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KOMPETENZ FUR IHRE IMMOBILIE

Immobilienverwaltung, technische Betreuung und energetische Sanierung sind
Vertrauenssache. Profitieren Sie als privater Hauseigentiimer oder Eigentiimerge-
meinschaft von unserer Kompetenz rund um die Immobilie. Vertrauen Sie auf unsere
60-jahrige Erfahrung mit einem Eigenbestand von lber 12.000 Wohnungen. Wir
engagieren uns: fir unsere Mieter ebenso wie fiir zahlreiche GroRprojekte und die
Stadt Bielefeld — gerne auch fir Sie!

M Treuhand- /Immobilienverwaltung (nach WEG)
Immobilienverwaltung nach Wohnungseigentumsgesetz von A-Z

M Technische Betreuung
Bestandsanalyse, Energieberatung, Fordermittelberatung, Bauleitung

M Projektentwicklung
Projektsteuerung von Bauvorhaben (Planung, Betreuung, Leitung)

www.bgw-bielefeld.de [} m
Infos: 0521 | 88 09-01 BB Rason i die Zn|
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Bielefeld ist eine von rund 30 Stadten aus NRW, die den lokalen Woh-
nungsmarkt regelmafig dokumentieren und im Forum Kommunale Woh-
nungsmarktbeobachtung der NRW.BANK vertreten ist.

Die Wohnungsmarktbeobachtung basiert auf dem politischen Auftrag,
Bedarfsanalysen fiir weitere wohnungspolitische Entscheidungen zu er-
stellen und richtet sich mit seinen umfassenden Informationen vor allem
an kommunale Entscheidungstrager, potentielle Investoren, Architekten
und Stadtplaner, Wohnungsunternehmen, Eigentimer- und Mieterver-
bande sowie die verschiedenen Fachdezernate innerhalb der Stadtver-
waltung.

Die im Wohnungsmarktbericht 2015 veroffentlichten Zahlen beziehen
sich weitgehend auf den Stichtag 31.12.2014. Der Druck des Berichts
wird durch die freundliche Unterstiitzung der Unternehmen und Verban-
de, die sich im Bericht prasentieren, erméglicht.

Das Titelfoto zeigt die im Stadtbezirk Schildesche neu entstandene
Wohnanlage ,Besser wohnen - Wohnen am Park® des Projektinitiators
Claus Ditschun.



Vorwort
Liebe Leserin, lieber Leser,

der Bielefelder Wohnungsmarkt steht unter einer deutlichen Anspannung.
Der Trend zum innerstadtischen Wohnen héalt an, dabei sind hochwertige
Eigentumswohnungen und Stadthauser besonders gefragt. Ein anhaltend
niedriges Zinsniveau befliigelt diese Situation im besonderen Mal3e.

Im unteren und 6ffentlich gefoérderten Mietpreissegment nimmt die An-
spannung weiter zu. Um diese Wohnungen konkurrieren die unterschied-
lichsten Bedarfsgruppen wie Familien mit Kindern, Studenten, Alleiner-
ziehende, Rentner und Transferleistungsempfénger. Die Moglichkeit, ei-
ne geeignete familiengerechte und qualitatsvolle Wohnung in einem an-
gemessenen Umfeld zu einem bezahlbaren Preis zu bekommen, wird fur
Viele immer schwieriger. Dem kann nur durch eine verstarkte 6ffentlich
geforderte  Wohnungsbautétigkeit Rechnung getragen werden. Daher
sind alle Akteure des Bielefelder Wohnungsmarktes aufgerufen, die at-
traktiven Konditionen der Mietwohnungsbauférderung starker als bisher
fur neue Projekte zu nutzen.

Die im Bericht dargestellte Situation zum Jahresende 2014 wird durch die
aktuelle Entwicklung seit Mitte 2015 teilweise Uberholt. Zu dem ohnehin
angespannten Wohnungsmarkt kommt nun eine Zuwanderung von
Fluchtlingen und Asylbewerbern, die in dem Umfang nicht voraussehbar
war. Im Wohnungsbereich wird es nun darauf ankommen, fiir die Zuwan-
derer eine menschenwirdige Unterbringung zu finden, die auf Dauer in
Bielefeld bleiben werden. Eine erfolgreiche Integration setzt auch ange-
messene Wohnbedingungen voraus. Dazu eignen sich besonders tber-
schaubare Wohnobjekte, die sich gut in das Umfeld einfiigen, ohne dass
es zu einer Uberforderung kommt. Bei den Standorten fiir den Fliicht-
lingswohnungsbau ist auf eine mdglichst gleichmaRige Verteilung auf alle
Stadtbezirke zu achten. Eine besonders gute Lésung zur Wohnungsver-
sorgung von Zuwanderern ist die sogenannte mittelbare Belegung. Dabei
wird der Bau frei finanzierter Wohnungen geférdert und der Bauherr stellt
die mindestens gleiche Zahl an Wohnungen in seinem bisherigen Be-
stand zur Belegung durch Flichtlinge zur Verfligung. In diesem Modell
wird eine gute Verteilung der Flichtlinge innerhalb bestehender Haus-
gemeinschaften erreicht, die die schnellere Integration positiv beeinflus-
sen durfte.

Auch im Eigenheimbau ist eine Verstetigung festzustellen, die eine auf
Dauer angelegte Ausweisung von Neubaugrundstiicken erfordert. Neue
Projekte des generationsubergreifenden und gemeinsamen Wohnens
runden das Angebot in Bielefeld ab und erfreuen sich immer gréRRerer
Beliebtheit.

Wie in den Vorjahren haben wir den Bericht im Vorfeld mit wichtigen
Marktakteuren diskutiert und abgestimmt. Ich mdchte mich bei allen Ko-
operationspartnern der Bielefelder Wohnungsmarktbeobachtung daher
herzlich bedanken und wiinsche Ihnen eine informative Lekture.

“fdr' %&
Gregor Moss

Beigeordneter
Dezernat Bauen / Planen
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Bielefeld auf einen Blick

Tab.1 Wohnungsmarktbeobachtung in Bielefeld
Ausgewdhlte Daten und Trends | 2010 2011 2012 2013 2014
Bevodlkerung
am Ort der Hauptwohnung (IT.NRW, - 327.199 | 328.314 | 328.864 | 329.782 | A
auf Basis der Fortschreibung des Zensus 2011)
Wohnungsbestand
(IT.NRW, auf Basis der Zensusergebnisse, | 165.963 | 166.354 | 166.880 | 167.334 | 168.690 | &
WE in Wohn- und Nichtwohngeb&uden)
Bestand geforderter WE gesamt | 15.589 | 15.414 | 15.107 | 14.691 | 14.494 | N
gef. Mietwohnungen (1. rsrderweg/ex ) | 12.680 | 12.472 | 12.234 | 11.890 | 11.820 | N
gef. Eigenheime | 2.909 2.942 2.873 2.801 2674 [N
Wohnbaufertigstellungen gesamt | 798 617 612 620 1512 | P
davon Neubauwohneinheiten 699 533 554 565 1.269 |
Ein-/Zweifamilienhiuser 325 243 254 235 306 ”
Mehrfamilienhduser | 350 289 300 330 872 ?
Eigentumswohnungen 72 124 128 138 401 2
(WE, IT.NRW)
Wohnbaugenehmigungen gesamt | 903 539 715 1.164 1.105 |=>
davon Neubauwohneinheiten 814 494 626 1.081 875 A |
Ein-/Zweifamilienhiuser 275 274 218 227 256 >
Mehrfamilienhduser | 538 207 364 829 577 N
Eigentumswohnungen 130 116 137 479 216 3
(WE, IT.NRW)
Wohnungsbauférderung (gesamt, we) | 451 249 313 202 228 P
Mietwohnungen (1. rorderweg/exa,we) | 173 125 183 132 154 .
EigentumsmaBnahmen wg | 270 109 130 67 74 ”
Fertiggestellte Wohnungen 25 19 19 19 46 2
(gesamt WE, je 10.000 Einwohner)
IT.NRW, Stadt Bielefeld, Bauamt
Tab.2 Bielefeld 2014 im Stadtevergleich
Ausgewdhlte Flache Einwohner Arbeits- Wohneinheiten (WE)
Strukturdaten in km? je km? w::nz.;:p; ) |osen-1 kW2 | wre® | fe rtig gestellt
Basis Zel"isus q uote .
. gefordert offentlich absolut je
in% gefordert 12"3:0
Bielefeld 258 1.278 | 329.782 9,3 2.883 | 228 | 1512 (46 |?
Bochum 145 2.496 | 361.876 10,1 1.567 74 480 (13 |7
Bonn 141 2.227 | 313.958 7,4 1.983 84 1.036 (33 |7
Gelsenkirchen 105 2.454 | 257.651 15,2 1.436 74 146 6 (N
Ménchen-| .0 | 1511 | 256.853| 10,8 | 1125 | 37 | 209 |12 |w
gladbach
Miinster 303 997 | 302.178 5,9 1.972 | 120 | 1.464 | 48 | N
Wuppertal 168 2.056 | 345.425 9,9 1.342 38 394 (11 |

1
2

Arbeitslosenquote insgesamt August 2015

IT.NRW; Bundesagentur fir Arbeit; NRW.BANK; KfW; eigene Berechnungen

Samtliche KfW Programme zum Thema Wohnen geméaR Forderreport 2014 der KfW Bank. Bei gleichzeitiger Inan-
spruchnahme mehrerer Forderprodukte sind Doppelzahlungen mdglich.
Anzahl der bewilligten 6ffentlich geférderten Wohneinheiten im Neubau und Bestand (inkl. Heimpléatze, NRW.BANK).
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Marktlage

Wohnungsmarktbericht 2015
Stadt Bielefeld | Bauamt

Leerstand

Bautatigkeit

Offentliche
Wohnungsbau-
forderung

Angebotsmieten

Immobilien-

angebote
(empirica-systeme)

Grundstucksmarkt
(Gutachterausschuss)

1 Zusammenfassung

Der Bielefelder Wohnungsmarkt spannt sich besonders im unteren
Preissegment auch 2015 weiter an. Rund 3.400 zugewiesene Flicht-
linge p. a. (s. S. 8) stellen auch fir den Wohnungsmarkt daher eine
besondere Herausforderung dar, die auf Grund einer Vielzahl von Ak-
tivitaten und Projekten in Bielefeld jedoch als l6sbare Aufgabe ange-
sehen wird.

Die strukturelle Leerstandsquote fallt um ein Drittel auf 0,7 % des
Wohnungsbestandes und nimmt damit um 650 Wohneinheiten (WE)
ab. Rund 1.100 WE standen 2014/2015 dauerhaft leer. Besonders
deutlich ist der Riickgang des Leerstandes in den Stadtbezirken Mitte,
Schildesche und Gadderbaum.

In NRW steigt die Bautatigkeit um 18 % auf 46.300 WE. Der hdchste
Wert seit 2004. Die Zunahme ist bei Mehrfamilienhdusern mit 32 %
besonders deutlich. Die genehmigten WE gehen dagegen um 8 % zu-
ruck auf 45.600. Die Genehmigungen von Ein- und Zweifamilienh&u-
sern schrumpfen dabei deutlicher als die von Mehrfamilienhdusern.

In OWL steigt die Wohnungsbautéatigkeit um 45 % auf annahernd
6.500 WE. Auch in OWL basiert die Steigerung auf Wohnungen in
Mehrfamilienhdusern, die um 77 % zunehmen. An neuen Eigentums-
wohnungen werden 1.431 und damit 70 % mehr fertiggestellt. Parallel
schrumpft die Zahl der genehmigten WE in OWL um 17 % auf rd.
5.800 WE.

In Bielefeld werden 2014 144 % mehr Wohnungen gebaut. 1.512 fer-
tig gestellte WE sind der hdchste Wert seit 1997. Die Zahl der ge-
nehmigten WE bleibt anndhernd stabil bei 1.100 WE. In der ersten
Jahreshélfte 2015 werden 567 WE genehmigt, so dass davon ausge-
gangen wird, dass dieses hohe Niveau auch 2015 gehalten wird. Die
Steigerung der Wohnungsbautatigkeit basiert fast komplett auf der
Zunahme von Geschosswohnungen auf 872 davon allein 400 Eigen-
tumswohnungen. Im Vergleich mit Grol3stadten aus NRW (s. Tab. 2,
S. 5) liegt die Wohnungsbautétigkeit in Bielefeld mit 1.512 WE vor
Minster, Bonn u.a. ahnlich grof3en kreisfreien Stadten.

Insgesamt werden 2014 266 WE mit 25 Mio. € 6ffentlich gefordert, da-
runter 130 Mietwohnungen und 74 Eigentumsmafinahmen. 2015 kann
die Wohnungsbauférderung um 67 % auf insgesamt 443 WE und auf
Uber 31 Mio. € gesteigert werden. Neben 237 Mietwohnungen im
Neubau und im Bestand werden 97 Wohnheimplatze fir Behinderte
und Studenten sowie 48 EigentumsmafRnahmen gefdrdert. Hinzu
kommt das neue Forderprogramm fir Wohnraum fir Flichtlinge, mit
dem 2015 61 WE fir etwa 380 Personen unterstiitzt werden.

Die angebotenen Mieten steigen im Bestand um 3,3 % auf 6,29 €/m2.
Die Mieten steigen seit 2010 damit um 10,6 % im Bestand. Im Neubau
nehmen sie im gleichen Zeitraum um fast 30 % auf durchschnittlich
8,90 €/m2 zu. Die hdchsten durchschnittlichen Bestandsmieten wer-
den mit 6,71 €/m2 in Dornberg und 6,70 €/m2 in Mitte erreicht, wobei
sie in Mitte um 20 Ct/m? ansteigen sind wahrend sie in Dornberg um
12 Ct/m?2 fallen.

Die angebotenen Preise fur Immobilien sind auch 2014/2015 weiter
gestiegen. Freistehende Einfamilienhduser werden z.Zt. im Mittel fur
rd. 280.000 € angeboten, Reihenhauser flur 192.000 € und Doppel-
haushalften kosten z.Zt. durchschnittlich 219.000 €. Auch Eigentums-
wohnungen werden spurbar teurer: Neubauten kosten im Mittel
2.550 €/m?, Altbauten (vor 1950) liegen durchschnittlich bei
1.541 €/m2 und damit 18 % hoher als im Vorjahr.

Die Gesamtzahl der notariell beurkundeten Kauffélle (inkl.
Zwangsversteigerungen, Schenkungen, Ubertragungen etc.) ist 2014
um 14 % auf 3.513 gestiegen. Dieser Wert entspricht dem héchsten
Stand seit 1999 und damit gehért 2014 zu den drei Jahren mit den
hochsten Zahlen von Kaufféllen in Bielefeld in den letzten 20 Jahren.
Der Geldumsatz erreicht 2014 rd. 752 Mio. € (597 Mio. €) und wachst
damit um 26 %. Bebaute Grundsticke machen davon 65 % aus,
Wohnungs- und Teileigentum haben einen Anteil von 23 % und unbe-
baute Grundstlicke von 10 %.



Die Einwohnerzahl Bielefelds hat bereits 2014 weiter auf rd. 329.800 zu-
genommen. Mit der Zuwanderung der Flichtlinge steigt die Bevolke-
rungszahl voraussichtlich bis Ende 2015 auf rd. 333.000 Menschen.

Unabhangig von den tber 3.000 zugewiesenen Flichtlingen hat Biele-
feld als Universitatsstadt einen positiven Wanderungssaldo. So gibt es
z. B. in der Altersgruppe der 18- bis unter 25-jahrigen einen Zugewinn
von rd. 1.500 Personen. Seit dem doppelten Abiturjahrgang sind die
Studierendenzahlen in Bielefeld auf einem stabilen hohen Niveau von rd.
35.000. Die Wanderungsgewinne bei Kindern und Jugendlichen haben
sich 2014 mit 327 mehr als verdreifacht. Bei den 25- bis unter 30-
jahrigen verliert Bielefeld im Saldo 53 Personen. Die Wanderungsbilanz
der 50- bis unter 65-jahrigen ist aktuell mit -70 ebenfalls leicht negativ.
Die Wanderungsverluste bei den 30- bis unter 50-jahrigen bleiben mit
487 Personen nahezu auf Vorjahrjahresniveau. Bei den Senioren ist der
Wanderungsverlust 2014 mit 205 Personen (311) deutlich geringer als in
den Vorjahren.

