Wohnen In

Ostwestfalen-Lippe

2. Regionaler Wohnungsmarktbericht

2017

Stadt Bielefeld

Kreis Gutersloh

Kreis Herford

Kreis HOoxter

Kreis Lippe

Kreis Minden-LUbbecke
Kreis Paderborn



Impressum

Herausgeber

Stadt Bielefeld, Kreis Gutersloh,
Kreis Herford, Kreis Hoxter,

Kreis Lippe, Kreis Minden-Libbecke,
Kreis Paderborn

Verantwortlich fiir den Inhalt:

Dieter Ellermann

Amtsleiter Bauamt Stadt Bielefeld

Redaktion

Jens Hagedorn, Stadt Bielefeld
Udo Hétger, Kreis Lippe

Andreas Holtkamp, Kreis Glitersloh
Vera Liebelt, Stadt Paderborn
Hubert Robrecht, Kreis Paderborn
Christine Simou, Kreis Lippe

Layout
Jens Hagedorn, Stadt Bielefeld

Titelfotos

Bielefeld Marketing, Kreis Giitersloh,

Klaus Wohler, Kreis Herford, Kreis HOxter,
Falko Sieker, Kreis Lippe, Andre Koch, Kreis
Minden-Libbecke, Kreis Paderborn

Februar 2017 | Auflage: 3.000



RegioWoB || OWL

Inhalt

Grulwort
Einleitung
Auf einen Blick

1

11
1.2
13

2

2.1
2.2
2.3
24
2.5

3

3.1
3.2
3.3

4

Angebotsseite

Baulandpreise
Bautatigkeit
Geférderter Mietwohnungsbau

Bedarfsseite

Bevdlkerung

Haushaltemodellrechnungen

Kaufkraft

Anteil von Leistungsempfangern nach SGB I
Beschaftigung

Bilanzierung

Mietpreisentwicklung
Leerstande
Wohnungsmarktentwicklung

Fazit

Anhang

Abbildungsverzeichnis
Tabellenverzeichnis

w

P~ o

13

13
18
20
21
22

24

24
25
26

27

28

28
28



GrulRwort

Regionale Verflechtungen bekommen bei vielen
heutigen Problemstellungen eine zunehmende
Bedeutung. Die Regiopolregionen in OWL wer-
den in diesem Zusammenhang sicher neue
Wege aufzeigen. Auch die Wohnungsmarkte
enden nicht an Stadt- oder Gemeindegrenzen.
Die Kreise Giitersloh, Herford, Hoxter, Lippe,
Minden-Libbecke und Paderborn sowie die
Stadt Bielefeld haben 2011 in Kooperation mit
der NRW.BANK einen ersten regionalen Woh-
nungsmarktbericht fur OWL erstellt, in dem
Angebot und Bedarf am Wohnungsmarkt analy-
siert wurden.

Wie angekundigt, folgt diesem Bericht nun ein
Zweiter, der die aktuellen Entwicklungen und
Vorausberechnungen fiir die nachsten Jahre in
den Blick nimmt.

[P

Dr. Axel Lehmann
Landrat des Kreises Lippe

Pit Clausen
Oberbirgermeister der Stadt Bielefeld

Welche Veradnderungen haben sich in den letz-
ten funf Jahren auf dem Wohnungsmarkt erge-
ben? Wie werden sich diese auswirken? Vor
allem welche Auswirkungen sind durch die Zu-
wanderung von geflichteten Menschen auf
dem Wohnungsmarkt zu erwarten? Ergeben
sich durch den demographischen Wandel und
die Singularisierung andere Auswirkungen als
noch vor Jahren erwartet? Welche Rolle wird
der in der letzten Zeit viel diskutierte soziale
Wohnungsbau zukiinftig dabei einnehmen?

Auf diese Fragen will der 2. Regionale Woh-
nungsmarktbericht Antworten geben. Dazu
wurden erneut eine Vielzahl von wohnungs-
marktrelevanten Daten recherchiert und analy-
siert.

S plor

Sven-Georg Adenauer
Landrat des Kreises Gutersloh

Jurgen Miller
Landrat des Kreises Herford

Aol

Friedhelm Spieker
Landrat des Kreises Hoxter
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Der NRW.BANK danken wir fir die tatkréaftige
Unterstlitzung bei der Erstellung dieses Berich-
tes.

Wir wiinschen, dass Ihnen dieser Bericht neue
Erkenntnisse zum Wohnungsmarkt in OWL
vermittelt und bei Ihren zukinftigen Entschei-
dungen eine Hilfe ist, um den Wohnstandort
OWL weiterhin attraktiv zu gestalten.

Dr. Ralf Niermann
Landrat des Kreises Minden-Lubbecke

Manfred Muiller
Landrat des Kreises Paderborn
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Einleitung

Im Januar 2011 haben die Bewilligungsbehor-
den fiur die soziale Wohnraumférderung in Zu-
sammenarbeit mit der NRW.BANK einen 1.
Regionalen Wohnungsmarktbericht verdffent-
licht und darin erstmals Daten und Erkenntnisse
zu den Wohnungsmaérkten in OWL zusammen
getragen und analysiert.

Dieser 2. Bericht geht nun auf die seitdem ein-
getretenen Entwicklungen ein. Er stitzt sich im
Wesentlichen auf die Daten aus den amtlichen
Statistiken des Landesbetriebs Information und
Technik Nordrhein-Westfalen (IT.NRW) bis
2015. Daneben werden die Bevolkerungsvo-
rausberechnung 2014 — 2040 und die darauf
basierende  Haushaltemodellrechnung  von
IT.NRW aus dem Jahr 2015 sowie Modellrech-
nungen des Ministeriums fiir Bauen, Wohnen,
Stadtentwicklung und  Verkehr und der
NRW.BANK zum Thema ,Wohnungsneubau-
bedarf infolge der Zuwanderung von Flichtlin-
gen und des demographischen Wandels" be-
ricksichtigt.

Sofern eigene Statistiken der Kommunen ab-
weichende Zahlen ausweisen, stellen diese
Differenzen jedoch keinen Bruch der Trends
und Entwicklungen dar. Aus Griinden der Ver-
gleichbarkeit werden daher ausschlielich die
Zahlen aus den amtlichen Statistiken verwen-
det.

Der Bericht gliedert sich in vier Kapitel:

® Angebotsseite
mit Indikatoren wie Baulandpreise, Bauta-
tigkeit und Wohnungsbestand

®  Bedarfsseite
mit Indikatoren zur Bevélkerungs- und
Haushalteentwicklung, Kaufkraft und Be-
schaftigung

®  Bilanzierung
mit Indikatoren zu Mieten, Leerstadnden und
Wohnungsmarktentwicklungen

" Fazit

Auf eine Darstellung von eigenen Kommunal-
profilen wurde verzichtet, da die NRW.BANK
inzwischen jahrlich Kommunalprofile aller
Kommunen verfasst und zur Verfligung stellt.
Die Kommunalprofile fir jede Kommune in
NRW kénnen per Mail bestellt werden:

wohnungsmarktbeobachtung@nrwbank.de

Die Kreise und die Stadt Bielefeld bedanken
sich bei der NRW.BANK, die mit ihren Erfah-
rungen und Anregungen sowie der Bereitstel-
lung von Daten und thematischen Karten zur
Erstellung dieses Berichtes beigetragen hat.

Die an diesem Bericht beteiligten Institutionen
wollen die Trends und Entwicklungen in der
Region Ostwestfalen-Lippe weiterhin dokumen-
tieren und zu gegebener Zeit in einem weiteren
Bericht veroffentlichen.



Auf einen Blick

Auch der 2. Regionale Wohnungsmarktbericht
zeigt deutlich, dass sich in der Region
Ostwestfalen-Lippe nicht nur die Kreise und die
Stadt Bielefeld, sondern auch innerhalb der
Kreise die Gemeinden und Stadte sehr
unterschiedlich entwickeln. In der Tendenz ist
ein West-Ost-Gefdlle festzustellen.

Zusammenhange bestehen zwischen Verkehrs-
und Wirtschaftsachsen auf der einen Seite und
Siedlungsschwerpunkten auf der anderen Seite.

Angebotsseite

Die Baulandpreise haben sich im Durchschnitt
seit 2009 in OWL kaum verandert. Gleichwohl
sind sie in einzelnen stadtischen Lagen deutlich
angestiegen.

Der landesweit positive Trend in der
Wohnungsbautatigkeit gilt auch fiir OWL. Seit
2011 ist sowohl die Zahl der fertiggestellten als
auch die der genehmigten Wohneinheiten
gestiegen. Dabei Gberwiegen in den Kreisen in
OWL die Ein- und Zweifamilienhduser. In der
Stadt Bielefeld hingegen werden doppelt so
viele Wohneinheiten in Mehrfamilienhdusern als
in Ein- und Zweifamilienhausern erstellt.

Der Anteil der Neubauwohnungen (Fertig-
stellung 2006 und spéater) in OWL entspricht
dem Landesdurchschnitt. Es zeigt sich jedoch
ein sehr starkes West-Ost-Gefélle. In den
meisten Ostlich gelegenen Kommunen in OWL
liegt der Anteil der Neubauwohnungen unter
dem Durchschnitt.

Bereits im 1. Regionalen Wohnungsmarkt-
bericht wurde auf den drastischen Ruckgang
des Bestandes an Offentlich geforderten
Mietwohnungen hingewiesen. Dieser Rickgang
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hat sich fortgesetzt und konnte auch durch
Forderungen in den letzten Jahren nicht
gestoppt werden. Bis 2025 werden die
Bestande an offentlich geférderten Mietwoh-
nungen in den Regionen in OWL weiter deutlich
zuriickgehen.

Der Rickgang an offentlich geférderten
(preisgebundenen) Mietwohnungen wird in
schrumpfenden Regionen eher unkritisch sein.
In angespannten Wohnungsmarktregionen, wie
in den Stadten Bielefeld und Paderborn, wird
der Riickgang jedoch das Angebot im unteren
Mietpreissegment weiter reduzieren. Daher sind
in diesen Regionen besondere Anstrengungen
notwendig, um vermehrt o6ffentlich geforderte
Mietwohnungsprojekte zu realisieren.

