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GrufRwort

Uber zwei Millionen Menschen leben aktuell in
Ostwestfalen-Lippe und geniel3en die Vorziige
von vielfaltigen und attraktiven Wohnstandor-
ten. Urbane Quartiere oder das klassische
Landleben in idyllischen Dorfern und Kleinstad-
ten — OWL hat flr jeden Geschmack den pas-
senden Wohnort und das richtige Wohnange-
bot.

Trotzdem ist der demographische Wandel auch
in OWL spurbar. Wir haben schon heute Regio-
nen, in denen die Bevolkerungszahl zurlick geht
und andere, in denen sie wachst. Doch welche
Auswirkungen werden sich hieraus fiir das
Wohnen in OWL ergeben? Wie viele Neubau-
gebiete bendtigen wir und wie entwickeln wir
Wohnungsbestande und stabilisieren Ortsker-
ne?

Friedel Heuwinkel
Landrat des Kreises Lippe

72’[ &%}M

Pit Clausen
Oberbirgermeister der Stadt Bielefeld

Diesen Fragen sind die Kreise Gutersloh, Her-
ford, Hoxter, Lippe, Minden-Libbecke und Pa-
derborn sowie die kreisfreie Stadt Bielefeld in
Kooperation mit der NRW.BANK nachgegan-
gen. Eine Vielzahl wohnungsmarktrelevanter
Daten wurde recherchiert und analysiert. Die
Ergebnisse dokumentiert der 1. regionale Woh-
nungsmarktbericht flir Ostwestfalen-Lippe.

Wir laden Sie ein, dieses wichtige Thema mit
uns und den verschiedenen Akteuren am Woh-
nungsmarkt zu diskutieren. Unser Dank gilt der
NRW.BANK und der Wohnungswirtschaft aus
OWL fiir ihre tatkraftige Unterstiitzung. Ihnen
winschen wir eine interessante Lektlre und
neue Erkenntnisse fur lhre weiteren Entschei-
dungen fiir den attraktiven Wohnstandort OWL.

S Ml

Sven-Georg Adenauer
Landrat des Kreises Gitersloh
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Christian Manz
Landrat des Kreises Herford
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Friedhelm Spieker
Landrat des Kreises Hoxter
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Dr. Ralf Niermann
Landrat des Kreises Minden-Libbecke

b fecn

Manfred Muiller
Landrat des Kreises Paderborn
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Einleitung

Die Auswirkungen des demographischen und
wirtschaftsstrukturellen Wandels sind auch in
Ostwestfalen-Lippe zu spiren. Hinzu kommen
die gesellschaftliche Pluralisierung der Lebens-
stile und die globale Finanzmarktkrise, die sich
ebenfalls auf die Wohnungsmarkte in OWL
auswirken:

Bauplatze in neuen Baugebieten kénnen z. T.
nicht mehr so schnell vermarktet werden, in
manchen Orten sinken die Preise fiir Wohnim-
mobilien und in einigen Regionen wird gezielt
versucht, Wohnungsleerstanden entgegenzu-
wirken. Doch wie wirkt sich der demographi-
sche und gesellschaftliche Wandel in der Zu-
kunft auf die regionalen Wohnungsmarkte bzw.
auf deren Teilmarkte aus?

Die Bewilligungsbehorden fur die soziale Wohn-
raumférderung in OWL — das sind die Kreise
Gutersloh, Herford, Hoxter, Lippe, Minden-
Libbecke und Paderborn sowie die kreisfreie
Stadt Bielefeld — haben auf Initiative der
NRW.BANK Mitte 2008 begonnen, eine regio-
nale Wohnungsmarktbeobachtung fiir OWL
aufzubauen. Dabei konnte nicht nur auf die
Erfahrungen der NRW.BANK, sondern auch auf
das Know-how der Stadte Bielefeld und Pader-
born zurlick gegriffen werden. Die Stadt Biele-
feld betreibt seit 10 Jahren kommunale Woh-
nungsmarktbeobachtung und veréffentlicht jahr-
liche Wohnungsmarktberichte und -barometer.
Die Stadt Paderborn beschaftigt sich seit 2002
mit diesem Thema und hat 2010 ihren zweiten
Wohnungsmarktbericht herausgegeben.

Die rege Diskussion bei den Arbeitsgruppentref-
fen mit der sprichwdrtlichen ,ostwestfalischen
Leidenschaft zur Konfrontation* zeigt, dass
neben den Experten, auch die Ubrigen AG-
Mitglieder aufgrund ihrer langjéhrigen Erfahrun-
gen — nicht nur im Bereich der Wohnraumférde-
rung — erhebliche Erkenntnisse Uber ihre jewei-
ligen Wohnungsmarkte gewonnen haben und
Trends und Entwicklungen abschatzen kdnnen.

Die interdisziplinare Zusammensetzung der AG
aus Wohnraumférderern, Statistikern und Pla-
nern tragt dazu bei, dass in diesem Bericht die
Wohnungsmarkte in OWL aus den unterschied-
lichsten Blickwinkeln beleuchtet werden.

Der Bericht gliedert sich in finf Kapitel:

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

= Bedarfsseite
mit Indikatoren zur Bevélkerungs- und
Haushaltsentwicklung, Kaufkraft und Be-
schaftigung

= Bilanzierung
mit Indikatoren zu Mieten, Leerstanden und
Fluktuation

= Fazit

=  Kommunalprofile
aller Kreise und der Stadt Bielefeld

Die im Bericht enthaltenden Daten sind im We-
sentlichen aus den amtlichen Statistiken des
Landesbetriebs Information und Technik Nord-
rhein-Westfalen (IT.NRW) entnommen. Das
Zahlenmaterial basiert auf dem Stichtag
31.12.2009. Eigene Statistiken der Kommunen
weisen teilweise abweichende Zahlen aus.
Diese Differenzen stellen jedoch keinen Bruch
der Trends oder Entwicklungen dar. Aus Grin-
den der Vergleichbarkeit werden daher aus-
schlief3lich die Zahlen aus den amtlichen Statis-
tiken verwandt.

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 verdéffentlichen.

Die Kreise und die Stadt Bielefeld bedanken
sich bei der NRW.BANK, insbesondere bei Frau
Jochimsen und Frau Hausler, die dieses Projekt
mit ihren Erfahrungen und Anregungen beglei-
tet haben. Durch die umfangreichen Daten-
sammlungen und thematischen Karten wird die
Bedeutung der einzelnen Indikatoren fiir die
Wohnungsmarkte in OWL besonders anschau-
lich gemacht.



Auf einen Blick

Der Bericht zeigt deutlich, dass die Entwicklun-
gen in der Region Ostwestfalen-Lippe nicht nur
in den Kreisen und der Stadt Bielefeld, sondern
auch innerhalb der Kreise in Gemeinden und
Stadten sehr unterschiedlich sind. Tendenziell
lasst sich ein West-Ost-Gefalle feststellen. Da-
bei zeigen sich Zusammenhange zwischen Ver-
kehrs- und Wirtschaftsachsen auf der einen
Seite und von Siedlungsschwerpunkten auf der
anderen Seite.

Angebotsseite

Der durchschnittliche Bodenpreis fiir baureifes
Land in mittleren Lagen ist in OWL um 25 €/m?
gunstiger als im Landesdurchschnitt. Diese
Werte reichen dabei von 34 €/m? in Stemwede
(Kreis Minden-Libbecke) bis 210 €/m? in Biele-
feld. Dabei verdeutlicht die gro3e Spannweite
die unterschiedlichen Wohnungsmarktverhalt-
nisse innerhalb von OWL.

Die ostwestfalische Bautatigkeit ist von 2000 bis
2009 um rund 60 % auf 4.000 fertig gestellte
Wohneinheiten (WE) p.a. gesunken. Diese Ten-
denz entspricht der landesweiten Entwicklung in
diesem Zeitraum. Die starksten Rickgange
haben die landlich gepragten Kreise Hoxter und
Minden-LUbbecke zu verzeichnen. Aber auch in
allen anderen Kreisen schrumpft die durch-
schnittliche Bautatigkeit um fast ein Drittel. Nur
in Bielefeld werden nicht viel weniger WE ge-
baut als in den Vorjahren.

Die genehmigten WE haben seit dem Tiefst-
stand von rund 4.300 WE in 2007 bis 2009 wie-
der um 13,6 % zugenommen. Es bleibt abzu-
warten, ob diese Entwicklung bereits eine nach-
haltige Trendwende darstellt.

Der Riickgang der Bauintensitat ist in OWL bei
Ein- und Zweifamilienhausern starker ausge-
pragt als im Geschosswohnungsbau. Einerseits
schrumpft mit der Zahl der 25- bis unter
45jahrigen die klassische Zielgruppe fur Einfa-
milienhduser, andererseits gibt es einen zu-
nehmenden Trend zum Erwerb von Bestands-
immobilien, die in groRer Zahl am Markt sind.
Dieser Trend wird schon heute von einzelnen
Kommunen gezielt unterstutzt.

Aufgrund tberdurchschnittlicher Neubautatigkeit
in den letzten 20 Jahren ist der Wohngebaude-
bestand in OWL insgesamt etwas jlnger als im
landesweiten Mittel. jedoch zeigen zuriickge-
hende Baufertigstellungszahlen, dass die Be-
standsentwicklung von Wohngeb&uden an Be-
deutung gewinnt. Auch in OWL spielt die ,Musik
im Bestand“".

In den Jahren 2000 bis 2009 ist fir 37 % der
offentlich geférderten Mietwohnungen in NRW
die Bindungsfrist ausgelaufen. Fiir OWL ftrifft
das insgesamt nur flr jede vierte Sozialwoh-
nung zu. Am starksten ist in OWL der Kreis
Gutersloh betroffen, in dem in diesem Zeitraum
30 % der Belegungsbindungen weggefallen
sind. In der Summe hat OWL bis 2009 rd.
18.000 offentlich geférderte Wohnungen weni-
ger als 10 Jahre zuvor.

! vgl. Kongress Kooperative Stadtentwicklung 2008:
www.kooperative-stadtentwicklung.de
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Bis 2025 wird der 6ffentlich geférderte Mietwoh-
nungsbestand durch planmaRig auslaufende
Belegungsbindungen in den meisten Kommu-
nen in OWL um weitere 20 bis 60 % abneh-
men. In den grofieren Stadten in OWL mit ei-
nem angespannten Mietwohnungsmarkt im
unteren Preissegment wird es daher weiterhin
einen grolRen Bedarf flir 6ffentlich geforderten
Mietwohnungsbau geben.

Bedarfsseite

Der demographische Wandel macht sich auch
in der Region Ostwestfalen-Lippe bemerkbar.
Die Region insgesamt wird weiter an Bevdlke-
rung verlieren, da der negative naturliche Bevdl-
kerungssaldo (mehr Sterbefélle als Geburten)
nicht durch Wanderungsgewinne ausgeglichen
werden kann und es vielfach auch zu Wande-
rungsverlusten kommen wird. Uberwiegend in
den landlichen Regionen ist mit einem Ruick-
gang und einer starken Alterung der Bevolke-
rung zu rechnen.

Die Gruppe der 25- bis unter 45jahrigen, die in
erster Linie als Nachfrager von Wohneigentum
am Markt auftritt, wird sich in ihrer Zahl deutlich
reduzieren. Dagegen wird die Zahl der
65jahrigen und Alteren steigen.

Aufgrund des Bevolkerungsriickganges hat
IT.NRW fir die Stadt Bielefeld und die nordli-
chen und o6stlichen Kreise eine Abnahme der
Haushaltszahlen prognostiziert. Durch den al-
tersstrukturellen Wandel wird die Zahl der
Haushalte mit drei und mehr Personen abneh-

2 ohne Neubauférderung
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men, die Zahl der Zweipersonenhaushalte zu-
nehmen. Diese Entwicklung der Altersgruppen
und der Haushaltszahlen hat Auswirkungen auf
den Wohnungsmarkt.

Neben demographischen Faktoren hangt die
Nachfrage auf dem Wohnungsmarkt auch von
soziodkonomischen Faktoren wie der Kaufkraft
der privaten Haushalte und der Einkommenssi-
tuation ab. In OWL entspricht der Kaufpreisin-
dex dem Landesdurchschnitt. Stadte und Ge-
meinden, die einen erhdhten Anteil an Empfan-
gern von Leistungen nach SGB Il haben, liegen
unter diesem Durchschnitt. Gerade hier wird der
Bedarf an preiswertem Wohnraum weiter beste-
hen bleiben und sogar steigen. Durch den
Ruckgang des o6ffentlich geférderten Mietwoh-
nungsbestandes ist in diesem unteren Preis-
segment ein Engpass zu erwarten.

Bilanzierung

Die Indikatoren Miet- und Immobilienpreisent-
wicklung, Leerstandsquoten und innerstadtische
Mobilitat belegen zunehmende Wohnungs-
marktentspannung in OWL. So sinkt die Durch-
schnittsmiete zwischen 2005 und 2009 um

3,5 %. In vielen Kommunen sind auch bei den
Immobilienpreisen Riickgange zu beobachten.
Die demographische Entwicklung und Perspek-
tive deutet darauf hin, dass Uberwiegend Neu-
bauvolumen und die Preise fur Gebrauchtim-
mobilien fallen werden. Auch die Renditeerwar-
tungen im Mietwohnungsbau sind vielerorts
eher unterdurchschnittlich einzustufen.

In einigen Kommunen der Kreise Hoxter, Lippe
und selbst Paderborn werden aufgrund einer
entspannten Wohnungsmarktsituation Leer-

standserhebungen bzw. —kartierungen durchge-
fuhrt.

Die Perspektiven der Wohnungsmarktentwick-
lung fur Ostwestfalen-Lippe zeigen dabei letzt-
lich eins: Nur in den Kreisen Gitersloh und Pa-
derborn ist grundsatzlich von einem demogra-
phisch bedingten Wohnungsneubedarf auszu-
gehen. In Bielefeld und in den Kreisen Herford,
Hoxter, Lippe und Minden-Libbecke ist auf-
grund der Spannweite der beiden Varianten zur
Haushaltsmodellrechnung kein klares Muster zu
erkennen. Hier wird man zukiinftig sehr genau
hinschauen mussen, ob die Zeichen auf
Schrumpfung, Wachstum oder Umbau stehen.

Fazit

Die Forderung von Eigenheimen sollte gerade
im landlichen Bereich vor dem Hintergrund der
mittelfristigen demographischen Entwicklung
kleinraumig analysiert und kritisch hinterfragt
werden.

»,Kommunale Handlungskonzepte Wohnen*
bieten hier die Chance einer differenzierten
Sichtweise auf die unterschiedlichen Zielgrup-
pen und kénnen lokale Entwicklungspotentiale
und Lésungsmadglichkeiten aufzeigen. Entspre-
chende Konzepte sollten gemeinsam mit lokalen
Wohnungsmarktakteuren vor Ort entwickelt
werden und auf Erkenntnissen einer regelmafi-
gen Wohnungsmarktbeobachtung basieren.

Die Ergebnisse des ersten Regionalen Woh-
nungsmarktberichtes OWL sind nicht nur fur die
Offentlichen Akteure interessant, auch fur die
hier ansassigen Finanzierungsinstitute durften

die fur einige Regionen und Teilmarkte skizzier-
ten Entwicklungen und Zukunftsaussichten eine
Relevanz fur deren zukinftige Geschaftspolitik
haben.

Angesichts der vielerorts zu erwartenden Ange-
botsiiberhange ware eine flachendeckende
quantitative Leerstandserhebung in ganz OWL
sinnvoll, die um qualitative Einschatzungen er-
ganzt wird. Der vorhandene Techem-empirica-
Leerstandsindex bildet die kleinteiligen Situatio-
nen nur unzureichend ab. Auch eine Analyse
der kleinrAumigen Altersgruppenverteilung auf
Quartiers- oder Stadtteilebene ware eine Ergan-
zung, um zukunftigen Quartiersumbau abschat-
zen zu kénnen.

Die unterschiedlichen Szenarien der Zukunfts-
entwicklung verdeutlichen auch, wie wichtig es
ist, regelmafig die Entwicklung auf den Woh-
nungsmarkten zu untersuchen und dabei zu
prufen, inwieweit die realen Entwicklungen mit
den Zukunftsannahmen der Vergangenheit
Ubereinstimmen. Dieses Monitoring bietet auch
die Mdglichkeit der Kurskorrektur bei Planungen
z. B. der Ausweisung von Wohnbauflachen, die
auf den Vorausschatzungen und Prognosen der
Vergangenheit basieren.
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1 Angebotsseite

Das Wohnraumangebot stellt sich in OWL sehr
heterogen dar. Sehr landlich strukturierte Gebie-
te mit Gberwiegender Einfamilienhausbebauung
liegen z.T. in direkter Nachbarschaft von Ober-
zentren wie Paderborn oder Bielefeld, die teil-
weise grostadtisch gepragt sind. Dementspre-
chend grof3 sind die regionalen Unterschiede
bei den Baulandpreisen, der Bautatigkeit und
bei der Struktur der Wohnungsbestande. Neben
diesen Indikatoren wird auch der o6ffentlich ge-
forderte Wohnungsbau differenziert dargestellt.

1.1 Baulandpreise

Ein wichtiger Indikator fir die Beurteilung von
Wohnungsmarkten ist der durchschnittliche
Preis fur baureifes Land. 2009 gab es in NRW
rund 122.000 Kauffélle von bebauten und unbe-
bauten Grundstlicken sowie bei Wohnungs- und
Teileigentum mit einem Geldumsatz von 23,7
Milliarden € und einem Flachenumsatz von
235,9 km? (vgl. Grundstliicksmarktbericht NRW
2010). Die Zahl der Kauffalle ist damit anna-
hernd stabil gegeniiber dem Vorjahr (-1 %). Der
Geldumsatz nimmt hingegen 2009 um 10 % ab.
Rund zwei Drittel des Geldumsatzes durch Im-
mobilienkauffalle in NRW entfallen auf das
Rheinland.

Die Bodenpreise in Ostwestfalen-Lippe liegen
im Durchschnitt bei 109 €/m? und damit unter
dem Wert fur Nordrhein-Westfalen von

134 €/m2. In den letzten Jahren sind die Bau-
landpreise insgesamt stabil bis leicht ricklaufig.

3 Abgebildet sind die Durchschnittswerte der Kommunen,
d.h. dass auch Preise Uber oder unter diesen Werten erzielt
werden.

Abb. 1 Durchschnittliche Preise fiir baureifes Land 2009°

B 34 bis 50 €/m?

I mehr als 50 bis 80 €/m?
| mehr als 80 bis 110 €/m?
E mehr als 110 bis 140 €/m?
| mehr als 140 bis 170 €/m?
| mehr als 170 bis 210 €/m?

4 8%

5
Ly
5

OWL-@: 109 €/m?
NRW-@: 134 €/m?

N4

‘ Quelle: Oberer Gutachterausschuss NRW, Karte: NRW.BANK




Trotz steigender Preise in einzelnen stadtischen
Lagen (z.B. Bielefeld) hat sich der Durch-
schnittswert far OWL in den Jahren 2006 —
2009 nicht verandert. Dies zeigt, dass in vielen
Regionen hoéhere Baulandpreise am Markt nicht
mehr durchzusetzen sind. Dabei schwanken die
Preise regional in erheblichem Male.

Die durchschnittlich glinstigsten Grundstiicke
liegen in Stemwede (Kreis Minden-Libbecke)
mit 34 €/m? und Borgentreich und Marienmiins-
ter (Kreis Hoxter) mit 35 €/m?. Die hochsten
Durchschnittswerte werden in Bielefeld mit 210
€/m? erreicht sowie weiterhin in Giitersloh, Verl,
Delbrick, Paderborn und Bad Lippspringe (175
bis 210 €/m?). Die Gebiete, die naher an wichti-
gen Verkehrswegen und den groRen Industrie-
ansiedlungen liegen, zeigen i.d.R. ein deutlich
hoéheres Preisniveau.

In den landlichen Gebieten liegt das Preisniveau
zum Teil deutlich unter dem OWL-Durchschnitt.
Insbesondere bei den gréReren Stadten sind in
innerstadtischen Lagen Preise zu verzeichnen,
die deutlich Gber den Durchschnittswerten der
jeweiligen Stadt liegen. Die gréfte Bandbreite
ergibt sich im Kreis Paderborn mit einer Spanne
von 60 €/m? bis 200 €/m>2.

NP4
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1.2 Bautatigkeit

Die Wohnungsbautatigkeit hat sich in NRW von
2000 bis 2009 mehr als halbiert. Landesweit
werden 2009 mit rd. 32.000 Wohneinheiten
(WE) 11 % weniger fertig gestellt als ein Jahr
zuvor. Die Zahl der genehmigten WE hat sich
dagegen leicht erholt (+ 4 %) und erreicht 2009
annahernd 36.000 WE (2008: rd. 34.500 WE).

Abb. 2 Fertig gestellte und genehmigte Wohneinheiten in NRW 2000 - 2009
90.000

In OWL ist eine ganz ahnliche Entwicklung zu
beobachten. Die Zahl der fertig gestellten Wohn-
einheiten ist von gut 10.000 (2000) um zwei Drit-
tel auf rd. 4.000 WE (2009) gesunken. Die ge-
nehmigten Wohneinheiten haben seit dem Tiefst-
stand von rund 4.300 WE in 2007 bis 2009 wieder
um 13,6 % zugenommen und liegen aktuell bei

[ Fertig gestelite WE
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Abb. 3 Fertig gestellte und genehmigte Wohneinheiten in OWL 2000 - 2009
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annahernd 4.900 WE. Ob diese Entwicklung
bereits eine Trendwende darstellt, wie einige
Bausparkassen vermuten, bleibt abzuwarten.
Die steigenden Genehmigungszahlen kénnen
auch auf einem kurzfristigen Effekt durch gean-
dertes Investorenverhalten im Zuge der welt-
weiten Finanzkrise basieren.

Abb. 4 Durchschnittlich fertig gestellte Wohneinheiten p. a. in OWL 2000 - 2009 und 2007 - 2009

In allen Kreisen in OWL ist die durchschnittliche
Bautatigkeit der letzten drei Jahre (2007 — 2009)
gegeniber dem 10-Jahresdurchschnitt (2000 —
2009) deutlich racklaufig.

Insgesamt ist der Riickgang in OWL mit 32 %
grofier als im Landesdurchschnitt (-28 %). Der
Kreis Hoxter hat mit 58 % den starksten Rick-
gang der jahrlich durchschnittlich fertig gestell-
ten Wohneinheiten zu verzeichnen, gefolgt vom
Kreis Minden-LUbbecke, in dem 43 % weniger
Wohneinheiten gebaut werden.

(je 100 Bestandswohnungen des jeweiligen Vorjahres)

In den Kreisen Lippe und Herford liegt der Riick-
gang bei 35 bzw. 36 % im Vergleich zum Durch-
schnitt der letzten 10 Jahre. Auch in den Kreisen
Gutersloh und Paderborn schrumpft die durch-
schnittliche Bautatigkeit der letzten drei Jahre um
ein Drittel.

Nur in Bielefeld stellt sich in diesem Vergleich die
durchschnittliche Bautatigkeit in den letzten drei
Jahren etwas besser dar als in den letzten zehn
Jahren.

1.800
1.600 -
1.400 -
1.200 -
1.000 -
800 -
600 -
400 -
200 +

H Jahresdurchschnitt
2000 bis 2009

O Jahresdurchschnitt
2007 bis 2009

O B T
Bielefeld

Kreis Gutersloh Kreis Herford

Kreis Hoxter Kreis Lippe

Kreis Minden- Kreis Paderborn
Libbecke

Quelle: IT.NRW, eigene Berechnungen
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Abb. 5 Bauintensitat

(Durchschnittlich p. a. fertig gestellte WE 2007 - 2009 je 100 Bestands-WE des Vorjahres)

B 0.1bis0,2 %

- mehr als 0,2 bis 0,4 %
. | mehrals0,4bis0,6 %
E mehr als 0,6 bis 0,8 %
E mehr als 0,8 bis 1,0 %
| mehrals1,0bis 1,3 %

OWL-J: 0,5 %
NRW-J: 0,4 %

Quelle: IT.NRW, eigene Berechnungen, Karte: NRW.BANK
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Die Bauintensitat, die die durchschnittlichen jahrli-
chen fertig gestellten Wohneinheiten je 100 Be-
standswohnungen darstellt, ist in diesem Zusam-
menhang ein interessanter Indikator zur verglei-
chenden Betrachtung.

Im Zeitraum 2007 - 2009 hat die Bauintensitat
auch in OWL gegentiber 2000 - 2009 spuirbar
abgenommen. Trotz teilweise ricklaufiger Bevol-
kerungsentwicklung gibt es tber die letzten 10
Jahre in fast allen Kreisen eine tiberdurchschnittli-
che Bauintensitat durch die Bautéatigkeit der ge-
burtenstarken Jahrgange.

Trotzdem wird in OWL auch in den Jahren 2007 -
2009 immer noch etwas mehr gebaut als im
NRW-weiten Durchschnitt. Die Bauintensitat liegt
in OWL mit 0,5 % neugebaute WE p. a. leicht
Uber dem NRW-Durchschnitt von 0,4 %.

Die nebenstehende Karte zeigt ein deutliches
West-Ost-Gefalle in diesem Bereich. In den Krei-
sen Gitersloh und Paderborn sowie in Leopolds-
hoéhe (Kreis Lippe) stellt sich die Bauintensitat
2007 - 2009 mit bis zu 1,2 % p. a. des Woh-
nungsbestandes deutlich berdurchschnittlich dar.
In Teilen des Kreises Minden-Liibbecke, im Wes-
ten des Kreises Herford, in Bielefeld und im 0stli-
chen Kreis Paderborn ist die Bauintensitat durch-
schnittlich. Weite Teile der Kreise Lippe und Hox-
ter sowie einzelne Gemeinden im Kreis Herford
und Minden-Libbecke liegen ebenfalls deutlich
unter dem OWL-Durchschnitt. In einzelnen Kom-
munen des Kreises Lippe ist nahezu keine Bauta-
tigkeit festzustellen.
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Damit zeigt sich, dass niedrige Baulandpreise in
diesen Regionen nicht automatisch zur Bauta-
tigkeit fihren. Arbeitsplatze, Verkehrsanbindung
und Kultur-, Bildungs- und Freizeitmoglichkeiten
sind auch in OWL scheinbar wichtige Faktoren
bei der Wohnstandortauswahl.

Der Riickgang der Bauintensitat ist in allen
Kreisen in OWL bei Ein- und Zweifamilienhau-
sern starker ausgepragt als im Geschosswoh-
nungsbau. Eine Ursache dafur ist der Trend
zum Erwerb von Bestandsimmobilien. Das An-
gebot an entsprechenden Immobilien ist auf-
grund von demographischen und gesellschaftli-
chen Prozessen derzeit sehr gro3. Der Vorteil
der Bestandsimmobilien ist, dass diese meist
Uber gréRere Grundstlicke mit vorhandener
Begriinung verfiigen als die aktuell verfligbaren
Grundstuicke in Neubaugebieten. Innerstadti-
sche Bestandsobjekte bieten zusatzlich den
Vorteil der umfangreichen Infrastruktur, die sich
in Neubaugebieten erst entwickeln muss. Die
Bereitschaft wachst, Einfamilienhauser zu
Gunsten von seniorengerechten Wohnungen
aufzugeben. Diese Tendenz stellt bereits eine
Reaktion auf die demographische Entwicklung
dar und wird zukiinftig weiter zunehmen. Die
Realisierung wird davon abhangen, ob die
Kaufpreiserwartungen am Markt durchgesetzt
werden kénnen.

Der Trend zum Erwerb einer Bestandsimmobilie
wird bereits vielerorts durch kommunale Kon-
zepte gefordert. Beispielhaft wird hier das For-
derprogramm ,Jung kauft Alt — Junge Leute
kaufen alte Hauser der Gemeinde Hiddenhau-
sen dargestellt:

Vor dem Hintergrund des demographischen
Wandels, des jetzt bestehenden Gebaudeleer-
standes und der zu erwartenden Immobilienan-
gebote aufgrund der Uber 70-Jahrigen Hausei-
gentimer hat die Gemeinde Hiddenhausen am
01.07.2007 das Forderprogramm ,Jung kauft Alt
— Junge Leute kaufen alte Hauser” gestartet.

Es soll jungen Paaren und Familien mit Kindern
die Schaffung von Wohneigentum in gewachse-
ner Umgebung erleichtern. Das Programm be-
steht aus zwei Saulen: einem einmaligen Zu-
schuss fir ein Altbaugutachten (mit Modernisie-
rungsempfehlung und Kostenschatzung) sowie
einer laufenden Forderung flir sechs Jahre fir
den Erwerb einer Altimmobilie (liber 25 Jahre
alt).

