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SEHR GEEHRTE
DAMEN UND HERREN,

Nordrhein-Westfalen ist nicht nur die Wiege der deutschen Industriekultur, sondern
auch im 21. Jahrhundert ein wichtiger Industriestandort. Knapp 100 b&rsennotierte
Unternehmen gibt es zwischen Siegerland und Niederrhein, zwischen Ostwestfalen und
Eifel — und vom Aachener Dom bis zur Zeche Zollverein unzéhlige historische und zeit-
gendssische Kulturinstitutionen. Das alles wirkt zusammen und macht ,NRW* fiir die
17,9 Millionen Einwohner zu einer lebenswerten Heimat. Doch wie leben die Menschen,
welche soziookonomischen Faktoren sind dabei maBgeblich und wie entwickeln sich die
regionalen Wohnungsmirkte? Fragen wie diese beantwortet der LEG-Wohnungsmarkt-
report NRW auch in seiner Ausgabe 2019. Wir freuen uns, allen Interessierten in Zu-
sammenarbeit mit unserem erfahrenen Partner CBRE erneut eine fundierte Analyse der
markantesten nordrhein-westfilischen Wohnungsmarkte prasentieren zu kénnen.

Wohnen und Bauen waren stets gesellschaft-
lichen Veranderungen unterworfen, wofiir
Nordrhein-Westfalen mit seiner Besiedlungs-
struktur noch heute Zeuge ist. Gerade im und

um das Ruhrgebiet wuchsen die Stadte im Zuge
der Industrialisierung vom spéten 18. bis zur
Mitte des 20. Jahrhunderts zeitweise rasant, was
gleichermaRen positive und negative Folgen hatte.
Ebenfalls deutliche Folgen fiir die Stadtbilder und
die 6konomische Struktur des Ruhrgebiets hatte
der Strukturwandel im Zuge der SchlieBung von
Zechen und Hiittenwerken ab den 1970er Jahren.
Und auch die wichtigsten Trends unserer Zeit —
von den Folgen der Digitalisierung und Energie-
wende bis zur fortschreitenden Urbanisierung —
zeigen sich am deutlichsten in den GroRstédten.
Deshalb fokussiert sich der Wohnungsmarktreport
2019 auf zwolf Top-Standorte des Bundeslandes.”
Fiir diese liefert der Bericht einen umfassenden

Uberblick iiber den Status Quo auf den Woh-

nungsmarkten.

BERICHT LIEFERT DIFFERENZIERTEN BLICK
AUF EINZELNE STADTE

Als Grundlage der Analyse wurden die wichtigsten
demografischen und soziodkonomischen Rahmen-
daten gesammelt und hinsichtlich ihres Einflusses
auf die Entwicklung des Immobilienmarktes
untersucht. Neben der Einwohnerentwicklung, den
verfiigbaren Haushaltseinkommen, den wichtigsten
Arbeitgebern und der Prasenz &ffentlicher Institu-
tionen in einer Stadt zdhlen dazu auch MaRnahmen
der Kommunen, die dazu beitragen sollen, die Ver-
anderungen beim Wohnen im Sinne der Allgemein-
heit zu beeinflussen - sei es durch stadtebauliche
Entwicklungsplédne oder Strategien zur gezielten
Férderung des Neubaus. Den Kern des Wohnungs-
marktberichts bildet aber wie in den fritheren




AKTUELLE ENTWICKLUNG DER ANGEBOTSMIETEN IM ZEITRAUM Q2 2018 BIS Q1 2019

Stadt Unteres Marktsegment Anderung zum Oberes Marktsegment Anderung zum
Median in €/m?/Monat | Vorjahreszeitraum | Median in €/m2/Monat Vorjahreszeitraum
3

Aachen 5,81 ,2 % 12,43 2,0%
Bielefeld 5,06 2,2% 10,95 5,6 %
Bochum 4,91 1,7 % 9,50 5,6%
Bonn 7,00 -0,1% 14,00 6,4%
Dortmund 5,00 2,0% 10,36 3,6%
Duisburg 4,57 1,8% 8,20 2,5%
Diisseldorf 7,69 5,8% 15,06 3,0%
Essen 5,07 1,4% 10,00 0,4%
Gelsenkirchen 4,40 2,6% 7,55 3,6%
Koln 7,57 2,7% 16,09 5,1%
Miinster 6,91 4,7 % 14,37 2,9%
Wuppertal 4,98 31% 8,86 21%
NRW Durchschnitt 4,79 3,0% 12,00 3,6%

Quelle: CBRE auf Datengrundlage: empirica-systeme GmbH

Ausgaben die Entwicklung der Angebotsmieten
sowie der Kaufpreise fiir Eigentumswohnungen
und Mehrfamilienhauser zwischen April 2018 und
Maérz 2019. Dariiber hinaus wurde untersucht, wie
sich die Neubauzahlen entwickelt haben.

Die Analyse zeigt unter anderem: Es gibt nicht
den ,Markt NRW". Die Wohnungsmirkte der
untersuchten Stadte NRWs sind so unterschiedlich,
dass eine intensive Kenntnis der unterschiedlichen
regionalen Gegebenheiten als Orientierung fiir
verschiedene Marktfaktoren von unterschiedlicher
Bedeutung ist. Beispielsweise @hneln sich die Ruhr-
gebietsstadte Gelsenkirchen und Duisburg hin-
sichtlich des Mietniveaus und auch dessen Anstieg

- wihrend in Dortmund im Mittel deutlich héhere
Mieten fallig werden, die dafiir im oberen Markt-
segment nur durchschnittlich gestiegen sind. Die
Mérkte NRWs sind — genau wie in ganz Deutsch-
land - vielfaltig. Dieser Aspekt kommt allerdings in

der 6ffentlichen Diskussion mit ihrer Fokussierung
auf angespannte Mietmarkte in Ballungsgebieten
oftmals zu kurz. Das bevélkerungsreichste Bundes-
land ist insgesamt ein gutes Abbild der Situation

in der gesamten Bundesrepublik, deren diverse
Marktsituationen es spiegelt.