Die Anzahl der bei der Stadt Bielefeld gemeldeten wohnungssuchenden
Haushalte, die einen Wohnberechtigungsschein (WBS) erhalten, steigt
2014 um 3,1 % auf 3.020. Einpersonenhaushalte machen weiterhin mit
1.581 mehr als 50 % aus. Die Zahl der Zweipersonenhaushalte wéachst
um 7 % auf 658. Dreipersonenhaushalte nehmen um 3 % zu und die
Zahl der Vierpersonenhaushalte steigt um 33 % auf 242. Finf- und
Mehrpersonenhaushalte gehen leicht zuriick auf 191. Uber die Halfte der
ausgestellten WBS gehen an Einpersonenhaushalte, darunter 26 % Se-
nioren und 37 % Menschen im Leistungsbezug nach SGB Il bzw. XII.
60 % der Singlehaushalte unterschreiten die Einkommensgrenze um
mindestens 20 %. Bei den Zweipersonenhaushalten sind 55 % im Leis-
tungsbezug nach SGB Il bzw. Xll, bei Drei-, Vier- und Mehrpersonen-
haushalten liegen diese Anteile zwischen 83 und 89 %.

Die Bruttolohne und -gehalter steigen 2014 im Bundesdurchschnitt spiir-
bar um 3,9 %. Die Nettolohne und -gehalter haben 2014 im Schnitt um
3,6 % zugenommen. Die aktuelle Sparquote von 9,5 % ist gegeniber
dem Tiefpunkt im Vorjahr wieder deutlich gestiegen. Bis November 2015
ist der Preisindex der Bauleistungen fir Wohngebaude in NRW um wei-
tere 1,3 % gestiegen. Seit Einfuhrung der Mehrwertsteuererh6hung zum
01.01.2007 sind die Baukosten hiernach insgesamt um 13,7 % gestie-
gen. Bauwillige und Immobilienkaufer konnen weiterhin zu extrem guns-
tigen Hypothekenzinssatzen Finanzierungen realisieren. Bundesweit lie-
gen die Zinsen fur Wohnungsbaukredite 2015 im Mittel z.T. deutlich un-
ter 2 %.

Der Expertenkreis bestétigt die zentralen Aussagen des Wohnungs-
marktberichtes 2015 und ergénzt dariiber hinaus Folgendes:

® Die Situation am Bielefelder Wohnungsmarkt hat sich weiter ange-
spannt, insbesondere im mittleren und unteren Mietpreissegment.
Infolge der Zuwanderung von Flichtlingen wird sich die Situation am
Wohnungsmarkt weiter verschérfen.

®  Die Wohnungsunternehmen und zahlreiche private Investoren wer-
den sich deutlich starker als bisher im Mietwohnungsbau engagie-
ren. Eine konkrete Aufstellung der aktuell verfigbaren Baugrundsti-
cke fur den Geschosswohnungsbau ist daher dringend notwendig.

®  Vor diesem Hintergrund sollten vorhandene Planungen Uberdacht
werden mit dem Ziel, zusatzliche Wohnbauflachen zu generieren.
Dennoch wird es unumganglich sein, in naher Zukunft weitere ent-
sprechende Bauflachen auszuweisen.

®  Die Qualitdtsstandards des Masterplans Wohnen sowie die stadte-
baulichen Qualitaten und Anforderungen im Sinne einer langfristi-
gen Stadtentwicklung durfen nicht vor dem Hintergrund des grof3en
Wohnraumbedarfes vernachlassigt werden.

®  Im Marktsegment der Eigentumswohnungen ist trotz erhéhter Nach-
frage und gesteigerten Verkaufszahlen festzustellen, dass sich ge-
rade im Neubaubereich nicht mehr jeder Preis am Markt durchset-
zen lasst. Preisgrenzen nach oben werden deutlich.

Bevodlkerungs-
entwicklung

Wanderungen

Soziale Faktoren

Monetare Faktoren

Expertenkreis
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2015:

290.000 Fluchtlinge
in NRW

3.400 Fluchtlinge
in Bielefeld

2 Schwerpunkt:
Wohnraum fiir Fliichtlinge

Deutschland erlebt im Augenblick die hdchste Zuwanderung seit 20 Jah-
ren. Die Zahl der Menschen, die vor Krieg und Zerstérung fliehen, ihre
Heimat und ihr bisheriges Leben hinter sich lassen missen, wachst wei-
ter. Viele der Fluchtlinge und Asylbewerber werden auf Jahre hinaus in
Deutschland bleiben, nicht wenige auf Dauer. Nordrhein-Westfalen nimmt
2015 rd. 290.000 Fluchtlinge auf, in Bielefeld sind es rd. 3.400.

Die angemessene Versorgung mit Wohnraum ist eine wesentliche Vo-
raussetzung fur das Gelingen der Integration dieser Menschen. Vor die-
sem Hintergrund I6st die Zuweisung in dieser Gré3enordnung, neben
dem kurzfristigen Unterbringungsbedarf eine zusatzliche Nachfrage nach
Wohnraum aus, der nur durch eine Vielzahl von Wohnungsbauaktivitaten
im Neubau und Bestand und zusatzliche Baulandbereitstellung begegnet
werden kann.

Das Land NRW hat im Dezember 2015 den Bedarf an zusétzlichen Woh-
nungen fur alle Kommunen analysiert. Auf Basis der aktuellen Flicht-
lingszahlen wird nach Abzug eines Teils der leestehenden Wohnungen
der Bedarf an zusétzlichen Wohnungen fur jede Kommune errechnet. Va-
riante A zeigt dabei den Bedarf bei der Verteilung der Haushalte nach
Landesschlissel, Variante B kalkuliert die Verteilung analog zu den An-
teilen der jeweiligen Nationalitaten der bereits ansassigen Personen mit
Aufenthaltsrecht. Erfahrungsgemaf ziehen Fliichtlinge mittelfristig bevor-
zugt in Kommunen, in denen bereits entsprechende Landsleute leben.
Nach dieser These ist Variante B realistischer als Variante A.

Abb.1 Zusatznachfrage nach Wohnungsneubau und Bauland durch die Zuweisung
von Flichtlingen nach NRW (Annahme 200.000 p.a. 2015/2016, Variante A)

Fur Bielefeld ergibt sich kurz- bis mittelfristig nach Variante A ein Woh-
nungsneubaubedarf zwischen 2.000 und 4.000 Wohnungen, nach Vari-
ante B ein Bedarf von tber 6.000 Wohnungen. Auch mit optimierten For-
derbedingungen werden sich diese Zahlen 2016 in Bielefeld nur anteilig
realisieren lassen. Dennoch machen sie die neue Dimension deutlich, die
auf den offentlich geférderten Mietwohnungsbau zukommt.



Abb.2 Zusatznachfrage nach Wohnungsneubau und Bauland durch die Zuweisung
von Flichtlingen nach NRW (Annahme 200.000 p.a. 2015/2016, Variante B)

2015 konnten in Bielefeld in Gber 300 dezentral angemieteten Wohnun-
gen und Zimmern sowie in einer zentralen Wohnanlage mit 110 Woh-
nungen insgesamt rd. 2.100 Platze fir Fluchtlinge geschaffen werden.
Hinzu kommen 800 Platze in Ubergangsunterkiinften und 500 in Notun-
terkiinften z. B. in Gewerbeimmobilien oder leerstehenden o6ffentlichen
Gebauden. Belegungen von Turnhallen stellen nur zeitlich befristete Al-
ternativen im Notfall dar.

Das seit Juni 2015 bestehende Forderangebot des Landes NRW flr
Wohnraum fir Fluchtlinge mit sehr attraktiven Konditionen Ist eine gro-
3e Resonanz bei Bauherren, Projektentwicklern und Investoren aus.
Zahlreiche erfolgsversprechende Wohnprojekte werden angefragt und
entwickelt. In den Objekten fur Flichtlinge, die mit diesem Férderangebot
realisiert werden, kdnnen nach Fertigstellung 2016 bis 1.400 Menschen
leben. 380 Pléatze in verschiedenen Wohnobjekten sind bereits bewilligt.
Die ersten umgenutzten und hergerichteten geférderten Objekte werden
im Frihjahr 2016 zur Verfligung stehen. Bei aktuell geférderten Neubau-
vorhaben wird es bis zu ihrer Bezugsfertigkeit 8 bis 12 Monate dauern.
Insgesamt sollen 2016 bis zu 600 Wohnungen fir Haushalte mit Wohn-
berechtigungsschein (WBS) und fiir Fluchtlinge o6ffentlich geférdert wer-
den. AuBBerdem werden rd. 1.400 zusatzliche Platze in Unterkiinften ge-
schaffen. Parallel dazu sind temporare Méglichkeiten fir die Unterbrin-
gung von Flichtlingen gefragt. So werden im Augenblick rd. 580 Platze in
Systembauten geschaffen. Wie lange diese Unterbringungsplatze bené-
tigt werden, kann angesichts des weiteren Zustroms nur unzureichend
prognostiziert werden.

Diese fur 2016 anvisierten Ziele stellen fir alle Akteure des Wohnungs-
marktes eine groRe Herausforderung dar. Die in Bielefeld bestehenden
Netzwerke miissen jetzt unter Beweis stellen, dass sie auch in Krisensi-
tuationen funktionieren und eine menschenwirdige Unterbringung der
Betroffenen gewahrleisten kénnen. Abweichungen von gewohnten Stan-
dards sind dabei auch temporar mdglich, ohne die Qualitaten aus den
Augen zu verlieren.
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2015:

2.100 Platze in uber 400
Wohnungen und Zimmern

800 Platze in Ubergangs-
unterktnften

500 Platze in Notunter-
kinfte

Ziele 2016:

1.400 Plé&tze in bis zu
600 offentlich geférder-
ten Wohnungen

1.400 zuséatzliche Platze
in Unterklinften

580 Platze in
Systembauten
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angespannt
(geringes Angebot)

ausgewogen

entspan nt
(Uberangebot)

sehr entspannt
(groRes Uberangebot)

3 Wohnungsangebot
3.1 Wohnungsmarktbarometer

Gunstiger Wohnraum ist in Bielefeld zunehmend schwerer zu finden.
Nach Einschatzung der Marktakteure spannt sich der Bielefelder Woh-
nungsmarkt im unteren Mietpreissegment 2015 weiter deutlich an. Auch
fur die kommenden drei Jahre sehen die Experten keine Entspannungs-
tendenzen in diesem Marktsegment. Die Nachfrage nach o6ffentlich ge-
forderten Mietwohnungen ist ebenfalls weiterhin spirbar groRer als das
Angebot. Auch hier ist mittelfristig keine Entspannung in Sicht.

Abb.3 Entwicklung der Bielefelder Marktlage 2006 bis 2015 und Prognose bis 2018

mittleres Mietsegment

Eigenheime
oberes Mietsegment

Eigentumswohnungen

2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016-
2018

Stadt Bielefeld, Wohnungsmarktbarometer 2015

Das mittlere Mietpreissegment (bis 7 €/m2) wird wie im Vorjahr aktuell
nicht mehr ausgewogen beurteilt. Fir die nachsten drei Jahre steigt die
Marktanspannung auch in diesem Segment. Nur das obere Mietpreis-
segment stellt sich im Frihjahr 2015 sehr ausgewogen dar und wird auch
fur die kommenden Jahre so prognostiziert.

Der Markt fur Eigenheime und Eigentumswohnungen wird, wie schon
2013 und 2014, leicht angespannt eingeschatzt. FlUr beide Teilsegmente
wird die Situation bis 2018 etwas ausgewogener gesehen.

Abb. 4 Entwicklung und Prognose der Marktlage in NRW 2005 bis 2018

Der Bielefelder Wohnungs-
markt stellt sich im Vergleich
zum Wohnungsmarktbarome-
ter der NRW.BANK regelma-
Rig deutlich angespannter dar
als im NRW-Durchschnitt.
Dennoch zeigen auch die
landesweiten Ergebnisse
deutliche  Anspannungsten-
denzen im offentlich geférder-
ten und im unteren Mietpreis-
segment.



3.2 Leerstand von Wohnungen

Die Marktanspannung zeigt sich auch an einer deutlich ricklaufigen
Wohnungsleerstandsquote, die von 1,1 % im Vorjahr auf aktuell 0,7 %
gefallen ist. Am Bielefelder Wohnungsmarkt stehen z. Zt. noch rund
1.100 Wohneinheiten dauerhaft leer, 650 weniger als ein Jahr zuvor.

Auf Grund der hohen Zahl von fertiggestellten innerstadtischen Wohnob-
jekten sind die Riickgange in den Stadtbezirken Mitte und Schildesche
besonders deutlich. In Mitte schrumpft die Leerstandsquote von 1,8 %
auf 0,8 % des Wohnungsbestandes. In Schildesche geht sie von 1,5 %
auf 0,9 % zurtick.

In Dornberg, Stieghorst und Heepen finden sich die niedrigsten Leer-
standsquoten von 0,3 bis 0,5 %. Die Stadtbezirke Gadderbaum, Jollen-
beck, Brackwede und Sennestadt liegen mit 0,6 bis 0,8 % etwa im Biele-
felder Durchschnitt. Auch im Stadtbezirk Senne ist die Zahl der Leerstan-
de rucklaufig. Sie sinkt von 1,9 % auf aktuell 1,3 %.

Abb.5 Wohnungsleerstandsquote pro
Stadtbezirk 2014/2015 (2013/2014)

Jollenbeck
0,7% A
(0,5 %)

Dornberg
0,3% N
(0,5 %)

Schildesche
09% N
1,5 %

Stieghorst
04% A
(0,3 %)

Brackwede
0,7% N
(0,8 %)

Senne
1,3% N
(1,9 %)

Sennestadt
0,8% N
(1,0 %)

Daten: Stadtwerke Bielefeld GmbH,
eigene Berechnungen Grafik: Bauamt

Der langerfristige strukturelle Wohnungsleerstand wird in Bielefeld mit der
jahrlichen anonymisierten Stromzéahleranalyse ermittelt. Dieses Verfahren
wird in Kooperation mit der Stadtwerke Bielefeld GmbH im August 2015
zum 10. Mal durchgefiihrt. Der Analysezeitraum ist die 10monatige
Stromzahlerableseperiode vom September 2014 bis Juni 2015. In diesem
Rahmen werden Wohnungen mit einem jahrlichen Stromverbrauch von
weniger als 150 kWh ausgewertet. Dieses Verfahren wird NRW-weit von
verschiedenen Stadten zusammen mit lokalen Energieversorgern prakti-
ziert, um Wohnungsleerstande zu ermitteln. Die Methode erfasst léanger-
fristige strukturelle und strategische Leerstdnde, da kirzere fluktuations-
bedingte Wohnungsleerstdande in der Regel einen hdheren Stromver-
brauch p. a. verursachen.
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nur noch bei 0,7 %
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Uber 46.000
fertig gestellte
WE in NRW

3.3 Bautatigkeit

Im Jahr 2014 werden in NRW 46.262 Wohneinheiten (einschl. Umbau-
mafinahmen) fertiggestellt, 18 % mehr als ein Jahr zuvor (2013: 39.161).
Laut IT.NRW wurden seit dem Jahr 2004 nicht mehr so viele Wohnungen
als bezugsfertig gemeldet wie im vergangenen Jahr. Insbesondere bei
den Mehrfamilienhdusern (+32 %) fiel der Zuwachs im Vergleich zu 2013
Uberdurchschnittlich aus. Auch die Zahl der fertiggestellten Wohnungen
in Zweifamilienhdusern (+11,5 %) war hoher als ein Jahr zuvor. Dagegen
lagen die Fertigstellungszahlen bei Einfamilienhdusern (14.709) um
1,6 % unter dem Vorjahresergebnis.

