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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 regelméafig dokumentieren und im Forum Kommunale Woh-
nungsmarktbeobachtung der NRW.BANK vertreten ist.

Die Wohnungsmarktbeobachtung basiert auf dem politischen Auftrag,
Bedarfsanalysen fir 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-
bénde sowie die verschiedenen Fachdezernate innerhalb der Stadtver-
waltung.

Die im Wohnungsmarktbericht 2016 verdéffentlichten Zahlen beziehen
sich weitgehend auf den Stichtag 31.12.2015. Der Druck des Berichts
wird durch die freundliche Unterstiitzung der Unternehmen und Verban-
de, die sich im Bericht prasentieren, ermdglicht.

Das Titelfoto zeigt ein offentlich geftrdertes Mietwohnungsobjekt im
Stadtbezirk Brackwede, Bauherr: Herr Repkow.


mailto:jens.hagedorn@bielefeld.de

Vorwort
Liebe Leserin, lieber Leser,

der Bielefelder Wohnungsmarkt steht zurzeit vor ganz besondere Her-
ausforderungen. Neben der ohnehin seit langerem bestehenden An-
spannung gerade im preisginstigen Segment von Miete und Eigentum
kam es durch weiteren Bevolkerungszuwachs und dem Zuzug von Men-
schen aus verschiedenen Kriegs- und Krisengebieten der Welt zu einer
Einwohnersteigerung von tber 5.000 Menschen bis zum Sommer 2016.

Die Wohnraumversorgung dieser Menschen, besonders im Bereich der
Fluchtlingsunterbringung, machte Aktivitdten und Maflnahmen notwen-
dig, die aulRergewohnlich sind. Zahlreiche Unterkiinfte in Wohnh&usern,
Gewerbeobjekten, ehemaligen Schulen, Turnhallen und Wohncontainern
mussten unter groRem Zeitdruck bereitgestellt werden.

Daneben wurden zahlreiche Wohnungsbauprojekte angestoRen, um die
mittelfristige Versorgung mit ausreichendem Wohnraum zu erreichen.
Hier wird die Stadt Bielefeld auch selbst wieder im Wohnungsbau aktiv
werden Uber ihre Tochtergesellschaft, die Solion GmbH.

Diese Wohnobjekte mit zusammen Uber 100 Wohnungen, verteilt auf
verschiedene Stadtbezirke, sollen einen Beitrag zur Entlastung des
preisgiinstigen Wohnungsmarktes leisten und werden in einer zweiten
Nutzungsphase allen wohnberechtigten Bielefelder Burgern zur Verfu-
gung stehen.

Daneben wird es aber auch weiterhin verstarkt notwendig sein, dass pri-
vate Bauherren und Wohnungsunternehmen ihre Beitrage zur Verbesse-
rung der Wohnungsmarktlage in Bielefeld leisten.

Die Kontingente fur den offentlich geférderten Mietwohnungsbau fir 2016
konnten fast vervierfacht werden und auch fir 2017 sind zahlreiche inte-
ressante Projekte in der Planung.

Politisch finden diese Bestrebungen im Wohnungsbau ebenfalls starke
Unterstitzung, dem steigenden Wohnungsbedarf zu begegnen. So wur-
de die Verwaltung beauftragt, einen Perspektivplan Wohnen 2020/2035
zu erarbeiten und hierbei das bestehende Netzwerk der Wohnungsmarkt-
teilnehmer des Masterplans Wohnen einzubinden. Inhaltlich wird es da-
bei um die genaue Festlegung des kiinftigen Wohnungsbedarfes, die An-
forderungen an den offentlich geférderten Wohnungsbau sowie die Mobi-
lisierung von Bauland gehen und perspektivisch auf den Zeitraum bis
2035 ausgerichtet sein.

Die Herausforderungen, die der Wohnungsmarkt an uns stellt, kbnnen
nur von allen Akteuren gemeinsam mit der Stadt Bielefeld bewaltigt wer-
den.

Der vorliegende Bericht soll die gegenwaértige Situation beschreiben und
die Grundlage fur Losungsansétze liefern. Wie in den Vorjahren haben
wir den Bericht im Vorfeld mit wichtigen Marktakteuren diskutiert und ab-
gestimmt. Ich mdchte mich bei allen Kooperationspartnern der Bielefelder
Wohnungsmarktbeobachtung daher herzlich bedanken und wiinsche
Ihnen eine informative Lektire.

‘fdr' %f&
Gregor Moss

Beigeordneter
Dezernat Bauen / Planen
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In Wohnungen,
die mitwachsen.

So 1olen 4or avctumen.

FREIE
SCHOLLE
S\b&uwa&mw&,@w&uﬁ A

Wohnungsangebote unter
www.freie-scholle.de 0521/9888 123




Bielefeld auf einen Blick

Tab.1 Wohnungsmarktbeobachtung in Bielefeld
Ausgewdhlte Daten und Trends | 2011 2012 2013 2014 2015
Bevolkerung
am Ort der Hauptwohnung (T.NRw, | 327.199 | 328.314 | 328.864 | 329.782 | 333.090 | &
auf Basis der Fortschreibung des Zensus 2011)
Wohnungsbestand
(IT.NRW, auf Basis der Zensusergebnisse, | 166.354 | 166.880 | 167.334 | 168.690 | 168.995 | &
WE in Wohn- und Nichtwohngebauden)
Bestand geférderter WE gesamt | 15.414 | 15.107 | 14.691 | 14.494 | 14.125 | N
gef. Mietwohnungen (1. rorderweg/exa) | 12.472 | 12.234 | 11.890 | 11.820 | 11.833 | &
gef. Eigenheime | 2.942 2.873 2.801 2.674 2490 |
Wohnbaufertigstellungen gesamt | 617 612 620 1.512 693 | N
davon Neubauwohneinheiten 533 554 565 1.269 610 A
Ein-/Zweifamilienhduser 243 254 235 306 186 N
Mehrfamilienhduser | 289 300 330 872 423 g
Eigentumswohnungen 124 128 138 401 96
(WE, IT.NRW)
Wohnbaugenehmigungen gesamt| 539 715 1.164 1.105 1362 |7
davon Neubauwohneinheiten | 494 626 1.081 875 1.155 | &
Ein-/Zweifamilienhduser | 274 218 227 256 284 ”
Mehrfamilienhduser 207 364 829 577 871 ?
Eigentumswohnungen 116 137 479 216 271 2
(WE, IT.NRW)
Wohnungsbauférderung gesamt, we) | 249 313 202 228 445 |
Mietwohnungen1 (WE) 125 183 132 154 298 r
EigentumsmaBnahmen (e 109 130 67 74 48 |
Fertiggeste"te .Wohn!.lngen 19 19 19 46 21 s
(gesamt WE, je 10.000 Einwohner)
IT.NRW, Stadt Bielefeld, Bauamt
Tab.2 Bielefeld 2015 im Stadtevergleich
Ausgewdhlte Fliche Einwohner Arbeits- Wohneinheiten (WE)
Strukturdaten | inkm? jekm? | mit Haupt. losen-z KfW® | WFB® | fertig gestellt
Basis Zer;sus q uote . " . i
.o gefordert | offentlich absolut je
in% gefordert 12;320
Bielefeld 258 1.291 | 333.090 8,5 2.862 | 445 693 |21 |N
Bochum 145 2.515 | 364.742 10,4 1.691 142 224 6 (N
Bonn 141 2.261 | 318.809 7,2 1.893 69 1355 (42 | P
Gelsenkirchen 105 2.480 | 260.368 14,9 942 475 188 7 |?
Ménchen-| .0 | 1529 | 250.996 | 104 | 1128 | 73 | 287 |11 %
gladbach
Miinster 303 1.023 | 310.039 5,9 1.903 173 1.355 (44 | N
Wuppertal 168 2.084 | 350.046 9,9 1.152 33 395 (11 |2

1. Forderweg/EK A, BestandsmaBnahmen mit Mietbindung, Férderung nach RL Flu

Arbeitslosenquote insgesamt August 2016

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

Samtliche KfW Programme zum Thema Wohnen geméafR Forderreport 2015 der KfW Bank. Bei gleichzeitiger Inan-
spruchnahme mehrerer Forderprodukte sind Doppelzahlungen méglich.

Anzahl der bewilligten dffentlich geférderten Wohneinheiten im Neubau/Bestand inkl. Heimpléatze und Forderung

nach RL Fli, NRW.BANK)
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Jweneg | ppjolalg IpeIS

9102 MoLBgBLRWSBUNUYOM



o

Wohnungsmarktbericht 2016
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Leerstand

Bautatigkeit

Offentliche
Wohnungsbau-
forderung

Angebotsmieten

Immobilien-

angebote
(empirica-systeme)

Grundsticksmarkt
(Gutachterausschuss)

1 Zusammenfassung

Marktlage 2016 nimmt die Anspannung am Bielefelder Wohnungsmarkt noch

weiter zu. Neben vielen Zielgruppen, die auf das untere Preissegment
angewiesen sind, und den Flichtlingen, erhéhen die steigenden Stu-
dierendenzahlen die Wohnungsnachfrage. Auch das mittlere Miet-
preissegment wird inzwischen angespannt eingeschatzt.

Die strukturelle Leerstandsquote fallt um ein weiteres Drittel auf 0,4 %
des Wohnungsbestandes. Rund 740 WE stehen 2016 dauerhaft leer.
Samtliche Stadtbezirke weisen aktuell ricklaufige Wohnungsleerstan-
de auf (S. 11).

In NRW nimmt die Bautétigkeit 2015 um 12 % ab auf 40.670 WE. Die
Abnahme der Fertigstellungen betrifft Mehrfamilienhauser wie Ein-
und Zweifamilienhauser. Gleichzeitig steigen die genehmigten WE um
22 % auf 55.800, der hdchste Wert der letzten 10 Jahre. Mehrfamili-
enhauser nehmen dabei um 30 % zu, Ein- und Zweifamilienhauser
um 12 %.

Auch in OWL schrumpft die Wohnungsbautatigkeit. 2015 werden ins-
gesamt mit 5.217 WE 20 % weniger Wohneinheiten fertiggestellt als
im Jahr zuvor. Die Bautétigkeit von Ein- und Zweifamilienhdusern geht
um 15 % zurtick. Wohnungen in Mehrfamilienhdusern werden 22 %
weniger gebaut als im Vorjahr. Parallel steigt die Zahl der genehmig-
ten WE um rd. 27 % auf 7.410 (S. 56).

In Bielefeld ist die Wohnungsbautatigkeit nhach dem Boomjahr 2014
sehr stark zurtickgegangen. 693 fertiggestellte WE in 2015 stellen nur
46 % des Vorjahreswertes dar. Neugebaute Wohnungen in Mehrfami-
lienhdusern gehen um 56 % zuriick. Einfamilienhduser nehmen um
46 % ab. Im Vergleich mit sechs &hnlich grol3en kreisfreien Grol3stad-
ten aus NRW (S. 5) liegt die Wohnungsbautétigkeit von Bielefeld 2015
an dritter Stelle hinter Munster und Bonn. Die Zahl der genehmigten
WE steigt zeitgleich um 23 % auf 1.362. In der ersten Jahreshalfte
2016 werden 727 WE genehmigt, so dass davon ausgegangen wird,
dass dieses hohe Niveau auch 2016 gehalten wird.

Die o6ffentliche Mietwohnungsbauférderung hat sich 2015 in Bielefeld
sehr positiv entwickelt. Neben dem Neubau von 133 Mietwohnungen
konnte fiir 104 Wohnungen eine umfassende Bestandsanierung ge-
fordert werden. Auf3erdem werden 52 Wohnungen und 9 Gruppen-
wohnungen fur Flichtlinge 6ffentlich geférdert.

Insgesamt werden annédhernd 300 Mietwohneinheiten 2015 mit der
Wohnungsbauférderung des Landes NRW in Bielefeld gefordert. Da-
bei kann das vom Land NRW zugeteilte Kontingent auf Uber 24 Mio. €
annahernd verdreifacht werden. 2015 werden in Bielefeld zudem 48
Eigentumsmalinahmen offentlich gefordert, darunter 32 neugebaute
Eigenheime und 16 Bestandsobjekte (S. 17ff)

Der durchschnittlich angebotene Mietpreis fir Bestandsmietobjekte
steigt um weitere 3,3 % auf 6,50 €/m2. Die héchsten Werte werden
weiterhin in Dornberg erreicht, gefolgt vom Stadtbezirk Mitte, Schil-
desche und Gadderbaum. Die groften prozentualen Steigerungen
finden sich in Dornberg, Sennestadt, Jollenbeck und Schildesche.
Auch in den angrenzenden Stadten und Gemeinden steigt das Mietni-
veau (S. 19ff).

Die angebotenen Preise fur bestehende Eigenheime sind 2016 in al-
len Segmenten sehr deutlich gestiegen. Freistehende Einfamilienhdu-
ser werden z.Zt. im Mittel fur 298.000 € angeboten, Doppelhaushalf-
ten fur 249.000 € und Reihenhauser fur 199.000 €. Die aktuelle Aus-
wertung von 1.500 Inseraten fir bestehende Eigentumswohnungen
ergibt eine Steigerung von 5,2 % (S. 23ff).

Die Gesamtzahl der notariell beurkundeten Kauffalle ist 2015 um
11 % auf 3.119 gesunken. Trotz Riickgangs liegt die Zahl der Kaufféal-
le fir Bielefeld damit weiterhin auf einem erhdhten Niveau. Der Geld-
umsatz erreicht 2015 rd. 674 Mio. € und nimmt damit um 10 % ab.
Wohnungs- und Teileigentum haben daran einen Anteil von 48 %, be-
baute Grundstiicke machen 36 % aus und unbebaute Grundstiicke
9 % (S. 26ff).



Die Bevolkerungszahl Bielefelds wachst auf Grund der Flichtlingsthe-
matik das finfte Jahr in Folge und erreicht Ende 2015 333.090. Auch
2016 verzeichnet Bielefeld unabhangig von Flichtlingszahlen ein deutli-
ches Wachstum: Im Sommer 2016 liegt die Bevdlkerungszahl nach
Auswertungen des Amtes fur Demographie und Statistik bei 335.643.
Nach einer Haushaltemodellrechnung von IT.NRW soll die Zahl der pri-
vaten Haushalte bis 2040 in Bielefeld um Uber 10 % steigen. Die gr6i3te
Veranderung soll hiernach bereits bis 2020 erfolgen (S. 29f).

Der 2015er Wanderungsgewinn fur Bielefeld von 3.500 Personen
(+2.500) resultiert aus 19.800 Zuzigen und 16.300 Fortziigen. Der Zu-
wachs an Zuzigen basiert primar auf der Flichtlingsthematik im Jahr
2015. Bielefeld profitiert als Universitatsstadt aber auch weiterhin in der
Altersgruppe der 18- bis unter 25-jahrigen vom Zuzug Studierender. Die
Studierendenzahlen liegen aktuell bei Gber 38.000.

Bielefeld hat 2015 deutlich mehr Einwohner an die angrenzenden Stadte
und Gemeinden verloren. Der negative Wanderungssaldo mit den an-
grenzenden Kommunen hat sich 2015 mehr als verdoppelt auf rd. 700,
der hdchste Wert der letzten 10 Jahre (S. 31f).

Die Anzahl der bei der Stadt Bielefeld gemeldeten wohnungssuchenden
Haushalte, die einen Wohnberechtigungsschein (WBS) erhalten, stag-
niert 2015 bei rd. 3.000 Personen. Uber die Halfte der ausgestellten
WBS gehen an Einpersonenhaushalte, darunter 37 % Menschen im
Leistungsbezug nach SGB Il bzw. XII. Bei den Zweipersonenhaushalten
liegt dieser Anteil bei 56 %, bei Drei-, Vier- und Mehrpersonenhaushal-
ten liegen diese Anteile zwischen 81 und 90 %. Der Versorgungsgrad
dieser Haushalte mit Sozialwohnungen ist 2015 mit 35 % rucklaufig.

32 % der Mietinserate (1.600) liegen unter den KdU-Grenzwerten der
einzelnen HaushaltsgrofRen, ein Fiunftel weniger als im Vorjahreszeit-
raum (S. 36).

Es gibt in Bielefeld inzwischen tber 3.400 barrierefreie und barrierearme
Wohnungen fiir Senioren, davon sind rd. 1.430 o6ffentlich geférdert. Da-
mit kénnen Uber 10 % der Haushalte mit Senioren, die 70 oder &lter
sind, versorgt werden (s. S. 37ff).

Die Bruttolohne und -gehélter steigen 2015 im Bundesdurchschnitt spir-
bar um 4,0 %. Die Nettoléhne und -gehalter haben 2015 im Schnitt um
3,6 % zugenommen. Die Sparquote steigt weiter an auf 9,7 %. Der
NRW-Preisindex der Bauleistungen fir Wohngebaude ist seit 2014 bis
August 2016 um 2,8 % gestiegen.

Bauwillige und Immobilienk&ufer kdnnen auch 2016 von extrem gunsti-
gen Hypothekenzinssatzen profitieren. Im bundesweiten Durchschnitt
liegen die entsprechenden Zinsen im Mittel zwischen 1,5 und 2 %.

Der Expertenkreis bestatigt samtliche Aussagen des Wohnungsmarkt-

berichtes 2016 und erganzt darliber hinaus folgende Aspekte:

= Der Mietwohnungsmarkt in Bielefeld ist von Vollvermietung gepréagt.
Auch periphere Lagen sind inzwischen komplett marktgéangig und je-
derzeit vermietbar. Die Fluktuation ist aufgrund der Marktanspannung
in den letzten Monaten bei den Bielefelder Wohnungsunternehmen
weiter rucklaufig.

= Die Immobilienpreise steigen aktuell starker als die Mietpreise.

= Immobilien werden teilweise im Bieterverfahren angeboten und ver-
kauft. Geforderte Kaufpreise werden teilweise von Kaufinteressenten
Uberboten.

= Der Bedarf an Baugrundstiicken fur Ein- und Mehrfamilienhauser ist
weit groRer als das Angebot. Die Lage am Wohnungsmarkt wird sich
aus Sicht der Experten weiter zuspitzen, obwohl die Bautatigkeit ak-
tuell wieder zunimmt.

= Eine weitergehende Flachenaktivierung ist notwendig. Um zusétzli-
ches Bauland zu generieren, ist eine verstarkte Ausweisung von
neuen Flachen notwendig.

= AuRerdem sollte ein Appell an die soziale Verantwortung von Eigen-
tumern gerichtet werden, die ihre baureifen Grundstiicke dem Markt
bisher vorenthalten und damit eine Bebauung verhindern haben.

Bevolkerungs-
entwicklung

Wanderungen

Soziale Faktoren

Monetare Faktoren

Expertenkreis

\l
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2 Schwerpunkt: Bielefeld wachst —
Konsequenzen fur den Wohnungsmarkt

Bielefeld wachst! Diese Erkenntnis wird nicht nur durch stetig steigende
Einwohnerzahlen gestiitzt. Sie hat sich mittlerweile bei der Kommunalpo-
litik und bei der Verwaltung durchgesetzt.

Zuvor stand die Bielefelder Stadtentwicklung im vergangenen Jahrzehnt
unter den Vorzeichen der Gestaltung des demografischen Wandels so-
wie des wirtschaftlichen Strukturwandels. Bevoélkerungsriuckgang, negati-
ve Haushaltsentwicklung, Verringerung des Flachenverbrauchs und die
Bestandsentwicklung sind nur einige Aspekte dieser Stadtentwicklungs-
frage. Diese Strategien finden sich in zahlreichen MaRRnahmen der In-
nenentwicklung, der Bestandsforderung und des Stadtumbaus sowie der
sozialen Stadt wieder mit zahlreichen Effekten fir die Stadt-, Quartiers-
und Wohnungspolitik. Das kommunale Handeln war eher auf demografi-
sche Schrumpfung ausgerichtet denn auf Wachstum.

