelnen Stadt-
bezirken deutlich unterscheiden.

Bevolkerung

Neben Basisdaten wie Flache und Bevol-
kerungsdichte werden auch die jeweiligen
Einwohnerzahlen dargestellt, die in der
Summe im Vergleich zu den IT.NRW-
Zahlen (vgl. Kapitel 3.1) verfahrensbe-
dingt um rd. 2.200 differieren.

Personen mit Migrationshintergrund

Seit 2009 wird der Begriff Migrationshintergrund in Abstimmung mit dem
Amt fur Integration und interkulturelle Angelegenheiten in Bielefeld neu
definiert. Die neue Definition umfasst folgenden Personenkreis*®:

= Personen mit einer anderen Staatsangehdrigkeit,

= Personen mit der deutschen und einer 2. Staatsangehorigkeit,

= Personen, die im Ausland geboren sind, und

= hier geborene Kinder bis zu 18 Jahren von Eltern, die einen
Migrationshintergrund haben.

Haushalte

Hier werden die Zahlen und Anteile der Haushalte mit Kindern und die
Anteile der Haushalte nach Anzahl der Personen je Stadtbezirk darge-
stellt. Die Haushalte werden mittels eines Generierungsverfahrens aus
den Einwohnermeldedaten auf Grund bestimmter Annahmen errechnet.
Dieses Verfahren beinhaltet einige Unsicherheitsfaktoren, die eine ge-
wisse Schwankungsbreite der einzelnen Stadtbezirksergebnisse mit sich
bringen.

Demographische Indikatoren
Das Durchschnittsalter sowie der Jugend-, der Alten- und der Altenpfle-
gequotient werden pro Stadtbezirk abgebildet.

ALG I

Die Anzahl der Bedarfsgemeinschaften, die Arbeitslosengeld Il erhalten,
werden dokumentiert. Hinzu kommen die absoluten Zahlen und Anteile
der betroffenen Personen an der Bevolkerung im Stadtbezirk.

Wohnraum

Zusétzlich sind die Gesamtzahl der Wohnungen sowie die Anzahl und
der jeweilige prozentuale Anteil offentlich geférderter Mietwohnungen
abgebildet sowie die Leerstandsquote fir dauerhaft leerstehende Wohn-
einheiten. Der Bestand an barrierefreien bzw. barrierearmen offentlich
geforderten und frei finanzierten Wohnungen fur Senioren, ist ebenfalls
pro Stadtbezirk dargestellt. Das gleiche gilt fir den Bestand und die
Vermittlungen von rollstuhlgerechten Wohnungen sowie die Zahl der
Interessierten an entsprechenden Wohnungen.

Bodenrichtwerte, Bautatigkeit

AuRerdem sind wie in den Vorjahren die jeweiligen Bodenrichtwerte, die
Anzahl der verschiedenen Kaufféalle sowie die Bautatigkeit im Bereich von
1-/2-Familienhausern und im Geschosswohnungsbau dargestellt.

In Tabelle 11 im Anhang befindet sich eine komplette Ubersicht aller
Indikatoren in sdmtlichen Stadtbezirken.

Diese veranderte Definition wird méglich durch ein neues Auswertungsprogramm im Einwohnermeldewesen. Damit
wird eine héhere Vergleichbarkeit mit vielen anderen Kommunen erméglicht, die ebenfalls mit dem neuen Programm
arbeiten. Dies hat Auswirkungen auf die Vergleichbarkeit der Zeitreihe. Da die neue Definition den Menschen mit
Migrationshintergrund zwei weitere Personengruppen hinzufiigt, steigt dementsprechend die absolute Zahl, obwohl
die Mehrzahl dieser Menschen natirlich auch schon in den Vorjahren in Bielefeld gewohnt hat.
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Flache in km?2 18,5 257,8
Bevdlkerungsdichte 4.104 1262
Bevdlkerung insgesamt 76.050 325.275
mit Migrationshintergrund 32,7% 30,0%
Haushalte insgesamt 44.323 162.815
Anteile der Haushalte:
Haushalte mit Kindern 14,9% 20,1%
Single-Haushalte 58,3% 45,5%
2-Personen-Haushalte 24,4% 28,8%
3-Personen-Haushalte 8,9% 12,2%
4-Personen-Haushalte 5,6% 8,9%
5-und-mehr-Personen-Haushalte 2,8% 4,5%
Durchschnittsalter 40,9 42,6
Jugendquqnem . 26.2 351
Pers. unter 20 je 100 Pers. von 20 bis 59
AIte[]quot!ent . 341 46,2
Pers. iber 60 je 100 Pers. von 20 bis 59
AIter]pregequonent . 311 33.9
Pers. Uber 75 je 100 Pers. von 40 bis 59
ALG Il Bedarfsgemeinschaften 6.491 19.094
absolut
Personenim ALG I 11460 37.772
Anteil Personen im ALG Il 15,1% 11,6%
Wohnungen 40.71 159.779
6ff. gef. Mietwohnungen 2.424 13.330
(Bindung 1Férderweg/EK.Gr. A)
dito in % 6,0% 8,3%
Leerstandsquote bez. auf alle WE 1,1% 1,4%
0ff. gef. WE fur Senioren 243 795
barrierefrei / barrierearm
frei finanz. WE fiir Senioren 365 900
barrierefrei / barrierearm
WE f. Senioren barrierefrei/-arm 608 1695
0ff. gef. rollstuhlgerechte WE 85 238
Anteil WE barrierefrei/-arm 1,7% 1,2%
vermittelte rollstuhl. WE 6 12
Interessenten rollstuhl. WE 47 70
Bautatigkeit
1/ }2-Fam|l|»enhéuse»r 0.3 0.8
(Fertigstellungenin WE/ 1000 Einwohner)
1- / 2-Familienh&user 26 274
(Fertigstellungenin WE)
Geschosswohnungsbau 10 09
(Fertigstellungenin WE/ 1000 Einwohner) ' '
Geschosswohnungsbau 75 299
(Fertigstellungenin WE)
Kauffalle:
nicht bebaute Grundstiicke 33 456
bebaute Grundstiicke 215 1067
Wohnungs- u. Teileigentum 450 1059
Bodenrichtwert (in €/m2):
A 160 - 135 -
individueller Wohnungsbau 360 260
215 - 150 -
Geschosswohnungshau 3230 330

Stadtbezirk Mitte

é@
s

Im Stadtbezirk Mitte leben aktuell rd. 76.000 Ein-
wohner/innen in rd. 44.300 Haushalten. Nach dem
Rickgang im Vorjahr ist die Einwohnerzahl damit
wieder um 91 Personen gestiegen.

32,7 % der Einwohner/innen in Mitte haben einen
Migrationshintergrund, 2,7 Prozentpunkte mehr als
im Bielefelder Durchschnitt.

Das Durchschnittsalter ist im Stadtbezirk Mitte mit
40,9 Jahren geringer als in der Gesamtstadt. Mitte
hat gleichzeitig einen unterdurchschnittlichen
Jugend- und Altenquotienten.

11.460 Menschen leben in Mitte vom ALG I, fast
630 mehr als 2008. Mit 15,1 % Anteil an der
Bevolkerung ist das weiterhin der hdchste Wert
aller Stadtbezirke Bielefelds. Die Zahl der ALG I
Bedarfsgemeinschaften liegt 2009 bei 6.491 und
damit rd. 400 hoher als im Vorjahr.

Der Stadtbezirk Mitte hat einen Bestand von
40.632 Wohnungen. Die Leerstandsquote liegt mit
1,1 % leicht unter dem Bielefelder Durchschnitt von
1,4 %.

Es gibt in Mitte 2.424 offentlich geférderte Miet-
wohnungen, das entspricht einem Anteil von 6 %
aller Wohneinheiten im Stadtbezirk.

608 Wohnungen fur Senioren sind barrierefrei/-arm
ausgestattet, darunter 40 % offentlich gefordert.
Mitte erreicht in dieser Kategorie den hdochsten
Wert aller Stadtbezirke. Auch prozentual belegt
Mitte hier mit 1,7 % einen der héchsten Werte in
Bielefeld.

Die Bautétigkeit liegt 2009 im Stadtbezirk Mitte bei
1-/2-Familienhdusern mit 26 WE etwas Uber dem
Vorjahreswert (17 WE). Im Geschosswohnungsbau
wird mit 75 WE anndhernd das Niveau des
Vorjahres erreicht.

Die Zahl der Kauffalle nimmt 2009 bei bebauten
Grundstlicken mit 215 leicht zu. Bei unbebauten
Grundstlicken (von 54 auf 33) ist sie rucklaufig. Die
Kauffélle beim Wohnungs- und Teileigentum sind
dagegen deutlich gestiegen (von 371 auf 450).

Die Bodenrichtwerte unterliegen hier im indivi-
duellen Wohnungsbau naturgemafR der grof3ten
Schwankungsbreite: 160 - 360€/m2. Im Ge-
schosswohnungsbau schwanken die Boden-
richtwerte in Mitte zwischen 215 und 330 €/m2.

Daten:

Amt fur Stadtforschung,
Statistik und Wahlen
Grundstuicksmarktbericht 2010
Sozialamt

Bauamt
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Sennestadt

Schildesche 2009 40.315

zahlt
Einwohner/innen und 21.543 Haushalte Das sind
Uber 200 Einwohner und Haushalte weniger als
2008 (40.534 bzw. 21.772).

Insgesamt

Der Anteil an Personen mit Migrationshintergrund
liegt in Schildesche mit 27,7 % unter dem
gesamtstadtischen Durchschnitt.

Das Durchschnittsalter liegt in Schildesche bei
43,2 Jahren, der Jugendquotient liegt deutlich
unter dem Bielefelder Durchschnitt, der Alten-
guotient etwas daruber.

4.430 Personen bzw. 11 % aller Schildescher
erhalten ALG II.

Der Bestand an Wohnungen betragt in
Schildesche 20.796. Die Leerstandsquote liegt
2009 mit 2,2 % Uber dem Bielefelder Durch-
schnitt.

Nur noch 5,8 % (1.197) sind o6ffentlich geférderte
Mietwohnungen, da 2009 fur weitere 200
Wohnungen die Bindungen ausgelaufen sind.

Es gibt in Schildesche 61 barrierefreie bzw.
barrierearme Wohnungen, darunter sind zwei
Drittel frei finanzierte und ein Drittel 6ffentlich
geférderte  Wohnungen. Das entspricht einem
Anteil von 0,3% des gesamten Wohnungs-
bestandes.

Die Bautatigkeit ist in Schildesche im Ge-
schosswohnungsbau mit 18 WE leicht gestiegen
(2008: 7 WE). Ein- und Zweifamilienhduser
werden dagegen mit 12 WE deutlich weniger
fertig gestellt (2008: 35 WE).

137 Kauffalle bei bebauten (2008: 122) und 45
bei unbebauten Grundsticken (2008: 29) liegen
Uber den Vorjahreswerten.

Eigentumswohnungen und Teileigentum (153
Kauffalle) werden 2009 in Schildesche fast
genauso oft verkauft wie im Vorjahr (165).

Die Bodenrichtwerte liegen im individuellen Woh-
nungsbau zwischen 250 - 265 €/m? und im Ge-
schosswohnungsbau zwischen 230 - 275 €/m2.

Daten:

Amt fur Stadtforschung,
Statistik und Wahlen
Grundstuicksmarktbericht 2010
Sozialamt

Bauamt
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Flache in km? 11,0 257,8
Bevdlkerungsdichte 3.682 1262
Bevdlkerung insgesamt 40.315 325.275
mit Migrationshintergrund 27,7% 30,0%
Haushalte insgesamt 21543 162.815
Anteile der Haushalte:
Haushalte mit Kindern 17,6% 20,1%
Single-Haushalte 49,3% 45,5%
2-Personen-Haushalte 29,0% 28,8%
3-Personen-Haushalte 11,0% 12,2%
4-Personen-Haushalte 7,4% 8,9%
5-und-mehr-Personen-Haushalte 3,3% 4,5%
Durchschnittsalter 43,2 42,6
Jugendquo‘uent ' 30,5 351
Pers. unter 20 je 100 Pers. von 20 bis 59
AItquuot!em . 47.4 46,2
Pers. Uber 60 je 100 Pers. von 20 bis 59
Altenpflegequotient
Pers. iiber 75 je 100 Pers. von 40 bis 59 S0 S5
ALG Il Bedarfsgemeinschaften 2339 19.094
absolut
Personenim ALG Il 4.430 37.772
Anteil Personen im ALG Il 11,0% 11,6%
Wohnungen 20.796 159.779
o0ff. gef. Mietwohnungen 1197 13.330
(Bindung 1Forderweg/Ek.Gr. A)
dito in % 5,8% 8,3%
Leerstandsquote bez. auf alle WE 2,2% 1,4%
off. gef. WE fir Senioren 20 795
barrierefrei / barrierearm
frei finanz. WE fur Senioren 41 900
barrierefrei / barrierearm
WE f. Senioren barrierefrei/-arm 61 1695
off. gef. rollstuhlgerechte WE 4 233
Anteil WE barrierefrei/-arm 0,3% 1,2%
vermittelte rollstuhl. WE 12
Interessenten rollstuhl. WE 2 70
Bautatigkeit
1-/ }2-Fam|||}enhéuser 0.3 0.8
(Fertigstellungenin WE/ 1.000 Einwohner)
1- / 2-Familienh&user © 274
(Fertigstellungenin WE)
Geschosswohnungsbau 04 0.9
(Fertigstellungenin WE/ 1000 Einwohner)
Geschosswohnungsbhau 18 299
(Fertigstellungenin WE)
Kauffalle:
nicht bebaute Grundsticke 45 456
bebaute Grundstiicke 137 1067
Wohnungs- u. Teileigentum 153 1059
Bodenrichtwert (in €/m2):
S 250 - 135 -
individueller Wohnungsbau 265 360
230 - 150 -
Geschosswohnungshau 275 330
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Flache in km? 8,7 257,8
Bevdlkerungsdichte 1191 1262
Bevdlkerung insgesamt 10.317 325.275
mit Migrationshintergrund 17,9% 30,0%
Haushalte insgesamt 5.729 162.815
Anteile der Haushalte:
Haushalte mit Kindern 15,7% 20,1%
Single-Haushalte 55,3% 45,5%
2-Personen-Haushalte 24,1% 28,8%
3-Personen-Haushalte 10,1% 12,2%
4-Personen-Haushalte 7.2% 8,9%
5-und-mehr-Personen-Haushalte 3,3% 4,5%
Durchschnittsalter 447 42,6
Jugendquo_tlent _ 312 35.1
Pers. unter 20 je 100 Pers. von 20 bis 59
Altenquotient
Pers. iiber 60 je 100 Pers. von 20 bis 59 e g2
Altenpflegequotient
Pers. Uber 75 je 100 Pers. von 40 bis 59 S =
ALG Il Bedarfsgemeinschaften 385 19.094
absolut
Personenim ALG Il 642 37.772
Anteil Personen im ALG Il 6,2% 11,6%
Wohnungen 4.701 159.779
off. gef. Mietwohnungen 121 13.330
(Bindung 1Férderweg/Ek.Gr. A)
dito in % 2,6% 8,3%
Leerstandsquote bez. auf alle WE 0,7% 1,4%
o6ff. gef. WE fur Senioren 795
barrierefrei / barrierearm
frei finanz. WE fir Senioren 900
barrierefrei / barrierearm
WE f. Senioren barrierefrei/-arm 0 1695
o0ff. gef. rollstuhlgerechte WE 16 233
Anteil WE barrierefrei/-arm 0,3% 1,2%
vermittelte rollstuhl. WE 8 12
Interessenten rollstuhl. WE 1 70
Bautéatigkeit
1-/ .2-Fam|I|‘enh'auser 0.3 0.8
(Fertigstellungenin WE/ 1.000 Einwohner)
1-/ .2—Fam|I|‘enhéuser 3 274
(Fertigstellungenin WE)
Geschosswohnungsbau 12 0.9
(Fertigstellungenin WE/ 1.000 Einwohner) '
Geschosswohnungsbau 12 299
(Fertigstellungenin WE)
Kaufféalle:
nicht bebaute Grundsticke 10 456
bebaute Grundstiicke 37 1067
Wohnungs- u. Teileigentum 25 1059
Bodenrichtwert (in €/m2):
R 220 - 135 -
individueller Wohnungsbau 330 360
Geschosswohnungsbau 265 150 -
: 330

Gadderbaum
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Der Stadtbezirk Gadderbaum nimmt durch die
zahlreichen Einrichtungen der von Bodel-
schwinghschen Stiftungen Bethel eine Sonder-
stellung unter den Stadtbezirken Bielefelds ein.
Ein direkter Vergleich mit den anderen Stadtbe-
zirken ist somit nur bedingt moglich.

Mit einer Flache von 8,7 km2 und einer Einwoh-
nerzahl von 10.317 ist Gadderbaum der kleinste
Stadtbezirk in Bielefeld.

Der Anteil der Menschen mit Migrationshin-
tergrund liegt in Gadderbaum bei rd. 18 %.
Ahnlich wie im Stadtbezirk Mitte leben hier mit
55,3 % deutlich mehr Singlehaushalte als in der
Gesamtstadt.

Das Durchschnittsalter liegt mit 44,7 Jahren gut
zwei Jahre Uber dem Bielefelder Wert. Der
Jugendquotient liegt unter, der Altenquotient
Uber dem stadtischen Mittelwert.

Lediglich 6,2 % der Einwohner/innen erhalten
ALG Il, annahernd halb so viele wie im Bielefel-
der Durchschnitt.

Im Stadtbezirk Gadderbaum gibt es 4.701
Wohneinheiten. Mit einem Anteil von 2,6 % an
offentlich geforderten Mietwohnungen verfiigt
dieser Stadtbezirk Uber den niedrigsten Sozial-
wohnungsbestand in Bielefeld.

Die Leerstandsquote ist mit 0,7 % nur halb so
hoch wie im stadtischen Durchschnitt.

Die Wohnungsbautétigkeit liegt in Gadderbaum
2009 mit lediglich 3 WE im Bereich von 1-/2-
Familienhdusern auf sehr niedrigem Niveau.
Der Geschosswohnungsbau stellt sich dagegen
mit 12 WE relativ positiv dar.