Bei beiden Forderbausteinen betragt der
Grundbetrag 600 Euro zuzlglich 300 Euro fir
jedes Kind bis 18 Jahre, das im Haushalt lebt.
Der mdgliche Foérderhdchstbetrag belauft sich
auf maximal 10.500 Euro, einmalig 1.500 Euro
fir das Altbaugutachten sowie jahrlich 1.500
Euro fur die Dauer von sechs Jahren fiir den
Erwerb der Altimmobilie.

Mehr als die Halfte der Antragsteller ist nach Hid-
denhausen zugezogen. Mehr als die Halfte der
Antragsteller sind Haushalte mit Kindern und rein
statistisch gesehen wohnt in jedem Foérderobjekt
mindestens ein Kind.

Das Foérderprogramm wurde bereits mehrfach
ausgezeichnet. Am 05. Juni 2008 erhielten die
Hiddenhausener auf dem DEMO-Kongress
~,Kommunalpolitik besser machen® den DEMO-
Kommunalfuchs flr den ersten Platz in der Kate-
gorie beste ,Kommunalpolitische Einzelstrategie®“.
Neben viel Anerkennung durch den Minister fur
Umwelt und Naturschutz, Landwirtschaft und
Verbraucherschutz des Landes NRW erhielt die
Gemeinde am 26.10.2009 den Deutschen Loka-
len Nachhaltigkeitspreis in der Kategorie Kommu-
nen. Die Auszeichnung wiurdigt zukunftsfahige
Ideen, die die Zeichen der Zeit erkannt haben und

wurde mit dem Zeitzeiche® 2009 nominiert.

Inzwischen hat das Forderprogramm nicht nur in
OWL sondern bundesweit viele Nachahmer ge-
funden. Die Richtlinien zum Férderprogramm sind
auf der Internetseite der Gemeinde Hiddenhausen
www.hiddenhausen.de einsehbar.

Das Beispiel zeigt, dass hierdurch erfolgreich der
Erwerb von Bestandimmobilien forciert werden
kann. Eine nachhaltige positive Generierung von
Wanderungsgewinnen wird tberregional nicht
mdglich sein.
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Abb. 6 Prozentuale Verteilung der Baualtersklassen am Wohnungsbestand 2009
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Die Baualtersklassen veranschaulichen die zu-
ruckliegende Bautatigkeit. Unterschiede in der
Struktur haben Bedeutung fiir zu erwartende
Wohnungsabgange und erforderliche Bestands-
maflnahmen in alteren Baualtersklassen, in denen
allerdings bereits einige Modernisierungsmalf}-
nahmen durchgefiihrt worden sein kénnen.

Im OWL-Durchschnitt sind 55 % des Wohnungs-
bestandes bis 1968 gebaut. Dieser Wert liegt
etwas unter dem Landesdurchschnitt von nahezu
60 %. In den Jahren 1969 bis 1987 wurden in
OWL durchschnittlich ebenso viele Wohngebaude
errichtet wie im Land NRW. Aufgrund der hdheren
Neubautatigkeit in OWL haben die Baualtersklas-
sen ab 1988 mit 20,7 % einen deutlich héheren
Anteil als im NRW-Vergleich mit rund 16 %.

Bei Betrachtung der Zahlen innerhalb OWL fallt
nahezu eine Zweiteilung auf. Der Wohnungsbe-
stand im Kreis Gutersloh und im Kreis Paderborn
ist zu ca. 55 % bzw. 60 % jlnger als 40 Jahre.
Zudem sind ca. 29 % bzw. 31 % der Wohnungen
nicht alter als 20 Jahre. In den anderen Kreisen
und der Stadt Bielefeld sind ca. 60 % des Woh-
nungsbestandes alter als 40 Jahre und nur zwi-
schen 12,1 % (Stadt Bielefeld) und héchstens
18,8 % (Kreis Minden-Liibbecke) nach 1987 ge-
baut.

Der niedrigste Anteil an Altbebauung bis 1948
findet sich mit 9 % in Harsewinkel (Kreis Giters-
loh) und der héchste Anteil mit 38,6 % in Blom-
berg (Kreis Lippe).
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Innerhalb der Kreise ergibt sich oft keine ein-
heitliche Verteilung, sondern eine grofte Band-
breite mit Unterschieden von bis zu 25 % inner-
halb dieser Baualtersklasse. Die Wohnungsbe-
stéande der 50er und 60er Jahre gehoren zu
denen mit erhéhtem Handlungsbedarf, wobei
nur teilweise Informationen Uber den tatsachli-
chen Modernisierungsstand dieser Gebaude
vorliegen.

Aufgrund der geringen GrofRe und der Grundris-
se entsprechen sowohl Mietwohnungen als
auch Eigenheime aus dieser Zeit nicht mehr
den heutigen Anforderungen. Uberwiegend in
den Kreisstadten und einigen angrenzenden
Kommunen gibt es tberdurchschnittlich viele
50er und 60er Jahre-Bestande.

Auffallig ist dabei der Wert von 46,6 % in der
Stadt Espelkamp (Kreis Minden-Libbecke).
Hintergrund ist, dass 1949 die Aufbaugemein-
schaft Espelkamp GmbH mit Férderung des
Landes NRW entstanden ist. Deren Ziel war es,
Wohnungen zu errichten und Industriebetriebe
fur die erhdhte Nachfrage durch Vertriebene
anzusiedeln. Espelkamp wurde eine der grof3en
Vertriebenenstadte in Deutschland.

In Bielefeld ist mehr als jede dritte Wohneinheit
in den 50er und 60er Jahren errichtet worden.
Aufgrund der Nachkriegswohnungsnot und der
wirtschaftlichen Entwicklung wird in dieser Zeit
in Bielefeld Gberdurchschnittlich viel Wohnraum
geschaffen.

Abb. 7 Anteil des Wohnungsbestandes der 50er und 60er Jahre (1949-1968)
am Gesamtbestand 2009
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Quelle: IT.NRW; ab 1987 eigene Fortschreibung, Karte: NRW.BANK
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Abb. 8 Anteil des Neubau-Wohnungsbestandes (Baualter ab 1999) am Gesamtbestand 2009
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Quelle: IT.NRW; ab 1987 eigene Fortschreibung, Karte: NRW.BANK
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Der Anteil der neueren Wohnungsbestande (ab
1999) ist im Studwesten von OWL Uberdurch-
schnittlich hoch. Schwerpunkte finden sich in den
Kreisen Giitersloh und Paderborn. Der héchste
Anteil an Neubauten ab 1999 liegt mit 16,9 % in
SchloR Holte-Stukenbrock (Kreis Gutersloh) und
der niedrigste mit 3,7 % in Blomberg (Kreis Lip-
pe). Der Anteil der Neubauten spiegelt damit die
demographische Dynamik der letzten 10 Jahre
wider.
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1.3 Geforderter Mietwohnungsbau

Im Betrachtungszeitraum 2000 — 2009 ist fest-
zustellen, dass der Bestand an geférderten
Mietwohnungen in allen Kreisen in Ostwestfa-

len-Lippe erheblich abgenommen hat. Dabei ist

die Abnahme regional sehr unterschiedlich.
Wahrend der Rlickgang in den Kreisen Lippe,
Herford, Hoxter und der Stadt Bielefeld anna-
hernd im OWL-Schnitt liegt, weisen die Kreise
Minden-LUbbecke und Paderborn mit einem

Wert von — 23 % die geringsten Abnahmen auf.

Am starksten ist der Kreis Gitersloh betroffen,
in dem in diesem Zeitraum 30 % der Bele-
gungsbinden weggefallen sind. Insgesamt lag

der Bestandsriickgang uberall in OWL unterhalb

des Landesdurchschnitts.

Der riicklaufige Bestand an geférderten Miet-
wohnungen ergibt sich durch Auslaufen von
Belegungsbindungen. Diese Entwicklung wird
verstarkt durch aulerplanmafige Rickzahlun-
gen.

Abb. 9 Abnahme der 6ffentlich geférderten Mietwohnungsbestédnde 2000 - 2009
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Der Neubau geférderter Mietwohnungen kann
den Wegfall der Belegungsbindungen i.d.R.
nicht kompensieren.

Entsprechend der Vorausberechnung der
NRW.BANK werden bis 2025 in den meisten

Tab.1 Geforderter Mietwohnungsbestand Stadten und Gemeinden in OWL weitere
Geforderter Bestand: Mietwohnungen 2000 2009 Abweichung
Bielefeld 19.296 14.101 -27%
Kreis Giitersloh 9.591 6.720 -30%
Kreis Herford 7.497 5.420 -28%
Kreis Hoxter 3.578 2.573 -28%
Kreis Lippe 11.411 8.442 -26%
Kreis Minden-Libbecke 8.956 6.905 -23%
Kreis Paderborn 8.211 6.356 -23%
OWL 68.540 50.517 -26%
NRW 971.408 608.259 -37%

Quelle: NRW.BANK

Quelle: NRW.BANK

20 % bis 60 % Belegungsbindungen im o&ffentlich
geférderten Mietwohnungsbestand entfallen (ohne
Neubaufdrderung). Ob und wie diese Uberwie-
gend drastischen Rickgange regional zu bewer-
ten sind, hangt von dem lokal zu ermittelnden
Wohnungsbedarf ab. Bei schrumpfenden Markten
mit zunehmenden Leerstanden sind die Auswir-
kungen von auslaufenden Sozialwohnungsbe-
stédnden wahrscheinlich weniger negativ zu sehen.
In den gréReren Stadten in OWL mit einem ange-
spannten Mietwohnungsmarkt im unteren Preis-
segment wird es dagegen weiterhin einen grofl3en
Bedarf fur 6ffentlich geférderten Mietwohnungs-
bau geben.

Die einzelnen Gemeinden haben in diesem Zu-
sammenhang nur geringe Steuerungsmaglichkei-
ten. Kommunale Handlungskonzepte Wohnen, die
gemeinsam mit lokalen Wohnungsmarktakteuren
vor Ort entwickelt werden, bieten die Chance ei-
ner differenzierten Sichtweise auf die unterschied-
lichen Zielgruppen und kdnnen Entwicklungs- und
Lésungsmaoglichkeiten aufzeigen.
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Abb. 10 Anteil preisgebundener Mietwohnungen am Gesamtmietwohnungsbestand 2009
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Der Anteil des preisgebundenen Mietwohnungs-
bestandes am Gesamtmietwohnungsbestand liegt
im Jahr 2009 Uberwiegend auf Héhe des Landes-
durchschnittes von 12,7 %. In grof3en Teilen des
Kreises Minden-Libbecke und Teilen der Kreise
Lippe und Hoxter liegt der Anteil Gber dem Lan-
desdurchschnitt, teilweise sogar erheblich.

Hierbei ist allerdings zu berlicksichtigen, dass in
einigen Kommunen hohen Prozentanteilen niedri-
ge absolute Werte zugrunde liegen. In der gesam-
ten Region Ostwestfalen-Lippe verteilt finden sich
20 Stadte und Gemeinden mit einem Anteil von
weniger als 10 % o6ffentlich geférderten Mietwoh-
nungen.

Die Abbildungen 9 und 10 zeigen, dass es in
Ostwestfalen-Lippe in Bezug auf den preisgebun-
denen Mietwohnungsbestand erhebliche regiona-
le Unterschiede gibt, deren Ursachen und Hinter-
grunde vielfaltig sind und sicher in den ortsspezifi-
schen Gegebenheiten zu suchen sind.



=

5S4
RegioWoB @WL Angebotsseite
o

1.4 Eigenheimférderung

Parallel zur Entwicklung der Baufertigstellungen
im Segment der Ein- und Zweifamilienhauser
sind die Foérderungen im selbstgenutzten Wohn-
eigentum zuriickgegangen.

Die Forderintensitat bei Ein- und Zweifamilien-
hausern hat dabei in den letzten Jahren in den
Kreisen Lippe, Paderborn, Herford und Minden-
Ldbbecke z. T. deutlich zugenommen. In Biele-
feld ist die Forderintensitat dagegen ricklaufig.

Trotzdem wird hier und im Kreis Lippe im
Durchschnitt der letzten Jahre immer noch je-
des dritte neugebaute Eigenheim offentlich ge-
fordert. Das trifft in den Kreisen Giitersloh, HOx-
ter und Minden-Liibbecke dagegen nur auf je-
des sechste Eigenheim zu.

Viele stadtisch gepragte Bereiche (s. nebenste-
hende Karte) haben hohe Anteile von geférder-
ten Eigenheimen. Daneben gibt es aber auch in
landlichen Gemeinden z.T. Giberdurchschnittlich
viele geforderte Eigenheime.

Die Notwendigkeit dieser Forderpraxis sollte vor
dem Hintergrund der mittelfristigen demographi-
schen Entwicklung (vgl. Kap. 2 Bedarfsseite)
kleinraumig analysiert werden.

Abb. 11 Anteil geforderter Ein- und Zweifamilienhauser an allen Ein- und Zweifamilienhdusern 2009
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Der durchschnittliche Bodenpreis fir baureifes
Land in mittleren Lagen ist in OWL um 25 €/m?
gunstiger als im Landesdurchschnitt. Diese
Werte reichen dabei von 34 €/m? in Stemwede
(Kreis Minden-Libbecke) bis 210 €/m? in Biele-
feld. Dabei verdeutlicht die grofle Spannweite
die unterschiedlichen Wohnungsmarktverhalt-
nisse innerhalb von OWL.

Die ostwestfalische Bautatigkeit ist von 2000 bis
2009 um rund 60 % auf 4.000 fertig gestellte
Wohneinheiten (WE) p.a. gesunken. Diese Ten-
denz entspricht der landesweiten Entwicklung in
diesem Zeitraum. Die starksten Rickgange
haben die landlich gepragten Kreise Hoxter und
Minden-LUbbecke zu verzeichnen. Aber auch in
allen anderen Kreisen schrumpft die durch-
schnittliche Bautatigkeit um fast ein Drittel. Nur
in Bielefeld werden nicht viel weniger WE ge-
baut als in den Vorjahren.

Die genehmigten WE haben seit dem Tiefst-
stand von rund 4.300 WE in 2007 bis 2009 wie-
der um 13,6 % zugenommen. Es bleibt abzu-
warten, ob diese Entwicklung bereits eine nach-
haltige Trendwende darstellt.

Der Rickgang der Bauintensitat ist in OWL bei
Ein- und Zweifamilienhausern starker ausge-
pragt als im Geschosswohnungsbau. Einerseits
schrumpft mit der Zahl der 25- bis unter
45jahrigen, die klassische Zielgruppe fir Einfa-
milienhauser, andererseits gibt es einen zu-
nehmenden Trend zum Erwerb von Bestands-
immobilien, die in groBer Zahl am Markt sind.
Dieser Trend wird schon heute von einzelnen
Kommunen gezielt unterstutzt.

18

Aufgrund tberdurchschnittlicher Neubautatigkeit
in den letzten 20 Jahren ist der Wohngebaude-
bestand in OWL insgesamt etwas jiinger als im
landesweiten Mittel. Jedoch zeigen zuriickge-
hende Baufertigstellungszahlen, dass die Be-
standsentwicklung von Wohngebauden an Be-
deutung gewinnt. Auch in OWL spielt die ,Musik
im Bestand“*.

In den Jahren 2000 bis 2009 ist fur 37 % der
offentlich geférderten Mietwohnungen in NRW
die Bindungsfrist ausgelaufen. Fir OWL trifft
das insgesamt nur fir jede vierte Sozialwoh-
nung zu. Am starksten ist in OWL der Kreis
Gutersloh betroffen, in dem in diesem Zeitraum
30 % der Belegungsbindungen weggefallen
sind. In der Summe hat OWL bis 2009 rd.
18.000 offentlich geférderte Wohnungen weni-
ger als 10 Jahre zuvor. Bis 2025 wird der o6ffent-
lich geférderte Mietwohnungsbestand durch
planmafig auslaufende Belegungsbindungen in
den meisten Kommunen in OWL um weitere 20
bis 60 %° abnehmen. In den gréReren Stadten
in OWL mit einem angespannten Mietwoh-
nungsmarkt im unteren Preissegment wird es
daher weiterhin einen groRen Bedarf fir offent-
lich geférderten Mietwohnungsbau geben.

Die Forderung von Eigenheimen sollte dagegen
gerade im landlichen Bereich vor dem Hinter-
grund der mittelfristigen demographischen Ent-
wicklung kleinrdumig analysiert und kritisch
hinterfragt werden.

Kommunale Handlungskonzepte Wohnen bie-
ten hier die Chance einer differenzierten Sicht-
weise auf die unterschiedlichen Zielgruppen und

vgl. Kongress Kooperative Stadtentwicklung 2008:
www.kooperative-stadtentwicklung.de

5 ohne Neubauférderung
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kdnnen lokale Entwicklungspotentiale und L6-
sungsmaoglichkeiten aufzeigen. Entsprechende
Konzepte sollten gemeinsam mit lokalen Woh-
nungsmarktakteuren vor Ort entwickelt werden
und auf Erkenntnissen einer regelmafigen Woh-
nungsmarktbeobachtung basieren.
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2 Bedarfsseite

Der Bedarf an Wohnraum wird bestimmt durch
die Bevélkerung und die daraus resultierende
Zahl der am Wohnungsmarkt nachfragenden
Haushalte. Hierzu liegt aus dem Jahr 2008 eine
kreisscharfe Bevdélkerungsvorausberechnung
von IT.NRW bis 2030 vor. Die aktuelle Bevdlke-
rung und deren Entwicklung in der Vergangen-
heit ist Ausgangsbasis/Indikator firr die Bevolke-
rungsvorausberechnung und damit auch fir die
Haushaltsmodellrechnung. Bedarfsberechnun-
gen sind aber allenfalls eine Orientierungsgro-
Re.

,In den Vordergrund riicken nun Uberlegungen
zur Entwicklung der Nachfrage. Nachfrage kann
aber nicht normativ berechnet werden. Hier
spielen subjektive und marktwirtschaftliche
Uberlegungen eine grofRe Rolle. Es geht also
nicht nur um die Entwicklung von Haushaltszah-
len allein, sondern darum welche Wohnformen
die Haushalte letztlich wiinschen und wofir sie
bereit sind zu zahlen. Ebenso wichtig ist die
Frage, was Investoren bereit sind, in die Anla-
geform Wohnen zu investieren und welche
Renditen dabei erzielt werden kénnen.“®

Eine Veranderung der Haushaltszahlen ist auch
von der wirtschaftlichen Lage abhangig. Des-
halb werden in diesem Kapitel auch soziodko-
nomische Indikatoren wie die Kaufkraft, die Zahl
der SGB-IlI-Bedarfsgemeinschaften und der
sozialversicherungspflichtig Beschaftigten dar-
gestellt.

€ Zitat Dr. Westphal, European Center for Housing Research

2.1 Bevolkerung

In der Region Ostwestfalen-Lippe leben Ende
2009 ca. 2,04 Millionen Einwohner’. Dies sind
ca. 5.400 weniger als 1999 (- 0,26 %). In die-
sem Zeitraum gibt es auf Landesebene bereits
einen Rickgang um ca. 0,71 % (ca. 127.000
Menschen). Die Kreise Giitersloh und Lippe
haben mit rd. 353.000 die meisten Einwohner.

Abb. 12 Einwohnerzahlen in OWL 2000/2009

Die groRten Stadte in der Region sind Bielefeld
(323.084), Paderborn (145.320) und Giitersloh
(96.320). Die kleinsten Gemeinden befinden
sich mit Marienmunster (5.335) und Nieheim
(6.621) im Kreis Hoxter.
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” Die Bevolkerungszahlen von IT.NRW weichen teilweise von
den eigenen Statistiken der Kommunen ab. Aus Griinden der
Vergleichbarkeit wurden die Zahlen aus der amtlichen Statis-
tik von IT.NRW verwandt. Die Differenzen fiihren nicht zu
anderen Aussagen bei den Trends und Entwicklungen.

Quelle: IT.NRW
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Abb. 13 Durchschnittliche jahrliche Bevolkerungsentwicklung 1999 bis 2009 bzw. 2007 bis 2009 in %
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In der Region Ostwestfalen-Lippe macht sich
bereits der demographische Wandel bemerkbar
und auch hier gilt die Formel ,weniger, alter,
bunter”. Hierunter versteht man einen Rickgang
und eine Alterung der Bevolkerung sowie eine
Zunahme der Bevdlkerung mit Migrationshin-
tergrund. Nur in den Kreisen Gutersloh und
Paderborn leben Ende 2009 deutlich mehr Men-
schen als 10 Jahre zuvor. Seit etwa 3 Jahren
stagnieren aber auch dort die Einwohnerzahlen.

In der Stadt Bielefeld ist das Wachstum durch
die Einfihrung der Zweitwohnungssteuer im
Jahre 2003 bedingt, die einen Zuwachs bei den
Einwohnern mit Hauptwohnsitz um 3.000 Men-
schen bewirkt hat. In den Jahren 2005 bis 2008
ist die Einwohnerzahl in Bielefeld jahrlich um ca.
1.000 und im Jahre 2009 um ca. 500 gesunken.

Die Ubrigen Kreise haben bereits zum Teil deut-
liche Verluste hinnehmen missen, z. B. Kreis
Lippe und Kreis Hoxter. Dabei verlauft die Be-
volkerungsentwicklung in den vergangenen
Jahren innerhalb der Kreise sehr unterschied-
lich: Wachsende und schrumpfende Gemeinden
liegen zum Teil nah beieinander. Deshalb ist
teilweise eine noch kleinraumigere Beobach-
tung der Ortsteile oder grolerer Siedlungsge-
biete geboten.

Die unterschiedlichen Bevélkerungsentwicklun-
gen in Ostwestfalen-Lippe sind auch die Folge
landesplanerischer Zielvorstellungen. Dabei
besteht ein Zusammenhang zwischen Verkehrs-
und Wirtschaftsachsen auf der einen und Sied-
lungsschwerpunkten mit einer erhéhten Bevol-
kerungsdichte auf der anderen Seite.



Bedarfsseite Abb. 14 Einfluss des Wanderungssaldos 2000 — 2009, bezogen auf die Bevolkerung 1999

Bevolkerungsentwicklung

Auswirkungen auf die gesamte Bevolkerungs-
entwicklung haben neben der natirlichen Be-
volkerungsentwicklung (Saldo aus Geburten

B -1.18 bis-0,75 %
und Sterbefallen) die Wanderungen (Zuzlge,

I mer als 0,75 bis -0,50 %
Fortziige). Die natiirliche Bevolkerungsentwick- Libbecke E mehr als -0,50 bis -0,25 %
lung ist in Nordrhein-Westfalen bereits seit mehr OWL-@: 0,0 %
als 10 Jahren und in Ostwestfalen-Lippe seit NRW-@: 0.1 % * E mehr als -0,25 bis 0,00 %
2001 negativ. Eine positive natlrliche Bevolke- ’ .
rungsentwicklung hat lediglich der Kreis Pader- "’ i E mehr als 0,00 bis 0,25 %
verzeichnen. ‘
Aufgrund der vielfach negativen natirlichen Bielefeld
Bevolkerungsentwicklung kénnen Kommunen
nur im Falle eines positiven Wanderungssaldo
ihre Bevolkerungszahlen halten bzw. erhéhen. . w Detmold
Bad

s AN ’ Paderborn ‘Driburg
sehr unterschiedlich. Im 10-Jahres-Zeitraum
haben die Kreise Hoxter (seit 2001), Lippe (seit
2003) und Minden-Libbecke (seit 2004) Wan-
derungsverluste hinzunehmen. '
Seit mindestens zwei Jahren haben bis auf ein-
zelne Kommunen auch die Ubrigen Kreise nega-
tive Wanderungssalden zu verzeichnen. Die :
Stadt Bielefeld hat in 2009 erstmals nach 5 Jah-
i

born, bis zum Jahre 2008 galt dies auch fir den

Kreis Gutersloh. Die Ubrigen Kreise und die ‘

Stadt Bielefeld haben bereits seit Jahren eine

negative natirliche Bevdlkerungsentwicklung zu ’ ‘
rungsgewinne und Wanderungsverluste von w
Kreis zu Kreis, aber auch innerhalb der Kreise

. | mehrals 0,25 bis 0,72 %
Wahrend OWL im 10-Jahres-Vergleich noch
einen leichten Wanderungsgewinn aufweist,
liegt im 3-Jahres-Vergleich bereits ein Rick-
gang um 0,2 % pro Jahr vor. Dabei sind Wande-
ren wieder einen leichten Wanderungsgewinn.

Quelle: IT.NRW, Karte: NRW.BANK
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Abb. 15 Einfluss des Wanderungssaldos 2007 — 2009, bezogen auf die Bevilkerung 2006
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Immer mehr Kommunen haben einen negativen
Wanderungssaldo: Haben im 10-Jahres-
Zeitraum noch 33 der 70 Kommunen einen po-
sitiven Wanderungssaldo, so ist diese Zahl im
3-Jahres-Zeitraum auf 11 gesunken. Es besteht
tendenziell ein West-Ost-Gefalle. Regionale
Muster sind nicht mehr zu erkennen, da Kom-
munen mit einem positiven Wanderungssaldo in
unmittelbarer Nachbarschaft von Kommunen
liegen, in denen mehr Fort- als Zuziige zu ver-
zeichnen sind.

In einer zunehmenden Anzahl von Kommunen
wird die Bevolkerungsentwicklung durch einen
negativen naturlichen Saldo und einen negati-
ven Wanderungssaldo gepragt, wobei ein im-
mer geringer werdendes Wanderungsvolumen
zur Verfuigung steht. Die Ausweisung neuer
Wohnbauflachen ist in ,schrumpfenden” Regio-
nen kein Mittel, den demographischen Trend
umzukehren.

Die Wanderungen haben somit fast keine posi-
tiven Auswirkungen mehr auf die Bevolkerungs-
entwicklung und beeinflussen daher den Woh-
nungsmarkt im Sinne von Wohnungsneubauten
nicht mehr in der Weise wie bisher. Ob die Ar-
beitsmarktéffnungen in der EU ab 2014 sich auf
die Wanderungssalden positiv auswirken, lasst
sich heute noch nicht abschatzen.
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Bevolkerungsvorausberechnungen
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Vorausberechnungen tber die Entwicklung der
Bevijlkerung8 sind ein wichtiges Instrument fir
die Abschatzung der Infrastruktur- und Woh-
nungsbedarfe. Wirtschaft, Politik und Gesell-
schaft richten an ihnen ihre vielfaltigen Planun-
gen aus. IT.NRW hat Anfang 2009 aufgrund der
Bevdlkerungszahlen aus dem Kalenderjahr
2008 eine Bevdlkerungsvorausberechnung bis
zum Jahre 2030 vorgelegt. Nach den Erkennt-
nissen der letzten Jahre scheint diese Prognose
etwas zu optimistisch zu sein. Insbesondere die
unterstellten Wanderungssalden entsprechen
nicht den festgestellten Realitaten.

Im Ergebnis sinkt die Bevdlkerungszahl in OWL
mit 5,6 % starker als im Land NRW mit 3,7 %.
Wahrend in Ostwestfalen-Lippe die Kreise Gii-
tersloh und Paderborn noch geringfiigige Zu-
wachse von 1,9 % bzw. 1,6 % zu erwarten ha-
ben, missen alle tbrigen Kreise und die Stadt
Bielefeld Verluste von ca. 4,4 % (Bielefeld) bis
ca. 13,5 % (Kreis Hoxter) hinnehmen. Auffallend
ist der hohe Bevdlkerungszuwachs in Verl
(Kreis Gitersloh) mit 16,8 % bis 2030. Obwohl
hier die Rahmenbedingungen (Wirtschafts-
standort, Kaufkraft, Bevolkerungszuwachs in
der Vergangenheit etc.) sehr positiv sind, bleibt
abzuwarten, ob ein Zuwachs in dieser GréRen-
ordnung eintreten wird.

8 Bevolkerungsvorausberechnungen werden fiir einen Zeitraum von
15 bis 50 Jahre durchgefiihrt und differenzieren nach Alter und
Geschlecht. Sie beriicksichtigen die aktuellen Bevolkerungszahlen
und Annahmen zu Geburtenhaufigkeit, Lebenserwartung und Wan-
derungsbewegungen. Alle Prognosen beruhen auf Hypothesen und
erheben keinen Anspruch darauf, dass sie genau wie vorhergesagt
eintreten. Entscheidend fiir die Gite derartiger Vorhersagen ist die
Qualitat der Bevolkerungsdaten und das Eintreffen der festgelegten
Annahmen. Aufgrund der gesellschaftlichen Veranderungen missen
die Annahmen und Hypothesen standig tberprift und die Prognosen
ggf. neu berechnet werden.

