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1. Nordrhein-Westfalen zwischen Wachstum und Schrumpfung

+19.000

» Bevolkerungszuwachs durch
Wanderungsgewinne seit
2012

* Schrumpfung und Wachstum
kleinraumig nebeneinander

« Binnenwanderung sorgt fur

wachsende Stadte
1 + 16.000

« Zusatzlich: Zuwanderung von

NRW.BANK 2015

Fluchtlingen
Wanderungs-
gewinn:
o Schrumpfung +36.000
konstant (+/- 0,25% p.a.) Entwicklung der Bevélkerung
u Wachstum durchschnittlich p.a. 2011-2014

»
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1. Wohnungsneubaubedarf durch demografische Entwicklung und

Fluchtlingszuwanderung

MINVE MIN/ASMEW :uabunuydaiag

Summe aus der bis 2020 demografisch bedingten und der durch die

Zuwanderung von Fliichtlingen 2015 und 2016 bedingten
Wohnungsneubaubedarf in den Kreisen und kreisfreien Stadten (Var. A)
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M Flichtlingsbedingter zusatzlicher Neubaubedarf Var. A

B demografisch bedingter Neubaubedarf 2016- 2020 (HH-Modellrechnung IT.NRW 2015)
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1. Wohnraumnachfrage verandert sich strukturell

« Mehr kleinere Haushalte Abb. 1.14: Empfanger staatlicher Leistungen zum

X X - Lebensunterhalt in Nordrhein-Westfalen
deutlich weniger Familien

« Mehr altere Menschen

Personen
. . 250.000
* Mehr Menschen mit geringen
Einkommen bzw. 6000 JE—

Transferleistungsbezug /
150.000

=> steigende Nachfrage nach /

kleinen Wohnungen 100.000
=» steigende Nachfrage nach 50.000 \\--..__ J/ﬂ—
preisgunstigen | =

I [ I [ I I I [ I |

Mietwohnungen 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014

—= Empfanger laufender Hilfe zum Lebensunterhalt
= Empfanger von Grundsicherung im Alter und bei Erwerbsminderung
- Leistungsempfanger nach dem Asylbewerberleistungsgesetz

Daten: Bundesagentur fiir Arbeit NRW.BANK 2015
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1. Steigende Bautatigkeit

Abb. 2.1: Fertiggestellte Wohnungen in Nordrhein-Westfalen L . .
» Bautatigkeit wieder auf

Vorkrisenniveau

Wohnungen
50‘000 .o . . . .o
« Bautatigkeit reicht aber fur
I ] steigende Nachfrage noch
40.000 ] = -
N o nicht aus
0000} | S| 1] - _  Erstmals wieder mehr
"-\ — .
"‘\\ Wohnungen in
20.000 N = Mehrfamilienhausern
s ,/
= i fertiggestellt — das war zuletzt
o - wahrend des groRen
i Baubooms Mitte der 1990er
0
der Fall
2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014
— Fertiggestellte Wohnungen in Wohn- und Nichtwohngebauden
— Fertiggestellte Wohnungen in Wohngebaduden insgesamt
- Fertiggestellte Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhausern
— Fertiggestellte Wohnungen in Mehrfamilienhausern
= Um-und Ausbau in bestehenden Gebduden
Daten: IT_NRW NRW.BANK 2015

|
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1. Marktanspannung und steigende Mieten

9,50 €
« Flachendeckender Anstieg der
N b . t Neubau/Erstvermietung
eubaumieten
. : . . 8,50 € -
« Anstieg Wiedervermietungsmieten
vor allem in wachsenden Regionen
- L 7,50 € -
* Uberdurchschnittliche
Verteuerung im preisgunstigen
Segment 6,50 €
. . Bestand/Wied iet
- Trotz steigender Forderzahlen S b /
nachhaltiger Ruckgang des 550€
preisgebundenen e
Mietwohnu nngeSta nds unterstes Preissegment (1 0er-Perzen£iI_),_— ““““
450€ | STSmmmmmemm—====oTTTTTT
Quelle: Empirica-Preisdatenbank (Daten: empirica-systeme, vor 2012: IDN ImmoDaten GmbH)
3,50 €