Entgegen dem prognostizierten Trend ist seit 2012 ein Bevolkerungs-
wachstum (Zensus 2011, doppelter Abiturjahrgang, Wanderungsgewin-
ne) zu verzeichnen. Dieses hat durch die zuséatzliche Zuwanderung von
Fluchtlingen und Asylbewerbern deutlich an Dynamik gewonnen.

Folgt man der Einschatzung des Landes NRW, so werden der Stadt
Bielefeld in den nachsten Jahren eine deutlich positive Haushalts- und
Bevolkerungsentwicklung zugeschrieben (s. Kap. 4, S. 29ff).

Um den tatsachlichen Wohnungsbedarf fur Bielefeld genauer prognosti-
zieren zu kénnen, bedarf es einer eigenen Bevolkerungs- und Haushalts-
vorausberechnung, die im Fruhjahr 2017 vom Amt fir Demografie und
Statistik vorgelegt wird.

Unabhéangig davon ist angesichts der positiven Entwicklungsperspektiven
Bielefelds und der erfolgreichen Profilierung als Hochschulstadt von einer
anhaltend hohen Wohnungsnachfrage auszugehen.

Eine neue Positionierung und Weichenstellung der Wohnungspolitik und
der Stadtentwicklung ist daher unabdingbar.

Fur eine bedarfsgerechte Wohnraumversorgung der Bevélkerung und die
Begrenzung von Wohnungsengpassen und durch Knappheit bedingten
Preissteigerungen ist die Steigerung der Wohnbauleistung und der Woh-
nungsbauférderung anzustreben.

Die Aktivitadten der Bauverwaltung waren im gesamten Berichtsjahr be-
reits darauf ausgerichtet, die Schaffung von Wohnraum fur die einkom-
mensschwécheren Bevolkerungsgruppen deutlich zu verstarken. In die-
sem Marktsegment ist der Bedarf besonders hoch und wird in den nachs-
ten Jahren weiter zunehmen. In dieser Einschatzung sind sich alle am
Bielefelder Wohnungsmarkt tatigen Akteure einig. In dem preiswerten
Mietwohnungsmarktsegment konkurrieren die unterschiedlichsten Be-
darfsgruppen wie Familien mit Kindern, Alleinerziehende, Studierende,
Migranten, Senioren, Transferleistungsempfénger sowie Interessenten
fur das Mehrgenerationenwohnen um das immer kleiner werdende Woh-
nungsangebot.

Fur die Zukunft werden in allen Tatigkeitsfeldern des Wohnungsbaus
gréRBere Anstrengungen erforderlich, um zu einer héheren Zahl von Fer-
tigstellungen im Wohnungsbau zu kommen. Fir die Attraktivitat des
Wohnstandortes Bielefeld ist es wichtig, die Vielfalt des Wohnungsange-
botes in lebenswerten Wohnquartieren zu ermdglichen. Die unterschied-
lichen Bedurfnisse etwa der vorgenannten Bedarfsgruppen sind gleich-
ermalden zu berlcksichtigen.

Mit Beschluss des Stadtentwicklungsausschusses vom 24.05.2016 wur-
de die Verwaltung beauftragt, einen Perspektivplan Wohnen 2020/2035
Zu erarbeiten.



Im Sinne eines Wohnungs- und stadtentwicklungspolitischen Handlungs-
konzeptes sollen die Ziele und Empfehlungen des Masterplan Wohnen
fur Bielefeld mit den Erfordernissen einer markt- und bedarfsgerechten
Mobilisierung von Bauland sowie mit den Zielen der Stadtentwicklung in
Einklang gebracht.

Der Perspektivplan Wohnen 2020/2035 soll auf eine bedarfsgerechte
Forderung des Wohnungsbaus ausgerichtet sein und einen fachlichen
Beitrag zur Wohnungspolitik und Stadtentwicklung fur die weitere Bera-
tung und Entscheidung in den kommunalpolitischen Gremien sein. Dabei
wird auf das vorhandene wohnungspolitische Netzwerk im Rahmen des
Masterplans Wohnen zurtickgegriffen.

Abb.1 Prozess zum Perspektivplan Wohnen 2020/2035

Grafik: Bauamt

Bei der Auftaktveranstaltung am 05.10.2016 im Rahmen eines Forums
Masterplan Wohnen mit rd. 40 Marktakteuren wird deutlich, dass das
Netzwerk die Erarbeitung eines Perspektivplans Wohnen 2020/2035 un-
terstitzt und diesen Prozess aktiv begleiten mdchte. Themen des Ar-
beitsprogramms fir den Perspektivplan sollen in eine fachliche Arbeits-
gruppe des Forums Masterplan Wohnen eingebracht werden.

Zentrale Bausteine des Perspektivplans Wohnen sind:

®  Positionsbestimmung Wohnraumbedarf und -angebot

®  Anforderung an soziale Wohnraumférderung fir preiswerte Woh-
nungsbestande

®  Anpassung der Wohnungsbauférderung

® Mobilisierung bzw. Aktivierung von Bauland, Baulandprogramm
2020/2035

®  Aktivierungsinstrumente Marketing und Offentlichkeitsarbeit

® Neujustierung der wohnungspolitischen Leitziele und Ziele der
Stadtentwicklung

®  Wohnungsmarktbeobachtung und Wohnbaulandmonitoring.

Eine wesentliche Grundbedingung der Wohnungsneubauleistung ist aus-
reichend verfligbares Bauland. Dabei werden die bereits jetzt im Fl&-
chennutzungsplan vorhandenen Wohnbauflachenreserven ebenso eine
wichtige Rolle spielen wie die Neuausweisung von Bauland in verschie-
denen Bereichen von Bielefeld.

Dem Baulandprogramm des Perspektivplans Wohnen wird dabei eine
grof3e Bedeutung zukommen ebenso wie die Innenentwicklung bzw. die
Aktivierung von Bauland im Siedlungsbestand sowie die Mobilisierung
von Siedlungsreserven.

Die Herausforderungen des zu erwartenden Bevdélkerungswachstums in
Bielefeld an den Wohnungsmarkt sind grof3. Dank der guten Zusammen-
arbeit aller am Wohnungsmarkt aktiven Kooperationspartner erscheinen
sie dennoch beherrschbar zu bleiben.
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Marktanspannung in
fast allen Segmenten

3 Wohnungsangebot
3.1 Marktlage

Der Bielefelder Wohnungsmarkt spannt sich in nahezu allen Bereichen
2016 spirbar an. Das untere Mietpreissegment wird erstmals seit Er-
stellung eines Wohnungsmarktbarometers im Jahr 2001 in Bielefeld als
~Sehr angespannt” eingeschétzt. Auch fir die kommenden drei Jahre se-
hen die Experten kaum Entspannungstendenzen in diesem und im 6ffent-
lich geforderten Marktsegment.

Abb. 2 Entwicklung der Bielefelder Marktlage 2006 bis 2016 und Prognose bis 2019
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Auch im mittleren Mietpreissegment (bis 7 €/m2) wird das Angebot am
Wohnungsmarkt zunehmend weniger. Diese Tendenz wird sich in den
kommenden drei Jahren sogar noch verstarken.

Nur das obere Mietpreissegment wird im Frihjahr 2016 noch Uberwie-
gend im ausgewogenen Bereich gesehen und auch fir die nachsten Jah-
re so prognostiziert.

Der Markt fur Eigenheime stellt sich 2016 jetzt ebenfalls deutlich ange-
spannt dar. Auch Eigentumswohnungen werden angespannter als im
Vorjahr eingeschétzt, allerdings mit deutlicheren Entspannungstenden-
zen bis 2019.

Abb. 3 Entwicklung und Prognose der Marktlage in NRW 1995 bis 2020

In der landesweiten Betrachtung
im  Wohnungsmarktbarometer
2016 der NRW.BANK werden
die Markte angespannt einge-
schatzt ,wie vor 20 Jahren*.

Der Bielefelder Wohnungsmarkt
stellt sich dabei aktuell wie in
den Vorjahren noch starker an-
gespannt dar als im NRW-
Durchschnitt. Als Griinde wer-
den auch landesweit die Zuwan-
derung und ein verandertes in-
landisches Wanderungsverhal-
ten zugunsten von Grof3- und
Universitatsstadten sowie die
Renaissance von Wohnimmobi-
lien als Kapitalanlage genannt.



3.2 Leerstand von Wohnungen

Die strukturelle Wohnungsleerstandsquote fallt auf Grund der zuneh-
menden Marktanspannung und der groRen Nachfrage nach Wohnraum
aktuell auf 0,4 % des Wohnungsbestandes und damit auf den niedrigsten
Wert seit Einfihrung von jahrlichen Leerstandsanalysen vor 11 Jahren.
Am Bielefelder Wohnungsmarkt stehen z.Zt. nur noch rund 740
Wohneinheiten dauerhaft leer, das entspricht einem Riickgang um 33 %.

Samtliche Stadtbezirke weisen 2016 riicklaufige Quoten auf:

In Dornberg, Heepen, Gadderbaum und Stieghorst liegen die Leer-
standsquoten zwischen 0,2 und 0,3 %. In diesen Stadtteilen stehen nur
noch wenige einzelne Objekte langerfristig leer. Die Stadtbezirke Mitte,
Senne und Jollenbeck liegen mit 0,5 bis 0,6 % Leerstandsquote minimal
Uber dem Bielefelder Durchschnitt. Brackwede, Schildesche und Senne-
stadt entsprechend mit 0,4 % dem stadtweiten Wert.

Abb.4 Wohnungsleerstandsquote pro
Stadtbezirk 2015/2016 (2014/2015)
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Daten: Stadtwerke Bielefeld GmbH,
eigene Berechnungen Grafik: Bauamt

Der langerfristige strukturelle Wohnungsleerstand wird in Bielefeld mit der
jahrlichen anonymisierten Stromzahleranalyse ermittelt. In diesem Rah-
men werden Wohnungen mit einem jahrlichen Stromverbrauch von weni-
ger als 150 kWh ausgewertet. Dieses Verfahren wird in Kooperation mit
der Stadtwerke Bielefeld GmbH im August 2016 zum 11. Mal durchge-
fuhrt. Der Analysezeitraum ist die 10monatige Stromzahlerableseperiode
vom September 2015 bis Juni 2016. Dieses Verfahren wird NRW-weit
von verschiedenen Stadten zusammen mit lokalen Energieversorgern
praktiziert, um Wohnungsleerstande zu ermitteln. Die Methode erfasst
langerfristige strukturelle und strategische Leerstande, da kirzere fluk-
tuationsbedingte Wohnungsleerstande in der Regel einen hdheren
Stromverbrauch p. a. verursachen.
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Uber 55.800
genehmigte
WE in NRW

3.3 Bautatigkeit

Die Bautatigkeit ist NRW-weit mit 40.670 Wohneinheiten (einschl. Um-
baumalnahmen) 2015 um 12 % zuriickgegangen. Gleichzeitig nimmt die
Zahl der genehmigten Wohneinheiten um 22 % zu. 55.805 genehmigte
Wohneinheiten stellen den hdchsten Wert der letzten zehn Jahre dar.

Sowohl bei der Erstellung neuer Mehrfamilienhauser (20 107 WE einschl.
Wohnheime; —12 %) als auch beim Erstbezug von Einfamilienhausern
(13 078 WE; —11 %) waren gegenuber 2014 Rickgénge zu verzeichnen.
Die Zahl der fertiggestellten Wohnungen in Zweifamilienhdusern (2 970
WE; —-10 %) war ebenfalls niedriger als ein Jahr zuvor. Die Zahl der in
NRW genehmigten Ein- und Zweifamilienhduser steigt 2015 um Uber
12 % auf zusammen rd. 19.000 WE. Fur Mehrfamilienhauser nimmt die
Zahl der genehmigten Wohnungen um rd. 30 % zu und liegt bei rd.
30.000 WE. Weitere 5.886 WE sollen durch Um- oder Ausbauten an be-
reits vorhandenen Geb&uden entstehen, rd. 24 % mehr als 2014.

Abb.5 Fertiggestellte und genehmigte Wohneinheiten in NRW 2006 — 2015
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Daten: IT.NRW, Grafik: Bauamt
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Auch in OWL schrumpft die Wohnungsbautatigkeit. 2015 werden insge-
samt mit 5.217 WE (6.474 WE) 20 % weniger Wohneinheiten fertigge-
stellt als im Jahr zuvor. Die Bautatigkeit von Ein- und Zweifamilienhau-
sern geht um 15 % auf 2.164 WE (2.570 WE) zurtick. Wohnungen in
Mehrfamilienhdusern werden mit 2.204 WE 22 % weniger gebaut als im
Vorjahr (2.843 WE). Parallel steigt die Zahl der genehmigten Wohnein-
heiten um rd. 27 % auf 7.410 WE (5.842 WE, s. S. 56, Tab. 8/9).

In Bielefeld ist die Wohnungsbautatigkeit nach dem Boomjahr 2014 sehr
stark zurtickgegangen. 693 (1.512) fertiggestellte WE in 2015 stellen nur
46 % des Vorjahreswertes dar. Durch Um- und Ausbau entstandene
Wohnungen reduzieren sich um 63 %, neugebaute Wohnungen in Mehr-
familienhdusern gehen um 56 % zurtick. Einfamilienh&user nehmen um
46 % ab. Im Vergleich mit sechs ahnlich grof3en kreisfreien Grol3stadten
aus NRW (s. Tab. 2, S. 5) liegt die Wohnungsbautatigkeit von Bielefeld
2015 an dritter Stelle hinter Minster und Bonn (beide je 1.355 WE).

Die Zahl der genehmigten WE steigt zeitgleich um 23 % auf 1.362
(1.105). In der ersten Jahreshélfte 2016 werden 727 WE genehmigt, so
dass davon ausgegangen wird, dass dieses hohe Niveau auch 2016 ge-
halten wird.

Abb. 6 Fertiggestellte und genehmigte Wohneinheiten in Bielefeld 2006 - 2015
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Bei insgesamt ruicklaufigen Neubauzahlen tGberwiegen 2015 weiterhin die
Geschosswohnungen mit 69 % der fertiggestellten Neubauwohneinhei-
ten. Dennoch werden mit 414 Wohnungen in Mehrfamilienhdusern nicht
mal halb so viele Geschosswohnungen fertig gestellt als 2014 (872 WE).
Bei Ein- und Zweifamilienh&usern gehen die fertiggestellten Wohneinhei-
ten um 40 % zurtick auf 186 WE. Der Eigenheimanteil am Neubaumarkt
liegt damit bei 31 %.

Abb. 7  Verhdltnis von fertiggestellten Eigenheimen und Geschosswohnungen im
Neubau 2006 - 2015
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Daten: IT.NRW, Grafik: Bauamt

Bei den Zahlen und Prozentanteilen der genehmigten Wohneinheiten
werden die Trends zum innerstadtischen Wohnen und zur ,Flucht ins Be-
tongold“ weiterhin besonders deutlich. Der Anteil der genehmigten Ge-
schosswohnungen steigt 2015 wieder auf 72 %. 871 genehmigte Woh-
nungen in Mehrfamilienhausern stellen den héchsten Wert der letzten 10
Jahre dar. Ein- bzw. Zweifamilienhduser machen z. Zt. nur ein gutes Vier-
tel der genehmigten Neubauwohneinheiten aus.

Abb. 8 Verhdltnis der genehmigten Wohneinheiten im Eigenheim- und Geschoss-
wohnungsbereich 2006 — 2015
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Eigentumswohnungen

Nach dem Boom Jahr 2014 mit 400 fertiggestellten neuen Wohnungen
schrumpfen die Fertigstellungszahlen von Eigentumswohnungen (ETW)
2015 um 76 % auf 96. Die Zahl der genehmigten ETW steigt 2015 in
Bielefeld parallel um 25 % auf 271. Damit wird die Bautatigkeit von ETW
2016 voraussichtlich wieder steigen.

Abb. 9 Fertiggestellte und genehmigte Eigentumswohnungen 2006 — 2015
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Daten: IT.NRW, Grafik: Bauamt

Die Kauffalle von bestehendem Wohnungseigentum bleiben mit 886 an-
nahernd auf dem hohen Vorjahresniveau. Die Erstverkaufe nach Neubau
gehen allerdings um 30 % auf 159 Kauffalle zuriick. Bei Erstverk&ufen
nach Umwandlung von Miet- in Eigentumswohnungen gibt es 2015 nur
noch 16 auswertbare Falle. Damit nehmen die Kauffélle insgesamt leicht
ab auf 1.061, der Geldumsatz steigt gleichzeitig auf rd. 150 Mio. €. Die
Preise fir Bestandswohnungen wie flr Neubauwohnungen liegen Uber
dem Niveau der Vorjahre und erreichen im Neubau je nach Bodenricht-
wert in Bielefeld bis zu 3.500 €/mz2.

Abb. 10 Kaufféalle beim Wohnungseigentum 2006 — 2015
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Die Entwicklung der erteilten Abgeschlossenheitserklarungen bestatigt
weiterhin den Trend zu Eigentumswohnungen. 294 erteilte Abgeschlos-
senheitserklarungen fir Eigentumswohnungen im Neubau stellen im 10-
Jahresvergleich einen Gberdurchschnittlichen Wert dar. Die Summe sinkt
jedoch um 27 % auf 488, da die Umwandlungen von bestehenden Miet-
wohnungen auf 194 zuriickgegangen sind. Es werden nur 16 ETW nach
Umwandlung verkauft (s.0.).

Abb. 11 Erteilte Abgeschlossenheitserklarungen (WE) zur Umwandlung von Miet- in
Eigentumswohnungen bzw. Neubau von Eigentumswohnungen 2006 — 2015
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40 % weniger
Eigenheim-
bautatigkeit

Eigenheime

Die Zahl der neu gebauten Eigenheime ist 2015 in Bielefeld deutlich riick-
laufig. Es werden 186 Wohneinheiten in Ein- und Zweifamilienhdusern
fertiggestellt, 40 % weniger als im Vorjahr (306 WE). Das ist der niedrigs-
te Wert in diesem Marktsegment in den letzten zehn Jahren. Gleichzeitig
steigt die Zahl der Genehmigungen von Ein- und Zweifamilienhdusern
um 31 % auf den hoéchsten Wert seit 2009: 336 WE (256 WE).

Die Fertigstellungszahlen fir Eigenheime liegen im Schnitt der letzten
drei Jahre rd. 20 % unter dem 10-Jahresdurchschnitt. Diese Zahlen spre-
chen weiterhin fir den Trend zum urbanen Wohnen und zum Erwerb von
Eigentumswohnungen. Gleichzeitig sorgt das anhaltend historisch niedri-
ge Zinsniveau fur zunehmende Genehmigungszahlen von Eigenheimen.

Abb. 12 Fertiggestellte und genehmigte WE in 1-/2-Familienh&usern 2006 — 2015
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Daten: IT.NRW, Grafik: Bauamt

Vier von funf der neu gebauten Eigenheime sind 2015 frei finanziert. Die
Zahl der bezugsfertigen offentlich geférderten neuen Ein- und
Zweifamilienhduser geht auf 39 WE weiter zuriick (50 WE). Das niedrige
Zinsniveau am Kapitalmarkt fihrt in vielen Fallen dazu, dass auch
Haushalte mit niedrigerem Einkommen ihre Immobilie freifinanziert bauen
oder erwerben kénnen.