Die genehmigten Wohneinheiten gehen 2014 in NRW um 8 % auf 45.630
Wohneinheiten (2013: 49.586 WE) zuriick. Die Zahl der geplanten Ein-
und Zweifamilienhdusern geht um rd. 10 % zurlick auf 16.823 WE. Die
Baugenehmigungen fir Mehrfamilienhauser (ohne Wohnheime) bleiben
mit beantragten 22.368 Wohnungen um 2,4 % unter dem Niveau des
Vorjahres. Weitere 4.763 WE (-9,9 %) sollen durch Um- oder Ausbauten
an bereits vorhandenen Gebauden entstehen.

Abb. 6 Fertiggestellte und genehmigte Wohneinheiten in NRW 2005 — 2014
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Daten: IT.NRW, Grafik: Bauamt

Anzeige
Haus & Grund GmbH



In OWL steigt die Wohnungsbautatigkeit 2014 insgesamt um 45 % auf
6.474 WE (4.467 WE). Auch in OWL basiert die Steigerung im Neubau
primadr auf Wohnungen in Mehrfamilienhdusern, die um 77 % auf
2.843 WE (1.607 WE) zunehmen. Neue Eigentumswohnungen werden
1.431 (840) fertiggestellt, 70 % mehr als 2013. Parallel schrumpft die
Zahl der genehmigten Wohneinheiten um rd. 17 % auf 5.842 WE
(7.049 WE).

In Bielefeld nimmt die Wohnungsbautatigkeit 2014 um rasante 144 % zu.
1.512 (620) fertiggestellte WE in 2014 sind der hochste Wert seit 1997.
Die Zahl der genehmigten WE geht zeitgleich leicht zuriick auf 1.105
(1.164). In der ersten Jahreshalfte 2015 werden 567 WE genehmigt, so
dass davon ausgegangen wird, dass dieses hohe Niveau auch 2015 ge-
halten wird. Die Steigerung der Wohnungsbautatigkeit basiert fast kom-
plett auf der Zunahme von Geschosswohnungen und wird voraussichtlich
auch 2015 erreicht. Im Vergleich mit GroRRstadten aus NRW (s. Tab. 2, S.
5) liegt die Wohnungsbautatigkeit in Bielefeld mit 1.512 WE vor Minster,
Bonn u.a. &hnlich groRen kreisfreien Stadten.

Abb.7 Fertiggestellte und genehmigte Wohneinheiten in Bielefeld 2005 - 2014
1.600

1.400
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1.000 |—
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2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014

H Fertiggestellte WE Genehmigte WE
Daten: IT.NRW, Grafik: Bauamt

fast 6.500 neue
WE in OWL -
+ 45 %

Steigerung der
Wohnbautétigkeit
um 144 %

Ihre Ansprechpartner: Thomas und Michael 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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Der hohe Anteil an Wohnungen in Mehrfamilienhdusern bestatigt die
Trends zum innerstadtischen Wohnen und zur Flucht ins Betongold:

Das Verhdltnis der fertiggestellten Wohneinheiten zeigt die aktuelle Dy-
namik am Bielefelder Wohnungsmarkt besonders deutlich. Der Anteil der
Wohnungen in Mehrfamilienhdusern am Wohnungsneubau steigt 2014
mit 872 WE auf 74 %, der mit Abstand hdchste Wert der letzten 10 Jahre.
Bei Ein- und Zweifamilienhdusern wachsen die fertiggestellten Wohnein-
heiten auf 306 WE. Der entsprechende Anteil am Neubaumarkt liegt
dennoch nur bei 26 %.

Abb. 8 Verhéltnis von Eigenheimen und Geschosswohnungen im Neubau
2005 - 2014
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Daten: IT.NRW, Grafik: Bauamt

Der Anteil der genehmigten Geschosswohnungen fallt 2014 leicht auf
69 %. Trotzdem ist das sowohl prozentual als auch absolut der zweit-
hdchste Wert der letzten 10 Jahre. Ein- bzw. Zweifamilienhduser machen
z. Zt. 31 % der genehmigten Neubauwohneinheiten aus.

Abb.9 Verhéltnis der genehmigten Wohneinheiten im Eigenheim- und Geschoss-
wohnungsbereich 2005 — 2014
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Eigentumswohnungen

Der Trend zu Eigentumswohnungen (ETW) fiihrt 2014 zu 400 fertigge-
stellten neuen Wohnungen, der héchste Wert der letzten 10 Jahre in die-
sem Marktsegment. Die Zahl der genehmigten ETW ist 2014 in Bielefeld
nach dem Hdéchststand im Vorjahr auf 216 zuriickgegangen. Somit wird
2015 auch eine geringere Bautatigkeit von ETW erwartet.

Abb. 10 Fertiggestellte und genehmigte Eigentumswohnungen 2005 — 2014
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Daten: IT.NRW, Grafik: Bauamt

Auch die Kauffalle von Wohnungseigentum sind 2014 weiterhin auf ho-
hem Niveau: 1.165 verkaufte ETW stellen die hochste Zahl von Kauffal-
len in diesem Segment dar seit 1999. Der Geldumsatz liegt 2014 mit 140
Mio. € rund 4 Mio. € unter dem Vorjahreswert. Die Zahl der verkauften
Neubau-ETW schrumpft um 12 % auf 226. Ann&hernd 900 Weiterverkau-
fe von bestehenden Eigentumswohnungen entsprechen der grofdten An-
zahl seit 2000 und stellen ein Plus von 1 % dar. Die Preise fur Bestands-
wohnungen wie fiir Neubauwohnungen liegen tUber dem Niveau der Vor-
jahre und erreichen im Neubau je nach Bodenrichtwert in Bielefeld bis zu
3.500 €/m=.

Abb. 11 Kauffalle beim Wohnungseigentum 2005 — 2014
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Daten: Grundstiicksmarktbericht 2015, Grafik: Bauamt

Die Entwicklung der erteilten Abgeschlossenheitserklarungen bestatigt
den Trend zu Eigentumswohnungen. 664 erteilte Abgeschlossenheitser-
klarungen fir Eigentumswohnungen stellen den héchsten Wert seit 2005
dar. Die Steigerung gegeniber dem Vorjahr liegt 2014 bei 36 %. Die
Umwandlungen von bestehenden Mietwohnungen haben sich 2014 auf
375 WE verdoppelt. 42 ETW werden nach Umwandlung verkauft (s.o.).

Abb. 12 Erteilte Abgeschlossenheitserklarungen (WE) zur Umwandlung von Miet- in
Eigentumswohnungen bzw. Neubau von Eigentumswohnungen 2005 — 2014
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Daten + Grafik: Stadt Bielefeld, Bauamt
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30 % mehr
Eigenheim-
bautatigkeit

Eigenheime

Der Markt fiir neu gebaute Eigenheime hat sich in Bielefeld 2014 deutlich
erholt. Es werden 306 Wohneinheiten in Ein- und Zweifamilienhdusern
fertiggestellt, 30 % mehr als im Vorjahr (235 WE). Das ist der hochste
Wert in diesem Marktsegment seit 2010. Die Zahl der Genehmigungen
von Ein- und Zweifamilienhdusern steigt um 13 % auf 256 WE (227 WE).

Im Mittel sind die Fertigstellungszahlen fiir Eigenheime in den letzten drei
Jahren etwa um ein Viertel geringer als im Durchschnitt der letzten 10
Jahre. Diese Entwicklung erklart sich u.a. mit dem Trend zum urbanen
Wohnen und zur Eigentumswohnung. Dennoch wirkt sich das niedrige
Zinsniveau inzwischen scheinbar auch auf die Bautatigkeit bei Eigenhei-
men positiv aus.

Abb. 13 Fertiggestellte und genehmigte WE in 1-/2-Familienh&usern 2005 — 2014
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Daten: IT.NRW, Grafik: Bauamt

Auch wenn die wesentlichen Rahmenbedingungen fir den Neubau von
Eigenheimen in Bielefeld weiterhin positiv zu bewerten sind (s. Bau-
grundstiicke, S. 28), ist z. Zt. nicht davon auszugehen, dass die Bautatig-
keit in diesem Bereich das hohe Niveau vergangener Jahre mittelfristig
wieder erreicht.

84 % der neu gebauten Eigenheime sind 2014 frei finanziert. Die Zahl der
bezugsfertigen 6ffentlich geférderten neuen Ein- und Zweifamilienhduser
geht auf 50 WE zurick (82WE). Das niedrige Zinsniveau am
Kapitalmarkt fuhrt in vielen Féllen dazu, dass auch Haushalte mit
niedrigerem Einkommen ihre Immobilie freifinanziert bauen oder
erwerben kdnnen.

Abb. 14 Finanzierungsanteile von fertiggestellten 1-/2-Familienh&usern in WE
2005 - 2014
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3.4 Geforderter Wohnungsbau

In Bielefeld werden seit 2005 rd. 156 Mio. € fir den 6ffentlich geférderten
Mietwohnungsbau bewilligt. Dabei kann das vom Land NRW zugeteilte
Kontingent von rd. 77 Mio. € in diesem Zeitraum auf Grund unterschiedli-
cher zusatzlicher Projekte um weitere 79 Mio. € aufgestockt werden. Ins-
gesamt werden von 2005 bis 2014 in diesem Zusammenhang annahernd
290 Mio. € Bauinvestitionen ausgelost.

Abb. 15 Offentliche Mietwohnungsbauférderung 2005 — 2014
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Daten + Grafik: Stadt Bielefeld, Bauamt

Die Zahl der offentlich geférderten Mietwohnungen nimmt 2014 in Biele-
feld nur um 70 WE ab und liegt jetzt bei 11.820 WE (2013: 11.890 WE,
1. Forderweg/Einkommensgruppe A). Der geférderte Mietwohnungsbe-
stand in der Mietbindungsfrist ist damit seit 2005 insgesamt um 26 % ge-
schrumpft. Die NRW.BANK prognostiziert Bielefeld nach einer aktualisier-
ten Auswertung der Darlehnslaufzeiten einen weiteren Riickgang um
26 % bis 2030.

Abb. 16 Bestand geforderter Wohneinheiten 2005 — 2014
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Daten + Grafik: Stadt Bielefeld, Bauamt

Die Zahl der geforderten Eigentumsmafnahmen ist auf Grund stark ver-
anderter Forderbedingungen deutlich reduziert. 2014 werden in Bielefeld
74 Eigentumsmallnahmen o6ffentlich gefordert, darunter 47 neugebaute
Eigenheime und 27 Bestandsobjekte. Der Bestand an gefdrdertem
Wohneigentum geht 2014 auf 2.674 WE zurlick (2.800).

290 Mio. €
Bauinvestitionen
im geforderten
Mietwohnungs-
bau in 10 Jahren
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3.5 Analyse der Angebotsmieten

Mietpreise spiegeln das Verhaltnis von Angebot und Nachfrage und sind
daher ein wichtiger Indikator fir den Wohnungsmarkt. Die am Bielefelder
Wohnungsmarkt angebotenen Mietwohnungsinserate aus diversen Inter-
netplattformen und der Tageszeitung ,Neue Westfalische* werden im
Auftrag der Sparkasse Bielefeld durch die empirica-Preisdatenbank (em-
pirica-systeme.de) regelmaRig analysiert. Die Ergebnisse berlicksichtigen
keine bestehenden Mietverhéltnisse wie im Mietspiegel, sondern nur die
Angebotsmieten der inserierten Mietwohnungen.

Abb. 17 Angebotsmietenentwicklung in Bielefeld 2010 — 2015

(je Juli des Vorjahres bis Juni)
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Daten: empirica-Preisdatenbank (2008-2012: IDN ImmoDaten, ab 2013: empirica-systeme.de), Grafik: Bauamt

Mieten steigen
um 3,3 %

Insgesamt werden rd. 5.600 Mietinse- Abb. 18 Mediane der Angebotsmieten in den einzelnen

rate fur Bielefeld im Zeitraum vom Juli
2014 bis Juni 2015 ausgewertet. Der
durchschnittlich angebotene Mietpreis
fur Bestandsmietobjekte nimmt im
Vergleich zum Vorjahr um 3,3 % auf
6,29 €/m? zu. Die Mietensteigerung
von 2010 bis 2015 betragt fur Be-

(Vorjahreswerte in Klammern)

standsobjekte  damit  insgesamt

10,6 %. Bei Neubauobjekten steigen

die angebotenen Mietpreise im sel- Dornberg 8

ben Zeitraum um 29,2 %. Der aktuel- 6,71 €/m? s.cgi::)ezchezz
le Durchschnittswert liegt im Neubau (6,83 €/m?) ;s',sse//n'?z)

bei 8,90 €/mz2.

Stadtbezirken 07/2014 — 06/2015, Trend zum Vorjahr,

Die nebenstehende Karte dokumen-
tiert die verschiedenen Mietniveaus
(Medianwerte), die in den meisten
Stadtbezirken deutlich héher liegen
als im Vorjahr. Die hochsten Werte
(6,70/6,71 €/m2) gibt es aktuell im
Stadtbezirk Mitte und Dornberg. In
Schildesche und Gadderbaum liegen
die Mieten im Schnitt bei 6,50 €/mz. In
Brackwede, Stieghorst und Senne
steigen die angebotenen Mieten im
Mittel auf fast 6 €/m?, in Heepen und
Jollenbeck liegen die Mieten mit 5,92
bzw. 5,87 €/m2 etwas niedriger. Sen-

Mitte &

6,70 €/m?
(6,50 €/m?)

Gadder-
baum N

nestadt hat trotz gestiegener Werte B ,

> . . . . Daten: empirica-Preisdatenbank
(5,37 €/m2) weiterhin das niedrigste (empirica-systeme.de), Grafik: Bauamt
Mietenniveau.
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Auch in den angrenzenden Stadten und Gemeinden ist das Mietniveau
z. T. deutlich gestiegen. Steigende Mietpreisangebote gibt es aktuell in
Gutersloh  (+ 0,10 €/m2?), Steinhagen (+ 0,22 €/m?), Schlof3-Holte-
Stukenbrock (+ 0,33 €/m?), Werther (+ 0,24 €/m?), Herford (+ 0,08 €/m2),
Oerlinghausen (+ 0,10 €/m?), Verl (+0,25€/m?) und Leopoldshdhe
(+ 0,26 €/m2).

Abb. 19 Angebotsmieten (Neubau und Bestand) 7/2014 - 6/2015
(Median aller Angebote in €/m?, Vorjahreswert in Klammern)

Die angebotenen Mietpreise
in Halle, Enger, Spenge und
Bad Salzuflen sind weitest-
gehend auf Vorjahresni-
veau.

Insgesamt werden im dar-
gestellten  Bereich  rund
11.500 Mietinserate ausge-
wertet.

Differenziert betrachtet fal-
len die Mietpreissteigerun-
gen in Bielefeld je nach
Wohnungskategorie  sehr
unterschiedlich aus: Die
durchschnittliche Ange-
botsmiete  fur  1-Raum-
Wohnungen steigt leicht auf
7,63 €/m2. Die Nettokaltmie-
te der 617 ausgewerteten
Wohnungsinserate liegt wei-
terhin bei 250 €.

Fur 2-Zimmer-Wohnungen

steigen die Angebotsmieten " Daten: empirica-Preisdatenbank
um 1,9 % auf 6,45 €/m2. Die (empirica-systeme.de), Grafik: Bauamt
Nettokaltmiete der rd. 2.000

ausgewerteten Wohnungsinserate betragt fast unveréndert 360 €.

Den groR3ten Anteil machen weiterhin 3-Zimmer-Wohnungen mit 2.300
Wohnungsinseraten aus. Der Medianwert ist um 15 Cent auf 6 €/m?
(+ 2,6 %) gestiegen. Die Nettokaltmiete der ausgewerteten 3-Zimmer-
Wohnungen steigt um 4 € auf 450 €.

Fur 4-und-mehr-Zimmer-Wohnungen sind die angebotenen Mieten nur
um 0,8 % auf 6,15 €/m?2 gestiegen. Die durchschnittliche Nettokaltmiete
der 660 ausgewerteten Wohnungsinserate fiir 4-und-mehr-Zimmer-
Wohnungen fallt von 650 € auf 635 €.