2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014

Entwicklung der Angebotsmieten in NRW
]
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1. Zwischenfazit

 Steigender Wohnraumbedarf — in vielen Regionen auch unabhangig von der
Fluchtlingszuwanderung

- Steigende Nachfrage vor allem nach kleinen und preisgunstigen Wohnungen

- Entwicklung regional sehr differenziert, entsprechend differenzierte und lokal angepasste
Strategien notwendig

« Hoher Neubaubedarf — nicht flachendeckend und in unterschiedlichem Ausmal, aber
erhebliche Anstrengungen erforderlich

* In den wachsenden Regionen Neubau in solcher GroBenordnung erforderlich, dass gefragt
werden muss: wie kann das erreicht werden, ohne Fehler der Vergangenheit zu wiederholen?

« Wie kann das erreicht werden bei einer hohen stadtebaulichen Qualitat, die die Lebensqualitat
in den Stadten fur alle erhalt und Integration fordert?
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2. Zuwanderung - aktuelles Thema mit langer Historie

Bevolkerungsentwicklung in der Metropole Ruhr

6.000.000
5.000.000 r 1 = 1
'l Metropole Ruhr
4.000.000
3.000.000 I I I I :
Krelsfrele Stadte I I

2.000.000

1.000.000 I I
0

1871 1895 1910 1925 1939 1946 1950 1961 1970 1980 1990 1995 2000 2005 2010 2011 2012 2014

Quelle: Regionalverband Ruhr,
http://www.metropoleruhr.de/fileadmin//user_upload/metropoleruhr.de/Bilder/Daten___Fakten/Regionalstatistik_PDF/Bevoelkerung/BevEnt_14_Graf.pdf, Zugriff am 16.2.2016

5. April 2016 Symposium ,Wohnraum fiir Fliichtlinge” (.C NRW.BANK

9



3. Segregation: Beobachtungen und Erkenntnisse

Prozesse der - Zuwanderer — wie alle anderen — suchen zunachst die Nahe
Segregation ihnen bekannter Strukturen und Milieus: ,,Man geht dahin,
wo man sich kennt.”

« Resultat: Raumlich segregierte (abgegrenzte)
Wohnstandorte unterschiedlicher Gruppen in einer Stadt

« Segregation pauschal kein negatives Phanomen: Die Folgen
konnen negativ sein

* Freiwillige oder unfreiwillige Segregation?

|
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3. Segregation Beobachtungen und Erkenntnisse

Segregation  Segregation als Chance: Sicherheit durch vorhandene

Risiko und Netzwerke und informelle Strukturen
Chance

« Segregation als Risiko: kann zur Mobilitats- und
Integrationsfalle werden, wenn ethnische auch auf
soziookonomische Segregation trifft

« Raumliche Konzentration von Zuwanderern findet statt, ist

Integration trotz , ) LY TR
nicht zu verhindern und ist nicht zwangslaufig ein Problem

Segregation

« Ziel muss es sein, dass Segregation nicht zum Ausschluss
aus der Gesellschaft fuhrt.

Angespannte Wohnungsmarkte erschweren die ,,Durchlassigkeit” (unfreiwillig)

segregierter Viertel
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3. Segregation Beobachtungen und Erkenntnisse

(auBer-) schulische Bildungsarbeit Partizipation Sprachférderung

Starkung wirt- \ \ / Attraktivierung

schaftliche Basis offentlicher Raum

Umgang mit problematischen
— segregierten Stadtteilen —

Nutzungsmischung

im Quartier

Integrationsmanagement

|
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4. Strategien (lokaler) Wohnraumpolitik

Flachendeckendes Angebot
preiswertem und

/ attraktiven Wohnraums \

Vernetzung aller Partner:
Kommune, Wohnungs- Investitionen in Neubau
wirtschaft, Einzelinvestoren bedarfsgerechten, preis-

gunstigen Wohnraums und
in die Wohnungsbestande

Ausreichende Zahl und

Qualitat an Vermeidung weiterer
Grundstucken v Erhohungen bei den
Verkiirzung von Baukosten