Bedarfsseite

Obwohl die Einwohnerzahl in der Region
Ostwestfalen-Lippe in den Jahren 2010 bis 2013
stets rucklaufig war, ist sie Ende 2015
geringfiigig héher als Ende 2009. Seit 2014 ist
ein Anstieg zu verzeichnen, der in den meisten
Kommunen allein auf Wanderungsgewinne,
insbesondere durch die Zuwanderung von
Flichtlingen, zuriickzufihren ist. Ob die aktuelle
Fluchtlingssituation auch in schrumpfenden
Kommunen eine Trendwende bewirkt, ist aber
eher ungewiss.

Ohne Beriicksichtigung der aktuellen Flicht-
lingssituation missen nach der Bevélkerungsvo-
rausberechnung fir den Zeitraum 2014 bis 2030
die meisten Kommunen in Ostwestfalen-Lippe
mit einem Bevolkerungsrickgang rechnen. Die
Veranderungen in den Altersgruppen fallen in
den Kommunen in unserer Region sehr unter-
schiedlich aus. In der Regel gilt jedoch, dass die
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jungere Bevdlkerung (bis 30 Jahre) abnehmen
und die altere (ab 65 Jahre) zunehmen wird.

Die Anzahl der Haushalte wird aufgrund der
Haushaltemodellrechnung 2015, die IT.NRW fir
kreisfreie Stéadte und Kreise erstellt hat, bis
2020 in Ostwestfalen steigen. Dabei fallt der
Anstieg je nach Haushaltsgrof3e und je nach
Kommune sehr unterschiedlich aus, die sich
aber auf den jeweiligen Wohnungsmarkt hin-
sichtlich der Quantitat und der Wohnungsgro-
Ben auswirken werden.

Die Nachfrage auf dem Wohnungsmarkt hangt
auch von soziodkonomischen Faktoren wie der
Kaufkraft der privaten Haushalte und der Ein-
kommenssituation ab.

In OWL liegt der Kaufkraftindex leicht tiber dem
Landesdurchschnitt. Stadte und Gemeinden mit
einem hohen Anteil an Empfanger/innen von
Mindestsicherungsleistungen liegen unter die-
sem Durchschnitt. Hier wird der Bedarf an
preiswertem Wohnraum weiter steigen. Durch
den Rickgang des offentlich geférderten Miet-
wohnungsbestandes ist in diesem Preissegment
eine deutliche Anspannung zu erwarten.

Bilanzierung

In Nordrhein-Westfalen sind die Nettokaltmieten
in den Jahren 2013 bis 2015 um 4,9 % gestie-
gen. Die Median-Nettokaltmiete liegt 2015 bei
6,49 Euro/m2. In OWL liegt das Mietniveau ge-
nerell niedriger als im Landesdurchschnitt. Nur
in den Stadten Bielefeld, Paderborn und Rheda-
Wiedenbrick liegen die Mieten durchschnittlich
Uber 6,00 Euro/mz.

Nach dem aktuellen CBRE-empirica-Leer-
standsindex wird fir die Regionen in OWL ein
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Leerstand zwischen 2 % und 6 % ausgewiesen.
Ein Leerstand von bis zu 3 % wird jedoch als
Fluktuationsreserve fur erforderlich angesehen.

Aufgrund der aktuellen Flichtlingssituation durf-
te der Leerstand jedoch vielfach deutlich gerin-
ger ausfallen.

Die nach der Haushaltemodellrechnung von
IT.NRW erwartete Haushaltsentwicklung wird
sich natirlich auf den Wohnungsbedarf auswir-
ken. In allen Regionen von Ostwestfalen-Lippe
ist Wohnungsneubau in quantitativer Hinsicht
und vermutlich erst recht in qualitativer Hinsicht
erforderlich. Besonders grof3 wird dieser bis
2020 in der Stadt Bielefeld und in den Kreisen
Gutersloh und Paderborn sein.

Fazit

Vor dem Hintergrund, dass sich die Woh-
nungsmarkte immer mehr differenzieren und
regional und kommunal sehr unterschiedlich
entwickeln, ist eine regelmalige Wohnungs-
marktbeobachtung empfehlenswert. Sie bildet
die Grundlage fur kommunale Handlungskon-
zepte ,Wohnen*, die zusammen mit lokalen
Wohnungsmarktakteuren entwickelt werden
sollten und 6rtliche Entwicklungspotentiale und
Lésungsmadglichkeiten fur die unterschiedlichen
Zielgruppen aufzeigen kénnen.

Dieser Bericht wird nicht nur fir 6ffentliche Ak-
teure interessant sein, auch die in OWL ansés-
sigen Finanzierungsinstitute, Wohnungsunter-
nehmen und Projektentwickler kdnnen die skiz-
zierten Entwicklungen und Zukunftsaussichten
far kiinftige Entscheidungen nutzen.

Aufgrund des demographischen Wandels sind
gerade in landlich strukturierten Regionen An-

gebotsiberhange zu erwarten. Sinnvoll er-
scheint deshalb eine flachendeckende Leer-
standsanalyse hinsichtlich Quantitat und Quali-
tat. AnschlieBen konnten sich Analysen auf
Quartiers- und Stadtteilebene im Hinblick auf die
Altersgruppenverteilung. Nur so lasst sich ein
zukinftiger Quartiersumbau abschéatzen.

Die Entwicklungen in der Vergangenheit zeigen,
dass eine regelméaRige Untersuchung der Woh-
nungsmarkte unabdingbar ist und nur so festge-
stellt werden kann, ob und inwieweit die realen
Entwicklungen mit den Zukunftsannahmen der
Vergangenheit Ubereinstimmen. Aus diesem
Monitoring ergeben sich mdglicherweise Korrek-
turen bei den 6értlichen Planungen.



1 Angebotsseite

Das Wohnraumangebot stellt sich in OWL wei-
terhin sehr heterogen dar. Sehr landlich struktu-
rierte Gebiete mit Uberwiegender Einfamilien-
hausbebauung liegen z. T. in direkter Nachbar-
schaft von Oberzentren wie Paderborn oder
Bielefeld, die teilweise groRstadtisch gepragt
sind. Dementsprechend grof3 sind die regiona-
len Unterschiede bei den Baulandpreisen und
der Bautatigkeit. Neben diesen Indikatoren wird
im Folgenden auch der Ooffentlich geforderte
Wohnungsbau differenziert dargestellt.

1.1 Baulandpreise

Ein wichtiger Indikator fir die Beurteilung von
Wohnungsmarkten ist der durchschnittliche
Preis fur baureifes Land. 2015 gab es in NRW
138.150 Kauffélle von bebauten und unbebau-
ten Grundstliicken sowie von Wohnungs- und
Teileigentum mit einem Geldumsatz von 35,85
Milliarden Euro und einem Flachenumsatz von
185,4 km2 (vgl. Grundsticksmarktbericht NRW
2016). Die Zahl der Kauffalle ist damit gegen-
Uber 2009 um 13 % gestiegen. Parallel wéchst
der Geldumsatz seit 2009 um 51 %. Zwei Drittel
des Geldumsatzes durch Immobilienkauffalle in
NRW entfallen weiterhin auf das Rheinland. Die
Bodenpreise in Ostwestfalen-Lippe insgesamt
sind in den letzten Jahren stabil bis ricklaufig.
Sie liegen im Durchschnitt deutlich unter dem
Wert fur Nordrhein-Westfalen.

! Abgebildet sind die Durchschnittswerte der Kommunen,
d.h. dass auch Preise Uber oder unter diesen Werten erzielt
werden.
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Abb. 1 Preis fur baureifes Land, Durchschnitt der Jahre 2013 bis 2015*
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Trotz steigender Preise in einzelnen stadtischen
Lagen (z.B. Bielefeld) hat sich der Durch-
schnittswert fir OWL seit 2009 kaum verandert.
Dies zeigt, dass in vielen Regionen héhere Bau-
landpreise am Markt nicht mehr durchzusetzen
sind. Dabei schwanken die Preise regional in
erheblichem Male.

Waéhrend die stadtischen und die stadtnahen
Gebiete im Preis ansteigen, stagnieren die Bo-
denpreise in den landlichen Regionen. Die
durchschnittlich gunstigsten Grundstiicke liegen
in Marienmunster (Kreis HoOxter) mit 36 €/m°.
Bei den groReren Stadten sind in innerstadti-
schen Lagen Preise zu verzeichnen, die deut-
lich Uber den Durchschnittswerten der jeweili-
gen Stadt liegen. Die hdchsten Durchschnitts-
werte 2015 werden in Paderborn und Bielefeld
mit rd. 230 €/m? erreicht sowie weiterhin in G-
tersloh, Verl, Delbriick und Bad Lippspringe
(190 bis 210 €/m2). Die groRte Bandbreite ergibt
sich im Kreis Paderborn mit einer Spanne von
60 €/m2 bis 232 €/m2. Die Gebiete, die nédher an
wichtigen Verkehrswegen und den grofRen In-
dustrieansiedlungen liegen, zeigen i.d. R. ein
deutlich héheres Preisniveau.

1.2 Bautatigkeit

Die Wohnungsbautétigkeit in NRW ist von 2011
bis 2014 kontinuierlich gestiegen. 2015 werden
landesweit mit 40.670 Wohneinheiten (WE)
12 % weniger fertiggestellt als ein Jahr zuvor.
Die Zahl der genehmigten WE ist ebenfalls seit
2011 deutlich gestiegen und erreicht 2015 mit
55.800 WE den hochsten Stand der letzten
zehn Jahre.

In OWL ist eine ganz ahnliche Entwicklung zu
beobachten, die sich ab 2013 noch dynami-
scher darstellt. Die Zahl der fertiggestellten
Wohneinheiten ist von gut 4.400 (2011) auf rd.
6.500 WE in 2014 gestiegen, 2015 fallt sie um
20 % auf 5.217 WE. Die genehmigten Wohn-
einheiten haben seit dem niedrigsten Stand von
rd. 4400 WE im Jahr 2011 um 68 % zuge-
nommen und liegen 2015 bei 7.410.