Abb. 13 Finanzierungsanteile von fertiggestellten 1-/2-Familienh&usern in WE
2006 - 2015
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3.4 Geforderter Wohnungsbau

Der Bestand offentlich geforderter Mietwohnungen mit Mietbindung5 stellt
sich 2015 im Vergleich zum Vorjahr mit 11.833 WE stabil dar. In den letz-
ten 10 Jahren ist der Bestand allerdings um 22 % geschrumpft. Eine ak-
tualisierte Auswertung der Bindungsfristen prognostiziert einen weiteren
Ruckgang der bestehenden Bindungen um 17 % bis 2025.

Mit einer weitergehenden Mietwohnungsbauférderung in der Gré3enord-
nung der letzten 10 Jahre (rd. 150 fertiggestellte WE p.a.) ergibt sich bis
2024 ein Bestand in der heutigen GroRenordnung, der sich 2025 auf
11.300 WE reduzieren wiirde.

Eine kontinuierliche Verdopplung des Fordervolumens auf 300 fertigge-
stellte WE p.a. kénnte den Bestand auf bis zu 13.350 WE anwachsen
lassen. 2025 ergabe sich eine GroRenordnung von 12.850 Sozialwoh-
nungen. Fir dieses Szenario ist neben den entsprechenden Investoren
und notwendigen Grundstiicken ein jahrliches Férdervolumen in der Gro-
Benordnung zwischen 25 und 30 Mio. Euro erforderlich.

Um in zehn Jahren einen Sozialwohnungsbestand von 15.000 WE zu er-
reichen, missten die Férderzahlen mehr als verdreifacht werden auf 500
fertiggestellte WE p.a.. Das fir dieses Szenario benétigte Férderbudget
bewegt sich zwischen 42 und 50 Mio. Euro p.a..

Abb. 14 Entwicklung geférderter Mietwohnung 2006 — 2015, Prognose 2016 - 2025
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300 Mio. €
Bauinvestitionen
im geforderten
Mietwohnungs-
bau in 10 Jahren

Die offentliche Mietwohnungsbauférderung hat sich 2015 in Bielefeld
sehr positiv entwickelt. Neben dem Neubau von 133 Mietwohnungen
konnte fir 104 Wohnungen eine umfassende Bestandsanierung gefordert
werden. AuBerdem werden 32 Wohnungen und 9 Gruppenwohnungen
(mit 97 Platzen) fur Fluchtlinge offentlich gefordert.

Insgesamt werden anndhernd 300 Mietwohneinheiten 2015 mit der Woh-
nungsbauférderung des Landes NRW in Bielefeld gefoérdert. Dabei kann
das vom Land NRW zugeteilte Kontingent auf Uber 24 Mio. € annéhernd
verdreifacht werden.

Abb. 15 Offentliche Mietwohnungsbauférderung 2006 — 2015
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Daten + Grafik: Stadt Bielefeld, Bauamt

Forderung von Eigentum

Die Zahl der geférderten EigentumsmafRnahmen ist auf Grund des weiter
ricklaufigen Zinsniveaus am Kapitalmarkt deutlich reduziert. 2015 wer-
den in Bielefeld 48 Eigentumsmalnahmen o6ffentlich geférdert, darunter
32 neugebaute Eigenheime und 16 Bestandsobjekte. Der Bestand an ge-
férdertem Wohneigentum geht 2015 auf 2.490 WE zuriick.



Monatliche Kaltmiete/m?

3.5 Analyse der Angebotsmieten

Mietpreise spiegeln das Verhdltnis von Angebot und Nachfrage und sind
daher ein wichtiger Indikator fur 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 Mietverhaltnisse wie im Mietspiegel, sondern nur die
Angebotsmieten der zur Vermietung anstehenden inserierten Mietwoh-

nungen.

Abb. 16 Angebotsmietenentwicklung in Bielefeld 2010 — 2016

(je Juli des Vorjahres bis Juni)

€9,00
€8,50

€8,00
€7,50

€7,00

€6,50

€6,00

Mieten steigen

€5,50
€5,00

erneut um 3,3 %

€4,50
€4,00

2010 2011 2012

2013 2014 2015 2016

I Bestand | €5,69 €5,78 €5,78

€5,93 €6,09 €6,29 €6,50

Neubau | €6,89 €7,50 €8,30

€8,50 €8,52 €8,90 €8,57
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Insgesamt werden rd. 5.100 Mietinse-
rate fUr Bielefeld im Zeitraum vom Juli
2015 bis Juni 2016 ausgewertet. Der
durchschnittlich angebotene Mietpreis
fir Bestandsmietobjekte steigt um
weitere 3,3 % auf 6,50 €/m2. Die Mie-
tensteigerung seit 2010 betragt fir
Bestandsobjekte damit insgesamt
14,2 %. Die 190 ausgewerteten Neu-
bauobjekte werden im Median fir
8,57 €/m2 und damit 3,7 % gunstiger
angeboten als im Vorjahr. Seit 2010
steigen die Neubaumieten in Bielefeld
insgesamt um 24,4 %.

Die nebenstehende Karte dokumen-
tiert die verschiedenen Mietniveaus
fir Bestandsobjekte (Medianwerte),
die in allen Stadtbezirken hoher lie-
gen als im Vorjahr. Die hochsten
Werte (7,19 €/m2) werden weiterhin in
Dornberg erreicht, gefolgt vom Stadt-
bezirk Mitte, Schildesche und Gad-
derbaum (6,94 - 6,70 €/m?). Die grofi3-
ten prozentualen Steigerungen finden
sich in Dornberg, Sennestadt, Jollen-
beck und Schildesche. In Brackwede,
Senne und Heepen liegen die ange-
botenen Mieten im Mittel bei rd.
6 €/m2, in Jollenbeck und Stieghorst
etwas hoher. Sennestadt hat trotz ge-
stiegener Werte (5,73 €/m2) weiterhin
das niedrigste Mietenniveau, holt aber
deutlich auf.

Abb. 17 Angebotsmieten in den einzelnen Stadtbezirken

07/2015 — 06/2016, Trend und proz. Steigerung zum Vorjahr,
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(6,48 €/m?)

Daten: empirica-Preisdatenbank
(empirica-systeme.de), Grafik: Bauamt
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Auch in den angrenzenden Stadten und Gemeinden steigt das Mietni-
veau: in Giutersloh sogar um 6 % auf 6,47 €/m2 (+ 0,37 €/m2?), Verl
(+ 0,22 €/m2), Halle (+ 0,22 €/m2), Werther (+ 0,20 €/m?), Steinhagen
(+ 0,17 €/m2), Herford (+ 0,13 €/m?), Oerlinghausen (+ 0,11 €/m?2), Leo-
poldshéhe (+ 0,11 €/m?) und Schlo3-Holte-Stukenbrock (+ 0,06 €/m?2).

Abb. 18 Angebotsmieten (Neubau und Bestand) 7/2015 - 6/2016
(Median aller Angebote in €/m2, Vorjahreswert in Klammern)

Die angebotenen Mietpreise
in Enger, Spenge und Bad
Salzuflen sind nur minimal
gestiegen.

Insgesamt werden im dar- Herford

gestellten  Bereich  rund 534 7

9.700 Mietinserate ausge- (5.21)

wertet. _ Bad Salzuflen
. . 5,56 9
Differenziert betrachtet fal- (5,52)

len die Mietpreissteigerun-
gen in Bielefeld je nach
Wohnungskategorie  sehr
unterschiedlich aus: Die
durchschnittliche Ange-
botsmiete  fur 1-Raum-
Wohnungen steigt leicht auf
7,86 €/m2. Die Nettokaltmie-
te der 555 ausgewerteten
Wohnungsinserate liegt
weiterhin bei 270 €.

Fur 2-Zimmer-Wohnungen
steigen die Angebotsmieten
um 2,6 % auf 6,62 €/m2. Die Daten: empirica-Preisdatenbank
Nettokaltmiete der rd. 1.800 (empirica-systeme.de), Grafik: Bauamt
ausgewerteten Wohnungs-

inserate betragt im Median 374 €.

Den grofiten Anteil machen weiterhin 3-Zimmer-Wohnungen mit 2.070
Wohnungsinseraten aus. Der Medianwert ist um 26 Cent auf 6,26 €/m2
(+ 4,3 %) gestiegen. Die Nettokaltmiete der ausgewerteten 3-Zimmer-
Wohnungen steigt auf 465 €.

Fir 4-und-mehr-Zimmer-Wohnungen sind die angebotenen Mieten um
2,4 % auf 6,30 €/m2 gestiegen. Die durchschnittliche Nettokaltmiete der
600 ausgewerteten Wohnungsinserate fur 4-und-mehr-Zimmer-
Wohnungen fallt von 635 € auf 630 €.

Abb. 19 Entwicklung der Angebotsmieten in Bielefeld nach Wohnungssegmenten
2010 — 2016 (je Juli des Vorjahres bis Juni), Medianwerte pro m2
8,00 €
7,75 €
7,50 €
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6,25 €
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4,00 €
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Daten: empirica-Preisdatenbank (bis 2012: IDN ImmoDaten, ab 2013. empirica-systeme.de), Grafik: Bauamt
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Mieteinfamilienhauser

Durchschnittlich werden Mieteinfamilienhduser mit 885 € Miete etwas
teurer als im Vorjahr (850 €) angeboten. Die Quadratmetermiete sinkt in
diesem Segment um 2 Cent auf 6,77 €/m2 im Monat. Diese Zahlen basie-
ren auf 157 ausgewerteten Inseraten.

Indexreihen Miete und Nebenkosten

Die allgemeinen Lebenshaltungskosten sind 2015 nur minimal um 0,28 %
gestiegen. Der Brutto- und Nettomietenindex steigt um je 0,7 %. Die
Wohnnebenkosten haben parallel um 1,5 % zugenommen. Die Haus-
haltsenergien sind 2015 um weitere 5,5 % gesunken. Diese landesweiten
Trends setzen sich auch 2016 fort und finden sich auch in der Entwick-
lung der Bielefelder Mieten, Neben- und Energiekosten wieder.

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

Neben-
- kosten
Gesamt- Br.utto Netto- (Trink-/ Abwas- Haushalts-
kosten mieten . ser, Miillabfuhr, ;
Jahr mieten ol 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
2015 107,3 107,9 107,9 107,5 109,4

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 schlie3t empirica-
systeme.de Zwangsversteigerungen, Bautrdgerinserate 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 2015 bis Juni 2016 werden auf dieser Datenbasis am Bielefelder
Wohnungsmarkt rd. 2.600 Inserate ausgewertet. Darunter sind aktuell rd.
1.100 Ein- und Zweifamilienhdauser sowie rd. 1.500 Eigentumswohnun-
gen.

Eigenheime

Die angebotenen Preise fur bestehende Eigenheime inkl. Grundstiick
sind 2016 in allen Segmenten sehr deutlich gestiegen:

Abb. 20 Entwicklung der Angebotspreise fur bestehende Eigenheime
(Mediane, jeweils Juli des Vorjahres bis Juni des Berichtsjahres)

300.000 € /
275.000 €

250.000 € —

225.000 €

200.000 € —

175.000 € m—— —

150.000 €

125.000 €

100.000 €

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016

e Reihenhduser Doppelhaushélften
e freistehende Einfamilienhauser

Daten: empirica-Preisdatenbank (ab 2013 empirica-systeme.de,
bis 2012 IDN ImmoDaten GmbH), Grafik: Bauamt

Freistehende Einfamilienhduser werden z.Zt. im Mittel fur 298.000 € an-
geboten, rd. 18.000 € bzw. 6,6 % mehr als vor einem Jahr. Die Steige-
rung von 2010 bis 2016 macht in diesem Segment rd. 50.000 € bzw. fast
20 % aus.

Bestehende Doppelhaushélften werden 2016 fur durchschnittlich
249.000 € angeboten, 30.000 € bzw. 13,7 % mehr als im Jahr zuvor. Seit
2010 ist der durchschnittliche Preis flr Doppelhaushélften in Bielefeld um
59.000 € gestiegen. Das entspricht einer Steigerung von 31 %.

Gebrauchte Reihenhauser werden aktuell im Mittel fiir 199.000 € angebo-
ten. Das sind 7.000 € bzw. 3,6 % mehr als im Vorjahr. Der Zuwachs seit
2010 liegt beim Durchschnittspreis flr Reihenhauser bei 20.000 € bzw.
11 %.

Angebotspreise
fur Eigenheime
steigen weiter
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Preise
far ETW
steigen

Abb. 21 Angebotspreise fur Einfamilienh&auser aller Kategorien nach Baujahres-
gruppen Vergleich 2015/2016°

300.000 €
275.000 €
250.000 €
225.000 €
200.000 €
175.000 €
150.000 €
125.000 €
100.000 €
75.000 €
50.000 €
25.000 €
0€

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

m 2015 m 2016

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

In annéhernd samtlichen Baualtersklassen gibt es aktuell deutliche Preis-
steigerungen bei den ausgewerteten Eigenheimangeboten. Den hdchs-
ten Wert von 299.000 € erreichen Eigenheime, die in den 2000er Jahren
gebaut werden. Aber auch Objekte aus den 80er Jahren werden aktuell
im Schnitt fir 290.000 € und damit fur rd. 35.000 € mehr als im Vorjahr
angeboten. Selbst Objekte aus den 60er und 70er Jahren werden durch-
schnittlich 20.000 € teurer annonciert als im Vorjahreszeitraum.

Aktuelle Preise fur Eigenheime ab Baujahr 2010 bewegen sich im Mittel
bei 277.000 € und damit nur minimal Gber dem Vorjahresniveau. Die Dif-
ferenzen zwischen den Baujahresgruppen basieren auch auf verschiede-
nen durchschnittlichen Grundstucksgrof3en.

Eigentumswohnungen

Die Preise fur neue Eigentumswohnungen (rd. 300 Angebote) sind eben-
falls weiter gestiegen und liegen im Mittel bei 2.650 €/m2 (2.550 €/m?).
Das entspricht einer Steigerung von 37 % von 2010 bis 2016.

Abb. 22 Entwicklung der Angebotspreise pro m2 fir Eigentumswohnungen
(Median, jeweils Juli des Vorjahres bis Juni des Berichtsjahres)

2.750 €
2.500 € //
2.250 € /

2.000 € ————
1.750 €

1.500 €
1.250 € —
1.000 €

750 €

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016
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Daten: empirica-Preisdatenbank (ab 2013 empirica-systeme.de,
bis 2012 IDN ImmoDaten GmbH), Grafik: Bauamt

6 Mediane, jeweils Juli des Vorjahres bis Juni des Berichtsjahres



Die aktuelle Auswertung von rd. 1.500 Inseraten fir bestehende Eigen-
tumswohnungen ergibt einen um 5,2 % gestiegenen Medianwert von
1.549 €/m2 (2015: 1.472 €/m?2). Die verschiedenen Baujahresgruppen un-
terscheiden sich dabei deutlich:

Abb. 23 Angebotspreise pro m22015/2016 fur Eigentumswohnungen
nach Baujahresgruppen

2.750 €
2.500 €
2.250 €
2.000 €
1.750 €
1.500 € +

1.250 € +—

1.000 € +—

750 € —

500 € —

250 € +—
0€ T T T T T T T

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

2015 m 2016

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

Altbauten (vor 1950) werden im Mittel fiir 1.461 €/m2 (1.541 €/m2) ange-
boten und sind damit rd. 5% gunstiger als im Vorjahr. Die Preise fir
Wohnungen aus den 50er-Jahren steigen allerdings um 23 % auf durch-
schnittlich 1.258 €/m2, wahrscheinlich eine Folge von zunehmend sanier-
ten Objekten, die auf den Markt kommen. Objekte aus den 60er- und
70er-Jahren werden im Mittel 6 bis 7 % teurer angeboten gegenuber dem
Vorjahresniveau.

Eigentumswohnungen aus den 80er Jahren steigen nur leicht auf
1.430 €/m2 (1.393 €/m?). Die Preise fur Objekte aus den 90er Jahren
nehmen um 11 % zu und liegen aktuell durchschnittlich bei 1.643 €/m?2
(1.470 €/m?). Die Baujahre 2000 bis 2009 werden im Mittel aktuell fur
1.912 €/m2 angeboten und bewegen sich damit annédhernd auf Vorjah-
resniveau (1.930 €/m2). Wohnungen ab Baujahr 2010 steigen um weitere
3,8 % und erreichen im Median jetzt 2.650 €/m2 (2.552 €/m2).

Abb. 24 Anteile angebotener Eigentums-
wohnungen nach Baujahresgruppen

Jede vierte annoncierte

vor 1950 Eigentumswohnung ist in
keine Angabe 105 7% den 70er und 80er Jahren
22 17% gebaut worden, jede fiinfte
gehort zu der jungsten
Baujahresgruppe ab 2010.
18 % der angebotenen
ETW sind in den 50er und
60er Jahren gebaut.
Wohnungen aus den 90er
und 2000er Jahren ma-
chen 13 % der Anzeigen
aus und Altbauten 7 %.
Die Anteile entsprechen
annahernd denen des
Vorjahres.

ab 2010
299 20%

Daten: empirica-Preisdatenbank (empirica-systeme.de), Grafik: Bauamt
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Uber 3.100 Kaufféalle

222 ha Flachen
674 Mio. €

weiterhin hohe Zahlen

bei Eigentums-
wohnungen

233 verkaufte
Baugrundstiicke

Bestandsgebaude

racklaufig

3.7 Grundstucksmarkt

Die jahrlichen Grundsticksmarktberichte des Gutachterausschusses fir
Grundstiickswerte in der Stadt Bielefeld bieten ein generalisiertes Bild
des Immobilienmarktes. Es werden ausschlie3lich Kauffalle ausgewertet,
die im gewodhnlichen Geschéftsverkehr entstanden sind.

Kauffalle

Hier sind die zentralen Aussagen des aktuellen Grundstiicksmarktberich-
tes 2015’ kurz zusammengefasst: Die Gesamtzahl der notariell beurkun-
deten Kauffalle (inkl. Zwangsversteigerungen, Schenkungen, Ubertra-
gungen etc.) ist 2015 um 11 % auf 3.119 gesunken. Trotz Riickgangs
liegt die Zahl der Kauffélle fur Bielefeld damit weiterhin auf einem erhoh-
ten Niveau. Der Geldumsatz erreicht 2015 rd. 674 Mio. € (752 Mio. €)
und nimmt damit um 10 % ab. Wohnungs- und Teileigentum haben daran
einen Anteil von 48 %, bebaute Grundstiicke machen 36 % aus und un-
bebaute Grundsticke 9 %.

Der Markt fur Eigentumswohnungen profitiert weiterhin vom Trend zum
urbanen Wohnen und zur Flucht ins Betongold: die Kauffalle nehmen
leicht ab (1.061), der Geldumsatz steigt auf rd. 150 Mio. €. Die Erstver-
kaufe nach Neubau sind mit 159 auf dem niedrigsten Niveau seit 2009.
886 Weiterverkaufe von bestehenden Eigentumswohnungen stellen den
zweithéchsten Wert der letzten 10 Jahre dar.

Die zZahl der verkauften Baugrundstiicke fir den individuellen Woh-
nungsbau ist nach dem starken Anstieg in 2014 auch 2015 weiter ange-
wachsen. Es werden 233 entsprechende Grundstiicke verkauft, der
hochste Wert seit 10 Jahren und 4,5 % mehr als im Vorjahr. Der Geld-
umsatz bleibt anndhernd konstant bei 25,1 Mio. €. Der Flachenumsatz
liegt 2015 bei 12,7 ha. Die Preise stagnieren insgesamt wie im Vorjahr -
mit deutlichen ortlichen Schwankungen.