~

Abb. 16 Bevélkerungsentwicklung 2008 bis 2030
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Quelle: IT.NRW, Bevélkerungsvorausberechnung 2008, Karte: NRW.BANK
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Abb. 17 Prognostizierte Verdanderung der Bevdlkerungszahl nach Altersklassen in OWL, 2008 — 2030
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Die Veranderung der Altersstruktur wird die
Entwicklung der einzelnen Kreise und Stadte
starker beeinflussen als die Veranderung der
Einwohnerzahl. In allen Kreisen und in Bielefeld
steigen die Einwohnerzahlen der 65-jahrigen
und Alteren bis 2030 um 10.000 bis 30.000.

Die hochsten Verluste sind in den Altersklassen
Lunter 18 Jahre* und ,25 bis unter 45 Jahre*
auszumachen. Da aus der letztgenannten Al-
tersgruppe Uberwiegend die potentiellen Erwer-
ber von Wohneigentum kommen, ist deren Ent-
wicklung besonders in den Blick zu nehmen.

In der Altersgruppe ,45 bis unter 65 Jahre* wer-
den nur in den Kreisen Gitersloh und Pader-
born geringe Zunahmen erwartet; in den tbri-
gen Kreisen und Bielefeld wird die Zahl in dieser
Altersgruppe zum Teil deutlich abnehmen. Die
Zahl in den Ubrigen Altersgruppen wird in allen
Kreisen und in Bielefeld abnehmen. Besonders
fallen die hohen Abnahmen in den Altersgrup-
pen bis unter 65 Jahren im Kreis Lippe auf, die
in absoluten Zahlen zwischen 9.200 und 15.100
liegen.
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In allen Kreisen und der Stadt Bielefeld wird der
Bevdlkerungsanteil der 25- bis unter 45jahrigen
bis 2030 deutlich zuriickgehen und zwar zwi-
schen 6.300 (Kreis Gutersloh) und 15.000 Per-
sonen (Kreis Lippe). Der Verlauf des Rick-
gangs ist nicht gleichmagig (vgl. Abb. 18): In
allen Kommunen sinkt die Personenzahl in die-
ser Altersgruppe bis 2015 deutlich. Danach wird
sie bis 2025 im Kreis Giitersloh leicht ansteigen,
in der Stadt Bielefeld und im Kreis Paderborn
stagnieren und in den Ubrigen Kreisen weiter
abnehmen (1 bis 9 %). In dem Zeitraum 2025
bis 2030 verringert sich in allen Kommunen die
Zahl der Personen im Alter von 25 bis unter 45
Jahren, und zwar zwischen 1.600 und 2.700.

Ein Rickgang in der Altersgruppe der ,klassi-
schen Hauslebauer” wird zu einer nachlassen-
den Nachfrage nach Neubau und Erwerb von
Ein- und Zweifamilienhausern oder selbstge-
nutzten Eigentumswohnungen fihren. Diese
Entwicklung missen die stadtischen Planungen
bei der Bereitstellung von Bauland bericksichti-
gen.

Abb. 18 Vorausberechnung der Bevolkerung von 25 bis unter 45 Jahren
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Abb. 19 Haushaltsmodellrechnung 2008-2030
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2.2 Haushaltsmodellrechnungen

Eine Haushaltsmodellrechnung ist zur Abschéat-
zung kinftiger Wohnungsbedarfe von Privat-
haushalten erforderlich. IT.NRW hat die Veran-
derung der Haushaltszahlen aufbauend auf die
Bevdlkerungsvorausberechnung in der Konstan-
ten Variante und der Trendvariante unter An-
nahme unterschiedlicher Parameter ermittelt®.

Nach der Trendvariante zur Haushaltsmodell-
rechnung soll die Zahl der Haushalte in OWL
bis zum Jahre 2030 anndhernd gleich bleiben
(Ruckgang um 816 Haushalte auf 950.100 =
- 0,09 %). In der Konstanten Variante soll die
Zahl um ca. 13.000 Haushalte (= - 1,4 %) zu-
ruckgehen.

Der Vergleich der oben dargestellten Varianten
zeigt, dass sich zwar die absoluten Zahlen,
nicht aber der demographische Entwicklungs-
trend in den Kreisen in OWL andern wird: Die
Kreise Paderborn und Gtersloh kénnen auf-
grund steigender Bevolkerungszahlen und einer
erwarteten Verkleinerung der Haushalte noch
mit Haushaltszuwachsen rechnen, In absoluten
Zahlen werden in Gutersloh ca. 11.000 Haus-

9 Bei der Konstanten Variante wird unterstellt, dass sich Haushalts-
bildungsprozesse entsprechend der Jahre 2006 bis 2008 in Zukunft
fortsetzen. Dazu sind die alters- und geschlechtsspezifischen Quoten
anhand der Durchschnittsergebnisse des Mikrozensus der Jahre
2006 bis 2008 verwendet worden, die wahrend des gesamten Be-
rechnungszeitraumes unverandert bleiben. Die Trendvariante be-
riicksichtigt dagegen fir den Berechnungshorizont die auf der Ebene
der einzelnen kreisfreien Stadte und Kreise aus den Mikrozensuser-
gebnissen der Jahre 2005 bis 2008 nachweisbaren stabilen Entwick-
lungstendenzen fiir Altersgruppen, Geschlechter und Haushaltsgro-
Ren.

(Quelle: IT.NRW, Statistische Analysen und Studien, Band 64,
Modellrechnungen zur Entwicklung der Privathaushalten und Er-
werbspersonen, Seite 4)
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halte und in Paderborn ca. 7.500 Haushalte
zuséatzlich eine Wohnung nachfragen.

In den ubrigen Kreisen und der Stadt Bielefeld
werden sich die Haushaltszahlen bis 2030 je
nach Variante zwischen 1,3 % und fast 7 %
verringern. So verliert der Kreis Lippe in der
konstanten Variante bis 2030 knapp 7 % seiner
heutigen Haushalte (11.600). Dies hat voraus-
sichtlich in den betroffenen Regionen und Quar-
tieren Leerstande zur Folge, deren GréRenord-
nung auch davon abhangig ist, inwieweit nicht
mehr marktfahige Wohnungen vom Markt ge-
nommen werden.

Bevolkerungs- und Haushaltszahlen entwickeln
sich unterschiedlich. Als Folge des demographi-
schen Wandels werden sich die Haushalte ver-
kleinern und insbesondere die Zweipersonen-
haushalte in den meisten Regionen stark zu-
nehmen. Je nach Variante ergeben sich in den
Kommunen in Ostwestfalen-Lippe sehr unter-
schiedliche Entwicklungen.

Die Zahl der Einpersonen-Haushalte wird nach
der Vorausberechnung in der Konstanten Vari-
ante bis 2030 in der Stadt Bielefeld, den Kreisen
Herford, Hoxter, Lippe und Minden-Libbecke
gegenlber heute bereits geringfigig abnehmen.
Gegenuber der Trendvariante werden fur diese
Kommunen zwischen 1.500 und 5.000 Haushal-
te weniger vorausberechnet. Die Zahl der
Haushalte mit 2 Personen wird nach der Kon-
stanten Variante in allen Kreisen und in der
Stadt Bielefeld bis 2030 steigen. Dabei reicht
die Bandbreite von ca. 1 % im Kreis Lippe bis
zu 23,6 % im Kreis Gitersloh. Die Trendvarian-
te hingegen geht fir die Stadt Bielefeld und die
Kreise Hoxter und Lippe von geringen Verlusten
bis zu 2,6 % aus.

Die Kreise Gutersloh und Paderborn werden
unabhangig von der Variante bei den Ein- und
Zweipersonenhaushalte deutliche Zuwachse
haben. Die Haushalte mit 3 und mehr Personen
werden sich bis 2030 unabhangig von der Vari-
ante deutlich verringern. Die Kreise Lippe und
Minden-Libbecke werden voraussichtlich bei
diesen HaushaltsgréRen bis 2030 je nach Vari-
ante zwischen 10.000 und 12.000 Haushalte
verlieren.

Fir den Wohnungsmarkt bedeutet dies, dass
immer mehr altere Menschen in Ein- und Zwei-
Personenhaushalten in grof’en Hausern oder
auch Wohnungen leben. Im Falle eines Veran-
derungswunsches (kleinere altengerechte Woh-
nung, naher zu Kindern u. a.) kénnen in
schrumpfenden Markten unter Umstanden nicht
mehr die Preise erzielt werden wie erhofft. Die
Haushaltsentwicklung wird auch Auswirkungen
auf die Eigentumsbildung haben, da erfah-
rungsgemal groRere Haushalte eher aufgrund
der Mietbelastung Eigentumsbildung anstreben
als kleinere, die sich vielleicht eher ihre Flexibili-
tat erhalten wollen.

Wie auch in anderen Bereichen ist eine ge-
meindescharfe und ggf. noch kleinteiligere Be-
trachtung wichtig, da innerhalb eines Kreises
schrumpfende und wachsende Gemeinden oft
nebeneinander liegen. Dadurch ergeben sich
unterschiedliche Auswirkungen auf die ortlichen
Wohnungsmarkte, die rechtzeitig zu analysieren
sind und denen mit geeigneten MaRnahmen zu
begegnen ist.
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Abb. 20 Kaufkraftindex 2009
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2.3 Kaufkraft

Neben demographischen Faktoren hangt die
Nachfrage auf dem Wohnungsmarkt nicht zu-
letzt von der wirtschaftlichen Entwicklung, also
vom Einkommen der Haushalte, ab. Die Kauf-
kraft'® ist hierfiir eine Kennziffer.

Die Kaufkraft je Haushalt liegt im Kreis Giters-
loh mit einem Indexwert von 114 Punkten deut-
lich uber dem OWL-Durchschnitt. Dies unter-
streicht die hohe Wirtschaftskraft dieses Kreises
und die Einkommensstarke der dort lebenden
Haushalte. Der Kreis Paderborn liegt mit einem
Indexwert von 100 im Landes- und OWL-
Durchschnitt. Die Kreise Herford und Lippe lie-
gen geringflgig Uber, die Kreise Hoxter und
Minden-Liibbecke geringfligig unter dem Durch-
schnitt.

Die geringste Kaufkraft je Haushalt in OWL ist in
der Stadt Bielefeld mit 87 Punkten und Uberwie-
gend auch in den einzelnen Kreisstadten zu
finden: Eine Begriindung hierfir ist im hohen
Anteil der SGB II-Empfanger zu sehen. Des
Weiteren liegt dies flur die Stadte Bielefeld und
Paderborn auch in der hohen Zahl der Studen-
ten begriindet. Stadte und Gemeinden mit ei-
nem uberdurchschnittlichen Anteil von Transfer-
leistungsempfangern und Rentnern haben nied-
rige Indexwerte.

"% Die Kaufkraft wird pro Haushalt abgebildet und macht die
Abweichung der Pro-Haushalt-Kaufkraft der jeweiligen
Region vom Landesdurchschnitt NRW (100) und dem mit
diesem identischen Durchschnitt in OWL deutlich. Die von
der Gesellschaft fur Konsumforschung (GfK) veréffentlichten
Zahlen sind schwierig zu interpretieren, da eine Vergleich-
barkeit mit vergangenen Jahren aufgrund der sich zum Teil
jahrlich andernden Parameter nicht gegeben ist. Ferner gibt
der Index keinen Hinweis auf die Einkommensverteilung.
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2.4 Leistungsempfanger nach SGB Il

Im Rahmen der Wohnungsmarktbeobachtung
dient der Anteil der SGB II-Leistungsempfanger
als Anhaltspunkt zur Beurteilung der Nachfra-
geentwicklung nach preiswertem (Miet-) Wohn-
raum.

Der Anteil der Leistungsempfanger nach dem
SGB Il an allen Einwohnern lag im Kalenderjahr
2009 in NRW bei 9,3 %. OWL liegt mit 8,1 %
mehr als einen Prozentpunkt unter dem Lan-
desdurchschnitt. Bis auf die Stadt Bielefeld
(11,4 %) und die Kreise Lippe (9,3 %) und Pa-
derborn (8,3 %) liegen die Anteile der anderen
Kreise unterhalb des OWL-Durchschnitts. Den
geringsten Anteil von SGB lI-Empfangern an
der Gesamtbevolkerung hat der Kreis Giitersloh
mit 5,6 %.

In den Stadtgebieten sind die Anteile der Leis-
tungsempfanger nach dem SGB Il héher als im
Umland. Diese liegen in den groferen Stadten -
mit Ausnahme von Gutersloh - deutlich Uber
den Durchschnittswerten von NRW und OWL.

Die groRte Bandbreite ist im Kreis Herford von
3,9 % bis 11,8 % (Stadt Herford: héchster Wert
in OWL) zu finden. Die niedrigsten Werte haben
mit 2,4 % Herzebrock-Clarholz (Kreis Gutersloh)
und mit 2,9 % Marienmunster (Kreis Hoxter).

Abb. 21 Anteil von Leistungsempfangern nach SGB Il 2009
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29



2.5 Beschaftigung

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

Sozialversicherungspflichtig
Beschiftigte

Die Zahl der sozialversicherungspflichtig Be-
schaftigten hat sich von 2000 bis 2009 in NRW
um ca. 2,1 % und in OWL um ca. 2,0 % verrin-
gert. Nur in den Kreisen Gitersloh (+ 1.980) und
Paderborn (+ 3.231) waren 2009 mehr Men-
schen sozialversicherungspflichtig beschaftigt
als 2000.

Den gréflten Verlust hatte der Kreis Lippe zu
verzeichnen, in dem 2009 fast 7.300 Menschen
weniger sozialversicherungspflichtig beschaftigt
waren als im Jahr 2000. In den Gbrigen Kreisen
und in der Stadt Bielefeld bewegen sich die
Verluste zwischen 1.400 und 4.300.

Der prozentuale Anteil der sozialversicherungs-
pflichtig Beschaftigten an der erwerbsfahigen
Bevdlkerung (kurz Erwerbsquote) liegt in OWL
mit 51,7 % und bei allen Kreisen und auch in
Bielefeld zum Teil deutlich Gber dem Durch-
schnitt in NRW (48,4 %). Im OWL-Vergleich
sind die Beschaftigtenquoten im Kreis Gutersloh
mit 55,0 % und im Kreis Herford mit 54,3 % am
hdchsten. Am niedrigsten sind sie im Kreis HOx-
ter mit 49,1 % und in der Stadt Bielefeld mit
48,8 %.

30

Tab.2 Beschiftigung in OWL
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erwerbsfahige
Bevolkerung
(15- bis unter 65jahrige)

Sozialversicherungspflichtig
Beschiftigte am Wohnort

2000 2009 2000 2009 2000 2009
% an den % an den
absolut absolut 15- bis unter | 15- bis unter absolut absolut
65jahrigen 65jahrigen
Bielefeld 212.686 210.061 50,3 % 48,8 % 106.875 102.611
Kreis Giitersloh 229.466 230.758 54,5 % 55,0 % 124.980 126.960
Kreis Herford 164.109 159.098 54,2 % 54,3 % 89.021 86.414
Kreis Hoxter 100.893 95.145 47,7 % 49,1 % 48.078 46.704
Kreis Lippe 233.883 222.476 51,6 % 51,0 % 120.735 113.438
Kreis Minden-Liibbecke 207.722 200.352 52,4 % 52,6 % 108.798 105.356
Kreis Paderborn 195.131 201.619 49,7 % 49,7 % 96.894 100.125
OWL 1.343.890 1.319.509 51,7 % 51,7 % 695.381 681.608
NRW 12.025.569 | 11.726.127 | 48,2 % 48,4 % 5.798.624 5.675.245

Quelle: Bundesagentur fiir Arbeit, IT.NRW
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Die Zunahme der Erwerbsquote ist — aulRer in
den Kreisen Giitersloh und Paderborn — darauf
zurlickzufiihren, dass sich die erwerbsfahige
Bevolkerung zum Teil sogar starker verringert
hat als die Zahl der sozialversicherungspflichtig
Beschaftigten. Nur in den Kreisen Giitersloh
und Paderborn ist die Zahl der erwerbsfahigen
Bevolkerung gegentber 2000 gestiegen.

Bei den Betrachtungen ist natirlich auch zu
bertcksichtigen, dass sich insbesondere in Bie-
lefeld und Paderborn unter der erwerbsfahigen
Bevdlkerung eine hohe Zahl von Studenten
befindet. Auch wenn in allen Kreisen Fachhoch-
schulen oder andere berufliche Bildungseinrich-
tungen angesiedelt sind, fallen die dort Studie-
renden zahlenmaRig nicht so sehr ins Gewicht.

OWL-d: 51,6 %
NRW-J: 48,2 %

Libbeck

Abb. 22 Anteil der sozialversicherungspflichtig Beschiftigten an allen Einwohnern
im erwerbsfihigen Alter (15 bis unter 65 Jahre) 2009

-
"

B 472 bis 48,0 %

I mehr als 48,0 bis 50,0 %
| mehrals 50,0 bis 52,0 %
E mehr als 52,0 bis 54,0 %
| mehrals 54,0 bis 56,0 %
I mehr als 56,0 bis 58,3 %

Quelle: Bundesagentur fiir Arbeit, IT.NRW, Karte: NRW.BANK
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Geringfligig Beschaftigte

Anstelle einer sozialversicherungspflichtigen
Beschéaftigung Uben viele der 15- bis unter
65jahrigen eine Tatigkeit als geringfiigig ent-
lohnte Beschaftigte — auch ,Minijob“ genannt —
aus.

Die Zahl dieser Beschaftigten hat sich in dem
Zeitraum von 2000 bis 2009 in OWL um 19,5 %
erhoht und in NRW um 25,3 %. In den betrach-
teten Regionen ist die Zahl der ,Minijobber” um
17,0 % in den Kreisen Gutersloh und Herford
sowie um 28,7 % im Kreis Paderborn gewach-
sen. Dies bedeutet absolute Zuwachse zwi-
schen 1.600 Personen im Kreis Hoxter und
5.000 Personen im Kreis Paderborn. Die Griin-
de hierfur sind sicherlich vielfaltiger Natur.

In den letzten Jahren sind die Lebenshaltungs-
kosten gestiegen und die Nettoeinkommen der
sozialversicherungspflichtig Beschéaftigten durch
Wegfall von Sonderzahlungen gesunken. Dar-
Uber hinaus werden zunehmend sozialversiche-
rungspflichtige Vollzeitarbeitsplatze durch ge-
ringflgig entlohnte Beschaftigungsmoglichkei-
ten ersetzt. Ferner wollen Frauen nach der Ge-
burt der Kinder wieder in das Berufsleben
einsteigen und Uben wegen der besseren Ver-
einbarkeit von Beruf, Familie und Haushalt zu-
nachst einen Minijob aus.
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Tab. 3 Geringfiigig entlohnte Beschiftigte am Wohnort
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Geringfiigig entlohnte Beschiftigte am Wohnort

2000 2009 2000 2009
% an allen % an allen

Erwerbstéatigen Erwerbstatigen slefzie L eleizrallig
Bielefeld 13,4 % 16,0 % 16.461 19.486
Kreis Giitersloh 14,8 % 16,6 % 21.627 25.312
Kreis Herford 13,3 % 15,6 % 13.593 15.908
Kreis Hoxter 16,0 % 18,7 % 9.158 10.734
Kreis Lippe 13,7 % 16,7 % 19.103 22.716
Kreis Minden-Liibbecke 13,4 % 15,9 % 16.834 19.846
Kreis Paderborn 15,1 % 18,2 % 17.283 22.241
OWL 14,1 % 16,7 % 114.059 136.243
NRW 14,6 % 18,0 % 992.540 1.244.129

Quelle: Bundesagentur fur Arbeit
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Bedarfsseite auf einen Blick

Der demographische Wandel macht sich auch
in der Region Ostwestfalen-Lippe bemerkbar.
Die Region insgesamt wird weiter an Bevolke-
rung verlieren, da der negative natirliche Be-
volkerungssaldo (mehr Sterbefalle als Gebur-
ten) nicht durch Wanderungsgewinne ausgegli-
chen werden kann und es vielfach auch zu
Wanderungsverlusten kommen wird. Uberwie-
gend in den landlichen Regionen ist mit einem
Ruckgang und einer starken Alterung der Be-
volkerung zu rechnen.

Die Gruppe der 25- bis unter 45jahrigen, die in
erster Linie als Nachfrager von Wohneigentum
am Markt auftritt, wird sich in ihrer Zahl deutlich
reduzieren. Dagegen wird die Zahl der
65jahrigen und Alteren steigen.

Aufgrund des Bevdlkerungsriickganges hat
IT.NRW fur die Stadt Bielefeld und die nérdli-
chen und dstlichen Kreise eine Abnahme der
Haushaltszahlen prognostiziert. Durch den al-
tersstrukturellen Wandel wird die Zahl der
Haushalte mit drei und mehr Personen abneh-
men, die Zahl der Zweipersonenhaushalte zu-
nehmen. Diese Entwicklung der Altersgruppen
und der Haushaltszahlen hat Auswirkungen auf
den Wohnungsmarkt.

Neben demographischen Faktoren hangt die
Nachfrage auf dem Wohnungsmarkt auch von
soziodkonomischen Faktoren wie der Kaufkraft
der privaten Haushalte und der Einkommenssi-
tuation ab. In OWL entspricht der Kaufpreisin-
dex dem Landesdurchschnitt. Stadte und Ge-
meinden, die einen erhdhten Anteil an Empfan-
gern von Leistungen nach SGB Il haben, liegen
unter diesem Durchschnitt. Gerade hier wird der

Bedarf an preiswertem Wohnraum weiter be-
stehen bleiben und sogar steigen. Durch den
Ruckgang des o6ffentlich geférderten Mietwoh-
nungsbestandes ist in diesem unteren Preis-
segment ein Engpass zu erwarten.



3 Bilanzierung der Woh-
nungsmarktsituation

Die vorangegangenen Kapitel zur Angebots-
und Bedarfsseite verdeutlichen, dass die Ent-
wicklungen des Wohnungsmarktes in Ostwest-
falen-Lippe in den beiden slid-westlichen Krei-
sen Gutersloh und Paderborn sowohl auf der
Angebots- als auch auf der Bedarfsseite eine
selbst im Landesvergleich Uberdurchschnittliche
Dynamik und Nachfragedruck aufweisen. Da-
gegen fallen in den vier 6stlichen Kreisen und in
der kreisfreien Stadt Bielefeld die Entwicklung
von Bevdlkerung und Baufertigstellungen inner-
halb des Regierungsbezirkes Detmold, aber
auch im Vergleich zum Landesdurchschnitt,
unterdurchschnittlich aus.

Es zeigen sich in allen Kreisen deutliche Ent-
wicklungsunterschiede: In den Kreisen Giiters-
loh und Paderborn gewinnen nicht alle Kommu-
nen an Bevodlkerung, und auch innerhalb der
anderen Kreise (besonders im Kreis Lippe) sind
ebenfalls zum Teil erhebliche Unterschiede in
der Bevdlkerungsentwicklung zu finden. Insbe-
sondere eine gute verkehrsraumliche Anbin-
dung und die Nahe zu bestehenden Siedlungs-
achsen sowie Zentralitat waren in der Vergan-
genheit ein positiver Standortfaktor fur die Be-
volkerungsentwicklung.

Wie sich die Entwicklung von Angebots- und
Bedarfs- bzw. Nachfrageseite am Markt dar-
stellt, Iasst sich an der Entwicklung von Mieten
und den Preisen fur Immobilien, an den Leer-
standsquoten sowie an der innerstadtischen
Mobilitat ablesen. Diese Indikatoren spiegeln
das reale Marktgeschehen wider und bilden
insbesondere das Verhalten der Nachfrageseite
ab.
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3.1 Mieten

Als Datenquelle zur Analyse der Mietenentwick-
lung liegt eine Sonderauswertung der empirica/
IDN-Preisdatenbank vor, die die NRW.BANK im
Rahmen des Projektes ,Regionale Wohnungs-
marktbeobachtung in Ostwestfalen-Lippe*“ in
Absprache mit empirica zur Verfiigung stellt. In
die empirica/IDN-Preisdatenbank fliefen die
Online-Angebote ausgewahlter Tageszeitungen
und diverser Im-
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vom Nachfragedruck ab. In entspannten Mark-
ten ist zu vermuten, dass die realen Mieten und
Preise unterhalb dieser angebotenen Werte

liegen.

Abb. 23 Entwicklung der Angebots-Nettokaltmiete

in OWL
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Quelle: empirica-Preisdatenbank (IDN ImmoDaten GmbH)
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Bei den so recherchierten Mietangeboten zeigt
die Entwicklung der Nettokaltmieten in den letz-
ten vier Jahren landesweit einen deutlichen
Abwartstrend: Liegt die Durchschnittsmiete im
Jahr 2005 noch bei 6,45 €/m?, so ist sie seitdem
um 9,8 % auf 5,82 €/m? (2009) gesunken.

Im Regierungsbezirk Detmold liegt das Mietni-
veau generell niedriger als im Landesdurch-
schnitt, selbst in der kreisfreien Stadt Bielefeld.
Dies ist zum einen ein Hinweis auf die ent-
spannte Marktsituation, zum anderen auf die
landlichen Strukturen, in denen das Mietwoh-
nungsmarktsegment eine untergeordnete Rolle
spielt.

Mit knapp Uber 4 €/m? hat der Kreis Hoxter das
zweitniedrigste Mietniveau in Nordrhein-
Westfalen. In Ostwestfalen-Lippe zeigen sich
die Nettokaltmieten stabil.

Dass der Wohnungsmarkt eher landliche Struk-
turen widerspiegelt, wird auch an der Grof3e der
angebotenen Mietwohnungen deutlich: Wah-
rend landesweit die offerierten Mietwohnungen
knapp 72 m? grof} sind, werden in Minden-
Lubbecke im Durchschnitt 80 m? grolRe Woh-
nungen angeboten, was auch auf die Angebots-
struktur zurtickzufiihren ist. In OWL sind ver-
gleichsweise viele Einfamilienhduser im Mietan-
gebot. Spitzenreiter im regionalen Vergleich
sind die Kreise Paderborn und Hoxter mit je-
weils etwa 13 %. Ob dies bereits als Hinweis zu
interpretieren ist, dass diese Objekte nicht mehr
zu akzeptablen Preisen zu verkaufen sind und
deshalb vermietet werden, kann nur vermutet
werden. Da beide Kreise in der Summe unter-
schiedliche Wohnungsmarkttypen reprasentie-
ren, spielt der strukturelle Aspekt sicherlich die
groBte Rolle. Moglicherweise ist es darin be-

grundet, dass die fur die Kreise Paderborn und
Hoxter relevante Tageszeitung ,Westfalenblatt®
bislang nicht Gegenstand der Online-
Auswertung und daher die Marktabdeckung der
Online-Auswertung fiir diese beiden Kreise zur-
zeit weniger reprasentativ ist.

Abb. 24 Anteil der Mieteinfamilienhauser an allen Mietangeboten

Bielefeld

Kreis Giitersloh

Kreis Herford

Kreis Hoxter

Kreis Lippe
o
Kreis Minden- o
- N
Liibbecke X
P4
<
o
Kreis Paderborn E
Z

0,0 2,0 40 6,0 8,0 10,0 120 % 140

Quelle: empirica-Preisdatenbank (IDN ImmoDaten GmbH)
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Abb. 25 Preise fiir Reihenhduser (Neubau)
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Neben den Mietpreisen beschreiben auch das
Preisniveau und die -entwicklung der zum Ver-
kauf stehenden und in den Zeitungen angebo-
tenen Immobilien die Wohnungsmarktlage. Es
liegt eine Sonderauswertung der empirica/IDN-
Preisdatenbank vor, die fir jeden Kreis die je-
weils drei groften Gemeinden berticksichtigt
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und so einen differenzierteren Blick auf das
Preisgeflige gibt. Die Verkaufszpreise fur Einfa-
milienhduser aller Kategorien1 bestatigen das
regionale Muster zwischen den Kreisen mit

"2 (freistehende Einfamilienhduser, Reihenhéuser, Doppel-

haushalften, Neubau und Bestand)

RegioWoB

einem deutlichen West-Ost-Gefalle und lageab-
hangigen Unterschieden innerhalb der Kreise:

Die hochsten Preise werden im Jahr 2009 mit
219.000 € (Medianwert) ' in der Stadt Pader-
born verlangt, gefolgt von Bielefeld, wo
215.000 € seitens des Anbieters erwartet wer-
den. Auch im Kreis Giitersloh zeigt sich bei
Preisen von 210.000 € in der Stadt Gutersloh,
214.000 € in Rheda-Wiedenbrick und
183.000 € in Rietberg eine héhere Nachfrage.
Dagegen liegen die Angebotspreise im Kreis
Hoxter mit 134.000 € in der Stadt Hoxter,
142.000 € in Bad Driburg und 159.000 € in
Warburg deutlich unterhalb der anderen Ge-
meinden in OWL.