Planungs- und
Genehmigungs-
prozessen
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4. Strategien (lokaler) Wohnraumpolitik: Vernetzung aller Partner

Handlungs- « Handlungskonzepte Wohnen sollen auf Basis gemeinsam
konzepte erarbeiteter Erkenntnisse Handlungsempfehlungen fur den
Wohnen lokalen Wohnungsmarkt enthalten

- Handlungskonzepte Wohnen auch ein geeignetes
Instrument Unsicherheiten bei Investoren zu begegnen

Beitrage zur

Stadtentwicklung hinwis e
In?o IS GEWOS

Handlungskonzept Wohnen
Stadt Miilheim an der Ruhr

Zukunft Wohnen .
in Arnsberg \

Auftraggeber: Stadt Miilheim an der Ruhr

Situation
Entwicklungstrends
Handlungsempfehlungen

Februar 2012 ‘ﬂiﬁgﬁ!mﬁj}gskgﬁ:'zeﬁt‘w'éhnen
 Neuss am Rhein® 2010

Endbericht Hamburg Dezember 2010
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4. Strategien (lokaler) Wohnraumpolitik: Grundstuckspolitik

Ausreichendes « Mobilisierung und Entwicklung neuer Wohnbaulandflachen
Grundstucks- fur die Mietwohnungsforderung

angebot - Etablierung einer Quote fiir preisgiinstigen Wohnraum fir
einzelne Baugebiete

- Gemeinsam abgestimmte Ausweisung von (neuen)
Wohnbaulandflachen gemeinsam mit regionalen Partner

« Nutzung von Potenzialen der Nachverdichtung und
BaulluckenschlieBung
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4. Strategien (lokaler) Wohnraumpolitik: Verkurzung von Planungs- und
Genehmigungsprozessen

Genehmigungen

« Wohnungs- und Bauwirtschaft klagen haufig uber
langwierige Genehmigungsprozesse und aufwandige

Planungsverfahren

« Fachplanerische Anforderungen (u.a. Larm-, Schallschutz)

verzogern die Genehmigungsprozesse

- Kommunale Spitzenverbande monieren die geringe
personelle Ausstattung in den Baubehorden als ein Grund

fur langsame Genehmigungsprozesse

Baurecht ]

{ \

Offentliches
Baurecht
Bauplanungsrecht
- Vorbereitende und
verbindiche

(Kreis Steinfurt)
Gewahle tung einer \v’e(mad ung v
En tvua- ung B uq estaltung

Baugenehmigung

Mit dieser Rechtsmaterie beschéftigen sich
das Baugesetzbuch, die Baunutzungsverord-
nung und die Bauordnung. y,

Privates Baurecht
Birgerliches
Gesetzbuch (BGB)
insbesondere § 903ff

Nachbarrechtsgesetz
(NachbG NRW)

Bauvertragsrecht

i

Bauor d nungsrecht

\_/\_J

=
<
o

~

ichthille an der Baustelle anbringen

Baustellenschild

tiir die Austiihrung eines

Bauvorhaben Genaue Bezeichnung des Vorhabens

Bauort (StraBe, Hausnummer, Ortsteil)

Flur,

Bl ce Jushreg geteriungubedEign Vchaoan 1ach § 5 0. | dor Racsiung ki

Larwt Nosehein-
3 Bk NV i Bcotal o St o
fiss Entwurtsvoriassors

ummmmmmmmmw o Ertwrfsverasscoes
isenetimecnices Untomahanars fr den obims enthalten muss, diusrhaft und von der bifentichen Ve
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4. Strategien (lokaler) Wohnraumpolitik: Baukosten