Nach dem Hochststand der Verkaufe von bebauten Grundstiicken 2014
von 1.019 ist der Wert 2015 um 18 % auf 839 Kauffalle gesunken. Der
entsprechende Flachenumsatz geht auf 105 ha zurlick. Der Geldumsatz
fallt leicht auf 408 Mio. €. Die Preise steigen im Mittel um 5 %.

Tab.4 Anzahl der Kauffélle und Aufgliederung nach Teilméarkten 2011 — 2015

2011 2012 2013 2014 2015
Gesamtzahl der
Kaufvertrige 2.998 2.924 3.077 3.513 3119 | N
(Ohne Erbbaurechtsvertréage)
Teilmarkte
Wohnungseigentum |, 1.024 1.157 1.165 1061 | N
im Bestand
bebaute

1.01 A

Grundstiicke 975 907 945 019 839
davon
Ein- und Zwei- 709 667 680 738 637 | N
familienhiuser
Mehrfamilienhduser 195 173 169 204 134 A
unbebaute Grund-
stiicke fiir individu- 166 148 140 223 233 r
ellen Wohnungsbau

Daten: Grundstiickmarktberichte 2012-2016 des Gutachterausschusses in der Stadt Bielefeld

" www.bielefeld.de/bodenrichtwerte/



Die folgenden Karten aus dem Grundsticksmarktbericht NRW 2016 zei-
gen das Preisniveau 2015 fir den individuellen Wohnungsbau in mittlerer
Lage in NRW sowie die entsprechende Grundstlickspreisentwicklung in
NRW von 2010 bis 2015.
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Abb. 25 Preisniveau 2015 in NRW
(Gemeindegliederung)
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Quelle: Grundstuicksmarktbericht 2016 NRW

Abb. 26 Preisveranderung 2015 zu 2010 in NRW
(Gemeindegliederung)

Bl
MS

PB

DO
DU

AC

Quelle: Grundstuicksmarktbericht 2016 NRW



N
oo

Wohnungsmarktbericht 2016

Stadt Bielefeld | Bauamt

100 Grundstiicke
fur Bauwillige

Aktuelle Wohnbauflachen fur Eigenheime

In verschiedenen Baugebieten sind aktuell rd. 100 erschlossene Bau-
grundstiicke fir Eigenheime vorhanden. Hinzu kommen diverse Einzel-
grundstiicke und Baullicken.

Aktuell geplante Baugebiete in Jéllenbeck und im Stadtbezirk Mitte bieten
Raum fir insgesamt rd. 180 Eigenheime. 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. 27 Baugebiete fiir Eigenheime, Stand 10/2016


http://www.bielefeld.de/de/pbw/mub/fad/

4 Wohnungsnachfrage

Der Wohnungsbedarf leitet sich hauptsachlich aus der Bevdlkerungs- und
der Haushaltsentwicklung ab. Die Wohnungsnachfrage wird auf3erdem
durch die Einkommensentwicklung, die Baukosten, verschiedene soziale
Faktoren und nicht zuletzt durch individuelle Bediirfnisse beeinflusst.

4.1 Bevolkerungsentwicklung

Die Bevolkerungszahl Bielefelds wéchst auf Grund der Flichtlingsthema-
tik das fuinfte Jahr in Folge und erreicht Ende 2015 333.090. Die Bevélke-
rungsvorausberechnung 2015 fir Bielefeld von IT.NRW geht von einer
deutlichen Bevdlkerungszunahme bis 2030 auf Gber 338.000 Einwohner
aus. Diese Berechnung basiert auf der Bevoélkerungsentwicklung und den
Wanderungen der Jahre 2011 bis 2014.

Auch 2016 verzeichnet Bielefeld unabhangig von Flichtlingszahlen ein
deutliches Wachstum: Im Sommer 2016 liegt die Bevdélkerungszahl nach
Auswertungen des Amtes fir Demographie und Statistik bei 335.643 und
damit Uber dem fiir 2020 vorausberechneten Wert.

Abb. 28 Bevdlkerung mit Hauptwohnsitz in Bielefeld 2011 — 2015 (seit Zensus 2011)
Bevodlkerungsvorausberechnung 2020 — 2040 (Basis: Entwicklung seit 2011)
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Daten: IT.NRW, Grafik: Bauamt

Die Wanderungsgewinne bewegen sich 2015 aufgrund der Flichtlings-
thematik bei auRergewdhnlichen 3.500 Personen. Der natirliche Bevol-
kerungsverlust (Geburten abzlglich Sterbefélle) steigt im gleichen Zeit-
raum auf 310. Die Bevélkerungszahl Bielefelds steigt damit insgesamt
2015 um 3.186 Personen.

Abb. 29 Bevdlkerungssalden in Bielefeld 2010 — 2015
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Daten: IT.NRW, Grafik: Bauamt
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Mehr 1- und 2-
Personenhaushalte
bis 2020

4.2 Haushaltemodellrechnung

ITNRW hat Ende 2015 eine neue Haushaltemodellrechnung zur Ent-
wicklung der Zahl der Privathaushalte fur die Kreise und kreisfreien Stad-
te vorgelegt. Die Modellrechnung basiert auf der Bevdlkerungsvorausbe-
rechnung aus dem Friihjahr 2015 und auf Daten aus dem Mikrozensus
und hat einen Zeithorizont bis 2040.

Da die Haushaltsstrukturen sich seit den Mikrozensusergebnissen der
Jahre 2012 bis 2014 kaum verandert haben, veroffentlicht IT.NRW im
Rahmen der aktuellen Haushaltemodellrechnung nur eine Variante. Die
aktuellen Zuwanderungszahlen aufgrund der Fluchtlingsthematik bleiben
in dieser Modellrechnung unbericksichtigt.

Abb. 30 Haushaltszahlen nach Personenanzahl in Bielefeld:
Ergebnis 2014 und Modellrechnung zur Entwicklung 2020 — 2040
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Daten: IT.NRW, Grafik Bauamt

Nach der Haushaltemodellrechnung von IT.NRW soll die Zahl der priva-
ten Haushalte bis 2040 in Bielefeld um tber 10 % steigen und der Trend
zur Singularisierung weiter fortschreiten. Die gréf3te Verénderung soll
hiernach bereits bis 2020 erfolgen.

Abb. 31 Veranderung der Haushaltszahlen nach Personenanzahl
in Bielefeld bis 2020 nach Modellrechnung
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Daten: IT.NRW, Grafik Bauamt

In Bielefeld soll in den nachsten Jahren die Zahl der Ein- und Zweiperso-
nenhaushalte auf Basis dieser Vorausberechnung deutlich steigen. Fir
den gleichen Zeitraum wird die Zahl der Drei- und der Vier-und-mehr-
Personenhaushalte leicht riicklaufig vorausberechnet.



4.3 Wanderungen

Der 2015er Wanderungsgewinn fur Bielefeld von 3.500 Personen (+2.500)
resultiert aus rd. 19.800 Zuzigen (+3.700) und rd. 16.300 (+1.200) Fortzi-
gen.

Der Zuwachs an Zuzligen basiert primar auf der Fliichtlingsthematik im
Jahr 2015. Das Sozialdezernat der Stadt Bielefeld veréffentlicht regelma-
Rig den Newsletter Bielefeld integriert® mit statistischen Auswertungen
der Fluchtlingszahlen und anderer Informationen zum Thema.

Bielefeld profitiert als Universitatsstadt aber auch weiterhin in der Alters-
gruppe der 18- bis unter 25-jahrigen vom Zuzug Studierender. Seit dem
doppelten Abiturjahrgang steigen die Studierendenzahlen in Bielefeld
kontinuierlich weiter an und liegen aktuell bei Uber 38.000. Das Studie-
rendenwerk Bielefeld geht von etwa 72 % der Studierenden aus, die am
Studienort wohnen.

Abb. 32 Wanderungen von und nach Bielefeld 2014/2015 nach Altersklassen
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Daten: IT.NRW, Grafik: Bauamt

Stadt - Umland - Wanderung

Bielefeld hat 2015 deutlich mehr Einwohner an die angrenzenden Stadte
und Gemeinden verloren. Der negative Wanderungssaldo mit den an-
grenzenden Kommunen hat sich 2015 mehr als verdoppelt auf rd. 700,
der hochste Wert der letzten 10 Jahre. Diese starke Steigerung wird pri-
mar auf den angespannten Wohnungsmarkt und das steigende Preisni-
veau zurlickgefihrt.

Abb. 33 Wanderungssaldo zwischen Bielefeld und angrenzenden Kommunen

2006 — 2015
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Daten: IT.NRW, Grafik: Stadt Bielefeld Bauamt

8 http://freiwilligenagentur-bielefeld.org/gefluechtete-menschen/informationsmaterial

hohe Wanderungs-
gewinne auf Grund der
Flichtlingszahlen

deutlich mehr Verluste
an das Umland
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Die Abwanderung in die angrenzenden Gemeinden steigt um 13 % auf
3.728 Personen, der héchste Wert der letzten 10 Jahre. Die Zuziige aus
den angrenzenden Kommunen bleiben mit 3.032 auf hohem Niveau.

Abb. 34 Wanderungsbewegungen zwischen Bielefeld und angrenzenden Kommunen
2006 — 2015
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2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011 | 2012 | 2013 | 2014 | 2015

B Zuzige |2740|2883 2839|2966 | 2921 | 2930|2921 | 3076 | 3041 | 3032
M Fortzlige | 3290 | 3330 | 3107 | 3237 | 3135 | 3234 | 3142 | 3496 | 3300 | 3728

IT.NRW, Grafik: Stadt Bielefeld Bauamt

Die gréRten Wanderungsverluste hat Bielefeld 2015 gegeniuber Leo-
poldshéhe, Steinhagen, Herford, Spenge und Enger. Im Saldo hat Biele-
feld 2015 mit keiner angrenzenden Stadt oder Gemeinde Wanderungs-
gewinne zu verzeichnen.

Abb. 35 Wanderungsbewegungen zwischen Bielefeld
und angrenzenden Kommunen 2015
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Daten: IT.NRW, Kartographie: Stadt Bielefeld,
Amt fur Geoinformation und Kataster, Grafik: Bauamt



4.4 Nachfrage

Fur das 16. Wohnungsmarktbarometer der Stadt Bielefeld wird im Frih-
jahr 2016 die Nachfrage nach Mietwohnungen und Eigentum bei tber
100 Akteuren, die am Bielefelder Wohnungsmarkt aktiv sind, per eMail
abgefragt. Die befragten Experten sehen 2016 am Bielefelder Mietwoh-
nungsmarkt in allen Marktsegmenten eine deutlich grof3ere Nachfrage
nach offentlich geférderten und sonstigen Mietwohnungen im unteren
Preissegment (bis 5 €/m2).

Die meisten Nennungen erhalten mittlere Wohnungsgréf3en bis 80 m2 fir
energetisch sanierte Wohnungen in der Preisklasse bis 7 €/m2. Senio-
rengerechte Mietwohnungen werden ebenfalls mit Mieten bis 7 €/m2 am
haufigsten nachgefragt. Die Nachfrage im oberen Preissegment (bis
8 €/m?) nimmt bei groRen und mittelgro3en energetisch sanierten Woh-
nungen sehr deutlich zu. Energetisch sanierte Objekte werden in allen
GroRen auch im hdchsten Preisniveau (Uber 8 €/m?) nachgefragt.

Abb. 36 Nachfrage 2016 in einzelnen Preiskategorien nach Mietwohnungen

Stadt Bielefeld, Wohnungsmarktbarometer 2016
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Zuwachse im unteren
Preissegment

Neben einer stabilen Nachfrage im oberen Preissegment bei Eigentums-
wohnungen und Eigenheimen gibt es 2016 eine gestiegene Nachfrage
nach gunstigen Objekten im unteren Preisniveau.

So sieht jetzt wieder ein Drittel der Befragten eine Nachfrage fur unsa-
nierte Eigenheime im unteren Preissegment. Auch bei Eigentums-
wohnungen wird eine gréRere Nachfrage in diesem Marktsegment gese-
hen. Besonders deutlich wird das bei barrierefreien seniorengerechten
Eigentumswohnungen: hier wéchst die Nachfrage nach gunstigen oder
offentlich geforderten Objekten von 7 auf 24 %.

Bei der raumlichen Zuordnung der Nachfrage Uberwiegt bei Eigentums-
wohnungen weiterhin die Innenstadt und bei Eigenheimen die Stadtteile.
Fur seniorengerechte Eigentumswohnungen sehen 40 % der Befragten
eine innerstadtische und 36 % eine stadtteilzentrierte Nachfrage.

Abb. 37 Nachfrage 2016 Eigenheime/Eigentumswohnungen nach Preiskategorien

Stadt Bielefeld, Wohnungsmarktbarometer 2016
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4.5 Wohnungssuchende Haushalte

Die Anzahl der bei der Stadt Bielefeld gemeldeten wohnungssuchenden
Haushalte, die einen Wohnberechtigungsschein (WBS) erhalten stagniert
2015 bei rd. 3.000 Personen. Einpersonenhaushalte machen weiterhin
mit 1.583 mehr als 50 % aus. Die Zahl der Zweipersonenhaushalte bleibt
mit 657 nahezu unverandert. Dreipersonenhaushalte nehmen um 6 % auf
368 zu und die Zahl der Vierpersonenhaushalte schrumpft um 5 % auf
231. Funf- und Mehrpersonenhaushalte gehen um 15 % zurtick auf 163.

Uber die Hélfte der ausgestellten WBS gehen an Einpersonenhaushalte,
darunter 23 % Senioren und 37 % Menschen im Leistungsbezug nach
SGB Il bzw. Xll. 59 % der Singlehaushalte unterschreiten die Einkom-
mensgrenze um mindestens 20 %. Bei den Zweipersonenhaushalten
sind 56 % im Leistungsbezug nach SGB Il bzw. XII, bei Drei-, Vier- und
Mehrpersonenhaushalten liegen diese Anteile zwischen 81 und 90 %.

Abb. 38 Wohnungssuchende Haushalte (erteilte WBS) 2007 - 2015
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Daten: Sozialamt, Grafik: Bauamt

Der Versorgungsgrad, der sich aus der Zahl der wohnungssuchenden
Haushalte und den Erst- und Wiederbeziigen von Sozialwohnungen er-
rechnet, ist 2015 mit 35 % weiter riicklaufig. Diese Entwicklung basiert
2015 auf einer um 6 % geringeren Zahl von Wiederbezligen von beste-
henden Sozialwohnungen von 942. Die Erstbezlige im geforderten Miet-
wohnungsneubau konnten auf 120 (102) leicht gesteigert werden.

Abb. 39 Versorgungsgrad wohnungssuchender Haushalte 2007 - 2015
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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.

ol
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22 % weniger
Angebote innerhalb
der KdU-Grenzen

4.6 Wohnraum fur Bedarfsgemeinschaften

Die zZahl der hilfebedirftigen Personen in Bedarfsgemeinschaften nach
SGB Il ist 2015 in Bielefeld auf rd. 38.400 (37.500) gestiegeng. Der Anteil
an der Bielefelder Bevélkerung (im Alter von 0 Jahren bis zur Regelal-
tersgrenze) steigt damit auf 13,9 %. Es gibt 2015 18.990 Bedarfsgemein-
schaften nach SGB I, darunter rd. 10.000 mit einer Person, rd. 3.700 mit
zwei Personen, rd. 2.340 mit drei Personen und rd. 2.930 mit vier oder
mehr Personen.

Die Stadt Bielefeld tragt fiir Bezieher des Arbeitslosengeldes Il die ange-
messenen Kosten fir Unterkunft (KdU) und Heizung. Der Grenzwert liegt
bei 4,64 €/m2 im Monat (netto kalt, angemessene Mietobergrenze je Per-
sonenanzahl s. u.)

Eine neue Auswertung der empirica-Preisdatenbank (vgl. Kap. 3.5) von
5.062 Mietwohnungsinseraten am Bielefelder Mietwohnungsmarkt von
Juli 2015 bis Juni 2016 zeigt insgesamt eine Mietpreissteigerung von
3,3%. Nach einer Auswertung mit Grenzwerten nach der KdU-
Produktmethode liegen aktuell 32 % bzw. rd. 1.600 der Mietinserate
(2015: 37 %, 2.100 Inserate) unter den KdU-Grenzwerten der einzelnen
Haushaltsgrof3en. Hiernach werden ab Vier-Personenhaushalten auch
Wohnungen berucksichtigt, deren Raumanzahl geringer ist als die Per-
sonenanzahl der jeweiligen Haushalte. Diese giinstigen Mietwohnungen
werden von Transferleistungsempfangern und anderen Zielgruppen wie
Studierenden, Senioren, Geringverdienern und Flichtlingen nachgefragt.

Die in diesen Preissegmenten angebotenen Wohnungen teilen sich fol-
gendermal3en auf die einzelnen Preisklassen auf:

Bis 245,92 € (Ein-Personen-Haushalt) werden danach 195 Einraumwoh-
nungen und 75 Zwei- und Dreizimmerwohnungen angeboten (-102), bis
301,60 € (2-Personen-HH) 274 Zweizimmer- und 55 Dreizimmerwohnun-
gen (-121). In dem Mietpreissegment bis 371,20 € (3-Personen-HH) gibt
es 287 Angebote (-132). Fur bis zu 440,80 € (4-Personen-HH) werden
547 Drei- und 36 Vierzimmerwohnungen angeboten (-84). Fur max.
510,40 € (5-Personen-HH) gibt es 89 (-10), fir max. 580 € (6-Personen-
HH) 83 Angebote von Vier- und Mehrzimmerwohnungen (-1).

Abb. 40 Mietangebote (07/2015-06/2016) u. a. fir Bedarfsgemeinschaften nach
SGB Il (nach Produktmethode, angemessene Gesamtmiete, netto kalt)
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Daten: empirica-Preisdatenbank (empirica-systeme.de), Grafik: Bauamt

In dieser Auswertung sind nicht alle am Markt angebotenen Wohnungen
enthalten. Der Klimabonus und andere Ausnahmetatbestande im Zu-
sammenhang der KdU-Grenzen flihren aulRerdem dazu, dass dariiber
hinaus weiterer Wohnraum fir Bedarfsgemeinschaften zur Verfligung
steht.

° s. Bericht des Dezernat Soziales ,Lebenslagen und soziale Leistungen 2014/2015* unter:
www.bielefeld.de/de/gs/sbt/



4.7 Wohnen ohne Barrieren

Die Zahl der in Bielefeld lebenden Menschen, die heute 70 Jahre oder al-
ter sind, liegt 2015 bei 51.107. Es gibt 36.355 Haushalte mit Menschen in
dieser Altersstufe, das sind 21,7 % aller Bielefelder Haushalte. Mit dem
demographischen Wandel wird diese Zahl weiter zunehmen. Schat-
zungsweise haben ca. 75 % der Seniorinnen und Senioren in dieser Al-
tersgruppe einen Anspruch auf einen Wohnberechtigungsschein.

Aufgrund von verschiedenen Neubaumaf3nahmen und diversen Be-
standsanpassungen gibt es in Bielefeld inzwischen tber 3.400 barriere-
freie und barrierearme Wohnungen fir Senioren®, davon rd. 1.430 &f-
fentlich gefdrdert. Damit kdbnnen Uber 10 % der Haushalte mit Senioren,
die 70 oder alter sind, versorgt werden (s. S. 39).

Neben dem seniorengerechten Wohnraum wird der Verbleib alterer Men-
schen in den eigenen vier Wénden in Bielefeld durch ein breites Angebot
von komplementéaren Dienstleistungen wie mobile soziale Dienste, Mahl-
zeitendienste, Hausnotruf und diverse Beratungsangebote intensiv unter-
stiitzt. Neben einer Vielzahl von ambulanten Pflegediensten erméglichen
zudem 17 Tagespflegeeinrichtungen mit inzwischen 233 Platzen den
Verbleib in der hauslichen Umgebung. Die Stadt Bielefeld unterstitzt zu-
dem Seniorenhaushalte, die auf Grundsicherung angewiesen sind, durch
verschiedene individuelle Hilfen dabei, im Alter in der vertrauten Woh-
nung bleiben zu kénnen.