Die Kauffélle verteilen sich in Gadderbaum 2009
auf 37 bebaute (2008: 28) und 10 nicht bebaute
Grundstiicke (2008: 10). Mit 25 WE werden
2009 weniger Eigentumswohnungen bzw.
Teileigentum verkauft (2008: 35) wie im Vorjahr.

Die Bodenrichtwerte fur den individuellen Woh-
nungsbau bewegen sich unveréndert mit einem
Preis von 220 - 330 €/m? im oberen Drittel von
Bielefeld. Fur den Geschosswohnungsbau
liegen sie wie im Vorjahr bei 265 €/mz.

Daten:

Amt fur Stadtforschung,
Statistik und Wahlen
Grundstiicksmarktbericht 2010
Sozialamt

Bauamt
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Brackwede

Stieghorst

Im Stadtbezirk Brackwede leben nahezu
unverandert 38.464 Einwohner/innen in rund
18.500 Haushalten. Mit rd. 22 % gibt es hier
mehr Haushalte mit Kindern und mit rd. 42 %
weniger Singlehaushalte als in der Gesamt-
stadt.

Der Anteil der Menschen mit Migrations-
hintergrund in Brackwede liegt mit rd. 30 % im
Bielefelder Durchschnitt.

Das Durchschnittsalter von 43,5 Jahren st
etwas hoher als in Bielefeld. Sowohl Jugend-
und Altenquotient sind ebenfalls héher.

Der Anteil der Personen, die ALG Il erhalten,
liegt mit 11 % etwas unter dem Wert in der
Gesamtstadt.

Insgesamt gibt es einen Bestand von 18.007
Wohneinheiten im Stadtbezirk. Die Leer-
standsquote liegt mit 1,3 % knapp unter dem
Bielefelder Durchschnitt.

Es gibt 1.474 offentlich geftérderte Mietwoh-
nungen, 8,2% des Wohnungsbestandes im
Stadtbezirk.

Fir Senioren stehen 311 barrierefreie/-arme
Wohnungen zur Verfigung, darunter sind 121
offentlich  geférdert. 1,8% des Woh-
nungsbestandes ist somit nach heutigen
Kriterien seniorengerecht. Das ist der hdchste
Wert aller Stadtbezirke, der ebenfalls in
Jollenbeck erreicht wird.

Die Zahl der fertig gestellten Ein- und Zwei-
familienhduser hat sich 2009 in Brackwede mit
39 WE wieder erhoht (2008: 22 WE). Im
Geschosswohnungsbau werden nur 15 WE
fertig gestellt (2008: 56 WE).

2009 werden im Stadtbezirk Brackwede 147
bebaute (2008: 141) und 58 nicht bebaute
Grundstiicke (2008: 47) verkauft. Beim Woh-
nungs- und Teileigentum sieht es 2009 mit 75
Kaufféllen dagegen schlechter aus als im
Vorjahr (2008: 101).

Die Bodenrichtwerte fir den
Wohnungsbau bewegen sich

individuellen
in Brackwede

aktuell zwischen 135 und 290 €/m2 und im
Geschosswohnungsbau  zwischen 165 -
285 €/m2,

Daten:

Amt fur Stadtforschung,
Statistik und Wahlen
Grundstiicksmarktbericht 2010
Sozialamt

Bauamt
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Flache in km? 38,2 257,8
Bevdlkerungsdichte 1008 1262
Bevdlkerung insgesamt 38.464 325.275
mit Migrationshintergrund 30,4% 30,0%
Haushalte insgesamt 18.496 162.815
Anteile der Haushalte:
Haushalte mit Kindern 22,1% 20,1%
Single-Haushalte 41,9% 45,5%
2-Personen-Haushalte 29,9% 28,8%
3-Personen-Haushalte 12,9% 12,2%
4-Personen-Haushalte 10,3% 8,9%
5-und-mehr-Personen-Haushalte 5,0% 4,5%
Durchschnittsalter 43,5 42,6
Jugendquotient
Pers. unter 20 je 100 Pers. von 20 bis 59 Sk £l
Altepquot!ent . 51,7 462
Pers. Uber 60 je 100 Pers. von 20 bis 59
Alter]pflegequonent . 35,5 33,9
Pers. (iber 75 je 100 Pers. von 40 bis 59
ALG Il Bedarfsgemeinschaften 2.183 19.094
absolut
Personenim ALG Il 4.250 37.772
Anteil Personen im ALG Il 11,0% 11,6%
Wohnungen 18.007 159.779
off. gef. Mietwohnungen 1474 13.330
(Bindung 1Forderweg/Ek.Gr. A)
dito in % 8,2% 8,3%
Leerstandsquote bez. auf alle WE 1,3% 1,4%
off. gef. WE fur Senioren 121 795
barrierefrei / barrierearm
frei finanz. WE fir Senioren 190 900
barrierefrei / barrierearm
WE f. Senioren barrierefrei/-arm 311 1695
off. gef. rollstuhlgerechte WE 17 283
Anteil WE barrierefrei/-arm 1,8% 1,2%
vermittelte rollstuhl. WE 1 12
Interessenten rollstuhl. WE 3 70
Bautatigkeit
l—/.2—Fam|I|Ienhauser 10 0.8
(Fertigstellungenin WE/ 1.000 Einwohner)
l—/‘2—Fam|I|Ienhauser 39 274
(Fertigstellungenin WE)
Geschosswohnungsbau 0.4 0.9
(Fertigstellungenin WE/ 1.000 Einwohner)
Geschosswohnungsbau 15 299
(Fertigstellungenin WE)
Kauffalle:
nicht bebaute Grundsticke 58 456
bebaute Grundsticke 147 1067
Wohnungs- u. Teileigentum 75 1059
Bodenrichtwert (in €/m?2):
A 135 - 135 -
individueller Wohnungsbau 290 360
165 - 150 -
Geschosswohnungsbau 285 330
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Flache in km2 29,1 257,8
Bevdlkerungsdichte 658 1262
Bevdlkerung insgesamt 19.125 325.275
mit Migrationshintergrund 16,2% 30,0%
Haushalte insgesamt 9.549 162.815
Anteile der Haushalte:
Haushalte mit Kindern 19,0% 20,1%
Single-Haushalte 42,5% 45,5%
2-Personen-Haushalte 31L4% 28,8%
3-Personen-Haushalte 13,1% 12,2%
4-Personen-Haushalte 9,3% 8,9%
5-und-mehr-Personen-Haushalte 3,6% 4.5%
Durchschnittsalter 44,6 42,6
Jugendquo.nent . 33,2 35.1
Pers. unter 20 je 100 Pers. von 20 bis 59
AItquuot!ent . 54.2 46.2
Pers. iiber 60 je 100 Pers. von 20 bis 59
AIte.hpregequoUent _ 34.3 33,9
Pers. iiber 75je 100 Pers. von 40 bis 59
ALG Il Bedarfsgemeinschaften 547 19.094
absolut
Personenim ALG Il 970 37.772
Anteil Personen im ALG I 5,1% 11,6 %
Wohnungen 8.859 159.779
off. gef. Mietwohnungen 524 13.330
(Bindung 1Forderweg/Ek.Gr. A)
dito in % 5,9% 8,3%
Leerstandsquote bez. auf alle WE 2,3% 14%
off. gef. WE fir Senioren 62 795
barrierefrei / barrierearm
frei finanz. WE fur Senioren B 900
barrierefrei / barrierearm
WE f. Senioren barrierefrei/-arm 62 1695
off. gef. rollstuhlgerechte WE n 288
Anteil WE barrierefrei/-arm 0,8% 1,2%
vermittelte rollstuhl. WE - 12
Interessenten rollstuhl. WE - 70
Bautatigkeit
1- / 2-Familienhauser 0.4 08
(Fertigstellungenin WE/ 1000 Einwohner) ' ’
1/ 2-Fam|l|.enhauser 7 274
(Fertigstellungenin WE)
Geschosswohnungsbau 08 09
(Fertigstellungenin WE/ 1000 Einwohner) ' '
Geschosswohnungsbau 16 299
(Fertigstellungenin WE)
Kauffalle:
nicht bebaute Grundstiicke 25 456
bebaute Grundstiicke 80 1067
Wohnungs- u. Teileigentum 41 1059
Bodenrichtwert (in €/m?2):
R 210 - 135 -
individueller Wohnungsbau 350 360
150 -
Geschosswohnungsbau 200 330

Dornberg

o
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Im Stadtbezirk Dornberg leben zurzeit 19.125
Einwohner/innen in rund 9.550 Haushalten. Hier
findet sich mit 5,1 % die geringste Quote an ALG
[I-Empfangern von ganz Bielefeld.

In 19 % der Haushalte leben Kinder, 42,5 % sind
Singlehaushalte, beide Anteile liegen leicht unter
dem gesamtstadtischen Wert.

Das Durchschnittsalter liegt mit 44,6 Jahren zwei
Jahre (Gber dem Bielefelder Wert. Der
Jugendquotient liegt unter, der Altenquotient
deutlich Gber dem stadtischen Mittelwert.

Der Anteil an Personen mit Migrationshinter-
grund ist in Dornberg mit 16,2 % etwa nur halb
so hoch wie im Bielefelder Durchschnitt.

Der Stadtbezirk weist einen Wohnungsbestand
von 8.859 Wohneinheiten auf. Die Leerstands-
quote liegt mit 2,3 % Uber dem Durchschnitt der
Gesamtstadt und hat sich im Vergleich zum
Vorjahreswert (1,0 %) mehr als verdoppelt.

5,9 % der Wohnungen sind offentlich gefordert,
darunter 62 barrierearme Wohnungen fiir Senio-
ren und 11 rollstuhlgerechte Wohnungen.

Die Wohnungsbautatigkeit ist 2009 in Dornberg
weiter rucklaufig:

®  Ein- und Zweifamilienhauser
von 12 WE 2008 auf 7 WE 2009

= Geschosswohnungsbau
von 26 WE 2008 auf 16 WE 2009.

In Dornberg werden 2009 mehr Grundstiicke
verkauft als im Vorjahr: 80 bebaute (2008: 69)
und 25 unbebaute (2008: 21).

Die Zahl der verkauften Eigentumswohnungen
ist 2009 dagegen mit 41 etwas geringer als 2008
(47 Kauffalle im Bereich Wohnungs- und Teil-
eigentum).

Die Bodenrichtwerte liegen im individuellen
Wohnungsbau zwischen 210 und 350 €/m2 und
im Geschosswohnungsbau bei 200 €/m2.

Daten:

Amt fur Stadtforschung,
Statistik und Wahlen
Grundstiicksmarktbericht 2010
Sozialamt

Bauamt
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In Jollenbeck leben derzeit 21.778 Einwoh-
ner/innen in 9.627 Haushalten. Das sind rd. 20
Menschen mehr als ein Jahr zuvor. In 25,4 %
der Haushalte leben Kinder, bielefeldweit trifft
das nur auf rd. 20 % zu. Der Anteil der Single-
haushalte ist mit 33,9 % in Jollenbeck spiirbar
geringer als in der Gesamtstadt (45,5 %).

19,3 % der Jollenbecker Bevélkerung hat einen
Migrationshintergrund, das ist deutlich weniger
als im gesamtstadtischen Durchschnitt.

Das Jollenbecker Durchschnittsalter entspricht
nahezu dem Bielefelder Wert. Der Jugend- und
der Altenquotient sind jedoch deutlich héher als
in Bielefeld. Mit 27,2 hat Jollenbeck den nied-
rigsten Altenpflegequotienten aller Stadtbezirke.

1.779 Menschen erhalten ALG Il, 200 mehr als
2008. Der Anteil an der Bevdlkerung Jollen-
becks betragt 8,2 % (2008: 7,3 %).

Von 9.300 Wohnungen im Stadtbezirk sind 761
offentlich geférderte Mietwohnungen. Fir Seni-
oren gibt es 159 barrierefreie/-arme Wohnun-
gen, von denen 136 frei finanziert sind. Jol-
lenbeck hat zusammen mit Brackwede mit 1,8 %
des Wohnungsbestandes den hdchsten Anteil
entsprechender Wohnungen aller Stadtbezirke.

Die Leerstandsquote hat sich in Jollenbeck mit
3,7 % gegeniuber dem Vorjahr vervierfacht und
liegt jetzt deutlich Uber dem Durchschnitt der
Gesamtstadt von 1,4 %.

Die Bautatigkeit in Jollenbeck liegt 2008 bei Ein-
und Zweifamilienhdusern mit 1,7 fertig gestellten
WE pro 1.000 Einwohner erneut Uber dem
Bielefelder Durchschnitt.

Im Geschosswohnungsbau werden 2009 14 WE
fertig gestellt, was etwa dem Niveau der Jahre
2006/2007 entspricht.

Die Anzahl der verkauften bebauten Grundstu-
cke liegt 2009 mit 81 etwas unter dem Vorjah-
resniveau (2008: 92). Nicht bebaute Grundstu-
cke (33) werden 2009 in Jdllenbeck weniger,
Eigentumswohnungen bzw. Teileigentum (46)
wieder mehr verkauft als 2008.

Die Bodenrichtwerte fir den individuellen Woh-
nungsbau variieren zwischen 210 und 240 €/m2,

Daten:

Amt fur Stadtforschung,
Statistik und Wahlen
Grundstlicksmarktbericht 2010
Sozialamt

Bauamt
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Flache in km2 29,7 257,8
Bevdlkerungsdichte 734 1262
Bevdlkerung insgesamt 21778 325.275
mit Migrationshintergrund 19,3% 30,0%
Haushalte insgesamt 9.627 162.815
Anteile der Haushalte:
Haushalte mit Kindern 25,4% 20,1%
Single-Haushalte 33,9% 45,5%
2-Personen-Haushalte 32,2% 28,8%
3-Personen-Haushalte 15,5% 12,2%
4-Personen-Haushalte 12,8% 8,9%
5-und-mehr-Personen-Haushalte 5,7% 4.5%
Durchschnittsalter 42,8 42,6
Jugendquo_tlent _ 412 351
Pers. unter 20 je 100 Pers. von 20 bis 59
Alte.quuot!ent . 49.0 46,2
Pers. iiber 60 je 100 Pers. von 20 bis 59
Alte.hpflegequouent . 272 339
Pers. iber 75 je 100 Pers. von 40 bis 59
ALG Il Bedarfsgemeinschaften 797 19.094
absolut
Personenim ALG Il 1779 37.772
Anteil Personen im ALG Il 8,2% 11,6 %
Wohnungen 9.300 159.779
6ff. gef. Mietwohnungen 761 13.330
(Bindung 1Forderweg/Ek.Gr. A)
dito in % 8,2% 8,3%
Leerstandsquote bez. auf alle WE 3,7% 1,4%
off. gef. WE fir Senioren 23 795
barrierefrei / barrierearm
frei finanz. WE fir Senioren 136 900
barrierefrei / barrierearm
WE f. Senioren barrierefrei/-arm 159 1695
off. gef. rollstuhlgerechte WE 6 233
Anteil WE barrierefrei/-arm 1,8% 12%
vermittelte rollstuhl. WE - 12
Interessenten rollstuhl. WE 3 70
Bautatigkeit
1- / 2-Familienhduser 17 08
(Fertigstellungenin WE/ 1000 Einwohner) ' ’
1- / 2-Familienhduser 36 274
(Fertigstellungenin WE)
Geschosswohnungsbau 0.6 0.9
(Fertigstellungenin WE/ 1.000 Einwohner) ' '
Geschosswohnungsbau 14 299
(Fertigstellungenin WE)
Kauffélle:
nicht bebaute Grundstiicke 33 456
bebaute Grundstiicke 81 1067
Wohnungs- u. Teileigentum 46 1059
Bodenrichtwert (in €/m?2):
R 210 - 135 -
individueller Wohnungsbau 240 360
180 - 150 -
Geschosswohnungsbau 200 330
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Flache in km? 38,0 257,8
Bevdlkerungsdichte 1221 1262
Bevdlkerung insgesamt 46.408 325.275
mit Migrationshintergrund 35,0% 30,0%
Haushalte insgesamt 20.246 162.815
Anteile der Haushalte:
Haushalte mit Kindern 26,0% 20,1%
Single-Haushalte 34,2% 45,5%
2-Personen-Haushalte 315% 28,8%
3-Personen-Haushalte 15,5% 12,2%
4-Personen-Haushalte 12,0% 8,9%
5-und-mehr-Personen-Haushalte 6,8% 4,5%
Durchschnittsalter 41,8 42,6
Jugendquo.tient . 441 35,1
Pers. unter 20 je 100 Pers. von 20 bis 59
Altepquot?ent . 48,7 46,2
Pers. iiber 60 je 100 Pers. von 20 bis 59
Altenpflegequotient
Pers. iber 75 je 100 Pers. von 40 bis 59 28 5B
ALG Il Bedarfsgemeinschaften 2513 19.094
absolut
Personenim ALG Il 5.747 37.772
Anteil Personen im ALG Il 12,4% 11,6%
Wohnungen 19.909 159.779
o0ff. gef. Mietwohnungen 3.526 13.330
(Bindung 1Forderweg/Ek.Gr. A)
dito in % 17, 7% 8,3%
Leerstandsquote bez. auf alle WE 0,7% 1,4%
off. gef. WE fir Senioren 125 795
barrierefrei / barrierearm
frei finanz. WE fur Senioren 61 900
barrierefrei / barrierearm
WE f. Senioren barrierefrei/-arm 186 1695
off. gef. rollstuhlgerechte WE 33 233
Anteil WE barrierefrei/-arm 11% 12%
vermittelte rollstuhl. WE 1 12
Interessenten rollstuhl. WE 5 70
Bautatigkeit
1-/ v2-Fam|I|venhé‘1user 15 0.8
(Fertigstellungenin WE/ 1000 Einwohner)
1-/ v2-Fam|I|venhéuser 71 274
(Fertigstellungenin WE)
Geschosswohnungsbhau 0.4 09
(Fertigstellungenin WE/ 1000 Einwohner) ' '
Geschosswohnungsbhau 18 299
(Fertigstellungenin WE)
Kauffalle:
nicht bebaute Grundsticke 106 456
bebaute Grundstiicke 116 1067
Wohnungs- u. Teileigentum 86 1059
Bodenrichtwert (in €/m2):
S 200 - 135 -
individueller Wohnungsbau 225 360
210 - 150 -
Geschosswohnungsbau 240 330

Dornberg

<
S

Mit einer Flache von 38 km2 ist der Stadtbezirk
Heepen einer der groRten Bezirke Bielefelds. Die

46.408 Einwohner/innen verteilen sich auf rund
20.250 Haushalte.

Heepen

Heepen hat mit 26 % weiterhin den grof3ten Anteil
von Haushalten mit Kindern in ganz Bielefeld.
Zusammen mit Jollenbeck und Senne hat
Heepen mit 34,2 % den geringsten Anteil an
Singlehaushalten in der Gesamtstadt. 35 % der
Bevolkerung hat einen Migrationshintergrund.