Ein Blick in die IVD-Preisdaten' erméglicht
einen Zeitvergleich von Preisentwicklung und
-niveau (vgl. Abb. 25). Deutlich wird, dass in
vielen Kommunen in den letzten zehn Jahren
Preisriickgdnge zu beobachten sind. Die Um-
bruchsituation auf vielen Wohnungsmarkten
wird auch daran deutlich, dass ein gebrauchtes
freistehendes Einfamilienhaus vielerorts glinsti-
ger zu erwerben ist als ein neues Reiheneigen-
heim.

'3 Median-Werte: Die Auswertung nach Median spiegelt als
Lagemal die Halfte der Verteilung der Gesamtstichprobe
wider; im Gegensatz zum arithmetischen Mittel werden so
die Ausreiler relativiert.

' Basis fiir die Erhebung der Preisdaten ist eine Befragung
unter den Mitgliedern des IVD, die jahrlich im ersten Quartal
stattfindet. Hier dargestellt ist der durchschnittlich erzielte
Verkaufspreis fir Reihenhduser mittleren Wohnwerts. Aus-
gegangen wird dabei von einem Reihenmittelhaus mit einer
Wohnflache von etwa 100 Quadratmetern, Zentralheizung,
Bad und WC, ohne Garage, in einer Wohnlage mit ausgegli-
chener Bevolkerungsstruktur.
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3.2 Leerstande

Leerstande sind ein wichtiger Indikator fiir die
Anspannung am Wohnungsmarkt; in entspann-
ten Wohnungsmarkten nimmt die Zahl der Leer-
stdnde zu. Leider ist eine flachendeckende
Ubersicht, wie hoch die Wohnungsleerstande
sind, nicht vorhanden. Der Techem-empirica-
Leerstandsindex gibt die Leerstandsquote von
Geschosswohnungen an und bildet somit nur
ein bestimmtes, in vielen Teilen von OWL nicht
unbedingt reprasentatives Marktsegment15 ab.

Dennoch belegt der Techem-empirica-
Leerstandsindex mit Leerstandsquoten zwi-
schen 4 % und 5 % fir die Kreise Herford, Lip-
pe, und Hoxter sowie einer Quote von 5 % bis
unter 6 % in Minden-Libbecke die schon an-
hand der Indikatoren zur Angebots- und Be-
darfsseite festgestellte entspanntere Woh-
nungsmarktsituation in den dstlichen Kreisen. In
Gutersloh und Paderborn fallt der Leerstandsin-
dex um ein bzw. zwei Prozentpunkte niedriger
aus.

Leerstandsuntersuchungen, wie sie einige der
gréReren Stadte bundes- und landesweit mit der
Stromzahlermethode durchfihren, sind in Ost-
westfalen-Lippe nur in der Stadt Bielefeld vor-
handen. Hier wird der strukturelle und strategi-
sche Wohnungsleerstand mittels Stromzé&hler-

'® Der Techem-empirica-Leerstandsindex umfasst den Anteil des
marktaktiven Leerstands nach dem techem-empirica-
Leerstandsindex am durch das Statistische Bundesamt ermittelten
Wohnungsbestand. Die Grundgesamtheit des Techem-empirica-
Leerstandsindex bilden die von Techem betreuten Wohnungen
(bundesweit etwa 5 Mio.). Damit handelt es sich insbesondere um
professionell bewirtschaftete Geschosswohnungen mit Zentralhei-
zung und/oder zentraler Warmwasserversorgung (inkl. Fernwarme).
Wohnungen in Ein-/ Zweifamilienhdusern bleiben auen vor. Ebenso
Wohnungen mit Substandard (ohne Zentralheizung / Warmwasser-
versorgung). Deswegen liegt die bundesweite Quote der marktakti-
ven Leerstande im Techem-empirica-Leerstandsindex mit 3,9 % weit
unterhalb der Mikrozensus-Leerstandsquote von 8,2 %.

analyse erfasst und im Jahr 2009 auf 1,4 %
beziffert, was gegentber den Vorjahren 1,3 %
(2007) und 1,2 % (2008) auf ein stabiles niedri-
ges Niveau verweist.

Die Wohnungsunternehmen und —genossen-
schaften, die in Bielefeld am Markt aktiv sind,
werden zusatzlich im Wohnungsmarktbarometer
zu Leerstanden in ihrem Wohnungsbestand
befragt. Der Wohnungsbestand der befragten
Unternehmen und Genossenschaften belauft
sich auf ca. 25.000 Wohneinheiten (WE). Fir
ca. 5.000 dieser Wohnungen bestehen offentli-
che Bindungen. Die Leerstandsquote (struktu-
reller Leerstand, d.h. langer als 3 Monate leer
stehend, kein strategischer Leerstand) in dem
abgefragten Bielefelder Wohnungsbestand liegt
mit 0,7 % unter dem Vorjahresniveau (0,9 %).

Fir die Stadt Paderborn bietet die Befragung
von Wohnungsmarktexperten einen Anhalts-
punkt zur Gréf3enordnung von Leerstanden:
,Die Hausverwaltungen, Wohnungsunterneh-
men und —genossenschaften, die in Paderborn
am Markt aktiv sind, wurden erstmals zusatzlich
zu Leerstanden und zur Fluktuation in ihrem
Wohnungsbestand befragt. Dabei belauft sich
deren Wohnungsbestand auf rund 7.500 Wohn-
einheiten, von denen fast ein Drittel 6ffentlichen
Bindungen unterliegt. Unter Bericksichtigung
des gesamten Wohnungsbestandes fir Pader-
born und einer geschatzten Eigentumsquote
von 40 % bieten die Daten Informationen tber
ca. 18 % des Mietwohnungsbestandes.

Zum Leerstand wurde gefragt, wie viele Woh-
nungen langer als 3 Monate nicht vermietet
waren. Dabei ergab sich fiir 2008 im Durch-
schnitt eine Quote von 1,9 %, die niedriger ist
als 2,1 % fur 2007. Im o&ffentlich geférderten
Mietwohnungsbau wird der Leerstand um 0,3 %

geringfij%;ig hoéher angegeben als im freifinan-
zierten.“™®

Abb. 26 Techem-empirica-Leerstandsindex

Techem-empirica-Leerstandsindex 2008
Leerstandsquote von Geschosswohnungen (Kreisgrenzen)

'8 Wohnungsmarktbarometer 2009 der Stadt Paderborn; S. 9-10
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Abb. 27 Gemeinden mit Leerstandsmanagement

//,

Karte: NRW.BANK
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Im Kreis Lippe hat man die Auswirkungen des
demographischen Wandels im Form von Leer-
stadnden aufgegriffen. Zusammen mit dem Kreis
Lippe haben acht Kommunen des zunehmend
von Leerstanden betroffenen 6stlichen Kreisge-
bietes (s. Abb. 27) ein Leerstandsmanagement
eingerichtet, in dessen Zuge eine Leerstandsda-
tenbank von Wohn- und Gewerbegebduden
aufgebaut wird.

Ziele sind:

= Neu- und Umnutzung von leerstehen-
den Gebauden

= Erhaltung und Nutzung der unter Um-
stédnden Uber Jahrhunderte gepragten
Ortskerne (zum Beispiel wertvolle
Fachwerksubstanz)

= Bewahrung regionaler Einmaligkeit

= wirtschaftliche Ausnutzung von vorhan-
denen Bauflachen."”

Um das Thema Leerstandsmanagement mit
Leben zu fiillen, haben alle Beteiligten eine
zunachst auf drei Jahre befristete gemeinsam
getragene Personalstelle eingerichtet.

Auch im Kreis Paderborn werden im Re%ionalfo-
rum ,Stdliches Paderborner Land e. A , ZU
dem die Stadte Bad Wunnenberg, Blren, Lich-
tenau und Salzkotten sowie die Gemeinde Bor-

7 Vgl. www.leerstandsmanagement-ilek.de

'® Die Region zahlt zu den 11 nordrhein-westfalischen LEADER-
Regionen. LEADER steht fiir ,Liaison entre-actions de développe-
ment de I'économie rurale” (= Verbindung zwischen Aktionen zur
Entwicklung der landlichen Wirtschaft). LEADER ist ein Schwerpunkt
der Férderung ,NRW-Programm Landlicher Raum 2007 — 2013“ des
Landes Nordrhein-Westfalen und wird aus dem Europaischen Land-
wirtschaftsfonds fiir die Entwicklung des landlichen Raums (ELFER)
finanziert.
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chen zahlen, Leerstande erhoben: Durch eine
Verschneidung der Einwohnerdaten und der
Gebaudedaten wurde hier ein Leerstandskatas-
ter aufgestellt. Dartber hinaus gibt es Auswer-
tungen Uber Wohngebaude, in denen aus-
schliellich Personen tber 70 Jahre leben.

Ziele dieses Netzwerkes fir nachhaltige Regio-
nalentwicklung sind:

= Verbesserung der Lebensqualitat fur
alle Generationen

= Starkung des sozialen Zusammenhaltes
und der regionalen Identifikation der
Bevolkerung

= Steigerung der regionalen Wertschop-
fung und der wirtschaftlichen Entwick-
lung

= Verbesserung der Berufschancen fir
Alt + Jung

= Steigerung des europaischen Zusam-
menhaltes

Angesichts fortschreitender Entspannungsten-
denzen auf den Wohnungsmarkten in OWL wird
weiter lokal wie regional zu Uberlegen sein, ob
eine flachendeckende Bestandsaufnahme der
Leerstdnde im Rahmen des gemeinsamen Pro-
jektes ,Regionale Wohnungsmarktbeobachtung
in OWL" ein mittel- bis langfristiges Ziel darstellt.
Mit einer einheitlichen Methode zur Leerstands-
erfassung koénnten dann die regionalen wie
lokalen Ergebnisse miteinander verglichen wer-
den.



£

A

RegioWoB |@W<L| Bilanzierung

o

3.3 Innerstadtische Fluktuation

Die innerstadtische Fluktuation umfasst die Zahl
der in einer Kommune innerstadtisch umgezo-
genen Personen.

Die NRW.BANK befragt seit Mitte der 1990er
Jahre ausgewahlte nordrhein-westfalische
Kommunen danach, wie hoch die Zahl der in-
nerstadtischen Umzuge ist. Fir Ostwestfalen-
Lippe stehen fiir die Stadte Guitersloh, Lemgo,
Bad Oeynhausen, Minden und Paderborn Zeit-
reihen zur innerstadtischen Mobilitat zur Verfi-
gung. Im Vergleich zum nordrhein-westfalischen
Durchschnitt fallen die Umzugsraten tendenziell
niedriger aus. Bezieht man zu den innerstadti-
schen Umzugen die Zu- und Fortziige mit ein,
erhalt man die Gesamt-Mobilitatsraten.

Eine erhdhte innerstadtische Mobilitat kann
unter Schrumpfungsbedingungen mit einer ent-
spannten Wohnungsmarktlage, aber auch mit
einem durch Schrumpfungsprozesse gepragten
Wohnumfeld erklart werden. Dadurch ist es
Haushalten eher moglich, eine ihren Bedurfnis-
sen bzw. Winschen angepasste Wohnsituation
zu erreichen. Dies ist einerseits auf eine Anpas-
sung der Mietpreise und andererseits auf ein
gréReres, leichter erreichbares Angebot zurtick
zu fuhren. Gleichzeitig muss der erwartete Nut-
zen fUr diese Haushalte den Aufwand Uberwie-
gen. In der Literatur werden von einigen Auto-
ren an der umzugsauslésenden Anziehungs-
kraft freier Wohnungen Zweifel gehegt.

Ein weiterer Aspekt bei der Betrachtung von
innerstadtischen Wanderungsprozessen bezieht
sich auf die Veranderung des Wohnumfeldes.

Abb. 28 Innerstadtische Mobilitatsraten in OWL
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So kann ein Schrumpfungsprozess, der mit
Leerstand, baulichem und sozialem Verfall
und Infrastrukturabbau einhergeht, zu weite-
ren Umzugsiiberlegungen fiihren. Dabei kann
diese Situation nicht nur zu Fortziigen von
Haushalten flihren, es kann aufgrund der ver-
anderten Wohnsituation auch zu Zuziigen
anderer Haushalte kommen.

Die rein quantitative Betrachtung der vorlie-
genden Zahlen fuhrt zu keiner befriedigenden
Erklarung. Vielmehr missen weitere Erkennt-
nisse herangezogen werden, um die Mecha-
nismen und Prozesse von innerstadtischen

Wanderungen zu verstehen. Die vorliegenden
innerstadtischen Umzugsraten zeigen eine
erhebliche Dynamik. Allein aus diesem Grund
scheint es sinnvoll zu sein, diese Phanomene
genauer zu untersuchen.

Dazu mussen die Motive der Haushalte, die
Wahrnehmung des Wohnumfeldes und die zur
Verfligung stehenden Ressourcen genauer
betrachtet werden. Ein klassisches Instrument
hierzu sind Wanderungsmotivbefragungen,
anhand derer Umzugsgriinde naher unter-
sucht werden kénnen.
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Tab.4 Berechnungsalternativen zukiinftiger Wohnungsbedarfe in Ostwestfalen-Lippe bis 2025

1 2 3 4 5 6
Wohnungs- Haushalts- Wohnungs- Wohnungs- H?\:.Shlglts' Wohnungs-
abgange entwicklung bedarf abgénge 290%8 I::':s ;335 bedarf
2008 bis 2008 bis 2025 Summe 2008 bis K It t Summe
2025 Trendvariante 1+2 20252 s:r?ai’t‘ee 4+5
Bielefeld 2.687 -3.801 -1.114 1.029 -3.601 -2.572
L 5.845 12.611 18.456 2.238 10.011 12.249
Giitersloh
Kreis
Herford 5.021 239 5.260 1.923 -1.361 562
Krels 3.635 657 2.978 1.392 -2.057 -665
Hoxter
Ltk 7.608 -6.092 1.516 2913 -8.692 -5.779
Lippe
Kreis
Minden- 7.831 -1.020 6.811 2.999 -4.720 -1.721
Liibbecke
G 2.587 8.104 10.691 990 6.604 7.594
Paderborn
OWL 35.214 9.384 44.598 13.484 -3.816 9.668

'® Regional differenziert, in der Annahme einer landesweiten Ab-
gangsquote von 0,26 % p.a. (= Annahmen des Eduard-Pestel-

Institutes 2006)

2 Regional differenziert, in der Annahme einer landesweiten Ab-

gangsquote von 0,10 % p.a.
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Quelle: IT.NRW 2010; Berechnungen NRW.BANK
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3.4 Wohnungsmarktentwicklung

Die Perspektiven der Wohnungsmarktentwick-
lung hangen stark von der prognostizierten
Entwicklung von Bevdlkerung und Haushalten
ab. Nicht die Zahl der Einwohner, sondern die
der Haushalte ist das entscheidende Maf} dafir,
wie viele Wohnungen auf dem Wohnungsmarkt
notwendig sind, damit fur jeden Haushalt eine
Wohnung zur Verfliigung steht (Bedarfsnorm).

Die Haushaltsmodellrechnung von IT.NRW liegt
auf der Ebene der Kreise und kreisfreien Stadte
in zwei Varianten vor, die landesweit in der
Konstanten Variante von einer stabilen Haus-
haltszahl bis zum Jahr 2030 ausgeht, wahrend
in der Trendvariante diese bis 2030 leicht um
1,4 % steigen soll. Regional werden fur die
Kreise Gutersloh und Paderborn in beiden Be-
rechnungsvarianten starke Zuwachse, in Biele-
feld, Hoxter, Lippe und Minden-Libbecke Riick-
gange bei den Haushaltszahlen voraus gesagt.

Nur im Kreis Herford schwankt die Entwick-
lungsperspektive in Abhangigkeit von der Vari-
ante zwischen positiver und negativer Haus-
haltsentwicklung.

An dieser Stelle sei aber- wie im Kapitel 3 be-
reits beschrieben — darauf hingewiesen, dass
bereits die Bevdlkerungsvorausberechnung
innerhalb der Kreise deutliche Entwicklungsun-
terschiede erkennen lasst, die sich auch in der
Haushaltsentwicklung niederschlagen werden.
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Eine weitere Komponente zur Bestimmung des
zuklnftigen Wohnungsbedarfs ist der Woh-
nungsersatzbedarf. In der vom Eduard-Pestel-
Institut fir Systemforschung an der Universitat
Hannover im Auftrag des damaligen Ministeri-
ums fur Bauen und Verkehr durchgefihrten
Studie ,Veranderung der Wohnungsnachfrage
und Reaktion des Wohnungsangebotes bis
2025 in Nordrhein-Westfalen“ wird auf der Ebe-
ne der Kreise und kreisfreien Stadte in Abhan-
gigkeit von der Wohnungsmarktlage ein defi-
nierter Umfang von Wohnungen berechnet, der
aufgrund von Abriss, Zusammenlegungen und
Zweckentfremdungen dem Wohnungsmarkt
nicht mehr zur Verfigung steht und durch Er-
satzwohnraum ersetzt werden muss (,regionali-
sierte Abgangsquoten®).

Bis zum Jahr 2025 werden nach diesem Gut-
achten landesweit 440.000 Wohnungen wegen
des unterstellten Wohnungsabgangs und nur
240.000 Wohnungen wegen zusatzlicher neuer
Haushalte neu gebaut werden mussen. Damit
macht die Komponente Wohnungsersatzbedarf
65 % des gesamten prognostizierten Woh-
nungsbauvolumens bis 2025 aus.

Legt man der Methodik des Pestel Gutachtens
die neuen Zahlen aus der Haushaltsmodell-
rechnung aus dem Jahr 2009 zugrunde, erge-
ben sich bis zum Jahr 2030 fir alle Kreise in
Ostwestfalen-Lippe positive Wohnungsbedarfe;
nur in der Stadt Bielefeld ware ein Wohnungs-
Uberhang von 2.700 Wohnungen zu verzeich-
nen.

Abb. 29 Zukiinftiger Wohnungsbedarf in OWL bis
2030 nach Pestel
(Trendvariante der Haushaltsvorausschat-
zung: + 0,26 % Wohnungsabgang p.a.)
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Abb. 30 Alternativberechnung des zukiinftigen
Wohnungsbedarfs in OWL bis 2030

(Konstante Variante der Haushaltsvorausschéatzung:
+ 0,10 % Wohnungsabgang p.a.)
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In der Annahme niedrigerer Wohnungsab-
gangsquoten (landesweit 0,1 % p.a.) und der
niedrigeren Konstanten Variante der Haus-
haltsmodellrechnung zeigt sich fir den Regie-
rungsbezirk Detmold ein anderes Bild:

Dann hétten nur die Kreise Paderborn und Gu-
tersloh mit positiven Wohnungsbedarfen zu
rechnen und zwar in einer Gréf3ienordnung von
6,8 % (Paderborn) bzw. 9,2 % (Kreis Gltersloh)
zum Wohnungsbestand im Jahr 2008. In den
Ubrigen Kreisen und in Bielefeld ware mit — wei-
teren — Wohnungsleerstédnden zu rechnen.

Die Gegenuberstellung beider Berechnungsva-
rianten soll aufzeigen, dass auf Basis unter-
schiedlicher Annahmen, die beide plausibel und
vertretbar sind, Ergebnisse erzielt werden, die
jeweils andere strategische Konsequenzen
bedingen (vgl. Abb. 29/30).

Fir die Kreise Hoxter, Lippe und Minden-
Libbecke umfasst die Spannweite zukunftiger
Wohnungsbedarfe sowohl einen Neubaubedarf
als auch die Mdglichkeit von Wohnungsuber-
hangen. Da bei diesen Berechnungen insbe-
sondere die Hohe des Wohnungsersatzbedarfs
einflieRt, ist zu hinterfragen, ob und in welchem
Umfang die unterstellten Wohnungsabgange
eintreten werden. Diese beschreiben ein vor-
aussichtlich nicht mehr marktfahiges Woh-
nungsangebot und damit lediglich den Umfang
eines - theoretischen - Marktpotenzials.

Die Frage, ob und in welchem Umfang Woh-
nungsabgange real den Markt beeinflussen, ist
nicht zu klaren. Die berechneten Wohnungsab-
gange mussen als mogliches sinnvolles Anpas-
sungsvolumen interpretiert werden. Unter wel-
chen Rahmenbedingungen Wohnungsabgange
durch Zusammenlegungen, Abrisse u.a. statt-
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finden werden, héngt von einer Reihe von Pa-
rametern ab.

Abgeleitete Flachenpotentiale beschreiben
dementsprechend nur ein mégliches Volumen
und bericksichtigen vielfach unzureichend das
Spannungsfeld zwischen Wohnungsneubau und
Bestandsentwicklung. Zukunftig sollten vielmehr
die Wechselbeziehungen zwischen potentiellem
Wohnungsneubau und deren Auswirkungen auf
den vorhandenen und zu entwickelnden Be-
stand in den Blick geraten.

RegioWoB l‘io\f\jl:;l Bilanzierung
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Bilanzierung auf einen Blick

Die Ergebnisse des ersten Regionalen Woh-
nungsmarktberichtes OWL sind nicht nur flr die
Offentlichen Akteure interessant, auch fur die
hier ansassigen Finanzierungsinstitute durften
die fur einige Regionen und Teilmarkte skizzier-
ten Entwicklungen und Zukunftsaussichten eine
Relevanz fur deren zukinftige Geschaftspolitik
haben.

Insbesondere die vorgenommene Analyse von
Mieten und Immobilienpreisen deutet darauf hin,
dass perspektivisch Neubauvolumen und die
Preise fir Gebrauchtimmobilien fallen und auch
die Renditeerwartungen im Mietwohnungsbau
eher unterdurchschnittlich einzustufen sind. In
einigen Kommunen der Kreise Hoxter, Lippe
und selbst Paderborn werden aufgrund einer
entspannten Wohnungsmarktsituation Leer-
standserhebungen bzw. —kartierungen durchge-
fuhrt. Angesichts der vielerorts zu erwartenden
Angebotsuberhange waére eine flachendecken-
de quantitative Leerstandserhebung in ganz
OWL sinnvoll, die um qualitative Einschatzun-
gen erganzt wird. Der vorhandene Techem-
empirica-Leerstandsindex bildet die kleinteiligen
Situationen nur unzureichend ab.

Eine kleinraumige Analyse der Altersgruppen-
verteilung auf Quartiers- oder Stadtteilebene
ware eine sinnvolle Erganzung, um notwendige
MaRnahmen in Quartieren und Stadtteilen ab-
schatzen zu kénnen.

Die Perspektiven der Wohnungsmarktentwick-

lung fur Ostwestfalen-Lippe zeigen dabei letzt-
lich eins: Nur in den Kreisen Giitersloh und Pa-
derborn ist grundsatzlich von einem demogra-

phisch bedingten Wohnungsneubedarf auszu-

gehen.

In Bielefeld und in den Kreisen Herford, Hoxter,
Lippe und Minden-Libbecke ist aufgrund der
Spannweite der beiden Varianten zur Haus-
haltsmodellrechnung und zu erwarteten Woh-
nungsabgangen kein klares Muster zu erken-
nen. Hier wird man zukunftig sehr genau hin-
schauen mussen, ob die Zeichen auf Schrump-
fung, Wachstum oder Umbau stehen.

Diese unterschiedlichen Szenarien der Zu-
kunftsentwicklung verdeutlichen auch, wie wich-
tig es ist, regelmaRig die Entwicklung auf den
Wohnungsmarkten zu untersuchen und dabei
zu prifen, inwieweit die realen Entwicklungen
mit den Zukunftsannahmen der Vergangenheit
Ubereinstimmen. Dieses Monitoring bietet die
Méglichkeit der Kurskorrektur bei Planungen

z. B. der Ausweisung von Wohnbauflachen, die
auf den Vorausschatzungen und Prognosen der
Vergangenheit basierten.
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4 Fazit

Die landesweiten demographischen Verande-
rungen der kommenden Jahre werden in ein-
zelnen Kommunen in OWL schon heute beson-
ders deutlich. Teile in Ostwestfalen-Lippe wer-
den schneller weniger, alter und bunter als im
Landesdurchschnitt. Diese Entwicklung stellt
sich jedoch regional und kleinrdumig auferst
differenziert dar. Wahrend in den Kreisen G-
tersloh und Paderborn eine weiterhin dynami-
sche Bevdlkerungsentwicklung hohe Baufertig-
stellungszahlen mit sich bringt, sind in verschie-
denen Kommunen der 6stlichen Kreise seit
einigen Jahren die Auswirkungen des demogra-
phischen Wandels splrbar: Bauplatze in neuen
Baugebieten kénnen nicht mehr so schnell ver-
marktet werden und in manchen Orten sinken
die Preise flir Wohnimmobilen. In einigen Regi-
onen wird gezielt versucht, Wohnungsleerstan-
den entgegenzuwirken bzw. diese einer neuen
Nutzung zuzufiihren. Der demographische
Wandel, veranderte Lebensformen der Bevolke-
rung und neue energetische Anforderungen
erfordern sowohl einen qualitatsvollen Neubau
als auch entsprechende Veranderungen im
Gebaudebestand. Es geht darum, angemesse-
nen Wohnraum fir alle Bevolkerungsgruppen,
insbesondere fiir Senioren, Familien und Men-
schen mit Behinderungen, zu schaffen. Dies
wird die Aufgabe der Akteure am Wohnungs-
markt sein, um den kinftigen Entwicklungen
und Anforderungen gerecht zu werden.

Nachlassende Zahl der Hauslebauer

Eine demographische Tatsache ist die ricklgu-
fige Zahl der 25- bis unter 45jahrigen. Diese
klassische Altersgruppe der Hauslebauer wird in
den nachsten 15 Jahren in einigen Kreisen um
Uber 25 % abnehmen. Gleichzeitig ist ange-
sichts einer zunehmenden Anforderung an Fle-
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xibilitdt und Mobilitdt von Erwerbstatigen
schwierig einzuschatzen, ob diese Wohnform
weiterhin von jener Altersgruppe favorisiert wird.
Dieser Effekt wird durch die Pluralisierung der
Lebensstile und der damit verbundenen Vorstel-
lungen hinsichtlich der Familienplanung und des
familiaren Zusammenlebens noch verstarkt.

Immer mehr Altere

Die steigende Zahl der alteren Menschen wird
eine veranderte Nachfrage auf dem Woh-
nungsmarkt nach sich ziehen: Da sich ein Teil
dieser Altersgruppe in Zukunft mit sinkendem
Alterseinkommen begniigen muss, wird vermut-
lich vermehrt preisginstiger und trotzdem al-
tersgerechter Wohnraum nachgefragt. Es soll-
ten daher in Siedlungsschwerpunkten barriere-
freie Wohnungen, insbesondere flr diesen Per-
sonenkreis, vorgehalten werden. In kleineren
Ortsteilen wird es aufgrund wirtschaftlicher U-
berlegungen nicht moglich sein, die erforderli-
che Infrastruktur aufrecht zu erhalten. In diesem
Zusammenhang muss bereits heute der Teil-
markt selbst nutzender Eigentimer von Woh-
nungsbestanden aus den 50er- und 60er-
Jahren genauer analysiert werden. Diese Be-
stédnde entsprechen in ihrer iberwiegenden
Mehrzahl nicht mehr den heutigen qualitativen
Anforderungen und dem energetischen Stan-
dard. Dennoch missen sie im Falle von Pflege-
bedurftigkeit ihrer Bewohner zur Finanzierung
der anfallenden Pflegekosten beitragen.

Es stellt sich auch die Frage, was mit nicht mehr
marktgangigen Objekten passiert. Eine Sanie-
rung alterer Objekte, die den Wohnqualitaten
und energetischen Standards von heute bei
Weitem nicht entsprechen, wird sich als nicht
wirtschaftlich herausstellen. Hier wird es erfor-
derlich sein, diesen Bestand durch Neubau, der
den heutigen Anforderungen entspricht, zu er-
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setzen. Aufgrund des demographischen Wan-

dels wird entsprechender Neubau schwer-
punktmafig im Mietwohnungsbau stattfinden.