AuRerdem fordert die Wohnungsbauférderung der Stadt Bielefeld senio-
rengerechte barrierefreie Neubauwohnungen und MalRhahmen zum Ab-
bau von Barrieren im Rahmen des Wohnraumférderprogramms des Lan-
des NRW. Somit entstehen jedes Jahr standortgerecht weitere fiir Senio-
ren geeignete barrierefreie Wohnungen, die auch fir Menschen mit ge-
ringem Einkommen bezahlbar sind. Neben reinen Seniorenwohnobjekten
werden in diesem Zusammenhang auch generationentbergreifende
Wohnprojekte geférdert. Die Bielefelder Wohnungsunternehmen und
-genossenschaften sowie diverse Bauherren realisieren z. Zt. weitere
Seniorenwohnobjekte. Im Rahmen des Bielefelder Modells der BGW,
aber auch bei anderen Projekten werden gefdrderte Wohnungen mit frei
finanzierten Wohnungen kombiniert, um einseitige Bewohnerstrukturen
zu verhindern.

Tab.5 Wohnungen fir Senioren, Alten-/Pflegeheimpléatze, rollstuhlgerechte
Wohnungen/Vermittlungen/Interessenten in den Stadtbezirken
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uber 3.400
seniorengerechte
Wohnungen

2015

Mitte
Schildesche
Gadderbaum
Brackwede
Dornberg
Jollenbeck
Heepen
Stieghorst

Sennestadt

Senne
Bielefeld
insgesamt

off. geford. WE fiir Senioren
barrierefrei bzw. barrierearm

B
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350
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(V]
N
w

337 206

~N
00
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00

267

=
I
w
<)

frei finanz. WE fiir Senioren

. . . 714 270 - 250 15 136 204 198
barrierefrei bzw. barrierearm

147 69 2.003

Pflegepldtze in Heimen
und Pflegewohngruppen

622 | 663 | 218 | 416 76 120 | 269 | 306

415 | 124 3.229

offentlich geférderte WE

fiir Rollstuhlfahrer 91 13 16 22 18 6 42 50 15 283
vermittelte rollstuhl- 3 1 1 4 3 0 5 6 5 33
gerechte WE
Interessenten fiir rolistuhl- 29 1 0 4 1 1 4 1 2 9ot

gerechte WE am 31.12.2015

Daten: Stadt Bielefeld, Pflege- und Wohnberatung, Bauamt

Hinzu kommen in Bielefeld rd. 3.200 Pflegeplatze in Heimen und Pflege-
wohngruppen, die alten, pflegebedirftigen Menschen ein Zuhause fur ih-
re letzte Lebensphase bieten. Der aktuelle Bedarf an Pflegeplatzen ist in
Bielefeld durch die vorhandenen Einrichtungen weitestgehend gedeckt.

0 Bei frei finanzierten Wohnungen basieren die Angaben zur Barrierefreiheit auf Daten der Wohnungseigentiimer.
™ 45 Bewerber haben keinen konkreten Wunschbezirk angegeben.






Das Pestel-Institut rechnet in einer bundesweiten Studie mittelfristig mit
einem Bedarf von seniorengerechten barrierearmen Wohneinheiten fir
20 % der Haushalte mit Gber 70-jahrigen Personen.

In Bielefeld liegt diese Versorgungsquote 2015 nach einer neuen Befra-
gung der Wohnungsunternehmen bei 10,2 %. Das entspricht einem Zu-
wachs von 2,4% Prozentpunkten gegenuber 2013. In den einzelnen
Stadtbezirken differiert der Anteil seniorengerechter Wohnungen an den
Seniorenhaushalten weiterhin sehr deutlich und folgt nicht immer dem
Anteil dieser Haushalte.

Abb. 41 Anteile von Haushalten mit Personen im Alter von 70 und &lter in den Stadt-

bezirken im Vergleich mit den Anteilen von barrierefreien Mietwohnungen
fur Seniorenhaushalte

Daten: Amt fir Demographie und Statistik, Bauamt, eigene Berechnungen Grafik: Bauamt

= Der Stadtbezirk Mitte bietet die meisten barrierearmen Wohnun-
gen (ca. 1.150 WE) und den hochsten Versorgungsgrad. Rein
rechnerisch kénnen 16,5 % der Seniorenhaushalte im Stadtbe-
zirk versorgt werden.

= In Senne ist die Versorgungsquote auf 14,7 % (351 WE) gestie-
gen aufgrund von Neubau- und Bestandsmafinahmen.

= Im Stadtbezirk Brackwede steht fir 13,5 % der Haushalte von
Uber 70-jahrigen seniorengerechter Wohnraum zur Verfligung
(622 WE).

= Stieghorst und Heepen liegen mit 8,5 % etwa zwei Prozentpunkte
unter dem Bielefelder Durchschnitt.

= Sennestadt hat mit 28,7 % weiterhin den hdchsten Anteil von
Uber 70-jahrigen Haushalten. Fir 7,9 % dieser Haushalte gibt es
barrierefreie bzw. barrierearme Wohnungen.

= In Schildesche sind jetzt ca. 361 Wohnungen seniorengerecht,
der Versorgungsgrad mit entsprechenden Wohnungen liegt bei
7,5 %.

= In Joéllenbeck gibt es 165 seniorengerechte Wohnungen (6,3 %).
Dornberg bleibt mit nur 3,6 % (88 WE) unterversorgt mit senio-
rengerechten Wohnformen.

= Gadderbaum hat mit den zahlreichen Einrichtungen der von Bo-
delschwinghschen Stiftungen Bethel eine Sonderstellung und ist
an dieser Stelle nur nachrichtlich erwahnt.

Versorgungs-
quote: 10,2 %
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Sparquote steigt
auf 9,7 %

Baukosten
steigen weiter

4.8 Monetare 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
2015 im Bundesdurchschnitt spirbar um 4,0 % (3,9 %). Die Nettoléhne
und -gehalter haben 2015 im Schnitt um 3,6 % (3,6 %) zugenommen.

Abb. 42 Entwicklung der Einkommen®? und der Sparquote der privaten Haushalte in
Prozent 2006 - 2015
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Daten: Deutsche Bundesbank, Grafik: Bauamt

Die Sparquote steigt seit dem Tiefpunkt 2013 (9,1 %) weiter an auf 9,7 %
im Jahr 2015. Zur Ermittlung der Sparquote werden die Ersparnisse ins
Verhaltnis zum verfligbaren Einkommen gesetzt. Sparquoten sind damit
sowohl abhéngig von der Einkommensentwicklung als auch von Erwar-
tungen uber die Zukunft und schwanken im Zeitablauf. Mit der Finanzkri-
se 2008 hatte die bundesweite Sparquote der privaten Haushalte den
Hochststand der letzten zehn Jahre von 10,5 % erreicht. Die Einkom-
mensentwicklung und die Sparquote in Bielefeld werden insgesamt &hn-
lich eingeschatzt.

Preisindex

Der NRW-Preisindex der Bauleistungen fir Wohngeb&ude ist seit 2014
bis August 2016 um 2,8 % gestiegen. Seit der Mehrwertsteuererhdhung
zum 01.01.2007 hat der Preisindex flir Baukosten fir Wohngebaude ins-
gesamt um 15,4 % zugenommen. Die Griinde liegen primar bei htheren
energetischen Mindeststandards und Kostensteigerungen bei Personal
und Baustoffen. Der Preisindex fiir Bauleistungen fir Wohngebaude in
NRW wird viermal im Jahr bei rd. 570 Unternehmen durch IT.NRW ermit-
telt.

Abb. 43 Preisindex der Bauleistungen fiir Wohngebaude NRW 2006 — 08/2016
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Daten: IT.NRW, Grafik: Bauamt

2 Bej Lohnen und Gehaltern: Veranderung gegentiber dem Vorjahr.



Preisniveau

Das Bielefelder Preisniveau fir Reihenhduser und Doppelhaushélften
sowie fir freistehende Ein- und Zweifamilienhauser nimmt 2015 laut
Grundstiickmarktbericht insgesamt weiter zu. Wéahrend die Grundstiick-
preise im Mittel stagnieren, steigen die durchschnittlichen Kaufpreise fir
frei stehende Ein- und Zweifamilienhduser und bestehende Eigentums-
wohnungen um 5 %. Neugebaute Eigentumswohnungen werden 2015 im
Mittel um bis zu 10 % teurer.

Die folgende Tabelle zeigt fur den Teilmarkt Eigenheime zur besseren
Vergleichbarkeit Preise und Preisspannen pro Quadratmeter ohne Bo-
denwert im Vergleich zum Vorjahr. Weitere Informationen gibt es im Kap.
3.6 Analyse der Angebote am Immobilienmarkt.

Tab.6 Preise fiir neuere Eigenheime® und Neubaueigentumswohnungen in Biele-
feld 2014/2015

2014 2015
Preis/m? Wohnfliche | Preis/m? Wohnfliche

Frei stehende Ein- und

7weifamilienhiuser 1.750 € (+/- 300 €) 1.900 € (+/- 60 €) 7

Doppelhaushalften

Reihenhiuser 1.450 € (+/- 100 €) 1.550 € (+/- 332 €) 7

Eigentumswohnungen
(Neubau, normale Ausstattung, 2.500 € (+/' 300 €) 2.550 € (+/' 310 €) 7
Bodenrichtwert von 300 €/m?)

Grundsticksmarktberichte 2015/2016 des Gutachterausschusses in der Stadt Bielefeld

Zinsniveau

Bauwillige und Immobilienk&ufer kénnen auch 2016 zu extrem ginstigen
Hypothekenzinssatzen langfristige Finanzierungen realisieren. Im bun-
desweiten Durchschnitt liegen die Zinsen fr Wohnungsbaukredite 2016
im Mittel zwischen 1,5 und 2 %. Fir den Verbraucher ist diese anhalten-
de Niedrigzinsphase weiterhin ein deutlicher Anreiz zur Schaffung von
Eigentum.

Abb. 44 Durchschnittliche Effektivzinssatze in Prozent 01/2010 — 07/2016
(Banken DE, Neugeschéft, Wohnungsbaukredite an private Haushalte)
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Daten: Deutsche Bundesbank, Grafik: Bauamt

3 Durchschnittswert, ohne Bodenwert

weiterer
Preisanstieg bei
Eigenheimen und
Eigentums-
wohnungen

Zinsen weiterhin
historisch niedrig

Jweneg | pjajojelg 1peIS 'h

9T0Z 1youagRewsBunuyom H



N
N

Wohnungsmarktbericht 2016
Stadt Bielefeld | Bauamt

Bevolkerungspyramide
Bielefeld

https://anwendungen.bielefeld.de/Bielefeldinteraktiv

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 bietet das
Amt fir Demographie und Statistik der
Stadt Bielefeld auf den Internetseiten:

www.bielefeld.de/de/rv/ds stadtverwaltung/ads/stk/biz/

https://anwendungen.bielefeld.de/Bielefeldinteraktiv

Erlauterungen der Kennzahlen:

Bevolkerung/Haushalte

Neben Basisdaten wie Flache, Einwohnerzahlen' und Bevdlkerungs-
dichte werden auch die Haushalte je Stadtbezirk dargestellt. Die Haus-
halte werden mittels eines Generierungsverfahrens aus den Einwohner-
meldedaten auf Grund bestimmter Annahmen errechnet. Dieses Verfah-
ren beinhaltet einige Unsicherheitsfaktoren, die eine gewisse Schwan-
kungsbreite der einzelnen Stadtbezirksergebnisse mit sich bringen.

Demographische Indikatoren

Pro Stadtbezirk werden die aktuelle Bevoélkerungspyramide, das Durch-
schnittsalter sowie der Jugend- und der Altenquotient abgebildet. Auch
die Zahl und der Anteil von Haushalten mit Gber 70jahrigen sind jeweils
dargestellt.

Mieten/Kaufpreise ETW

An dieser Stelle werden die Ergebnisse der empirica-Preisdatenbank
(empirica-systeme.de) angegeben, die hier den aktuell durchschnittlich
angebotenen Mietpreis und den mittleren Kaufpreis fir bestehende Ei-
gentumswohnungen dokumentieren. Auch die aktuellen Mieten 6ffentlich
geférderter Wohnungen sind hier pro Stadtbezirk ausgewertet.

Wohnungsbestande/Leerstand

Die Gesamtzahl der Wohneinheiten wurde auf der Basis von Zensus
2011 Daten korrigiert und mit aktuellen Fertigstellungszahlen und Woh-
nungsabgéngen fortgeschrieben. Hinzu kommen die aktuelle Anzahl und
der jeweilige prozentuale Anteil offentlich geférderter Mietwohnungen.
Auch die strukturelle Leerstandsquote fir dauerhaft leerstehende
Wohneinheiten wird je Stadtbezirk abgebildet.

Bodenrichtwerte/Kauffalle

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

Eine komplette Ubersicht aller Indikatoren in samtlichen Stadtbezirken
befindet sich in Tab. 7 im Anhang.

Die Summe der Einwohner in den Stadtbezirken differiert im Vergleich zu den IT.NRW-Zahlen (vgl. Kap. 4.1) verfah-
rensbedingt um rd. 900 auf Grund unterschiedlicher Datengrundlagen. In den Tabellen sind Daten vom Einwohner-
melderegister nach Aufbereitung vom Amt fiir Demographie und Statistik aufgefiihrt. Die amtliche Bevélkerungszahl
fur Bielefeld von IT.NRW ist Ergebnis der Fortschreibung vom Zensus 2011.


http://www.bielefeld.de/de/rv/ds_stadtverwaltung/ads/stk/biz/
https://anwendungen.bielefeld.de/BielefeldInteraktiv
https://anwendungen.bielefeld.de/BielefeldInteraktiv

Stadtbezirk
Mitte

Jsllenbeck
Dornberg
Heepen

N Brackwede

Sennestadt

https://anwendungen.bielefeld.de/Bielefeldinteraktiv

Der Stadtbezirk Mitte ist der Bevélkerungs-
starkste in Bielefeld. 2015 hat sich die Einwoh-
nerzahl weiter erhdht. Es leben rund 79.000
Personen in ca. 46.000 Haushalten. Die Bevdl-
kerungspyramide  zeigt einen  deutlichen
Schwerpunkt bei 25- bis 30-Jahrigen. Das Me-
dianalter liegt mit 38 Jahren fast funf Jahre unter
dem Bielefelder Durchschnitt. Jugend- und
Altenquotient sind hier ebenfalls viel niedriger
als in der Gesamtstadt.

Annadhernd jede dritte barrierefreie oder barrie-
rearme Seniorenwohnung liegt im Stadtbezirk
Mitte. Davon sind zwei Drittel frei finanziert und
ein Drittel 6ffentlich geférdert.

Die durchschnittlich angebotenen Mieten im ge-
samten Wohnungsbestand steigen auf 6,94
€/mz2. In aktuell bezogenen offentlich geférderten
Wohnungen in Mitte steigt der Medianwert nur
minimal auf 4,74 €/m2,

Der Wohnungsleerstand von 0,6 % ist auch in
Mitte weiter ricklaufig und weist auf einen an-
gespannten Wohnungsmarkt hin.

Die Zahl der Kauffalle bei unbebauten und be-
bauten Grundstiicken sowie von Wohnungs-
und Teileigentum liegt weiterhin auf hohem Ni-
veau.
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Flache in km? 18,5 257,9
Bevdlkerungsdichte 4.272 1.295
Bevolkerung insgesamt 79.153 333.998
Haushalte insgesamt 46.003 167.736
Haushalte mit min. einer Person
im Alter von 70 Jahren und alter 6.929 36355
Anteil Haushalte m. min. einer Person
0, 0,
im Alter von 70+ an allen Haushalten 15% 22%
Medianalter in Jahren 38,0 42,7
Jugendquotient
Pers. unter 20 je 100 Pers. von 20 bis 65 241 314
Altenquotient
Pers. iiber 65 je 100 Pers. von 20 bis 65 243 S
Wohnungsbestand gesamt 44.411 168.994
angebotener Mietpreis/m?
im Wohnungsbestand 6.94¢€ 6,50¢€
angebotener Mietpreis/m?2
im off. gef. Wohnungsbestand arae 482¢€
Mittlerer Angebotspreis/m2
f. bestehende ETW 1.552¢€ 1.308¢€
off. gef. Mietwohnungen 2.445 11.833
(1. Forderweg/Einkommensgr. A)
Anteil 6ff. gef. Mietwohnungen 5,5% 7.0%
(1. Forderweg/Einkommensgr. A)
Leerstandsquote gesamt 0,6% 0,4%
off. gef. WE flr Senioren 337 1.430
barrierefrei / barrierearm
frel.fman_z. WE far Senioren 714 2003
barrierefrei / barrierearm
WE f. Senioren barrierefrei/-arm 1.051 3.433
off. gef. rollstuhlgerechte WE 91 283
Anteil WE barrierefrei/-arm 2,6% 2,2%
vermittelte rollstuhlgerechte WE 8 33
Interessenten rollstuhlger. WE 29 90
Kauffalle:
nicht bebaute Grundstiicke 45 422
bebaute Grundstiicke 204 1.136
Wohnungs- u. Teileigentum 456 1.494
Bodenrichtwert (in € /m?2):
R 170 - 130 -
individueller Wohnungsbau 240 240
290 - 155 -
Geschosswohnungsbau 280 380
Daten:

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

bank (empirica-systeme.de); Grundstiicksmarktbericht 2016; eigene Berechnungen
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Wohnungsmarktbericht 2016
Stadt Bielefeld | Bauamt
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Flache in km2 11,0 257,9
Bevdlkerungsdichte 3.780 1.295
Bevolkerung insgesamt 41.395 333.998
Haushalte insgesamt 22.090 167.736
Haushalte mit min. einer Person
im Alter von 70 Jahren und alter 4.786 36355
Anteil Haushalte m. min. einer Person
0, 0,
im Alter von 70+ an allen Haushalten 22% 22%
Medianalter in Jahren 42,2 42,7
Jugendquotient
Pers. unter 20 je 100 Pers. von 20 bis 65 284 314
Altenquotient
Pers. iiber 65 je 100 Pers. von 20 bis 65 iz s
Wohnungsbestand gesamt 22.778 168.994
angebotener Mietpreis/m?
im Wohnungsbestand 6.86¢€ 6.50¢€
angebotener Mietpreis/m?2
im off. gef. Wohnungsbestand 4.99€ 482¢€
Mittlerer Angebotspreis/m2
f. bestehende ETW 1.500€ 1.308¢€
off. gef. Mietwohnungen 877 11.833
(1. Forderweg/Einkommensgr. A)
Anteil 6ff. gef. Mietwohnungen 3.9% 7.0%
(1. Forderweg/Einkommensgr. A)
Leerstandsquote gesamt 0,4% 0,4%
off. gef. WE flr Senioren 78 1.430
barrierefrei / barrierearm
frellfman_z. WE fur Senioren 270 2003
barrierefrei / barrierearm
WE f. Senioren barrierefrei/-arm 348 3.433
off. gef. rollstuhlgerechte WE 13 283
Anteil WE barrierefrei/-arm 1,6% 2,2%
vermittelte rollstuhlgerechte WE 1 33
Interessenten rollstuhlger. WE 1 90
Kauffalle:
nicht bebaute Grundstiicke 16 422
bebaute Grundstiicke 97 1.136
Wohnungs- u. Teileigentum 225 1.494
Bodenrichtwert (in € /m?2):
R 290 - 130 -
individueller Wohnungsbau 220 240
270 - 155 -
Geschosswohnungsbau 350 380
Daten:

Stadt Bielefeld, Amt fur Demographie und Statistik; Sozialamt; empirica--Preisdaten-
bank (empirica-systeme.de); Grundstiicksmarktbericht 2016; eigene Berechnungen

Schildesche

Jollenbeck

Dornberg
Heepen

Stieghorst

Sennestadt

v Brackwede

https://anwendungen.bielefeld.de/Bielefeldinteraktiv

Mit rd. 41.400 Einwohnern hat der Stadtbezirk
Uber 300 Einwohner mehr als im Vorjahr. Die
Zahl der Haushalte hat ebenfalls zugenommen.