Abb. 2 Fertiggestellte und genehmigte Wohneinheiten in NRW 2011 — 2015
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Abb. 3 Fertiggestellte und genehmigte Wohneinheiten in OWL 2011 - 2015
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Quelle: IT.NRW
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Diese Trendwende basiert zum grof3en Teil auf
einem geénderten Investorenverhalten, zum
einen bedingt durch die sogenannte Flucht ins
Betongold und zum anderen aufgrund des histo-
risch niedrigen Zinsniveaus.

In fast allen Kreisen in OWL Uberwiegen Ein-
und Zweifamilienhauser bei der Wohnbautétig-
keit. Im Kreis Paderborn néhern sich jedoch die
in Mehrfamilienhdusern fertiggestellten Wohn-
einheiten den Eigenheimen an. Im Kreis Giters-
loh werden 10 % mehr Wohneinheiten in Mehr-
familienhdusern fertiggestellt als in Eigenhei-
men, in Bielefeld werden mehr als doppelt so
viele Wohneinheiten in Mehrfamilienhdusern
erstellt als in Ein- und Zweifamilienhausern.

Abb. 4 Durchschnittlich fertiggestellte Wohneinheiten in Ein- und Zweifamilienhdusern sowie in

Diese hohen Werte basieren zum grofRen Tell
auf dem Trend zu Eigentumswohnungen. Ne-
ben Eigentums- und Mietwohnungen flieRen
jedoch auch Wohnheimprojekte, z. B. fur Stu-
dierende oder Senioren, mit in die Kategorie der
Mehrfamilienh&user ein.

Im Vergleich zum Durchschnitt der Jahre 2007
bis 2009 ist nur im Kreis Herford die Wohn-
bautatigkeit in den Jahren 2013 bis 2015 durch-
schnittlich rucklaufig.

In den Kreisen Héxter, Lippe und Minden-
Libbecke sowie in der Stadt Bielefeld stellt sich
die Wohnbautatigkeit im Vergleich zum Durch-
schnitt der Jahre 2007 bis 2009 recht stabil dar.
In den Kreisen Gitersloh und Paderborn ist
sogar ein deutlicher Anstieg zu verzeichnen.

Mehrfamilienhdusern p. a. in OWL 2013 - 2015

600

500
400

TITTsTY

Bielefeld Kreis
Gutersloh

Kreis Kreis Kreis Lippe Kreis
Herford Hoxter Minden-
Lubbecke

Paderborn
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M Ein- und
Zweifamilienhauser

Mehrfamilienhduser

Quelle: IT.NRW
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Die Bauintensitat, die die durchschnittlich jahr-
lich fertiggestellten Wohneinheiten je 100 Be-
standswohnungen darstellt, ist in diesem Zu-
sammenhang ein interessanter Indikator zur
vergleichenden Betrachtung.

Im Zeitraum 2013 bis 2015 stellt sich die Bauin-
tensitat in OWL gegeniiber 2007 bis 2009 sehr
stabil dar.

In OWL wird auch in den Jahren 2013 bis 2015
immer noch etwas mehr gebaut als im NRW-
weiten Durchschnitt. Die Bauintensitat liegt in
OWL mit 0,5 % neugebauten WE p. a. leicht
Uber dem NRW-Durchschnitt von 0,4 %.

Die nebenstehende Karte zeigt ein deutliches
West-Ost-Gefélle in diesem Bereich. In weiten
Teilen der Kreise Gitersloh und Paderborn stellt
sich die Bauintensitat weiterhin Uberdurch-
schnittlich dar. In Teilen des Kreises Minden-
Lubbecke, im Westen des Kreises Herford, in
der Stadt Bielefeld und im 6stlichen Kreis Pa-
derborn ist die Bauintensitdt durchschnittlich.
Innerhalb des Kreises Lippe sind grol3e Unter-
schiede festzustellen. Einer zum Teil U(ber-
durchschnittichen Bauintensitat im Westen
Lippes steht eine deutlich unterdurchschnittliche
Bautatigkeit im Osten entgegen. In einzelnen
Kommunen des Kreises Lippe und in Vlotho
(Kreis Herford) ist nur eine minimale Bautétig-
keit festzustellen.

Abb. 5 Durchschnittliche jahrliche Veranderung des Wohnungsbestandes 2012
durch Baufertigstellungen 2013 bis 2015



Abb. 6 Anteil des Neubau-Wohnungsbestandes (Baualter ab 2006) am Gesamtbestand 2015
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Der Anteil der neueren Wohnungsbestéande (ab
2006) bleibt im Sudwesten von OWL Uber-
durchschnittlich hoch. Schwerpunkte finden sich
in den Kreisen Gutersloh und Paderborn. In den
Anteilen des Neubaus am Gesamtbestand
spiegelt sich die Bevdlkerungsentwicklung in
OWL wieder (vgl. Karte 8): Kommunen mit ei-
nem hohen Anteil an Neubauwohnungen liegen
in der Regel in Regionen, die in den letzten
Jahren gewachsen sind.



RegioWoB || OWL

1.3 Geforderter Mietwohnungsbau

Im Betrachtungszeitraum 2006 bis 2015 hat der
Bestand an geforderten Mietwohnungen in allen
Kreisen und in der Stadt Bielefeld in
Ostwestfalen-Lippe erneut erheblich abgenom-
men. Die Riuckgange liegen zwischen ca. 18 %
im Kreis Paderborn und ca. 30 % im Kreis
Minden-Libbecke. Der Rickgang betragt im
Land ca. 37 % und in OWL ca. 25 %.

weiter erheblich  zuriickgehen, und zwar
zwischen ca. 12 % im Kreis Herford und ca.
31% im Kreis Minden-Libbecke. Durch-
schnittlich wird der Riickgang in OWL bei ca.
20 % und im Land bei ca. 24 % liegen.

Die Modellrechnung bertcksichtigt keine Neu-
bauférderung, gibt aber in Verbindung mit den
aktuellen Bewilligungszahlen einen Hinweis
darauf, dass auch die zuletzt zunehmende
Neuférderung nicht ausreicht, um den starken

Ruckgang aufzuhalten.

Der Rickgang an preisgebundenen Wohn-
ungen hat in den betroffenen Regionen
unterschiedliche Auswirkungen. In schrump-
fenden Regionen mit zunehmenden Leer-
standen sind die Auswirkungen von aus-
laufenden Sozialwohnungsbestdnden in quan-
titativer Hinsicht eher unkritisch zu sehen:
Einkommensschwache Haushalte kénnen sich
oft am frei finanzierten Wohnungsmarkt mit

Wie bereits
marktbericht fest-
gestellt, ergibt sich
der Rickgang im
Bestand an geférd-
erten Mietwohnun-

gen durch das
Auslaufen der
Bindungen auf-
grund der plan-
maRigen, aber
auch aul3erplan-
maRigen  Tilgung
der Forderdar-
lehen.

Der Neubau preis-
gebundener Miet-
wohnungen  kann
den Wegfall der
Belegungsbindung-
en i.d.R. nicht

kompensieren.

Entsprechend einer
Modellrechnung

der NRW.BANK
werden bis 2025 in
allen Kommunen in
OWL die Beleg-
ungsbindungen

im 1. Regionalen Wohnungs-

Tabelle 1  Offentlich geforderte Mietwohnungsbestande 2006 — 2015 und Modellrechnung 2025

Bielefeld

Kreis Gltersloh

Kreis Herford

Kreis Hoxter

Kreis Lippe

Kreis Minden-
Libbecke

Kreis Paderborn

OowL

Nordrhein-
Westfalen

*)  Um Handlungserfordernisse in Bezug auf die Wohnraumversorgung einkommensschwacher Haushalte aufzuzeigen, wird in der Modellrechnung der NRW.BANK ausschlief3lich der aktuelle Sozialwohnungsbestand
fortgeschrieben. Bei der Berechnung werden zukinftige Bewilligungen fiir die Neuschaffung von Wohnungen nicht beriicksichtigt. Anpassungen der Zinskonditionen, die einen Einfluss auf die Sozialbindung haben,

offentlich gefor-
derte MietWE

16.127

7.964

6.610

3.012

9.801

8.541

6.997

59.052

757.358

2006

Wohnungen
in Gebauden
mit 3 und
mehr WE

99.082
55.106
38.550
16.255
58.996
40.208
51.863
360.060

4.749.567

Anteil off.
gef. WE

16,3 %

14,5 %

17,2%

18,5%

16,6 %

21,2 %

13,5%

16,4 %

16,0 %

offentlich ge-
forderte
MietWE

11.904

5.814

4.932

2.268

7.482

5.989

5.754

44.143

476.699

2015 2025 (Modellrechnung*)
Wohnungen  Anteil 6ff.  Abweichung  o6ffentlich  Abweichung
in Gebauden gef. WE zu 2006 geférderte zu 2015

mit 3 und MietWE

mehr WE
106.552 11,2 % -26,2% 9.871 -17,1%
60.350 9,6 % -27,0% 4.975 -14,4 %
40.939 12,0 % -25,4 % 4.325 -12,3%
17.783 12,7 % 24,7 % 1.620 -28,6 %
63.640 11,8 % -23,7% 5.984 -20,0 %
46.860 12,8% -29,9 % 4.137 -30,9 %
57.385 10,0 % -17,8% 4.257 -26,0 %
393.509 11,2 % -25,2 % 35.169 -20,3%

4.832.252 9,9% -37,1% 361.645 -241%
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und zukiinftige auBerplanmafige Tilgungen, die die Bindungsdauer ggf. verkiirzen, kdnnen nicht realistisch abgeschatzt werden und finden ebenfalls keinen Eingang in die Berechnung.

Quelle: NRW.BANK



Wohnraum versorgen. Dennoch ist
preisgebundener Wohnraum in schrumpfenden
Regionen nicht Uberflissig, denn er dient der
Sicherung von Wohnstandards.

In  Regionen mit angespanntem  Miet-
wohnungsmarkt im unteren Preissegment wird
sich vermutlich durch den weiteren Rickgang
der Bestdnde an geforderten Mietwohnungen
die Anspannung weiter verstarken. Der grol3e
Bedarf an geférderten Mietwohnungen wird in
diesen Regionen auch in Zukunft nicht durch
Neubau zu decken sein.