Bestandsorientierung

Ostwestfalen-Lippe ist Gberwiegend durch 1and-
liche Regionen gepragt. Diese mussen in Zu-
kunft verstarkt Anstrengungen unternehmen,
um eine angemessene Wohn- und Lebensquali-
tat fur ihre Einwohner sicher zu stellen. Gerade
in den landlichen Bereichen werden zukiinftig
vermehrt Bestandsimmobilien auf den Markt
kommen, die das Angebot fiir potentielle Eigen-
tumsnachfrager deutlich erhéhen.

Monitoring

Die unterschiedliche Entwicklung in den Stadten
und Gemeinden erfordert eine kleinraumige
Beobachtung der verschiedenen Indikatoren.
Ein Schwerpunkt der Beobachtung liegt bei der
Haushalts- und Bevélkerungsentwicklung und
den intrakommunalen Wanderungen. Vor allem
in grofReren Stadten ist zusatzlich die Sozial-
und Altersstruktur in einzelnen Wohnquartieren
sehr aussagekraftig. In lAndlichen Regionen
lohnt es sich besonders, die Entwicklung der
Gebrauchtimmobilien — hier vor allem Wohnei-
gentum — zu betrachten.

Strategische Konsequenzen

Dieser Bericht verdeutlicht gro3e Unterschiede
auf den Wohnungsmarkten in OWL — regional
und kommunal. In allen Kommunen in OWL
wird eine wachsende Zahl der 65jahrigen und
Alteren neue qualitative Anspriiche und Nach-
fragen auf den Wohnungsmarkten bewirken.
Rucklaufige Bevolkerungs- und Haushaltszah-
len werden zu neuen strategischen Ansatzen
fihren (missen). Dabei ist die Frage zu klaren,
wie und in welchem Umfang in schrumpfenden
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Markten Wohnungsneubau zur Abdeckung der
qualitativen Nachfrage stattfinden kann. ,Kom-
munale Handlungskonzepte Wohnen*, die vom
Ministerium fiir Wirtschaft, Energie, Bauen,
Wohnen und Verkehr NRW unterstitzt werden,
kénnen hier Loésungen aufzeigen. Hiermit kann
der Anstol3 gegeben werden, gemeinsam mit
lokalen Akteuren am Wohnungsmarkt konzepti-
onelle und strategische Malnahmen im The-
menfeld Wohnen zu entwickeln, um sich fur die
Herausforderungen der Zukunft fit zu machen.
Dabei kommt den Kreisen eine besondere Be-
deutung zu. Sie miissen ihre Gemeinden von
der Notwendigkeit der Wohnungsmarktbeo-
bachtung Uberzeugen und sie bei der Erstellung
von Konzepten unterstitzen.

Wohnungsbaufdérderung

Die aus der demographischen Perspektive ab-
geleitete Frage, wie viel Wohnungsneubau die
regionalen Markte zukunftig bendtigen, stellt
sich letztlich auch fiir das Segment des preis-
gebundenen Mietwohnungsbaus. Die Forderin-
tensitat ist in den Kreisen und in Bielefeld sehr
unterschiedlich. In der Summe wurde jede vierte
Wohneinheit in OWL in den letzten 10 Jahren
mit 6ffentlichen Mitteln finanziert, ein Anteil, der
in den letzten drei Jahren sogar noch leicht
gestiegen ist. In den stadtisch gepragten Berei-
chen werden die verschiedenen Bedarfsgrup-
pen (z. B. Transferleistungsempfanger, Studen-
ten, Rentner) weiter zunehmen und damit die
Nachfrage nach preiswertem Mietwohnraum
weiter verstarken.

Standortdiskussion

Generell ist deutlich geworden, dass auch in
schrumpfenden Markten ein gewisses Mal} an
Wohnungsneubau notwendig ist: Sowohl um die
Eigenheimnachfrage zu bedienen als auch um

ein gewisses Mal} an Qualitatssicherung der
Bestande zu gewahrleisten. Werden jedoch
Objekte im AuRenbereich gefordert, stellt sich
die Frage nach der zukiinftigen Verwertbarkeit
und damit nach der Zieleffizienz der Férderung.
An einigen peripheren Standorten, wo glinstige
Baulandpreise die Bauherren zum Neubau in
I&andlichen Regionen bestarken, werden Aspek-
te wie zusatzliche Kosten fir Wege zum Ar-
beitsplatz, zum Einkaufen etc. und die zukinfti-
ge Verwertbarkeit haufig auer Acht gelassen.

Zielgruppendiskussion

Eine wachsende Zahl von geférderten Haushal-
ten, die nach einigen Jahren in die Insolvenz
gehen und deren Objekte haufig nur mit Wert-
verlusten veraufert werden kdnnen, stellen die
Kommunen und die NRW.BANK vor immer
grélere Herausforderungen. Mittlerweile reagie-
ren auch einige Geschéaftsbanken — obwohl in
der Kreditbedienung vorrangig - sensibel auf
diese Problematik. Hier gibt es z. T. Uberlegun-
gen, Haushalten, die Wohnungsbauférdermittel
beziehen, keine zusatzlichen Kredite mehr zu
geben.

Hier zeigt sich das Dilemma, dass einerseits die
Tragbarkeitsberechnungen in der sozialen
Wohnraumférderung duf3erst knapp sind bzw.
nur unzureichend die realen Verhaltnisse wider-
spiegeln. Andererseits weisen die zum Teil sehr
hohen Uberdeckungen von Kostenobergrenzen
und Einkommensgrenzen auf eine Nutzerklien-
tel hin, die zum Teil dem Charakter der ,sozia-
len“ Wohnraumforderung widersprechen.
Gerade in schrumpfenden Markten muss disku-
tiert werden, ob eine konsequente Forderung
von Gebrauchtimmobilien zur Erhaltung und
Starkung der Bestande nicht zukunftsweisender

ist als eine Neubaufdrderung, die die Wertigkeit
des Bestandes immer weiter relativiert.

Entspannte Markte

Die zunehmende Wohnungsmarktentspannung
in einigen Regionen wirkt sich auch auf den
Mietwohnungsmarkt und auf den geforderten
Mietwohnungsbau aus:

Das aulerst niedrige Mietniveau in einigen
Kommunen flhrt teilweise dazu, dass die Be-
standsmieten unter den aktuellen Neubaumie-
ten im sozialen Wohnungsbau liegen. Diese
Entwicklung wirft die Frage auf, ob die Mietstu-
fen richtig angesetzt sind. Hohe Neubaumieten
haben dann zur Folge, dass diese Bestande
nicht durch Hartz IV-Bedarfsgemeinschaften
bezogen werden kdnnen. In Bielefeld und dem
Kreis Paderborn gelten fiir Transferleistungs-
empfanger hdhere Grenzwerte bei der Kaltmie-
te, wenn das Gebaude einen besseren energe-
tischen Standard aufweist.

Das Dilemma zwischen Eingangs- und Be-
standsmiete wirft in der Summe aber auch die
grundsatzliche Frage nach wiinschenswerten
Standards und Standorten und damit nach den
grundsatzlichen strategischen Zielen (Neubau
oder Bestandsmodernisierung) auf.

Hohes Mietniveau und Férderpauschalen schaf-
fen Anreize fr Investoren. Gunstiges Zinsni-
veau ermdglicht Investoren auch bei einer Teil-
forderung eines Objektes eine entsprechende
Rendite. Dies wird von den Investoren vielfach
anders gesehen. Auch im Sinne einer sozialen
Durchmischung sind Teilférderungen zu begri-
Ren. Ferner erh6hen sie die Effizienz der zur
Verfligung stehenden Foérdermittel, da mehr
Objekte geférdert werden kénnen und dadurch
die wohnungswirtschaftlichen Investitionen sich
insgesamt erhéhen.

45



5 Kommunalprofile

RegioWoB | mmunalprofile

|| Bielefeld
- Kreis Gltersloh
- Kreis Herford
B Kreis Hoxter
- Kreis Lippe

| Kreis Minden-Liibbecke

- Kreis Paderborn



~

<L

RegioWoB [f@W{NLJ Kommunalprofil Bielefeld
o

5.1 Bielefeld

&3
L

2y
== v

e
i

X

Y

schaft, Dienstleistung und Wissenschaft so-
wie eine vielfaltige Kulturszene machen die
familienfreundliche Universitatsstadt zu ei-
nem attraktiven Wohnstandort mit breitgefa-
chertem Wohnungsangebot.

Baulandpreise

Die Gesamtanzahl der Kauffalle ist 2009 1 %
geringer ausgefallen als 2008. Das aktuelle
Ergebnis liegt bei 2.723 Kauffallen, der Geld-
umsatz bei insgesamt 485 Mio. € und ist so-
mit gegenlber dem Vorjahr um 4,5 % ange-
stiegen (2008: 464 Mio. €). Die Anzahl der
verkauften Baugrundstucke fur den individu-
ellen Wohnungsbau hat 2009 um 19 % zuge-
nommen. Die Preise liegen dabei 3 % hdéher
als im Vorjahr.

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

Die Preise fur Eigentumswohnungen bewe-
gen sich auf Vorjahresniveau.

Wohnungsbestand

Der Wohnungsbestand in Bielefeld hat von
1999 - 2009 um 4,7 % auf anndhernd
160.000 Wohneinheiten zugenommen. Rund
25.000 WE bzw. 15 % des Bestandes sind
energetisch optimiert. Die strukturelle Leer-
standsquote liegt laut Stromzahleranalyse mit
1,4 % vom Gesamtbestand weitestgehend im
unproblematischen Bereich.

Forderintensitat

Der Bestand an 6ffentlich geférderten Miet-
wohnungen ist 2009 mit rund 13.330 WE wei-
ter ricklaufig. Die Zahl der neu gefdrderten
Wohneinheiten im Mietwohnungsbau konnte
die wegfallenden Bindungen im Bestand nicht
annahernd kompensieren. Die Férderintensi-
tat insgesamt liegt von 1999 - 2009 durch-
schnittlich bei 55 % und damit mehr als dop-
pelt so hoch wie im ostwestfalischen Durch-
schnitt.

Bevolkerungsentwicklung

Die Bevdlkerungszahl in Bielefeld ist weiter
ricklaufig und liegt 2009 bei rd. 323.000. Die
aktuelle Prognose von IT.NRW weist rund

— | §
Als Oberzentrum verbindet Bielefeld die Vor- Durchschnittliche Entwicklung der
ZiJge einer Grofistadt mit (ent)spannenden B _ Entwicklungdes jdhrliche = Bevélkerungs-  Altersgruppe 25 Kaufkraftindex je  Anteil SGB Il-
. . e . . . . . aulandpreisje  Wohnungsbe-  Forderintensitét bei . "

Fre|ze|tmog||chke|ten im Teutoburger Wald. Kreis / Kreisfreie Stadt m? 2009 standes 1999 bis  selbst genutztem vorausberechnung  bis unter 45 Haushalt 2009 Empfinger 2009

. . o ) 2008 bis 2030 (%) Jahre 2008 bis  (OWL =100) (%)
International bekannte Firmen aus unter- 2009 (%)  Wohneigentum 1999 2030 (%)
schiedlichen Branchen der Nahrungs- und bis 2009 (%)

. . . Bielefeld 210 4,7 41,3 -4,9 -11,2 87 11,4

Genussmittelindustrie, der Druck- und Be- e
kleidungsindustrie ebenso wie Unternehmen Krels Gitersioh 133 e R "6 e A 56
aus der Bauwirtschaft und des Maschinen- Kreis Herford 86 73 202 7.6 203 101 7
baus haben hier ihren Sitz. Kreis Hoxter 60 6,6 19,5 -15,1 -33,3 98 6,0
Neben dem guten, wirtschaftlichen Bran- Kreis Lippe 86 58 255 107 -22.7 101 9.3
chenmix wird die Standortqualitat Bielefelds Kreis Minden-Liibbecke 68 7.9 135 -9,2 -22,3 98 74
auch durch das international ausgerichtete Kreis Paderborn 132 10,3 226 17 11,6 100 83
Hochschulangebot bestimmt. Gute Verkehrs- owL 109 77 21,5 -5,6 75 100 8,1
anbindungen, ein breites Jobangebot in Wirt- NRW 134 60 19,0 3,7 14,2 100 93
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317.000 Einwohner fur 2020 und 309.000 far
2030 aus. Das entspricht einem Rickgang
bis 2030 um rd. 4 %.

Die Altersgruppe der 25 — unter 45jahrigen,
die die Hauptnachfragergruppe flr Eigenhei-
me darstellt, wird in Bielefeld bis 2030 um

11 % auf 83.300 abnehmen (2008: 93.800).
Das ist die geringste Abnahme in dieser Ka-
tegorie in OWL. Nur die Kreise Paderborn
und Gutersloh liegen mit je 11,6 % Rulckgang
auf einem ahnlich niedrigen Niveau. Alle an-
deren Kreise werden in dieser Altersklasse
bis 2030 deutlich mehr Einwohner verlieren.
Aktuell ziehen weniger Menschen von Biele-
feld aus ins Umland. 2009 sind 18 % weniger
in die angrenzenden Kommunen gezogen als
im langfristigen Mittel.

Die Zahl der Haushalte wird bis 2030 It.
IT.NRW um rd. 3000 abnehmen. Nach dieser
Prognose werden Einpersonenhaushalte so-
wie Drei-und-Mehrpersonenhaushalte in Bie-
lefeld bis 2030 weniger, Zweipersonenhaus-
halte nehmen dagegen leicht zu.

Die Zahl der Uber 65jahrigen ist in Bielefeld
von 1999 — 2009 um rd. 14 % auf Uber
67.000 gestiegen. Die prozentuale Steigerung
p.a. in dieser Altersgruppe hat sich in den
Jahren 2006 — 2009 auf nur noch 0,1 % p.a.
verlangsamt (1999 — 2009: 1,4 %).

Kaufkraftindex 2009 (OWL = 100)
Bielefeld hat mit 87 einen niedrigen Kaufkraft-
index in OWL. Dieser niedrige Wert begrin-
det sich mit einem fur Grof3stadte typischen
hohen Anteil an Transferleistungsempfangern
und der grof3en Anzahl von Studenten.

Anteil der SGB lI-Empfanger/innen
11,4 % aller Bielefelder bzw. rund 37.772
Personen und damit deutlich mehr als im
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ostwestfalischen Durchschnitt von 8,1 % er-
halten Arbeitslosengeld Il.

Die Anteile an der Bevolkerung schwanken in
den einzelnen Stadtbezirken zwischen 5 und
15 %. Der Klimabonus im Bereich der Kosten
der Unterkunft unterstitzt Hauseigentiimer,
die ihren Wohnungsbestand energetisch sa-
nieren und erschliel3t ALG |I-Empfangern
neue Marktsegmente.

Besonderheiten/Zukunftsthemen

Der Bielefelder Expertenkreis zur kommunalen

Wohnungsmarktbeobachtung, in dem die Woh-

nungswirtschaft, die Kreditwirtschaft, der Immo-

bilienverband Deutschland, der Mieterbund OWL

sowie Haus & Grund vertreten sind, thematisiert

Ende 2010 folgende Aspekte:

®= |nsgesamt ist am Immobilienmarkt eine gro-
Re Entspannung zu beobachten. Viele Ei-
gentumer und Interessenten sind durch die
Wirtschaftskrise verunsichert und warten zu-
nachst ab.

®= |Im Einfamilienhaussektor wird die Neubauta-
tigkeit in den kommenden Jahren weiter zu-
riick gehen.

= Der Kauf von Gebrauchtimmobilien, die z. Zt.

weniger angeboten werden, ist besonders
fur Familien eine Alternative zum Neubau.

= Es gibt eine steigende Nachfrage nach in-
nerstadtischen Objekten, insbesondere bei
guter Ausstattung und Anbindung an OPNV.

=  Eigentumswohnungen werden als Wohnmo-
dell wieder starker akzeptiert und nachge-
fragt.

= Das Angebot zum Verkauf von Mehrfamili-
enhdusern am Markt ist geringer geworden.

= Die seiner Zeit von vielen Akteuren und
Kommunen geadulierten Befiirchtungen bei
Verkaufen groRerer Mietwohnungsbestande
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an internationale Finanzinvestoren (Beispiel:
LEG) sind z. T. bereits eingetreten.

= Die Mietobergrenze im Rahmen der Kosten
der Unterkunft sollte einer Dynamisierung
unterliegen.

®= |n Preisverhandlungen beim Immobilienkauf
spielt heute oft der energetische Zustand der
Immobilie eine wesentliche Rolle.

Wohnsituation von Familien mit Kindern
Ziel der kommunalen Wohnungspolitik ist -
insbesondere fiir Familien - bezahlbaren und
qualitatvollen Wohnraum im Eigentum wie im
Mietbereich anbieten zu konnen. Im Rahmen
der Férderung des Mietwohnungsbaus in
Bielefeld wird auf Bauherren und Investoren
beratend eingewirkt, familiengerechte Wohn-
formen zu realisieren.

Zurzeit gibt es ca. 33.000 Haushalte mit Kin-
dern und etwa 130.000 Haushalte ohne Kin-
der in Bielefeld. In Bielefeld ist anndhernd
jeder vierte Haushalt mit Kind bzw. Kindern
allein erziehend. 73 % der Eltern sind verhei-
ratet, 4 % leben in nichtehelicher Lebensge-
meinschaft mit Kind/Kindern.

Wohnungsmarktbarometer 2010

Das Bauamt der Stadt Bielefeld hat 2010 zum
10. Mal rund 80 Akteure am Bielefelder Woh-
nungsmarkt befragt:

Der Markt fir glinstige Mietwohnungen ten-
diert in Bielefeld weiter in Richtung Anspan-
nung. Gleichzeitig wird das Investitionsklima
far den Neubau von Mietwohnungen und Ei-
genheimen von der Fachoéffentlichkeit eher
schlecht eingeschatzt. Gut lauft dagegen der
Erwerb von gebrauchten Eigenheimen ver-
bunden mit energetischen MaRnahmen.
Insgesamt wird die Nachfrage z. Zt. in vielen
Marktsegmenten leicht ricklaufig einge-
schatzt.
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Der Kreis Gutersloh liegt im Westen von Ost-
westfalen-Lippe. Im Norden grenzt er an den
niedersachsischen Landkreis Osnabruck, im
Westen an den Kreis Warendorf und im Siden
an den Kreis Soest. Mit seinen 353.154 Ein-
wohnern (Stand: 31.12.2009) ist er der bevolke-
rungsreichste Kreis in Ostwestfalen-Lippe.

Das Kreisgebiet mit 967,13 km? teilen sich 13
Stadte und Gemeinden. Siedlungsschwerpunkt
ist die Stadt Gutersloh mit 96.320 Einwohnern.
Die kleinsten Stadte sind im Norden Borgholz-
hausen mit 8.673 und im Siden Langenberg mit
8.060 Einwohnern.

Baulandpreise

Das Preisniveau fir baureifes Land im Kreis
Gitersloh ist innerhalb der letzten 10 Jahre
nahezu unverandert geblieben. Die Bauland-
preise liegen damit im 10-Jahres-Vergleich tuber
dem Landesdurchschnitt von 134 €/m? und
deutlich Gber dem Durchschnitt in OWL mit

109 €/m>2.

Im Jahre 2009 lagen nur die Stadte Borgholz-
hausen, Langenberg und Versmold unterhalb
des Durchschnitts in OWL (109 €/m?). In sechs
Kommunen war der Baulandpreis hoher als der
nordrhein-westfalische Durchschnitt (134 €/m?).
Die héchsten Baulandpreise wurden in der
Kreisstadt Gltersloh mit 185 €/m? erzielt.

Entwicklung des Wohnungsbestandes
Der Wohnungsbestand im Kreis Gitersloh hat
von 1999 bis 2009 um 11,6 % auf 153.276
Wohnungen zugenommen. Dabei ist der An-
stieg bei Wohnungen in Ein- u. Zweifamilien-
hausern und bei Wohnungen in Mehrfamilien-
hausern in etwa gleich verlaufen. Gemessen an
der Entwicklung in NRW (+ 6,0 %) und in OWL
(+ 7,7 %) haben bis auf die Stadt Werther
(Westf.) (+ 5,5 %) alle anderen Stadte und Ge-
meinden im Kreis eine Uber NRW- und OWL-
Werten liegende Zunahme zu verzeichnen. Den
gréfliten Zugang gab es in Schlof3 Holte-
Stukenbrock mit 16,5 %, was auf die expansive
Ausweisung von Bauland in den letzten Jahren
zuriickzufihren ist. Wie in NRW und OWL hat
sich die positive Entwicklung auch im Kreis Gi-
tersloh in den letzten 3 Jahren abgeschwacht.
Dabei ist die Zuwachsquote mit 0,7 % p. a. aber

Durchschnittliche
Entwicklung des jahrliche
Kommune Baulandpreis je Wohnungsbe-. Forderintensitat bei
m? 2009 standes 1999 bis selbst genutztem
2009 (%) Wohneigentum 1999
bis 2009 (%)
Borgholzhausen 95 12,2 10,0
Gltersloh 185 9,5 15,9
Halle 125 12,4 17,0
Harsewinkel 125 15,0 17,0
Herzebrock-Clarholz 125 11,2 23,7
Langenberg 100 14,7 16,0
Rheda-Wiedenbriick 155 10,9 21,4
Rietberg 120 15,5 12,5
SchloR Holte-Stukenbrock 150 16,5 15,1
Steinhagen 135 10,3 17,9
Verl 175 15,2 20,1
Versmold 90 8,2 33,1
Werther 145 55 18,0
Kreis Giitersloh 133 11,6 17,7
OWL 109 7,7 21,5
NRW 134 6,0 19,0

Entwicklung der

Bevolkerungs- Altersgruppe 25 Kaufkraftindex je  Anteil SGB II-

vorausberechnung bis unter 45 Haushalt 2009 Empféanger 2009
2008 bis 2030 (%) Jahre 2008 bis (OWL =100) (%)
2030 (%)
-10,8 -23,4 113 4,3
0,1 -14,0 106 6,9
-11,3 -30,5 115 5,0
3,0 -5,5 120 57
5,3 -9,3 122 2,4
-6,6 -21,5 114 3,0
42 43 113 47
3,2 -6,9 17 4,9
4,0 -12,1 118 4,4
-0,5 -15,8 121 54
16,8 51 124 3,7
1,0 -17,3 110 4,2
-1,1 -14,2 115 4,8
1,6 -11,6 114 5,6
-5,6 -17,5 100 8,1
-3,7 -14,2 100 93
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weiterhin héher als im Lande (0,4 % p. a.) und
in der Region OWL (0,5 % p. a.) Im Kreis G-
tersloh ist ein vergleichsweise junger Woh-
nungsbestand zu finden. Nur 45 % der Woh-
nungen sind alter als 40 Jahre, in OWL sind
dies ca. 55 % und in NRW 59 %.

Forderintensitat Wohneigentum

Der durchschnittliche Anteil der Baufertigstel-
lungen im Segment des geférderten selbst ge-
nutzten Wohneigentums an den Baufertigstel-
lungen von Ein- und Zweifamilienhausern ins-
gesamt lag im Zeitraum 1999 - 2009 mit 17,7 %
sowohl unterhalb des Landesdurchschnitts von
19,0 % als auch unter dem OWL-Durchschnitt
von 21,5 %. Wahrend alle Kommunen im Kreis
sich in etwa bei diesen Durchschnittswerten
einpendeln, ist in Borgholzhausen mit 10,0 %
und in Rietberg mit 12,5 % durchschnittlicher
jahrlicher Forderintensitat am wenigsten gefor-
dert worden. Eine auffallig hohe Quote von

33,1 % hat die Stadt Versmold aufzuweisen.
Etwa jede dritte Fertigstellung entfallt dort auf
gefordertes Wohneigentum. Dies allerdings auf
niedrigem Niveau, da Versmold kreisweit mit
nur 8,3 % die zweitgeringste Bauintensitat ge-
messen am Wohnungsbestand 1999 aufweist.
Da der Kreis Gutersloh im Bereich der Ein- und
Zweifamilienhduser die hdchsten Baufertigstel-
lungen in OWL hat, ist die Zahl der fertig gestell-
ten geférderten Eigentumsobjekte zwar prozen-
tual unterdurchschnittlich, absolut jedoch tber-
durchschnittlich.

Bevolkerungsentwicklung/
-vorausberechnung

Im Kreis Gutersloh ist die Zahl der Einwohner
von 342.879 im Jahre 1999 auf 353.514 im Jah-
re 2009 angestiegen. Dies entspricht einem
Bevolkerungszuwachs von 3,1 % (NRW: -
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0,7 %; OWL: - 0,3 %). Gewachsen sind in die-
sem Betrachtungszeitraum besonders die Stad-
te Verl (+ 8,4 %) und Rheda-Wiedenbriick
(+5,9 %). Als einzige Gemeinde war Werther
(Westf.) von einem Bevolkerungsriickgang
(-1,4 %) betroffen.

Neben einer positiven nattrlichen Bevolke-
rungsentwicklung (Saldo Lebendgeborene —
Gestorbene), die immer mehr zuriickgegangen
ist und 2009 erstmals negativ war, waren in den
vergangenen Jahren hauptsachlich die Wande-
rungsgewinne verantwortlich fiir den Bevolke-
rungszuwachs. Die Zuwanderungsdynamik hat
jedoch seit 2007 stark abgenommen. Im Jahr
2008 wies der Kreis Gutersloh zum ersten Mal
in den vergangenen 10 Jahren eine negative
Wanderungsbilanz auf. Durch die nur leicht
positive Bilanz der naturlichen Bevdlkerungs-
entwicklung schrumpfte der Kreis somit zum
ersten Mal, wenn auch nur auf einem ver-
gleichsweise niedrigem Niveau von 287 Perso-
nen. Auch 2009 ist die Bevdlkerung noch einmal
geringflgig um 430 Personen (- 0,12 %) zu-
rickgegangen.

Wahrend nach der Vorausberechnung von
IT.NRW bis 2030 die Bevolkerungszahl in OWL
mit 5,6 % starker als im Land NRW mit 3,7 %
abnehmen wird, werden allein fir die Kreise
Paderborn (1,7 %) und Gitersloh (1,6 %) noch
Zugewinne prognostiziert.

Tendenziell werden im Suden des Kreises Be-
volkerungsgewinne und im Norden Bevdlke-
rungsverluste erwartet. Auffallend ist der hohe
Bevolkerungszuwachs in Verl mit 16,8 %. In den
Jahren 1999 — 2009 hat die Bevdlkerung dort
bereits um ca. 0,8 % pro Jahr zugenommen.
Dies ist der hochste Wert in OWL. Verl weist
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den héchsten Kaufkraftindex in OWL auf. Dies
spricht fiir einen funktionierenden Wirtschafts-
standort, was auch zukiinftig positive Auswir-
kungen auf die Wanderungsbewegungen haben
wird.

Groliere Bevolkerungsverluste werden mit Lan-
genberg (- 6,6 %) und Borgholzhausen

(-10,6 %) die beiden kleinsten Kommunen im
Kreisgebiet hinnehmen muissen. Der grofite
Verlust wird mit 11,3 % fur die Stadt Halle
(Westf.) vorausgesagt. Die Bevolkerungsent-
wicklung in der Vergangenheit liefert keinen
Anhaltspunkt fiir einen derartigen Verlust. In
den vergangenen 10 Jahren hat die Einwohner-
zahl dort stetig zugenommen. Anders in Borg-
holzhausen, Langenberg und Werther (Westf.),
wo Ende 2009 schon weniger Menschen lebten
als im Jahre 2000.

Fur Gutersloh als Kreisstadt werden nur mini-
male Zugewinne vorausgesagt, was unter De-
mographiegesichtspunkten (“Zurlck in die
Stadt®) verwundert.

Entwicklung 25- bis unter 45jahrige
Schon im Zeitraum 1999 bis 2009 hat die Al-
tersgruppe der 25- bis unter 45jahrigen um

13,1 % abgenommen, wahrend die darlber
liegenden Altersgruppen zugenommen haben.
Der Ruckgang ist aber geringer als in NRW (-
15,5 %) und OWL (- 15,3 %).

Bis zum Jahre 2030 wird fur den Kreis in dieser
Altersgruppe mit 11,6 % ein geringerer Riick-
gang als in der Region OWL mit 17,5 % prog-
nostiziert. Dabei ist die Bandbreite der mogli-
chen Veranderungen allerdings sehr weit. Die
Kommunen Halle (Westf.) (- 30,5 %), Borgholz-
hausen (- 23,4%) und Langenberg (- 21,5 %)
haben in dieser Altersgruppe Uberdurchschnittli-
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che Rickgange zu erwarten. Auf der anderen
Seite steht die Stadt Verl, der als einer von zwei
Kommunen in OWL noch ein Anstieg (+ 5,1 %)
vorhergesagt wird.