Die Bevolkerungspyramide zeigt auch in Schil-
desche die gréRten Anteile bei den 20- bis 30-
Jahrigen. Das Medianalter liegt nur minimal unter
dem Bielefelder Durchschnitt.

Die angebotenen Mietpreise im frei finanzierten
Wohnungsbau steigen auf 6,86 €/m2, die Miet-
preise im offentlichen geforderten Wohnungsbau
steigen auf 4,99 €/mz.

Die Zahl der geférderten Mietwohnungen mit
Mietpreisbindung ist um 11 WE angestiegen.

Fur Senioren stehen 378 barrierefreie oder barrie-
rearme Wohnungen zur Verfigung, darunter 270
frei finanziert.

Auch die sehr geringe Leerstandquote von 0,4 %
entspricht dem stadtischen Durchschnitt und zeigt
die aktuelle Marktanspannung.

Die Zahl der Kauffélle bei nicht bebauten und be-
bauten Grundstucken sowie bei Wohnungs- und
Teileigentum nach dem Boom-Jahr 2014 deutlich
zuruckgegangen.


https://anwendungen.bielefeld.de/BielefeldInteraktiv
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Der Stadtbezirk Gadderbaum nimmt durch die
zahlreichen Einrichtungen der von Bodel-
schwinghschen Stiftungen Bethel eine Sonder-
stellung unter den Stadtbezirken Bielefelds ein.
Ein direkter Vergleich mit den anderen Stadtbe-
zirken ist somit nur bedingt maéglich.

Mit einer Flache von 8,7 km2, einer Einwohner-
zahl von rund 10.400 in ca. 5.200 Haushalten ist
Gadderbaum der kleinste Stadtbezirk in Biele-
feld. Die Bevélkerungszahl ist gegeniiber dem
Vorjahr leicht gestiegen.

Das Medianalter der Bewohner liegt mit 45,6 rd.
drei Jahre uber dem Bielefelder Durchschnitt,
der Jugendquotient liegt unter dem Durchschnitt.

Der angebotene Mietpreis flur freifinanzierte
Wohnungen im Bestand steigt auf 6,70 €/mz2,
wahrend der Mietpreis im oOffentlich geforderten
Wohnungsbau leicht auf 4,75 €/m2 angestiegen
ist. Der Anteil der offentlich geférderten Miet-
wohnungen ist mit 2,3 % der niedrigste in ganz
Bielefeld.

Auch der Wohnungsleerstand von 0,3 % deutet
auf eine Vollvermietung hin.

Die Verkaufsféalle im Immobilienbereich bewegen
sich auf Vorjahresniveau, wahrend die Boden-
richtwerte sich leicht erhdht haben.
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Flache in km2 8,7 257,9
Bevdlkerungsdichte 1.197 1.295
Bevolkerung insgesamt 10.367 333.998
Haushalte insgesamt 5.199 167.736
Haushalte mit min. einer Person
im Alter von 70 Jahren und alter 975 36355
Anteil Haushalte m. min. einer Person
0, 0,
im Alter von 70+ an allen Haushalten 19% 22%
Medianalter in Jahren 45,6 42,7
Jugendquotient
Pers. unter 20 je 100 Pers. von 20 bis 65 27.8 314
Altenquotient
Pers. iiber 65 je 100 Pers. von 20 bis 65 SR 520
Wohnungsbestand gesamt 5.163 168.994
angebotener Mietpreis/m?
im Wohnungsbestand 6.70¢€ 6,50¢€
angebotener Mietpreis/m?2
im 6ff. gef. Wohnungsbestand 4T5€ 482¢€
Mittlerer Angebotspreis/m2
f. bestehende ETW 1.657°€ 1.308¢€
off. gef. Mietwohnungen 120 11.833
(1. Forderweg/Einkommensgr. A)
Anteil 6ff. gef. Mietwohnungen 2.3% 7.0%
(1. Forderweg/Einkommensgr. A)
Leerstandsquote gesamt 0,3% 0,4%
off. gef. WE flr Senioren B 1.430
barrierefrei / barrierearm
frel_fman_z. WE far Senioren : 2003
barrierefrei / barrierearm
WE f. Senioren barrierefrei/-arm 0 3.433
off. gef. rollstuhlgerechte WE 16 283
Anteil WE barrierefrei/-arm 0,3% 2,2%
vermittelte rollstuhlgerechte WE 1 33
Interessenten rollstuhlger. WE 0 90
Kauffalle:
nicht bebaute Grundstiicke 4 422
bebaute Grundstiicke 30 1.136
Wohnungs- u. Teileigentum 38 1.494
Bodenrichtwert (in € /m2):
A 250 - 130 -
individueller Wohnungsbau 390 240
155 -
Geschosswohnungsbau 310 380
Daten:

Stadt Bielefeld, Amt fur Demographie und Statistik; Sozialamt; empirica--Preisdaten-
bank (empirica-systeme.de); Grundstiicksmarktbericht 2016; eigene Berechnungen
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Wohnungsmarktbericht 2016
Stadt Bielefeld | Bauamt
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Flache in km2 38,2 257,9
Bevdlkerungsdichte 1.041 1.295
Bevolkerung insgesamt 39.729 333.998
Haushalte insgesamt 19.315 167.736
Haushalte mit min. einer Person
im Alter von 70 Jahren und alter 4.621 36355
Anteil Haushalte m. min. einer Person
0, 0,
im Alter von 70+ an allen Haushalten 24% 22%
Medianalter in Jahren 44,4 42,7
Jugendquotient
Pers. unter 20 je 100 Pers. von 20 bis 65 32.3 Sl
Altenquotient
Pers. iiber 65 je 100 Pers. von 20 bis 65 Y s
Wohnungsbestand gesamt 19.627 168.994
angebotener Mietpreis/m?
im Wohnungsbestand 6.02¢ 6,50¢€
angebotener Mietpreis/m?2
im off. gef. Wohnungsbestand 4.86€ 482¢€
Mittlerer Angebotspreis/m2
f. bestehende ETW 1.335¢€ 1.308¢€
off. gef. Mietwohnungen 1418 11.833
(1. Férderweg/Einkommensgr. A)
Anteil 6ff. gef. Mietwohnungen 7.2% 7.0%
(1. Forderweg/Einkommensgr. A)
Leerstandsquote gesamt 0,4% 0,4%
off. gef. WE flr Senioren 350 1.430
barrierefrei / barrierearm
frellflnan_z. WE fur Senioren 250 2003
barrierefrei / barrierearm
WE f. Senioren barrierefrei/-arm 600 3.433
off. gef. rollstuhlgerechte WE 22 283
Anteil WE barrierefrei/-arm 3,2% 2,2%
vermittelte rollstuhlgerechte WE 4 33
Interessenten rollstuhlger. WE 4 90
Kauffalle:
nicht bebaute Grundstiicke 95 422
bebaute Grundstiicke 185 1.136
Wohnungs- u. Teileigentum 111 1.494
Bodenrichtwert (in € /m2):
A 130 - 130 -
individueller Wohnungsbau 350 240
190 - 155 -
Geschosswohnungsbau 340 380
Daten:

Stadt Bielefeld, Amt fur Demographie und Statistik; Sozialamt; empirica--Preisdaten-
bank (empirica-systeme.de); Grundstiicksmarktbericht 2016; eigene Berechnungen
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https://anwendungen.bielefeld.de/Bielefeldinteraktiv

Die Bevoélkerungszahl im Stadtbezirk ist weiter
gestiegen, ebenso die Zahl der Haushalte. Die
Brackweder Bevolkerungspyramide zeigt die
starksten Bevolkerungsgruppen bei den heute 50-
Jahrigen. Das Medianalter liegt hier leicht Uber
dem Bielefelder Wert. Jugend- und Altenquotient
sind beide erhdht im Vergleich zur Gesamtstadt.

Die angebotenen Mietpreise im freifinanzierten
Wohnungsbestand steigen auf 6,02 €/m2, die
Preise im offentlich geférderten Wohnungsbe-
stand bleiben anndhernd stabil. Die Zahl der 6f-
fentlich geférderten Mietwohnungen bleibt nahezu
unverandert und liegt anteilig im stadtischen
Durchschnitt.

Die Leerstandquote ist wie in der gesamten Stadt
weiter gesunken und entspricht mit 0,4 % genau
dem Durchschnittswert von Bielefeld.

Fur Senioren gibt es in Brackwede 600 barriere-
freie bzw. barrierearme Wohnungen, von denen
350 offentlich geférdert und 250 frei finanziert
sind.

Die Anzahl der Kauffalle sowohl bei unbebauten
als auch bei bebauten Grundstiicken wie bei
Wohnungs- und Teileigentum ist 2015 in Brack-
wede nur leicht ricklaufig. Die Bodenrichtwerte
fir Baugrundstiicke nehmen etwas zu.


https://anwendungen.bielefeld.de/BielefeldInteraktiv
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Die Zahl der Einwohner/innen und Haushalte in
Dornberg ist nahezu gleich geblieben. Die Bevdl-
kerungspyramide zeigt die gréf3ten Anteile zwi-
schen 45 und 55 Jahren. Mit einem Medianalter
von 46,5 Jahren hat Dornberg zusammen mit
Jollenbeck den héchsten Wert in ganz Bielefeld.
Auch der Altenquotient ist mit 39,3 deutlich hdher
als in der Gesamtstadt.

Die angebotenen Mietpreise im freifinanzierten
Wohnungsbestand sind gegeniiber dem Vorjahr
deutlich gestiegen auf 7,19 €/m? (Median). Die
angebotenen Mietpreise im offentlich geforderten
Wohnungsbestand haben sich um 10 Cent/m2
auf 4,74 €/m2 erhoht.

Die bereits extrem niedrige strukturelle Leer-
standsquote ist noch weiter auf 0,2 % gesunken.

In Dornberg gibt es 70 barrierefreie bzw. barrie-
rearme Wohnungen fir Senioren. Der Anteil ent-
sprechender Wohnungen ist nicht halb so hoch
wie im gesamtstadtischen Durchschnitt.

Die Kauffélle bei unbebauten Grundstiicken ha-
ben weiter zugenommen, wahrend die Kauffélle
bei bebauten Grundstiicken und Eigentumswoh-
nungen sich leicht ricklaufig darstellen. Die Bo-
denrichtwerte sind weiter gestiegen.
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Flache in km? 29,1 257,9
Bevdlkerungsdichte 658 1.295
Bevolkerung insgesamt 19.126 | 333.998
Haushalte insgesamt 9.652 167.736
Haushalte mit min. einer Person
im Alter von 70 Jahren und alter 2:440 36.355
Anteil Haushalte m. min. einer Person
0, 0,
im Alter von 70+ an allen Haushalten 25% 22%
Medianalter in Jahren 46,5 42,7
Jugendquotient
Pers. unter 20 je 100 Pers. von 20 bis 65 30.1 314
Altenquotient
Pers. iiber 65 je 100 Pers. von 20 bis 65 LY s
Wohnungsbestand gesamt 9.598 168.994
angebotener Mietpreis/m?
im Wohnungsbestand n19¢€ 6.50¢€
angebotener Mietpreis/m?2
im off. gef. Wohnungsbestand arae 482¢
Mittlerer Angebotspreis/m2
f. bestehende ETW 1.595¢€ 1.308¢€
off. gef. MletV\{ohnungen 517 11.833
(1. Férderweg/Einkommensgr. A)
Anteil 6ff. gef. Mietwohnungen 5,4% 7.0%
(1. Forderweg/Einkommensgr. A)
Leerstandsquote gesamt 0,2% 0,4%
off. gef. WE flr Senioren 55 1.430
barrierefrei / barrierearm
frel.flnan_z. WE_ far Senioren 15 2003
barrierefrei / barrierearm
WE f. Senioren barrierefrei/-arm 70 3.433
off. gef. rollstuhlgerechte WE 18 283
Anteil WE barrierefrei/-arm 0,9% 2,2%
vermittelte rollstuhlgerechte WE 8 33
Interessenten rollstuhlger. WE 1 90
Kauffalle:
nicht bebaute Grundstiicke 73 422
bebaute Grundstiicke 80 1.136
Wohnungs- u. Teileigentum 78 1.494
Bodenrichtwert (in € /m?2):
AT 260 - 130 -
individueller Wohnungsbau 400 240
155 -
Geschosswohnungsbau 230 280
Daten:

Stadt Bielefeld, Amt fur Demographie und Statistik; Sozialamt; empirica--Preisdaten-
bank (empirica-systeme.de); Grundstiicksmarktbericht 2016; eigene Berechnungen
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Wohnungsmarktbericht 2016
Stadt Bielefeld | Bauamt
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Flache in km? 29,7 257,9
Bevdlkerungsdichte 738 1.295
Bevdlkerung insgesamt 21.919 | 333.998
Haushalte insgesamt 9.969 167.736
Haushalte mit min. einer Person
im Alter von 70 Jahren und alter 2611 36.355
Anteil Haushalte m. min. einer Person
0, 0,
im Alter von 70+ an allen Haushalten 26% 22%
Medianalter in Jahren 46,5 42,7
Jugendquotient
Pers. unter 20 je 100 Pers. von 20 bis 65 35.2 314
Altenquotient
Pers. (iber 65 je 100 Pers. von 20 bis 65 e B2y
Wohnungsbestand gesamt 10.260 168.994
angebotener Mietpreis/m2
im Wohnungsbestand 6,20¢€ 6.50¢€
angebotener Mietpreis/m?
im off. gef. Wohnungsbestand 487¢€ 4.82¢€
Mittlerer Angebotspreis/m2
f. bestehende ETW 1489 € 1.398¢€
off. gef. Mletwohnungen 769 11.833
(1. Férderweg/Einkommensgr. A)
Anteil 6ff. gef. Mietwohnungen 7.5% 7.0%
(1. Férderweg/Einkommensgr. A)
Leerstandsquote gesamt 0,5% 0,4%
off. gef. WE fir Senioren 23 1.430
barrierefrei / barrierearm
frel_fman.z. WE fur Senioren 136 2.003
barrierefrei / barrierearm
WE f. Senioren barrierefrei/-arm 159 3.433
off. gef. rollstuhlgerechte WE 6 283
Anteil WE barrierefrei/-arm 1,6% 2,2%
vermittelte rollstuhlgerechte WE 0 33
Interessenten rollstuhlger. WE 1 90
Kauffalle:
nicht bebaute Grundstiicke 43 422
bebaute Grundstiicke 81 1.136
Wohnungs- u. Teileigentum 58 1.494
Bodenrichtwert (in € /m?2):
AT 240 - 130 -
individueller Wohnungsbau 280 240
195 - 155 -
Geschosswohnungsbau 220 280
Daten:

Stadt Bielefeld, Amt fur Demographie und Statistik; Sozialamt; empirica--Preisdaten-
bank (empirica-systeme.de); Grundstiicksmarktbericht 2016; eigene Berechnungen

Jollenbeck

Brackwede

Dornberg
' Heepen

Sennestadt

Alter
(in Jahren)
Stand: 31.12.2015 o

Anzahl

minniich
200 150 100 50

weibiich
50 100 150 200

https://anwendungen.bielefeld.de/Bielefeldinteraktiv

Die Einwohnerzahl Jdllenbecks ist leicht gestie-
gen, ebenso die Zahl der Haushalte. Die Bevdlke-
rungspyramide von Jollenbeck zeigt die starksten
Bevolkerungsgruppen bei den heute 50- bis 55-
Jahrigen. Das Medianalter von 46,5 Jahren liegt
annahernd vier Jahre Uber dem Bielefelder Durch-
schnitt. Der Jugend- und der Altenquotient sind in
Jollenbeck héher als in der Gesamtstadt.

Der angebotene Mietpreis im freifinanzierten
Wohnungsbestand hat sich mit 6,20 €/m2 deutlich
gesteigert. Auch die Mietpreise im o6ffentlich ge-
forderten  Wohnungsbestand sind um  fast
40 Cent/m2 gestiegen auf 4,87 €/m2. Die Zahl der
offentlich geforderten Mietwohnungen ist gegen-
Uber dem Vorjahr gleich geblieben.

Die Leerstandsquote ist auf 0,5 % gefallen und
liegt damit nur minimal Uber dem Bielefelder
Durchschnitt.

Fir Senioren gibt es in Joéllenbeck 159 barriere-
freie bzw. barrierearme Wohnungen, von denen
nur 23 offentlich gefordert sind.

Die Kauffélle nehmen bei bebauten Grundstiicken
und Eigentumswohnungen wieder ab. Nicht be-
baute Grundstucke werden 2015 in Jollenbeck mit
43 sogar minimal mehr verkauft als 2014. Die Bo-
denrichtwerte fur den individuellen Wohnungsbau
steigen weiter.


https://anwendungen.bielefeld.de/BielefeldInteraktiv
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Die Bevdlkerungszahl im Stadtbezirk Heepen hat
mit 48.000 weiter zugenommen. Die Bevdlke-
rungspyramide zeigt einen Schwerpunkt bei den
50-Jahrigen. Das Medianalter entspricht mit 42,8
Jahren anndhernd dem Bielefelder Wert.

Der Jugendquotient ist mit Gber 39 Uberdurch-
schnittlich hoch.

Der angebotene Mietpreis im freifinanzierten
Wohnungsbestand hat sich mit 5,99 €/m2 nur mi-
nimal erhoht, gleiches gilt fur den Mietpreis im 6f-
fentlich geférderten Wohnungsbestand.

Die Zahl der o¢ffentlich geforderten Mietwohnun-
gen mit Mietbindung ist stabil. Barrierefreie bzw.
barrierearme Wohnungen fiir Senioren gibt es im
gesamten Stadtbezirk Heepen 410. Davon ist je-
de zweite Wohnung 6ffentlich gefordert.

Die strukturelle Leerstandsquote fallt auf 0,2 %
und ist damit deutlich unter dem bereits niedri-
gen gesamtstadtischen Wert.