Die einzelnen Gemeinden haben in diesem
Zusammenhang nur bedingt Steuerungs-
maoglichkeiten. Gleichwohl bieten kommunale
Handlungskonzepte, die vor Ort mit lokalen
Wohnungsmarktakteuren entwickelt werden,
Chancen, durch eine differenzierte Sichtweise
auf unterschiedliche Zielgruppen Entwicklungs-
und Losungsansatze aufzuzeigen.

Der Anteil der preisgebundenen Mietwohn-
ungen an allen Geschosswohnungen
(Wohnungen in Gebduden mit 3 und mehr
Wohnungen) liegt in OWL zwischen 2%
(Nieheim) und 31% (Espelkamp). In den
einzelnen Kreisen ergibt sich ein sehr
unterschiedliches Bild. Kommunen, deren Anteil
Uber dem Landesdurchschnitt von 9,9 % liegt,
findet man vorwiegend in den Kreisen Lippe und
Minden-Libbecke. Dies liegt vermutlich daran,
dass in landlichen Regionen die Zahl von
Geschosswohnungen deutlich geringer ist, von
denen allerdings Uberdurchschnittlich viele
gefdrdert wurden. Der demographische Wandel
konnte in diesen Kommunen dazu fuhren, dass
die Nachfrage nach Geschosswohnungen
steigen wird und einen Nachholbedarf auslésen
kénnte. In der Stadt Espelkamp wurden in den
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1950er Jahren Uberdurchschnittlich viele Ge-
schosswohnungen gefordert.

In 43 der 70 Kommunen in OWL unterschreitet
der Anteil den OWL-Durchschnitt von 11,2 %.

RegioWoB || OWL

Abb. 7 Anteil preisgebundener Mietwohnungen am Geschosswohnungsbestand 2015



RegioWoB || OWL

2 Bedarfsseite

Der Bedarf an Wohnraum wird durch die Bevol-
kerung und die daraus resultierende Zahl der
am Wohnungsmarkt nachfragenden Haushalte
bestimmt. Bezuglich der zukiinftigen Entwick-
lung liegen eine gemeindescharfe Bevolke-
rungsvorausberechnung von IT.NRW bis 2040
und eine darauf basierende Haushaltemodell-
rechnung bis 2040 vor.

Die aktuelle Bevolkerung und deren Entwick-
lung in der Vergangenheit ist Ausgangsbasis /
Indikator fir die Bevolkerungsvorausberech-
nung und damit auch fir die Haushaltemodell-
berechnung. Bedarfsberechnungen sind aber
allenfalls Orientierungsgréfien.

Durch die Auswertungen der Erhebungen im
Rahmen des Zensus 2011 wurden die Bevolke-
rungszahlen aller Kommunen in Nordrhein-
Westfalen rickwirkend zum 31.12.2010 neu
festgeschrieben und danach entsprechend fort-
geschrieben. Diese Auswertungen fuhrten in
vielen Kommunen, auch in OWL, zu einer nicht
unerheblichen Korrektur der bisherigen Zahlen.

Das Kapitel zur Bedarfsseite stellt nun Uber-
legungen zur Entwicklung der Nachfrage in den
Vordergrund. Nachfrage ist nicht berechenbar,
sondern wird im Wesentlichen von subjektiven
und marktwirtschaftlichen Uberlegungen beein-
flusst. Daher werden in diesem Kapitel auch
soziotkonomische Indikatoren wie die Kaufkraft,
die Zahl der Empfanger von Mindestsiche-
rungsleistungen und der sozialversicherungs-
pflichtig Beschéftigten in den Blick genommen.

2.1 Bevdlkerung

In der Region Ostwestfalen-Lippe — Regie-
rungsbezirk Detmold — leben Ende 2015 ca.
2,06 Millionen Menschen. Wéahrend die Einwoh-
nerzahl in den Jahren 2010 bis 2013 stets riick-
laufig war, ist sie seit 2014 um rd. 33.600 ge-
stiegen.

Die Kreise Gitersloh und Lippe haben mit
360.642 und 350.750 die meisten Einwoh-
ner/innen. Bielefeld (333.090), Paderborn
(148.126) und Gutersloh (97.586) sind die grof3-
ten Stadte in der Region. Im Kreis Hoxter befin-
den sich mit Marienminster (5.125) und Nie-
heim (6.254) die kleinsten Gemeinden.

Ein Vergleich der Bevdlkerungszahlen mit dem
1. Regionalen Wohnungsmarktbericht gestaltet
sich schwierig, da es durch die Ergebnisse der
Zensus-Erhebung einen deutlichen Bruch in der
Zeitreihe gibt. So fuhrt fur das Kalenderjahr
2010 die neue zensusbasierte Fortschreibung
dazu, dass im Unterschied zur alten, auf der
Volkszahlung 1987 basierenden Fortschreibung
die Bevolkerungszahl in Bielefeld um rd. 3.800
und im Kreis Herford um rd. 2.200 Personen
hoher liegt, wahrend in allen Ubrigen Kreisen die
Einwohnerzahlen zwischen ca. 1.000 (Hoxter)
und 5.300 (Paderborn) geringer ausgefallen
sind. OWL-weit betragt die Korrektur rd. 4.200
Einwohner/innen.

Ein Vergleich der fortgeschriebenen Zahlen der
Jahre 2011 und 2015 zeigt, dass die Stadt
Bielefeld (ca. 5.900) und fast alle Kreise zum
Teil erheblich gewachsen sind. Die Kreise G-
tersloh (ca. 9.800) und Paderborn (8.700) ha-
ben die groRten Zuwachse. Nur im Kreis Hoxter
ist die Einwohnerzahl in diesem Zeitraum um
ca. 900 gesunken, wobei jedoch gegeniber
2014 ein deutlicher Zuwachs zu verzeichnen ist

und somit die Verluste in den Jahren 2012 und
2013 eingetreten sind.

Die Zuwéchse in 2015 sind in erheblichem Um-
fang auf die Zuweisung von Flichtlingen zu-
rickzufthren. Fir 2016 zeichnen sich deutlich
geringere Fliichtlingszuweisungen ab. Es st
daher sehr ungewiss, ob in den bis 2014
schrumpfenden Kommunen trotz Zuwéachsen in
2015 eine Trendwende erwartet werden kann.
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Innerhalb der Kreise verlauft die Entwicklung
sehr unterschiedlich. Wahrend die eine Ge-
meinde schrumpft, wachst die Nachbarge-
meinde. Fir die Zukunft ist daher eine klein-
raumige Beobachtung von Ortsteilen oder gro-
Beren Siedlungsgebieten in besonderem Male
angezeigt.

Auffallend ist das Wachstum in der Gemeinde
Borgentreich im Kreis Hoxter von mehr als 3 %.
Grund dafur ist, dass eine ehemalige Kaserne
zu einer Landeseinrichtung zur Unterbringung
von bis zu 500 Fluchtlingen umgebaut und im
November 2014 bezogen wurde.

Ein Zusammenhang zwischen Verkehrs- und
Wirtschaftsachsen auf der einen und Siedlungs-
schwerpunkten mit einer erhdhten Bevolke-
rungsdichte auf der anderen Seite hat sich auch
in den vergangenen Jahren bestatigt.

14

Abb. 8 Entwicklung der Einwohnerzahl 2011 bis 2015
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2015 hatte nur der Kreis Paderborn (+ 300) eine
positive natirliche Bevélkerungsentwicklung
(Saldo aus Geburten und Sterbefélle) aufzuwei-
sen; in allen Ubrigen Kreisen und der kreisfreien
Stadt Bielefeld ist diese Entwicklung negativ.

Die Wanderungssalden (Salden aus Zu- und
Fortziigen) sind in allen Kommunen in 2015
positiv ausgefallen. Dies liegt in dem uber-
durchschnittlich hohen Zustrom von Flichtlin-
gen begriindet. Die Kreise Lippe (+ 6.793) und
Gltersloh (+ 6.289) kénnen die héchsten Wan-
derungssalden verzeichnen. In der Stadt Biele-
feld und in den Ubrigen Kreisen liegen die Wan-
derungsgewinne zwischen ca. 1.900 und 4.900
Einwohner/innen.

Die Gesamtsalden (Salden aus naturlicher Be-
volkerungsentwicklung und Wandungssalden)
bewirken in den Kreisen und in der Stadt Biele-
feld eine deutliche Zunahme der Bevdlkerung.
Die Zuwéachse sind in den Kreisen Gitersloh
(+ 6.111) und Lippe (+ 5.596) am hdchsten. Die
Ubrigen Kreise konnen Bevolkerungsgewinne
gegenliber dem Vorjahr zwischen ca. 1.300 und
ca. 5.200 Einwohner/innen verzeichnen.

Da zurzeit deutlich weniger Flichtlinge zu uns
kommen, sind in 2016 deutlich geringere Wan-
derungsgewinne zu erwarten, vor allem in
Kommunen, die bis 2014 noch von Schrump-
fung betroffen waren. In diesen Kommunen wird
vermutlich der Bevdlkerungsgewinn in 2015
keine Trendwende bewirken.

Abb. 9 Einfluss des Wanderungssaldos 2015
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Berechnungen: NRW.BANK, Daten: IT.NRW
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Bevolkerungsvorausberechnungen

IT.NRW hat auf der Basis der Bevolkerung zum
01.01.2014 eine Bevolkerungsvorausberech-
nung bis 2040 erstellt. Aufgrund des sehr lan-
gen Prognosezeitraumes werden daraus in
diesem Bericht lediglich die Daten bis 2030
betrachtet, da eine weitergehende Betrachtung
zu vielen Unwagbarkeiten unterliegt.

Die Bevolkerung in der Region Ostwestfalen-
Lippe wird bis 2030 von 2.024.392 Einwoh-
ner/innen auf voraussichtliche 1.995.700 Ein-
wohner/innen sinken (ca. -28.700).