MIETEN STEIGEN IM MITTEL UM ETWA

3,7 PROZENT

Im untersuchten Zeitraum sind die Angebotsmie-
ten im Landesschnitt Nordrhein-Westfalens um
etwa 3,7 Prozent bzw. etwa 25 Cent pro Quadrat-
meter gestiegen. Damit folgt NRW dem generellen
Bundestrend eines leicht beschleunigten Wachs-
tums. Im Vorjahr waren die Mieten im Mittel der
zwdlf Stadte noch um 2,6 Prozent gestiegen. Ent-
gegen diesem Trend hat sich liberraschend Miinster
entwickelt: Mit einem Plus von lediglich 2,0 Prozent
(2017: 6,9 Prozent) weist die Stadt das geringste
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Median aller Marktsegmente Anderung zum
in €/m2/Monat Vorjahreszeitraum

8,65 2,5%
7,46 6,6%
6,77 3,8%
9,92 3,7%
7,07 5,1%
6,00 2,9%

10,48 4,8%
6,98 3,9%
5,62 2,5%

11,02 2,9%

10,00 2,0%
6,30 3,6%
6,92 3,7%

Wachstum der untersuchten Kommunen auf, bei
allerdings relativ hohem Preisniveau von mittler-

weile 10,00 Euro pro Quadratmeter. Der gleiche

Die Mirkte in NRW sind so vielfdltig wie in
Deutschland insgesamt. Daher ist die intensive Kenntnis
lokaler Gegebenheiten ein wichtiger Erfolgsfaktor.

Effekt ist in K6In zu beobachten, wo die Mieten
um 2,9 Prozent (im Vorjahr +5 Prozent) auf nun
11,02 Euro gestiegen sind.

In Diisseldorf hat sich hingegen der Trend aus
dem Vorjahr, als die Mieten um lediglich 2,2 Prozent

gestiegen waren, wieder umgekehrt: Mit einer

* Die zwolf Top-Standorte sind: Aachen,
Bielefeld, Bochum, Bonn, Dortmund,
Diisseldorf, Duisburg, Essen, Gelsenkirchen,
Koln, Miinster und Wuppertal. Sie wurden
anhand verschiedener relevanter Faktoren
ermittelt, u.a. soziodemografischen,
Skonomischen und geografischen.

®



Steigerung von 4,8 Prozent gehort die Landeshaupt-
stadt hinter Bielefeld (6,6 Prozent) und Dortmund
(5,1 Prozent) zu den Kommunen mit dem groRten

Die Stadte aus der zweiten Reihe werden attraktiver als
giinstigere Alternative zu stark nachgefragten Lagen.

Wachstum. Das zeigt: Die NRW-Stadte aus der
sZweiten Reihe” werden attraktiver, schlieRen
aber bei weitem nicht auf. Auch wenn die Top 3

der Wohnungsmarkte mit den héchsten Mieten
unverandert Koln, Diisseldorf und Miinster sind. In
der Metropole des Miinsterlandes wird im Mittel
erstmals ein zweistelliger Preis pro Quadratmeter
féllig. Insgesamt bleiben die Angebotsmieten in
NRW mit 6,92 Euro im Mittel mit einer durch-
schnittlichen Haushaltskaufkraft von 4.016 Euro
pro Monat allerdings fiir die meisten Bewohner
erschwinglich.

AuBerdem zeigt sich, dass die Mieten grund-
satzlich derselben landesweiten Verteilung folgen
wie die Haushaltseinkommen. Einzige Ausnahme
bildet dabei KdIn, wo die Kaufkraft bei 105,6 Pro-
zent des bundesweiten Durchschnitts — und damit
NRW-weit hinter Diisseldorf und Bonn auf Platz 3 -
rangiert, gleichzeitig aber die hochsten mittleren

ENTWICKLUNG MIET- UND KAUFPREISSPANNEN (NRW GESAMT) in € /m2/Monat bzw. € /m?

linke Achse = Mietpreis, rechte Achse = Kaufpreis
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jeweils Q2 - Q4 sowie Q1 des Folgejahres
Quelle: CBRE auf Datenbasis empirica-systeme GmbH
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Mieten gezahlt werden. Zur Erschwinglichkeit von
Wohnraum fiir weite Bevdlkerungsteile tragt bei,
dass sich das Land durch ein breites Angebot aus-
zeichnet. So lassen die leistungsfahige Infrastruktur
und der hohe Urbanisierungsgrad den Menschen
oft die Wahl, sich in einer Stadt mit einem niedrige-

ren Mietniveau niederzulassen.

NEUBAU BLEIBT HINTER BEDARF ZURUCK —
KAUFPREISE ZIEHEN WEITER AN
NRW und seine Kommunen forcierten in den
vergangenen zwei Jahren eine ganze Reihe von
Projekten, um die Bautétigkeit im Land anzukur-
beln. So gelten seit dem 1. Februar 2018 die neuen
Férderbestimmungen fiir den 6ffentlich geférder-
ten Wohnungsbau, fiir den von 2018 bis 2022 ins-
gesamt vier Milliarden Euro zur Verfiigung stehen.
Ab 2020 ist das Land alleine fiir die Wohnraum-
férderung verantwortlich und wird die jahrlichen
97 Millionen Euro aus der bisherigen Bundes-
beteiligung aus dem Landeshaushalt finanzieren.
Die modernisierten Forderrichtlinien sollen den
unterschiedlichen Bediirfnissen von Familien sowie
Alteren, sozial Benachteiligten oder Menschen mit
Behinderungen Rechnung tragen. NRW ist zudem
- neben Sachsen — fiir seine flexible Férderkulisse
bekannt. Dennoch bleibt Nordrhein-Westfalen
beim Neubau nach wie vor hinter dem Bedarf
zuriick. 2018 wurden 48.076 neue Wohnungen er-
richtet, wie im Vorjahr entspricht das einer Quote
von 2,7 Wohneinheiten pro 1000 Einwohner. Der
Vergleich mit dem bundesweiten Durchschnitt von
3,5 Wohnungen zeigt, dass nach wie vor weiterer
Handlungsbedarf besteht. Auch wenn Stadte wie
Diisseldorf und Aachen (je 4,2 neue Wohnungen
pro 1000 Einwohner) sowie Bonn (4,1) eine hhere
Quote aufweisen, kann damit die hohe Nachfrage

nicht vollstindig gedeckt werden. Dies belegen die




weiterhin niedrigen Leerstandsquoten dieser Stadte.