Kaufkraftindex 2009

Der Kreis Gltersloh weist mit einem Indexwert
von 114 die hochste Kaufkraft je Haushalt in
OWL auf. Alle Stadte und Gemeinden im Kreis
Gutersloh liegen zum Teil deutlich Gber dem
Landes- und OWL-Durchschnitt. 10 der 13
Kommunen haben mit einem (gerundeten) In-
dexwert von 114 oder besser einen Wert auf-
zuweisen, der hdher ist als jeder andere Wert
einer Kommune in OWL. Die Stadt Verl hat mit
einem Wert von 124 den hdchsten Indexwert
aller Stadte und Gemeinden in OWL. Selbst der
niedrigste Wert von 106 der Stadt Gitersloh
liegt Uber dem durchschnittlichen Indexwert von
Ostwestfalen-Lippe. Er ist auch héher als die
Indexwerte der anderen Kreisstadte (91 bzw.
92, nur Detmold erreicht 105) und der Stadt
Bielefeld (87). Ein wesentlicher Grund fur die
niedrigeren Werte in den Stadten wird der héhe-
re Anteil von SGB II-Empfangern sein.

Anteil der SGB lI-Empfanger/innen

Der Anteil der SGB-Il Empfanger liegt im Kreis
Gutersloh bei 5,6 % und damit weit unter dem
Landesdurchschnitt von 9,3 % und dem Durch-
schnitt in OWL mit 8,1 %. Die Gemeinde Her-
zebrock-Clarholz gehort mit einem Wert von nur
2,4 % zu den Kommunen in NRW mit dem nied-
rigsten Anteil von SGB-Il Empfangern an allen
Einwohnern. Selbst die Stadt Gitersloh mit dem
hochsten Anteil von 6,9 % unterschreitet den
Landes- und OWL-Durchschnitt.

Der niedrige Anteil der SGB-Il Empfanger spie-
gelt sich auch in anderen sozioGkonomischen
Faktoren wieder. In allen Stadten und Gemein-

den des Kreises liegt die Beschaftigtenquote
Uber dem Landesdurchschnitt von 48,4 %. Am
niedrigsten ist sie in Rheda-Wiedenbrick mit
52,7 %, am héchsten in Versmold mit 58,2 %,
durchschnittlich betragt sie 55,0 %.

Die durchschnittliche Arbeitslosenquote im Kreis
Gltersloh lag im Jahresdurchschnitt 2009 bei
5,3 % und damit deutlich unter dem Landes-
durchschnitt von 8,9 %. Nur zwei Kreise in NRW
wiesen mit 4,4 % bzw. 5,2 % niedrigere Arbeits-
losenquoten auf.

Besonderheiten/Zukunftsthemen

In der Vergangenheit konnte der Kreis Guters-
loh Uberdurchschnittlich von der positiven natir-
lichen Bevdlkerungsentwicklung und von Wan-
derungsgewinnen profitieren. Im Jahre 2008 ist
es erstmals zu einem Bevdlkerungsrickgang
auf niedrigem Niveau gekommen, der sich 2009
fortgesetzt hat. Ob der fir den Zeitraum von
2008 bis 2030 prognostizierte Bevolkerungszu-
wachs von 1,6 % eintreten wird, ist zumindest
unter Bericksichtigung der Entwicklung der
Jahre 2008 und 2009 fraglich. Entgegen der
dortigen Annahme einer Zunahme von 0,27 %
ist die Bevolkerungszahl real um 0,20 % zu-
rickgegangen. Die Bevdlkerungsentwicklung
muss daher kontinuierlich und kleinraumig auf
Gemeindeebene beobachtet werden.

Dies gilt insbesondere fir die Entwicklung der

Altersgruppe der 25- bis 44-jahrigen als klassi-
sche “Hauslebauer®, da die Vorausberechnung
hier Veranderungen in den Kommunen von

+ 5,1 % bis - 30,5 % erwartet.

Besonders in den Blick zu nehmen ist daneben
die Entwicklung der Altersgruppe der Uber 65-
jahrigen. Diese hat in den vergangenen 10 Jah-
ren bereits um 31,8 % zugenommen. Dies ist

der hdchste Wert in OWL und liegt tber dem
Durchschnitt in NRW (21,8 %) und OWL

(20,0 %). Aufgrund des demographischen Wan-
dels ist mit einem starken Anstieg der Zahl der
Alteren zu rechnen. Prognostiziert wird fiir die
Altersgruppe der 60- bis 80jahrigen bis 2030 ein
Anstieg von 48,3 %, flr die Uber 80-jahrigen gar
von 85,7 %.

Neben der Veranderung der Altersstruktur wird
vor allem die Entwicklung der Haushaltszahlen
und HaushaltsgroRen Auswirkungen auf den
Wohnungsmarkt haben. In den vergangenen 10
Jahren hat die Zahl der Haushalte um 11,0 %
zugenommen. Prognostiziert wird von IT.NRW
bis zum Jahr 2030 eine Zunahme der Haus-
haltszahl um 8,8 %. Dabei wird die Zahl der
groleren Haushalte abnehmen und die Zahl der
Ein-Personenhaushalte, vor allem aber die der
Zwei-Personenhaushalte stark zunehmen.

Handlungsfelder

= Nach den Vorausberechnungen der
NRW.BANK werden bis 2030 im Kreis ca.
80 % der Belegungsbindungen im Sozial-
mietwohnungsbestand entfallen sein. Um
preisgunstigen Wohnraum fir eine sich ver-
groRernde Zahl von nachfragenden Haus-
halten anbieten zu kénnen, ist eine Forde-
rung des Mietwohnungsbaus weiterhin
wichtig.

=  Fir eine alter werdende Bevolkerung ist
barrierefreier altengerechter Wohnraum
moglichst im Nahbereich des bisherigen
Wohnumfeldes zu schaffen.

= Da damit zu rechnen ist, dass vermehrt
gebrauchte Ein- und Zweifamilienhauser,
insbesondere in peripheren Lagen, auf den
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Markt kommen und diese auf eine sinkende

Zahl von Nachfragern treffen werden, be-

darf es spezieller Konzepte, um Leerstande

zu verhindern. Gleichzeitig wird diese Kons-

tellation auch Auswirkungen auf die Neu-

ausweisung von Bauland haben.

= Aufgrund der zum Teil sehr unterschiedli-
chen Entwicklungen einzelner Kommunen
sollten diese kommunale Handlungskonzep-
te erarbeiten, die auf die spezifischen Her-
ausforderungen genauer eingehen. Dies gilt
vor allem fiir die kleinen landlichen Ge-
meinden, die als erstes von den demogra-
phischen Veranderungen betroffen sein
werden. Ein regelmaBiger Austausch zur
Wohnungsmarktentwicklung ist ratsam.

Der Kreis Gutersloh steht in der Region Ost-
westfalen-Lippe nicht zuletzt aufgrund der posi-
tiven 6konomischen Situation gut da. Beztiglich
des Wohnungsmarktes bedarf es aber einiger
Anstrengungen und einer Zusammenarbeit aller
Kommunen, um auch die Zukunft positiv zu
gestalten. Die Wohnungsmarktsituation ist zu
erfassen und zu analysieren. Daraus sind diffe-
renzierte Handlungsempfehlungen fir die Zu-
kunft abzuleiten, um auf ein verandertes Nach-
frageverhalten reagieren zu kénnen.
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5.3 Kreis Herford

Der Kreis Herford liegt im Nordwesten von
OWL. Am 31.12.2009 leben im Kreis Herford
250.247 Einwohner. Dies entspricht einer Be-
volkerungsdichte von 556 Einwohner/km?. Diese
Quote verteilt sich sehr unterschiedlich auf die
kreisangehdrigen Stadte und Gemeinden. Die
dichter besiedelten Stadte Blinde (755
Einw./km?) und Herford (816 Einw./km?) und die
Gemeinde Hiddenhausen (837 Einw./km?) bil-
den die Mittelachse im Kreis Herford, an die
sich die geringer besiedelten Stadte und Ge-
meinden anschlief3en.

Der Kreis Herford mit seinen neun kreisangeho-
rigen Kommunen ist ein Wirtschaftsraum, der
durch mittelstandische Unternehmen gepragt
ist. Ein wichtiger Faktor ist neben einer Vielzahl
von Branchen vor allem die Kichenmdbelin-
dustrie.

Der Kreis Herford hat sich zum Ziel gesetzt, als
moderner, attraktiver und leistungsstarker Wirt-
schaftsraum in der Konkurrenz mit anderen
Standorten wahrgenommen zu werden. Zur
Umsetzung dieses Zieles wurde das Verwal-
tungsnetzwerk ,widufix“ gegriindet. Widufix
engagiert sich fur die schnelle Beantwortung
von Anfragen und die Vereinfachung von Ver-
waltungsverfahren — direkt an der Schnittstelle
zwischen Wirtschaft und 6ffentlicher Hand. Da-
mit bleiben und werden mittelstdndische Unter-
nehmen in der Region handlungsfahig, zum
Beispiel bei Betriebsansiedlungen und -
erweiterungen. Ein gut organisierter Wirt-

schaftsstandort bildet unter anderem eine wich-
tige Grundlage fiir die Wohnentscheidung der
Bevolkerung.

Die ausgewahlten Indikatoren stellen einen
Querschnitt durch die wohnungswirtschaftlich
relevanten Faktoren sowohl vom Angebot an
Wohnungen als auch vom Bedarf der Woh-
nungssuchenden dar. Die Tabelle zeigt, dass
ortlich erhebliche Abweichungen vorliegen und
belegen, dass der Wohnungsmarkt einer konti-
nuierlichen Betrachtung bedarf, wenn einer
Fehlentwicklung mit Leerstanden in manchen
Kommunen und Wohnungsmangel fiir bestimm-
te Personenkreise und bestimmte Wohnungs-
gréRen in anderen Orten entgegen gewirkt wer-
den soll.

Durchschnittliche
Entwicklung des jahrliche
Kommune Baulandpreis je  Wohnungsbe-  Forderintensitét bei
m? 2009 standes 1999 bis  selbst genutztem
2009 (%) Wohneigentum 1999
bis 2009 (%)
Binde 95 9,9 20,7
Enger 90 11,0 13,5
Herford 110 6,8 24,4
Hiddenhausen 95 6,5 14,4
Kirchlengern 75 9,2 25,0
Loéhne 85 4,8 19,6
Rédinghausen 60 72 25,5
Spenge 90 6,1 23,7
Vlotho 70 53 12,3
Kreis Herford 86 73 20,2
OWL 109 7,7 21,5
NRW 134 6,0 19,0

Entwicklung der
Altersgruppe 25 Kaufkraftindex je Anteil SGB II-
bis unter 45 Haushalt 2009 Empfanger 2009

Bevolkerungs-
vorausberechnung

2008 bis 2030 (%) Jahre 2008 bis (OWL =100) (%)
2030 (%)

-6,8 -19,5 107 6,3
3,4 -13,7 107 5,0
-2,6 -9,3 92 11,8
-11,5 -24,2 97 5,1
-5,7 -20,8 104 5,0
-13,0 -31,7 101 6,7
-10,9 =271 108 3,9
-15,7 -24,1 107 4,0
-14,8 -26,1 107 6,0
-7,6 -20,3 101 7,7
-5,6 -17,5 100 8,1
-3,7 -14,2 100 9,3

53



Baulandpreise

Die durchschnittlichen Baulandpreise stagnieren
seit einem Rickgang im Jahr 2005 in allen
Stadten und Gemeinden im Kreis Herford und
liegen erheblich unterhalb des Landesdurch-
schnittes. Auf3er in der Stadt Herford wird auch
nicht der Durchschnittswert fir OWL erreicht.
Wahrend 2009 Bauland in der Kreisstadt Her-
ford durchschnittlich 110 €/m? kostete, mussten
Grundstickserwerber in der Gemeinde Rdding-
hausen nur durchschnittlich ca. 60 €/m? zahlen.
Innerhalb der Kommunen werden aufgrund
verschiedener Faktoren durchaus héhere bzw.
niedrigere Baulandpreise als die angegebenen
Durchschnittswerte erzielt. Ausschlaggebende
Kriterien sind Uberwiegend die Lage innerhalb
der Kommune aber auch die GrundstlicksgréRe
und ein ausgewogeneres Verhaltnis von Ange-
bot und Nachfrage nach Bauland.

Wohnungsbestand

Im Wohnungsbestand werden alle errichteten
Wohnungen erfasst, sowohl in Ein- und Zwei-
familienhausern als auch in Mehrfamilienhau-
sern. Der durchschnittliche Wert fir den Be-
trachtungszeitraum 1999 bis 2009 liegt im Kreis
Herford leicht unter dem Durchschnittswert in
OWL aber erheblich Gber dem Landesdurch-
schnitt. Die Entwicklung innerhalb der Kommu-
nen im Kreis Herford ist sehr unterschiedlich. In
Léhne, Vlotho, Spenge, Herford und Hidden-
hausen hat der Wohnungsbestand unterdurch-
schnittlich zugenommen, wahrend die Zunahme
in Blinde, Enger und Kirchlengern tiber dem
Durchschnitt liegt. In Rédinghausen wird nahe-
zu der Kreisdurchschnitt erreicht.

Im Kreis Herford befindet sich 2009 ca. jede
dritte Wohnung in einem Mehrfamilienhaus,
zwei Drittel der Wohnungen sind in Ein- und
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Zweifamilienhausern zu finden. Diese Quote
wird aulRer in der Kreisstadt Herford von allen
Kommunen Uberschritten. In der Stadt Herford
befinden sich nur ca. 48 % der Wohnungen in
Ein- und Zweifamilienhausern. Ca. 52 % aller
Wohnungen in Herford sind Wohnungen in
Mehrfamilienhausern. Ganz anders sieht das
Verhaltnis in den landlichen Gemeinden Kirch-
lengern und Rédinghausen aus. Hier ist der
Anteil an Wohnungen in Ein- und Zweifamilien-
hausern mit ca. 83 % bzw. 81 % am hochsten.
Wahrend des Zeitraumes von 1999 bis 2009 hat
sich das Verhaltnis zwischen Wohnungen in
Ein- und Zweifamilienhdusern oder in Mehrfami-
lienhausern kreisweit nicht bedeutsam veran-
dert.

Forderintensitat

Die Forderintensitat bei selbst genutztem
Wohneigentum gibt an, in welchem Male die
errichteten Wohnungen in Ein- bzw. Zweifamili-
enhausern durch Finanzierungsmittel des Lan-
des NRW gefordert wurden. Im Kreis Herford
liegt dieser Anteil bei 20,2 %. Damit wird der
Landesdurchschnitt Giberschritten. Allerdings
liegt die Quote in OWL um 1,3 Prozentpunkte
hoher. Innerhalb des Kreisgebietes variieren die
Werte erheblich. In den Gemeinden Rdédinghau-
sen und Kirchlengern sowie in den Stadten Her-
ford, Spenge und Blinde liegt die Férderquote
Uber dem Kreisdurchschnitt. In der Stadt Lohne
sind zwar anteilmaRig weniger Wohnungen
gefordert worden als im Kreisgebiet allerdings
mehr als im Landesdurchschnitt. Eine erheblich
unterdurchschnittliche Férderintensitat ist in den
Stadten Viotho und Enger und in der Gemeinde
Hiddenhausen festzustellen.

Eine Betrachtung der Forderintensitat im kirze-
ren Zeitraum von 2007 bis 2009 zeigt Gberwie-

~

\7\1 /{3
RegioWoB i;fW;ELII Kommunalprofil Kreis Herford
\“i J}i\‘,:’}

gend eine héhere Quote. In manchen Stadten
und Gemeinden ist diese Erhéhung gravierend,
in einzelnen Kommunen hat die Forderintensitat
abgenommen. Eine Suche nach Griinden fiir
diese Veranderungen ist vielschichtig. Zunachst
spielt der Ausgangswert fiir die Ermittlung der
Quote eine grofRe Rolle. Auch der ortliche Woh-
nungsmarkt bietet mégliche Griinde. So kann
die Ausweisung neuer Baugebiete zu er-
schwinglichen Preisen auch Auswirkungen auf
die Forderintensitat haben. Ein weiterer wichti-
ger Faktor wird ein gerade in den letzten Jahren
gestiegenes Angebot an Gebrauchtimmobilien
sein, die vermehrt nachgefragt wurden. Im Kreis
Herford wurden in den Jahren 2007 bis 2009
insgesamt ca. 530 Eigenheime und 144 Miet-
wohnungen mit Mitteln der sozialen Wohnraum-
forderung des Landes NRW gefordert.

Bevolkerungsentwicklung

Die Zahl der Einwohner im Kreis Herford ist von
1999 bis 2009 von 253.964 auf 250.247 gesun-
ken. Dies entspricht einer Abnahme um 1,5 %
und liegt erheblich Uber den Werten fir OWL
und das Land NRW. Die Entwicklung innerhalb
der Stadte und Gemeinden im Kreis Herford ist
sehr unterschiedlich verlaufen. Wahrend in drei
Gemeinden die Einwohnerzahl gestiegen ist, ist
diese in sechs Gemeinden gesunken. Die An-
stiege kdnnen als geringfligig betrachtet wer-
den. Die Verluste sind jedoch mitca. 4 -5 % in
der Gemeinde Hiddenhausen und den Stadten
Spenge und Vlotho beachtlich. Betrachtet man
den klrzeren Zeitraum von 2006 bis 2009, sind
diese Veranderungen allerdings nicht so dras-
tisch. Die starken Unterschiede zwischen den
Kommunen im Kreis Herford und die unter-
schiedliche Auspragung in den einzelnen Jah-
ren erschweren in besonderem Mal3e die Beur-
teilung des kiinftigen Wohnraumbedarfes.
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Bevolkerungsprognose 2008 - 2030

Bei der Betrachtung der Vorausberechnung bis
2030 wird der Riuckgang der Bevolkerung im
Kreis Herford deutlich héher sein als der Rick-
gang, der in OWL erwartet wird. Lediglich in der
Stadt Enger zeigt sich eine positive Entwick-
lung. Der Riickgang in der Kreisstadt Herford
liegt um 5 Prozentpunkte unterhalb des Kreis-
durchschnitts, in der Gemeinde Kirchlengern
liegt der Riickgang bei 5,7 % und damit im
OWL-Schnitt. Nach der Vorausberechnung wird
der starkste Bevolkerungsriickgang in der Stadt
Spenge erwartet, aber auch in den Stadten
Vlotho und Léhne sowie in den Gemeinden
Hiddenhausen und Rédinghausen werden
Ruckgange in zweistelliger Hohe vorausberech-
net.

In engem Zusammenhang mit der Bevolke-
rungsentwicklung steht auch die erwartete Zahl
der Haushalte. Bis zum Jahr 2020 wird zwar
noch mit einem Zuwachs an Haushalten ge-
rechnet, aber in der weiteren Vorausschau bis
zum Jahr 2030 wird dann ein Riickgang sogar
Uber den derzeitigen Stand hinaus erwartet.
Dabei ist davon auszugehen, dass sich die
HaushaltsgréRe verandert. Die Zahl der Haus-
halte mit lediglich einer Person wird erheblich
zunehmen. Auch Haushalte mit zwei Personen
werden eine wichtige Rolle auf dem Woh-
nungsmarkt spielen. Allerdings wird die Zahl der
Haushalte mit drei oder mehr Personen abneh-
men.

Wichtige Bevodlkerungsgruppen fir die Beurtei-
lung des kiinftigen Wohnungsmarktes sind zum
einen die 25- bis unter 45jahrigen sowie die
Personen Uber 65 Jahren. Nach der Vorausbe-
rechnung bis 2030 wird die Bevodlkerungsgruppe
der 25 — 45jahrigen im Kreis Herford um ca.

20 % und damit starker als in OWL abnehmen.
Dabei wird davon ausgegangen, dass die Ab-
nahme mit 31,7 % in Léhne am gréften und mit
9,3 % in Herford am geringsten sein wird. Aul3er
in den Stadten Biinde und Enger sind tber-
durchschnittliche Abnahmen zu erwarten. Be-
sonderes Augenmerk ist auf die Bevolkerungs-
gruppe der Uber 65jahrigen zu legen, deren
Anteil an der Gesamtbevdlkerung stetig steigt.
Im Kreis Herford leben 2009 21,6 % Einwohner,
die alter als 65 Jahre sind. Damit ist durch-
schnittlich jeder flinfte Einwohner im Kreis Her-
ford Uber 65 Jahre alt. Der Anteil liegt Gber dem
Wert fir OWL und NRW.

Kaufkraftindex 2009

Lediglich in zwei Kommunen im Kreis Herford
liegt die Kaufkraft niedriger als in OWL. In der
Kreisstadt Herford mit einem hohen Anteil an
SGB-II-Empfangern liegt der Wert mit 92 am
niedrigsten. In sieben von neun Kommunen wird
der Index Uberschritten, vielfach sogar erheb-
lich, so dass kreisweit eine héhere Kautkraft als
in OWL vorhanden ist.

SGB-II-Empfanger/innen

Der Anteil der SGB-II-Empfanger an der Ge-
samtbevolkerung ist in der Kreisstadt Herford
mit 11,8 % am hochsten. Mit einigem Abstand
folgen die Stadte Lohne, Binde und Viotho. In
der Stadt Spenge und der Gemeinde Réding-
hausen ist der Anteil der SGB-II-Empfanger am
geringsten. Insgesamt liegt der Anteil in allen
Kommunen aufer in der Stadt Herford unter
dem Durchschnitt im Kreis Herford. Dieser wie-
derum weist einen gunstigeren Wert auf als in
OWL und auch im Land NRW.

Besonderheiten/Zukunftsthemen

Die betrachteten Indikatoren geben einen Quer-
schnitt durch wichtige Faktoren fir eine Wohn-
raumférderung wieder. Nicht immer zeigen die-
se jedoch eindeutige Abhangigkeiten voneinan-
der auf. Die Betrachtung eines langfristigen
Zeitraumes kann nicht allein die Grundlage fir
Beurteilungen sein, da sich einige Indikatoren
jahrlich erheblich verandern. Wichtig wird es
daher sein, die Indikatoren in angemessenen
Zeitrdumen zu betrachten und zu bewerten.

Der Bestand an geférdertem Wohnraum —
sowohl in Eigenheimen als auch in Mehrfamili-
enhdusern- hat in den Jahren 1999 bis 2009 im
Kreis Herford in erheblichem Malle abgenom-
men. Dies liegt darin begriindet, dass durch
planmafige oder vorzeitige Darlehenstilgungen
die offentlichen Bindungen an den Wohnungen
entfallen sind. Diese Tatsache lasst aber nicht
zwangslaufig den Schluss zu, dass nicht mehr
ausreichend Wohnraum fiir den beddrftigen
Personenkreis zur Verfigung steht, denn diese
Wohnungen sind weiterhin am Markt verfugbar.
Allerdings weist dieser Altbestand oftmals nicht
mehr den am Wohnungsmarkt gewlinschten
Zustand auf. Das zeigt sich darin, dass diese
Wohnungen vielfach nicht

= Uber einen angemessenen energeti-
schen Standard verfiigen,

= nicht barrierefrei sind,

= nicht in der am Markt benétigten GroRRe
vorhanden sind oder

= nicht den gewlinschten Zuschnitt ha-
ben.
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Diese Kriterien konnen dazu fihren, dass er-
hebliche Leerstande vorhanden sind oder ent-
stehen, sofern die geschilderten MaRstabe nur
in Neubauten realisiert werden.

Alle Verantwortlichen der Wohnungswirtschaft
und —férderung sind gefordert, an einem Strang
zu ziehen, um den Wohnungsmarkt nachfrage-
und bedarfsorientiert zu gestalten. Um verlassli-
cher planen zu kénnen, sind auch im Kreis Her-
ford ,Kommunale Handlungskonzepte Wohnen*
in Zusammenarbeit der vor Ort wirkenden Woh-
nungsunternehmen mit den Kommunen zu ent-
wickeln. Es kann auch vorteilhaft und wirtschaft-
lich sein, solche Konzepte in interkommunaler
Zusammenarbeit zu erstellen und Gber Orts-
grenzen hinweg zu schauen. Zur Erreichung
des Ziels einer bedarfsorientierten Wohnraum-
versorgung wird es sinnvoll sein, Leerstands-
und/oder Bedarfserhebungen auf kommunaler
Ebene wie auf Kreisebene zu erstellen.

Ein weiterer Schritt wird es sein, auf die Ver-
antwortlichen fur die Ausgestaltung der sozialen
Wohnungsforderung einzuwirken, die Forder-
richtlinien so zu gestalten, dass die regionalen
Gegebenheiten und Erfordernisse starkere Be-
ricksichtigung finden. Winschenswert aus der
Sicht des Kreises Herford ware es, dem Erwerb
von erhaltenswirdigen Eigenheimen in Kombi-
nation mit den erforderlichen Modernisierungs-
arbeiten gegenliber dem Neubau ein gréeres
Augenmerk zu schenken. Ein mdglicher Ansatz
kénnte dabei die Gewahrung eines Bonus fur
vergebene Handwerkerleistungen sein, um Mo-
dernisierungsarbeiten in gréRerem Umfang
zeitnah und fachgerecht ausfiihren zu lassen.
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5.4 Kreis Hoxter

Der Kreis Hoxter ist mit seinen 10 Stadten und
124 Ortschaften einer der flachengréf3ten nord-
rhein-westfalischen Kreise. Auf 1.200 Quadrat-
kilometern leben 148.470 Einwohner.

Zugleich ist er der 6stlichste Kreis von Nord-
rhein-Westfalen. Im Siiden grenzt er an Hessen,
im Osten an Niedersachsen. Landschaftlich
eingerahmt wird der Kreis Hoxter vom Weser-
bergland im Osten, der Warburger Bérde im
Suden, dem Eggegebirge im Westen und dem
Lipper Bergland im Norden.

Baulandpreise

Im Kreis Hoxter wird Bauland zu den glnstigs-
ten Preisen in ganz OWL angeboten. Der
Durchschnittswert von 60 €/m? (2009) liegt deut-
lich unter dem ostwestfalischen Durchschnitts-
wert von 109 €/m2. Seit 2003 ist ein konstant
niedriges Preisniveau zu verzeichnen, wobei es
grole regionale Unterschiede von den kleinen
Gemeinden (35 bis 38 €/m?) zu den grolieren
Orten (55 bis 105 €/m?) gibt. Im Durchschnitt
wurden im Kreis Hoxter fur einen Bauplatz (in-
klusive Nebenkosten) 37.000 € bezahlt. Die
durchschnittliche GrundsticksgroRe liegt bei
713 m2,

Wohnungsbestand

58 % des Wohnungsbestandes sind alter als 40
Jahre. 18,5 % der Wohnungen sind jlinger als
20 Jahre. Der Gesamtwohnungsbestand hat in
den vergangenen 10 Jahren um 6,6 % zuge-

nommen, wobei der Sozialwohnungsbestand
um 31,7 % abnimmt. Im Mietwohnungsbestand
ist seit 2003 ein stetiger Rickgang zu verzeich-
nen. Dieser erreicht im Jahre 2008 mit O Fertig-
stellungen seinen Tiefpunkt. Im Jahre 2009
werden entgegen diesem Trend 55 Mietwoh-
nungen in den Stadten Bad Driburg (31), Hoxter
(6) und Warburg (18) fertig gestellt. Im Kreis
Hoxter sind von dem Gesamtwohnungsbestand
(64.157) zurzeit noch 6,5 % (4.196) offentlich
gefordert.