Wahrend die Kreise Gitersloh (+11.600) und
Paderborn (+10.200) sowie die Stadt Bielefeld
(+9.400) mit einem Einwohnerzuwachs rechnen
kénnen, werden die Ubrigen Kreise deutlich an
Bevolkerung verlieren, und zwar der Kreis
Herford um ca. 10.300, der Kreis Hoxter um ca.
14.100, der Kreis Minden-Libbecke um ca.
15.000 und der Kreis Lippe um ca. 20.600 Ein-
wohner/innen. Dies entsprache in den jeweili-
gen Kreisen der GrolRenordnung einzelner Ge-
meinden.

Bei dieser Vorausberechnung ist nicht die aktu-
elle Fluchtlingssituation bertcksichtigt. Wie die-
se sich langfristig auf die Einwohnerzahlen in
der Region auswirken wird, lasst sich zum jetzi-
gen Zeitpunkt in keiner Weise verlasslich prog-
nostizieren. Im Kapitel ,Bilanzierung” wird hie-
rauf ndher eingegangen.
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Abb. 10 Bevdlkerungsvorausberechnung 2014 bis 2030

NRW: -0,5% [ | Rickgang um mehr als 10%
OWL: -4,0% B Rickgang um mehr als 5 bis 10%
Min.: -23,2%

Rickgang um bis zu 5%

Max.: +9,0% .
0 Wachstum um bis zu 5%

Wachstum um mehr als 5%

Quelle: IT.NRW 2015
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Abb. 11 Vorausberechnete Veranderung der Bevolkerungszahl nach Altersklassen in OWL, 2014 bis 2030

20.000

15.000

10.000

5.000

-5.000

-10.000

-15.000

-20.000

Stadt Kreis
Bielefeld Gutersloh

M unter 18 Jahren

M 45 bis unter 65 Jahren

Kreis Kreis Kreis
Herford Hoxter Lippe

M 18 bis unter 25 Jahren

M 65 bis unter 75 Jahren

m 25 bis unter 30 Jahren

75 Jahre und alter

Kreis Kreis
Minden- Paderborn
Libbecke

M 30 bis unter 45 Jahren

Quelle: IT.NRW 2015

Sehr interessant ist eine Betrachtung der vo-
rausberechneten Entwicklung in den Alters-
gruppen. Die Kommunen mussen hier in dem
Zeitraum 2014 bis 2030 mit erheblichen Veran-
derungen rechnen. Dabei gibt es deutliche Un-
terschiede. Die Veranderungen reichen in der

= Altersgruppe unter 18 Jahren: Bielefeld
(+ 1,2 %) bis Marienmunster (- 36,3 %)

= Altersgruppe 18 bis unter 25 Jahren: Leo-
poldshoéhe (- 9,0 %) bis Ligde (- 56,7 %)

= Altersgruppe 25 bis unter 30 Jahren:
Herzebrock-Clarholz (+23,4 %) bis Lugde
(-50,7 %)

®  Altersgruppe 30 bis unter 45 Jahren:
Augustdorf (+47,3 %) bis Marienmunster
(-34,0 %)

B Altersgruppe 45 bis unter 65 Jahren:
Harsewinkel (+ 2,4 %) bis Ligde (-31,5 %)

B Altersgruppe 65 bis unter 75 Jahren:
Liagde (+19,1 %) bis Delbriick (+91,9 %)

B Altersgruppe 75 Jahre und élter: Bad Lipp-
springe (-30,4 %) bis Delbrtck (+80,5 %)

Besonders aufféllig sind die erheblichen Veréan-
derungen in den Altersgruppen in der Stadt
Ligde, die 9.653 Einwohner/innen zum
31.12.2014 hatte. Dabei spielt sicherlich die
Prognose, dass die Einwohnerzahl der Stadt
Ligde bis 2030 um fast ein Viertel sinken soll,
eine besondere Rolle. Diese Veradnderungen
werden sich in erheblichem MaRe auf den
Wohnungsmarkt und die Infrastruktur auswir-
ken. Auffallend ist auch der vorausberechnete
erhebliche Anstieg der Altersgruppen ,65 bis
unter 75 Jahren“ und ,75 Jahre und alter” in der
Stadt Delbriick von insgesamt 5.106 Einwoh-
nerfinnen (31.12.2014) auf 9.184 Einwoh-
ner/innen zum 01.01.2030.
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2.2 Haushaltemodellrechnungen

Seit Ende 2015 liegt die neue Haushalte-
modellrechnung von IT.NRW zur Entwicklung
der Zahl der Privathaushalte vor. Sie bezieht
sich fir die Kreise und kreisfreien Stadte auf
einen Zeithorizont bis 2040.

Die Modellrechnung basiert auf der Bevdlke-
rungsvorausberechnung aus dem Fruhjahr
2015 und Daten aus dem Mikrozensus. Somit
flieBen auch Ergebnisse des Zensus 2011 ein.

Die aktuelle Flichtlingssituation wird weder in
der Bevdlkerungsvorausberechnung noch in
der Haushaltemodellrechnung bericksichtigt.
Beide Berechnungen unterliegen daher beson-
deren Unwéagbarkeiten. Die Haushaltsstruktu-
ren haben sich seit den Mikrozensusergebnis-
sen der Jahre 2012 bis 2014 kaum verandert.
IT.NRW veroffentlicht daher im Rahmen der
aktuellen Haushaltemodellrechnung nur eine
Variante und verzichtet auf die Fortschreibung
aktueller Trends.

Haushalte bilden die wichtigste Nachfragegrofe
auf dem Wohnungsmarkt. Anhand ihrer Zahl
kbnnen die Kommunen den quantitativen
Wohnraumbedarf ermitteln.

18

RegioWoB || OWL

Tabelle 2 Veranderungen der Anzahl der Haushalte von 2014 - 2020 auf Basis der IT.NRW Haushaltemodellrechnung 2015

Haushalts- . Kreis Kreis Kreis Kreis I.(rels Kreis
groRe R Gitersloh Herford Hoxter Lippe Il Paderborn
Liibbecke

1 Person +10.200 +5.000 +1.500 +1.900 +1.500 +1.300 +5.400
2 Personen +7.300 +3.600 +3.000 +1.300 +4.200 +800 +4.400
3 Personen -1.300 +2.200 -200 -900 -1.700 -1.600 +1.600
4 und mehr -2.000 -1.400 -2.700 -1.200 -400 -400 -2.400
Personen
zusammen +14.200 +9.400 +1.600 +1.100 +3.600 +100 +9.000

Abb. 12 Veranderungen der Anzahl der Haushalte von 2014 - 2020 auf Basis der IT.NRW Haushaltemodellrechnung 2015
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Nach der aktuellen Modellrechnung wird die
Zahl der Haushalte in der Stadt Bielefeld sowie
in den Kreisen Giutersloh und Paderborn bis
2040 um Uber 10 % steigen. Dabei wird der
grof3te Anstieg bis 2020 erwartet. In den tbrigen
Kreisen werden die Zahlen der Haushalte —
nach einem voriibergehenden Anstieg bis 2020
—um zwischen 1,4 % und 6 % sinken.

Eine Betrachtung bis 2040 unterliegt vielen Un-
wagbarkeiten. Aus diesem Grunde wird an die-
ser Stelle nur néher auf die zu erwartende Ent-
wicklung bis 2020 eingegangen, zumal in die-
sem Zeitraum in den meisten Kommunen die
groften Veranderungen zu erwarten sind.

Unabhéangig von der vorausberechneten Ge-
samtentwicklung der Haushalte ist fir den
Wohnungsmarkt wichtig, welche Haushaltsgro-
Ben zukilnftig Wohnraum nachfragen werden.
Auch die neue Modellrechnung bestétigt die
Feststellung im 1. Regionalen Wohnungsmarkt-
bericht, dass sich als Folge des demogra-
phischen Wandels die Haushalte verkleinern
und die Zahl der Haushalte mit einer Person
oder zwei Personen zunehmen werden.

Bei den Haushalten mit einer Person werden
die gréRten Zuwachse die Stadt Bielefeld mit
14,4 % sowie die Kreise Paderborn mit 12,6 %
und Giltersloh mit 10,2 % zu erwarten haben.
Die Zahl der Haushalte mit zwei Personen soll
in der Stadt Bielefeld mit 13,8 % und dem Kreis
Paderborn mit 9,7 % am meisten steigen. Bei
den ubrigen Kreisen liegen die Zuwéachse bei
Haushalten mit einer oder zwei Personen deut-
lich unter 10 %.

Die Zahl der Haushalte mit drei Personen soll in
den Kreisen Giutersloh und Paderborn bis 2020

noch um mehr als 10 % steigen. In den ubrigen
Kreisen und in der Stadt Bielefeld wird sie hin-
gegen zwischen 1,3 % und 9,1 % sinken.

Die Haushalte mit vier und mehr Personen wer-
den in der Stadt Bielefeld und allen Kreisen bis
2020 abnehmen, und zwar zwischen 1,8 % im
Kreis Lippe und 15,2 % im Kreis Herford.

Diese Entwicklung wurde bereits im 1. Regio-
nalen Wohnungsmarktbericht herausgestellt
und wird sich auf den Wohnungsmarkt auswir-
ken. Zukinftig werden immer mehr éltere Men-
schen in Ein- und Zweipersonenhaushalten in
groRen Hausern oder Wohnungen leben. Altere
Eigentiimer, die den Umzug in eine barrierefreie
Wohnung oder in der Nahe ihrer Kinder anstre-
ben, kénnen in schrumpfenden Markten wahr-
scheinlich nicht mehr die Preise fur ihre Immo-
bilie erzielen, die sie erhoffen. Die Haupt-Nach-
frager-Zielgruppe, Familien mit Kind(ern), wird
in den kommenden Jahrzehnten immer kleiner.
Derzeit sind die Frauen der letzten starken Ge-
burtenjahrgange bis 1992 im ,gebarfahigen
Alter”. Die Jahrgange danach werden immer
kleiner, sodass zukiinftig auch wieder deutlich
weniger Kinder zur Welt kommen werden.

Unklar ist auch, welche Wohnbedirfnisse die
kleiner werdenden Haushalte haben und welche
Wohnungstypen sie daher nachfragen werden.
Jedoch st sicherlich absehbar, dass kleine
Wohnungen fiir Haushalte mit einer oder zwei
Personen zuklnftig verstarkt aufgrund der zu-
nehmenden Zahl dieser Haushalte nachgefragt
werden. Ob die Wohnflache je Wohnung — wie
in den vergangenen Jahren — weiter steigt, wird
zukunftig in erheblichem MafRe von den Ent-
wicklungen der Einkommen der Wohnungsnut-
zer und der Mietkosten sowie den Ressourcen
vor Ort abhéngig sein.