SchlieBlich braucht Neubau Zeit. Besonders deut-
lich wirkt sich die mangelnde Bautétigkeit auf dem
Markt fiir geférderten Wohnraum aus. Hoffnung
auf Besserung machen jedoch inzwischen forcierte
Projekte der Kommunen, etwa in Bonn oder
Aachen, mit denen gezielt darauf reagiert werden
soll, dass im kommenden Jahrzehnt tausende Woh-
nungen mit sozialer Mietpreisbindung das Ende des
Forderungszeitraums erreichen werden.

Die in der Gesamtschau zu niedrigen Neubau-
zahlen wirken sich jedoch auch auf dem Markt
fiir Eigentumswohnungen preiserhéhend aus.
Wihrend Aachen, wo sich das Neubauvolumen
von 2017 zu 2018 auf 1.041 jahrlich fertigge-
stellte Wohnungen fast verdoppelt hat, nur ein
Wachstum von 4,8 Prozent aufweist, stiegen die
Kaufpreise in Bonn — bei riicklaufigen Fertigstel-
lungszahlen — mit 14,1 Prozent unter den unter-
suchten Stadten am starksten. Im Zuge dieser
Entwicklung sind auch die Preissteigerungen
bei Mehrfamilienhdusern zu betrachten, die im
Landesschnitt um 9,1 Prozent zulegten. Dass sich
beide Immobilientypen jedoch meist nicht vor-
behaltlos unter denselben Vorzeichen betrachten
lassen, zeigt Gelsenkirchen: Wuchs der mittlere
Quadratmeterpreis fiir Eigentumswohnungen
hier mit 2,6 Prozent am geringsten, stellt das Plus

von 13,3 Prozent fir Mehrfamilienhduser nach

Disseldorf den zweithdchsten Wert unter den
zwolf Stadten dar.

WEITERHIN GUTES RISIKO-RENDITE-
VERHALTNIS BEI IMMOBILIEN

Diese Ergebnisse zeigen, dass der Markt fiir Wohn-
immobilien weiterhin ein gutes Feld fiir Kapitalan-
lagen darstellt. Umfassende Analysen wie diese sind
fiir Unternehmen wie die LEG Immobilien AG mit
rund 131.000 Wohnungen in NRW ein wichtiges
Instrument fiir das Management des Portfolios —
ebenso wie flir Menschen, die eine neue Bleibe
suchen oder mit dem Immobilienkauf moglicher-
weise eine der wichtigsten Entscheidungen ihres
Lebens treffen mochten. Die Entwicklungen der
letzten Jahre zeigen jedoch auch, wie wichtig kon-
tinuierliche Gesprache zwischen Immobilienunter-
nehmen, Politik und Zivilgesellschaft sind, um auch
in Zukunft eine gute Versorgung mit Wohnraum
sicherzustellen, der den Wiinschen der Menschen
in NRW gerecht wird. Ein Beispiel ist das Programm
des NRW-Bauministeriums zur Férderung energeti-
scher Modernisierungen mit 6ffentlicher Wohn-
raumbindung ,Modernisierungsrichtlinie RL Mod"”
an dem sich die LEG mit etwa 120 Wohneinheiten
in Gelsenkirchen beteiligt. Dies exemplarisch, dass
in unserem Bundesland auf vielen immobilienwirt-
schaftlichen Feldern I6sungsorientiert zusammen-
gearbeitet wird.

WIR WUNSCHEN EINE ANGENEHME — UND HOFFENTLICH INFORMATIVE - LEKTURE!

Lars von Lackum

Vorstandsvorsitzender, CEO

Dr. Volker Wiegel
Operativer Vorstand, COO
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LAGE DER TOP-12- STANDORTE
NORDRHEIN-WESTFALENS ...

... und Haushaltskaufkraft je Haushalt und Monat

@ Dortmund: 3.397 €
@ Duisburg: 3.386€
Q Disseldorf: 4.255€
Essen: 3.638€

Quelle: Michael Bauer Research GmbH,; Bearbeitung: CBRE

Aachen: 3.434€

Bielefeld: 3.749 €

Bochum: 3.495€

Bonn: 4.295€

QOO
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Koln: 4.032€

NRW @: 4.016€




AACHEN - PREISE UND

WOHNUNGSNEUBAU ZIEHEN AN

BEDEUTENDER WISSENSCHAFTS- UND
TECHNOLOGIESTANDORT

Aachen ist die westlichste deutsche GroBstadt.

Sie ist kreisfrei und liegt nahe an den Grenzen zu
Belgien und den Niederlanden. Aachen hat rund
246.000 Einwohner und ist als Wissenschafts- und
Technologiestandort bis weit iiber die Landesgren-
zen hinaus bekannt.

Aachens wichtigste Institution ist die Rheinisch-
Westfalische Technische Hochschule (RWTH) -
Deutschlands gréBte Universitat fiir technische
Studiengénge. Mit (iber 45.000 sind seit zwei
Jahren so viele Studierende an der RWTH immat-
rikuliert, wie noch nie zuvor. Unter ihnen befinden
sich mehr als 10.000 international Studierende
aus 125 verschiedenen Landern. Das Budget der
RWTH erreichte im Wintersemester 2018/2019
mit 998,5 Millionen Euro erstmals annidhernd die
Milliardengrenze.