Das Durchschnittsalter liegt mit 41,8 Jahren
etwas unter dem Bielefelder Wert. Der Ju-
gendquotient ist mit 44,1 deutlich hdéher, der
Altenquotient mit 48,7 etwas hoher als der
stadtische Mittelwert.

Der Anteil der Menschen die ALG Il erhalten liegt
mit 12,4 % ebenfalls Uber dem stadtischen
Durchschnitt.

Heepen verfugt Uber einen Bestand von rund
19.909 Wohneinheiten. Die Leerstandsquote ist
mit 0,7 % exakt halb so hoch wie in der
Gesamtstadt.

17,7 % der Wohnungen bzw. 3.526 sind offentlich
geforderte Mietwohnungen. Das ist weiterhin der
hochste Bestand an Sozialwohnungen aller
Stadtbezirke.

Es gibt in Heepen 186 barrierefreie/-arme
Wohnungen fir Senioren, zwei Drittel davon
offentlich geférdert. AuBerdem stehen aktuell 33
rollstuhlgerechte  offentlich  geférderte  Woh-
nungen zur Verfigung.

Die Wohnungsbautatigkeit ist 2009 in Heepen
ricklaufig: 71 WE bei Ein- und Zweifamilien-
hausern (2008: 95 WE) und 18 WE im Ge-
schosswohnungsbau (2008: 101 WE).

116 bebaute (2008: 122) und 106 unbebaute
Grundstiicke (2008: 118) werden 2009 im
Stadtbezirk Heepen verkauft. Das entspricht
annéhernd dem Vorjahr. Eigentumswohnungen
(86) werden wieder weniger verkauft (2008: 136).

Die Bodenrichtwerte fir den individuellen Woh-
nungsbau bewegen sich zwischen 200 und
225 €/m2. Im Geschosswohnungsbau liegen sie
zwischen 210 und 240 €/mz,

Daten:

Amt fur Stadtforschung,
Statistik und Wahlen
Grundstuicksmarktbericht 2010
Sozialamt

Bauamt
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Stieghorst

Sennestadt

Im Stadtbezirk Stieghorst leben aktuell nahezu
unverandert rd. 31.800 Personen in etwa 14.600
Haushalten. In Stieghorst gibt es mit rd. 24 %
mehr Haushalte mit Kindern und weniger
Singlehaushalte als im Bielefelder Durchschnitt.

36 % der Bevodlkerung hat einen Migrations-
hintergrund, 6 Prozentpunkte mehr als in der
Gesamtstadt.

Das Durchschnittsalter entspricht nahezu dem
Bielefelder Wert. Der Jugend- wund der
Altenquotient sind jedoch deutlich héher als in
Bielefeld.

Der Anteill an Personen im ALG Il an der
Bevolkerung in  Stieghorst liegt mit 13,7 %
weiterhin Uber dem Durchschnittswert  fiir
Bielefeld.

Stieghorst hat einen Bestand von 14.488
Wohneinheiten. Die Leerstandsquote ist wie in
Heepen und Gadderbaum mit 0,7 % exakt halb so
hoch wie in der Gesamtstadt.

12,6 % der Wohnungen sind o6ffentlich geforderte
Mietwohnungen. Das sind weniger als in den
Vorjahren, da fur 55 dieser Wohnungen die
Bindung ausgelaufen ist.

In Stieghorst gibt es 120 barrierefreie/-arme
Wohnungen flr Senioren, etwa jede dritte davon
ist offentlich gefordert.

Im Bereich von Ein- und Zweifamilienhdusern
werden 2009 mit 31 WE wieder weniger fertig
gestellt als 2008 (50 WE). Die Bautatigkeit im
Geschosswohnungsbau nimmt dagegen in
Stieghorst mit 94 WE deutlich zu (2008: 20 WE).

Es werden 92 bebaute und 74 nicht bebaute
Grundstiicke 2009 in Stieghorst verkauft. Das sind
mehr Hauser und Grundstiicke als 2008.

Die Zahl der verkauften Eigentumswohnungen
bzw. Teileigentum liegt dagegen mit 94 Kauffallen
deutlich unter dem Vorjahreswert von 114.

Die Bodenrichtwerte liegen in Stieghorst zwischen
160 und 205 €/m? im individuellen Wohnungsbau
und zwischen 185 und 190€/m2 im
Geschosswohnungsbau.

Daten:

Amt fur Stadtforschung,
Statistik und Wahlen
Grundstiicksmarktbericht 2010
Sozialamt

Bauamt
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Flache in km?2 27,9 257,8
Bevdlkerungsdichte 1141 1262
Bevdlkerung insgesamt 31799 325.275
mit Migrationshintergrund 36,0% 30,0%
Haushalte insgesamt 14.592 162.815
Anteile der Haushalte:
Haushalte mit Kindern 23,9% 20,1%
Single-Haushalte 38,4% 45,5%
2-Personen-Haushalte 30,4% 28,8%
3-Personen-Haushalte 14,4% 12,2%
4-Personen-Haushalte 10,9% 8,9%
5-und-mehr-Personen-Haushalte 5,9% 4,5%
Durchschnittsalter 42,4 42,6
Jugendquqtient _ 40,3 351
Pers. unter 20 je 100 Pers. von 20 bis 59
Alte.nquot!ent _ 48,0 46,2
Pers. tiber 60 je 100 Pers. von 20 bis 59
Altenpflegequotient
Pers. tiber 75 je 100 Pers. von 40 bis 59 c28 S5
ALG Il Bedarfsgemeinschaften 1968 19.094
absolut
Personenim ALG Il 4.361 37.772
Anteil Personen im ALG Il 13,7% 11,6%
Wohnungen 14.488 159.779
6ff. gef. Mietwohnungen 1824 13.330
(Bindung LForderweg/Ek.Gr. A)
dito in % 12,6% 8,3%
Leerstandsquote bez. auf alle WE 0,7% 1,4%
off. gef. WE fur Senioren 46 795
barrierefrei / barrierearm
frei finanz. WE fur Senioren 74 900
barrierefrei / barrierearm
WE f. Senioren barrierefrei/-arm 120 1695
off. gef. rollstuhlgerechte WE 44 288
Anteil WE barrierefrei/-arm 1,1% 12%
vermittelte rollstuhl. WE 1 12
Interessenten rollstuhl. WE 3 70
Bautatigkeit
1- / 2-Familienh&user 10 08
(Fertigstellungenin WE/ 1000 Einwohner) ' '
1- / 2-Familienh&user 31 274
(Fertigstellungenin WE)
Geschosswohnungsbau 30 09
(Fertigstellungenin WE/ 1000 Einwohner) ' '
Geschosswohnungsbau 94 299
(Fertigstellungenin WE)
Kauffalle:
nicht bebaute Grundsticke 74 456
bebaute Grundstiicke 92 1067
Wohnungs- u. Teileigentum 94 1059
Bodenrichtwert (in €/m?2):
R 160 - 135 -
individueller Wohnungsbhau 205 360
185 - 150 -
Geschosswohnungsbau 190 330
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Flache in km? 24,7 257,8
Bevdlkerungsdichte 852 1262
Bevdlkerung insgesamt 21056 325.275
mit Migrationshintergrund 37,1% 30,0%
Haushalte insgesamt 9.891 162.815
Anteile der Haushalte:
Haushalte mit Kindern 22,4% 20,1%
Single-Haushalte 39,9% 45,5%
2-Personen-Haushalte 314% 28,8%
3-Personen-Haushalte 13,2% 12,2%
4-Personen-Haushalte 9,6% 8,9%
5-und-mehr-Personen-Haushalte 5,9% 4,5%
Durchschnittsalter 44 .4 42,6
Jugendquqtlent _ 43,2 35,1
Pers. unter 20 je 100 Pers.von 20 bis 59
Altepquot!ent . 62.1 46,2
Pers. iiber 60 je 100 Pers. von 20 bis 59
Alte.r.\pflegequonent . 443 33,9
Pers. iiber 75je 100 Pers. von 40 bis 59
ALG Il Bedarfsgemeinschaften 1116 19.094
absolut
Personenim ALG Il 2.421 37.772
Anteil Personen im ALG Il 11,5% 11,6%
Wohnungen 9.067 159.779
6ff. gef. Mietwohnungen 727 13.330
(Bindung 1Férderweg/Ek.Gr. A)
dito in % 8,0% 8,3%
Leerstandsquote bez. auf alle WE 0,8% 14%
off. gef. WE fur Senioren 68 795
barrierefrei / barrierearm
frei finanz. WE fur Senioren 12 900
barrierefrei / barrierearm
WE f. Senioren barrierefrei/-arm 80 1695
off. gef. rollstuhlgerechte WE 2 233
Anteil WE barrierefrei/-arm 0,9% 1,2%
vermittelte rollstuhl. WE - 12
Interessenten rollstuhl. WE 2 70
Bautatigkeit
1- / 2-Familienh&user 08 08
(Fertigstellungenin WE/ 1000 Einwohner) ! !
1- / 2-Familienh&user 17 274
(Fertigstellungenin WE)
Geschosswohnungsbau 0.4 0.9
(Fertigstellungenin WE/ 1000 Einwohner) ' '
Geschosswohnungsbau 8 299
(Fertigstellungenin WE)
Kauffalle:
nicht bebaute Grundstiicke 24 456
bebaute Grundstiicke 68 1067
Wohnungs- u. Teileigentum 60 1059
Bodenrichtwert (in €/m?):
A 135 -
individueller Wohnungsbau 180 360
190 - 150 -
Geschosswohnungsbau 200 330

Sennestadt

In Sennestadt leben 2009 21.056 Menschen in rd.
9.900 Haushalten. Es gibt in Sennestadt etwas
mehr Haushalte mit Kindern und etwas weniger
Singlehaushalte als in der Gesamtstadt.

37,1 % der Sennestadter haben einen Migrations-
hintergrund. Das ist der grote Anteil aller
Stadtbezirke.

Das Durchschnittsalter liegt mit 44,4 Jahren fast
zwei Jahre Uber dem Bielefelder Wert. Sennestadt
hat mit Abstand den hdchsten Altenquotient (62,1)
und mit 43,2 den zweithéchsten Jugendquotient
aller Stadtbezirke.

Der Anteil an Menschen im ALG Il liegt in
Sennestadt mit 11,5% auf dem Bielefelder
Niveau.

Es gibt Gber 9.067 Wohneinheiten in Sennestadt,
von denen nur 0,8 % leer stehen. Der Anteil an
Sozialwohnungen liegt bei 8% und ist damit
weiter rucklaufig, da fur weitere 170 Wohnungen
die Bindung ausgelaufen ist.

In Sennestadt gibt es 80 barrierefreie/-arme
Wohnungen fir Senioren von denen der Grofteil
offentlich geférdert ist.

Die Bautatigkeit bei Ein- und Zweifamilienhausern
liegt relativ gesehen mit 0,8 WE/1.000 Einwohner
weiterhin exakt im Bielefelder Durchschnitt. Die
absolute Zahl der fertig gestellten Ein- und
Zweifamilienhduser ist 2009 dabei auf 17 WE
gefallen.

Im Geschosswohnungsbau werden 2009 8 WE in
Sennestadt fertig gestellt.

Die Kauffalle verteilen sich 2009 auf 68 bebaute
(2008: 85) und 24 nicht bebaute Grundstiicke
(2008: 25).

Eigentumswohnungen bzw. Teileigentum werden
aktuell mit 60 Kauffallen etwas mehr verkauft als
2008 (55).

Die Bodenrichtwerte liegen in diesem Stadtbezirk
im individuellen Wohnungsbau bei 180 und im
Geschosswohnungsbau  zwischen 190 und
200 €/m2.

Daten:

Amt fur Stadtforschung,
Statistik und Wahlen
Grundstiicksmarktbericht 2010
Sozialamt

Bauamt
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Senne

Der Stadtbezirk Senne ist mit einer Flache von
32,2km2 der drittgrof3te Bezirk Bielefelds.
Insgesamt leben hier 19.963 Personen in etwa
8.819 Haushalten. In jedem vierten Haushalt in
Senne leben Kinder, etwa jeder dritte ist ein
Singlehaushalt.

26,6 % der Bevolkerung hat einen Migrations-
hintergrund, drei Prozentpunkte weniger als im
stadtischen Durchschnitt.

Das Durchschnittsalter liegt mit 43,2 Jahren nur
etwas Uber dem Bielefelder Wert. Der Jugend-
quotient sowie der Altenquotient bewegen sich
dabei deutlich Uber den stadtischen Durch-
schnittswerten.

Der Anteil von Menschen im ALG II-Bezug liegt
in Senne mit 8,3% unter dem Bielefelder
Durchschnittswert.

Der Stadtbezirk weist einen Bestand von 8.693
Wohneinheiten auf. Die Leerstandsquote von
1,1 % hat sich gegeniber den Vorjahren mehr
als halbiert und liegt jetzt unter dem aktuellen
Bielefelder Durchschnitt von 1,4 %.

7,3 % der Wohneinheiten bzw. 631 in Senne
sind offentlich geférderte Mietwohnungen, 40
mehr als 2008. Fur Senioren stehen 108
barrierefreie/-arme Wohnungen zur Verfliigung,
von denen der Grof3teil offentlich gefordert
wurde. Der Anteil entsprechender Wohnungen
am gesamten Wohnungsbestand liegt mit 1,4 %
Uber dem gesamtstadtischen Niveau.

Die Bautatigkeit im Bereich von Ein- und
Zweifamilienhdusern bleibt relativ gesehen mit
1,6 WE/1.000 Einwohner dberdurchschnittlich,
auch wenn mit 32 fertig gestellten WE der
Vorjahreswert von 37 WE unterschritten wird.
Im Geschosswohnungsbau wird 2009 mit 29
WE annéhernd das Vorjahresniveau erreicht.

94 bebaute und 48 nicht bebaute Grundstiicke
werden 2009 in Senne verkauft, etwas mehr
Héauser und etwas weniger Grundstiicke als
2008. Die Zahl der verkauften Eigentums-
wohnungen bzw. Teileigentum liegt mit 29
Kauffallen etwa auf dem Niveau von 2008.

Die Bodenrichtwerte variieren im individuellen
Wohnungsbau zwischen 155 und 275 €/mz2.

Daten:

Amt fur Stadtforschung,
Statistik und Wahlen
Grundstuicksmarktbericht 2010
Sozialamt

Bauamt
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Flache in km? 32,2 257,8
Bevdlkerungsdichte 620 1262
Bevdlkerung insgesamt 19.963 325.275
mit Migrationshintergrund 26,6% 30,0%
Haushalte insgesamt 8.819 162.815
Anteile der Haushalte:
Haushalte mit Kindern 25,1% 20,1%
Single-Haushalte 33,9% 45,5%
2-Personen-Haushalte 32,5% 28,8%
3-Personen-Haushalte 15,2% 12,2%
4-Personen-Haushalte 12,2% 8,9%
5-und-mehr-Personen-Haushalte 6,2% 4,5%
Durchschnittsalter 43,2 42,6
Jugendquotient
1
Pers. unter 20 je 100 Pers. von 20 bis 59 20 35,
Altenquotient
Pers. liber 60 je 100 Pers. von 20 bis 59 20S oz
Alte‘npflegequotlent . 321 339
Pers. tber 75 je 100 Pers. von 40 bis 59
ALG Il Bedarfsgemeinschaften 719 19.094
absolut
Personenim ALG Il 1653 37.772
Anteil Personen im ALG Il 8,3% 11,6 %
Wohnungen 8.693 159.779
o6ff. gef. Mietwohnungen 631 13.330
(Bindung 1Forderweg/Ek.Gr. A)
dito in % 7,3% 8,3%
Leerstandsquote bez. auf alle WE 1,1% 14%
off. gef. WE fir Senioren 87 795
barrierefrei / barrierearm
frei finanz. WE fur Senioren 21 900
barrierefrei / barrierearm
WE f. Senioren barrierefrei/-arm 108 1695
off. gef. rollstuhlgerechte WE 15 233
Anteil WE barrierefrei/-arm 14% 1.2%
vermittelte rollstuhl. WE 12
Interessenten rollstuhl. WE 4 70
Bautéatigkeit
1-/ .2—Fam|I|.enhéiuser 16 0.8
(Fertigstellungenin WE/ 1000 Einwohner)
1- / 2-Familienhauser 32 274
(Fertigstellungenin WE)
Geschosswohnungsbau 15 0.9
(Fertigstellungenin WE/ 1000 Einwohner) ' '
Geschosswohnungsbau 29 299
(Fertigstellungenin WE)
Kauffélle:
nicht bebaute Grundsticke 48 456
bebaute Grundstiicke 94 1067
Wohnungs- u. Teileigentum 29 1059
Bodenrichtwert (in €/m2):
R 155 - 135 -
individueller Wohnungsbau 275 360
150 - 150 -
Geschosswohnungsbau 190 330
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Ergebnis Kapitel 3

Die Bevolkerungszahl in Bielefeld ist weiter ricklaufig und liegt 2009 It.
IT.NRW bei rd. 323.000. Die aktuelle Prognose von IT.NRW weist rund
317.000 Einwohner/innen fur 2020 und 309.000 fur 2030 aus. Auch die
Zahl der Haushalte wird in Bielefeld It. IT.NRW bis 2030 um rd. 3.000
abnehmen.

Es ziehen weiterhin weniger Menschen ins Umland. Der seit 2008 sehr
niedrige Wanderungsverlust an die angrenzenden Gemeinden hat sich
2009 stabilisiert.