Die Haushalteentwicklung wird sich voraus-
sichtlich auch auf die Eigentumsbildung auswir-
ken, da erfahrungsgemaR eher gréRere Haus-
halte aufgrund der Mietbelastung nach Eigen-
tum streben als kleinere. Letztere wollen sich
haufig ihre Flexibilitat erhalten.

Unumganglich ist — wie in anderen Bereichen
auch — eine gemeindescharfe und ggf. noch
kleinteiligere Betrachtung, da innerhalb eines
Kreises oft schrumpfende und wachsende Ge-
meinden nebeneinander liegen.
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2.3 Kaufkraft

Die Nachfrage auf dem Wohnungsmarkt héngt
neben demographischen Faktoren natirlich
auch von der wirtschaftlichen Entwicklung, also
vom Einkommen der Haushalte, ab. Die Kauf-
kraft ist hierflr eine Kennziffer.

Die Kaufkraft je Haushalt liegt im Kreis Giters-
loh mit dem Indexwert von 112 Punkten deutlich
Uber dem OWL-Durchschnitt von 101 Punkten
und dem Landesdurchschnitt von 100 Punkten.
Dies unterstreicht die hohe Wirtschaftskraft
dieses Kreises gegeniber den dbrigen Kreisen
und der Stadt Bielefeld. Nur die Durchschnitts-
werte der Kreise Lippe (101 Punkte) und Pa-
derborn (104 Punkte) erreichen bzw. Uber-
schreiten den Landes- und OWL-Durchschnitt.

Die hochsten Indexwerte auf Gemeinde- bzw.
Stadteebene sind in den Kommunen Blomberg
(131 - Kreis Lippe), Bad Driburg (129 — Kreis
Hoxter) und Verl (125 - Kreis Glitersloh) festge-
stellt worden. Die geringsten Werte weist die
Statistik in den Kommunen Beverungen (85 —
Kreis Hoxter), Hoxter (90 — Kreis Hoxter) und
Ligde (90 — Kreis Lippe) aus.

In der Stadt Bielefeld und auch in einzelnen
gréReren Stadten (z. B. Herford, Minden, Pa-
derborn) liegt der Indexwert deutlich unter dem
Landes- und OWL-Durchschnitt. Dies ist sicher-
lich auch darin begriindet, dass in diesen Stad-
ten der Anteil der Empfanger von Mindestsiche-
rungsleistungen Uberdurchschnittlich hoch ist. In
den Stadten Bielefeld und Paderborn fihrt auch
die hohe Zahl an Studierenden zu einer gerin-
geren Kaufkraft.
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Abb. 13 Kaufkraftindex je Haushalt 2015
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Berechnungen: NRW.BANK,
Daten: GfK SE



RegioWoB || OWL

2.4 Anteil von Leistungsempfangern
nach SGB I

Die Nachfrage nach preiswertem Mietwohnraum
wird in erster Linie durch Haushalte mit niedri-
gem Einkommen bestimmt. Der Anteil der Leis-
tungsempfanger nach SGB Il ist hierfur ein Indi-
kator. Der Anteil von Empfanger/innen von Leis-
tungen nach SGB Il (Hartz IV) an der Gesamt-
bevolkerung lag 2015 in NRW bei 9,0 %. In
OWL liegt diese Quote zwischen 2,3 % und
11,5 %. Auch in OWL ist diese Quote in stadti-
schen Bereichen deutlich héher als im Umland.

Abb. 14 Anteil der Leistungsempfanger nach SGB Il an der Gesamtbevélkerung 2015

erford-

alle

(Westf.) Lemgo
Bielefeld

Detmold

Berechnungen: NRW.BANK
Daten: Agentur fir Arbeit, IT.NRW
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2.5 Beschaftigung

Die qualitative Nachfrage auf dem Wohnungs- Damit sind die Beschéftigungszahlen eine wich- von Beschéaftigungsquoten ist die erwerbsfahige
markt hangt auch vom Einkommen ab, welches tige OrientierungsgroRe fur die Finanzkraft der Bevdlkerung am Wohnort im Alter von 15 bis
Uberwiegend durch Beschéaftigung erzielt wird. privaten Haushalte. Grundlage fir die Ermittlung unter 65 Jahren.

Tabelle 3 Erwerbsfahige Bevolkerung, sozialversicherungspflichtig Beschéftigte, geringfigig Beschéftigte und Hinzuverdiener 2011/2015*

erwerbsfahige Bevolkerung Sozialversicherungspflichtig Geringfligig entlohnte Hinzuverdiener
(15 bis unter 65 Jahre) Beschaftigte am Wohnort Beschaftigte am Wohnort

31.12.2011 31.12.2015 30.06.2011 30.06.2015 30.06.2011 30.06.2015 30.06.2011  30.06.2015

Stadt Bielefeld 215.277 220.836 108.552 116.295 20.891 21.417 8.912 10.244

Kreis Gutersloh 231.664 239.333 132.965 145.318 26.074 25.625 12.030 14.169
Kreis Herford 161.224 163.135 90.202 95.030 16.110 15.087 7.337 8.083
Kreis Hoxter 93.690 93.594 50.030 51.946 10.691 9.843 3.240 3.800
Kreis Lippe 221.900 223.543 120.645 126.263 23.151 22.626 8.644 9.606
Kreis Minden-Lubbecke 199.666 201.966 112.088 117.951 19.750 18.975 8.057 9.160
Kreis Paderborn 200.934 207.384 105.858 113.810 23.322 22.823 8.587 9.954

OWL 1.324.355 1.349.791 720.340 766.619 139.989 136.396 56.807 65.016

NRW 11.573.760 11.782.598 5.937.617 6.324.028 1.268.928 1.226.244 468.455 528.322

*Bei der erwerbsfiahigen Bevélkerung werden die Daten zum 31.12. eines Jahres ermittelt, im Ubrigen nur zum 30.06. eines Jahres. Quelle: Bundesagentur fir Arbeit

Sozialversicherungspflichtig
Beschaftigte

Von 2011 bis 2015 hat sich die Zahl der sozial- diese Zahl in den Kreisen Giitersloh (9,3 %), im
versicherungspflichtig Beschaftigten  deutlich Kreis Paderborn (7,5 %) und in der Stadt Biele-
erhdht, und zwar in NRW um 6,5 % und in OWL feld (7,1 %) gewachsen. In den Ubrigen Kreisen
um 6,4 %. Uber dem Landesdurchschnitt ist liegen die Zuwachse zwischen 3,8 und 5,4 %.
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Geringfugig Beschaftigte

Viele Personen im erwerbsfahigen Alter Gben
anstelle einer sozialversicherungspflichtigen Be-
schaftigung eine Téatigkeit als geringfligig Be-
schaftigte — auch ,Minijob" genannt — aus.

Die Zahl dieser Beschaftigten hat sich im Zeit-
raum von 2011 bis 2015 in NRW um 3,4 % und
in OWL um 2,6 % verringert. Nur in der Stadt
Bielefeld hat sich diese Zahl mit 2,5 % oder 526
Personen erhoht. In allen Kreisen tben 2015
gegeniber 2011 zwischen 1,7 % und 7,9 %

Abb. 15 Hinzuverdienerquote 2015
(Anteil der sozialversicherungspflichtig Beschéftigten,
die zusétzlich einen Minijob austiben)

bis 6,5%

weniger Personen eine geringfiigige Beschéfti- g\F;\/VI\_/-::I;://: Lubbecke . B mehrals 6.5 bis 7 5%

gung aus. Min.: 6,0% mehr als 7,5 bis 8,5%
Max.: 11,4% mehr als 8,5 bis 9,5%

Bunde mehr als 9,5 bis 10,5%
Hinzuverdiener u mehr als 10,5%
. . . Vlotho

Als Hinzuverdiener werden Personen bezeich-

net, die neben ihrer sozialversicherungspflichti- Y

gen Beschéftigung noch eine geringfugig ent- Halle

lohnte Beschéftigung (Minijob) austiben. (Westf.)

Die Zahl dieser Hinzuverdiener ist von 2011 bis Bielefeld

2015 in NRW um 12,8% und in OWL um

14,5 % gestiegen. Den deutlichsten prozentua- tirelofs Detmold

len Anstieg haben die Kreise Gitersloh (17,8 %)
und Hoxter (17,3 %) zu verzeichnen. Absolut ist
diese Zahl in den Kreisen Giitersloh (2.139) und
Paderborn (1.367) sowie in der Stadt Bielefeld
(1.332) gestiegen.

Die Karte zeigt ein deutliches West-Ost-Gefélle.
Festzuhalten ist, dass vor allem im Kreis Gu-
tersloh eine Vielzahl von Arbeitsplatzen in die-
sem Bereich angeboten und angenommen wird.
Die hohe Wirtschaftskraft des Kreises und der
Branchenmix (u. a. Logistik) fihrt zu einer ho-
hen Zahl der Arbeitsplatze auch in diesem
Segment.

Delbrick

Paderborn

Buren

Berechnungen: NRW.BANK,
Daten: Bundesagentur fur Arbeit



3 Bilanzierung

3.1 Mietpreisentwicklung

Mietpreise spiegeln das Verhaltnis von Angebot
und Nachfrage wieder und sind daher ein wich-
tiger Indikator fir den Wohnungsmarkt. Als Da-
tenquelle zur Analyse der Mietenentwicklung
liegen Auswertungen der empirica-Preisdaten-
bank  (empirica-systeme) vor, die die
NRW.BANK Uber ihre Wohnungsmarktprofile
zur Verfigung stellt. In die empirica Preisdaten-
bank flieRen die Online-Angebote ausgewahlter
Tageszeitungen und diverser Immobilienportale
ein. Diese Analyse umfasst daher weite Teile
des Wohnungsmarktes in Ostwestfalen-Lippe.
Die ermittelten Mieten sind Angebotspreise. Ob
sie in entspannten Markten tatséchlich durchge-
setzt werden koénnen, héngt vom Nachfrage-
druck ab. In entspannten Markten werden die
realen Mieten und Preise vermutlich unterhalb
dieser angebotenen Werte liegen.