2011 bis 2017 ist die Einwohnerzahl von
Aachen mit 3,2 Prozent in etwa so stark ange-
stiegen wie im Bundesdurchschnitt. Die Zahl der
Haushalte legte im gleichen Zeitraum allerdings
mit 10,5 Prozent iiberproportional stark zu. Im
Vergleich der zwélf gréBten Stadte Nordrhein-
Westfalens entspricht das der starksten Zunahme.
Zurickzufiihren ist diese hauptséchlich auf den
sprunghaften Anstieg der Studierendenzahlen um

rund 10.000 bzw. 27 Prozent im gleichen Zeitraum.

58,1 Prozent der Aachener Haushalte sind
Einpersonenhaushalte — unter den zwdIf groRten

Stadten Nordrhein-Westfalens ist das der Spitzen-
wert. Die Einwohner- und Haushaltszahlen werden
bis 2030 bzw. 2040 laut Prognosen des Statisti-
schen Bundesamtes weiter zulegen — etwas starker
als es fiir ganz Nordrhein-Westfalen erwartet wird.
Neben der RWTH befinden sich auch zahlreiche
Unternehmen aus den Bereichen Maschinenbau,
Automation, IT, Lasertechnologie, Umwelttechno-

logie, Automobilindustrie und SiiBwarenproduk-

ENTWICKLUNG DER MIET- UND KAUFPREISSPANNEN in €/m?2/Monat bzw. € /m?

linke Achse = Mietpreis, rechte Achse = Kaufpreis
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KAUFKRAFTKENNZIFFER
2019

95,2

Deutschland =100
Quelle: Michael Bauer Research GmbH

tion in Aachen. Der hohe Anteil von in

der Regel weniger zahlungskréftigeren ARBEITSLOSENQUOTE

2018

7,5 %

bezogen auf alle zivilen Erwerbspersonen
Quelle: Bundesagentur fiir Arbeit

Studierenden an der Gesamtbevdlkerung

ist kaum an der durchschnittlichen Kauf-
kraft abzulesen. Mit 22.855 Euro pro Kopf
und Jahr liegt diese leicht unter dem Landes-
und Bundesdurchschnitt von rund 24.000 Euro.

Der Aachener Wohnungsmarkt spiegelt die posi-
tive demografische und sozio6konomische Ent-
wicklung wider. Die Nachfrage ist hoch und steigt
5.000 voraussichtlich weiter. Mit 2 Prozent bleibt die
Leerstandsquote konstant niedrig — die Angebots-

NG mieten stiegen auch 2018. Mit 2,5 Prozent nah-

()

3.000
o

2.000
o

1.000 Im Innenstadtgebiet ndhern sich die ge-

men sie trotz der seit 2015 geltenden Mietpreis-
bremse etwas stérker zu als 2017 (1,3 Prozent).
Hinter Koln, Disseldorf, Miinster und Bonn war
Aachen 2018 der fiinftteuerste Standort unter den
Top-12-Stadten Nordrhein-Westfalens — sowohl
bei Miet- als auch Eigentumswohnungen.

forderten Mieten der Marke von 10 Euro pro
0 Quadratmeter und Monat weiter an, im Stiden
2017 2018 . ..
der Stadt ist es noch glinstiger. Insgesamt wurden
Mietwohnungen in Aachen 2018 fiir 8,65 Euro

pro Quadratmeter angeboten. Die Angebotspreise

Kaufpreis g

fiir Eigentumswohnungen und Mehrfamilienhau-




ser lagen bei rund 2.620 bzw. bei 1.900 Euro pro
Quadratmeter.

An Dynamik gewinnt auch die Bautatigkeit. Mit
1.041 Baufertigstellungen verdoppelte sich deren
Anzahl gegeniiber 2017 nahezu. Gemeinsam mit
Diisseldorf lag die Stadt mit 4,2 Fertig-
stellungen je 1.000 Einwohner an der
Spitze der zwolf Top-Standorte.
Auch die Zahl der Baugeneh-

migungen nahm 2018 wieder

HAUSHALTSPROGNOSE

5.000 Wohnungen aus der Férderung entfallen.
Vor dem Hintergrund der bereits aktuell existieren-
den Unterdeckung des Bedarfs ist das Neubau-
volumen in diesem Bereich noch nicht ausreichend.
Auch der Bereich des studentischen Wohnens ist
aufgrund der zunehmenden Studierenden-
zahl von groBer Bedeutung. Neben
einigen aktuellen Projektentwick-
lungen im Aachener Stadtge-
biet entstanden zur Wohn-

leicht an Fahrt auf, nachdem +4 6 o/ raumversorgung bspw. auch
ihre Anzahl 2017 deutlich J (o) Studierendenwohnheime in
unter den beiden Vorjahren 20182040 der niederlandischen Nach-

gelegen hatte. Eine Heraus-
forderung ist der Neubau
von &ffentlich geférdertem
Wohnraum, da bis 2027 rund

Entwicklung der Privathaushalte
Quelle: Statistisches Landesamt NRW

bargemeinde Vaals, die im
Umfeld der RWTH liegen. o

BAUFERTIGSTELLUNGEN (WOHN- UND NICHTWOHNGEBAUDE) UND LEERSTAND

linke Achse = Leerstandsquote, rechte Achse = Anzahl der Baufertigstellungen
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ANGEBOTSMIETE AUF POSTLEITZAHLEBENE
Q2 2018-Q1 2019 Median in €/m?/Monat

B 8,53-865

8,05-8,52

N 916-934 N 874-894
B s95-915 W s66-873

Quelle: CBRE auf Datenbasis empirica-systeme GmbH
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BIELEFELD - HOCHSTE KAUFPREISE

IM 5-JAHRES-VERGLEICH

OSTWESTFALENS MITTELSTANDISCH
GEPRAGTES ZENTRUM

Bielefeld liegt im Nordosten von Nordrhein-
Westfalen. Die rund 333.000 Einwohner zdhlende
Stadt hat eine bedeutende wirtschaftliche und
kulturelle Funktion fiir ihr groRes, landlich geprag-
tes Einzugsgebiet. Gut 30.000 Menschen pendeln
taglich in die Stadt zur Arbeit.