Forderintensitat

Im Zeitraum vom 1999 bis 2009 liegt die Forder-
intensitat in den Gemeinden und Stadten des
Kreises Hoxter zwischen 9,1 % (Beverungen)
und 28,8 % (Willebadessen). Dieses ergibt ei-
nen Kreis-Durchschnittswert von 19,5 %. Auffal-
lig ist, dass die Stadte Brakel (28,1 %) und Wil-
lebadessen (28,8 %) mit diesen Forderergeb-

Durchschnittliche

Entwicklung des jahrliche

Kommune m? 2009 standes 1999 bis  selbst genutztem
2009 (%) Wohneigentum 1999
bis 2009 (% )
Bad Driburg 95 8,6 24,5
Beverungen 55 5,0 9,1
Borgentreich 35 4,9 18,0
Brakel 70 3,8 28,1
Hoxter 105 6,1 134
Marienmuinster 35 9,4 19,1
Nieheim 36 8,7 21,1
Steinheim 65 7,6 24,9
Warburg 70 76 16,7
Willebadessen 38 55 28,8
Kreis Hoxter 60 6,6 19,5
OWL 109 7,7 21,5
NRW 134 6,0 19,0

Baulandpreisje  Wohnungsbe-  Forderintensitét bei

Entwicklung der

Bevolkerungs- Altersgruppe 25 Kaufkraftindex je Anteil SGB II-
vorausberechnung bis unter 45 Haushalt 2009 Empféanger 2009

2008 bis 2030 (%)  Jahre 2008 bis  (OWL = 100) (%)
2030 (%)
7.1 -18,6 o7 71
-20,2 39,0 89 6,1
14,8 30,5 104 39
-18,3 -38,6 105 54
-18,3 41,2 92 57
45 14,5 100 2,9
20,3 27,8 98 45
12,4 34,4 101 6,6
14,0 31,1 102 54
12,8 28,6 9% 56
-15,1 33,3 98 6,0
56 17,5 100 8.1
37 14,2 100 93
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nissen deutlich dber dem Kreis- und dem OWL-
Durchschnitt (21,5 %) liegen. Betrachtet man
den Dreijahres-Zeitraum von 2006 bis 2008,
erkennt man ein nahezu gleiches Ergebnis der
Kreis-Forderintensitat mit 19,4 %. Auffallig ist
bei dieser Betrachtungsweise der nochmals
angestiegene Wert im Ort Willebadessen mit

40 %. Grunde hierfur kdnnen die Ausweisung
grélRerer Baugebiete mit kostenglinstigem Bau-
land und die vermehrte Inanspruchnahme durch
Aus- und Ubersiedler sein. Eine reine Betrach-
tung der Zahlen fir den Mietwohnungsbau ver-
deutlicht den entspannten Markt fiir Mietwoh-
nungen im Kreisgebiet. In den Jahren 2006 —
2008 wurden ausschlieRlich in der Kreisstadt
Hoxter geférderte Mietwohnungen fertig gestellt.

Bevolkerungsentwicklung

Der Kreis Hoxter hat zurzeit (Stand 31.12.2009)
148.470 Einwohner. Die Bevolkerungsdichte ist
mit 124 Einwohnern/km? sehr gering. Die kleins-
ten Gemeinden Ostwestfalen-Lippes befinden
sich mit Marienmuinster (5.335 EW) und Nie-
heim (6.621 EW) im Kreis Hoxter.

Die Einwohnerzahl ist von 1999 bis 2009, be-
dingt durch die negativen Salden aus Geburten
und Sterbefallen, von 155.668 auf 148.470 ge-
sunken. Dies bedeutet einen Rickgang von

4,6 %. Den geringsten Einwohnerverlust ver-
zeichnete die Stadt Bad Driburg mit einem
Ruckgang von 264 Personen. Dieses entspricht
einem Wert von 1,4 %. Jedoch ist im Kreis HOx-
ter ein positiver Trend zu verzeichnen: Nur in
sieben der 53 Kreise und kreisfreien Stadte
Nordrhein-Westfalens werden im Jahre 2009
mehr Kinder geboren als im Vorjahr. Der Kreis
Hoxter gehorte hierzu und schlagt mit der Erhé-
hung der Geburtenziffer ganz Nordrhein-
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Westfalen. Im Kreis Hoxter stieg die Zahl der
Kinder pro Frau von 1,42 auf 1,51 an.

Anteil der uber 65jahrigen Einwoh-
ner/innen

Der Anteil der Giber 65jahrigen Einwohner/innen
liegt nach einer Auswertung fir 2009 im Kreis
Hoxter mit 31.093 Personen bei 18,4 %. Dieser
Wert unterschreitet den OWL-Durchschnitt

(20 %) nur gering. Die meisten der Uber
65jahrigen Einwohner leben in Steinheim

(25,9 %), Brakel (25,7 %) und, dicht gefolgt von
der Kurstadt Bad Driburg (20,5 %). Im Hinblick
auf den demographischen Wandel ist damit zu
rechnen, dass diese Altergruppe weiter steigen
wird.

Kaufkraftindex 2009 (OWL = 100)

Die Kaufkraft in den Stadten Brakel (105), Bor-
gentreich (104), Warburg (102) und Steinheim
(101) Gbersteigt den OWL-Wert. Grinde hierfur
kdnnen sein, dass in diesen Orten der Anteil an
SGB II-Empfangern mit 3,9 bis 6,6 % teils deut-
lich unter dem OWL-Durchschnitt (8,1 %) liegt.
Am niedrigsten ist die Kaufkraft in Beverungen
(89).

Anteil der SGB lI-Empfanger/innen

Im Durchschnitt liegt der Anteil der SGB II-
Empfanger im Kreis Hoxter mit 6 % deutlich
unter dem OWL-Durchschnitt von 8,1 % und
dem Landesdurchschnitt von 9,3 %. Der Anteil
der SGB IlI-Empfénger ist in den Stadten Bad
Driburg (7,1 %) und Steinheim (6,6 %) am
hdchsten. Als Ursache hierfir kann z.B. in
Steinheim die weggebrochene Mdbelindustrie
angefiihrt werden. Um die stadtebaulichen
Auswirkungen besser auffangen zu konnen,
wurde Steinheim vom Ministerium fur Wirt-
schaft, Energie, Bauen, Wohnen und Verkehr
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aus Dusseldorf in das Programm ,Stadtumbau
West" aufgenommen.

Bad Driburg ist betroffen von der SchlieBung
einer Kurklinik und hat mit einer Leerstands-
problematik der vorhandenen Einzelhandels-
struktur zu kdmpfen. Die anhaltenden konjunk-
turellen Probleme wirken sich zudem belastend
aus.

Besonderheiten/Zukunftsthemen

Die Probleme des landlichen Raumes machen
sich besonders in den kleinen Ortsteilen be-
merkbar. Hier ist vermehrt der Leerstand von
Einfamilienhausern, zum Teil im Ortskern, fest-
zustellen. 9 von 10 kreisangehorigen Stadten
versuchen durch eigene Foérderprogramme die-
sem Trend entgegenzuwirken. Ziel ist es, durch
gezielte Férderung im Ortskern, die Dorfer wei-
ter attraktiv zu halten.

Seitens des Kreises wird einmal im Jahr eine
Informationsveranstaltung Gber alle Forderpro-
gramme angeboten. Hiermit sollen wohnungs-
politische Handlungsoptionen aufgezeigt wer-
den. Jungen Familien soll der Schritt zum
Wohneigentum erleichtert werden. Bestandsin-
habern soll aufgezeigt werden, wie die vorhan-
denen Bestande barrierefrei umgebaut werden
kénnen, damit sie mdglichst lange in den eige-
nen vier Wanden wohnen kdénnen.

Wegen des Uberangebots an Wohnraum und
bekannter Leerstande im Mietwohnungsbereich,
konzentriert sich die Forderung im Kreis Hoxter
vornehmlich auf den Eigentumsbereich und die
Modernisierung vorhandener Bestande. Der
Kreis Hoxter ist ein schrumpfender und altern-
der Kreis mit entspanntem Wohnungsmarkt.
Bereits in den letzten 10 Jahren ist ein sehr
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starker Zugang der Altersgruppe der 45-65 jah-
rigen (+12,1 %) zu verzeichnen. Dieser Trend
wird sich weiter fortsetzen.

Bis zum Jahre 2030 wird fir den Kreis HOxter
insgesamt ein Bevolkerungsrickgang um

15,1 % prognostiziert. Das wiirde bedeuten,
dass der Kreis die Einwohnerzahl einer Stadt in
der GréRe Bad Driburgs komplett an Einwoh-
nern verlieren wirde. Der anhaltende Bevdlke-
rungsriickgang und die veranderte Altersstruktur
fordern verstarkt Strategien fur die Bestands-
entwicklung. Bauliche und stadtebauliche L6-
sungen flr eine immer gréRer werdende Zahl
alterer Menschen sind zu entwickeln. Zusatz-
liche Wohn- und Betreuungsangebote sind er-
forderlich. Es muss aber auch gewahrleistet
bleiben, dass die Interessen junger Familien
weiterhin beachtet werden, denn die Sozial-
strukturen des Kreises bieten gute Zukunfts-
chancen fir die junge Generation als Fachkrafte
auf dem Arbeitsmarkt.
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5.5 Kreis Lippe

Der Kreis Lippe liegt im dstlichen Ostwestfalen
an der Grenze zu Niedersachsen im Weser-
bergland und am Teutoburger Wald. Das Kreis-
gebiet ist fast deckungsgleich mit dem ehemali-
gen Furstentum Lippe. Es besteht aus 16 kreis-
angehdrigen Stadten und Gemeinden. Der Kreis
Lippe ist mit 1246 km? der groflte Kreis im Re-
gierungsbezirk Detmold.

Mit 353.007 Einwohnern ist der Kreis Lippe
neben dem Kreis Gutersloh der einwohner-
starkste Kreis in Ostwestfalen-Lippe. Detmold
als grol3e kreisangehorige Stadt und die mittle-
ren kreisangehorigen Stadte Bad Salzuflen,
Lage und Lemgo liegen zentral bzw. im westli-
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chen Lipperland. Diese und die Stadte Oerling-
hausen und Leopoldshdhe sind mit mehr als
400 Einwohnern je km? die am dichtesten be-
siedelten. Die meisten anderen Kommunen sind
eher landlich strukturiert. Im Kreis Lippe befin-
den sich immerhin sieben historische Stadtker-
ne. Das Kreisgebiet ist in vielen Entwicklungen
zweigeteilt: Zum einen die Siedlungsschwer-
punkte Detmold, Bad Salzuflen, Lage und Lem-
go. Hier konzentriert sich mehr als die Halfte der
Bevdlkerung (57,5 %) und die Gemeinden sind
die zentralen Arbeitsplatzschwerpunkte der
Region.

Zum anderen sind die kreisangehoérigen Kom-
munen im Osten weniger stark besiedelt und
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eher Iandlich gepragt. Die Region ist nach au-
Ren vor allem durch die mittelstédndische, oft
dynamische und innovative Industrie reprasen-
tiert. Die Landschaft in Lippe zeichnet sich
durch seine vielfaltigen und in grof3en Teilen
intakte Kulturlandschaft aus. Die landschaftliche
Schénheit und touristische Attraktivitat verbun-
den mit den wirtschaftlichen Standortfaktoren
verleihen dem Kreis Lippe seinen besonderen
Reiz.

Baulandpreise

Die Ubersicht tiber die Baulandpreise im Jahr
2009 bestatigt die Zweiteilung des Kreises Lip-
pe. In den 8 Kommunen des 6stlichen, stark

Durchschnittliche Entwicklung der

_ Entwicklungdes  jahrliche g o ings-  Altersgruppe 25 Kaufkraftindexje Anteil SGB II-

Kommune Baula:l dpreis je Wohnungsbe-. Férderintensitat bei vorausberechnung bis unter 45 Haushalt 2009 Empféanger 2009

m® 2009 standes 1999 bis  selbst genutztem 44514 5030 (%)  Jahre 2008 bis  (OWL = 100) (%)

2009 (%) WohrTelgentum 1999 2030 (%)
bis 2009 (%)

Augustdorf 120 6,3 39,5 -0,7 4,4 100 8,1
Bad Salzuflen 110 4,2 18,5 -12,0 -30,5 98 9,3
Barntrup 55 4,7 233 -14,9 -18,6 102 8,6
Blomberg 60 2,9 29,8 -12,2 -23,5 105 7,3
Detmold 110 4,4 37,7 -8,0 -15,6 105 11,5
Dérentrup 60 4,8 32,5 -11,6 -15,0 95 6,6
Extertal 45 6,5 12,4 -20,5 -34,2 97 8,1
Horn-Bad Meinberg 60 3,7 19,3 -15,2 -29,9 95 9,1
Kalletal 60 4,6 21,7 -15,4 -30,0 95 6,2
Lage, Stadt 105 7,9 36,1 -8,2 -18,2 98 9,7
Lemgo 105 8,3 21,9 -8,3 -17,4 97 7,7
Leopoldshohe 110 11,8 21,2 4,9 -1,6 108 4,2
Lugde 60 54 9,3 -25,7 -48,6 94 6,6
Oerlinghausen 165 8,1 13,7 -12,9 -40,6 112 6,6
Schieder-Schwalenberg 43 3,6 32,0 -18,8 -28,1 97 72
Schlangen 110 1.1 27,0 -14,4 -33,5 106 5,8
Kreis Lippe 86 5,8 255 -10,7 -22,7 101 9,3
OWL 109 7,7 21,5 -5,6 -17,5 100 8,1
NRW 134 6,0 19,0 -3,7 -14,2 100 9,3
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Iandlich gepragten Kreisgebietes ist ein durch-
schnittlich ca. 50 % niedrigeres Preisniveau als
in den 8 Stadten und Gemeinden des Westkrei-
ses (die 4 bevolkerungsstarksten Stadte im
Kreis und die den Oberzentren Bielefeld und
Paderborn und den Entwicklungsachsen
A2/A33 nahe gelegenen 4 kleineren Kommu-
nen) zu verzeichnen. Die unmittelbaren Auswir-
kungen auf die Baulandpreisgestaltung durch
die Lage in den ,Speckgurteln® sind anhand der
Zahlen fir die Stadt Oerlinghausen (165 €/m?)
und die Gemeinden Leopoldshéhe, Augustdorf
und Schlangen (110 — 120 €/m?) ablesbar. Die
zentral im Kreisgebiet gelegene Kreisstadt Det-
mold (ca. 73.003 Einwohner) weist zum Ver-
gleich fur das Jahr 2009 ebenfalls lediglich ei-
nen Baulandpreis von 110 €/m? auf. Die Boden-
preise im Ostkreis bewegen sich 2009 zwischen
43 €/m? und 60 €/m>2. Sie sind vergleichbar mit
den Preisen in den anderen stark landlich ge-
pragten Regionen in OWL, gravierende Preis-
schwankungen sind hier in den vergangenen 10
Jahren kaum zu verzeichnen gewesen.

Der noch zu Beginn dieses Jahrzehnts nahezu
flachendeckend festzustellende jahrliche leichte
Anstieg der Bodenpreise ist seit etwa 2004 nicht
mehr zu registrieren. Seit diesem Zeitpunkt ist
Uberwiegend eine Stagnation, teilweise auch ein
leichter Rlickgang der Preisniveaus zu erken-
nen. Eine Ausnahme in diesem Zusammenhang
bildet die Stadt Oerlinghausen. Der ohnehin im
lippischen Vergleich recht hohe Baulandpreis ist
von 2008 auf 2009 noch einmal von 135 €/m?
auf 165 €/m? gestiegen. Eine Begrindung fir
diese atypische Entwicklung kann in der land-
schaftlich reizvollen Wohnlage in unmittelbarer
Nahe zum Oberzentrum Bielefeld gesehen wer-
den.

Aufgrund der sich abzeichnenden demographi-
schen und wirtschaftlichen Entwicklung ist bei
allen Kommunen im Kreisgebiet eine zuneh-
mende Zurutckhaltung bei der Ausweisung von
neuen Baugebieten festzustellen. Die dadurch
mit der Zeit eintretende Verknappung von
Grundstlicksangeboten kann evtl. im Westkreis
mittelfristig auch wieder zu einem Anstieg der
Baulandpreise fiihren.

Wohnungsbestand

Die Zunahme des Wohnungsbestandes bewegt
sich im Kreis Lippe auf dem landesweiten Ni-
veau, liegt jedoch deutlich unter dem OWL-
Durchschnittswert. Insbesondere der Iandliche
Ostliche Bereich weist fiir den Zeitraum 1999 —
2009 nur niedrige einstellige prozentuale Zu-
wachse auf, wahrend wiederum die oberzent-
rumsnahen Stadte und Gemeinden die grofiten
Zunahmen zu verzeichnen haben (Schlangen
+11,1 %, Leopoldshéhe +11,8 %).

Diese Tendenzen kénnen auch durch eine diffe-
renzierte Betrachtung nach Ein- und Zweifamili-
enhdusern und Mehrfamilienhausern, deren
Errichtung in den vergangenen drei Jahren in
vielen lippischen Kommunen sogar gegen Null
tendierte, belegt werden. Der Wohnungsbe-
stand in Lippe wird im Gegensatz zu NRW und
OWL sehr stark von Wohngebauden mit einem
Baualter von vor 1948 gepragt.

Insbesondere die Stadte und Gemeinden im
Ostlichen Kreisgebiet mit historischen Stadtker-
nen und einer Vielzahl alter Dorfkerne verfligen
Uber einen Anteil von bis zu 38 % in dieser
Baualtersklasse (OWL 24,9 %, NRW 23,7 %).
Erst die Baualterklassen ab 1968 weisen mit
NRW und OWL annahernd vergleichbare Werte
auf.

Forderintensitat

Im Segment des selbstgenutzten Wohneigen-
tums erreicht der Kreis Lippe OWL-weit (ohne
die Stadt Bielefeld) die héchste Forderintensitat.
25,5 % aller im Zeitraum 1999 - 2009 fertig ge-
stellten Ein- und Zweifamilienhauser sind 6ffent-
lich geférdert worden. Dieser Wert liegt Giber
dem NRW-Durchschnitt (19,0 %). Uber die
héchste Forderintensitat im Kreis Lippe (und
zugleich in allen OWL-Kreisen) verfligt August-
dorf (39,5 %), wahrend Lugde (9,3 %) die ge-
ringste Forderintensitat aufweist. In Augustdorf
zeigt sich eine besonders hohe Akzeptanz des
offentlich geférderten Wohnungsbaus bei den
Aus- und Ubersiedlern. 1/3 der Einwohner der
Gemeinde Augustdorf sind Aus- und Ubersied-
ler. Der Anteil der jingeren Menschen (unter 18
Jahre) ist Uberdurchschnittlich hoch. Grof3e,
kinderreiche Familien schatzen aus den unter-
schiedlichsten Griinden die Wohnform des
selbstgenutzten Eigenheims. Gleichzeitig sind
die Angebote der Wohnungsbauférderung be-
sonders gut auf diese Konstellation zugeschnit-
ten. Die niedrige Forderintensitat in Ligde kor-
respondiert mit dem starksten Bevdlkerungs-
rickgang in ganz OWL (- 11,2 % im Zeitraum
1999 - 2009).

Bevolkerungsvorausberechnung 2008 -
2030

Die folgenden Ausfuhrungen basieren auf der
Bevdlkerungsvorausberechnung von IT.NRW
mit dem Basisjahr 2008. Die reale Bevdlke-
rungsentwicklung, die einen erheblichen Ein-
fluss auf die Bausubstanz im Kreis Lippe hat,
wird bis zu diesem Basisjahr dargestellt. Ab
Anfang der 90er Jahre hat die Zahl der Einwoh-
ner im Kreis Lippe rapide zugenommen. Die
Ursache des Anstiegs ist hauptsachlich durch
den Zuzug von Aus- und Ubersiedlern bedingt.
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Diese Entwicklung hat bis ins Jahr 2000 an-
gehalten.

Im Kreis Lippe ist die Zahl der Einwohner von
364.505 (1998) auf 355.178 (2008) gesunken,
das bedeutet einen Riickgang von 2,6 %. Dabei
ist die Entwicklung in den einzelnen Stadten
und Gemeinden im Kreisgebiet sehr unter-
schiedlich. In den groRen Kommunen ist der
Bevdlkerungsriickgang relativ gering.

Nach der Bevdlkerungsvorausberechnung von
IT.NRW ist davon auszugehen, dass sich die
Anzahl der Einwohner im Kreis Lippe von 2008
bis 2030 um 10,7 % verringert. Nur Leopolds-
héhe kann mit einem Zuwachs rechnen, Au-
gustdorf wird aufgrund seiner Struktur die Be-
volkerungszahl halten kdnnen. Die gro3en Stad-
te Detmold, Lage und Lemgo werden im Kreis-
gebiet einen unterdurchschnittlichen Rickgang
haben. Dagegen haben Extertal, Schieder-
Schwalenberg und besonders Ligde Uber-
durchschnittliche Rickgange zu verzeichnen.

Der Ruckgang durch den Wanderungssaldo
(Zuziige minus Fortziige) weist im Zehnjahres-
rickblick im Kreis Lippe insgesamt eine ver-
gleichbare Tendenz auf wie die natlrliche Be-
volkerungsentwicklung. Waren die Wande-
rungssalden in den Jahren 1998 bis 2002 noch
positiv, so sind sie in den letzten Jahren deutlich
in den Minusbereich gerutscht. Dies wird sich
auch in den Folgejahren fortsetzen.

Neben der Bevolkerung, die zukinftig ein Ei-
genheim bauen bzw. erwerben, wird die altere
Bevdlkerung einen starken Einfluss auf die zu-
kiinftigen Bedarfe haben. Der Anteil der tGber
65jahrigen Einwohner liegt im Kreis Lippe im
Jahr 2008 bei 21,5 %. Mit 14,6 % findet sich in
Augustdorf der niedrigste Anteil. Bad Salzuflen
hat mit 25,7 % dagegen den hdchsten Anteil im
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Kreis Lippe. Dies ist erklarbar durch den Status
als Kurstadt und durch einen starken Zuzug von
Menschen ab einem Alter von uber 50 Jahren.

Neben dieser Altersgruppe wird auch die Zahl
der Haushalte einen entscheidenden Einfluss
auf die zukunftige Nachfrage nach Wohnungen
haben. Die Daten fur die Vorausberechnungen
der Haushalte bis 2030 liegen nur auf Kreisebe-
ne, nicht auf kommunaler Ebene vor. Die Ent-
wicklung der Haushalte (als Trendvariante auf
der Basis 2008=100 %) zeigt fur Nordrhein-
Westfalen eine steigende und den Regierungs-
bezirk Detmold eine leicht sinkende Zahl vor-
aus. Der Kreis Lippe wird nach dieser Berech-
nung in Ostwestfalen-Lippe (-5,6 %) den groR-
ten Rickgang haben.

Entwicklung der 25- bis unter 45jahrigen
Einwohner/innen 2008 - 2030

Die Bevdlkerungsvorausberechnung von
IT.NRW sagt fir den Zeitraum von 2008 bis
2030 sowohl fur Nordrhein-Westfalen (-3,7 %)
als auch fir den Regierungsbezirk Detmold
(-5,6 %) einen Bevodlkerungsriickgang voraus.
Der Kreis Lippe wird voraussichtlich einen
Ruckgang um 10,7 % zu verzeichnen haben.
Bei den 25- bis unter 45jahrigen wird der Rick-
gang insgesamt 22,7 % betragen. Die Einwoh-
nerzahl in dieser Altersgruppe ist in Leopolds-
héhe und Augustdorf relativ stabil.

Die groRRen Stadte, Detmold, Lage und Lemgo
sowie Barntrup und Dérentrup haben im Kreis-
vergleich die geringeren Verluste. Besonders
die Stadt Bad Salzuflen und viele der 6stlichen
Kommunen haben groRere Rickgange, Ligde
wird hier bis 2030 um beinahe die Halfte
schrumpfen.
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Kaufkraftindex

Der Kaufkraftindex des Kreises Lippe liegt mit
101 leicht Gber dem OWL-Durchschnitt (=100).
Auch die Daten zur Kaufkraft spiegeln grund-
satzlich das West-Ost-Gefalle im Kreis Lippe
wider. Die héchsten Werte werden in Oerling-
hausen (112), Schlangen (106) und Leopolds-
hdhe (108) erreicht, wahrend im dstlichen
Kreisgebiet Werte von 94-97 Uberwiegen. Die
fur den Ostkreis vergleichsweise hohen Indizes
fur die Stadte Barntrup und Blomberg (102/105)
sind auf das relativ grof3e Angebot an qualitativ
hochwertigen Arbeitsplatzen zuriick zu fihren.

Im OWL-Vergleich der grofiten Stadte fallt auf,
dass im Gegensatz zu den anderen OWL-
Kreisen (bis auf Gutersloh) die gréote Stadt in
Lippe (Detmold) mit 105 einen besonders hohen
Kaufkraftindex aufweist. Eine Begriindung daftir
duarfte sich auch wiederum in der vorhandenen
Arbeitsplatzstruktur finden, da die Stadt Stand-
ort fir diverse grof3e Behdrden und Hochschu-
len mit Uberregionaler Bedeutung ist.

Anteil der SGB lI-Empféanger/innen
Auffallend ist weiterhin, dass der Kreis Lippe in
OWL nach dem Oberzentrum Bielefeld den 2.
héchsten SGB 1l -Anteil an der Gesamtbevdlke-
rung aufweist. Weiterhin auffallig ist, dass das
West-Ost-Gefalle im Kreis Lippe bei diesem
Indikator nicht ausgepragt ist. Grundsatzlich
bewegen sich die fir den Kreis Lippe angege-
benen Werte jedoch im Rahmen der
OWL/NRW-Durchschnittsdaten. Wie in den
anderen Regionen OWLs wird fur die grofite
Stadt, Detmold, auch der héchste Anteil an SGB
Il —-Empfangern festgestellt.
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Besonderheiten/Zukunftsthemen

Wie in den vorhergehenden Kapiteln ersichtlich
wird, besteht eine deutliche Zweiteilung im Kreis
Lippe in Form eines West-Ost-Gefalles. Auf der
einen Seite finden sich die groRen Stadte und
Gemeinden im westlichen Lippe, auf der ande-
ren Seite die kleineren Stadte und Gemeinden
im eher Ostlichen Teil des Kreisgebiets. In die-
sem vorwiegend landlich gepragten Bereich
werden die Veranderungen in den nachsten
Jahren am starksten sein. Dies bedeutet aber
auch, dass der Handlungsbedarf hier besonders
hoch ist und die Entwicklung dieser Regionen
besonders beobachtet werden muss.

Die statistischen Daten zu den Baualtersklassen
zeigen auf, dass im Kreis Lippe ein vergleichs-
weise hoher Anteil des Wohngebaudebestan-
des der Altersklasse von vor 1948 zugeordnet
werden kann. Da diese alten Gebdude maligeb-
lich pragend fur die historischen Dorf- und
Stadtkerne sind, sollten zukunftig verstarkt auch
behutsame und umsichtige Malinahmen zu
deren Umbau und Modernisierung zum Ge-
genstand offentlicher Forderung werden — mit
dem Ziel der Erhaltung einer zeitgemalen
Wohnnutzung in einem lebenswerten Wohnum-
feld.

Das im 6stlichen Kreisgebiet initiierte Leer-
standsmanagement kann durchaus modellhaf-
ten Charakter fur vergleichbare andere Regio-
nen bekommen. Ein Monitoring wirde unter-
stiitzend einen komprimierten Uberblick tiber
die wichtigsten Daten und Trends zum Woh-
nungsmarkt liefern und kurzfristige ebenso wie
langfristige Entwicklungen systematisch aufzei-
gen. Darlber hinaus bietet dieser Ansatz die
Moglichkeit einer dauerhaften kleinrdumigen
Beobachtung, die in einem interkommunalen
Handlungskonzept miinden kénnte.
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5.6 Kreis Minden-Liibbecke

RegioWoB IfGWJ;l Kommunalprofil Kreis Minden-Liibbecke

bilden im Stden eine natlrliche Grenze zu den
Mittelgebirgen. Die Landschaft ist Uberwiegend
agrarisch gepréagt.

Durch den Ausbau des Fachhochschulstandor-
tes Minden soll der Fachkraftebedarf insbeson-
dere fur die mittelstandischen Unternehmen des
Maschinen- und Anlagenbaues sowie der
Elektroindustrie sichergestellt werden. In Bad
Oeynhausen haben der Tourismus und Ge-
sundheitsdienstleistungen eine besondere Be-
deutung.

Baulandpreise

Die durchschnittlichen Baulandpreise in allen
Kommunen des Kreises Minden-Lubbecke lie-
gen unter dem Landesdurchschnitt (134 €/m?2).
In Bad Oeynhausen und Minden erreichen die
Baulandpreise (g 100 €/m?) anndhernd den
Durchschnitt von OWL (109 €/m?). In Stemwede

ijéis’}
kann bereits fur etwa ein Drittel (g 34 €/m?) das
Areal fir die Realisierung des eigenen Baupro-
jektes erworben werden.

Die jeweilige Erreichbarkeit von Arbeitsplatzen,
Schulen und Orten mit kulturellen sowie freizeit-
orientierten Angeboten ist ein mafl3gebliches
preisbildendes Kriterium.