Abb. 20 Entwicklung der Angebotsmieten in Bielefeld nach Wohnungssegmenten
2009 - 2015 (je Juli des Vorjahres bis Juni), Medianwerte pro m2
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Daten: empirica-Preisdatenbank (2009 — 2012: IDN ImmoDaten, ab 2013. empirica-systeme.de), Grafik: Bauamt
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Mieteinfamilienhauser

Durchschnittlich werden Mieteinfamilienhduser mit 850 € Miete etwas
glnstiger als im Vorjahr (890 €) angeboten. Die Quadratmetermiete steigt
in diesem Segment minimal von 6,79 auf 6,82 €/m2 im Monat. Diese Zah-
len basieren auf 164 ausgewerteten Inseraten.

Indexreihen Miete und Nebenkosten

Die allgemeinen Lebenshaltungskosten sind 2014 um 1,1 % gestiegen.
Der Brutto- und Nettomietenindex steigt um je 2,3 %. Die Wohnneben-
kosten haben parallel um 1,1 % zugenommen. Die Haushaltsenergien
sind 2014 um 3,9 % gesunken. Diese landesweiten Trends setzen sich
auch 2015 fort und finden sich auch in der Entwicklung der Bielefelder
Mieten, Neben- und Energiekosten wieder.

Tab. 3 Indexreihen Gesamtlebenshaltung, Mieten, Nebenkosten, Haus-
haltsenergien und Wohnung (inkl. Wasser + Energien) in NRW
2010 —9/2015 (2010 = 100)

Neben-
- kosten
Gesamt- Br.utto Netto- (Trink-/ Abwas- Haushalts-
kosten mieten . ser, Miillabfuhr, ;
Jahr mieten vl energien
Lebens- kalt Strafenrein} (Strom, Gas u. a.
(inkl. kalt gung, Schorn-
haltung Nebenkosten) steinfeger, Gar- Brennstoffe)
tenpflege,
Grundsteuer)
2010 100 100 100 100 100
2011 102,2 101,8 101,7 102,4 109,8
2012 104,1 103,1 103,1 103,3 116,3
2013 105,8 104,7 104,7 104,7 120,8
2014 107,0 107,1 107,2 105,9 116,1
9/2015 107,4 107,7 107,8 107,2 112,2

Daten: IT.NRW

Anzeige
Haus & Grund e.V.



3.6 Analyse der Angebote am Immobilienmarkt

Die am Bielefelder Wohnungsmarkt angebotenen Immobilien werden seit
2008 systematisch durch die empirica-Preisdatenbank im Auftrag der
Sparkasse Bielefeld ausgewertet. Die dargestellten durchschnittlichen
Angebotspreise stammen aus diversen Internetplattformen und enthalten
u.a. die Immobilienanzeigen aus der ,Neuen Westfalischen“ und von vie-
len Bielefelder Wohnungsunternehmen.

Die Datengrundlage beruht seit 2012 auf der empirica-systeme.de Da-
tenbank. Neben einer optimierten Dopplerbereinigung schlief3t empirica-
systeme.de Zwangsversteigerungen, Bautragerinserate ohne Grundstiick
sowie bewusste Fehlinserate aus, was insgesamt zu reduzierten Fallzah-
len fuhrt. Wie in den Vorjahren handelt es sich um Angebotspreise und
nicht um erzielte Verkaufspreise. Somit ist eine gewisse Preisverzerrung
nach oben wahrscheinlich.

Von Juli 2014 bis Juni 2015 werden auf dieser Datenbasis am Bielefelder
Wohnungsmarkt rd. 2.500 Inserate ausgewertet. Darunter sind aktuell
1.126 Ein- und Zweifamilienhauser sowie 1.337 Eigentumswohnungen.

Eigenheime
Die angebotenen Preise fur Eigenheime inkl. Grundstiick sind seit dem
Sommer 2013 in fast allen Segmenten deutlich gestiegen:

Abb. 21 Entwicklung der Angebotspreise fiir Neubau- und Bestandseigenheime®
(Mediane, jeweils Juli des Vorjahres bis Juni des Berichtsjahres)
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Daten: empirica-Preisdatenbank (ab 2013 empirica-systeme.de,
bis 2012 IDN ImmoDaten GmbH), Grafik: Bauamt

Neu gebaute freistehende Einfamilienhduser werden im Mittel fur
290.000 € angeboten, 9.000 € glnstiger als ein Jahr zuvor. Derartige
Preisspringe erklaren sich im Neubau u.a. durch die Preisgestaltungen
verschiedener Baugebiete. Neue Doppelhaushélften kosten durchschnitt-
lich 255.500 € und damit rd. 6.500 € mehr als im Vorjahr.

Auch Bestandsobjekte werden spiirbar teurer. Freistehende Einfamilien-
hauser werden z.Zt. im Mittel fir rd. 280.000 € angeboten, rd. 5.000 €
mehr als vor einem Jahr. Die Steigerung von 2009 bis 2015 in diesem
Segment macht rd. 35.000 € bzw. fast 15 % aus.

4 Zum Neubau werden an dieser Stelle Hauser gezahlt die max. drei Jahre alt sind. Fir neue Reihenhduser (RH) gibt

es 2012 bis 2014 nur wenige ausgewertete Inserate, daher sind die Ergebnisse nicht représentativ und werden hier
nicht dargestellt. (DHH: Doppelhaushalfte, fEFH: freistehendes Einfamilienhaus)

Angebotspreise
fur Eigenheime
steigen weiter
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Gebrauchte Reihenhduser werden im Mittel fir 192.000 € angeboten.
Das sind rd. 4.500 € mehr als in den Jahren zuvor. Bestehende Doppel-
haushalften werden z.zt. fir durchschnittlich 219.000 € angeboten. Das
ist 9.000 € Uber dem Vorjahresniveau.

Abb. 22 Angebotspreise fur Einfamilienh&user aller Kategorien nach Baujahres-
gruppen absolut und pro m2 (Mediane von Juli 2014 bis Juni 2015)

280.000 € 2.200 €

B Gesamtpreis
260.000 € + ) ) - 2.100 €
B Preis prom
240.000 € - 2.000 €
220.000 € - - 1.900 €
200.000 € - - 1.800 €
180.000 € - - 1.700 €
160.000 € - - 1.600 €
140.000 € - - 1.500 €
120.000 € - - 1.400 €
100.000 € - - 1.300 €

vor 1950 1950er 1960er 1970er 1980er 1990er 2000er ab 2010

Daten: empirica-Preisdatenbank (empirica-systeme.de), Grafik: Bauamt

Nach Baualtersklassen differenziert stellen sich Eigenheime aus den
50er und den 70er-Jahren mit einem Angebotspreis von 215.000 € im
Mittel z.Zt. am gunstigsten dar. Den niedrigsten durchschnittlichen
Preis/m2 Wohnflache (1.490 €/m?) haben Eigenheime die vor 1950 ent-
standen sind.

Aktuelle Preise fir Eigenheime ab Baujahr 2010 bewegen sich pro m2 bei
rd. 2.000 € und absolut betrachtet im Mittel bei 276.000 €. Die unter-
schiedlichen Differenzen zwischen absoluten Preisen und Quadratmeter-
preisen, wie z.B. im Fall der 90er- und der 2000er Jahre, basieren auf
verschiedenen durchschnittlichen Grundstticksgrof3en.

Eigentumswohnungen

Die Preise fiir neue Eigentumswohnungen (rd. 300 Angebote) sind eben-
falls weiter gestiegen und liegen im Mittel bei 2.550 €/m2 (2.400 €/m?2).
Das entspricht einer Steigerung von 35 % von 2009 bis 2015.

Abb. 23 Entwicklung der Angebotspreise pro m2 fur Eigentumswohnungen
(Median, jeweils Juli des Vorjahres bis Juni des Berichtsjahres)
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Daten: empirica-Preisdatenbank (ab 2013 empirica-systeme.de,
bis 2012 IDN ImmoDaten GmbH), Grafik: Bauamt



Die aktuelle Auswertung von rd. 1.000 Inseraten flir bestehende Eigen-
tumswohnungen ergibt einen seit 2009 um 17 % gestiegenen Medianwert
von 1.308 €/m2 (2014: 1.254 €/m?). Die verschiedenen Baujahresgruppen
unterscheiden sich dabei deutlich:

Abb. 24 Angebotspreise pro m22014/2015 fur Eigentumswohnungen
nach Baujahresgruppen

2.750 €
2.500 € - 2014

2.250€ -+ m2015
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Daten: empirica-Preisdatenbank (empirica-systeme.de), Grafik: Bauamt

Altbauten (vor 1950) werden im Mittel fur 1.541 €/m? (1.310 €/m?) ange-
boten, das sind rd. 18 % mehr als im Vorjahr. Wohnungen aus den 50er-
Jahren liegen durchschnittlich bei 1.023 €/m? und gehen damit um 4 %
zurick. Objekte aus den 60er- und 70er-Jahren werden im Mittel far
1.105 bzw. 1.129 €/m? angeboten und sind damit rd. 5 % uber dem Vor-
jahresniveau.

Eigentumswohnungen aus den 80er- Jahren steigen nur leicht auf
1.393 €/m2 (1.374 €/m?), Objekte aus den 90er-Jahren gehen leicht zu-
rick auf 1.470 €/m2 (1.486 €/m2). Die Baujahre 2000 bis 2009 werden im
Mittel aktuell fir 1.930 €/m2 (1.820 €/m2) angeboten und nehmen damit
um 6 % zu. Wohnungen ab Baujahr 2010 steigen um weitere 4,6 % und
erreichen im Median bereits 2.552 €/m? (2.439 €/m?).

Abb. 25 Anteile angebotener Eigentums-
wohnungen nach Baujahresgruppen

Fast jede vierte annoncier-
vor 1950 te Eigentumswohnung ge-
2 7% hort zu der jungsten Bau-
jahresgruppe ab 2010.

22 % der angebotenen
ETW sind in den 70er und
80er Jahren gebaut wor-
den, 18 % in den 50er und
60er Jahren.

Wohnungen aus den 90er
und 2000er Jahren ma-
chen 13 % der Anzeigen
aus und Altbauten 7 %.
Die Anteile entsprechen
nahezu denen des Vorjah-
res.

ab 2010
306 23%

Daten: empirica-Preisdatenbank (empirica-systeme.de), Grafik: Bauamt
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Uber 3.500 Kauffalle -

752 Mio. € Geldumsatz

weiterhin hohe Zahlen bei
Eigentumswohnungen

60 % mehr verkaufte

Baugrundstiicke

neue Hochststande bei

Bestandsgebauden

3.7 Grundstiicksmarkt

Die jahrlichen Grundstiicksmarktberichte des Gutachterausschusses fir
Grundstiickswerte in der Stadt Bielefeld bieten ein generalisiertes Bild
des Immobilienmarktes. Es werden ausschlielich Kauffalle ausgewertet,
die im gewohnlichen Geschéftsverkehr entstanden sind.

Kauffalle

Hier sind die zentralen Aussagen des aktuellen Grundstticksmarktberich-
tes 2015° kurz zusammengefasst: Die Gesamtzahl der notariell beurkun-
deten Kauffalle (inkl. Zwangsversteigerungen, Schenkungen, Ubertra-
gungen etc.) ist 2014 um 14 % auf 3.513 gestiegen. Dieser Wert ent-
spricht dem hochsten Stand seit 1999 und damit gehdrt 2014 zu den drei
Jahren mit den héchsten Zahlen von Kauffallen in Bielefeld in den letzten
20 Jahren. Der Geldumsatz erreicht 2014 rd. 752 Mio. € (597 Mio. €) und
wachst damit um 26 %. Bebaute Grundsticke machen davon 65 % aus,
Wohnungs- und Teileigentum haben einen Anteil von 23 % und unbebau-
te Grundsticke von 10 %.

Der Markt fur Eigentumswohnungen profitiert weiterhin vom Trend zum
urbanen Wohnen und zur Flucht ins Betongold: die Kauffalle nehmen
leicht auf 1.165 zu, der Geldumsatz stagniert bei 140 Mio. €. 226 Erstver-
kaufe nach Neubau sind etwas weniger als im Vorjahr aber immer noch
der zweithdchste Wert seit dem Jahr 2000. 897 Weiterverk&ufe von Ei-
gentumswohnungen stellen einen neuen Hochstwert seit 2000 dar und
steigen damit um weitere 2,7 %.

Die Zahl der verkauften Baugrundstiicke fur den individuellen Woh-
nungsbau ist sprunghaft angestiegen. Es werden noch 223 entsprechen-
de Grundstlcke verkauft, fast 60 % mehr als im Vorjahr. Der Geldumsatz
steigt parallel um 57 % auf 25 Mio. €, der héchste Wert seit 2005. Der
Flachenumsatz liegt 2014 bei 12,6 ha, + 48 %. Die Preise stagnieren ins-
gesamt wie im Vorjahr - mit deutlichen 6rtlichen Schwankungen.

Die Anzahl der Verkaufe von bebauten Grundstiicken steigt 2014 um 8 %
auf 1.019, der entsprechende Flachenumsatz macht Giber 170 ha aus, die
héchsten Werte der letzten 20 Jahre. Der Geldumsatz nimmt um ein Drit-
tel zu auf 440 Mio. €. Die Preise steigen im Mittel um 2 %.

Tab.4 Anzahl der Kauffélle und Aufgliederung nach Teilmarkten 2010 — 2014

2010 2011 2012 2013 2014
Gesamtzahl der
Kaufvertrige 2.749 2.998 2.924 3.077 3.513 2
(Ohne Erbbaurechtsvertrage)
Teilmarkte
Wohnungseigentum | 1.000 1.024 1.157 1165 | A
im Bestand
bebaute

. 2

Grundstiicke 894 975 907 945 1.019
davon
Ein- und Zwei- 650 709 667 680 738 | A
familienhduser
Mehrfamilienhauser 159 195 173 169 204 7
unbebaute Grund-
stiicke fiir individu- 197 166 148 140 223 r
ellen Wohnungsbau

Daten: Grundstiickmarktberichte 2011-2015 des Gutachterausschusses in der Stadt Bielefeld

° www.bielefeld.de/bodenrichtwerte/



Die folgenden Karten aus dem Grundstiicksmarktbericht NRW 2015 zei-
gen das Preisniveau 2014 fur den individuellen Wohnungsbau in mittlerer
Lage in NRW sowie die entsprechende Grundstiickspreisentwicklung in
NRW von 2005 bis 2014.

Abb. 26 Preisniveau 2014 in NRW
(Gemeindegliederung)
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Quelle: Grundstiicksmarktbericht 2015 NRW

Abb. 27 Preisveranderung 2014 zu 2010 in NRW
(Gemeindegliederung)
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Quelle: Grundstiicksmarktbericht 2015 NRW
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280 Grundstlicke
fur Bauwillige

Aktuelle Wohnbauflachen fiir Eigenheime

In verschiedenen Baugebieten sind aktuell insgesamt {ber 280 er-
schlossene Baugrundstiicke fur Eigenheime vorhanden. Hinzu kommen
diverse Einzelgrundstiicke und Baulticken.

GrolRere geplante Baugebiete gibt es aktuell in Dornberg (Hollensiek,
Plackenweg), Jollenbeck (Orchideenstr., Nagelsholz), Heepen (Heeper
Holz) und im Stadtbezirk Mitte (Leibnizstr.). Weitere Baugebiete sind in
Planung.

Genauere Informationen zu einzelnen Gebieten und den entsprechenden
Ansprechpartnern gibt es in der Bauberatung der Stadt Bielefeld (Tel.
0521 /51 56 00) und im Internet unter: www.bielefeld.de/de/pbw/mub/fad/

Abb. 28 Baugebiete fur Eigenheime, Stand 09/2015



4 Wohnungsnachfrage

Der Wohnungsbedarf leitet sich hauptséchlich aus der Bevolkerungs- und
der Haushaltsentwicklung ab. Die Wohnungsnachfrage wird auerdem
durch die Einkommensentwicklung, die Baukosten, verschiedene soziale
Faktoren und nicht zuletzt durch individuelle Bedirfnisse beeinflusst.