Die Zahl der Kauffélle von nicht bebauten
Grundstiicken ist in Heepen riicklaufig. Bebaute
Grundstiicke und Wohnungs- und Teileigentum
werden weiterhin viele verkauft. Die Bodenricht-
werte fur den individuellen Wohnungsbau stei-
gen auch in Heepen weiter.
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Flache in km? 38,0 257,9
Bevolkerungsdichte 1.263 1.295
Bevdlkerung insgesamt 48.028 333.998
Haushalte insgesamt 21.303 167.736
Haushalte mit min. einer Person
im Alter von 70 Jahren und alter 5:299 36.355
Anteil Haushalte m. min. einer Person
0, 0,
im Alter von 70+ an allen Haushalten 25% 22%
Medianalter in Jahren 42,8 42,7
Jugendquotient
Pers. unter 20 je 100 Pers. von 20 bis 65 393 314
Altenquotient
Pers. (iber 65 je 100 Pers. von 20 bis 65 52 B2y
Wohnungsbestand gesamt 21.847 168.994
angebotener Mietpreis/m2
im Wohnungsbestand 5.99¢€ 6.50¢€
angebotener Mietpreis/m?
im off. gef. Wohnungsbestand 482¢€ 4.82¢€
Mittlerer Angebotspreis/m2
f. bestehende ETW 1.238¢€ 1.398¢€
off. gef. Mletvx_/ohnungen 2643 11.833
(1. Férderweg/Einkommensgr. A)
Anteil 6ff. gef. Mietwohnungen 12.1% 7.0%
(1. Férderweg/Einkommensgr. A)
Leerstandsquote gesamt 0,2% 0,4%
off. gef. WE fur Senioren 206 1.430
barrierefrei / barrierearm
frel_fman.z. WE fir Senioren 204 2,003
barrierefrei / barrierearm
WE f. Senioren barrierefrei/-arm 410 3.433
off. gef. rollstuhlgerechte WE 42 283
Anteil WE barrierefrei/-arm 2,1% 2,2%
vermittelte rollstuhlgerechte WE 5 33
Interessenten rollstuhlger. WE 4 90
Kauffélle:
nicht bebaute Grundstiicke 50 422
bebaute Grundstiicke 176 1.136
Wohnungs- u. Teileigentum 157 1.494
Bodenrichtwert (in € /m?):
A 210 - 130 -
individueller Wohnungsbau 250 240
240 - 155 -
Geschosswohnungsbau 290 280
Daten:

Stadt Bielefeld, Amt fur Demographie und Statistik; Sozialamt; empirica--Preisdaten-
bank (empirica-systeme.de); Grundstiicksmarktbericht 2016; eigene Berechnungen
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Wohnungsmarktbericht 2016
Stadt Bielefeld | Bauamt
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Flache in km2 27,9 257,9
Bevdlkerungsdichte 1.155 1.295
Bevolkerung insgesamt 32.194 333.998
Haushalte insgesamt 14.932 167.736
Haushalte mit min. einer Person
im Alter von 70 Jahren und alter 3.469 36355
Anteil Haushalte m. min. einer Person
0, 0,
im Alter von 70+ an allen Haushalten 23% 22%
Medianalter in Jahren 43,6 42,7
Jugendquotient
Pers. unter 20 je 100 Pers. von 20 bis 65 36.8 314
Altenquotient
Pers. iiber 65 je 100 Pers. von 20 bis 65 B s
Wohnungsbestand gesamt 15.719 168.994
angebotener Mietpreis/m?
im Wohnungsbestand 612¢ 6,50¢€
angebotener Mietpreis/m?2
im off. gef. Wohnungsbestand 4r2¢€ 482¢€
Mittlerer Angebotspreis/m2
f. bestehende ETW 1.346€ 1.308¢€
off. gef. Mietwohnungen 1.749 11.833
(1. Forderweg/Einkommensgr. A)
Anteil 6ff. gef. Mietwohnungen 11,1% 7.0%
(1. Forderweg/Einkommensgr. A)
Leerstandsquote gesamt 0,3% 0,4%
off. gef. WE flr Senioren 46 1.430
barrierefrei / barrierearm
frel.fman_z. WE fur Senioren 108 2003
barrierefrei / barrierearm
WE f. Senioren barrierefrei/-arm 244 3.433
off. gef. rollstuhlgerechte WE 50 283
Anteil WE barrierefrei/-arm 1,9% 2,2%
vermittelte rollstuhlgerechte WE 6 33
Interessenten rollstuhlger. WE 1 90
Kauffalle:
nicht bebaute Grundstiicke 30 422
bebaute Grundstiicke 98 1.136
Wohnungs- u. Teileigentum 210 1.494
Bodenrichtwert (in € /m?2):
R 130 -
individueller Wohnungsbau 225 240
195 - 155 -
Geschosswohnungsbau 205 380
Daten:

Stadt Bielefeld, Amt fir Demographie und Statistik; Sozialamt; empirica--Preisdaten-
bank (empirica-systeme.de); Grundstticksmarktbericht 2016; eigene Berechnungen
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Die Bevolkerungszahl und die Zahl der Haushalte
sind im Stadtbezirk Stieghorst 2015 leicht gestie-
gen. In der aktuellen Bevdlkerungspyramide stel-
len die 48-Jahrigen den starksten Jahrgang.

Mit dem Medianalter von 43,6 Jahren liegt Stieg-
horst leicht Uber dem gesamtstadtischen Durch-
schnitt. Auch der Jugend- und der Altenquotient
sind in Stieghorst hoher als in Bielefeld.

Der durchschnittlich angebotene Mietpreis im frei-
finanzierten Wohnungsbestand hat sich weiter
deutlich erhdht auf jetzt 6,12 €/m2 (Median), wéh-
rend sich der Mietpreis im offentlich geférderten
Bestand nur minimal auf 4,72 €/m2 erhdht hat. Die
Anzahl der 6ffentlich geférderten Mietwohnungen
in der Bindung hat sich mit 1.749 leicht reduziert.

Die strukturelle Leerstandsquote von Wohnraum
ist in Stieghorst mit 0,3 % unveréndert niedrig.

Fir Senioren gibt es in Stieghorst 244 barriere-
freie bzw. barrierearme Wohnungen, von denen
der Grol3teil frei finanziert wurde.

Die Kauffalle nehmen bei bebauten Grundstiicken
und besonders bei Wohnungs- und Teileigentum
sehr deutlich zu. Auch die Bodenrichtwerte haben
sich in Stieghorst leicht erhoht.


https://anwendungen.bielefeld.de/BielefeldInteraktiv
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Sennestadt ist 2015 um weitere 160 Personen
gewachsen. Die Bevolkerungspyramide zeigt
Schwerpunkte bei Uber 50-Jahrigen und bei 76-
Jahrigen. Das Medianalter der Bewohner/innen
liegt mit 45,6 Jahren annahernd drei Jahre tber
dem Bielefelder Wert.

Sennestadt hat mit 42,7 den héchsten Altenquo-
tienten aller Stadtbezirke. Auch der Jugendquoti-
ent liegt deutlich Uber dem Durchschnitt von
Bielefeld.

Die Mietpreise im freifinanzierten Wohnungsbe-
stand haben spirbar angezogen: 5,73 €/m2 ent-
sprechen einer Steigerung von 6,7 % gegenuber
dem Vorjahr. Die aktuellen Mietpreise im offent-
lich geférderten Wohnungsbestand sind um 2,7 %
auf 4,63 €/mz2 gestiegen.

Die strukturelle Wohnungsleerstandsquote von
jetzt 0,4 % hat sich auch in Sennestadt halbiert
und entspricht weiterhin dem Bielefelder Durch-
schnitt.

Fir Senioren stehen 215 barrierefreie bzw. barri-
erearme Wohnungen zur Verfigung, davon zwei
Drittel frei finanziert und ein Drittel 6ffentlich ge-
fordert.

Die Zahl der Kauffélle von Eigentumswohnungen
steigt in Sennestadt um 34 %. Unbebaute und
bebaute Grundstiicke werden 2015 etwas weni-
ger verkauft. Die Bodenrichtwerte steigen gering-

fugig.

= -
8 | 2E
i <8
2015 |28
Q
= o 2
& =
Flache in km? 24,7 257,9
Bevdlkerungsdichte 865 1.295
Bevdlkerung insgesamt 21.367 333.998
Haushalte insgesamt 9.901 167.736
Haushalte mit min. einer Person
im Alter von 70 Jahren und alter 2:840 36.355
Anteil Haushalte m. min. einer Person
0, 0,
im Alter von 70+ an allen Haushalten 29% 22%
Medianalter in Jahren 45,6 42,7
Jugendquotient
Pers. unter 20 je 100 Pers. von 20 bis 65 37,7 314
Altenquotient
Pers. (iber 65 je 100 Pers. von 20 bis 65 Az B2y
Wohnungsbestand gesamt 9.822 168.994
angebotener Mietpreis/m2
im Wohnungsbestand 53¢ 6.50¢€
angebotener Mietpreis/m?
im off. gef. Wohnungsbestand 463¢€ 4.82¢€
Mittlerer Angebotspreis/m2
f. bestehende ETW 929¢€ 1.398¢€
off. gef. Mletvx_/ohnungen 620 11.833
(1. Férderweg/Einkommensgr. A)
Anteil 6ff. gef. Mietwohnungen 6.3% 7.0%
(1. Forderweg/Einkommensgr. A)
Leerstandsquote gesamt 0,4% 0,4%
off. gef. WE fur Senioren 68 1.430
barrierefrei / barrierearm
frel_fman.z. WE fir Senioren 147 2.003
barrierefrei / barrierearm
WE f. Senioren barrierefrei/-arm 215 3.433
off. gef. rollstuhlgerechte WE 10 283
Anteil WE barrierefrei/-arm 2,3% 2,2%
vermittelte rollstuhlgerechte WE 0 33
Interessenten rollstuhlger. WE 2 90
Kauffélle:
nicht bebaute Grundstiicke 16 422
bebaute Grundstiicke 85 1.136
Wohnungs- u. Teileigentum 115 1.494
Bodenrichtwert (in € /m?):
AT 130 -
individueller Wohnungsbau 195 240
205 - 155 -
Geschosswohnungsbau 220 280
Daten:

Stadt Bielefeld, Amt fur Demographie und Statistik; Sozialamt; empirica--Preisdaten-
bank (empirica-systeme.de); Grundstiicksmarktbericht 2016; eigene Berechnungen
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Wohnungsmarktbericht 2016
Stadt Bielefeld | Bauamt
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Flache in km2 32,2 257,9
Bevdlkerungsdichte 644 1.295
Bevolkerung insgesamt 20.720 333.998
Haushalte insgesamt 9.372 167.736
Haushalte mit min. einer Person
im Alter von 70 Jahren und alter 2.385 36355
Anteil Haushalte m. min. einer Person
0, 0,
im Alter von 70+ an allen Haushalten 25% 22%
Medianalter in Jahren 45,1 42,7
Jugendquotient
Pers. unter 20 je 100 Pers. von 20 bis 65 353 314
Altenquotient
Pers. iiber 65 je 100 Pers. von 20 bis 65 P s
Wohnungsbestand gesamt 9.769 168.994
angebotener Mietpreis/m?
im Wohnungsbestand 6.00¢€ 6.50¢€
angebotener Mietpreis/m?2
im off. gef. Wohnungsbestand 5.00¢€ 482¢€
Mittlerer Angebotspreis/m2
f. bestehende ETW 1091€1 1398¢€
off. gef. Mletwohnungen 687 11.833
(1. Forderweg/Einkommensgr. A)
Anteil 6ff. gef. Mietwohnungen 7.0% 7.0%
(1. Forderweg/Einkommensgr. A)
Leerstandsquote gesamt 0,6% 0,4%
off. gef. WE flr Senioren 267 1.430
barrierefrei / barrierearm
frel.fman_z. WE fur Senioren 69 2003
barrierefrei / barrierearm
WE f. Senioren barrierefrei/-arm 336 3.433
off. gef. rollstuhlgerechte WE 15 283
Anteil WE barrierefrei/-arm 3,6% 2,2%
vermittelte rollstuhlgerechte WE 5) 33
Interessenten rollstuhlger. WE 2 90
Kauffalle:
nicht bebaute Grundstiicke 50 422
bebaute Grundstiicke 100 1.136
Wohnungs- u. Teileigentum 46 1.494
Bodenrichtwert (in € /m?2):
R 175 - 130 -
individueller Wohnungsbau 220 240
155 -
Geschosswohnungsbau 155 - 210 380
Daten:

Stadt Bielefeld, Amt fur Demographie und Statistik; Sozialamt; empirica--Preisdaten-
bank (empirica-systeme.de); Grundstiicksmarktbericht 2016; eigene Berechnungen
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Die Bevdlkerungszahl in Senne ist 2015 auf
20.720 gestiegen. Auch die Zahl der Haushalte
hat zugenommen. Die Bevdlkerungspyramide
zeigt einen deutlichen Schwerpunkt bei 50-
Jahrigen. Das Medianalter liegt in Senne hoher
als in der Gesamtstadt. Der Altenquotient und
noch deutlicher der Jugendquotient sind hier
ebenfalls héher als in Bielefeld.

Die angebotenen Mietpreise im frei finanzierten
Wohnungsbestand haben sich auf 6,00 €/m?
leicht erhoht, die aktuellen Mietpreise im 6ffentlich
geférderten Wohnungsbau steigen aufgrund von
Neubau- und Sanierungsmaflinahmen durch-
schnittlich auf 5,00 €/m2.

Senne hat eine relativ hohe Versorgungsquote
bei barrierefreien und barrierearmen Wohnungen
fir Senioren. Insgesamt gibt es 336 entsprechen-
de Wohnungen, davon 80 % o6ffentlich gefordert.

Die Leerstandsquote bei Wohnungen sinkt auch
in Senne spirbar auf 0,6 % und bewegt sich da-
mit nur leicht Gber dem stadtischen Durchschnitt.

Die Zahl der Kauffélle hat sich in allen Marktseg-
menten 2015 in Senne reduziert. Die Bodenricht-
werte sind dennoch wie im Vorjahr geringfigig
gestiegen.


https://anwendungen.bielefeld.de/BielefeldInteraktiv

6 Expertenkreis

Dieser Wohnungsmarktbericht wird im November 2016 wichtigen Akteu-
ren am Bielefelder Wohnungsmarkt préasentiert. 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 Modller Prokurist der Baugenossenschaft Freie Scholle eG

Volker Niediek Leiter Immobilienvertrieb der Sparkasse Bielefeld

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

Deutschland

Jurgen Upmeyer Geschaftsfiohrer des Haus-, Wohnungs- und

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

Der Expertenkreis bestatigt samtliche Aussagen des Wohnungsmarktbe-
richtes 2016 und erganzt dartber hinaus folgende Aspekte:

Der Mietwohnungsmarkt in Bielefeld ist von Vollvermietung ge-
pragt. Auch periphere Lagen sind inzwischen komplett marktgan-
gig und jederzeit vermietbar.

Die Fluktuation ist aufgrund der Marktanspannung in den letzten
Monaten bei den Bielefelder Wohnungsunternehmen weiter riick-
laufig.

Die Wohnungsbestande von rein gewinnorientierten Wohnungs-
unternehmen sind zum Teil in einem verbesserungsbedirftigen
Zustand.

Die Immobilienpreise steigen aktuell starker als die Mietpreise.

Immobilien werden teilweise im Bieterverfahren angeboten und
verkauft. Geforderte Kaufpreise werden teilweise von Kaufinte-
ressenten tberboten.

Innerstadtisch gibt es mittlerweile keine schwer zu vermarkten-
den Immobilien mehr.

Der Bedarf an Baugrundstiicken fur Ein- und Mehrfamilienhauser
ist weit gréRer als das Angebot.

Die Lage am Wohnungsmarkt wird sich aus Sicht der Experten
weiter zuspitzen, obwohl die Bautétigkeit aktuell wieder zunimmt.

Eine weitergehende Flachenaktivierung ist notwendig. Um zu-
satzliches Bauland zu generieren, ist eine verstarkte Ausweisung
von neuen Flachen notwendig.

AuRRerdem sollte ein Appell an die soziale Verantwortung von Ei-
gentiimern gerichtet werden, die ihre baureifen Grundstiicke dem
Markt bisher vorenthalten und damit eine Bebauung verhindern
haben.
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Fliche in km? 18,5 11,0 8,7 38,2 29,1 29,7 38,0 27,9 24,7 32,2 257,9
Bevélkerungsdichte 4.272 3.780 1.197 1.041 658 738 1.263 1.155 865 644 1.295
Bevélkerung insgesamt 79.153 41.395 10.367 39.729 19.126 21.919 48.028 32.194 21.367 20.720 | 333.998
Haushalte insgesamt 46.003 22.090 5.199 19.315 9.652 9.969 21.303 14.932 9.901 9.372 167.736
Haushalte m. min. einer Person 6.920 | 4.786 975 4621 2.440 2,611 5.299 3.469 2.840 2385 | 36.355
im Alter von 70 Jahren und lter
Anteil Haushalte m. min. einer Person 15% 2% 19% 20% 25% 26% 25% 23% 29% 25% 2%
im Alter von 70+ an allen Haushalten
Medianalter in Jahren 38,0 42,2 45,6 44,4 46,5 46,5 42,8 43,6 45,6 45,1 42,7
Jugendquotient ; 24,1 28,4 27,8 32,3 30,1 35,2 39,3 36,8 37,7 35,3 31,4
Pers. unter 20 je 100 Pers. von 20 bis 65
enaUCtEn ; 23,3 33,2 33,0 36,0 39,3 38,6 35,2 34,8 42,7 34,9 32,7
Pers. tiber 65 je 100 Pers. von 20 bis 65
Wohnungsbestand gesamt 44.411 22.778 5.163 19.627 9.598 10.260 21.847 15.719 9.822 9.769 168.994
angebotener Mietpreis/m?
im Wohnungsbestand 6,94 € 6,86 € 6,70 € 6,02 € 7,19€ 6,20 € 5,99 € 6,12 € 573€ 6,00 € 6,50 €
angebotener Mietpreis/m?
im 5. geforderten Wohnungsbestand 4,74 € 4,99 € 4,75 € 4,86 € 4,74 € 4,87 € 4,82 € 4,72€ 4,63 € 5,00 € 4,82€
- —
LS SR i 1552€ | 1.500€ | 1.657€ | 1.335€ | 1.595€ | 1.489€ | 1.238€¢ | 1.346€ 929€ | 1.001€ | 1.398¢€
f. bestehende ETW
Clio G e MU e 2.445 877 120 1.418 517 769 2.643 1.749 620 687 11.833
(1. Férderweg/Einkommensgruppe A)
AoteilcttlgeiorderteiMictwolnuneen 5,5% 3,9% 2,3% 7,2% 5,4% 7,5% 12,1% 11,1% 6,3% 7,0% 7,0%
(1. Férderweg/Einkommensgruppe A)
Leerstandsquote gesamt 0,6% 0,4% 0,3% 0,4% 0,2% 0,5% 0,2% 0,3% 0,4% 0,6% 0,4%
6ffentlich gefdrderte WE fiir Senioren 337 78 ; 350 55 23 206 46 68 267 1.430
barrierefrei / barrierearm
(i A e O L Senferi 714 270 ; 250 15 136 204 198 147 69 2.003
barrierefrei / barrierearm
WE f. Senioren barrierefrei/-arm 1.051 348 0 600 70 159 410 244 215 336 3.433
off. geforderte rollstuhlgerechte WE 91 13 16 22 18 6 42 50 10 15 283
Anteil WE barrierefrei/-arm 2,6% 1,6% 0,3% 3,2% 0,9% 1,6% 2,1% 1,9% 2,3% 3,6% 2,2%
vermittelte rollstuhlgerechte WE 8 1 1 4 3 0 5 6 0 5 33
Interessenten rollstuhlgerechte WE 74 1 0 4 1 1 4 1 2 2 90
Kauffalle:
nicht bebaute Grundstiicke a5 16 4 95 73 43 50 30 16 50 422
bebaute Grundstiicke 204 97 30 185 80 81 176 98 85 100 1.136
Wohnungs- u. Teileigentum 456 225 38 111 78 58 157 210 115 46 1.494
Bodenrichtwert (in € /m?):
individueller Wohnungsbau 170-440 | 290-320 | 250-390 | 130-350 | 260-400 | 240-280 | 210- 250 225 195 175-320 | 130- 440
Geschosswohnungsbau 290-380 | 270-350 310 190 - 340 230 195-220 | 240-290 | 195-205 | 205-220 | 155-210 | 155-380