Die Schwerpunkte der Eigenheimbautatigkeit liegen 2009 in Jéllenbeck,
Senne und Heepen. Fast jede dritte neue Geschosswohnung entsteht
2009 in Stieghorst. In den Stadtbezirken Brackwede, Jollenbeck und
Mitte steht das grofte Angebot an barrierefreien Wohnungen fir Senio-
ren zur Verfugung. Mitte, Gadderbaum und Schildesche haben die
hochsten Anteile an Singlehaushalten. Die meisten Haushalte mit Kin-
dern leben anteilig in Heepen, Jollenbeck und Senne. Diese Beispiele
verdeutlichen die unterschiedlichen Strukturen mit den entsprechenden
Auswirkungen auf den Wohnungsmarkt in den einzelnen Stadtbezirken.

Anzeige
Haus & Grund e.V.
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4 Wohnungsangebot

4.1 Die aktuelle Lage am Wohnungsmarkt

Die aktuelle Lage am Bielefelder Wohnungsmarkt stellt sich nach einer
Befragung der lokalen Akteure fur das Wohnungsmarktbarometer 2010
wie folgt dar:

Fir Eigenheime wird der Markt 2010 wieder ausgewogener eingeschétzt.
Die Prognose fur die kommenden drei Jahre tendiert in Richtung Ent-
spannung. Das Uberangebot bei Eigentumswohnungen ist weiter riick-
laufig und wird auch furr die nachsten drei Jahre so prognostiziert.

Das mittlere sowie das obere Mietpreissegment werden aktuell und fir
die kommenden drei Jahre in Bielefeld weitestgehend ausgewogen
bewertet.

Abb. 12 Einschéatzung der Wohnungsmarktlage
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Stadt Bielefeld, Wohnungsmarktbarometer 2010

Dagegen stellt sich das untere Mietpreissegment erneut angespannter
dar als im Vorjahr. Mittelfristig wird das Angebot an gunstigen Mietwoh-
nungen noch geringer eingeschatzt.

Der Markt fur offentlich geforderte Mietwohnungen wird wie im Vorjahr
leicht angespannt beurteilt. Diese Einschatzung stellt sich fir die kom-
menden drei Jahre - ahnlich wie im unteren Preissegment - noch deutli-
cher dar.
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4.2 Bautéatigkeit

Die Wohnungsbautétigkeit ist in NRW weiterhin ricklaufig. Landesweit
werden 2009 weniger als 32.000 Wohneinheiten fertig gestellt. Das ist ein
weiterer Rickgang um 11 %. Die Zahl der genehmigten Wohneinheiten
hat sich dagegen in NRW leicht erholt (+ 4 %) und erreicht 2009 anna-
hernd 36.000 WE.

Abb. 13 Fertig gestellte und genehmigte Wohneinheiten in NRW 2000 — 2009
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Daten: IT.NRW, Grafik: Stadt Bielefeld, Bauamt

In Bielefeld ist ebenfalls eine ricklaufige Entwicklung zu beobachten. Die
Zahl der per Saldo fertig gestellten Wohnungen liegt mit 671 WE auf dem
niedrigsten Stand der letzten 10 Jahre.

Im Vergleich mit &hnlichen Grof3stadten aus NRW (s. S. 5, Tab.2) liegt
die Bautatigkeit in Bielefeld mit 2,1 fertig gestellten WE pro 1.000 Ein-
wohner Uber dem Durchschnitt von 1,8. Nur in Minster und in Bonn
werden auch 2009 mehr Wohneinheiten gebaut.

Die Zahl der genehmigten Wohneinheiten ist auch 2009 in Bielefeld
angestiegen und liegt mit 808 WE deutlich Uber dem Vorjahreswert.

Abb. 14 Fertig gestellte und genehmigte Wohneinheiten in Bielefeld 2000 - 2009
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Auch in den Nachbarkreisen Herford und Lippe geht die Wohnbautétig-
keit 2009 weiter zurlick (s. Tab. 24/25 im Anhang). Im Kreis Gutersloh
steigen die Fertigstellungszahlen dagegen um rd. 10 %. In Lippe werden
25 % weniger Wohneinheiten fertig gestellt und in Herford 11 % weniger
als 2008. Die Zahl der genehmigten WE steigt 2009 im Kreis Gtersloh

und im Kreis Lippe deutlich. Im Kreis Herford sind die genehmigten WE Rucklaufige
weiterhin ricklaufig. Bielefeld hat in diesem Bereich einen Zuwachs von Wohnungsbau-
6 % zu verzeichnen. tatigkeit in OWL

Abb. 15 Fertig gestellte WE in Bielefeld und Nachbarkreisen 2000 - 2009
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Abb. 16 Genehmigte WE in Bielefeld und Nachbarkreisen 2000 - 2009
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Die beste Adresse fiir beste Adressen:

Ihre Ansprechpartner: Michael und Thomas Fredebeul

FALKSTR. 11 « 33602 Bielefeld « TEL.0521/6 22 28 « FAX 0521/6 22 06
info@fredebeul-immobilien.de « www.fredebeul-immobilien.de
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4.2.1 Geschosswohnungsbau/Eigenheime

Insgesamt stellt sich die Wohnungsbautatigkeit in Bielefeld aktuell sehr
ausgewogen dar. Die ricklaufige Wohnungsbautétigkeit wirkt sich 2009
im Geschosswohnungsbau etwas starker aus als im Eigenheimbereich.
274 fertig gestellten WE in Ein- und Zweifamilienhdusern stehen aktuell
299 fertig gestellte Geschosswohnungen gegeniber.

Abb. 17 Prozentuale Verteilung fertig gestellter WE im Eigenheim- und Geschoss-
wohnungsbereich 2000 - 2009
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Auch die Genehmigungen liegen 2009 anndhernd auf gleichem Niveau:
Geschosswohnungen 358 WE, Ein- und Zweifamilienhauser 337 WE.

Abb. 18 Prozentuale Verteilung genehmigter WE im Eigenheim- und Geschoss-
wohnungsbereich 2000 - 2009
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4.2.2 Frei finanzierter Wohnungsbau

Von den 2009 per Saldo fertig gestellten 671 Wohneinheiten sind 261
WE offentlich geférdert und 410 WE frei finanziert. Der Anteil der frei
finanzierten fertig gestellten WE ist 2009 damit auf 61 % gestiegen (2008:
52 %). Die bezugsfertigen geférderten Mietwohnungen und Eigentums-
mafnahmen machen aktuell 39 % der Fertigstellungen aus (2008: 48 %).

Die groRen Schwankungen in diesem Bereich in den Jahren 2004/2005
basieren vermutlich auf vorgezogenen Bauvorhaben auf Grund der
Abschaffung der Eigenheimzulage.

Abb. 19 Frei finanzierte und 6ffentlich geforderte fertig gestellte WE 2000 - 2009
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Stadt Bielefeld, Daten: Amt fir Stadtforschung, Statistik und Wahlen, Grafik: Bauamt

Anzeige
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4.2.3 Geforderter Wohnungsbau

Der Bestand an geforderten Mietwohnungen (1.F6rderweg/Einkom-
mensgruppe A) ist 2009 um weitere 720 WE zuriick gegangen und liegt
aktuell bei 13.330 WE. Im Eigentumsbereich ist der Bestand an gefoérder-
ten Wohneinheiten dagegen um weitere 200 auf 2.784 WE gestiegen.
Das ist mit deutlichem Abstand der héchste Wert der letzten 10 Jahre.

Der Anteil der geférderten Mietwohnungen am gesamten Mietwohnungs-
bestand liegt damit bei rund 13 %. Noch Anfang der 90er Jahre war etwa
jede dritte Mietwohnung 6ffentlich gefordert.

Abb. 20 Bestand geforderter Wohnungen 2000 — 2009
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Der Neubau geforderter Mietwohnungen konnte wie in den Vorjahren den
Wegfall der Bindungen nicht kompensieren. Die Zahl der geforderten
Mietwohnungen ist 2009 um weitere 720 Wohneinheiten zuriickgegan-
gen. Damit verbundenen ist ein Auslaufen von Mietpreis- und Bele-
gungsbindungen. Die Bestandsmieten in den aus der 6ffentlichen Bin-
dung fallenden Wohnungen steigen zwar an, bewegen sich jedoch auf
Grund der gesetzlichen Beschrankungen fiir Mieterhéhungen weitgehend
noch im unteren Bereich der ortsiiblichen Vergleichsmiete.

Abb. 21 Veranderung des geforderten Mietwohnungsbestandes (1. Forder-
weg/Einkommensgruppe A) 2000 — 2009
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Der Riuckgang des bis 2009 gefdrderten Sozialwohnungsbestandes wird
nach einer Auswertung der planméRigen Darlehnslaufzeiten in Zukunft
deutlich starker ausfallen.

Bis 2020 wird der aktuelle Bestand von rund 13.300 auf 10.500 Mietwoh-
nungen zuriickgehen, 2030 wird es noch max. 6.000 WE und 2040 max.
4.000 WE innerhalb der Mietbindungsfrist geben. Aulerplanmafige
Rickzahlungen lassen die Bestande schneller sinken, sind jedoch nicht
realistisch kalkulierbar.

Prognostizierte zukinftige Forderungen von Mietwohnungen in einer
GroRenordnung von durchschnittlich 150 WE p.a.*® wirden diese Ent-
wicklung abschwéchen:

Der Bestand an geférderten Mietwohnungen wirde bei dieser Annahme
2020 insgesamt bei 12.300 WE, 2030 bei 9.000 WE und 2040 bei rund
7.000 WE liegen. Bei dieser Prognose nimmt die Zahl der Zugénge ab
2030 nicht mehr zu, da die Zweckbindung zur Zeit 20 Jahre betragt.

Abb. 22 Prognose des geférderten Mietwohnungsbestandes 2010 - 2050"
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Um die Wohnungssuchenden im unteren Mietpreissegment auch in
Zukunft quantitativ und qualitativ ausreichend versorgen zu kénnen, ist
die Forderung von Mietwohnungen weiterhin dringend erforderlich. Ne-
ben der Neubauférderung werden Bestandsmalinahmen mit entspre-
chender Verlangerung der Mietbindungsfristen zukinftig eine gréRere
Bedeutung bekommen.

Abb. 23 Entwicklung der Wohnungsbauférderung 2000 - 2009
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Die Zahl der neu geforderten Mietwohnungen erreicht 2009 in Bielefeld
mit 279 WE den hochsten Wert der letzten 10 Jahre. Im Bereich der
Eigentumsmafinahmen (ebenfalls 279 WE) werden etwas mehr geférdert
als 2008.

16

= Im Durchschnitt wurden in den letzten 10 Jahren 177 Mietwohnungen p.a. geférdert.

Ohne weitere auBerplanméfige Riickzahlungen und bei einem prognostizierten Zugang von 150 WE p.a..

Weiter
zunehmende
Wohnungsbau-
forderung
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2009 werden wieder mehr neue Eigentumsmalnahmen gefordert als
Bestandsobjekte. 164 (59 %) neue Eigenheime und Eigentumswohnun-
gen (ETW) stehen 115 (41 %) geforderten Bestandsobjekten gegeniber.
Die Zahl der geférderten neu errichteten Eigenheime hat 2009 zwar um
Uber 30% zugenommen, liegt jedoch mit 141 WE trotzdem unter dem
Durchschnitt der letzten 10 Jahre von 159 WE p.a..

Abb. 24 Entwicklung der geférderten EigentumsmafRnahmen 2000 - 2009
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Die Zahl der geforderten Bestandsobjekte liegt seit 2007 deutlich Uber
dem 10-Jahresdurchschnitt von 86 WE p.a.. Diese auch in anderen
Stadten zu beobachtende Entwicklung wird vermutlich in Zukunft noch
weiter zunehmen. Viele Schwellenhaushalte greifen auf ginstigere
Bestandsimmobilien zuriick, die oft auch zentraler gelegen sind und vor
dem Bezug umfassend modernisiert und energetisch saniert werden.

4.2.4 Eigenheime

Die Anzahl der Fertigstellungen im Bereich der Ein- und Zweifamilien-
hauser ist 2009 um weitere 16 % auf 274 WE zuriick gegangen. Das ist
mit Abstand der niedrigste Wert der letzten 10 Jahre. Die wesentlichen
Rahmenbedingungen fir den Neubau von Eigenheimen sind in Bielefeld
dagegen weiterhin positiv zu bewerten: Baulandreserven sind vorhanden,
das Zinsniveau ist sehr giinstig, hinzu kommen vereinfachte Planungs-
verfahren und die attraktive Wohnungsbauférderung des Landes NRW.
Einen zusétzlichen Anreiz bietet die sogenannte ,Wohn-Riester"-
Foérderung.

Die Genehmigungszahlen sind 2009 mit 337 WE um ein Drittel angestie-
gen. Dennoch wird sich mittelfristig die Zahl der bauwilligen Haushalte
auf Grund der demographischen Entwicklung weiter reduzieren.

Abb. 25 Fertig gestellte und genehmigte WE in 1-/2-Familienhausern 2000 — 2009
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2009 werden 46 % der neu gebauten Eigenheime o6ffentlich geférdert und
54 % frei finanziert. Die Zahl der bezugsfertigen o6ffentlich geforderten
neuen Ein- und Zweifamilienhduser hat leicht zugenommen im
Gegensatz zu den frei finanzierten Eigenheimen, die um weitere 27 %
abgenommen haben und mit 149 WE auf dem niedrigsten Stand der
letzten 10 Jahre liegen.

Bielefeld gilt in diesem Zusammenhang weiterhin als solitéres Verdich-
tungsgebiet, in dem zur Einddmmung der Stadt-Umland-Wanderung die
offentlichen Foérderdarlehen mit dem Stadtbonus um 25.000 € aufge-
stockt werden, was einen zuséatzlichen Anreiz darstellt.

Abb. 26 Fertigstellungen von geforderten und frei finanzierten Ein- und Zwei-
Familienh&usern 2000 - 2009
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Die Einkommensentwicklung der Nachfrager wird im Wohnungsmarkt-
barometer 2010 wie in den Vorjahren von den meisten Befragten als
Hemmnis fiir das Investitionsverhalten bei Eigenheimen angesehen.
Uber 50 % sehen die Kosten und die Verfiigbarkeit von Bauland sowie
Renditeerwartungen und die Baukosten als zuséatzliche Hemmnisse.

Die derzeitigen Finanzierungsbedingungen werden von 56 % und die
offentliche Forderung des Landes NRW von 64 % der Befragten als
Investitionsanreiz gesehen.

Abb. 27 Investitionsverhalten bei Eigenheimen
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4.2.5 Eigentumswohnungen

Die Zahl der verkauften Eigentumswohnungen ist 2009 leicht um 2 % auf
insgesamt 815 auswertbare Félle gefallen. Sowohl die Preise als auch
der Geldumsatz (rund 80 Mio. €) stagnieren dabei weiterhin auf dem
Vorjahresniveau.

Es wurden 8,5 % weniger gebrauchte Eigentumswohnungen verkauft als
im Vorjahr. Das entspricht 632 Verkaufen. Die Erstverkdufe nach Um-
wandlung (33) spielen weiterhin nur eine sehr geringe Rolle. Der Neu-
baubereich hat sich dagegen erneut positiv entwickelt. Der Wert von 150
Erstverkdufen liegt deutlich Gber dem 10-Jahresdurchschnitt (2000 bis
2009) von 134 verkauften neuen Eigentumswohnungen p.a..

Abb. 28 Kauffalle beim Wohnungseigentum 2000 — 2009
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Die Umwandlung bisheriger Mietwohnungen kann zur Erhéhung der
Eigentumsquote beitragen, auch wenn sie scheinbar z.Zt. nicht beson-
ders gefragt ist:

Die Anzahl der erteilten Abgeschlossenheitserklarungen ist im Vergleich
zum Vorjahr um 29 % gesunken. Wahrend der Neubaubereich mit 214
WE nur leicht riicklaufig ist, verringert sich die Zahl der umgewandelten
Mietwohnungen um 44 % auf 175 WE.

Abb. 29 Erteilte Abgeschlossenheitserklarungen (WE) zur Umwandlung von Miet- in
Eigentumswohnungen bzw. Neubau von Eigentumswohnungen 2000 — 2009
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Das Investitionsverhalten im Segment der Eigentumswohnungen wird im
Wohnungsmarktbarometer 2010 weiterhin Uberwiegend negativ einge-
schatzt.

Die Einkommensentwicklung der Nachfrager wird von 70 % der Befrag-
ten als Hemmnis gesehen. Die Renditeerwartungen, die Baukosten
sowie das Steuer- und Abschreibungsrecht nennen mehr als 50 % als
Hemmnisse in diesem Segment.

Die Finanzierungsbedingungen mit 51 % und die offentliche Forderung
mit 47 % der Nennungen stellen die gréf3ten Anreize fiir das Investitions-
verhalten bei Eigentumswohnungen dar.

Die kommunale Planungs- und Genehmigungspraxis hat fir fast Dreivier-

tel der Befragten wenig Einfluss auf Investitionen in diesem Markiseg-
ment.

Abb. 30 Investitionsverhalten Eigentumswohnungen
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4.3 Wohnungsbestand

Das Geschehen am Wohnungsmarkt wird Uberwiegend durch den Woh-
nungsbestand bestimmt, da der Neubau eines Jahres weniger als ein
halbes Prozent des Wohnungsbestandes betragt. Die Anzahl der Wohn-
gebaude hat in den letzten zehn Jahren stérker zugenommen (+ 5,8 %)
als die Anzahl der Wohnungen (+ 3,8 %). Insgesamt gibt es aktuell
159.779 Wohnungen in Bielefeld. Die Anzahl der Wohngeb&ude hat sich
im selben Zeitraum von 54.372 auf 57.717 erhoéht.

Abb. 31 Bestand an Wohngeb&uden und Wohneinheiten 2000 — 2009
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Rund zwei von drei Wohnungen in Bielefeld sind vermietet, fast jede
dritte Wohnung wird vom Eigentiimer selbst genutzt. 8.500 Wohnungen
befinden sich im genossenschaftlichen Eigentum.

Ende 2009 haben die Bielefelder mit rund 38,5 m?2 je Person weiterhin
durchschnittlich 1,5 m2 weniger Wohnflache zur Verfligung als im Lan-
desdurchschnitt (40 m#/Pers.)".