17

Kostenentwicklung
Bauwerkskosten 2000 bis 2014 17737 | Enevabaote
- ! : + EEW&meG
1 1 S
Index Januar 2000 = 100 1 zusatzliche
+36 +3 Anforderungen
—  [KG 300/400]
130 [ - EnEv
—~ (2002 bis 2014)
+27 WSchV 1995/
HeizAnlV
+25 (bis 2002)
120 + EEWarmeG
(ab 2009)
| Preis-
110 entwicklung
100 -
90

2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014

= | ebenshaltungskosten

== Baupreisindex fir Wohngebaude (Destatis) - ohne Qualitats- und Anforderungsveranderungen
=== Bauwerkskostenindex fiir Wohngebaude (ARGE) - mit Qualitats- und Anforderungsveranderungen

Quelle: Statistisches Bundesamt, Controlling ARGE eV und Erhebungen in Zusammenarbeit mit der Wohnungswirtschaft

Quelle: Arbeitsgemeinschaft fur zeitgemaBes Bauen e.V., Dietmar Wahlberg,
Vortrag bei den 26. Miinsteraner Wohnungswirtschaftlichen Gesprachen in Miinster 2015
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4. Moglichkeiten und Rahmenbedingungen Sozialer Wohnraumforderung:

18

Baukosten

Kostentreiber fir den Wohnungsbau

ARGE//eV

Arbeitsgemeinschaft
fir zeitgemaBes Bauen e.V.

Detailbetrachtung — Energetische Standards
Bauwerkskosten und Energieverbrauche — Trendanalyse

1.700

1.650

1.600

1.550

1.500

1.450

1.400

[€/m? Wohnflache]

1.350

1.300

Bauwerkskosten (KG 300 und 400)

1.250

1.200

Verbrauchssockel bei <
ca. 40 kWh/m?2a

¢ (1) Mehrkosten zwischen ca. 52 €/m?

(3) Mehrkosten zwischen
EffH 55 und EffH 40
ca. 118 €m*

(2 Mehrkosten zwischen
EnEV ab 2016 und EffH 70

WSchV 1995 und EnEV 2014

ca. 86 €/m*

Energetische Standards im
Bereich des Verbrauchssockels

.‘- T l'II'II'lI'IlI'I EEEEEEEEEEE .-':—Hh— -

©)
3 l

2 ) |

>

< (1) Einsparpotenzial zwischen (2) Einsparpotenzial zwischen (3) Einsparpotenzial zwischen

WSch\/ 1995 und EnEV 2014 EnEV ab 2016 und EffH 70 EffH 55 und EffH 40
ca. 46 kWhim?a ca. 8 kWh/m2a ca. 4 kWhim?a

oooo

oooo
oooo

WSchV
1995

EnEV EnEV EffH EffH EffH
2014 ab 2016 70 55 40

Mdnster 2015

,Hohere Investitionen bringen einen immer geringeren Effekt"

5. Fachveranstaltung der Wohnungsgenossenschaft Witten-Mitte eG

r 200
+~ 178
+ 150 o
o
)
- 125 £
Q =
T <
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- 100 W E
S
@ X
- 7% 8§
]
>
- 50
Quelle: Arbeitsgemeinschaft
fur zeitgemaRes Bauen e.V.,
T 25 Dietmar Wahlberg,
Vortrag bei den 26.
Minsteraner Wohnungswirt-
0 schaftlichen Gesprachen in
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5. Fazit

 Kleine, preisgunstige Wohnungen: Kernsegment der Genossenschaften —
Neubauinvestitionen stofBen (fast) flachendeckend auf nachhaltigen Bedarf

« Wachsende Regionen mit hohem Nachfragedruck und steigenden
Mieten: Genossenschaften konnen wichtigen Beitrag zu Neubau und
Sicherung eines preisgunstigen Angebots leisten

* Regionen mit unsicherer Prognose: Dialog der Wohnungsmarktakteure vor
Ort erleichtert Entwicklung von Investitionsstrategien

« Wohnraumforderung: Konditionen fur Investoren heute besser denn je

« NRW.BANK: unterstutzt mit der Forderberatung und bei der Analyse des
Marktumfeldes mit der Wohnungsmarktbeobachtung

|
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