Stadt Bielefeld, Amt fur Demographie und Statistik; Sozialamt; empirica-Preisdatenbank (empirica-systeme.de); Grundstiicksmarktbericht 2016; eigene Berechnungen

**  Die Summe der Einwohner in den Stadtbezirken differiert im Vergleich zu den IT.NRW-Zahlen (vgl. Kap. 4.1) verfah-
rensbedingt um rd. 900 auf Grund unterschiedlicher Datengrundlagen. In der Tabelle sind Daten vom Einwohnermel-
deregister nach Aufbereitung vom Amt fir Demographie und Statistik aufgefiihrt. Die amtliche Bevélkerungszahl fiir
Bielefeld von IT.NRW ist Ergebnis der Fortschreibung vom Zensus 2011.
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Wohnungsmarktbericht 2016

Stadt Bielefeld | Bauamt

Tab.8 Fertig gestellte Wohneinheiten in Bielefeld/Nachbarkreisen 2006 — 2015
Fertig gestellte Wohneinheiten
(in Wohn- und Nichtwohngebiuden)*®
sahe | wilefeld | uicrion | ertord | Lippe | Detmol
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" 1.330 479 741 6.474
2015 693 1.306 491 608 5.338
IT.NRW, Bauamt Bielefeld
Tab.9 Genehmigte Wohneinheiten in Bielefeld/Nachbarkreisen 2006 — 2015
Genehmigte Wohneinheiten
(in Wohn- und Nichtwohngebﬁuden)lg
sahr | Bielefeld | guuotion | ertord | tippe | Detmol
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
2015 1.362 1.874 651 791 7.410

IT.NRW, Bauamt Bielefeld

16
17
18
19

einschl. BaumafRnahmen an bestehenden Gebauden
niedrigster Wert rot
hochster Wert blau
einschl. BaumafRnahmen an bestehenden Gebauden



Tab. 10 Baulandpreise fir baureife Grundstiicke in mittleren Wohnlagen in
Ostwestfalen-Lippe (Ein- und Zweifamilienh&user) 2014/2015

Stadt/Kreis

Wohnbauflachen fiir EigentumsmaRnahmen
Grundstiickswert in €/m? (erschlieBungsbeitragsfrei)

2014 2015
Bielefeld 230 240 7
Kreis Giitersloh
Giitersloh 210 215 7
Halle (Westf.) 125 125 >
Rheda-Wiedenbriick 170 180 7
Rietberg 130 130 >
SchloR Holte-Stukenbrock 150 155 7
Steinhagen 130 130 >
Verl 190 210 ?
Werther (Westf.) 150 150 >
Kreis Herford
Biinde 95 95 >
Enger 20 20 >
Herford 110 110 >
Spenge 20 20 >
Kreis Lippe
Bad Salzuflen 100 105 7
Detmold 105 110 7
Lage 105 110 7
Leopoldshéhe 120 125 7
Oerlinghausen 140 150 7
Kreis Paderborn
Delbriick 200 210 7
Hévelhof 175 180 7
Paderborn 230 245 7

Grundstiicksmarktbericht NRW 2015/2016
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Tab. 11 Typische Baulandpreise fur baureife Grundsticke fur den individuellen
Wohnungsbau (Ein- und Zweifamilienhauser) 2014/2015

Wohnbauflachen fiir EigentumsmaRnahmen
Grundstiickswert in €/m? (erschlieBungsbeitragsfrei)

Stadt/Kreis 2014 2015
Lage Lage
gut mittel | einfach gut mittel | einfach

Bielefeld 320 230 160 330 240 160 |7
Zum Vergleich
Aachen 480 300 180 500 300 180 | =
Bochum 300 265 225 310 275 235 |7
Bonn 435 370 305 455 390 320 |7
Gelsenkirchen 300 180 135 300 180 135 >
M&nchen- 320 | 225 | 160 | 330 | 235 | 165 |A
gladbach
Miinster 520 350 250 620 400 280 |7
Wuppertal 330 245 - 340 255 r
Nachbarstéadte
Stadt Giitersloh 300 210 150 310 215 150 |9
Stadt Herford 175 110 - 175 110 80 >
Stadt Detmold 150 105 75 160 110 80 r
Stadt Minden 170 100 65 220 100 65 7
Stadt Paderborn 290 230 185 310 245 200 (7
Nachbarkreise
Kreis Giitersloh 115- 95 - 75 - 120- 95 - 75 - 2
(ohne Stadt Giitersloh) 250 190 130 260 210 130
Kreis Herford 75 - 75 -
PN —— 120 60-95 | 55-80 120 60-95 | 55-80 | =
Kreis Lippe 55 - 45 — _ 55 - 46 — 33-
(ohne Stadt Detmold) 175 140 32-90 175 150 100 7
Kreis Minden - 55 55

. _ _ _ _ >
(ohne Stadt Minden)
Kreis Paderborn | 80- 60 - 55 - 80 - 60 - 55- | 5
(ohne Stadt Paderborn) 240 200 160 250 210 170

Grundstiicksmarktbericht NRW 2015/2016



Verzeichnis der Abbildungen

Abb.
Abb.

Abb.
Abb.

Abb.

Abb.

Abb.

Abb.

Abb.

Abb.

Abb.

Abb.

Abb.

Abb.

Abb.
Abb.

Abb.

Abb.

Abb.

Abb.

Abb.

Abb.

Abb.

Abb.

Abb.
Abb.
Abb.
Abb.

Abb.
Abb.

1
2

3
4

10

11

12

13

14

15
16

17

18

19

20

21

22

23

24

25
26
27
28

29
30

Prozess zum Perspektivplan Wohnen 2020/2035

Entwicklung der Bielefelder Marktlage 2006 bis 2016 und
Prognose bis 2019

Entwicklung und Prognose der Marktlage in NRW 1995 bis 2020

Wohnungsleerstandsquote pro Stadtbezirk 2015/2016
(2014/2015)

Fertiggestellte und genehmigte Wohneinheiten in NRW 2006 —
2015

Fertiggestellte und genehmigte Wohneinheiten in Bielefeld 2006 -
2015

Verhéltnis von fertiggestellten Eigenheimen und
Geschosswohnungen im Neubau 2006 - 2015

Verhaltnis der genehmigten Wohneinheiten im Eigenheim- und
Geschosswohnungsbereich 2006 — 2015

Fertiggestellte und genehmigte Eigentumswohnungen 2006 — 2015
Kaufféalle beim Wohnungseigentum 2006 — 2015

Erteilte Abgeschlossenheitserklarungen (WE) zur Umwandlung
von Miet- in Eigentumswohnungen bzw. Neubau von
Eigentumswohnungen 2006 — 2015

Fertiggestellte und genehmigte WE in 1-/2-Familienhdusern 2006 —
2015

Finanzierungsanteile von fertiggestellten 1-/2-Familienhdusern in
WE 2006 - 2015

Entwicklung geférderter Mietwohnung 2006 — 2015, Prognose
2016 - 2025

Offentliche Mietwohnungsbauforderung 2006 — 2015

Angebotsmietenentwicklung in Bielefeld 2010 — 2016 (je Juli des
Vorjahres bis Juni)

Angebotsmieten in den einzelnen Stadtbezirken 07/2015 —
06/2016, Trend und proz. Steigerung zum Vorjahr, (Median,
Vorjahreswerte in Klammern)

Angebotsmieten (Neubau und Bestand) 7/2015 - 6/2016 (Median
aller Angebote in €/m2, Vorjahreswert in Klammern)

Entwicklung der Angebotsmieten in Bielefeld nach
Wohnungssegmenten 2010 — 2016 (je Juli des Vorjahres bis Juni),
Medianwerte pro mz

Entwicklung der Angebotspreise fir bestehende Eigenheime
(Mediane, jeweils Juli des Vorjahres bis Juni des Berichtsjahres)

Angebotspreise fur Einfamilienhauser aller Kategorien nach
Baujahresgruppen Vergleich 2015/2016

Entwicklung der Angebotspreise pro mz fur Eigentumswohnungen
(Median, jeweils Juli des Vorjahres bis Juni des Berichtsjahres)

Angebotspreise pro m2z 2015/2016 fur Eigentumswohnungen nach
Baujahresgruppen

Anteile angebotener Eigentums- wohnungen nach
Baujahresgruppen

Preisniveau 2015 in NRW (Gemeindegliederung)
Preisveranderung 2015 zu 2010 in NRW (Gemeindegliederung)
Baugebiete fiir Eigenheime, Stand 10/2016

Bevolkerung mit Hauptwohnsitz in Bielefeld 2011 — 2015 (seit
Zensus 2011) Bevolkerungsvorausberechnung 2020 — 2040
(Basis: Entwicklung seit 2011)

Bevolkerungssalden in Bielefeld 2010 — 2015

Haushaltszahlen nach Personenanzahl in Bielefeld: Ergebnis 2014
und Modellrechnung zur Entwicklung 2020 — 2040

10
10

11

12

13

14

14

15

15

15

16

16

17
18

19

19

21

21

23

24

24

25

25
27
27
28

29
29

30

jweneg | plajaelg 1pel1s 01
9T0Z 1Y2LAGRLRWSBUNUYOM @



o
o

Wohnungsmarktbericht 2016

Stadt Bielefeld | Bauamt

Abb.

Abb.

Abb.

Abb.

Abb.

Abb.
Abb.

Abb.
Abb.
Abb.

Abb.

Abb.

Abb.

Abb.

31

32

33

34

35

36
37

38
39
40

41

42

43

44

Veranderung der Haushaltszahlen nach Personenanzahl in
Bielefeld bis 2020 nach Modellrechnung

Wanderungen von und nach Bielefeld 2014/2015 nach
Altersklassen

Wanderungssaldo zwischen Bielefeld und angrenzenden
Kommunen 2006 — 2015

Wanderungsbewegungen zwischen Bielefeld und angrenzenden
Kommunen 2006 — 2015

Wanderungsbewegungen zwischen Bielefeld und angrenzenden
Kommunen 2015

Nachfrage 2016 in einzelnen Preiskategorien nach Mietwohnungen
Nachfrage 2016 Eigenheime/Eigentumswohnungen nach
Preiskategorien

Wohnungssuchende Haushalte (erteilte WBS) 2007 - 2015
Versorgungsgrad wohnungssuchender Haushalte 2007 - 2015
Mietangebote (07/2015-06/2016) u. a. fir Bedarfsgemeinschaften

nach SGB Il (nach Produktmethode, angemessene Gesamtmiete,
netto kalt)

Anteile von Haushalten mit Personen im Alter von 70 und &lter in
den Stadtbezirken im Vergleich mit den Anteilen von barrierefreien
Mietwohnungen fiir Seniorenhaushalte

Entwicklung der Einkommen und der Sparquote der privaten
Haushalte in Prozent 2006 - 2015

Preisindex der Bauleistungen fir Wohngebaude NRW 2006 —
08/2016

Durchschnittliche Effektivzinssatze in Prozent 01/2010 — 07/2016
(Banken DE, Neugeschaft, Wohnungsbaukredite an private
Haushalte)

Verzeichnis der Tabellen

Tab.
Tab.
Tab.

Tab.

Tab.

Tab.

Tab.
Tab.

Tab.

Tab.

Tab.

10

11

Wohnungsmarktbeobachtung in Bielefeld

Bielefeld 2015 im Stadtevergleich

Indexreihen Gesamtlebenshaltung, Mieten, Nebenkosten,
Haushaltsenergien und Wohnung (inkl. Wasser + Energien) in
NRW 2010 — 2015 (2010 = 100)

Anzahl der Kauffélle und Aufgliederung nach Teilméarkten 2011 —
2015

Wohnungen fiir Senioren, Alten-/Pflegeheimplatze,
rollstuhlgerechte Wohnungen/Vermittlungen/Interessenten in den
Stadtbezirken

Preise fir neuere Eigenheime und Neubaueigentumswohnungen
in Bielefeld 2014/2015

Kennzahlenvergleich Stadtbezirke 2015

Fertig gestellte Wohneinheiten in Bielefeld/Nachbarkreisen 2006 —
2015

Genehmigte Wohneinheiten in Bielefeld/Nachbarkreisen 2006 —
2015

Baulandpreise fir baureife Grundsticke in mittleren Wohnlagen in
Ostwestfalen-Lippe (Ein- und Zweifamilienh&user) 2013/2014

Typische Baulandpreise fir baureife Grundstticke fir den
individuellen Wohnungsbau (Ein- und Zweifamilienhauser)
2013/2014

30

31

31

32

32
33

34
35
35

36

39

40

40

41

22

26

37

41
55

56

56

57

58






www.sparkasse-bielefeld.de

Wenn man einen
Immobilienpartner hat,
der von Anfang bis
Eigentum an alles denkt.

o
— Sparkasse
Bielefeld




	Wohnungsmarktbericht 2016_print_ohne.pdf
	Sammelmappe1.pdf
	Wohnungsmarktbericht 2016.pdf
	Impressum
	Vorwort
	Bielefeld auf einen Blick
	1 Zusammenfassung
	2 Schwerpunkt: Bielefeld wächst –  Konsequenzen für den Wohnungsmarkt
	3 Wohnungsangebot
	3.1 Marktlage
	3.2 Leerstand von Wohnungen
	3.3 Bautätigkeit
	3.4 Geförderter Wohnungsbau
	3.5 Analyse der Angebotsmieten
	3.6 Analyse der Angebote am Immobilienmarkt
	3.7 Grundstücksmarkt

	Bielefeld
	4 Wohnungsnachfrage
	4.1  Bevölkerungsentwicklung
	4.2 Haushaltemodellrechnung
	4.3 Wanderungen
	4.4 Nachfrage
	4.5  Wohnungssuchende Haushalte
	4.6 Wohnraum für Bedarfsgemeinschaften
	4.7 Wohnen ohne Barrieren
	4.8 Monetäre Aspekte

	Gebäudeart
	5 Wohnungsmarktbeobachtung in den Stadtbezirken
	6 Expertenkreis
	Anhang
	Verzeichnis der Abbildungen
	Verzeichnis der Tabellen

	Stadt/Kreis
	Leere Seite

	Spk.BI_A4_Plus_Beschnitt_Wohlfuehlen_ist_einfach.pdf



<<
  /ASCII85EncodePages false
  /AllowTransparency false
  /AutoPositionEPSFiles true
  /AutoRotatePages /All
  /Binding /Left
  /CalGrayProfile (Dot Gain 20%)
  /CalRGBProfile (sRGB IEC61966-2.1)
  /CalCMYKProfile (U.S. Web Coated \050SWOP\051 v2)
  /sRGBProfile (sRGB IEC61966-2.1)
  /CannotEmbedFontPolicy /Warning
  /CompatibilityLevel 1.4
  /CompressObjects /Tags
  /CompressPages true
  /ConvertImagesToIndexed true
  /PassThroughJPEGImages true
  /CreateJDFFile false
  /CreateJobTicket false
  /DefaultRenderingIntent /Default
  /DetectBlends true
  /ColorConversionStrategy /LeaveColorUnchanged
  /DoThumbnails false
  /EmbedAllFonts true
  /EmbedJobOptions true
  /DSCReportingLevel 0
  /EmitDSCWarnings false
  /EndPage -1
  /ImageMemory 1048576
  /LockDistillerParams false
  /MaxSubsetPct 100
  /Optimize true
  /OPM 1
  /ParseDSCComments true
  /ParseDSCCommentsForDocInfo true
  /PreserveCopyPage true
  /PreserveEPSInfo true
  /PreserveHalftoneInfo false
  /PreserveOPIComments false
  /PreserveOverprintSettings true
  /StartPage 1
  /SubsetFonts true
  /TransferFunctionInfo /Apply
  /UCRandBGInfo /Preserve
  /UsePrologue false
  /ColorSettingsFile ()
  /AlwaysEmbed [ true
  ]
  /NeverEmbed [ true
  ]
  /AntiAliasColorImages false
  /DownsampleColorImages true
  /ColorImageDownsampleType /Bicubic
  /ColorImageResolution 300
  /ColorImageDepth -1
  /ColorImageDownsampleThreshold 1.50000
  /EncodeColorImages true
  /ColorImageFilter /DCTEncode
  /AutoFilterColorImages true
  /ColorImageAutoFilterStrategy /JPEG
  /ColorACSImageDict <<
    /QFactor 0.15
    /HSamples [1 1 1 1] /VSamples [1 1 1 1]
  >>
  /ColorImageDict <<
    /QFactor 0.15
    /HSamples [1 1 1 1] /VSamples [1 1 1 1]
  >>
  /JPEG2000ColorACSImageDict <<
    /TileWidth 256
    /TileHeight 256
    /Quality 30
  >>
  /JPEG2000ColorImageDict <<
    /TileWidth 256
    /TileHeight 256
    /Quality 30
  >>
  /AntiAliasGrayImages false
  /DownsampleGrayImages true
  /GrayImageDownsampleType /Bicubic
  /GrayImageResolution 300
  /GrayImageDepth -1
  /GrayImageDownsampleThreshold 1.50000
  /EncodeGrayImages true
  /GrayImageFilter /DCTEncode
  /AutoFilterGrayImages true
  /GrayImageAutoFilterStrategy /JPEG
  /GrayACSImageDict <<
    /QFactor 0.15
    /HSamples [1 1 1 1] /VSamples [1 1 1 1]
  >>
  /GrayImageDict <<
    /QFactor 0.15
    /HSamples [1 1 1 1] /VSamples [1 1 1 1]
  >>
  /JPEG2000GrayACSImageDict <<
    /TileWidth 256
    /TileHeight 256
    /Quality 30
  >>
  /JPEG2000GrayImageDict <<
    /TileWidth 256
    /TileHeight 256
    /Quality 30
  >>
  /AntiAliasMonoImages false
  /DownsampleMonoImages true
  /MonoImageDownsampleType /Bicubic
  /MonoImageResolution 1200
  /MonoImageDepth -1
  /MonoImageDownsampleThreshold 1.50000
  /EncodeMonoImages true
  /MonoImageFilter /CCITTFaxEncode
  /MonoImageDict <<
    /K -1
  >>
  /AllowPSXObjects false
  /PDFX1aCheck false
  /PDFX3Check false
  /PDFXCompliantPDFOnly false
  /PDFXNoTrimBoxError true
  /PDFXTrimBoxToMediaBoxOffset [
    0.00000
    0.00000
    0.00000
    0.00000
  ]
  /PDFXSetBleedBoxToMediaBox true
  /PDFXBleedBoxToTrimBoxOffset [
    0.00000
    0.00000
    0.00000
    0.00000
  ]
  /PDFXOutputIntentProfile ()
  /PDFXOutputCondition ()
  /PDFXRegistryName (http://www.color.org)
  /PDFXTrapped /Unknown

  /Description <<
    /FRA <>
    /ENU (Use these settings to create PDF documents with higher image resolution for improved printing quality. The PDF documents can be opened with Acrobat and Reader 5.0 and later.)
    /JPN <FEFF3053306e8a2d5b9a306f30019ad889e350cf5ea6753b50cf3092542b308000200050004400460020658766f830924f5c62103059308b3068304d306b4f7f75283057307e30593002537052376642306e753b8cea3092670059279650306b4fdd306430533068304c3067304d307e305930023053306e8a2d5b9a30674f5c62103057305f00200050004400460020658766f8306f0020004100630072006f0062006100740020304a30883073002000520065006100640065007200200035002e003000204ee5964d30678868793a3067304d307e30593002>
    /DEU <>
    /PTB <>
    /DAN <>
    /NLD <>
    /ESP <>
    /SUO <>
    /ITA <>
    /NOR <>
    /SVE <>
  >>
>> setdistillerparams
<<
  /HWResolution [2400 2400]
  /PageSize [612.000 792.000]
>> setpagedevice