Die Wirtschaftsstruktur von Bielefeld ist
mittelstandisch gepragt und breit gefachert,
durch Unternehmen aus den Bereichen Nahrungs-
und Genussmittel, Bekleidung, Bauwirtschaft,
Maschinenbau und aus dem Druckwesen. Hinzu
kommen eine Reihe von Handels- und Dienst-
leistungsunternehmen. Bekanntere Namen sind
unter anderem Dr. Oetker, DMG Mori, Goldbeck,
itelligence, Schiico, Seidensticker und Diirkopp
Adler. Die Beschiftigungssituation ist durch die
breite Aufstellung der Wirtschaft stabil.

Eine Universitat und mehrere Fachhochschu-
len machen Bielefeld zum Zentrum fiir Wissen-
schaft und Innovation. Mit dem Ziel zu einem der
modernsten Hochschulstandorte Deutschlands
zu werden, wird die Stadt in den nachsten zehn
Jahren iiber eine Milliarde Euro in den erweiterten
Campus Bielefeld investieren.

Zwischen 2011 und 2017 hat Bielefelds Ein-
wohnerzahl nur leicht um 1,6 Prozent zugenom-
men. Die Anzahl der Haushalte dnderte sich im
gleichen Zeitraum mit plus 1,0 Prozent ebenfalls
nur wenig. Bis 2030 wird im Vergleich zu 2018 ein

Bevélkerungswachstum von 2,0 Prozent prog-
nostiziert. Ahnlich moderat soll sich die Zahl der
Haushalte entwickeln: Bezogen auf den Zeitraum
von 2018 bis 2040 geht das Statistische Landes-
amt NRW von einer Zunahme der Haushalte um
2,5 Prozent aus. Wie auch in den anderen zwolf
betrachteten Stddten, ist der Anteil der Einperso-
nenhaushalte in Bielefeld mit knapp 47 Prozent
aller Haushalte hoch und befindet sich deutlich

tiber dem Landesdurchschnitt von knapp
41 Prozent.

Die Kaufkraft liegt in Bielefeld unter
dem Landes- und Bundesdurchschnitt. Sie
betrdgt im Schnitt 3.749 Euro pro Haushalt
und Monat und bewegt sich im Mittelfeld der
zwolf in diesem Report untersuchten nordrhein-

westfilischen Stadte.

ENTWICKLUNG DER MIET- UND KAUFPREISSPANNEN in €/m?2/Monat bzw. €/m?

linke Achse = Mietpreis, rechte Achse = Kaufpreis
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Der Bielefelder Wohnungsmarkt ist durch einen
relativ geringen Anteil an Mehrfamilienhdusern
am Gesamtbestand gepragt. Mit rund 65 Pro-

zent weist die Stadt, gemeinsam mit Miinster, die
niedrigste Quote unter den zwélf Top-Standorten
Nordrhein-Westfalens auf. Wohnungen in Mehr-
familienhdusern sind jedoch stark nachgefragt, was
sich im Mietanstieg widerspiegelt. Mit 6,6 Prozent
verzeichnete Bielefeld ihren starksten Zuwachs in
den vergangenen Jahren und die hochste Zunahme
unter den Top-12-Stadten im Jahr 2018.

Vor allem das Stadtzentrum, mit geforderten
Mieten von iiber 8 Euro pro Quadratmeter, zog
Wohnungssuchende an, obwohl es im Siiden der
Stadt giinstiger war. Insgesamt lag die durch-
schnittliche Angebotsmiete bei 7,46 Euro. Der
Wohnungsmarkt ist mit einer geringen Preis-
spanne von nur rund 1,60 Euro pro Quadratmeter

zwischen dem giinstigsten und dem teuersten




Postleitzahlgebiet relativ homogen. Auch die
Angebotskaufpreise fiir Eigentumswohnungen

und Mehrfamilienhduser nahmen 2018 weiter zu.

Mit knapp 2.000 Euro pro Quadratmeter wurden
rund 8 Prozent mehr fiir Eigentumswohnungen
verlangt als im Vorjahr. Bei den Mehrfami-
lienhdusern stiegen die geforderten
Kaufpreise um 9 Prozent auf
1.600 Euro pro Quadratmeter.
In beiden Bereichen wurden

HAUSHALTSPROGNOSE

Einflussnahme und eine Starkung des &ffentlich
geférderten Neubaus bei gréBeren Bauprojekten
ermdglichen soll. Zentraler Punkt ist dabei die Aus-
weisung von Bauland. Baulandknappheit gilt wie in
vielen anderen Stadten auch in Bielefeld als groRes
Hindernis fiir den Wohnungsneubau und
kann als ein Grund fiir die riicklaufige
Anzahl an Baugenehmigungen
in den Jahren 2017 und 2018
angesehen werden. Bei den

damit Rekordpreise im Fiinf- +2 0/ Baufertigstellungen war die
Jahres-Vergleich aufgerufen. 7] 5 (o) Entwicklung hingegen sehr
Auf die Anspannung am 20182040 positiv. 2018 wurden rund

Wohnungsmarkt reagiert

die Stadt Bielefeld mit der
Ausarbeitung einer Bauland-
strategie, die der Stadt groRere