4.1 Bevolkerungsentwicklung - Wanderungen

Die Bevdlkerungszahl Bielefelds wachst das vierte Jahr in Folge und er-
reicht Ende 2014 329.782. Die Bevolkerungsvorausberechnung 2015 fir
Bielefeld von IT.NRW geht von einer deutlichen Bevdlkerungszunahme
bis 2030 auf Giber 338.000 Einwohner aus. Diese Berechnung basiert auf
der Bevolkerungsentwicklung und den Wanderungen der letzten vier Jah-
re. Die aktuelle Zunahme der Bevélkerung im Rahmen der Fluchtlings-
thematik ist in dieser Berechnung nur zu einem geringen Teil berticksich-
tigt. Die Stadt Bielefeld kalkuliert im Herbst 2015 eine weitere Zunahme
der Bevdlkerungszahl um bis zu 6.000 Personen bis 2020.

Abb. 29 Bevdlkerung mit Hauptwohnsitz in Bielefeld 2011 — 2014 (seit Zensus 2011)
Bevodlkerungsvorausberechnung 2020 — 2040 (Basis: Entwicklung seit 2011)
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Daten: IT.NRW, Grafik: Bauamt

Die Wanderungsgewinne liegen auch 2014 mit 1.000 Personen auf ei-
nem hohen Niveau. Der nattrliche Bevolkerungsverlust (Geburten abzlig-
lich Sterbefélle) fallt im gleichen Zeitraum mit 212 deutlich geringer aus
als in den Vorjahren. Die Bevdlkerungszahl Bielefelds steigt damit insge-
samt 2014 um 788 Personen.

Abb. 30 Bevdlkerungssalden in Bielefeld 2010 — 2014
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Daten: IT.NRW, Grafik: Bauamt
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weiterhin
Wanderungsgewinne
bei jungen Erwachsenen

schrumpfende Verluste
an das Umland

Wanderungen nach Altersklassen

Der 2014er Wanderungsgewinn fiir Bielefeld von 1.000 Personen basiert
auf rd. 16.100 Zuzigen und rd. 15.100 Fortziigen.

Bielefeld profitiert als Universitatsstadt weiterhin am starksten in der Al-
tersgruppe der 18- bis unter 25-jahrigen mit einem Zugewinn von rd.
1.500 Personen (2013: 1.700). Seit dem doppelten Abiturjahrgang sind
die Studierendenzahlen in Bielefeld auf einem stabilen hohen Niveau von
rd. 35.000.

Die Wanderungsgewinne bei Kindern und Jugendlichen haben sich 2014
mit 327 mehr als verdreifacht. Bei den 25- bis unter 30-jahrigen verliert
Bielefeld im Saldo 53 Personen. Die Wanderungsbilanz der 50- bis unter
65-jahrigen ist aktuell mit -70 ebenfalls leicht negativ.

Die Wanderungsverluste bei den 30- bis unter 50-j&hrigen bleiben mit
487 Personen nahezu auf Vorjahrjahresniveau.

Bei den Senioren ist der Wanderungsverlust 2014 mit 205 Personen
(311) deutlich geringer als in den Vorjahren.

Abb. 31 Wanderungen von und nach Bielefeld 2014 nach Altersklassen
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Daten: IT.NRW, Grafik: Bauamt

Stadt - Umland - Wanderung

Der negative Wanderungssaldo mit den angrenzenden Stadten und Ge-
meinden ist 2014 um 38 % auf -259 zurlickgegangen. Dieser deutliche
Ruckgang bestatigt den Trend zum Wohnen in der Stadt.

Abb. 32 Wanderungssaldo zwischen Bielefeld und angrenzenden Kommunen
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Daten: IT.NRW, Grafik: Stadt Bielefeld Bauamt



Die Abwanderung in die angrenzenden Gemeinden sinkt um Uber 5 %
auf 3.300 Personen. Die Zuziige aus den angrenzenden Kommunen

schrumpfen minimal auf 3.041.

Abb. 33 Wanderungsbewegungen zwischen Bielefeld und angrenzenden Kommunen

2005 - 2014
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IT.NRW, Grafik: Stadt Bielefeld Bauamt

Wanderungsgewinne fir Bielefeld gibt es 2014 aus Giitersloh, Oerling-
hausen, Steinhagen, Halle und Verl. Mit Bad Salzuflen ist die Wande-

rungsbilanz auch 2014 weitestgehend ausgewogen.

Die gréf3ten Wanderungsverluste hat Bielefeld gegentber Leopoldshdhe,
Schlof3 Holte-Stukenbrock, Werther, Spenge, Enger, Herford und Stein-

hagen.

Abb. 34 Wanderungsbewegungen zwischen Bielefeld
und angrenzenden Kommunen 2014
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Daten: IT.NRW, Kartographie: Stadt Bielefeld,
Amt fur Geoinformation und Kataster, Grafik: Bauamt
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4.2 Wohnungsmarktbarometer

Fur das 15. Wohnungsmarktbarometer der Stadt Bielefeld wird im Frih-
jahr 2015 die Nachfrage nach Mietwohnungen und Eigentum bei tber
100 Akteuren, die am Bielefelder Wohnungsmarkt aktiv sind, per eMail
abgefragt.

Die groRRte Veranderung bei der aktuellen Bewertung der Nachfrage am
Bielefelder Mietwohnungsmarkt gibt es bei grof3en Wohnungen mit vier
und mehr Zimmern. 57 % der befragten Experten sehen hier im mittleren
Preissegment (5 - 7 €/m?) eine relevante Nachfrage. Auch fir mittlere
WohnungsgrofRen bis 80 m2 sieht jeder zweite Befragte wie im Vorjahr
eine Nachfrage flUr energetisch sanierte Wohnungen in der Preisklasse
bis 7 €/m2. Seniorengerechte Mietwohnungen werden ebenfalls mit Mie-
ten bis 7 €/m2 am héaufigsten nachgefragt.

Daneben steigt auch die Nachfrage nach gunstigen mittelgroBen und
groRen Wohnungen (unter 5 €/m?). Auch im 6ffentlich geférderten Preis-
segment gibt es hier deutliche Steigerungen. Die Nachfrage im oberen
Preissegment stellt sich im Vergleich zum Vorjahr weitestgehend unver-
andert dar und konzentriert sich auf energetisch sanierte bzw. senioren-
gerechte Objekte.

Abb. 35 Nachfrage 2015 in einzelnen Preiskategorien nach Mietwohnungen

Stadt Bielefeld, Wohnungsmarktbarometer 2015

Sowohl bei Eigentumswohnungen als auch bei Eigenheimen wird 2015
vermehrt das obere Preisniveau nachgefragt. 38 bzw. 36 % der Befrag-
ten sehen hier einen Markt. Das gilt tendenziell auch fir barrierefreie se-
niorengerechte Objekte. Auch im hdchsten Preissegment steigt die Nach-
frage nach Eigentumswohnungen auf 24 %. Energetisch nicht sanierte
Objekte werden aktuell schwerpunktmaRig im mittleren Preissegment
nachgefragt. Bei der rdumlichen Zuordnung der Nachfrage tiberwiegt bei
Eigentumswohnungen weiterhin die Innenstadt und bei Eigenheimen die
Stadtteile. Die Nachfrage nach verschiedenen Eigentumsobjekten wird
insgesamt hoher eingeschétzt, auch bei nicht energetisch sanierten Ob-
jekten ist sie aktuell sowohl in der Innenstadt als auch stadtteilzentriert
deutlich héher als 2014. Fiur seniorengerechte Eigentumswohnungen
wird fast unverandert in der Innenstadt von 31 % und stadtteilzentriert
von 21 % der Befragten ein Markt gesehen.

Abb. 36 Nachfrage 2015 Eigenheime/Eigentumswohnungen nach Preiskategorien

Stadt Bielefeld, Wohnungsmarktbarometer 2015



4.3 Wohnungssuchende Haushalte

Die Anzahl der bei der Stadt Bielefeld gemeldeten wohnungssuchenden
Haushalte, die einen Wohnberechtigungsschein (WBS) erhalten, steigt
2014 um 3,1 % auf 3.020. Einpersonenhaushalte machen weiterhin mit
1.581 mehr als 50 % aus. Die Zahl der Zweipersonenhaushalte wachst
um 7 % auf 658. Dreipersonenhaushalte nehmen um 3 % zu und die Zahl
der Vierpersonenhaushalte steigt um 33 % auf 242. Finf- und Mehrper-
sonenhaushalte gehen leicht zurtick auf 191.

Uber die Halfte der ausgestellten WBS gehen an Einpersonenhaushalte,
darunter 26 % Senioren und 37 % Menschen im Leistungsbezug nach
SGB Il bzw. Xll. 60 % der Singlehaushalte unterschreiten die Einkom-
mensgrenze um mindestens 20 %. Bei den Zweipersonenhaushalten
sind 55 % im Leistungsbezug nach SGB Il bzw. Xll, bei Drei-, Vier- und
Mehrpersonenhaushalten liegen diese Anteile zwischen 83 und 89 %.

Abb. 37 Wohnungssuchende Haushalte (erteilte WBS) 2007 - 2014
4.000

3.500 +—
5-u.-mehr
3.000 - — -Pers.-HH
2.500 ] 4-Pers.-HH
2.000 W 3-Pers.-HH
1.500 -
M 2-Pers.-HH
1.000 -~
500 - m 1-Pers.-HH

2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014

Daten: Sozialamt, Grafik: Bauamt

Der Versorgungsgrad, der sich aus der Zahl der wohnungssuchenden
Haushalte und den Erst- und Wiederbeziigen von Sozialwohnungen er-
rechnet, ist 2014 auf 36 % gefallen. Neben der leichten Zunahme der
WBS auf 3.020 sind die Zahlen der Wiederbeziige von bestehenden So-
zialwohnungen 2014 auf 1.001 (1.053) und die der Erstbeztige im Neu-
bau auf 102 (171) gesunken.

Abb. 38 Versorgungsgrad wohnungssuchender Haushalte 2007 - 2014
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Daten: Sozialamt, Grafik: Bauamt

Haushalte, die von Wohnungslosigkeit bedroht sind, werden von der
Fachstelle fir Wohnungserhalt und Wohnungssicherung der Stadt Biele-
feld beraten und betreut. Die Fachstelle unterstiitzt betroffene Haushalte
beim dauerhaften Erhalt ihrer vorhandenen Wohnung.

53 % der woh-
nungssuchenden
Haushalte im Leis-
tungsbezug nach
SGB /Xl

Versorgungsgrad
sinkt auf 36 %
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37 % der Miet-
inserate innerhalb
der KdU-Grenzen

4.4 Wohnraum fiir Bedarfsgemeinschaften

Die Zahl der hilfebedirftigen Personen in Bedarfsgemeinschaften nach
SGB Il ist 2014 in Bielefeld auf insgesamt 36.232 (35.561) weiter gestie-
gen. Der Anteil an der Bielefelder Bevolkerung steigt auf 11 %. Es gibt
2014 18.471 Bedarfsgemeinschaften nach SGB II, darunter rd. 10.300
mit einer Person, rd. 3.300 mit zwei Personen und rd. 4.800 mit drei und
mehr Personen.

Die Stadt Bielefeld tragt fur Bezieher des Arbeitslosengeldes Il die ange-
messenen Kosten fur Unterkunft (KdU) und Heizung. Der aktuelle
Grenzwert liegt bei 4,64 €/m2 im Monat (netto kalt, angemessene Mie-
tobergrenze je Personenanzahl s. u.)

Eine neue Auswertung der empirica-Preisdatenbank (vgl. Kap. 3.5) von
rd. 5.600 Mietwohnungsinseraten am Bielefelder Mietwohnungsmarkt von
Juli 2014 bis Juni 2015 zeigt insgesamt eine Mietpreissteigerung von
3,3 %. Dennoch liegen monetar betrachtet aktuell 37 % der ausgewerte-
ten Mietinserate (rd. 2.100) unter den KdU-Grenzwerten der einzelnen
HaushaltsgréRen. Diese glinstigen Mietwohnungen werden von Transfer-
leistungsempfangern und anderen Zielgruppen wie Studenten, Senioren
oder Geringverdienern nachgefragt.

In dieser Auswertung sind nicht alle am Markt angebotenen Wohnungen
enthalten (z. B. von Vermietern und Wohnungsunternehmen, die Woh-
nungen direkt an Wohnungssuchende vermieten). Der Klimabonus und
andere Ausnahmetatbestinde im Zusammenhang der KdU-Grenzen fih-
ren aul’erdem dazu, dass dariber hinaus weiterer Wohnraum fir Be-
darfsgemeinschaften zur Verfugung steht.

Abb. 39 Mietangebote (07/2014-06/2015) u. a. fir Bedarfsgemeinschaften (BG) nach
SGB Il (nach Produktmethode, angemessene Gesamtmiete, netto kalt)
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Daten: empirica-Preisdatenbank (empirica-systeme.de), Grafik: Bauamt

Die rd. 2.100 in diesen Preissegmenten angebotenen Wohnungen teilen
sich folgendermalRRen auf die einzelnen Preisklassen auf:

Bis 245,92 € (Ein-Personen-Bedarfsgemeinschaften) werden danach 259
Einraumwohnungen und 113 Zwei- und Dreizimmerwohnungen angebo-
ten, bis 301,60 € (2-Personen-BG) 371 Zweizimmer- und 80 Dreizim-
merwohnungen.

In dem Mietpreissegment bis 371,20 € (3-Personen-BG) gibt es 419 An-
gebote, bis 440,80 € (4-Personen-BG) werden 611 Drei- und 56 Vier-
zimmerwohnungen angeboten. Fir max. 510,40 € (5-Personen-BG) gibt
es 109, fur max. 580 € (6-Personen-BG) 84 Angebote von Vier- und
Mehrzimmerwohnungen.
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Sparquote steigt
auf 9,5 Prozent

Baukosten
steigen
weiter

4.5 Monetdre Aspekte
Einkommensentwicklung

Die Neubildung von Haushalten wird u.a. durch die Entwicklung der ver-
fugbaren Einkommen beeinflusst. Seit 2010 haben sich die Einkommen
in Deutschland positiv entwickelt. Die Bruttoldhne und -gehélter steigen
2014 im Bundesdurchschnitt spirbar um 3,9 % (3,0 %). Die Nettoléhne
und -gehalter haben 2014 im Schnitt um 3,6 % (2,8 %) zugenommen.

Abb. 40 Entwicklung der Einkommen® und der Sparquote der privaten Haushalte in
Prozent 2005 - 2014
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Daten: Deutsche Bundesbank, Grafik: Bauamt

Die aktuelle Sparquote von 9,5 % ist gegenlber dem Tiefpunkt im Vor-
jahr (9,1 %) wieder deutlich gestiegen. Zur Ermittlung der Sparquote
werden die Ersparnisse ins Verhdltnis zum verfiigbaren Einkommen ge-
setzt. Sparquoten sind damit sowohl abhéngig von der Einkommensent-
wicklung als auch von Erwartungen uber die Zukunft und schwanken im
Zeitablauf. Mit der Finanzkrise 2008 hatte die bundesweite Sparquote der
privaten Haushalte den Hochststand der letzten zehn Jahre von 10,5 %
erreicht. Die Einkommensentwicklung und die Sparquote in Bielefeld
werden insgesamt ahnlich eingeschéatzt.

Preisindex

Der Preisindex fiir Bauleistungen fir Wohngebaude in NRW wird viermal
im Jahr bei rd. 570 Unternehmen durch IT.NRW ermittelt. Die Zunahme
der Preise hat sich 2014 mit 0,6 % p.a. weiter verlangsamt. Bis Novem-
ber 2015 ist der Preisindex der Bauleistungen fiir Wohngebaude um wei-
tere 1,3 % gestiegen. Seit Einflihrung der Mehrwertsteuererhéhung zum
01.01.2007 sind die Baukosten hiernach insgesamt um 13,7 % gestie-
gen. Die Grinde liegen primar bei héheren energetischen Mindeststan-
dards und Kostensteigerungen bei Energie und Baustoffen.

Abb. 41 Preisindex der Bauleistungen fir Wohngebaude NRW 2005 — 11/2015
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Daten: IT.NRW, Grafik: Bauamt

© Bei Lohnen und Gehaltern: Veranderung gegeniiber dem Vorjahr.