Der Bielefelder Wohnungsbestand entspricht auf Grund vielféltiger Mo-
dernisierungsmallinahmen zum grofen Teil den heutigen Wohn- und
Lebensbedirfnissen. Das Investitionsvolumen dieser MaRnahmen fir
den Bielefelder Wohnungsbestand liegt aktuell bei mindestens 80 Mio. €
im Jahr von denen 2009 allein 41 Mio. € durch KfW-Férderungen ausge-
|6st werden. 4.246 WE werden 2009 insgesamt in Bielefeld mit Hilfe von
KfW-Mitteln saniert.

Klnftige Modernisierungsmaflinahmen liegen nach heutiger Einschatzung
weiterhin in den Bereichen

= energetische Nach- und Umriistung von Wohngebauden,

= Anpassung durch Umbau auf Grund verénderter Haushaltsstruktu-
ren,

= Anpassung der Wohnungen an die alter werdende Gesellschatt,

= Anpassung der Wohnungen an die neuen technischen Entwicklun-
gen der Medien- und Telekommunikation,

= Attraktivierung von Wohnungen z. B. durch Anbau von Balkonen,
= Verbesserung des unmittelbaren Wohnumfeldes und
= im Extremfall Abriss und Neubau von Wohngebauden.

% IT.NRW 2010
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4.3.1 Immobilienmarkt

Im Auftrag der Sparkasse Bielefeld werden seit 2007 im Rahmen der
empirica-Preisdatenbank (IDN ImmoDaten GmbH) Immobilieninserate
am Bielefelder Wohnungsmarkt aus diversen Internetplattformen sowie
die wodchentlichen Immobilienanzeigen aus der Tageszeitung ,Neue
Westfalische* erfasst'®.

Abb. 32 Anzahl der Inserate p.a. fur Bestandsimmobilien
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Daten: empirica-Preisdatenbank (IDN ImmoDaten GmbH), Grafik: Bauamt

Seit dem Sommer 2008 ist die Anzahl der angebotenen Bestandsimmobi-
lien um 31 % zurlickgegangen. Die Anzahl der Anzeigen fiir Eigentums-
wohnungen im Bestand reduzierten sich um ein Drittel von 3.800
(2007/2008) auf 2.500 (2009/2010). Die Inserate fur Einfamilienh&user,
Reihenh&user und Doppelhaushélften im Bestand verringerten sich im
selben Zeitraum um 28 % von rund 3.000 auf 2.150 p.a..

Abb. 33 Mediane der Angebotspreise fur neue und gebrauchte Einfamilienhauser,
Reihenh&auser und Doppelhaushaélften, Anzahl der entsprechenden Inserate
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Die Preisdifferenzen zwischen den einzelnen Stadtbezirken sind insge-
samt etwas geringer als im Vorjahr:

Die Mediane aller Einfamilienhauskategorien schwanken in den einzel-
nen Stadtbezirken aktuell zwischen 180.000€ in Sennestadt und
249.000 € in Dornberg.

19 Mehrfachanzeigen mit gleichem Textinhalt werden herausgefiltert.
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4.3.2 Energetisch optimierter Wohnungsbestand

Nach Auswertungen der Daten der Baustatistik, der Wohnungswirtschaft
und verschiedener Forderprogramme verbrauchen rund 15,7 % des
Bielefelder Wohnungsbestandes bzw. ca. 25.100 Wohneinheiten laut
Energieausweis z.T. deutlich unter 160 kWh/m2a Heizenergie (ohne
Warmwasser) und entsprechen somit den Mindestkriterien des Bielefel-
der Klimabonus (vgl. Kap. 5.5, S. 53).

Darunter sind etwa 18.000 Geschosswohnungen, von denen 9.000 WE
seit 1996 fertig gestellt werden sowie rund 9.000 energetisch sanierte
WE im alteren Wohnungsbestand.

Hinzu kommen rund 7.100 WE im Ein- und Zweifamilienhausbereich, die
seit 1996 fertig gestellt bzw. energetisch saniert werden.

Eine Auswertung der KfW-Bankengruppe zeigt eine sprunghafte Entwick-
lung der Inanspruchnahme verschiedener KfW-Programme zur energeti-
schen Sanierung von Wohngebauden in den letzten 10 Jahren in Biele-
feld. Insgesamt werden in diesem Zeitraum fiir rund 21.000 WE entspre-
chende KfW-Darlehen in Anspruch genommen. Da jedoch pro Wohnein-
heit mehrere Forderprogramme in Frage kommen kdnnen, kann diese
Zahl nicht direkt auf den Wohnungsbestand Ubertragen werden.

2009 hat sich die Zahl der sanierten Wohneinheiten mit tber 3.500 im
Vergleich zum Vorjahr fast verdoppelt. Das entsprechende Investitionsvo-
lumen liegt mit rund 41 Mio. € jedoch deutlich unter dem Vorjahresniveau
von 61 Mio. €.

Abb. 34 Anzahl energetisch sanierter Wohneinheiten, die mit verschiedenen Kfw-
Programmen finanziert wurden (Dopplungen sind méglich)

4.000

3.500 -

3.000

2.500
2.000 +
1.500
1.000 +
500 I

2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009
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Im Wohnungsmarktbarometer 2010 wird erneut das Investitionsklima fir
energetische Bestandssanierungen abgefragt:

Das Klima fiir Investitionen in energetische Bestandsmaf3nhahmen wird
weiterhin als gut eingeschatzt und fiir die kommenden Jahre noch besser
prognostiziert. Die hohen Energiepreise sowie die Forderinstrumente
zum Klimaschutz erhtéhen offenbar die Bereitschaft, in entsprechende
MaRnahmen zu investieren. Die finanziellen Férderprogramme der KfwW
und zu einem etwas geringeren Anteil auch die des Landes NRW werden
von den meisten Akteuren als Investitionsanreize positiv eingeschatzt.
Die Qualitat der Beratungsangebote und Informationen zum Thema
stellen fir Uber ein Drittel der Befragten einen Anreiz fur Investitionen in
diesem Bereich dar. Ein weiteres Drittel sieht nur wenige Einflussmog-
lichkeiten durch Informationen.

Die rechtliche Umlagemdglichkeit der Kosten wird von einem Drittel der
Befragten als Hemmnis fir Investitionen in diesem Bereich gesehen.
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4.3.3 Leerstand von Wohnungen

Im August 2010 hat die Stadtwerke Bielefeld GmbH in Kooperation mit
der Stadt Bielefeld zum funften Mal eine anonymisierte jahrliche Strom-
zahleranalyse zur Ermittlung von Wohnungsleerstdnden im gesamten
Stadtgebiet erstellt.

Abb. 35 Wohnungsleerstandsquote in den Stadtbezirken 2009/2010
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Statistik und Wahlen, Grafik: Bauamt

Alle anderen Bezirke liegen im unproblematischen Bereich zwischen 0,7
und 1,3 %. Im Stadtbezirk Mitte, Gadderbaum, Heepen, Stieghorst und
Sennestadt steht deutlich weniger Wohnraum leer als in den Vorjahren.

In der Halfte aller 92 statistischen Bezirke liegt die Leerstandsquote bei
unter einem Prozent.

Abb. 36 Wohnungsleerstandsquoten in Bielefeld u. Stadtbezirken, 2005/2006 — 2009/2010
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Daten: Stadtwerke Bielefeld GmbH, Amt furr Stadtforschung, Statistik und Wahlen, Grafik: Bauamt

2 Auf Grund des rollierenden Ableseverfahrens der Stadtwerke Bielefeld sind die Daten teilweise bis zu 10 Monate alt,

da fiir die Wohnungen der jeweils letzte einjahrige Ablesezeitraum zugrunde gelegt wird.



46

WOHNUNGSMARKTBERICHT 2010 STADT BIELEFELD

Ergebnis Kapitel 4

Der Wohnungsbau in NRW ist um weitere 11 % geschrumpft: 2009
werden weniger als 32.000 WE fertig gestellt. Die Zahl der genehmigten
Wohneinheiten hat sich dagegen in NRW leicht erholt (+ 4 %) und er-
reicht 2009 annéhernd 36.000 WE. In Bielefeld ist der Rickgang der
Wohnungsbautatigkeit 2009 mit 16 % weniger Fertigstellungen (671 WE)
noch deutlicher. Die Zahl der Genehmigungen entwickelt sich in Bielefeld
mit 13 % Zuwachs in 2009 besser als im Landesdurchschnitt. Im Ver-
gleich zu anderen Grof3stadten aus NRW stellt sich die Bautatigkeit in
Bielefeld trotz riicklaufiger Zahlen weiterhin positiv dar.

Das Verhaltnis zwischen Geschosswohnungen und Ein- und Zweifamili-
enhausern ist 2009 sowohl bei den Fertigstellungen als auch bei den
Genehmigungen sehr ausgewogen.

Insgesamt sind 2009 410 der fertig gestellten Wohneinheiten frei finan-
ziert. Der Anteil steigt damit auf 61 %. Bei neu gebauten Eigenheimen ist
fast jedes zweite Haus offentlich gefordert.

Der Bestand an 6ffentlich geférderten Mietwohnungen ist auf 13.330 WE
zurlickgegangen. Auch 2009 konnte die Zahl der im Mietwohnungsbau
geforderten Wohneinheiten die wegfallenden Bindungen im Bestand nicht
annahernd kompensieren.

Der gesamte Wohnungsbestand in Bielefeld ist 2009 auf 159.779 ange-
wachsen. Die Zahl der jahrlichen Immobilienangebote ist von Sommer
2008 bis 2010 um rd. ein Drittel zurickgegangen.

Uber 25.000 WE bzw. 15,7 % des Bestandes sind energetisch optimiert.
Die strukturelle Leerstandsquote liegt mit 1,4 % vom Gesamtbestand im
unproblematischen Bereich. Die rdaumlichen Schwerpunkte haben sich in
die nordwestlichen Stadtbezirke verlagert.
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5 Wohnungsnachfrage

Im Wohnungsmarktbarometer 2010 wird erneut die Nachfrage nach
Mietwohnungen und Eigentum bei den Bielefelder Wohnungsmarktakteu-
ren in verschiedenen Preiskategorien differenziert abgefragt:

Insgesamt wird die Nachfrage nach Mietwohnungen etwas geringer
eingeschatzt als im Vorjahr. Besonders gefragt sind z. Zt. gro3e Miet-
wohnungen im unteren Preissegment. Im mittleren Preisniveau wird die
groRte Nachfrage bei mittelgroRen, grof3en bzw. seniorengerechten
barrierefreien Mietwohnungen gesehen.

Innerstadtisch sind schwerpunktmaRig kleine Mietwohnungen gefragt.
Grof3e und mittelgroRe Mietwohnungen werden sowohl in den Stadtteilen
wie in der Innenstadt nachgefragt.

Fur seniorengerechte Mietobjekte wird der Markt in den Stadtteilen etwas
groRRer eingeschatzt als in der Innenstadt.

Abb. 37 Nachfrage in einzelnen Preiskategorien nach Mietwohnungen
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Die Nachfrage wird in den meisten Segmenten geringer eingeschatzt als
im Vorjahr. Etwa ein Drittel der Befragten sehen eine Nachfrage bei
energetisch sanierten Eigenheimen und Eigentumswohnungen im mittle-
ren Preissegment. Jeder Vierte sieht hier auch einen Markt im oberen
Preissegment. Fur energetisch nicht sanierte Eigentumswohnungen
geben 33 % eine Nachfrage im mittleren Preissegment an.

Der Markt fUr seniorengerechte barrierefreie Eigentumswohnungen ist
insgesamt schwacher. Fast ein Drittel tendiert weiterhin zum oberen
Preissegment. Die raumliche Nachfrage nach entsprechenden Objekten
bleibt in der Innenstadt mit 24 % etwas groRRer als in den Stadtteilen
(22 %). Eigenheime werden hauptséachlich in den Stadtteilen nachgefragt,
Eigentumswohnungen schwerpunktmafiig in der Innenstadt.

Abb. 38 Nachfrage in einzelnen Preiskategorien nach Eigenheimen und
Eigentumswohnungen

Stadt Bielefeld, Wohnungsmarktbarometer 2010
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Geringeres
Einkommen
in der Krise

Der Wohnungsbedarf leitet sich hauptsachlich aus der Bevolkerungs- und
der Haushaltsentwicklung ab. Die Wohnungsnhachfrage wird auf3erdem
durch die Einkommensentwicklung, die Baukosten und verschiedene
soziale Faktoren beeinflusst.

5.1 Einkommensentwicklung

Ein wichtiger Faktor, der die Neubildung von Haushalten beeinflusst, ist
die Entwicklung der verfiigbaren Einkommen. Die sehr positive Einkom-
mensentwicklung in 2007 und 2008 hat sich durch die globale Finanzkri-
se deutlich relativiert:

Die Léhne und Gehalter sind 2009 im Bundesdurchschnitt brutto um
0,2 % und netto um 0,3 % zuriickgegangen, nachdem sie 2007 und 2008
brutto um 3,3 bzw. 3,9 % (netto: 2,9 bzw. 3,0 %) zugenommen hatten.
Abb. 39 Entwicklung der Einkommen und der Sparquote der privaten Haushalte

2000 - 2009 (bei Lohnen und Gehéltern: Verdnderung gegeniiber dem Vor-
jahr)
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Die Sparquote ist in Deutschland 2008 auf 11,7 % angestiegen. Das ist
die hochste jahrliche Sparquote in Deutschland seit 1993. Parallel zu den
leicht riicklaufigen Einkommen ist die Sparquote 2009 auf 11,1 % gesun-
ken. Die Deutsche Bundesbank sieht in dieser Entwicklung einen Effekt
der Abwrackpramie fur Altfahrzeuge: ,Die Sparquote dirfte sich im lau-
fenden Jahr gegenuber dem von diesem Sondereffekt [der Abwrackpra-
mie] beeinflussten Niveau des Vorjahres auf 11,5 % erhdhen. Fir das
Jahr 2011 wird ein leichter Rickgang erwartet, da sich der trendhafte
Anstieg der Sparquote zumindest vorlaufig nicht weiter fortsetzen durfte”
(Monatsbericht der Deutschen Bundesbank Juni 2010).

Fir Bielefeld wird diese Entwicklung insgesamt ahnlich eingeschétzt.

Zur Ermittlung der Sparquote werden die Ersparnisse ins Verhéltnis zum
verfugbaren Einkommen gesetzt. Sparquoten sind damit sowohl abhan-
gig von der Einkommensentwicklung als auch von Erwartungen tber die
Zukunft und schwanken im Zeitablauf.

5.2 Preis- und Zinsentwicklung

Nach den deutlichen Preissteigerungen bei den Bauleistungen fur Wohn-
gebadude in NRW in 2007 und 2008 haben die Baukosten 2009 mit 0,5 %
nur minimal zugenommen. Insgesamt sind die Baukosten seit 2005 um
Uber 11 % gestiegen. Die Preissteigerungen in diesem Bereich basieren
neben der Mehrwertsteuererhéhung zum 01.01.2007 insbesondere auf
hohen Kostensteigerungen bei Baustoffen.
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Abb. 40 Preisindex der Bauleistungen fir Wohngebaude NRW 2000 — 2009
(2005 = 100)
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Mit der globalen Finanzmarktkrise sind die Hypothekenzinssatze weiter
deutlich gefallen und liegen in der ersten Jahreshélfte 2010 auf einem
historischen Tiefststand von unter 4 % Zinsen bei 10 jahriger Zinsbindung
im bundesweiten Durchschnitt. Einzelne Kreditinstitute unterschreiten die
hier dargestellten Durchschnittswerte regelmafRlig mit attraktiven Konditi-
onen. Dieses sehr niedrige Zinsniveau erhoht erneut den Anreiz zum
Erwerb von Eigentum.

Abb. 41 Durchschnittliche Effektivzinssatze (Banken DE, Neugeschaft, Wohnungs-
baukredite an private Haushalte, Zinsbindung tuber 10 Jahre) 01/2003 —

05/2010
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Das Bielefelder Preisniveau fur neuere Reihenhauser und Doppelhaus-
halften ist 2009 durchschnittlich auf 1.400 €/m2 (ohne Bodenwert) gestie-
gen. Die Preise fir neue Eigentumswohnungen stagnieren aktuell bei
rund 1.700 €/m2**. Fur neuere freistehende Ein- und Zweifamilienhauser
werden 2009 im Schnitt 1.500 €/m? (2008: 1.450 €/m?) gezahlt. In der
folgenden Tabelle sind die Preisspannen fir Objekte in mittlerer Wohnla-
ge im Vergleich zum Vorjahr dargestelltzz:

Tab.4 Preise fir Immobilien (Baujahresklasse ab 2000) in Bielefeld 2008/2009

B 2008 2009
Gebaudeart Preis/m? Wohnflache | Preis/m? Wohnflache
(Durchschnitt, Hauser ohne Bodenwert) (Durchschnitt, Hauser ohne Bodenwert)
Freistehende Ein- und 1.200-1.700 € 1.100 — 1.900 € 2
Zweifamilienhauser
Doppelhaushaliten 1.100 — 1.500 € 1250-1550€ |
Reihenhauser
Eigentumswohnungen
(80 — 99 m? mit Bodenwert) 1.350- 2.050 € 1.350 - 2.050 € >

Grundstiicksmarktberichte 2009 und 2010 des Gutachterausschusses in der Stadt Bielefeld

21

» Mittelwert fur Eigentumswohnungen von 80 — 99 m2 ab Baujahr 2000.

Weitere Informationen gibt es im Internet unter www.bielefeld.de/bodenrichtwerte/.
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Die durchschnittlichen Gesamtbaukosten fir offentlich geférderte Miet-
wohnungen sind in Bielefeld 2009 gegeniiber den Vorjahren weiter
angestiegen. Bielefeld gehoért mit 1.878 €/m2 Wohnflache neben Gelsen-
kirchen und Bochum dennoch zu den Stadten mit den niedrigsten Ge-
samtbaukosten in diesem Segment. Die niedrigen Durchschnittswerte fur
OWL basieren auf geringeren Grundsttickskosten im landlichen Raum.