Entwicklung der Privathaushalte
Quelle: Statistisches Landesamt NRW

270 Wohnungen mehr als

im Vorjahr fertiggestellt und
damit erstmals seit 2014 wieder
liber 1.000 Wohnungen im Jahr. o

BAUFERTIGSTELLUNGEN (WOHN- UND NICHTWOHNGEBAUDE) UND LEERSTAND

linke Achse = Leerstandsquote, rechte Achse = Anzahl der Baufertigstellungen
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BOCHUM -

DEUTLICHE MIET-

ZUWACHSE IM OBEREN SEGMENT

MITTEN IN DEUTSCHLANDS GROSSTEM
BALLUNGSRAUM

Im Zentrum des 5,3 Millionen Einwohner um-
fassenden Ruhrgebiets liegt Bochum. Die heute
mehr als 365.000 Einwohner groRe Stadt war einer
der bedeutendsten Standorte der Montanindus-
trie. 1973 wurde in Bochum mit der Stilllegung
der letzten Zeche der Schlusspunkt hinter ihr
Stahl- und Kohlezeitalter gesetzt. Heute pragen
mittelstandische Betriebe aus der Gesundheitswirt-
schaft, Verkehrstechnik, Geothermie, Kultur- und
Kreativwirtschaft die wirtschaftliche Struktur. Fir
Logistikunternehmen ist Bochum durch die zent-
rale Lage und die Flichenreserven ein attraktiver
Standort. In jiingster Vergangenheit wurden einige
Lager- und Umschlaghallen fertiggestellt und
weitere sind im Bau. Das grote Logistikprojekt

ist derzeit ein DHL-Paketzentrum, das seit August
2017 auf dem einst durch die Opel-Werke genutz-
ten Geldnde errichtet wird und Ende dieses Jahres
in Betrieb genommen wird. Mit acht Hochschulen,
allen voran der Ruhr-Universitat mit zurzeit rund
43.000 immatrikulierten Studierenden, ist Bochum
zudem ein bedeutender Standort fiir Wissenschaft
und Forschung. Die meisten der knapp 130.000
sozialversicherungspflichtig Beschaftigten wohnen
nicht nur in Bochum, sondern arbeiten auch inner-
halb der Stadtgrenzen. Anders als in den meisten
anderen groRBen Stadten in Nordrhein-Westfalen
ist der Pendleranteil recht gering. Die Einwohner-
zahl verzeichnete zwischen 2011 und 2017 mit

plus 0,8 Prozent einen leichten Zuwachs. Die vorhergesagt. Die durchschnittliche

Prognose des Statistischen Landesamtes geht von Haushaltskaufkraft liegt, unter ande-
2018 bis 2030 von einem leichten Riickgang um
1,1 Prozent aus. Die Zahl der Haushalte hat sich

ebenso wie die Bevolkerung in den zuriickliegen-

rem geddmpft durch die hohe Zahl der
Studentenhaushalte, mit 3.495 Euro pro
Monat auf mittlerem Niveau.

den Jahren verhalten entwickelt. Fiir den Zeitraum

von 2018 bis 2040 wird hier allerdings mit minus

3,3 Prozent der zweitstarkste Riickgang unter den

zwolf untersuchten Stadten Nordrhein-Westfalens

ENTWICKLUNG DER MIET- UND KAUFPREISSPANNEN in €/m?2/Monat bzw. € /m?
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Im Vergleich der Top-12-Stadte Nordrhein-
Westfalens erscheint der Bochumer Wohnungs-
markt hinsichtlich der Angebotsmieten und deren
Entwicklung eher unauffillig. Im Mittel lagen sie
2018 mit 6,77 Euro pro Quadratmeter noch unter
dem Landesschnitt von 6,92 Euro und stiegen etwa
auf dem Niveau des Bundeslandes um 3,8 Prozent
gegeniiber dem Vorjahr. Bochum war damit der
viertglinstigste Top-12-Standort. Im oberen Markt-
segment bedeuteten jedoch 5,6 Prozent Mietzu-
wachs, gemeinsam mit Bielefeld, den zweithochsten
Zuwachs nach Bonn unter den zwdlf untersuchten
Standorten. Dennoch ist der Mietmarkt relativ ge-
ring ausdifferenziert. Am 6stlichen und westlichen
Stadtrand liegen die giinstigsten Gebiete. Insgesamt
betrug die Spanne zwischen diesen und den teu-
ersten Postleitzahlgebieten nur rund 1,70 Euro pro
Quadratmeter. Mit 1.520 und rund 1.130 Euro pro
Quadratmeter bewegten sich auch die Angebots-




kaufpreise fiir Eigentumswohnungen und Mehr-

neuen Wohnungen (davon 200 sozial geférderte)

familienhduser auf moderatem Niveau (jeweils auf pro Jahr anstrebt. Die Stadtverwaltung stuft die

Rang neun unter den zwdlf Top-Stadten).
Die Bautétigkeit nahm in Bochum auf Seiten

der Baugenehmigungen an Fahrt auf. Mit rund 570 forciert daher den Wohnungsneubau - vor allem

Baufertigstellungen in 2018 wurde das

hohe Vorjahresniveau gehalten. Die
Baugenehmigungen verzeich-
neten 2018 mit knapp 800
Wohneinheiten den héchsten
Wert seit 2011 und einen
Anstieg gegeniiber 2017 um
rund 300 Wohnungen. Die
Genehmigungen erreichten
damit das Ziel der Stadt
Bochum, die in ihrer Wohn-