Gegenlber dem 1. Regionalen Wohnungs-
marktbericht zeigt die Entwicklung der Netto-
kaltmieten der letzten Jahre einen Aufwarts-
trend. In den Jahren 2013 bis 2015 sind in NRW
die Nettokaltmieten um 4,9 % gestiegen. Die
Median-Nettokaltmiete liegt 2015 in NRW bei
6,49 Euro/m2 und damit deutlich hdher als 2009
(5,82 Euro/m?). In OWL liegt das Mietniveau
generell niedriger als im Landesdurchschnitt,
selbst in den Stadten Bielefeld und Paderborn.
Es ist ein deutliches West-Ost-Gefélle festzu-
stellen. In vielen Kommunen der Kreise Minden-
Libbecke und Lippe und im Kreis Hoxter liegen
die Median-Nettokaltmieten bei der Wiederver-
mietung zum Teil deutlich unter 5,00 Euro/mz.
Im Kreis Gutersloh werden in allen Kommunen
durchschnittlich Mieten von 5,00 Euro/m2 und
mehr erzielt. In den Stadten Bielefeld, Pader-
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born und Rheda-Wiedenbrick liegen die Mieten
durchschnittlich sogar tber 6,00 Euro/m2. Die
Karte zur Entwicklung der Wiedervermietungs-
miete (Median, netto kalt) zeigt, dass in den
Jahren 2013 bis 2015 in den meisten
Kommunen in OWL ein Anstieg der Mieten
stattgefunden hat. Danach verzeichnet die Stadt
Delbruck (Kreis Paderborn) mit 8,2% den
hochsten Anstieg. In 9 Kommunen in OWL sind
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die Mieten (um bis zu 6 %) zurickgegangen.
Fur die Stadt Marienmiinster enthalt die empiri-
ca-Preisdatenbank keine (auswertbaren) Daten.
Daher ist die Stadt Marienminster in der Karte
nicht eingefarbt. Nach der Mietwertlibersicht
zum 01.01.2016 des Gutachterausschusses des
Kreises Hoxter entsprechen die Mietwerte fir
den Hauptortsteil Vorden in der Stadt Marien-
munster denen der Nachbarstadt Nieheim.

Abb. 16 Entwicklung der Wiedervermietungsmiete (Median, netto kalt) 2013 bis 2015

NREW . BANK 2016 ‘

Halle
(Westf.) Lemgo
Bielefeld
Glitersloh Detmold

Paderborn

Entwicklung der Median-Nettokaltmiete in den
Jahren 2013 bis 2015
Min.: -6% | Max.: 8,2%
| bis 0%
B mehrals0bis 1,5%

mehrals 1,5 bis 3,5%

mehrals 3,5bis 5,5%

mehrals 5,5bis7,5%

mehrals7,5%

Berechnungen: NRW . BANK
Daten: empirica-Preisdatenbank (Quelle: empirica-systeme)

Hoxter

Warburg
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3.2 Leerstande

Leerstande® sind ein wichtiger Indikator firr die
Anspannung am Wohnungsmarkt. In ent-
spannten Wohnungsmarkten nimmt die Zahl der
Leerstédnde zu. Die Ermittlung von Leerstanden
hat sich in der Vergangenheit oft als aufRerst
schwierig erwiesen.

Aktuell liegen eine Leerstandsermittiung von
Mehrfamilienhdusern von empirica fur das Ka-
lenderjahr 2015 fiir Deutschland insgesamt und
eine Fortschreibung der im Rahmen des Zensus
2011 ermittelten Leerstdnde in Ein-/Zweifamili-
enhdusern und im Geschossmietwohnungsbau
fur das Jahr 2015 vor. Nach dem CBRE-empi-
rica-Leerstandsindex (marktaktiver Leerstand)
sollen die Leerstéande in Mehrfamilienhdusern in
der Stadt Bielefeld und in den Kreisen Guters-
loh, Herford und Paderborn zwischen 2 % und
unter 4 % liegen. Fur die Obrigen Kreise wird
eine Quote von 4 % bis unter 6 % ausgewiesen.
Ein Leerstand von bis zu 3 % wird als Fluktua-
tionsreserve fir erforderlich angesehen, um
Haushalten einen Wohnungswechsel entspre-
chend ihrer Bedirfnisse zu erméglichen.

Einige der groReren Stadte auf Bundes- oder
Landesebene ermitteln ihre Leerstande mit der
Stromzahlermethode. Mit dieser Methode wird
der langerfristige strukturelle und der strate-
gische Leerstand jahrlich erfasst. Leer in die-
sem Sinne steht eine Wohnung dann, wenn ihr

2 Der CBRE-empirica-Leerstandsindex stellt flachende-

ckend fur ganz Deutschland regionale Informationen tber
aktuelle und kiinftige marktaktive Leerstande in Geschoss-
wohnungen zur Verfiigung. Grundlage der Zahlen bilden
Bewirtschaftungsdaten von CBRE (ca. 800.000 Wohneinhei-
ten) sowie umfangreiche Analysen und Schatzungen auf
Basis der empirica-Regionaldatenbank und des Statisti

schen Bundesamtes®, siehe: www.empirica-institut.de.

Stromverbrauch weniger als 150 kWh/a betragt.
Fluktuationsbedingte Wohnungsleerstéande
(i. d. R. bis zu 3 Monate) werden hiermit nicht
berucksichtigt, da in diesen Féllen die Stromver-
brauche deutlich hdher als 150 kWh/a ausfallen.

In Ostwestfalen-Lippe hat allein die Stadt Biele-
feld in den letzten Jahren ihren strukturellen und
strategischen Leerstand nach der Stromzahler-
methode ermittelt.

Abb. 17 Auszug
CBRE-empirica-Leerstandsindex 2015

Auf Grund der Marktanspannung zeigt sich in
Bielefeld eine deutlich rucklaufige Wohnungs-
leerstandsquote, die von 1,1 % (2015) auf 0,4 %
im Sommer 2016 gefallen ist.

Die Wohnungsunternehmen und Wohnungs-
baugenossenschaften, die in Bielefeld am Markt
aktiv sind, wurden zusatzlich im Wohnungs-
marktbarometer zu ihren Leerstanden befragt.
Die Leerstandsquote fir den ausgewerteten
Wohnungsbestand von insgesamt rd. 24.000
WE war 2016 mit nur 0,1 % (33 WE) extrem
niedrig.

Auch die Stadt Paderborn erstellt jéhrlich ein
Wohnungsmarktbarometer. Sie hat die Woh-
nungsmarktakteure zum Leerstand gefragt, wie
viele Wohnungen langer als 3 Monate nicht
vermietet waren. Von einem grol3eren Unter-
nehmen werden hierzu keine Zahlen angege-
ben, da es sich bei den leerstehenden Woh-
nungen nur um MalRnahme bedingten strategi-
schen Leerstand handelt. Der Leerstand ergibt
sich aufgrund von Modernisierungen oder Ab-
riss und daher Umsetzungen.

Fur den anderen abgefragten Wohnungsbe-
stand wird fur 2015 eine Leerstandsquote von
0,04 % angegeben. Ein direkter Vergleich mit
der Leerstandsquote 2014 dieses Wohnungs-
bestandes ist leider nicht mdglich, da von eini-
gen Unternehmen keine Zahlen zu 2014 ange-
geben wurden. Bei der letztjahrigen Umfrage
zum Wohnungsmarktbarometer wurde eine
Leerstandsquote fir 2014 von 0,7 % angege-
ben. Diese Quoten liegen deutlich unter der
Ublichen Fluktuationsreserve von 3 %.
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3.3 Wohnungsmarktentwicklung

Die Perspektiven der Wohnungsmarktentwick-
lung hangen stark von der prognostizierten
Entwicklung der Bevélkerung und der Haushalte
ab. Letztlich ist nicht die Zahl der Einwohner,
sondern die der Haushalte entscheidend dafir,
wie viele Wohnungen auf dem Wohnungsmarkt
erforderlich sind, damit fur jeden Haushalt eine
Wohnung zur Verfugung steht (Bedarfsnorm).
Eine langfristige Prognose der Wohnungsmark-
tentwicklung ist derzeit insbesondere durch die
aktuelle Fluchtlingssituation bedingt &auf3erst
schwierig. Aus diesem Grunde wird die Progno-
se auf den Zeitraum bis 2020 beschréankt. Wie
bereits unter Nr. 2.2 — Haushalteentwicklung
dargestellt, wird bis 2020 vor allem in der Stadt
Bielefeld (14.200) sowie in den Kreisen Guters-
loh (9.400) und Paderborn (9.000) die Zahl der
Haushalte deutlich steigen. Dies wird zu einer
entsprechenden Nachfrage auf dem Woh-
nungsmarkt fiihren.

Die Nachfrage auf dem Wohnungsmarkt wird
weiterhin durch die Flichtlingssituation in den
Jahren 2015 und 2016 bestimmt. Zur Woh-
nungsbaunachfrage durch die Zuwanderung
von Fluchtlingen gibt es eine Modellrechnung
des Ministeriums fiur Bauen, Wohnen, Stadtent-
wicklung und Verkehr des Landes Nordrhein-
Westfalen und der NRW.BANK von Oktober
2015, die im Januar 2016 aktualisiert und um
die Auswirkungen der demographischen Ent-
wicklung bis 2020 ergénzt wurde. Hinsichtlich
der Zuwanderung von Flichtlingen sind Varian-
te A (Verteilung nach Landesschliissel) und
Variante B (nach derzeitiger Verteilung der
Landsleute) berechnet worden. Fir 2016 ist von
einer gleichen Anzahl wie 2015 ausgegangen
worden. Zudem wird unterstellt, dass je blei-
benden Flichtling eine weitere Person nachzie-
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hen wird. Aufgrund der deutlichen Reduzierung
der Flichtlingszahlen in den ersten Monaten
dieses Jahres kann nicht mehr unterstellt wer-
den, dass in 2016 die gleiche Anzahl von
Fluchtlingen nach Deutschland kommen wird
wie 2015. Nach den jetzigen Erfahrungen wird
der Zuzug in 2016 deutlich geringer ausfallen.
Aufgrund der Zuweisungen bis Ende Oktober
2016 werden die Regionen in Ostwestfalen-
Lippe mit einem Zuzug von Flichtlingen zwi-
schen 20 % (Stadt Bielefeld) und 39 % (Kreis
Gutersloh) der in 2015 zugewiesenen Flichtlin-
gen rechnen missen.