Tab.5 Gesamtbaukosten in €m” Wohnflache fiir 6ffentlich geférderte Mietwoh-
nungen 2005 — 2009

2005 2006 2007 2008 2009
Aachen 2.334 1.736 2.004 1.998 2.148
Bielefeld 1.669 1.739 1.612 1.840 1.878
Bochum 1.743 - 1.553 - 1.866
Bonn 2.042 2.004 2.213 2.427 2.499
Gelsenkirchen 1.525 1.884 1.722 1.750 1.818
Monchengladbach 2.166 2.061 1.879 1.973 2.300
Munster 2.221 1.801 2.076 1.923 1.982
Wuppertal 1.832 1.755 2.109 2.118 2.597
NRW-Durchschnitt 1.762 1.808 1.914 1.884 2.016
OWL-Durchschnitt 1.580 1.637 1.654 1.672 1.811

Daten: NRW.BANK

Die Gesamtbaukosten fiir offentlich geférderte Eigenheime liegen in
Bielefeld aktuell bei 2.081 €/m2. Diese Baukosten fir geférderte Eigen-
heime sind hinter Wuppertal die zweithéchsten in diesem NRW-
Stadtevergleich.

Tab.6 Gesamtbaukosten in €/m? Wohnflache fur offentlich geférderte
Eigenheime 2005 — 2009

Einkommensgruppe A 2005 2006 2007 2008 2009
Aachen 1.750 1.867 1.689 1.876 1.997
Bielefeld 1.949 2.035 2.063 2.055 2.081
Bochum 1.921 1.972 2.024 1.957 1.948
Bonn 1.951 1.900 1.983 1.949 1.867
Gelsenkirchen 1.933 1.781 1.810 1.977 2.016
Monchengladbach 2.016 2.071 2.020 1.965 2.040
Munster 1.809 1.859 1.841 1.986 2.026
Wuppertal 1.977 2.034 1.936 1.963 2.088
NRW-Durchschnitt 1.800 1.812 1.844 1.884 1.939
OWL-Durchschnitt 1.749 1.794 1.809 1.888 1.917

Daten: NRW.BANK

Die Aussagen zu den Baukosten erfolgen auf Grund der Auswertungen
von offentlich gefdrderten Bauvorhaben durch die NRW.BANK. Diese
Erkenntnisse sind nicht direkt auf den frei finanzierten Sektor Ubertrag-
bar, gleichwohl dirften sie in der Tendenz auch hier zutreffen.
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5.3 Wohnungssuchende Haushalte

Die Gesamtzahl der wohnungssuchenden Haushalte, die einen Wohnbe-
rechtigungsschein (WBS) erhalten, ist 2009 weiter riicklaufig. Insgesamt
bekommen 2009 3.250 Haushalte einen WBS, das sind 9 % weniger als
ein Jahr zuvor. Der Rickgang betrifft fast alle HaushaltsgréRen. Nur bei
Vierpersonenhaushalten gibt es eine leichte Zunahme auf 325. Auch
2009 geht annahernd jeder zweite WBS an einen Einpersonenhaushalt,
darunter entfallen rd. 20 % auf &ltere Menschen.

Abb. 42 Erteilte WBS? 2007 - 2009
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Stadt Bielefeld, Daten: Sozialamt, Grafik: Bauamt

Der Anteil der dringlichen Wohnungsnotstandsféille24 der erteilten WBS
bewegt sich 2009 mit 1.104 Féllen leicht unter dem Vorjahresniveau. Die
vordringlichen Wohnungsnotstandsfalle liegen unverédndert bei 420
Fallen.

Abb. 43 Dringliche und vordringliche Wohnungsnotstandsfalle 2007 - 2009
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Stadt Bielefeld, Daten: Sozialamt, Grafik: Bauamt

Die Zahl der Erst- und Wiederbeziige von geférderten Mietwohnungen ist
2009 insgesamt um 20 % auf 1.524 gefallen. Darunter sind aktuell 126
Erstbeziige und 1.051 Wiederbeziige. Bei gleichzeitig ricklaufigen Zah-
len von erteilten WBS liegt der Versorgungsgrad mit rd. 47 % annahernd
auf dem Niveau des Jahres 2007.

Abb. 44 Versorgte Haushalte mit einer geférderten Mietwohnung 2007 - 2009
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Stadt Bielefeld, Daten: Sozialamt, Grafik: Bauamt

2 Als Indikator fiir wohnungssuchende Haushalte wird seit 2007 nur noch die Zahl der erteilten WBS ermittelt. Daher ist

aus methodischen Griinden nur ein Vergleich ab diesem Jahr méglich.

2% Haushalte ohne Wohnung und Haushalte mit Wohnung, aber in unzureichenden Wohnverhéltnissen lebend.

Weniger WBS

Weniger Erst- und
Wiederbeziige
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Die Zahl der von Wohnungslosigkeit bedrohten Haushalte (auf Grund von
fristlosen Kindigungen oder Raumungsklagen bzw. Raumungsterminen)
ist 2009 um 9 % auf 1.550 (2008: 1.703) zuriickgegangen. Obwohl die-
sen Personen akut der Wohnungsverlust droht, gehdren sie nicht
zwangslaufig auch zum Personenkreis der 0.g. Wohnungssuchenden.

Abb. 45 Von Wohnungslosigkeit bedrohte Haushalte 2000 — 2009
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Stadt Bielefeld, Daten: Sozialdezernat, Grafik: Bauamt

Die Fachstelle fir Wohnungserhalt und Wohnungssicherung der Stadt
Bielefeld berat und unterstltzt betroffene Haushalte beim dauerhaften
Erhalt ihrer vorhandenen Wohnung. Im Einzelfall kbnnen zur Verhinde-
rung des Wohnungsverlustes Mietschulden Gbernommen werden. Bei
67 % der abgeschlossenen Falle kann 2009 durch diese MalRnahmen der
drohende Wohnungsverlust dauerhaft abgewendet werden. Ein befriste-
ter Wohnungserhalt wird fiur weitere 4 % der Haushalte erreicht. Jeder
funfte Haushalt (20 %) bezieht durch eigene Initiative oder mit Unterstut-
zung der Fachstelle eine andere Wohnung. Die restlichen 9 % der Féalle
werden 2009 tatsdchlich wohnungslos. Davon missen 24 Haushalte
vorlibergehend eine stédtische Unterkunft fir Wohnungslose in Anspruch
nehmen.®

5.4 Arbeitslosigkeit

Die Auswirkungen der globalen Finanz- und Wirtschaftskrise sind 2009
und Anfang 2010 auch am Bielefelder Arbeitsmarkt zu sehen. Die Ar-
beitslosenquote im Bezug auf alle Erwerbspersonen ist seit dem letzten
Hoéchststand Anfang 2010 auf 10,5 % im Juli 2010 gefallen. Bezogen auf
die abhangigen Erwerbspersonen liegt die Arbeitslosenquote im Sommer
2010 in Bielefeld bei 11,6 %.

Abb. 46 Arbeitslosenquoten® in der Stadt Bielefeld 01/2005 — 07/2010
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Daten: BA Kreisreport, Grafik: Bauamt

% \Weitere Informationen und Analysen zum Thema im Jahresbericht 2009 der ,Fachstelle fir Wohnungserhalt und

Wohnungssicherung und Unterbringung Wohnungsloser, www.bielefeld.de

Auf Grund von unterschiedlichen Darstellungen in verschiedenen Medien werden an dieser Stelle sowohl die
Arbeitslosenquote bezogen auf die abhangigen zivilen Erwerbspersonen als auch die Quote im Bezug auf samtliche
Erwerbspersonen dokumentiert.

26
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5.5 Wohnraum fur Bedarfsgemeinschaften

Abb. 47 Personen in Bedarfsgemeinschaften nach SGB Il und XIl,
prozentualer Anteil an Bevdlkerung, Stand: 12/2009

Die Zahl der erwerbsféhigen hilfebedtirftigen Personen in
Bedarfsgemeinschaften nach SGB Il und XII ist 2009 in
Bielefeld um 2.161 bzw. 6,1 % auf 37.772 Personen
angestiegen. Der Anteil an der Bielefelder Bevoélkerung
steigt damit auf 11,6 %. Prozentual gibt es in
Jollenbeck (+ 12,9 %) und in Sennestadt (+ 9,7 %)

die grofiten Zuwachse. Trotzdem haben weiterhin die
Bezirke Mitte, Stieghorst und Heepen die hdchs- Heepen
ten Anteile an der Bevélkerung?’. 0% s

Jollenbeck
1.779

Dornberg

Schildesche

In der nebenstehenden Grafik sind die aktuellen . 11460
Zahlen von Personen in Bedarfsgemeinschaften ’
sowie der jeweilige Anteil an der Bevélkerung je
Stadtbezirk dokumentiert. Die Stadt Bielefeld tragt fur
Bezieher des Arbeitslosengeldes Il die angemes-
senen Kosten fir Unterkunft und Heizung.
Der aktuelle Grenzwert liegt netto bei
4,64 €/m?/Monat zzgl. eines evtl. zu
gewahrenden Klimabonus (s. u.).

Brackwede Stieghorst
4.250 4.361
11,0 % 13,7 %

Sennestadt
2.421

Eine Auswertung von rd. 7.700 Mietwohnungs- 115 %

inseraten im Internet und der Neuen Westfélischen (empirica-
Preisdatenbank, IDN ImmoDaten GmbH) vom Juli 2009 bis
Juni 2010 ergab rund 800 Wohnungen mit einer Miete von max.
4,64 €/m2 in Bielefeld. Hinzu kommen gut 400 Wohnungsangebote, die
zwar Uber 4,64 €/m2 liegen, aber max. 245,92 € monatlich kosten und
damit von Ein-Personen-Bedarfsgemeinschaften angemietet werden
kodnnen. Insgesamt stehen (ohne Klimabonus) somit 15,6 % bzw. 1.200
aller angebotenen Mietwohnungen Bedarfsgemeinschaften zur Verfi-
gung. Dieses untere Mietpreissegment wird auch von anderen Bevdlke-
rungsgruppen, wie z.B. Studenten oder Auszubildenden nachgefragt.

Daten: Amt fir Stadtforschung,
Statistik und Wahlen,
Grafik: Bauamt

Seit drei Jahren wird in Bielefeld fur die Werte der angemessenen Kosten
der Unterkunft (KdU) ein dreistufiger Klimabonus nach energetischen
Gebaudekriterien gewahrt. Die Mehrkosten im Bereich der Kaltmiete
werden dabei durch Einsparungen bei den Heizkosten kompensiert.
Diese Option erweitert die angebotenen Mietwohnungsmarktsegmente
zusatzlich. Es gelten die entsprechenden Werte der folgenden Tabelle,
wenn der Endenergieverbrauch anhand eines Geb&audeenergieauswei-
ses nachgewiesen wird:

Tab.7 Klimabonus-Grenzwerte

Klimabonus bei KdU Grenzwerten fiir Hartz IV-Haushalte
Klimabonus | Nettokaltmiete max. Energieverbrauch
pro m2 pro m2 inkl. Warmwasser ohne Warmwasser
= 4,64 € - -
0,35€ 499 € 175 kWh/m?a 160 kWh/m2a
0,50 € 514 € 125 kWh/m?a 110 kWh/m2a
0,65 € 529€ 75 kWh/m2a 60 kwWh/m?a
Die Unterschreitung der Grenzwerte ist durch einen Energieausweis nachzuweisen.

27

Stadt Bielefeld, Bauamt

vgl. Bericht ,Lebenslagen und soziale Leistungen 2009" des Sozialdezernates der Stadt Bielefeld
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Ergebnis Kapitel 5

Die Lohne und Gehélter sind 2009 auf Grund der Finanzkrise im Bun-
desdurchschnitt brutto um 0,2 % und netto um 0,3 % zuriickgegangen.
Die Sparquote sinkt 2009 auf 11,1 %.

Die Baukosten fur Wohngebaude bleiben 2009 groRtenteils stabil. Die
Hypothekenzinsen sind 2009 weiter gefallen und liegen im Sommer 2010
auf einem historisch niedrigen Zinsniveau.

Die Zahlen der von Wohnungslosigkeit bedrohten Haushalte und die der
ausgestellten Wohnberechtigungsscheine sind 2009 um 9 % zurlickge-
gangen. Die Wohnungsnotstandsfélle darunter sind jedoch kaum riicklau-
fig. Trotzdem schrumpft die Zahl der Erst- und Wiederbeziige von Sozi-
alwohnungen um 20 %. Der entsprechende Versorgungsgrad von 47 %
liegt unter dem Vorjahresniveau.

11,6 % aller Bielefelder bzw. rund 37.772 Personen erhalten Arbeitslo-
sengeld 1l, 6,1 % mehr als 2008. Jdllenbeck und Sennestadt haben
prozentual die gréRten Zuwachse. In Mitte, Stieghorst und Heepen finden
sich weiterhin die héchsten Anteile von Menschen im ALG Il. Insgesamt
stehen (ohne Klimabonus) 15,6 % bzw. 1.200 aller angebotenen Miet-
wohnungen ALG II-Empfangern zur Verfligung. Der Klimabonus im
Bereich der Kosten der Unterkunft unterstiitzt Hauseigentiimer, die ihren
Wohnungsbestand energetisch sanieren und erschliet ALG II-
Empfangern weitere Wohnungsmarktsegmente.

Die Arbeitslosenquote ist auch in Bielefeld auf Grund der Krise auf tber
11 % im Fruhjahr 2010 gestiegen. Im Sommer 2010 liegt die Quote bei
10,5 %.

6 Mieten/Nebenkosten

Die Entwicklung der Wohnungsmieten ist ein wichtiger Indikator fir das
Verhdltnis von Angebot und Nachfrage am Wohnungsmarkt.

Die allgemeinen Lebenshaltungskosten sind 2009 auf Grund der riicklau-
figen Energiepreise deutlich geringer gestiegen als die Nettomieten und
Wohnnebenkosten. In der ersten Jahreshélfte 2010 sind die Lebenshal-
tungskosten sowie die Nettomieten und Wohnnebenkosten gegeniber
dem Vorjahreswert um Uber ein Prozent gestiegen. Die Energiepreise
haben im gleichen Zeitraum um 2 % zugenommen.

Abb. 48 Jahrliche Veranderungsraten fir Nettomieten, Nebenkosten?, und Haus-

haltsenergien in NRW im Vergleich zu den allgemeinen Lebenshaltungskos-
ten in NRW 2000 — 7/2010
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Daten: IT.NRW, Grafik: Bauamt
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Die Wohnkosten insgesamt (inkl. Wasser + Energie) haben 2009 auf
Grund rucklaufiger Energiepreise leicht abgenommen. Die Nettomieten
sind in den letzten Jahren p.a. etwa um 1 % gestiegen. Diese landeswei-
ten Trends finden sich auch in der Entwicklung der Bielefelder Mieten,
Neben- und Energiekosten wieder.

Tab.8 Indexreihen Mieten, Nebenkosten, Haushaltsenergien und Wohnung (inkl.
Wasser + Energien) 2000 - 7/2010 (2005 = 100)

Neben-
Brutto- kosten | Haushalts-
. Netto- (Trink-/ Abwasser, n Wohnu ng
Jahr mieten . Miillabfuhr, energien (inkl. Wasser,
(inkl. Nebenkos- mieten StraBenreinigung, (Strom, Gas u. a. | Strom, Brennstoffe)
ten ohne Energie) Schornsteinfeger, Brennstoffe)
Gartenpflege,
Grundsteuer)
2000 94,0 95,0 88,0 76,7 90,5
2001 95,4 96,1 91,6 83,7 93,2
2002 96,7 97,3 93,1 82,9 94,1
2003 97,9 98,2 96,2 86,1 95,6
2004 98,9 99,0 98,3 89,7 97,1
2005 100 100 100 100 100
2006 101,0 101,0 100,8 110,4 102,8
2007 102,1 102,0 102,6 1154 104,9
2008 103,4 103,3 104,5 126,9 108,3
2009 104,4 104,3 105,4 121,1 108,1
7/2010 105,6 105,4 106,8 125,3 109,8

Daten: IT.NRW

6.1 Analyse der Angebotsmieten

Seit 2005 werden im Rahmen der empirica-Preisdatenbank Immobilien-
inserate am Bielefelder Wohnungsmarkt aus diversen Internetplattformen
erfasst. Ab 2007 erganzen die wdchentlichen Immobilienanzeigen aus
der Tageszeitung ,Neue Westfalische" diese Datenbasis. Fir die aktuelle
Analyse vom Juli 2009 bis Juni 2010 werden im Auftrag Sparkasse
Bielefeld rund 7.700 angebotene Mietinserate ausgewertet. Mehrfachan-
zeigen mit gleichem Textinhalt werden herausgefiltert.

Abb. 49 Angebotsmietenentwicklung in Bielefeld
(Median aller Angebote) 2005 - 6/2010
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Daten: empirica-Preisdatenbank (IDN ImmoDaten GmbH), Grafik: Bauamt
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Mit mehr als 19.000 Mitgliedern die gréf3te organisierte
Interessenvertretung der Mieter in Ostwestfalen-Lippe

Kostenlose Angebote an Mitglieder:

o Beratung — in allen Miet- und Pachtangelegenheiten

o Schriftwechsel

o Mietrechtsschutz im Prozess
(DMB-Rechtsschutzversicherung — ARB — Gruppenvertrag)
bei geringer Selbstbeteiligung

o aul3ergerichtliche Streitschlichtung
- gem. 8§ 15a EG ZPO

o Mieterzeitung

o Feuchtigkeitsmesser (Hygrometer) - Verleih
o tagliche Rechtsberatungs-Hotline

o Wohnungstibergaben

o Wohnflachenberechnung vor Ort

Marktstral3e 5
33602 Bielefeld
Telefon: 05 21/5 60 55-0
Telefax: 05 21/5 60 55-11
E-Mail: verein@mieterbund-owl.de
Internet: www.mieterbund-owl.de
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Die Entwicklung der Angebots-
mieten am Bielefelder Wohn-
ungsmarkt ist danach weitest-
gehend stabil. Der Median aller
angebotenen Mietinserate liegt
bei 5,71€m2 (2008/2009:
5,67 €/m2).

In den angrenzenden
Kommunen stellt sich das
Niveau der Angebotsmieten
z.T. deutlich geringer dar. In
Schlol3 Holte — Stukenbrock,
Halle, Spenge und Enger sind
die Werte dabei niedriger als
ein Jahr zuvor.