-3,3%

2018-2040,
Entwicklung der Privathaushalte
Quelle: Statistisches Landesamt NRW

bauoffensive die Marke von 800

BAUFERTIGSTELLUNGEN (WOHN- UND NICHTWOHNGEBAUDE) UND LEERSTAND

linke Achse = Leerstandsquote, rechte Achse = Anzahl der Baufertigstellungen

stadtische Wohnraumversorgung zwar noch nicht
als knapp, jedoch bereits als angespannt ein. Sie

im preisglinstigen Marktsegment. Derzeiti-

HAUSHALTSPROGNOSE

ge Neubauprojekte sind jedoch eher

klein bis mittelgro und lber-

wiegend auf den Eigentums-

markt fokussiert. Zukiinftig

sind GroRprojekte beim
Wohnungsneubau bspw. im
Quartier Ostpark oder in
Gerte West vorgesehen. o
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BONN - ANGEBOTSMIETE KNAPP
UNTER DER 10-EURO-MARKE

TOP-STANDORT MIT SICHERER
WIRTSCHAFTLICHER ZUKUNFT

Im Jahr 1991 fiel der Entschluss, die Bundeshaupt-
stadtfunktion von Bonn nach Berlin zu verlagern.
Das Schicksal von Bonn war damals ungewiss

und heute ist die Stadt im Aufwind. Bis 2017

stieg ihre Einwohnerzahl von knapp 300.000 auf
rund 327.500 an. Sie steht auf einer gesunden
und zukunftsfahigen, wirtschaftlichen Grund-
lage: Deutsche Telekom, Deutsche Post, Post-
bank, Deutsche Welle, IBM, Nortel Networks und
Haribo sind bekannte Global Player, die in Bonn
ansassig sind. Mehr als 62.000 Menschen sind in
den Wachstumsbranchen Telekommunikation,
Informationstechnologie, Multimedia, Entertain-
ment und digitale Sicherheitsservices beschaftigt.
Hinzu kommen diverse Weltmarktfiihrer aus der
erzeugenden und verarbeitenden Kunststoffindus-
trie, Dienstleister und Zulieferer der Gesundheits-
wirtschaft und Logistikunternehmen. Die UNO
ist mit 20 Organisationen vertreten. Zahlreiche
Bundesbehdrden haben weiterhin ihre Erst- oder
Zweitsitze in Bonn.

Bildung, Wissenschaft und Forschung wird an
den zahlreichen Bonner Hochschulen betrieben,
allen voran an der Rheinischen Friedrich-Wilhelms-
Universitat mit 38.000 Studierenden. Bedeutende
Forschungseinrichtungen sind die Fraunhofer
Gesellschaft, das Deutsche Zentrum fiir Luft- und
Raumfahrt, die Max-Planck-Gesellschaft und das

Forschungszentrum Caesar. Fiir eine sehr gute

Erreichbarkeit sorgen der Flughafen K&In/Bonn, 2040 sollen die Haushaltszahlen um

der kiinftig von einer schnelleren Bahnverbindung 12,5 Prozent zulegen. Bei der Pro-Kopf-
Kaufkraft liegt Bonn mit 26.950 Euro

pro Jahr hinter Diisseldorf auf Platz 2

mit héheren Taktzahlen profitieren wird, die guten
Anbindungen an die Bundesautobahnen sowie der
Anschluss an das europdische Hochgeschwindig-
keitsbahnnetz.

Die Zeichen stehen in Bonn auf Wachstum.
Fiir 2018 bis 2030 ist eine Uberdurchschnittliche

Zunahme der Bevolkerung prognostiziert. Bis groBe an der Spitze.

ENTWICKLUNG DER MIET- UND KAUFPREISSPANNEN in €/m?2/Monat bzw. €/m?

linke Achse = Mietpreis, rechte Achse = Kaufpreis
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unter den gréBten nordrhein-westfalischen
Stadten. Bei der Haushaltskaufkraft liegt die
Stadt mit 4.295 Euro pro Monat wegen der ver-

gleichsweise hohen durchschnittlichen Haushalts-
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Eine fithrende Position nimmt Bonn auch auf

dem Wohnungsmarkt ein. Hinter Kéln, Diissel-
dorf und Miinster verfiigte die Stadt mit einer
mittleren Angebotsmiete von 9,92 Euro pro
Quadratmeter tiber den viertteuersten Mietmarkt
unter den Top-12-Stadten. Der Anstieg von

3,7 Prozent im Jahr 2018 bedeutete einen leicht
héheren Zuwachs im Vergleich zu den Vorjahren
und fiihrte zu einer weiteren Anndherung an die
10-Euro-Marke.

Wiéhrend die Angebotsmieten im unteren
Marktsegment stagnierten, entsprach die Zunahme
im oberen Marktsegment mit 6,4 Prozent dem
hochsten Wert aller Top-12-Standorte. Auch im
unteren Segment der Eigentumswohnungen stie-
gen die geforderten Preise mit rund 21 Prozent be-
sonders stark und fithrten mit dem zweithéchsten
Zuwachs im oberen Segment dazu, dass die Stadt

mit rund 14 Prozent die hochsten Preiszuwéchse




bei den Angebotskaufpreisen fiir Eigentumswoh-
nungen verzeichnete. Mit rund 3.050 Euro pro
Quadratmeter wurde erstmals die 3.000-Euro-Mar-
ke Uberschritten. Die Preise fiir Mehrfamilienhauser
blieben 2018 bei relativ wenigen Angeboten mit
etwa 2.320 Euro pro Quadratmeter im

Mittel nahezu unveréandert.