Preisniveau

Das Bielefelder Preisniveau fiir Reihenhduser und Doppelhaushélften
sowie flir freistehende Ein- und Zweifamilienhauser steigt 2014 laut
Grundstickmarktbericht im Mittel um 2 %. Der Gesamtkaufpreis inkl. Bo-
denwert liegt durchschnittlich fur frei stehende Ein- und Zweifamilienhau-
ser ab Baujahr 2010 bei 425.000 €. Fir Doppel- und Reihenhauser ab
Baujahr 2010 werden z. Zt. im Durchschnitt 285.000 € inkl. Bodenwert
gezahlt.

Neugebaute Eigentumswohnungen werden 2014 im Mittel bei normaler
Ausstattung und einem Bodenrichtwert von 300 €/m2 fir 2.500 €/m2
(2.250 €/m2) verkauft. Die Preisspanne liegt aktuell bei +/-300 €/m2. Die
folgende Tabelle zeigt fur den Teilmarkt Eigenheime zur besseren Ver-
gleichbarkeit Preise und Preisspannen pro Quadratmeter ohne Boden-
wert im Vergleich zum Vorjahr. Weitere Informationen gibt es im Kap. 3.6
Analyse der Angebote am Immobilienmarkt.

Tab.5 Preise fir neuere Eigenheime® und Neubaueigentumswohnungen in Biele-
feld 2013/2014

2013 2014
Preis/m? Wohnfliche | Preis/m? Wohnfliche

Frei stehende Ein- und

Zweifamilienhiuser 1.600 € (+/- 300 €)

1.750 € (+/- 300 €) 7

Doppelhaushilften

Reihenhiuser 1.400 € (+/- 250 €)

1.450 € (+/-100€) | &

Eigentu mswohnu ngen
(Neubau, normale Ausstattung,
Bodenrichtwert von 300 €/m?)

Grundstiicksmarktberichte 2014/2015 des Gutachterausschusses in der Stadt Bielefeld

2.250 € (+/- 350 €) 2.500 € (+/- 300 €) 7

Zinsniveau

Bauwillige und Immobilienkaufer kdnnen weiterhin zu extrem guinstigen
Hypothekenzinsséatzen Finanzierungen realisieren. Bundesweit liegen die
Zinsen fir Wohnungsbaukredite 2015 im Mittel z.T. deutlich unter 2 %.
Fur den Verbraucher ist diese anhaltende Niedrigzinsphase weiterhin ein
deutlicher Anreiz zur Schaffung von Eigentum.

Abb. 42 Durchschnittliche Effektivzinssatze in Prozent 01/2010 — 09/2015
(Banken DE, Neugeschéaft, Wohnungsbaukredite an private Haushalte)
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Daten: Deutsche Bundesbank, Grafik: Bauamt

Weitere Informationen gibt es im Internet unter: http://www.gars.nrw.de/ga-bielefeld/

8 Durchschnittswert, ohne Bodenwert

Deutlicher
Preisanstieg bei
Eigenheimen und
Eigentums-
wohnungen

Sommer 2015:
leichter Zinsanstieg
auf sehr niedrigem
Niveau
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5 Wohnungsmarktbeobachtung
in den Stadtbezirken

Die Marktsituationen in den einzelnen
Stadtbezirken Bielefelds sind z. T. sehr
unterschiedlich. Daher werden hier diver-
se wohnungsmarktrelevante Kennzahlen
fur jeden Stadtbezirk im Vergleich zur
Gesamtstadt dargestellt.

Detaillierte Informationen zur Bevolke-
rungsstruktur und zum Arbeitsmarkt in
den einzelnen Stadtbezirken bieten zu-
dem die Steckbriefe des Amtes fiir De-
mographie und Statistik der Stadt Biele-
feld, die im Internet veroffentlicht sind:

www.bielefeld.de/de/rv/ds_stadtverwaltung/ads/stk/biz/

Erlauterungen der Kennzahlen:

Bevélkerung/Haushalte

Neben Basisdaten wie Flache, Einwohnerzahlen® und Bevélkerungsdich-
te werden auch die Haushalte je Stadtbezirk dargestellt. Die Haushalte
werden mittels eines Generierungsverfahrens aus den Einwohnermelde-
daten auf Grund bestimmter Annahmen errechnet. Dieses Verfahren be-
inhaltet einige Unsicherheitsfaktoren, die eine gewisse Schwankungsbrei-
te der einzelnen Stadtbezirksergebnisse mit sich bringen.

Demographische Indikatoren
Das Durchschnittsalter sowie der Jugend- und der Altenquotient werden
pro Stadtbezirk abgebildet.

Mietpreise

Zusatzlich sind an dieser Stelle die Ergebnisse der empirica-Preisdaten-
bank (empirica-systeme.de) angegeben, die hier den durchschnittlich an-
gebotenen Mietpreis und den mittleren Kaufpreis flr bestehende Miet-
bzw. Eigentumswohnungen dokumentieren. Neu hinzugekommen sind
diesem Zusammenhang die aktuellen Mieten o6ffentlich geforderter Woh-
nungen.

Wohnungsbestidnde/Leerstand

Wie bisher wird die Gesamtzahl der Wohneinheiten abgebildet. Hinzu
kommen die aktuelle Anzahl und der jeweilige prozentuale Anteil 6ffent-
lich geforderter Mietwohnungen. Auch die strukturelle Leerstandsquote
fur dauerhaft leerstehende Wohneinheiten wird beschrieben.

Bodenrichtwerte/Kauffille

Wie in den Vorjahren sind die jeweiligen Bodenrichtwerte und die Anzahl
der Kauffalle in den Bereichen unbebaute und bebaute Grundstiicke so-
wie Wohnungs- und Teileigentum dargestellt.

Alle Stadtbezirke im Uberblick: in Tab. 6 im Anhang befindet sich eine
komplette Ubersicht aller Indikatoren in sdmtlichen Stadtbezirken.

Die Summe der Einwohner in den Stadtbezirken differiert im Vergleich zu den IT.NRW-Zahlen (vgl. Kap. 4.1) verfah-
rensbedingt um rd. 800 auf Grund unterschiedlicher Datengrundlagen. In den Tabellen sind Daten vom Einwohner-
melderegister nach Aufbereitung vom Amt fiir Demographie und Statistik aufgefiihrt. Die amtliche Bevélkerungszahl
fir Bielefeld von IT.NRW ist Ergebnis der Fortschreibung vom Zensus 2011.



Stadtbezirk
Mitte

Jollenbeck
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Sennestadt

Der Stadtbezirk Mitte ist der Bevolke-
rungsstarkste in Bielefeld. Auch im
Berichtsjahr hat sich die Einwohner-
zahl weiter erhoht. Es leben rund
78.000 Personen in ca. 45.400
Haushalten. Die Personenzahl pro
Haushalt ist mit 1,7 die niedrigste in
Bielefeld. Der Anteil der Single-
Haushalte mit knapp 60 % ist der
Hochste.

Mit einem Durchschnittsalter von 41
Jahren hat der Stadtbezirk die jings-
te Bewohnerschaft.

Die durchschnittlichen Mieten im
Wohnungsbestand liegen mit 6,70
€/gm deutlich Gber dem Bielefelder
Durchschnitt. Etwas preisdampfend
durften sich die angebotenen Mieten
im offentlich geférderten Wohnungs-
bestand mit 4,70 €/gm auswirken. Al-
lerdings betragt der Anteil 6ffentlich
geforderter Mietwohnungen nur 6 %.
Auch der Wohnungsleerstand von
0,8 % weist auf einen angespannten
Wohnungsmarkt hin.

Die Zahl der Kauffalle bei unbebau-
ten und bebauten Grundstlicken liegt
Uber denen des Vorjahres. Gleiches
gilt fir Wohnungs- und Teileigentum.

Daten:

Stadt Bielefeld, Amt fir Demographie und Statistik; Sozialamt; empirica--Preisdaten-
bank (empirica-systeme.de); Grundstiicksmarktbericht 2015; eigene Berechnungen

z E
2014 g 5
b T
@ £
Flache in km?2 18,5 257,9
Bevoélkerungsdichte 4.212 1277
Bevélkerung insgesamt 78.043 329.327
Durchschnittsalter 41,0 43,0
Jugendquotient 23,5 310
Altenquotient 23,6 33,0
Haushalte insgesamt 45.411 164.700
Personen pro Haushalt 17 2,0
Anteil Singlehaushalte 59,6% 46,8%
ﬁr?;ta;IKl}Anedh;Personenhaushalte 25.7% 33.6%
Anteil Familien 10,5% 15,2%
Anteil Alleinerziehende 3,6% 3,7%
Wohnungsbestand gesamt 41634 168.690
el s
e o eeaeetand | 470€| 473
e e
£ ForomenEnkommonsgt 29 LAz | LEm
O Fordemeg/mmommensar Ay | 6:0% [ 7.2%
Leerstandsquote gesamt 0,8% 0,7%
Kauffalle:
nicht bebaute Grundsticke 51 520
bebaute Grundstiicke 244 1356
Wohnungs- u. Teileigentum 468 1559
Bodenrichtwert (in €/m?2):
individueller Wohnungsbau 165 - 420 145 - 420
Geschosswohnungsbau 290 - 360 150 - 360
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Daten:

Stadt Bielefeld, Amt fur Demographie und Statistik; Sozialamt; empirica--Preisdaten-

bank (empirica-systeme.de); Grundstiicksmarktbericht 2015; eigene Berechnungen

£ =zE

2014 g =3
Flache in km? 11,0 257,9
Bevolkerungsdichte 3.751 1277
Bevodlkerung insgesamt 41070 329.327
Durchschnittsalter 43,2 43,0
Jugendquotient 28,0 31,0
Altenquotient 33,6 33,0
Haushalte insgesamt 21767 164.700
Personen pro Haushalt 1,9 2,0
Anteil Singlehaushalte 50,6% 46,8%
g:\rt]eeilKl\i/InedherPersonenhaushalte 31.8% 33.6%
Anteil Familien 13,5% 15,2%
Anteil Alleinerziehende 3,6% 3,7%
Wohnungsbestand gesamt 21273 168.690
e e ssoe| eaoe
i e e et s95€| a73e
f" bestehends ETW 1418 €| 1308,00€
e A 5 e L5
e i I I
Leerstandsquote gesamt 0,9% 0,7%
Kauffalle:
nicht bebaute Grundstiicke 42 520
bebaute Grundstiicke 145 1356
Wohnungs- u. Teileigentum 315 1559
Bodenrichtwert (in €/m2):
individueller Wohnungsbau 280 - 310 145 - 420
Geschosswohnungsbau 260 - 330 150 - 360

Schildesche

Jollenbeck
Dornberg
! Heepen

N

Brackwede

Sennestadt

Mit rd. 41.000 Einwohnern hat der
Stadtbezirk (Gber 200 Einwohner
mehr als im Vorjahr. Die Zahl der
Haushalte ist in etwa gleich geblie-
ben.

Die Zahl der Personen pro Haushalt
entspricht dem Bielefelder Durch-
schnitt.

Die angebotenen Mietpreise im frei
finanzierten Wohnungsbau haben
sich erhdht, ebenso die Mietpreise
im offentlichen geférderten Woh-
nungsbau.

Die Zahl der geférderten Mietwoh-
nungen ist um rd. 50 WE angestie-
gen. Der Anteil der geforderten
Mietwohnungen an allen Mietwoh-
nungen liegt mit 4,1 % deutlich un-
ter dem gesamtstadtischen Durch-
schnitt. Auch die sehr geringe Leer-
standquote spricht fir eine anna-
hernde Vollvermietung.

Die Zahl der Kauffalle bei nicht be-
bauten und bebauten Grundstiicken
ist im Vergleich zum Vorjahr ange-
stiegen, bei Wohnungs- und Teilei-
gentum um fast 100 WE.



Gadderbaum

Jollenbeck
Dornberg
. Heepen

N

Brackwede

Sennestadt

Der  Stadtbezirk  Gadderbaum
nimmt durch die zahlreichen Ein-
richtungen der von Bodelschwingh-
schen Stiftungen Bethel eine Son-
derstellung unter den Stadtbezirken
Bielefelds ein. Ein direkter Ver-
gleich mit den anderen Stadtbezir-
ken ist somit nur bedingt moglich.

Mit einer Flache von 8,7 kmz2, einer
Einwohnerzahl von rund 10.300 in
ca. 5.100 Haushalten ist Gadder-
baum der kleinste Stadtbezirk in
Bielefeld. Die Bevélkerungszahl ist
gegeniiber dem Vorjahr unveran-
dert geblieben.

Das Durchschnittsalter der Bewoh-
ner liegt Uber dem Bielefelder
Durchschnitt, der Jugendquotient
liegt unter dem Durchschnitt.

Der angebotene Mietpreis fur freifi-
nanzierte Wohnungen im Bestand
ist wie im Vorjahr leicht ricklaufig,
wahrend der Mietpreis im 6ffentlich
gefoérderten Wohnungsbau leicht
angestiegen ist. Der Anteil der 6f-
fentlich geférderten Mietwohnungen
ist mit 2,5 % der niedrigste in ganz
Bielefeld.

Auch der Wohnungsleerstand deu-
tet auf eine Vollvermietung hin.

Die Verkaufsféalle im Immobilienbe-
reich bewegen sich auf Vorjahres-
niveau, wahrend die Bodenricht-
werte sich leicht erhéht haben.
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Flache in km?2 8,7 257,9
Bevoélkerungsdichte 1189 1277
Bevdlkerung insgesamt 10.301 329.327
Durchschnittsalter 44,6 43,0
Jugendquotient 27,7 310
Altenquotient 33,2 33,0
Haushalte insgesamt 5.147 164.700
Personen pro Haushalt 19 2,0
Anteil Singlehaushalte 52,2% 46,8%
Anteil Mehrpersonenhaushalte 30,4% 33.6%
ohne Kinder
Anteil Familien 13,3% 15,2%
Anteil Alleinerziehende 3,3% 3, 7%
Wohnungsbestand gesamt 4.806 168.690
angebotener Mietpreis/m?2
im Wohnungsbestand A e
angebotener Mietpreis/m?2
im off. gef. Wohnungsbestand LEEE R
Mittlerer Angebotspreis/m?2
f. bestehende ETW LT Q) LB
off. gef. Mietwohnungen
(L Forderweg/Einkommensgr. A) (o LLER0
Anteil 6ff. gef. Mietwohnungen 0 0
(1 Forderweg/Einkommensgr. A) 2 1.2%
Leerstandsquote gesamt 0,6% 0,7%
Kauffalle:
nicht bebaute Grundsticke 8 520
bebaute Grundsticke 31 1356
Wohnungs- u. Teileigentum 30 1559
Bodenrichtwert (in €/m2):
individueller Wohnungsbau 240 - 370 145 - 420
Geschosswohnungsbau 300 150 - 360

Daten:

Stadt Bielefeld, Amt fir Demographie und Statistik; Sozialamt; empirica--Preisdaten-
bank (empirica-systeme.de); Grundstticksmarktbericht 2015; eigene Berechnungen
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Daten:

S s E
2014 2 3%

& @ £
Flache in km?2 38,2 257,9
Bevdlkerungsdichte 1017 1277
Bevdlkerung insgesamt 38.826 329.327
Durchschnittsalter 44,1 43,0
Jugendquotient 32,1 310
Altenquotient 37,0 33,0
Haushalte insgesamt 18.792 164.700
Personen pro Haushalt 2,0 2,0
Anteil Singlehaushalte 43,1% 46,8%
ﬁr:\r:(zilKl\iAnedh(arfersonenhaushalte 36,1% 33,6%
Anteil Familien 16,2% 15,2%
Anteil Alleinerziehende 3,8% 3,7%
Wohnungsbestand gesamt 18.467 168.690
R
I B11 gef. Wohnungebestand 485€| 43¢
f bestehends ETW L197 €| 1308,00 €
(L Lomterve/cniammansas &) L | e
o Fordemegimommensrny | 7% | 72%
Leerstandsquote gesamt 0,7% 0,7%
Kauffalle:
nicht bebaute Grundstucke 97 520
bebaute Grundstiicke 206 1356
Wohnungs- u. Teileigentum 155 1559
Bodenrichtwert (in €/m?2):
individueller Wohnungsbau 145 - 330 145 - 420
Geschosswohnungsbau 180 - 330 150 - 360

Stadt Bielefeld, Amt fiir Demographie und Statistik; Sozialamt; empirica--Preisdaten-
bank (empirica-systeme.de); Grundstiicksmarktbericht 2015; eigene Berechnungen

Brackwede

Jollenbeck

Dornberg
Heepen
de

Brackwet

Sennestadt

Die Bevolkerungszahl im Stadtbezirk ist
weiter gestiegen, ebenso die Zahl der
Haushalte. Die Personenzahl pro Haus-
halt entspricht mit 2,0 genau dem Biele-
felder Durchschnitt.