Wohnungsbestand

In den Stadten und Gemeinden des Kreises
Minden-Libbecke hat sich von 1999 bis 2009
der Wohnungsbestand sehr unterschiedlich
entwickelt. Wahrend sich in der Stadt Rahden
der Wohnungsbestand um 11,6 % erhohte, war
der Zugewinn in Espelkamp mit 4,3 % am ge-
ringsten. AuRer in den Stadten Bad Oeynhau-
sen, Espelkamp und Minden erhdéhte sich der
Wohnungsbestand in allen anderen Kommunen

Durchschnittliche .
Entwicklung des jahrliche Entwicklung der
L. . . . Bevolkerungs-  Altersgruppe 25 Kaufkraftindex je Anteil SGB II-
Baulandpreisje  Wohnungsbe- Forderintensitat bei . "
Kommune > 2009 standes 1999 bis  selbst genutztem vorausberechnung  bis unter 45 Haushalt 2009 Empfanger 2009
m ge 2008 bis 2030 (%) Jahre 2008 bis  (OWL = 100) (%)
2009 (%) Wohneigentum 2030 (%)
1999 bis 2009 (%) °

Der Muhlenkreis Minden-Liibbecke liegt im au- Bad Oeynhausen 100 57 14,8 -9,1 17,9 94 7.7

Rersten Nordosten des Landes Nordrhein- Espelkamp 70 43 18,0 14,1 179 92 76

Westfalen und im Norden der Region Ostwest- Hille 60 11 15 44 214 107 38

o . , . ]

Balen. 83 % de'(llKrdelsgre?]ze sind zugleich Lan Hllhorst 70 Y 203 B FYY; 110 v

esgrenze 2u ledersacnsen. Liibbecke 85 8,5 13,4 -10,1 -31,7 108 8,4

. . . . . Mind 100 7,7 15,9 -5,3 -18,6 91 10,6

Dicht besiedelt ist vor allem die Achse Minden - inaen

Porta Westfalica - Bad Oeynhausen an den Potershagen “ 87 88 128 24 109 >9

wichtigen Verkehrswegen zwischen Hannover Porta Westfalica 65 87 9.6 145 287 103 55

und dem Ruhrgeb|et H|er |ebt mehr alS d|e Preufisch Oldendorf 55 8,2 12,6 -7,7 -21,5 103 6,5

Halfte der Bevolkerung des Kreises. Rahden 60 11,6 1.3 -12,2 -27,5 105 45

Stemwede 34 10,6 11,2 -12,4 -27,3 104 3,6

D_er gréRere nordliche Te|_l des Kreisgebietes Erils Mlinden— 68 70 135 02 223 08 74
wird der norddeutschen Tiefebene zugerechnet. tbbecke

Das Wiehengebirge und das Wesergebirge OowL 109 7 215 58 7.5 100 81

durchziehen den Kreis in West- Ostrichtung und NRW 134 6.0 19,0 37 14,2 100 8.3
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um mehr als 7,7 % und damit starker als im
OWL-Durchschnitt.

Durch den Neubau von Ein- und Zweifamilien-
hausern wurden im Kreis Minden-LUbbecke
mehr als 75 % aller Wohnungen geschaffen.
Der Zugewinn in der Stadt Espelkamp ist aus-
schlief3lich durch den Neubau von Ein- und
Zweifamilienhausern bedingt. Der Bestand an
Wohnungen in Mehrfamilienhausern hat sich
dort in diesem Zeitraum sogar um 5,9 % ver-
mindert.

Forderintensitat

Von 1999 bis 2009 betrug die jahrliche Forderin-
tensitat des selbst genutzten Wohneigentums in
der Stadt Petershagen 8,8 % und lag bei den
Ubrigen Stadten und Gemeinden zwischen 9,6
und 20,3 %. Damit lag die Forderintensitat in
diesem Zeitraum in allen Kommunen des Krei-
ses Minden-Libbecke - zum Teil deutlich - unter
dem OWL-Wert (21,5 %). Aul3er bei der Ge-
meinde Hullhorst lag die durchschnittliche jahrli-
che Forderintensitat auch unter dem Landes-
durchschnitt (19,0 %). Von 2007 bis 2009 war
eine hohere Forderintensitat des selbst genutz-
ten Wohneigentums von 43,8 % in der Gemein-
de Hillhorst und 27,5 % in der Stadt Espelkamp
festzustellen.

Im Kreis Minden-Libbecke wurden von 2006 bis
2008 insgesamt 10 Mietwohnungsobjekte mit
156 Wohneinheiten sowie vier Wohnheime mit
offentlicher Férderung errichtet.

Bevolkerungsentwicklung

Im Kreis Minden-Llibbecke ist von 1999 bis
2009 die Einwohnerzahl insgesamt von 322.011
auf 315.784 gesunken. Einwohnerverluste bei
der Mehrzahl der Stadte und Gemeinden haben
zu diesem Gesamtergebnis gefiihrt. Neben der
Stadt Rahden (+ 3,2 %) hatte die Stadt Libbe-
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cke einen Anstieg der Bevolkerungszahl zu
verzeichnen. In allen anderen Kommunen ver-
minderte sich die Einwohnerzahl. In der Stadt
Espelkamp war der Rickgang mit - 6,4 % am
héchsten.

Die demographische Entwicklung wird dazu
fihren, dass auch im Kreis Minden-Liibbecke
sowohl Bevdlkerungsverluste als auch niedrige-
re Haushaltszahlen zu verzeichnen sein wer-
den, die vom OWL-Durchschnitt abweichen.
Nach der Bevoélkerungsvorausberechnung 2008
bis 2030 wird sich die Bevolkerungszahl in die-
sem Zeitraum um 9,2 % vermindern. Dieses
ware ein deutlich héherer Verlust als im OWL-
Durchschnitt. Lediglich fur die Stadt Minden (-
5,3 %) sowie die Gemeinden Hille (- 4,4 %) und
Hullhorst (- 1,8 %) werden Bevolkerungsverlus-
te prognostiziert, die unter dem OWL-
Durchschnitt (- 5,6%) liegen.

Anteil der 25- bis unter 45jahrigen

Die Bevdlkerungsvorausberechnung 2008 bis
2030 lasst deutlich erkennen, dass im Kreis
Minden-Libbecke besonders die Altersgruppe
der 25- bis unter 45jahrigen, die typischerweise
Eigentum durch Kauf oder Bau von Immobilien
bildet, stark sinken wird. Fir alle Kommunen
des Kreises werden Verluste prognostiziert, die
teilweise betrachtlich iber dem Landesdurch-
schnitt liegen. AuRer fiir die Gemeinde Hullhorst
liegen diese Prognosewerte auch Uber dem
OWL-Durchschnitt.

Insbesondere die Anzahl der Haushalte mit drei
und mehr Personen wird sich bis 2030 beacht-

lich verringern.

Vollig gegensatzlich wird sich die Zahl der Gber
65jahrigen entwickeln. In allen Kommunen des

Kreises Minden-Lubbecke wird die Zahl dieser

Bevdlkerungsgruppe deutlich steigen. Insge-

samt wird erwartet, dass sich die Anzahl von
2008 bis 2030 um 18.066 auf 85.366 erhdhen
wird.

Nach einer Auswertung von 2009 betragt der
Anteil der Uber 65jahrigen in der Stadt Bad
Oeynhausen 23,4 %. Dieser Wert ist innerhalb
des Kreises Minden-Lubbecke der héchste und
gleichzeitig der zweithdchste in Ostwestfalen-
Lippe. Insbesondere altere Menschen bevorzu-
gen diesen Kurort und Standort einer Gberregi-
onal bekannten Herzklinik als Wohnort aufgrund
eines umfangreichen klinischen und arztlichen
Angebotes.

Der Anteil der Uber 65jahrigen Einwohner liegt
in den Ubrigen Stadten und Gemeinden des
Kreises Minden-LUbbecke zwischen 18,1 %
(Hullhorst) und 22,4 % (Porta Westfalica). Infol-
ge des demographischen Wandels ist davon
auszugehen, dass sich der Anteil dieser Alters-
gruppe in allen Kommunen signifikant erhéhen
wird.

Kaufkraftindex 2009 (OWL = 100)

Die héchste Kaufkraft der Haushalte innerhalb
des Kreises Minden-Libbecke besteht in der
Gemeinde Hullhorst (110) und in der Stadt Lib-
becke (108). Die niedrigste Kaufkraft in Minden
(91) kénnte durch den hohen Anteil an SGB II-
Empfangern bedingt sein. Auffallig ist in diesem
Zusammenhang jedoch, dass in der Stadt Lib-
becke der zweithéchste Kaufkraftwert feststell-
bar ist, obwohl in dieser Stadt gleichzeitig der
zweithéchste Anteil an SGB II-Empfangern zu
verzeichnen ist. Summarisch verfigen die
Haushalte im Kreis Minden-Lubbecke Uber eine
- bezogen auf den OWL-Durchschnitt - etwas
unterdurchschnittliche Kaufkraft.
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Anteil der SGB lI-Empféanger/innen

Mit 10,6 % ist der Anteil der SGB II-Empfanger
in der grofiten Kommune des Kreises Minden-
Libbecke (Minden) am héchsten. In den ande-
ren Gemeinden und Stadten dieses Kreises
liegt der Anteil zwischen 3,6 % (Stemwede) und
8,4 % (Lubbecke). Insgesamt liegt der Anteil der
Leistungsempfanger im Kreis Minden-Libbecke
mit 7,4 % sowohl unter dem Landesdurchschnitt
(9,3 %) als auch unter dem OWL-Durchschnitt
(8,1 %). Die Stadte Lubbecke und Minden ha-
ben jedoch einen ber dem OWL-Durchschnitt
liegenden Anteil an SGB II-Empfangern.

Besonderheiten/Zukunftsthemen

Es ist absehbar und in ersten Ansatzen schon
erkennbar, dass diese Entwicklung zu einem
grélReren Leerstand von Einfamilienhdusern
fuhren wird. Um die Attraktivitat der Orte nicht
zu beeintrachtigen erscheint es sinnvoll, den
Bestand zu erhalten und Neubau grundsatzlich
in Baulucken unter Nutzung der vorhandenen
Infrastruktur zu verwirklichen.

Ferner sollte angestrebt werden, Wohnraum,
der aufgrund unzureichender Qualitat nicht
mehr verkauf- oder vermietbar ist, zu ersetzen
oder vollstandig vom Markt zu nehmen. Dieses
bietet gleichzeitig die Chance, Wohnraum zu
schaffen, der hinsichtlich Gré3e, Energieeffi-
Zienz, altersgerechtem Ausbau usw. den sich
verandernden Anforderungen entspricht.

Die Bevolkerungsentwicklung und die Woh-
nungsmarkte bedirfen einer standigen detail-
lierten Betrachtung, damit auf der Ebene der
Kommunen aufgrund der gewonnenen und
noch zu erhebenden Daten zutreffende
Schlussfolgerungen gezogen und die folgerich-
tigen MalRnahmen eingeleitet werden kdnnen.
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Die Kommunen werden hierbei auf deutlich
abweichende Werte bei den einzelnen Indikato-
ren im Verhaltnis zum Durchschnitt zu achten
haben. So ist zum Beispiel in Kommunen mit
einem Uberdurchschnittlichen Anteil von SGB II-
Empfangern bei gleichzeitigem Riickgang des
preisgebundenen Mietwohnungsbestands an-
zustreben, diesen wieder zu erhéhen. Ein hoher
Anteil des Wohnungsbestandes aus den
1950er- und 1960er-Jahren sollte motivieren,
diesen durch Modernisierung den Marktanforde-
rungen anzupassen, soweit dieses wirtschaftlich
vertretbar ist.

Leerstandskataster und Baullckenkataster, die
bereits von einigen Kommunen erstellt oder
beabsichtigt sind, geben wertvolle Informationen
Uber die ortliche Wohnungsmarktsituation und
stellen damit eine Grundlage fir das kommuna-
le Handeln dar.
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Der Kreis Paderborn, das sind rund 300.000
Menschen auf einer Flache von 1.245 km?, die
in zehn Stadten und Gemeinden ihr Zuhause
gefunden haben. Im Herzen des Kreises liegt
die Universitatsstadt Paderborn, eine Grostadt
mitten im Grinen.

Die zehn Stadte und Gemeinden des Kreises
Paderborn sind eingebunden in ein Netz von
Autobahnen und BundesstralRen, die sie aus
allen Himmelsrichtungen leicht erreichbar ma-
chen. Der rund 15 km von Paderborn entfernt
liegende Flughafen Paderborn/Lippstadt bietet
Anschluss an die europaischen Grof3stadte und
Regionen.

Die Wirtschaftsstruktur reicht von traditionellen
Handwerksbetrieben lber mittelstandische Un-

ternehmen und Handelshduser bis hin zu Grol3-
konzernen mit internationaler Bedeutung. Eine
besondere Bedeutung hat in den letzten Jahren
das Umfeld aus Hightech-Unternehmen, Uni-
versitat und Forschungseinrichtungen erlangt.

Baulandpreise

Die Baulandpreise sind im Kalenderjahr 2009 in
den Gemeinden und Stadten des Kreises Pa-
derborn — bis auf Blren — gegenuber 2008
stagnierend bzw. leicht gesunken. Der Rick-
gang betrug zwischen 5 und 10 €/m? Bauland.
In BUren war ein Anstieg von 5,00 €/m? zu ver-
zeichnen. Die héchsten Grundstilickspreise sind
in den Stadten Paderborn (@ 200 €/m?), Del-
briick (J 185 €/m?) und Bad Lippspringe (J
180 €/m?) zu zahlen. Im Vergleich zu den ande-
ren Kreisen in Ostwestfalen-Lippe ist die Preis-
spanne bei den Grundstiickspreisen im Kreis
Paderborn mit 140 €/m? am gréften. Die Grin-

de hierfur sind in den unterschiedlichen stadti-
schen/landlichen Strukturen, der verkehrlichen
Anbindung an Bundesstraflen und Autobahnen
sowie den wirtschaftlichen Strukturen zu su-
chen.

Wohnungsbestand

Der Wohnungsbestand hat sich in den Gemein-
den und Stadten des Kreises im Zeitraum 1999
bis 2009 sehr unterschiedlich entwickelt. Die
geringste Entwicklung ist in Altenbeken und Bad
Lippspringe mit 6,1 %, die gréte in Delbriick
mit 15,1 % festzustellen. Insgesamt ist der
Wohnungsbestand in dem Zeitraum 1999 bis
2009 um 12.100 auf ca. 129.600 Wohnungen
angestiegen. Diese Entwicklung des Woh-
nungsbestandes im Kreisgebiet ist in erster
Linie auf den Neubau von Ein- und Zweifamili-
enhausern zurick zu fihren. Wahrend in der
Stadt Paderborn in Ein- und Zweifamilienhau-

Durchschnittliche
Entwicklung des jahrliche
Kommune Baulandpreisje  Wohnungsbe- Forderintensitét bei
m? 2009 standes 1999 bis selbst genutztem
2009 (%) Wohneigentum
1999 bis 2009 (%)
Altenbeken 100 6,1 38,4
Bad Lippspringe 180 6,1 20,0
Borchen 150 8,9 27,8
Biren 85 11,0 16,0
Delbriick 185 15,1 13,8
Hoévelhof 160 11,8 13,8
Lichtenau 60 11,2 11,9
Paderborn 200 9,7 29,4
Salzkotten 125 11,9 17,7
Bad Winnenberg 75 13,4 19,0
Kreis Paderborn 132 10,3 22,6
OWL 109 7,7 21,5
NRW 134 6,0 19,0

Entwicklung der

Bevolkerungs-

vorausberechnung

2008 bis 2030 (%)

Altersgruppe 25 Kaufkraftindex je Anteil SGB II-
Haushalt 2009 Empféanger 2009

bis unter 45
Jahre 2008 bis
2030 (%)

(OWL =100)

(%)

-20,9 23,6 108 54
11,1 21,2 99 11,1
5,1 12,0 113 46
11,2 27,9 108 6,0
5,0 -10,8 114 48
-3,0 -18,1 110 4,2
6,2 -15,2 107 3.1
77 -4,8 91 10,1
1,3 -23,9 111 48
2,9 12,5 109 43
1,7 -11,6 100 83
5,6 17,5 100 8,1
-3,7 14,2 100 93
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sern (3.229) etwa 500 Wohnungen mehr als in
Mehrfamilienhdusern (2.740) errichtet wurden,
wurden im Ubrigen Kreisgebiet in Ein- und Zwei-
familienhausern (4.748) viermal so viele Woh-
nungen wie in Mehrfamilienhausern (1.189)
geschaffen.

Im Kreisgebiet sind fast 60 % des Wohnungs-
bestandes nicht alter als 40 Jahre. In den Jah-
ren 1949 bis 1987 wurden 55 % des Woh-
nungsbestandes errichtet. Diese Wohnungen
gelten heute hinsichtlich ihres energetischen
Standards als problematisch. Obwohl aufgrund
der angebotenen Forderprogramme schon etli-
che dieser Wohnungen modernisiert wurden,
entspricht die Mehrzahl dieser Wohnungen nicht
den heutigen energetischen Anforderungen.
Der Bestand an o6ffentlich geférderten Wohnun-
gen ist wie Uberall in den letzten 10 Jahren
deutlich um ca. 3.000 auf ca. 9.300 Wohnungen
zurlick gegangen. Mehr als zwei Drittel davon
sind Mietwohnungen. Ein weiterer Rickgang
der geforderten Mietwohnungen kann beson-
ders in Paderborn aufgrund der zu erwartenden
Anspannung im preisglnstigen Mietsegment zu
Problemen fihren.

Forderintensitat

Die Forderintensitat von selbst genutztem
Wohneigentum liegt in dem Zeitraum von 1999
bis 2009 in den meisten Gemeinden und Stad-
ten des Kreises Paderborn jahrlich durchschnitt-
lich zwischen 11,9 und 29,4 %, nur in der Ge-
meinde Altenbeken ist sie mit 38,4 % deutlich
hoher. Auffallig ist die Forderintensitat von ca.
59 % in Borchen im 3-Jahreszeitraum bei den
Ein- und Zweifamilienhausern. Der Grund hier-
fur ist, dass eine eher geringe Anzahl an Bau-
oder Kaufwilligen in hohem Male eine 6ffentli-
che Foérderung beansprucht hat.
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Entscheidend fir die Forderintensitat ist die
Foérderung von selbst genutztem Wohneigentum
und nicht die Mietwohnraumférderung gewesen.
Ab 2003 wurden im Kreis Paderborn (aulRer
Stadt Paderborn) lediglich 13 Mietwohnungen
mit o6ffentlicher Férderung errichtet, da ein hohe-
rer Bedarf — auch aus Sicht der Gemeinden und
Stadte — nicht gesehen wurde. In der Stadt Pa-
derborn sind in den letzten Jahren durchschnitt-
lich etwa 50 Mietwohnungen jahrlich geférdert
worden.

Bevolkerungsentwicklung 2009 bis 2030
Im Kreis Paderborn ist die Zahl der Einwohner
in den letzten 10 Jahren um ca. 11.000 auf ca.
299.100 gestiegen. Nach der Bevolkerungsvor-
ausberechnung von IT.NRW wird fir den Kreis
Paderborn ein Anstieg der Bevolkerung bis zum
Jahre 2030 auf ca. 303.800 vorher gesagt. Dies
waren ca. 4.700 Einwohner (1,6 %) mehr als
heute.

Die Entwicklung wird aber in den einzelnen
Gemeinden und Stadten im Kreisgebiet sehr
unterschiedlich ausfallen. Altenbeken und Bu-
ren, die bereits in den letzten 10 Jahren Ein-
wohnerverluste hinnehmen mussten, werden
weiter an Einwohner verlieren, und zwar 1.741
(18,6 %) bzw. 2.091 (9,7 %). Aber auch in Bad
Lippspringe und Lichtenau, die im 10-
Jahreszeitraum noch leichte Bevdlkerungszu-
nahmen verzeichnen konnten, wird die Bevdlke-
rung um 1.525 Einwohner (10,1 %) bzw. um
541 (4,9 %) deutlich zurtick gehen. Bevdlke-
rungswachstum wird in Paderborn (10.040 /

6,9 %), in Borchen (812 /6,0 %) und in Del-
brick (1.574 / 5,2 %) erwartet. Fir die ubrigen
Kommunen des Kreises werden leichte Verluste
prognostiziert.

Die Riickgange beruhen sowohl in negativen
naturlichen Bevdlkerungsentwicklungen (mehr
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Sterbefélle als Geburten) als auch in negativen
Wanderungssalden. Das erwartete Wachstum
in der Stadt Paderborn wird teilweise noch auf
einem Geburteniberschuss und einem positi-
ven Wanderungssaldo basieren.

Fir die Nachfrage am Wohnungsmarkt ist die
Zahl der Haushalte entscheidend, die zum ei-
nen durch die Bevdlkerungsentwicklung beein-
flusst wird, aber vom Trend zu kleineren Haus-
haltsgrofen abhangig ist. Nach der aktuellen
Haushaltsvorausberechnung von IT.NRW soll
die Zahl der Haushalte im Kreis Paderborn bis
2030 je nach Variante um 7.500 bis 9.000 stei-
gen. Haushalte mit ein und zwei Personen wer-
den in ihrer Zahl deutlich zunehmen, wahrend
sich die Zahl Haushalte mit drei und mehr Per-
sonen verringern wird. Eine gemeindescharfe
Haushaltsvorausberechnung liegt zurzeit nicht
vor.

Entwicklung der 25- bis unter 45jahrigen
Einwohner/innen 2008 - 2030

Die Entwicklung dieser Bevoélkerungsgruppe
und ihr Verhalten am Wohnungsmarkt spielt
eine grofte Rolle flir den Bedarf an Mietwoh-
nungen und selbst genutztem Wohneigentum.
Aus ihr kommen vorwiegend die potentiellen
Nachfrager nach selbst genutztem Wohneigen-
tum, insbesondere Eigenheime.

Diese Altersgruppe wird nach der Prognose von
IT.NRW bis 2030 im Kreis Paderborn um ca.
10.100 Personen abnehmen. Dies entspricht
einem Riickgang von 11,6 %. In allen Gemein-
den und Stadten des Kreises — auller in der
Stadt Paderborn — wird der Einwohnerverlust
bei den 25 bis unter 45 Jahrigen mehr als 10 %
betragen und in Altenbeken, Bad Lippspringe
und Biren und Salzkotten sogar Uber 20 %
liegen. Die Stadt Paderborn muss nur mit einem
Verlust von ca. 2.100 Personen (4,8 %) rech-
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nen. Diese Entwicklungen werden nicht uner-
hebliche Auswirkungen auf die drtlichen Woh-
nungsmarkte haben. Der Bedarf an selbst ge-
nutztem Wohneigentum wird deutlich zuriick
gehen. Neubau ist daher vielerorts nur auf be-
stehenden Grundstiicken nach Abriss vorhan-
dener Gebaude sinnvoll.

Anteil der uiber 65jahrigen Einwoh-
ner/innen

Der Anteil der Uber 65jahrigen Einwohner/innen
lag in 2009 mit 22,9 % in Bad Lippspringe am
hdchsten; in den Ubrigen Gemeinden und Stad-
ten des Kreises Paderborn zwischen 15,4 %
(Delbriick) und 18,5 % (Altenbeken). Ein we-
sentlicher Grund fir den hohen Anteil in Bad
Lippspringe dafiir ist, dass die Stadt als Kurort
ein reichhaltiges klinisches und arztliches An-
gebot aufweist und daher gerade fiir altere
Menschen als besonders geeigneter Wohnort
angesehen wird. In Bad Lippspringe wird sich
nach der Bevdlkerungsvorausberechnung von
IT.NRW die absolute Zahl dieser Altersgruppe
kaum mehr verandern. Hingegen werden die
absoluten Zahlen in den Ubrigen Gemeinden
und Stadte des Kreises — bis auf Altenbeken —
deutlich zwischen 40 % (Bad Wiinnenberg) und
106,5 % (Delbriick) steigen. Auswirkungen auf
den ortlichen Wohnungsmarkten sind in der
Gestalt zu erwarten, dass vermehrt barrierefrei-
er Wohnraum nachgefragt wird und bisher von
dieser Altersgruppe bewohntes Wohneigentum
— soweit moglich — aufgegeben wird.

Kaufkraftindex 2009

Die Kaufkraft ist in der Stadt Delbriick (114) und
in der Gemeinde Borchen (113) am héchsten.
Der niedrigste Wert ist mit 91 in der Stadt Pa-
derborn zu finden. Auch die Stadt Bad Lipp-
springe (99) unterschreitet die Durchschnitts-

werte in Ostwestfalen-Lippe (100) und im Kreis-
gebiet (100). Wesentliche Griinde fir die niedri-
gen Werte in den Stadten Bad Lippspringe und
Paderborn kdnnten die hohen Anteilen von SGB
[I-Empfanger in beiden Kommunen, von Stu-
denten in der Stadt Paderborn und von tber 65
Jahrigen in Bad Lippspringe sein.

Anteil der SGB lI-Empfanger/innen
Erwartungsgemaln ist der Anteil der SGB II-
Empfanger/innen in der Grof3stadt Paderborn
mit 10,1 % sehr hoch. Dieser Wert wird jedoch
von der Stadt Bad Lippspringe mit 11,1 % noch
Ubertroffen. Ein mdglicher Grund kénnte in den
erfolgten Umstrukturierungen im MZG liegen.
Zum Medizinischen Zentrum fiir Gesundheit
gehdren sieben Kliniken mit unterschiedlichen
Schwerpunkten. Hier sind in den vergangenen
Jahren Arbeitsplatze abgebaut worden. Ein
Ruckgang im Kurbetrieb hat wiederum auch
Einflisse auf die vor Ort vorhandene Infrastruk-
tur im Einzelhandel. Im Gegensatz zu Bad Lipp-
springe befand sich Bad Wiinnenberg noch in
einer Aufbauphase des Kurbetriebes. In den
Ubrigen Gemeinden und Stadte im Kreisgebiet
liegt der Anteil der SGB II-Empfanger/innen
zwischen 3,1 % (Lichtenau) und 6,0 % (Buren).

Besonderheiten

In der Stadt Paderborn lebt zurzeit fast die Half-
te der Einwohner des Kreises. Sie nimmt damit
eine besondere Stellung ein und das Umland
profitiert von ihrer Infrastruktur. Im Kreisgebiet
I&sst sich ein deutliches Gefalle zwischen dem
Nordwesten und dem Sudosten (Altenbeken,
Lichtenau, Bad Wiinnenberg, Biren) hinsichtlich
der Entwicklung auf der Angebots- und Be-
darfsseite feststellen.

Die Gemeinden und Stadte im Sitidosten verfi-
gen Uber groRe Flachen und haben eine gerin-

ge Einwohnerdichte. Die Einwohner/innen der
Stadte Buren und Lichtenau verteilen sich auf
viele Ortsteile (Buren: 12, Lichtenau: 15). Hier-
durch bedingt hat sich insbesondere in den
kleinen Ortsteilen die Infrastruktur verschlech-
tert. Gerade hier ist vermehrt der Leerstand von
Einfamilienhausern, zum Teil im Ortskern, zu
beobachten.

Zukunftsthemen

Betrachtet man den Kreis Paderborn insgesamt,
steht er im Vergleich zu anderen Regionen in
Ostwestfalen-Lippe noch sehr gut da. In den
Stadten und Gemeinden des Kreises zeigen
sich jedoch sehr unterschiedlichen Entwicklun-
gen. Diese erfordern, dass die Kommunen im
Kreisgebiet ihre Wohnungsmarkte detailliert
beobachten und ihre Bevolkerungsentwicklung
verfolgen. Hierzu sind kleinraumig Wohnungs-
markt relevante Daten zu erheben, die entspre-
chenden Schlussfolgerungen zu ziehen und
entsprechende MalRnahmen einzuleiten, um
dieses hohe Niveau zu halten. Besonders sind
dabei die Entwicklungen der Bevdélkerungsgrup-
pen der 25 bis unter 45 Jahrigen und der Gber
65 Jahrigen in den Blick zu nehmen, da sich
deren Entwicklungen erheblich am Wohnungs-
markt hinsichtlich Quantitat und Qualitat auswir-
ken. Die Beobachtungen der Wohnungsmarkte
sollten auch durch sogenannte Leerstandska-
taster erganzt werden, wie sie im stdlichen
Paderborner Land bereits vorhanden sind. Dar-
Uber hinaus bieten sich — gerade in kleinen
Kommunen — Befragungen der Bevdlkerung
nach Wanderungsmotiven und Wohnwinschen
an.
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