Im Juli 2016 ist durch den Bundestag eine An-
derung des Integrationsgesetzes beschlossen
worden, das den Landern die Moglichkeit einer
Wohnsitzzuweisung eréffnet. Dadurch soll der
massenhafte Zuzug in Ballungsgebieten und
damit eventuelle Ghettobildungen verhindert
werden. Aufgrund dieser Steuerungsmaoglichkeit
scheint eher die Variante A die zutreffendere zu
sein.

Bei der Ermittlung des Wohnungsneubaube-
darfs ist auch zu bericksichtigen, ob und inwie-
weit der Leerstand genutzt werden kann. Unter
Beriicksichtigung, dass Wohnungen aufgrund
ihrer GroRe und ihres Standortes leer stehen
und nicht nachgefragt werden, hat die oben
genannte Modellrechnung des MBWSV und der
NRW.BANK angenommen, dass der nach Ab-
zug der sogenannte Fluktuationsreserve von
3 % verbleibende Leerstand hdchstens zu 50 %
fur den Wohnungsmarkt mobilisiert werden
kann. Ausgehend von diesen Annahmen wer-
den bis 2020 unter Berucksichtigung des demo-
graphischen Wandels und der Flichtlingsvarian-
te Ain Bielefeld ca. 15.600 sowie in den Kreisen
Gutersloh ca. 10.700, Herford ca. 1.400, HOxter
ca. 1.000, Lippe ca. 3.000, Minden-Lubbecke
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ca. 100 und Paderborn ca. 10.300 Wohnungen
neu gebaut werden muissen, um die Woh-
nungsnachfrage aufgrund der Zuwanderung von
Flichtlingen und der demographischen Entwick-
lung zu decken. Besonders in heterogenen Re-
gionen liefert eine groRraumige Berechnung des
Wohnungsbedarfs nur Naherungswerte. In die-
sen Fallen ist es durchaus mdoglich, dass ein-
zelne Kommunen weiterhin einen Wohnungs-
Uberhang haben, der nicht zur Kompensation
anderer Kommunen beitragt. An dieser Stelle
muss bei Bedarf eine kleinrAumige Betrachtung
erfolgen. Hierbei handelt es sich ausschliel3lich
um eine quantitative Betrachtung des Woh-
nungsneubaubedarfes. Beim zukinftigen Woh-
nungsneubau sind insbesondere auch die zu
erwartenden Veranderungen in den einzelnen
Haushaltsgrof3en sowie die subjektiven Nach-
fragebedirfnisse  der  wohnungssuchenden
nachfragenden Haushalte zu bericksichtigen.
Es ist davon auszugehen, dass ein groRBer Teil
des Wohnungsneubaus im preisgiinstigen Miet-
segment — darunter fallt auch der geférderte
Wohnungsbau — erstellt werden muss, um die
entsprechende Nachfrage zu decken. Inzwi-
schen besteht bundesweit Konsens darlber,
dass im sozialen Wohnungsbau in den letzten
Jahren zu wenig getan wurde und jetzt — nicht
nur durch die Flichtlingssituation bedingt — ein
hoher Nachholbedarf besteht.

Wie die vorstehenden Ausfilhrungen zeigen,
werden die Verdnderungen auf dem Woh-
nungsmarkt im Wesentlichen vom demographi-
schen Wandel beeinflusst. Der enorme Flicht-
lingszustrom des letzten Jahres wird in
schrumpfenden Regionen nur voriibergehend
positive Effekte auslésen, aber nicht dauerhaft
die Entwicklungen umkehren.
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4 Fazit

Bereits im 1. Regionalen Wohnungsmarktbe-
richt vor sechs Jahren wurde festgestellt, dass
auch Ostwestfalen-Lippe ,weniger, alter und
bunter wird. Diese Entwicklung stellt sich aber
weiterhin regional und kleinrdumig sehr diffe-
renziert dar. Viele Kommunen in OWL profitie-
ren — zumindest vortbergehend — von der Zu-
wanderung durch Fliichtlinge und verzeichnen
in den letzten Jahren eine positive Entwicklung
ihrer Einwohnerzahlen. Ob sich dieser Trend
aber weiter fortsetzt, scheint angesichts der
derzeit niedrigen Zuwanderung von Fluchtlingen
eher zweifelhaft. Allein in den Kreisen Gltersloh
und Paderborn ist weiterhin eine dynamische
Bevodlkerungsentwicklung zu erwarten.

Die zukunftige Bevolkerungsentwicklung be-
dingt durch den demographischen Wandel,
veranderte Lebensformen der Bevolkerung so-
wie die zukinftige Einkommensentwicklung vor
allem im Rentenalter wird erhebliche Auswir-
kungen auf den Wohnungsmarkt haben. Eine
der wesentlichen Aufgaben der Akteure auf dem
Wohnungsmarkt wird darin bestehen, fir alle
Bevolkerungsgruppen angemessenen Wohn-
raum zu schaffen. Dabei kommt dem preisguins-
tigen (geforderten) und barrierefrei errichteten
Wohnraum eine besondere Bedeutung zu. Nicht
von ungeféhr ist der Ruf nach dem sozialen
Wohnungsbau in der letzten Zeit lauter gewor-
den.

Nachlassende Zahl der Hauslebauer

Als klassische Altersgruppe der Hauslebauer
wurden im 1. Regionalen Wohnungsmarktbe-
richt die 25- bis 45jéhrigen definiert. Erfahrun-
gen zeigen jedoch, dass Neubau oder Erwerb
von selbst genutztem Wohneigentum vielfach
erst in einem Alter zwischen 30 und unter 45

Jahren erfolgt. Diese Altersgruppe wird bis 2030
nur in der Stadt Bielefeld sowie in den Kreisen
Gutersloh und Paderborn zum Teil noch deut-
lich zunehmen, wahrend sie in den (ubrigen
Kreisen — wenn auch nur geringfuigig - riicklau-
fig ist. Der zukinftige Bedarf an dem klassi-
schen selbst genutzten Wohneigentum in Form
eines freistehenden Einfamilienhauses, einer
Doppelhaushélfte oder eines Reihenhauses ist
sehr schwierig einschatzbar, da er im Wesentli-
chen von den Anforderungen an Flexibilitat und
Mobilitat von Erwerbstéatigen, von der Pluralisie-
rung der Lebensstile und von den Vorstellungen
der Gesellschaft hinsichtlich der Familienpla-
nung und des familidren Zusammenlebens ab-
hangen wird.

Immer mehr Altere

Die Zahl der alteren Menschen wird in den
nachsten 15 Jahren in den meisten Regionen
von Ostwestfalen-Lippe deutlich ansteigen. Dies
wird eine spilrbar veradnderte Nachfrage am
Wohnungsmarkt nach sich ziehen. Da ein wahr-
scheinlich immer gréRer werdender Teil dieser
Altersgruppe im Rentenalter mit deutlich weni-
ger Einkommen auskommen mussen wird, sind
zukunftig vermehrt preisgunstige Wohnungen
gefragt, die aber auch barrierefrei oder zumin-
dest barrierearm sein sollten, damit die Alteren
moglichst lange selbsténdig in ihren eigenen
Wohnungen leben kdnnen. In diesem Zusam-
menhang stellt sich die Frage, ob und inwieweit
Eigentimer von selbst genutztem Wohneigen-
tum im Rentenalter ihre Immobilie verkaufen
wollen oder missen, da sie die erforderlichen
Modernisierungen nicht bezahlen kénnen, Haus
und Garten nicht mehr pflegen kénnen oder im
Falle einer Pflegebedirftigkeit den Verkaufser-
|6s zur Finanzierung der Pflegekosten bentti-
gen.

Strategische Konsequenzen

Auch dieser 2. Regionale Wohnungsmarktbe-
richt verdeutlicht die grof3en Unterschiede auf
den Wohnungsmarkten in OWL - regional und
kommunal. Erneut wird daher an dieser Stelle
der Ansto3 gegeben, den o6rtlichen Wohnungs-
markt zu beobachten und gemeinsam mit loka-
len Akteuren am Wohnungsmarkt Konzepte und
strategische Malinahmen zu entwickeln, um
den Herausforderungen des demographischen
Wandels zu begegnen. Dabei sollten auch Még-
lichkeiten einer interkommunalen Zusammenar-
beit oder einer Zusammenarbeit auf Kreisebene
in den Blick genommen werden.

Wohnraumférderung

Der Wohnraumforderung wird in den néchsten
Jahren vor allem in den angespannten Woh-
nungsmarkten eine besondere Bedeutung zu
kommen. Angespannte Wohnungsmaérkte gibt
es in OWL in der Stadt Bielefeld und in Teilen
der Kreise Gutersloh und Paderborn. Der Ruick-
gang des oOffentlich geférderten Wohnungsbe-
standes sowie die Zunahme verschiedener Be-
darfsgruppen (z. B. Empfanger von Mindestsi-
cherungsleistungen, Rentner, Studierende) in
stadtisch gepragten Bereichen wird hier zu einer
weiteren Anspannung fuhren und die Nachfrage
nach preiswertem Mietwohnraum verstarken.
Erfahrungen in den letzten Jahren zeigen, dass
preiswerter Mietwohnraum nur im Rahmen der
sozialen Mietwohnraumférderung entsteht. Die
dann bestehenden Mietpreis- und Belegungs-
bindung erméglichen eine Versorgung der oben
genannten (wohnberechtigten) Bedarfsgruppen.

Die aktuellen Forderbestimmungen sehen ne-
ben hohen Fdrderpauschalen auch die Gewah-
rung von erheblichen Tilgungsnachlassen vor
und schaffen damit Anreize fir Investoren.
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