Der Anteil von Familienhaushalten liegt
leicht Uber dem stadtischen Durch-
schnitt.

Die angebotenen Mietpreise im freifi-
nanzierten Wohnungsbestand sind wei-
ter gestiegen, ebenso die Preise im 06f-
fentlich geférderten Wohnungsbestand.
Die Zahl der offentlich geférderten Miet-
wohnungen ist ebenfalls leicht angestie-
gen und liegt anteilig im stadtischen
Durchschnitt.

Die Leerstandquote ist weiter gesunken
und entspricht genau dem gesamtstadti-
schen Durchschnitt.

Die Anzahl der Kauffélle sowohl bei un-
bebauten als auch bei bebauten Grund-
stiicken hat deutlich zugenommen. Bei
Wohnungs- und Teileigentum ist sie et-
wa gleich geblieben. Gleiches gilt fur die
Bodenrichtwerte fiir Baugrundstticke.



Dornberg

Jsllenbeck
Dornberg
. Heepen
Brackwede «

Sennestadt

Die Zahl der Einwohner/innen im
Stadtbezirk ist nahezu gleich geblie-
ben. Mit einem Durchschnittsalter
von 45,1 Jahren ist dies der hdchste
Wert in ganz Bielefeld. Der Anteil der
Familien an allen Haushalten bewegt
sich im Bielefelder Durchschnitt.

Die angebotenen Mietpreise im frei-
finanzierten Wohnungsbestand sind
gegeniiber dem Vorjahr leicht zu-
rickgegangen, wahrend die angebo-
tenen Mietpreise im o6ffentlich gefor-
derten Wohnungsbestand sich auf
4,64 €/m2 geringfiigig erhéht haben.

Auffallend ist die extrem niedrige
Leerstandsquote von 0,3 %.

Die Kauffélle bei unbebauten Grund-
sticken haben sich gegeniiber dem
Vorjahr mehr als verdoppelt, wéah-
rend die Kauffélle bei bebauten
Grundstiicken und Eigentumswoh-
nungen dem Vorjahresergebnis ent-
sprechen. Die Bodenrichtwerte sind
leicht angestiegen.

Q=
2s
8o T E |z
2 g 8 |E:
0 =
Q -z
2014 el s E|
= Q 8|22
8 m g
8
Flache in km2 29,1 257,9
Bevdlkerungsdichte 656 1277
Bevélkerung insgesamt 19.074 329.327
Durchschnittsalter 45,1 43,0
Jugendquotient 29,6 310
Altenquotient 39,3 33,0
Haushalte insgesamt 9.568 164.700
Personen pro Haushalt 2,0 2,0
Anteil Singlehaushalte 44,3% 46,8%
Anteil Mehrpersonenhaushalte
ohne Kinder S SR
Anteil Familien 15,1% 15,2%
Anteil Alleinerziehende 3,1% 3,7%
Wohnungsbestand gesamt 9.033 168.690

angebotener Mietpreis/m?

im Wohnungsbestand STE 9,283

angebotener Mietpreis/m?2

im off. gef. Wohnungsbestand SEE Sl

Mittlerer Angebotspreis/m?

f. bestehende ETW 1454 €| 1308,00 €

off. gef. Mietwohnungen
(1 Foérderweg/Einkommensgr. A) 2 11.820

frieil off. gef. Mietwohnungen | sg3 | 7.2
Leerstandsquote gesamt 0,3% 0,7%
Kauffalle:

nicht bebaute Grundstiicke 53 520
bebaute Grundstiicke 96 1356
Wohnungs- u. Teileigentum 72 1559

Bodenrichtwert (in €/m2):

individueller Wohnungsbau 250 - 380 145 - 420

Geschosswohnungsbau 225 150 - 360

Daten:
Stadt Bielefeld, Amt fir Demographie und Statistik; Sozialamt; empirica--Preisdaten-
bank (empirica-systeme.de); Grundstiicksmarktbericht 2015; eigene Berechnungen
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3 T E
4 2 3
2014 5 38
= = 0
D o g
Flache in km2 29,7 257,9
Bevolkerungsdichte 736 1277
Bevolkerung insgesamt 21861 329.327
Durchschnittsalter 44,2 43,0
Jugendquotient 35,2 310
Altenquotient 37,6 33,0
Haushalte insgesamt 9.823 164.700
Personen pro Haushalt 2,2 2,0
Anteil Singlehaushalte 35,5% 46,8%
Anteil Mehrpersonenhaushalte 41,0% 33,6%
ohne Kinder
Anteil Familien 19,3% 15,2%
Anteil Alleinerziehende 3,4% 3,7%
Wohnungsbestand gesamt 9.540 168.690
e
T 1. gef. Wohnungsbestand Y| e
A o
(L Fitemey/Eakommenge A e g
Amtei ff. gef, Mietwohnungen | gz | 7%
Leerstandsquote gesamt 0,7% 0,7%
Kauffalle:
nicht bebaute Grundstiicke 42 520
bebaute Grundsticke 104 1356
Wohnungs- u. Teileigentum 83 1559
Bodenrichtwert (in €/m?2):
individueller Wohnungsbau 230 - 260 145 - 420
Geschosswohnungsbau 195 - 220 150 - 360

Daten:

Stadt Bielefeld, Amt fiir Demographie und Statistik; Sozialamt; empirica--Preisdaten-
bank (empirica-systeme.de); Grundstiicksmarktbericht 2015; eigene Berechnungen

Jollenbeck

Jsllenbeck
Dornberg
' Heepen

by

Sennestadt

Brackwede

Die Einwohnerzahl Jollenbecks ist
gering gesunken, ebenso die Zahl
der Haushalte. Mit 44,2 Jahren ist
das Durchschnittsalter der Einwoh-
ner Uber dem Bielefelder Durch-
schnitt.

Der Mietpreis im freifinanzierten
Wohnungsbestand hat sich im
Durchschnitt leicht erhéht, wéahren
die angebotenen Mietpreise im 6f-
fentlich geférderten Wohnungsbe-
stand geringfligig gesunken sind.
Die Zahl der offentlich geftrderten
Mietwohnungen ist gegentber dem
Vorjahr gleich geblieben.

Die Leerstandsquote entspricht ge-
nau dem Bielefelder Durchschnitt.
Bei den Kaufféllen ist eine Zunahme
bei bebauten Grundstiicken und Ei-
gentumswohnungen festzustellen.
Die Bodenrichtwerte entsprechen
denen des Vorjahres.



Heepen

Jollenbeck

N

Brackwede

Sennestadt

Die  Bevdlkerungszahl im
Stadtbezirk Heepen hat um
rd. 300 Personen zugenom-
men. Das Durchschnittsalter
ist mit 42,6 Jahren gegeniber
dem Vorjahr gleich geblieben.
Der angebotene Mietpreis im
freifinanzierten Wohnungsbe-
stand hat sich leicht erhoht,
gleiches gilt fir den Mietpreis
im  offentlich  geférderten
Wohnungsbestand.

Die Zahl der offentlich gefor-
derten Mietwohnungen st
leicht zurtickgegangen und
entspricht mit 13,1 % an allen
Mietwohnungen noch dem
hdchsten Wert in ganz Biele-
feld. Die Leerstandsquote von
0,5 % lasst auf eine Vollver-
mietung schlieBen. Die Zahl
der Kauffalle in allen Markt-
segmenten entspricht der des
Vorjahres. Die Bodenrichtwer-
te haben sich geringfugig er-
hoht.

i 35
o
2014 9 2 %
I ) £
Flache in kmz2 38,0 257,9
Bevolkerungsdichte 1235 1277
Bevolkerung insgesamt 46.947 329.327
Durchschnittsalter 42,6 43,0
Jugendquotient 38,7 310
Altenquotient 35,8 33,0
Haushalte insgesamt 20.577 164.700
Personen pro Haushalt 2,3 2,0
Anteil Singlehaushalte 35,7% 46,8%
Anteil I\_/Iehrpersonenhaushalte 39,1% 33,6%
ohne Kinder
Anteil Familien 20,0% 15,2%
Anteil Alleinerziehende 4,3% 3, 7%
Wohnungsbestand gesamt 20.452 168.690
T Wohnungshestand 592€| 6206
m b1t gef. Wohnungebestand 476€| 473¢€
s 1176 ¢| 108,00 ¢
& tomiemealEnkommenag &) 2650 | 11820
(U onie s Eaenery i, % o
Leerstandsquote gesamt 0,5% 0,7%
Kauffalle:
nicht bebaute Grundsticke 89 520
bebaute Grundsticke 190 1356
Wohnungs- u. Teileigentum 148 1559
Bodenrichtwert (in €/m?2):
individueller Wohnungsbau 201 - 240 145 - 420
Geschosswohnungsbau 240 - 290 150 - 360

Daten:

Stadt Bielefeld, Amt fir Demographie und Statistik; Sozialamt; empirica--Preisdaten-
bank (empirica-systeme.de); Grundstticksmarktbericht 2015; eigene Berechnungen
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Stadt Bielefeld | Bauamt

47 T E
4 =
2| &3
2014 5 33
9 L
a @ c
Flache in km?2 27,9 257,9
Bevoélkerungsdichte 1143 1277
Bevoélkerung insgesamt 31842 329.327
Durchschnittsalter 42,9 43,0
Jugendquotient 36,2 31,0
Altenquotient 34,8 33,0
Haushalte insgesamt 14.673 164.700
Personen pro Haushalt 2,2 2,0
Anteil Singlehaushalte 39,6% 46,8%
Anteil Mehrpersonenhaushalte 37.4% 33.6%
ohne Kinder
Anteil Familien 18,4% 15,2%
Anteil Alleinerziehende 3,7% 3,7%
Wohnungsbestand gesamt 14.819 168.690
angebotener Mietpreis/m?
im Wohnungsbestand S0 & Cel
angebotener Mietpreis/m?
im off. gef. Wohnungsbestand A A8
Mittlerer Angebotspreis/mz?
f. bestehende ETW 1150 €] 1308,00¢€
off. gef. Mietwohnungen
(1 Férderweg/Einkommensgr. A) Lo L0
Anteil 6ff. gef. Mietwohnungen o o
(L Forderweg/Einkommensgr. A) - ozl
Leerstandsquote gesamt 0,4% 0,7%
Kaufféalle:
nicht bebaute Grundstucke 34 520
bebaute Grundstiicke 121 1356
Wohnungs- u. Teileigentum 143 1559
Bodenrichtwert (in €/m?2):
individueller Wohnungsbau 210 - 220| 145 - 420
Geschosswohnungsbau 190 - 200| 150 - 360

Daten:

Stadt Bielefeld, Amt fir Demographie und Statistik; Sozialamt; empirica--Preisdaten-
bank (empirica-systeme.de); Grundstticksmarktbericht 2015; eigene Berechnungen

Stieghorst

Jollenbeck

mmmmmmmm

Heepen

Brackwede

Sennestadt

Die Bevdlkerungszahl im Stadtbezirk ist
gegeniiber dem Vorjahr gleich geblie-
ben. Mit einem Durchschnittsalter von
42,9 Jahren entspricht der Stadtbezirk
dem Bielefelder Durchschnitt. Mit 2,2
Personen pro Haushalt liegt der Stadt-
bezirk Uber dem Bielefelder Durch-
schnitt. Bei den Familien mit Kindern ist
der Anteil im oberen Bereich Bielefelds.

Der durchschnittich angebotene Miet-
preis im freifinanzierten Wohnungsbe-
stand hat sich deutlich erhdht, wahrend
sich der Mietpreis im 6ffentlich geforder-
ten Bestand etwas erhoht hat. Der An-
teil der offentlich geférderten Mietwoh-
nungen mit 12,1 % durfte hier preismin-
dernd wirken.

Die Zahl der Kauffélle ist in allen Berei-
chen gestiegen. Auch die Bodenricht-
werte haben sich erhdht.



Sennestadt

Jollenbeck
Dornberg
' Heepen

AN

Brackwede

Die Bevdlkerungszahl in Senne-
stadt hat sich um gut 200 Per-
sonen erhéht. Das Durch-
schnittsalter der Bewoh-
ner/innen liegt mit 44,6 Jahren
recht hoch. Aber auch der Anteil
von Familien liegt Uber dem
Bielefelder Durchschnitt. Der
Anteil der alleinerziehenden
Haushalte ist mit 4,6 % der
héchste in Bielefeld.

Die Mietpreise im freifinanzier-
ten Wohnungsbestand haben
sich gegentber dem Vorjahr er-
hoht, die angebotenen Mietprei-
se im offentlich geférderten
Wohnungsbestand sind gering-
flgig gestiegen.

Die Leerstandsquote von 0,8 %
entspricht dem  Bielefelder
Durchschnitt. Die Zahl der Kauf-
falle bei Immobilien bewegt sich
auf Vorjahresniveau. Die Bo-
denrichtwerte sind geringfligig
gestiegen.

) o

2014 i 33
Flache in km2 24,7 257,9
Bevdlkerungsdichte 859 1277
Bevdélkerung insgesamt 21209 329.327
Durchschnittsalter 44,6 43,0
Jugendquotient 37,8 31,0
Altenquotient 43,5 33,0
Haushalte insgesamt 9.807 164.700
Personen pro Haushalt 2,1 2,0
Anteil Singlehaushalte 40,1% 46,8%
,g\rr]mrtleeiIKl\i/Inedherlpersonenhaushalte 37.5% 33,6%
Anteil Familien 16,9% 15,2%
Anteil Alleinerziehende 4,6% 3, 7%
Wohnungsbestand gesamt 9.258 168.690
T sare| eac
T o reang | *51€|  473¢
T T a71¢| 130800
Ll e ey 620 | sz
et Sy 0| 0w | 1
Leerstandsquote gesamt 0,8% 0,7%
Kaufféalle:
nicht bebaute Grundstucke 21 520
bebaute Grundsticke 98 1356
Wohnungs- u. Teileigentum 86 1559
Bodenrichtwert (in €/m?2):
individueller Wohnungsbau 190 145 - 420
Geschosswohnungsbau 200 - 215 150 - 360

Daten:

Stadt Bielefeld, Amt fiir Demographie und Statistik; Sozialamt; empirica--Preisdaten-
bank (empirica-systeme.de); Grundstiicksmarktbericht 2015; eigene Berechnungen
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z E
U
2014 | 3¢
(7] E .g
Flache in km2 32,2 257,9
Bevdlkerungsdichte 626 1277
Bevdlkerung insgesamt 20.154 329.327
Durchschnittsalter 43,9 43,0
Jugendquotient 34,6 310
Altenquotient 35,6 33,0
Haushalte insgesamt 9.135 164.700
Personen pro Haushalt 2,2 2,0
Anteil Singlehaushalte 36,5% 46,8%
Anteil Mehrpersonenhaushalte 39,7% 33,6%
ohne Kinder
Anteil Familien 19,5% 15,2%
Anteil Alleinerziehende 3,2% 3, 7%
Wohnungsbestand gesamt 8.980 168.690
e
B eresmosiang | 485€| 473¢
e
S e e o1 | me
Leerstandsquote gesamt 1,3% 0,7%
Kaufféalle:
nicht bebaute Grundstucke 83 520
bebaute Grundstiicke 121 1356
Wohnungs- u. Teileigentum 59 1559
Bodenrichtwert (in €/m?2):
individueller Wohnungsbau 170 - 310 145 - 420
Geschosswohnungsbau 150 - 205 150 - 360

Daten:

Stadt Bielefeld, Amt fiir Demographie und Statistik; Sozialamt; empirica--Preisdaten-
bank (empirica-systeme.de); Grundstiicksmarktbericht 2015; eigene Berechnungen

Senne

Jollenbeck

Dm

Brackwede

Heepen

Sennestadt

Die Bevdlkerungszahl in Senne ist
gegeniiber dem Vorjahr stabil ge-
blieben. Gleiches gilt fur die Zahl der
Haushalte. Der Anteil der Familien
gehort mit 19,5 % zu den hochsten in
Bielefeld. Die angebotenen Mietprei-
se im Wohnungsbestand haben sich
leicht erhéht, ebenso die Mietpreise
im offentlich geférderten Wohnungs-
bau.