Steigende Mieten gibt es
dagegen auch in Gautersloh,
Verl, Steinhagen, Oerling-
hausen, Leopoldshéhe und Bad
Salzuflen.

Abb. 50 Angebotsmieten in Bielefeld und angrenzenden
Kommunen (Median aller Angebote in €/m?) 7/2009 - 6/2010
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Daten: empirica-Preisdatenbank (IDN ImmoDaten GmbH), Grafik: Bauamt

Abb. 51 Angebotsmietenentwicklung in Bielefeld nach Wohnungssegmenten (Mediane) 2005 - 6/2010
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Daten: empirica-Preisdatenbank (IDN ImmoDaten GmbH), Grafik: Bauamt

Die einzelnen Angebotssegmente des Mietwohnungsmarktes in Bielefeld
stellen sich zurzeit relativ stabil dar:

=  Die Angebotsmiete fiir 1-Raum-Wohnungen ist mit 7,12 €/m? etwas
héher als der Vorjahreswert von 6,95 €/m2? (Median). Die Nettokalt-
miete der 717 ausgewerteten Wohnungsinserate fir 1-Raum-
Wohnungen liegt im Median bei 240 € (Vorjahr 243 €).

= Fir 2-Zimmer-Wohnungen liegen die Angebotsmieten aktuell mit
5,81 €/m2 nur leicht Gber dem Vorjahreswert von 5,76 €/m2. Die Net-
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tokaltmiete der 1.951 ausgewerteten Wohnungsinserate fir 2-
Zimmer-Wohnungen betrégt im Median weiterhin 330 €.

= 3-Zimmer-Wohnungen machen mit rd. 2.300 Wohnungsinseraten den
groRten Anteil aus. Der Medianwert ist mit 5,50 €/m? weitestgehend
stabil (Vorjahreswert 5,47 €/m2). Die Nettokaltmiete der ausgewerte-
ten 3-Zimmer-Wohnungen liegt im Median unverandert bei 408 €.

=  Die Mieten fur 4-und-mehr-Zimmer-Wohnungen sind auf 5,59 €/m?
gestiegen. Die Nettokaltmiete der 757 ausgewerteten Wohnungsinse-
rate fur 4-und-mehr-Zimmer-Wohnungen liegt im Median bei 580 €
(Vorjahr 571 €).

= Mieteinfamilienhduser kosten aktuell 790 € Miete bzw. 6,05 €/m?
(Medianwerte) im Monat. Diese Zahlen basieren auf 411 ausgewerte-
ten Inseraten und bewegen sich etwas unter den Vorjahreswerten
von 800 € bzw. 6,21 €/mz2.

= 10% der angebotenen Mietwohnungen sind 1-Raumwohnungen,
27 % haben zwei Zimmer, 32 % drei Zimmer und 10 % vier oder
mehr Zimmer. In 21 % der Mietwohnungsinserate ist leider keine
Raumanzahl angegeben. Mieteinfamilienhduser machen 5% der
Mietinserate aus.

Abb. 52 Prozentuale Verteilung der Mietwohnungsgrof3en
mit Medianen der Mieten (pro m2) 7/2009 - 6/2010

Die  Zusammensetzung der
verschiedenen Mietwohnungs-
gréRBen entspricht anndhernd
der des Vorjahres:

> 105 v
5,79 €/

45 bis < 60 m? Jede vierte angebotene Woh-
nung ist weiterhin 60 — 75 m2
grof3, im Median liegen diese
19% Wohnungen aktuell bei
5,50 €/m2. 20 % aller Wohnun-
gen haben 45 - 60 m2 bei einer
Miete von 5,67 €/m2. Beide
Mietwerte entsprechen damit
ebenfalls annahernd den
Vorjahreswerten. Die groRRen
Wohnungen ab 90 m2 machen
insgesamt ein Funftel des An-

o eaPreisdatenbank (DN Immobaten GmbH). Grafic. & gebotes aus, und kosten im
ten: - t t X : t .
aten: empirica-Preisdatenban ( mmoDaten Gm ) rafi auam! Medlan 5’79 €/m2

75 bis < 90 e 5,67 €/me
5,48 €/n? 20%

Das entspricht einer Mietpreiserhdhung von 4,1 % im Vergleich zum
Vorjahr bei den WohnungsgrofRen von 90 — 105 mz2. Die Wohnungen ab
105 m2 werden um 2,3 % teurer.

Uber 60 % bzw. 4.435 der Mietwohnungen werden furr weniger als 6 €/m?2
angeboten. Darunter entfallen 22 Prozentpunkte (1.650) auf Wohnungen
die unter 5 €/m? liegen. Mehr als 1.500 Mietwohnungsinserate bzw. 21 %
liegen in der Preisklasse zwischen 6 und 7 €/m2. Annahernd 10 % der
Angebote liegen bei 7 bis 8 €/m?, 8 % zum Teil deutlich dartber.

Da es sich hierbei um Angebotsmieten handelt, konnen die tatséachlich
vereinbarten Mietwerte variieren.
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6.2 Probleme am Mietwohnungsmarkt

Im Wohnungsmarktbarometer 2010 nennen drei von vier Befragten
weiterhin steigende Nebenkosten als aktuelles Problem am Bielefelder
Mietwohnungsmarkt. Zusatzlich wird von 69 % der Akteure die Einkom-
menssituation von Wohnungssuchenden bzw. Mietern und von 58 % das
Fehlen grol3er und bezahlbarer Mietwohnungen problematisiert.

Fast jeder Zweite (49 %) thematisiert ,schwierige Mieter* (in Bezug auf
ihr Verhalten als Mieter bzw. Mitbewohner) als Problem im Mietwoh-
nungssektor, 36 % die geringe Bautatigkeit.

Soziale Probleme durch Segregation werden nur noch von 29 % proble-
matisiert (2009: 40 %).

Schwierigkeiten von Migranten bei der Wohnungssuche werden mit 16 %
weiterhin eher selten als Problem gesehen.
Ergebnis Kapitel 6

Die Steigerungsrate der Nettomieten liegt 2009 in NRW erstmals deutlich
Uber der Zunahme der Lebenshaltungskosten auf Grund der riicklaufigen
Energiepreise. Insgesamt sind die Wohnkosten 2009 dadurch leicht
zuriickgegangen.

Die Internet- und Zeitungsanalyse der Mietwohnungsinserate fir Bielefeld
2009/2010 dokumentiert weiterhin ein umfassendes Angebot in samtli-
chen Marktsegmenten mit stabilen Mietpreisen.

Anzeige
Haus & Grund GmbH
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7 Grundsticksmarkt

Die genaue Kenntnis der Umsatz- und Preisentwicklung in den verschie-
denen Marktsegmenten ermdglicht eine bedarfsgerechte Ausweisung
bebaubarer Grundstiicke. Seit 1999 verd6ffentlicht der Gutachteraus-
schuss fur Grundstickswerte in der Stadt Bielefeld jahrlich einen Grund-
stiicksmarktbericht zur regionalen Preis- und Umsatzentwicklung am
Immobilienmarkt. Hier sind die wichtigsten Ergebnisse zu Kauffallen und
Bodenrichtwerten aus dem aktuellen Grundsticksmarktbericht 2010
(www.bielefeld.de/bodenrichtwerte/) zusammengefasst:

7.1 Kauffalle

Die Gesamtanzahl der Kauffalle (inkl. Zwangsversteigerungen, Schen-
kungen, Ubertragungen etc.) ist 2009 1 % geringer ausgefallen als 2008.
Das aktuelle Ergebnis liegt bei 2.723 Kaufféllen, der Geldumsatz bei
insgesamt 485 Mio. € und ist somit gegeniiber dem Vorjahr um 4,5 %
angestiegen (2008: 464 Mio. €).

Die Anzahl der verkauften Baugrundstiicke fir den individuellen Woh-
nungsbau hat 2009 um 19 % zugenommen. Die Preise liegen dabei 3 %
hoher als im Vorjahr.

Die Anzahl der Verkdufe von bebauten Grundstiicken ist 2009 um 8 %
gestiegen. Der Geldumsatz ist um 10 % gestiegen. Die Quadratmeter-
preise differieren sehr stark, liegen aber insgesamt 6 % niedriger als im
Vorjahr.

Der Bereich der Eigentumswohnungen stellt sich 2009 etwas negativer

dar: Kauffalle — 2 %, Geldumsatz +/- 0. Die Preise fir Eigentums-
wohnungen bewegen sich auf Vorjahresniveau.

Tab.9 Anzahl der Kauffalle und Aufgliederung nach Teilmé&rkten 2005 — 2009

2005 2006 2007 2008 2009
Gesamtzahl der
Kaufvertrage 3.128 2.467 2.684 2.746 2723 | N
(Ohne Erbbaurechtsvertrage)
Teilmarkte
Wohnungseigen- 867 650 935 1.089 1.067 | 8
tum im Bestand
bebaute
Grundstiicke 900 598 853 806 868 7
davon
Ein- und Zwei- 685 431 550 587 626 | A
familienhauser
Mehrfamilien- 49 108 187 148 173 | 2
hauser
UrlaEloEie 551 460 480 461 328 | N
Grundstiicke
davon individueller 370 141 181 206 231 2
Wohnungsbau

Daten: Grundstiickmarktbericht 2010 des Gutachterausschusses in der Stadt Bielefeld
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7.2 Bodenrichtwerte

Abb. 53 Bodenrichtwertkarte Bielefeld
fur den individuellen
Wohnungsbau 2010

Die aktuellen Bodenrichtwerte
(in €/m?) fir die einzelnen Stadt-
bezirke Bielefelds sind in den
nebenstehenden Karten getrennt
nach individuellem Wohnungsbau
und Geschosswohnungsbau dar-
gestellt.

Die Werte sind zum Stichtag
01.01.10 beschlossen und gelten
nur fur altlastenfreie Grundstiicke.

Die Werte fur Bielefeld liegen im
Vergleich zu anderen nordrhein-
westféalischen  Grof3stadten im
unteren Bereich (s. Abb. 56).

Abb. 54 Bodenrichtwertkarte Bielefeld
fur den Geschosswohnungs-
bau 2010

Daten + Grafik: Grundstiicksmarktbericht 2010 des
Gutachterausschusses in der Stadt Bielefeld

Daten + Grafik: Grundstiicksmarktbericht 2010 des
Gutachterausschusses in der Stadt Bielefeld
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Abb. 55 Bodenrichtwerte 2009 in Bielefeld und Nachbarkommunen

Die durchschnittlichen Bodenrichtwerte

fur baureife Grundstiicke des Enger
individuellen Wohnungsbaus e 90
(bezogen auf mittlere Wohnlagen) Heﬂ%’d
bleiben 2009 in Bielefeld auf Werther
einem deutlich héheren 145 Bad Salzuflen
. . . 110
Niveau als in den meisten T;“;‘ .
Nachbarkommunen. Bielefeld | s
210 hohe
Steinhagen (160 - 280) 110
, . 135
Gutersloh, Verl und Oerling- ,

. . Oerling-
hausen, liegen aktuell leicht hausen
unter dem Bielefelder Preis- ) 165
niveau, gefolgt von SchloR G“tfgg'c’h Schlof Holte-
Holte-Stukenbrock, Werther ey | tukenbrock

X 150
und Steinhagen. 175

Die Bodenrichtwerte der nord-
ostlich angrenzenden Kommunen
sind z.T. mehr als 50 % niedriger als im

Bielefelder Durchschnitt.
Daten: Grundstiicksmarktbericht 2010 NRW, Grafik: Stadt Bielefeld, Bauamt

Die folgenden zwei Abbildungen zeigen das Preisniveau 2009 in NRW
sowie die Grundstiickspreisentwicklung in NRW von 2004 bis 2009.

Abb. 56 Preisniveau 2009 in NRW (Gemeindegliederung)

in Euro/m?

Preisniveau 2009

325 bis 460  (4)
300 bis 324 (4)

[ ]
]
O 275 bis 299 (4)
O 250 bis 274 (15)
O 225 bis 249 (15)
[ 200 bis 224 (18)
0 175 bis 199 (29)
0 150 bis 174 (56)
[ 125 bis 149 (46)
O 100 bis 124 (78)
E 75bis 9 (62)
H s0bis 74 (48)
B bis 49 (17)

Daten + Grafik: Grundstiicksmarktbericht 2010 NRW
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Abb. 57 Entwicklung der Grundstiickspreise fir den individuellen
Wohnungsbau 2009 zu 2004

Veranderung der Preise
in Euro/m?

B 2bis 60 (2
H 20bis 3
O 10 bis 1
O shbis 9
O obis 4 (16)
O o (162)
O -5bis -1 (49)
0 -10bis -6 (15)
O -20bis -1 (17)
O -45his -21 (6

Daten + Grafik: Grundstiicksmarktbericht 2010 NRW

Im Geschosswohnungsbau haben sich die durchschnittichen Boden-
richtwerte flr Bauland 2009 in Bielefeld und vergleichbaren kreisfreien
Stadten groftenteils nicht verandert. Lediglich in Wuppertal sind die
Werte 2009 leicht riicklaufig.

Tab. 10 Typische Baulandpreise fiir baureife Grundstiicke
fur den Geschosswohnungsbau 2008/2009

2008 2009

Grundstiickswert in €/m® | Grundstiickswert in €/m?
erschlieBungsbeitragsfrei erschlieBungsbeitragsfrei

Stadt

Lage Lage

gut mittel | maRig gut mittel | maRig
Aachen 330 295 135 330 295 135 2>
Bielefeld 265 210 180 265 210 180 2>
Bochum 245 210 165 245 210 165 >
Bonn 370 275 235 370 275 235 >
Gelsenkirchen 205 170 155 205 170 155 >
Moénchengladbach | 240 210 160 245 210 160 >
Minster 300 250 200 300 250 200 >
Wuppertal 245 205 155 240 200 150 A

Daten: Grundstiicksmarktbericht NRW 2009/2010
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7.3 Aktuelle Wohnbauflachen fur Eigenheime

In verschiedenen Baugebieten sind aktuell insgesamt rund 200 erschlos-
sene Baugrundsticke fur Eigenheime vorhanden. Hinzu kommt eine
grofl3e Anzahl von Einzelgrundstiicken und Baulticken. Weitere Baugebie-
te sind in Planung, so in Brackwede (ehemaliger Verkehrserziehungsgar-
ten an der Kdlner Stral3e, Wohngebiet Bochumer StrafRe) oder im Stadt-
bezirk Mitte (J6llheide). Genauere Informationen zu einzelnen Gebieten
und den entsprechenden Ansprechpartnern gibt es in der Bauberatung
der Stadt Bielefeld.

Abb. 58 GroRere Baugebiete fur Eigenheime, Stand 9/2010

Nr. | Gebiet
o 9 1 Theesen:
Muhlenkamp
2 Vilsendorf:
Orchideenstralle
3 Bielefeld Mitte:
Frachtstral3e
4 Sieker:
9 Lipper Hellweg
5 Sennestadt:
Dalbker Allee/Wiesenhof
Sennestadt:
6 .
9 Keilerweg
7 Senne:
Breipohls Hof
8 Ummeln:

Kassler Stralze

Ergebnis Kapitel 7

Die Gesamtanzahl der Kauffélle ist 2009 gegentiber dem Vorjahr annéa-
hernd stabil geblieben. Das aktuelle Ergebnis liegt bei 2.723 Kaufféllen,
der Geldumsatz ist mit insgesamt 485 Mio. € um 4,5 % angestiegen. Die
Anzahl der verkauften Baugrundstiicke fur den individuellen Wohnungs-
bau hat 2009 um weitere 19 % (2008: 14 %) zugenommen. Der Geldum-
satz ist ebenfalls gestiegen. Die Quadratmeterpreise liegen 3 % hoher als
im Vorjahr. Im Vergleich zu anderen Grof3stadten in NRW hat Bielefeld
weiterhin ein glinstiges Preisniveau.

Die Anzahl der Verkaufe von bebauten Grundstticken ist 2009 nach dem
Ruckgang im Vorjahr (2008: -5 %) um 8 % gestiegen. Der Bereich der
Eigentumswohnungen stellt sich 2009 etwas negativer dar: Kauffélle -
2 %, Geldumsatz +/- 0, Preise etwa auf Vorjahresniveau.

In verschiedenen Baugebieten gibt es z. Z. in Bielefeld rund 200 attrakti-
ve Grundstucksangebote fur Bauwillige.



ganzseitige
Anzeige
GSWG
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8 Expertenkreis

Dieser Wohnungsmarktbericht wird im Herbst 2010 wichtigen Akteuren
am Bielefelder Wohnungsmarkt prasentiert. Die Ergebnisse werden
diskutiert und aus Expertensicht bewertet. Der Kreis der Akteure setzt
sich wie folgt zusammen:

Horst Donnermann Leiter Immobilienvertrieb bei der Sparkasse
Bielefeld

Joachim Knollmann Geschéftsfiihrer des Mieterbundes Ostwestfalen-
Lippe e. V. im Deutschen Mieterbund

Thomas Méller Prokurist bei der Baugenossenschaft Freie
Scholle eG

Karl-Heinz Plischke Prokurist der Bielefelder Gemeinnutzigen Woh-
nungsgesellschaft mbH, BGW

Brigitte Scheele Vertreterin des IVD West e. V., Immobilienver-
band Deutschland
Jirgen Upmeyer Geschaftsfihrer des Haus-, Wohnungs- und

Grundeigentiimervereins Bielefeld e. V. und der
Haus und Grund GmbH Bielefeld

Der Expertenkreis bestatigt die zentralen Aussagen des Wohnungs-
marktberichtes 2010 und erganzt dartber hinaus das aktuelle Schwer-
punktthema:

Bestandssanierungen

= Bei energetischen Bestandssanierungen sollte mdglichst eine
~Warmmietenneutralitat* angestrebt werden.

= Moderate Mieterhdhungen kénnen in diesem Zusammenhang
durch Wohnwertsteigerungen, wie z.B. Balkonanbauten, begrin-
det sein.