Die Zahl der Kauffalle nicht bebauter
Grundstiicke hat sich mehr als ver-
doppelt, wahrend die Zahl der Kauf-
falle bei bebauten Grundstiicken und
Eigentumswohnungen sich auf Vor-
jahresniveau bewegt. Die Boden-
richtwerte sind geringfligig gestiegen.

Die Leerstandsquote bei Wohnungen
liegt mit 1,3 % deutlich Uber dem
stadtischen Durchschnitt von 0,7 %,
ist jedoch auf wenige punktuelle
Standorte beschrankt.



6 Expertenkreis

Dieser Wohnungsmarktbericht wird im November 2015 wichtigen Akteu-
ren am Bielefelder Wohnungsmarkt prasentiert. Die Ergebnisse werden
diskutiert und aus Expertensicht bewertet. Der Kreis der Akteure setzt
sich wie folgt zusammen:

Ralf Brodda Geschéftsfuhrer des Mieterbundes Ostwestfalen-
Lippe e. V. im Deutschen Mieterbund

Thomas Mdller Prokurist der Baugenossenschaft Freie Scholle eG

Norbert Maller Geschaftsfuhrer der BGW (Bielefelder Gemeinnt-
zige Wohnungsgesellschaft mbH)

Volker Niediek Leiter Immobilienvertrieb der Sparkasse Bielefeld

Brigitte Scheele Vertreterin des IVD West e. V., Immobilienverband

Deutschland

Kai Schwartz Vorstandsvorsitzender der Baugenossenschaft

Freie Scholle eG

Egon Strathoff Leiter der Geschéftsstelle des Gutachterausschus-

ses fir Grundstlickswerte in der Stadt Bielefeld

Jurgen Upmeyer Geschéftsfuhrer des Haus-, Wohnungs- und

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

Der Expertenkreis bestéatigt die zentralen Aussagen des Wohnungs-
marktberichtes 2015 und ergénzt dariiber hinaus Folgendes:

Die Situation am Bielefelder Wohnungsmarkt hat sich weiter an-
gespannt, insbesondere im mittleren und unteren Mietpreisseg-
ment. Die Tatsache, dass die Zahl der wohnungssuchenden
Haushalte mit rd. 3.000 in etwa gleich geblieben ist, sagt noch
nichts Gber die tatsachlich gestiegene Anspannung aus. Bei den
Wohnungsunternehmen hat sich die Zahl der Wohnungsbewer-
ber und vorgemerkten Interessenten deutlich erhéht. Allein bei
der BGW melden sich 2015 monatlich 700-800 wohnungssu-
chende Haushalte. Infolge der im Herbst 2015 eingesetzten Zu-
wanderung von Flichtlingen und Asylbewerbern wird sich die Si-
tuation am Wohnungsmarkt weiter verschéarfen. Das eigentliche
Ausmalf’ und die Dynamik dieser Nachfrage werden sich erst im
Jahre 2016 verdeutlichen.

Die Wohnungsunternehmen und zahlreiche private Investoren
werden sich deutlich starker als bisher im Mietwohnungsbau en-
gagieren. Diesbeziigliche Grenzen werden sehr schnell dort
deutlich, wo es an geeigneten Baugrundstiicken fehlt, die kurz-
fristig verfugbar sind. Eine konkrete Aufstellung der aktuell ver-
fugbaren Baugrundstiicke fir den Geschosswohnungsbau ist
daher dringend notwendig.

Vor diesem Hintergrund sollten vorhandene Planungen uber-
dacht werden mit dem Ziel, zusatzliche Wohnbauflachen zu ge-
nerieren. Dennoch wird es unumgénglich sein, in naher Zukunft
weitere entsprechende Bauflachen auszuweisen. Wichtig wird
sein, darauf zu achten, dass der allgemeine Mietwohnungsbau
und der Wohnungsbau fir Flichtlinge in einem angemessenen
Verhdltnis zueinander stehen. Dabei ist gleichermaRen auf die
Qualitat der Gebaude und Wohnungen zu achten, so dass fir ei-
ne zweite Nutzungsphase die dann nachgefragten Qualitaten
angeboten werden kénnen.
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Stadt Bielefeld | Bauamt

Die Qualitatsstandards des Masterplans Wohnen sowie die stad-
tebaulichen Qualitdten und Anforderungen im Sinne einer lang-
fristigen Stadtentwicklung dirfen nicht vor dem Hintergrund des
groRen Wohnraumbedarfes vernachlassigt werden.

Die Kreditwirtschaft stellt zunehmend Anfragen von Kunden fest,
die fertiggestellte bzw. im Bau befindliche Mietwohnprojekte
nachfragen, die auch fir die langfristige Unterbringung von
Fliichtlingen zur Verfigung gestellt werden sollen.

Im Marktsegment der Eigentumswohnungen ist trotz erhdhter
Nachfrage und gesteigerten Verkaufszahlen festzustellen, dass
sich gerade im Neubaubereich nicht mehr jeder Preis am Markt
durchsetzen lasst. Preisgrenzen nach oben werden deutlich.

Fur Eigenheime verstetigt sich die Nachfrage auf dem jetzigen
Niveau. Angesichts der ca. 280 in Baugebieten zur Verfiigung
stehenden Baugrundstiicke sollten in nachster Zeit weitere Bau-
gebiete entwickelt und an den Markt gebracht werden.

Das Zinsniveau wird voraussichtlich auch in nachster Zeit niedrig
bleiben. Damit wird es auch weiterhin Schwellenhaushaushalten
moglich sein, Wohneigentum zu bilden.

Insgesamt wird unterstrichen, dass weitere grél3ere Anstrengun-
gen im Bereich des Geschosswohnungsbaues notwendig sind,
damit die bestehende und absehbare hohe Nachfrage auch nur
ansatzweise befriedigt werden kann. Dabei sei auch nicht zu un-
terschatzen, dass durch den frei finanzierten Neubau von Miet-
wohnungen anderweitig preiswerte Mietwohnungen im Bestand
frei wirden.

Als zentralen und entscheidenden Faktor fur die weitere Woh-
nungsbautétigkeit in Bielefeld wird die Verfugbarkeit und Auswei-
sung von weiteren Bauflachen gesehen. Soweit dies nicht ge-
schehe, kdnne bei aller vorhandenen Investitionsbereitschaft die
erforderliche Anzahl an Wohnungen nicht geschaffen werden.



Anhang

Tab.6 Kennzahlenvergleich Stadtbezirke 2014
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Flache in km? 18,5 11,0 8,7 38,2 29,1 29,7 38,0 27,9 24,7 32,2 257,9
Bevolkerungsdichte 4.212 3.751 1189 1017 656 736 1235 1143 859 626 1277
Bevolkerung insgesamt 78.043 | 41070 | 10.301 | 38.826 | 19.074 | 21861 | 46.947 | 31842 | 21209 | 20.154 329.327
Durchschnittsalter 41,0 43,2 44,6 44,1 45,1 44,2 42,6 42,9 44,6 43,9 43,0
Jugendquotient 23,5 28,0 27,7 32,1 29,6 35,2 38,7 36,2 37,8 34,6 31,0
Altenquotient 23,6 33,6 33,2 37,0 39,3 37,6 35,8 34,8 43,5 35,6 33,0
Haushalte insgesamt 45.411 | 21767 | 547 | 18792 | 9.568 | 9.823 | 20.577 | 14.673 | 9.807 9.135 164.700
Personen pro Haushalt 17 19 19 2,0 2,0 2,2 2,3 2,2 2,1 2,2 2,0
Anteil Singlehaushalte 59,6% | 50,6% | 52,2% | 43,1% | 44,3% | 355% | 357% | 39,6% | 40,1% | 36,5% 46,8%
Al Metipersenemausiziz 257% | 318% | 30,4% | 36,1% | 37,0% | 410% | 39,% | 37,4% | 37,5% | 39,7% 33,6%
ohne Kinder
Anteil Familien 10,5% | 13,5% | 13,3% | 16,2% | 151% | 19.3% | 20,0% | 184% | 16,9% | 19,5% 15,2%
Anteil Alleinerziehende 3,6% 3,6% 3,3% 3,8% 3,1% 3,4% 4,3% 3,7% 4,6% 3,2% 3,7%
Wohnungsbestand gesamt 41634 | 21273 | 4.806 | 18.467 | 9.033 | 9.540 | 20.452 | 14.819 | 9.258 | 8.980 168.690
angebotener Mietpreis/m2
im Wohnungsbestand 670€| 650€| 6,48€| b596€| 6,71€| 587€¢| 592¢| s596¢€| 537€| 595¢€ 6,29 €
: —
LR i 470€| 495€| 463€| 485€| 464€| 440€| 476€| 468€| 451€| 485¢ 473 €
im off. gef. Wohnungsbestand
MITETEr AREHEE e/ 1442 €| 1418€| 1734€| 1197€| 1454€| 1396€| 1176€| 1190¢ 871€| 1341€ 1308 €
f. bestehende ETW
SHdetgiiictonpingen 2.454 866 120 1421 517 769 2.650 | 1776 620 641 11.820
(1 Forderweg/Einkommensgr. A)
Anteil 5ff. gef. Mietwohnungen 6,0% 4,1% 25% | 7.8% | 58% | 82% | 131% | 121% | 68% | 7,2% 7,2%
(1 Forderweg/Einkommensgr. A)
Leerstandsquote gesamt 0,8% 0,9% 0,6% 0,7% 0,3% 0,7% 0,5% 0,4% 0,8% 1,3% 0,7%
Kauffalle:
nicht bebaute Grundsticke 51 42 8 97 53 42 89 34 21 83 520
bebaute Grundstiicke 244 145 31 206 96 104 190 121 98 21 1356
Wohnungs- u. Teileigentum 468 315 30 155 72 83 148 143 86 59 1559
Bodenrichtwert (in €/m2):
individueller Wohnungsbau 165 - 420 | 280 - 310 |240 - 370 | 145 - 330 |250 - 380|230 - 260 |201- 240|210 - 220| 190 |170-310| 145- 420
Geschosswohnungsbau 290 - 360260 - 330| 300 |180-330| 225 |195- 220|240 - 290|190 - 200 | 200 - 215 | 150 - 205 | 150 - 360

Stadt Bielefeld, Amt fiir Demographie und Statistik; Sozialamt; empirica-Preisdatenbank (empirica-systeme.de); Grundstiicksmarktbericht 2015; eigene Berechnungen

10

Die Summe der Einwohner in den Stadtbezirken differiert im Vergleich zu den IT.NRW-Zahlen (vgl. Kap. 4.1) verfah-

rensbedingt um rd. 800 auf Grund unterschiedlicher Datengrundlagen. In der Tabelle sind Daten vom Einwohnermel-
deregister nach Aufbereitung vom Amt fiir Demographie und Statistik aufgefiihrt. Die amtliche Bevélkerungszahl fir
Bielefeld von IT.NRW ist Ergebnis der Fortschreibung vom Zensus 2011.
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Tab.7  Fertig gestellte Wohneinheiten in Bielefeld/Nachbarkreisen 2005 — 2014
Fertig gestellte Wohneinheiten
(in Wohn- und Nichtwohngebiude)™
sahe | Biclefeld | qiiorion | verford | Lippe | Detmold
2005 906 1.652 860 950 8.171
2006 891 1.440 799 681 6.200
2007 1.009 1.416 720 765 5.956
2008 706 928 472 590 4.190
2009 675 1.022 417 440 3.995
2010 797 973 331 478 4.084
2011 617 1.226 407 553 4.376
2012 612" 1.096 359 533 4.392
2013 620 1.212 368 627 4.467
2014 1.512% 1330 479 741 6.474

IT.NRW, Bauamt Bielefeld

Tab.8 Genehmigte Wohneinheiten in Bielefeld/Nachbarkreisen 2005 — 2014

Genehmigte Wohneinheiten
(in Wohn- und Nichtwohngebiude)**

Jahe | Bilefeld | Goporion | merford | lippe | Detmold
2005 1.120 1.598 738 796 7.851
2006 954 1.531 719 844 6.614
2007 709 959 575 639 4.293
2008 796 1.162 509 435 4.647
2009 845 1.246 461 622 4.877
2010 903 998 351 491 4.236
2011 539 1.212 430 597 4.405
2012 715 1.277 398 566 5.005
2013 1.164 1.515 583 764 7.049
2014 1.105 1.329 498 672 5.842

IT.NRW, Bauamt Bielefeld

11
12
13
14

einschl. BaumafBnahmen an bestehenden Gebauden
niedrigster Wert rot
hochster Wert blau
einschl. BaumaBnahmen an bestehenden Gebauden



Tab.9 Baulandpreise flr baureife Grundstiicke in mittleren Wohnlagen in
Ostwestfalen-Lippe (Ein- und Zweifamilienh&user) 2013/2014

Wohnbauflachen fiir EigentumsmaBnahmen
Grundstiickswert in €/m’ (erschlieBungsbeitragsfrei)

Stadt/Kreis
2013 2014
Bielefeld 220 230 ?
Kreis Giitersloh
Gutersloh 200 210 .
Halle (Westf.) 125 125 >
Rheda-Wiedenbriick 160 170 .
Rietberg 125 130 7
SchloB Holte-Stukenbrock 145 150 .
Steinhagen 130 130 >
Verl 180 190 .
Werther (Westf.) 150 150 >
Kreis Herford
Biinde 95 95 >
Enger 920 920 >
Herford 110 110 >
Spenge 920 920 >
Kreis Lippe
Bad Salzuflen 105 100 A
Detmold 110 105 A
Lage 110 105 3
Leopoldshéhe 115 120 7
Oerlinghausen 150 140 3
Kreis Paderborn
Delbriick 195 200 ?
Hoévelhof 165 175 ?
Paderborn 220 230 ?

Grundstlicksmarktbericht NRW 2014/2015
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Tab. 10 Typische Baulandpreise fur baureife Grundsticke fur den individuellen
Wohnungsbau (Ein- und Zweifamilienh&user) 2013/2014

Wohnbauflachen fiir EigentumsmaBnahmen
Grundstiickswert in €/m” (erschlieBungsbeitragsfrei)

2013 2014
Lage Lage
gut mittel | einfach | gut mittel | einfach

Bielefeld 310 220 160 320 230 160 | A
Zum Vergleich
Aachen 480 300 180 480 300 180 =
Bochum 300 260 225 300 265 225 > 4
Bonn 430 365 300 435 370 305 |7
Gelsenkirchen 290 175 135 300 180 135 | A
Ménchen- 310 | 220 | 150 | 320 | 225 | 160 |A
gladbach
Miinster 490 330 230 520 350 250 (7
Wuppertal 320 240 - 330 245 - ¥
Nachbarstadte
Stadt Giitersloh 280 200 145 300 210 150 | A
Stadt Herford 175 110 - 175 110 - ->
Stadt Detmold 150 110 75 150 105 75 =
Stadt Minden 170 100 65 170 100 65 > 4
Stadt Paderborn 270 220 180 290 230 185 7
Nachbarkreise
Kreis Gutersloh 110- 95 - 70 - 115- 95 - 75 - 2
(ohne Stadt Giitersloh) 220 180 120 250 190 130
Kreis Herford 75 - 75 -
T 120 60-95 | 55-80 120 60-95 | 55-80 | =
Kreis Lippe 50 - 45 - 32- 55 - 45 - )
(ohne Stadt Detmold) 175 150 100 175 140 oLy =
Kreis Minden - 55 - 55 -
Liibbecke . 145 40-95 | 25-60 145 40-95 | 25-60 | =
(ohne Stadt Minden)
Kreis Paderborn | 70- 60 - 55 - 80 - 60 - 55- | 5
(ohne Stadt Paderborn) 230 195 155 240 200 160

Grundstiicksmarktbericht NRW 2014/2015
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