= Eine verbindliche Zeitplanung der Sanierungsmaf3nahme und ei-
ne entsprechende Information der Bewohner von sanierungsbe-
darftigen Immobilien minimiert das Konfliktpotential. Zusétzlich
bieten sich freiwillige Mietreduzierungen fiir die Dauer der Sanie-
rungsmafllnahmen an.

= Das Verhalten der Mieter (z.B. Liftung) nach einer Sanierung ist
nicht immer an die Energiesparmaf3nahmen angepasst. Hier sind
zielgruppengerechte Informationen und z.T. finanzielle Anreize
hilfreich.

= Das niedrigere Investitionsvolumen in der aktuellen Kfw-Statistik
(vgl. Kap. 4.3.2, S. 44) wird bestétigt, obgleich viele Privateigen-
tumer eine hohe Motivation flr energetische Mal3hahmen haben.
Viele Eigentumer sanieren ihre Immobilien jedoch derzeit nur in
kleinen Schritten, auch wenn sich die Sanierungsmal3nahmen
insgesamt dadurch unwirtschaftlich darstellen.

= Der zukiinftige Bedarf an barrierefreien Wohnungen der heute 50
bis 60-Jahrigen sollte weiter analysiert werden.

= Viele Bauunternehmen sind z. Zt. auch wegen der Auftrdge aus
dem Konjunkturpaket Il ausgelastet, so dass zusatzliche MalR-
nahmen im Gebaudebestand nur zu deutlich héheren Angebots-
preisen durchgefiihrt werden kénnen.

Bestandsimmobilien

= Es gibt z. Zt. eine starke Nachfrage nach Bestandsimmobilien,
die primar mit dem niedrigen Zinsniveau begriindet wird.

= Die Ergebnisse der empirica-Preisdatenbank zum Immobilien-
markt (vgl. Kap. 4.3.1, S. 43) sind im Vergleich der Neubau- und
der Bestandspreise nur schwer nachvollziehbar.

= Immobilien werden zunehmend Uber das Internet vermarktet.
Dies gilt gleichsam fur Vermietungen und Verkaufe.



STADT BIELEFELD WOHNUNGSMARKTBERICHT 2010 67

Anhang

Tab. 11 Kennzahlenvergleich Stadtbezirke 2009

() = - —
() < > = 3]
-S = o 2 Q c & .c% o € =
© 7} © @ @ o o} o += o o ® o
E ] = s s) Q o = @ c < 0 g
5= o @ = c S O [} g S o o Nz
= = S Q = & 0] [0) o 2 .
s | 3 s | 8|3 | T | & & | Y a2 | 5
S| 8| a 3 o | & S
Flache in km? 18,5 11,0 8,7 38,2 29,1 29,7 38,0 27,9 24,7 32,2 257,8
Bevodlkerungsdichte 4.104 3.682 1191 1008 658 734 1221 1141 852 620 1262
Bevodlkerung insgesamt 76.050 | 40.315 10.317 | 38.464 | 19.125 21778 | 46.408 | 31799 | 21056 19.963 | 325.275 3.1
mit Migrationshintergrund 32,7% 27,7% 17,9% 30,4% 16,2% 19,3% 35,0% 36,0% 37,1% 26,6% 30,0% 3.1
Haushalte insgesamt 44.323 | 21.543 5.729 18.496 9.549 9.627 20.246 | 14.592 9.891 8.819 162.815 3.1
Anteile der Haushalte:
Haushalte mit Kindern 14,9% 17,6 % 15,7% 22,1% 19,0% 25,4% 26,0% 23,9% 22,4% 25,1% 20,1% 8.l
Single-Haushalte 58,3% 49,3% 55,3% 41,9% 42,5% 33,9% 34,2% 38,4% 39,9% 33,9% 45,5% 8.dl
2-Personen-Haushalte 24,4% 29,0% 24,1% 29,9% 31,4% 32,2% 315% 30,4% 31,4% 32,5% 28,8% 8.l
3-Personen-Haushalte 8,9% 11,0% 10,1% 12,9% 13,1% 15,5% 15,5% 14,4% 13,.2% 15,2% 12,2% 3.1
4-Personen-Haushalte 5,6% 7,4% 7,2% 10,3% 9,3% 12,8% 12,0% 10,9% 9,6% 12,2% 8,9% 3.1
5-und-mehr-Personen-Haushalte 2,8% 3,3% 3,3% 5,0% 3,6% 5,7% 6,8% 5,9% 5,9% 6,2% 4,5% 3.1
Durchschnittsalter 40,9 43,2 44,7 43,5 44,6 42,8 41,8 42,4 44.4 43,2 42,6 3.1
Jugendquotient
Pers. unter 20 je 100 Pers. von 20 bis 59 26,2 30,5 312 37,9 33,2 41,2 44,1 40,3 43,2 40,5 35N 8.l
Altenquotient
Pers. tber 60 je 100 Pers. von 20 bis 59 34,1 47,4 49,7 517 54,2 49,0 48,7 48,0 62,1 50,3 46,2 3.1
Aiepfiegequolom 311 | 39,0 | 339 | 355 | 343 | 272 | 329 | 328 | 443 32,1 33,9 3.1
Pers. tiber 75 je 100 Pers. von 40 bis 59
ALG Il Bedarfsgemeinschaften 6.491 | 2.339 | 385 | 2183 | 547 797 | 2513 | 1968 | 1116 719 | 19.004 | 55
absolut
Personenim ALG Il 11.460 4.430 642 4.250 970 1779 5.747 4.361 2.421 1653 37.772 LS|
Anteil Personen im ALG Il 15,1% 11,0% 6,2% 11,0% 5,1% 8,2% 12,4% 13,7% 11,5% 8,3% 11,6% 5.5
Wohnungen 40.711 | 20.796 4.701 18.007 8.859 9.300 19.909 | 14.488 9.067 8.693 159.779 4.3
oiigoeaMictwolinungen 2424 | 1197 121 1474 524 761 | 3.526 | 1824 727 631 | 13.330 | 4.2.3
(Bindung 1Férderweg/EK.Gr. A)
dito in % 6,0% 5,8% 2,6% 8,2% 5,9% 8,2% 17, 7% 12,6% 8,0% 7,3% 8,3% 4.2.3
Leerstandsquote bez. auf alle WE 1,1% 2,2% 0,7% 1,3% 2,3% 3, 7% 0,7% 0,7% 0,8% 1,1% 1,4% 4.33
offf. gef. WE flr Senioren 243 20 . 121 62 23 125 46 68 87 795 3.4
barrierefrei / barrierearm
frei finanz. WE fir Senioren 365 41 _ 190 _ 136 61 74 12 21 900 3.4
barrierefrei / barrierearm
WE f. Senioren barrierefrei/-arm 608 61 0 311 62 159 186 120 80 108 1695 3.4
off. gef. rollstuhlgerechte WE 85 4 16 17 1 6 33 44 2 15 233 3.4
Anteil WE barrierefrei/-arm 17% 0,3% 0,3% 1,8% 0,8% 1,8% 1,1% 1,1% 0,9% 1,4% 1,2% 3.4
vermittelte rollstuhl. WE 6 - 3 1 - - 1 1 - - 12 3.4
Interessenten rollstuhl. WE 47 2 1 8 - 3 5 ] 2 4 70 3.4
Bautatigkeit
£ i RN TR 0,3 0,3 0.3 10 0,4 17 15 10 0,8 16 08 | 424
(Fertigstellungenin WE/ 1.000 Einwohner)
& ] 2HEIIEISET 26 12 3 39 7 36 71 31 17 32 274 | 4.2.4
(Fertigstellungenin WE)
Geschosswohnungsbau 10 0,4 1,2 0,4 0.8 0.6 0.4 3,0 0.4 15 0,9 4.2
Fertigstellungen in WE/ 1000 Einwohner)
Geschosswohnungsbau 75 18 12 15 16 14 18 94 8 29 299 42
Fertigstellungenin WE)
Kauffalle:
nicht bebaute Grundsticke 3 45 10 58 25 33 106 74 24 48 456 7.1
bebaute Grundstiicke 215 137 37 147 80 81 116 92 68 94 1.067 7.1
Wohnungs- u. Teileigentum 450 153 25 75 41 46 86 94 60 29 1059 7.1
Bodenrichtwert (in €/m?2):
L 160 - 250 - 220 - 135 - 210 - 210 - 200 - 160 - 155 - 135 -
LA ARSI LT R 360 265 330 290 350 240 225 205 £l 275 360 72
215 - 230 - 165 - 180 - 210 - 185 - 190 - 150 - 150 -
Geschosswohnungsbau 330 275 265 285 200 200 240 190 200 190 330 7.2

Stadt Bielefeld, Amt fiir Stadtforschung, Statistik und Wahlen; Grundstiicksmarktbericht 2010; Sozialamt; Bauamt
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Tab. 12 Stadt-/ Umlandwanderung in die angrenzenden Kommunen
aus Bielefelder Sicht 2000 - 2009

2000 | 2000 | 2002 | 2008 | 2004 | 2005 | 2006 | 2007 | 2008 | 2009 DL;B%T;S&;” Tzrgggd

Zuzige | 174 | 208 | 230 | 238 | 224 | 191 | 240 | 235 | 181 | 204 214

Bad Salzuflen | Fortziige| 200 | 260 | 245 | 261 | 207 | 241 | 247 | 258 | 259 | 288 248
sado | 35 | 57 | 15 | -23 17 50 7 23 | 78 | -4 34 N

zuzige | 143 | 155 | 151 | 198 | 167 | 128 | 121 | 141 | 141 | 158 150

Enger  |Fortzige| 355 | 242 | 288 | 262 | 234 | 238 | 212 | 218 | 162 | 233 244
sado | 212 | 87 | 37 | 64 | 67 | 06 | o1 | 7w | 21 | 75 94 2

Zuzige | 460 | 433 | 463 | 564 | 466 | 416 | 427 | 428 | 496 | 495 465

Gitersloh |Fortzige| 450 | 412 | 380 | 471 | 552 | s08 | 440 | 499 | 451 | a47 461
Saldo | 10 21 83 93 8% | 92 | 13 | 7 45 48 4 2

zuziige | 200 | 171 | 175 | 215 | 156 | 161 | 142 | 200 | 165 | 200 180

Halle  |Fortzige| 169 | 219 | 187 | 261 | 238 | 104 | 172 | 164 | 148 | 101 104
saldo | 32 a8 | 12 | 46 | 2 | a3 | -0 45 17 9 15 2

Zuzige | 320 | 314 | 312 | 302 | 325 | 378 | 34 | 313 | 338 | a8 348

Herford |Fortzige| 413 | 430 | 389 | 457 | 509 | 493 | 471 | sor | 423 | 359 445
Sado | 93 | 116 | 77 | -65 | -184 | -115 | -117 | -128 | -85 19 96 2

zuziige | 222 | 260 | 234 | 278 | 220 | 100 | 206 | 196 | 225 | 195 224

Leopoldshohe | Fortzige | 207 | 355 | 242 | 286 | 244 | 282 | 213 | 202 | 268 | 296 278
sado | 75 | 95 8 8 15 | e 7 9% | 4 | am 54 N

Zuzige | 313 | 307 | 267 | 346 | 302 | 284 | 258 | 204 | 229 | 32 290

Oerlinghausen | Fortziige| 334 | 370 | 396 | 379 | 416 | 208 | 337 | 236 | 212 | 218 332
Sado | 21 | 63 | 20 | -3 | 114 | 4 | 70 58 43 2% 41 2

zuziige | 284 | 304 | 302 | 308 | 264 | 281 | 208 | 272 | 310 | 289 300

SS(;:LOeBnE(:(I)t(?k- Fortzige| 447 | 393 | 367 | 351 | 377 | 311 | 321 | 35 | 30 | 208 350
sado | 163 | -89 | -65 2 | 13 | 2 | 23 | =3 0 9 50 2

Zuzige | 140 | 141 | 138 | 180 | 140 | 131 | 119 | 136 | 131 | 153 141

Spenge | Fortzige| 101 | 187 | 176 | 202 | 168 | 192 | 173 | 161 | 207 | 179 184
Sado | 51 | 46 | 38 | -2 28 | 61 | 54 | 5 | 16 | -26 43 N

zuziige | 347 | 209 | 340 | 33 | 250 | 26 | 278 | 289 | 321 | 305 302

Steinhagen |Fortziige| 437 | 382 | 386 | 390 | 351 | 368 | 341 | 343 | 341 | 308 367
sado | 9 | 83 | 46 | 54 | 00 | 12 | 63 | 54 | 20 | 23 65 2

Zuziige | 124 9% 100 | 141 93 106 | 00 | 111 | 126 | 103 110

verl Fortzige| 125 | 106 | 126 | 122 | 142 | 100 | 113 | 103 83 125 115
Sado | -1 16 | 17 19 49 6 13 8 03 22 4 N

zuziige | 183 | 184 | 212 | 240 | 220 | 235 | 197 | 199 | 176 | 164 201

Werther | Fortziige| 242 | 231 | 242 | 288 | 225 | 208 | 250 | 230 | 18 | 215 231
sado | 59 | 47 | 30 | -48 4 27 5 | 31 7 51 30 N

Zuzige | 2911 | 2861 | 2933 | 3521 | 2838 | 2757 | 2740 | 2883 | 2839 | 2.966 2925

summen |Fortziige| 3669 | 3587 | 3424 | 3730 | 3663 | 3420 | 3200 | 3330 | 3107 | 3237 3.447
Saldo | -758 | 726 | -491 | 200 | -825 | -672 | -550 | -a47 | -268 | -271 522 2

IT.NRW, eigene Berechnungen
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Tab. 13 Fertig gestellte Wohneinheiten in Bielefeld/Nachbarkreisen 2000 — 2009

Fertig gestellte Wohneinheiten
(in Wohn- und Nichtwohngebaude)®

sahe | Bietefeld | uiilon | Herora | Lppe | Detmold
2000 777 1.898 1.382 1.803 10.248
2001 702 2.341 1.148 1.164 8.632
2002 770 1.734 843 924 6.665
2003 828 2.013 826 965 6.779
2004 1.165%° 1.959 809 938 7.910
2005 906 1.652 860 950 8.171
2006 825 1.440 799 681 6.200
2007 904 1.416 720 765 5.956
2008 803 928 472 590 4.190
2009 671% 1.022 417 440 3.995
IT.NRW, Bauamt Bielefeld
Tab. 14 Genehmigte Wohneinheiten in Bielefeld/Nachbarkreisen 2000 — 2009
Genehmigte Wohneinheiten
(in Wohn- und Nichtwohngebaude)*
sah | il | uoidn | werord | Lipe | Detmold
2000 565 2.119 971 1.013 7.543
2001 934 1.699 865 923 6.702
2002 889 1.874 893 946 7.364
2003 1.074 1.957 952 944 8.002
2004 1.190 1.852 797 792 7.091
2005 1.120 1.598 738 796 7.851
2006 954 1.531 719 844 6.614
2007 669 959 575 639 4.293
2008 717 1.162 509 435 4.647
2009 808 1.246 461 622 4.877

IT.NRW, Bauamt Bielefeld

29
30
31
32

einschl. BaumaBnahmen an bestehenden Gebauden
hochster Wert blau
niedrigster Wert rot
einschl. BaumafRnahmen an bestehenden Gebauden
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Tab. 15 Baulandpreise fir baureife Grundstiicke in mittleren Wohnlagen in Ostwest-
falen-Lippe (Ein- und Zweifamilienh&user) 2008/2009

Wohnbauflachen fir Eigentumsmalnahmen
Stadt/Kreis Grundstiickswert in €/m? (erschlieRungsbeitragsfrei)
2008 2009

Bielefeld 210 210 >
Kreis Gutersloh
Gtersloh 195 185 N
Halle (Westf.) 125 125 >
Rheda-Wiedenbriick 155 155 >
Rietberg 125 120 N
Schlof3 Holte-Stukenbrock 145 150 ?
Steinhagen 135 135 >
Verl 175 175 2>
Werther (Westf.) 145 145 >
Kreis Herford
Bunde 95 95 >
Enger 90 90 >
Herford 110 110 >
Spenge 90 90 >
Kreis Lippe
Bad Salzuflen 105 110 ?
Detmold 110 110 >
Lage 105 105 >
Leopoldshdhe 115 110 N
Oerlinghausen 135 165 7
Kreis Paderborn
Delbriick 185 185 >
Hovelhof 170 160 N
Paderborn 205 200 N

Grundstiicksmarktbericht NRW 2009/2010
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Tab. 16 Typische Baulandpreise fur baureife Grundstiicke fir den individuellen
Wohnungsbau (Ein- und Zweifamilienh&user) 2008/2009

Wohnbauflachen fur Eigentumsmalnahmen
Grundstiickswert in €/m? (erschlieRungsbeitragsfrei)

Stadt/Kreis 2008 2009
Lage Lage
gut mittel einfach gut mittel einfach
Bielefeld 280 210 160 280 210 160 >

Zum Vergleich

Aachen 440 265 175 440 265 175 |2
Bochum 300 245 210 300 245 210 |
Bonn 340 285 240 340 285 240 |
Gelsenkirchen 290 175 135 290 175 135 >

Monchengladbach 300 220 150 300 220 150 >

Munster 350 280 220 350 280 220 (>
Wuppertal 335 250 - 325 245 - N
Nachbarstéadte

Stadt Gutersloh 250 195 150 250 185 145 |9
Stadt Herford 175 110 80 175 110 80 >
Stadt Detmold 140 110 95 140 110 95 >
Stadt Minden 170 100 60 170 100 60 >
Stadt Paderborn 250 205 165 240 200 160 |9

Nachbarkreise

Kreis Gltersloh

i e 105-220 | 95-175 | 75-120 | 105-220 | 90- 175 | 70-120 | >
Kreis Herford 75-120 | 70-95 | 55-80 | 75-120 | 60-95 | 55-80 |
(ohne Stadt Herford)

Kreis Lippe _ ) } B } B

s S ) 50-170 | 42-135 | 32-105 | 50-175 | 43-165 | 31-105 | >
Kreis Minden -

Libbecke 50-135|34-100| 17-60 | 50-135|34-100| 17-60 |=>

(ohne Stadt Minden)

Kreis Paderborn
(ohne Stadt Paderborn) 75-230 | 60-185 | 55-155 | 70-230 | 60-185 | 55-155 | =>

Grundstiicksmarktbericht NRW 2009/2010
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