Trotz der rund 1.330 Bau-
fertigstellungen 2018 sank die
Zahl gegeniiber 2017 um

HAUSHALTSPROGNOSE

Prozent sehr gering. Um der Anspannung auf dem
Wohnungsmarkt zu begegnen, hat die Stadt Bonn
die Projektgruppe ,Geférderter Wohnungsbau in
Bonn” initiiert, da bis 2040 bei etwa 40 Prozent
der rund 10.000 Wohnungen mit sozialer Miet-
preisbindung (rund 6 Prozent des Bonner
Wohnungsbestandes) die Forderung
endet. Durch die 10-jahrige
Nachwirkungsfrist in Nord-
rhein-Westfalen bestehen

circa 390 Wohneinheiten. +1 2 o Potenziale, um 6ffentlich

Die Baugenehmigungen J 5 /0 geférderten Wohnungsneu-

nahmen 2018, wie schon bau rechtzeitig auszuweiten
20182040,

2017, ebenfalls ab. Auch
aufgrund dieser riicklaufigen
Bautatigkeit sank der Leerstand
leicht, war aber mit rund einem

Entwicklung der Privathaushalte
Quelle: Statistisches Landesamt NRW

bzw. weitere Loésungen zu
schaffen, um dem Wegfall
von bezahlbarem Wohnraum

entgegenzuwirken. o

BAUFERTIGSTELLUNGEN (WOHN- UND NICHTWOHNGEBAUDE) UND LEERSTAND

linke Achse = Leerstandsquote, rechte Achse = Anzahl der Baufertigstellungen
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DORTMUND - REGE BAUTATIGKEIT

IM STADTGEBIET

DYNAMISCHE RUHRMETROPOLE

Dortmund ist mit 586.600 Einwohnern die groRte
Stadt im Ruhrgebiet. Gleichzeitig ist sie nach K&In
und Diisseldorf die drittgréBte in Nordrhein-
Westfalen. Die Zahl der sozialversicherungspflich-
tig Beschiftigten ist jlingst kraftig gestiegen. Im
Dienstleistungssektor erhohte sich der Anteil hoch-
qualifizierter Fachkréafte vor allem in der Gesund-
heitswirtschaft, in der Logistik, im Handel, der IT
und in der Versicherungswirtschaft. Die Ansiedlung
von Unternehmen aus der Biomedizin, Mikro- und
Nanotechnologie sowie Robotik treibt den Wandel
Dortmunds zum Wissenschafts- und Forschungs-
standort voran.

Zur Senkung der Arbeitslosigkeit investiert die
Stadt verstarkt in ihre Infrastruktur sowie in den
Bildungssektor. Sieben Hochschulen mit insgesamt
rund 52.000 Studierenden und 19 auBeruni-
versitdre Forschungseinrichtungen, unter ihnen
die Institute der Fraunhofer Gesellschaft, der
Leibniz-Gemeinschaft und der Max-Planck-Gesell-
schaft, sorgen fiir qualifizierten Nachwuchs und
innovative Impulse fiir die Wirtschaft.

Die Einwohnerzahl von Dortmund legte zwi-
schen 2011 und 2017 mit 2,7 Prozent moderat zu.
Sie soll bis 2030 um weitere 3,5 Prozent steigen.
Die Zahl der Haushalte stagnierte zwar von 2011
bis 2017, soll aber ausgehend von 2018 bis 2040
um 4,2 Prozent zunehmen.

Der Strukturwandel Dortmunds ist auf einem
guten Weg, die durchschnittliche Haushaltskauf-

kraft zeigt aber, dass noch einiges zu tun ist: Sie
liegt mit rund 3.400 Euro pro Monat noch etwa
15 Prozent unter dem Landesdurchschnitt.

Die Stadt unternimmt einiges, um die raumli-

chen Voraussetzungen fiir den Wandel zu schaffen.

So wurde Ende 2018 das 155 Hektar umfassende
Gebiet an der Rheinischen StraBe, westlich der
Innenstadt, zum heutigen Unionviertel umgebaut.

Binnen elf Jahren wurde das Gebiet zum neuen

Kreativquartier umgestaltet. Ein weiteres
Beispiel ist das Phoenix-Quartier am
Phoenix-See im Stadtteil Horde. Im Ver-
lauf des gréBten Konversionsprojekts der
Stadt wurde aus dem ehemaligen Stahl-

werksgeldnde ein attraktiver Wohn-, Arbeits-

und Dienstleistungsstandort.

ENTWICKLUNG DER MIET- UND KAUFPREISSPANNEN in €/m?2/Monat bzw. € /m?
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Wie in den Jahren 2016 und 2017, war die Bautétig-
keit auch 2018 weiter dynamisch und auf einem
hohen Niveau. Die Baufertigstellungen wiesen mit
rund 1.650 Wohnungen den hochsten Wert seit
2011 auf. Die Baugenehmigungen blieben mit rund
1.640 Einheiten im Vergleich zu 2017 nahezu unver-
andert hoch. Die Stadt naherte sich damit ihrem Ziel
an, die Zahl von 2.000 jahrlichen Baufertigstellun-
gen zur Deckung des ermittelten Wohnungsbedarfs
zu erreichen. Die hohe Bauaktivitit war auch auf die
vorhandenen Wohnbaupotenziale zuriickzufiihren,
die im Vergleich zu anderen Ruhrgebietsstadten
recht umfangreich ausfallen. Ende 2017 gab es im
Dortmunder Stadtgebiet Flachen fiir bis zu rund
8.300 Wohnungen, fiir die ein rechtsverbindlicher
Bebauungsplan vorlag oder fiir die ein Aufstel-
lungsverfahren lief. Wie in anderen Stidten auch,
soll verstarkt bezahlbarer Wohnraum geschaffen

werden. In Dortmund sind im Rahmen der Ent-




wicklung neuer Wohnbauflachen daher 25 Prozent
der geplanten Wohneinheiten fiir den geférderten
Mietwohnungsneubau vorgesehen. Der hohe Bedarf
an Wohnraum lieB sich auch an der ansteigenden
Mietentwicklung erkennen.

Zwar lag die mittlere Angebotsmiete in
Dortmund mit rund 7,10 Euro pro
Quadratmeter nur leicht tiber
dem Wert des Bundeslandes
(6,92 Euro), jedoch stieg sie

HAUSHALTSPROGNOSE

Ortsteilen Kirchhérde, Léttringhausen, Liicklemberg
und Bittermark die héchsten Angebotsmieten auf.
Der Nordosten und der duBerste Westen der Stadt
war mit weniger als 6,50 Euro pro Quadratmeter
am glinstigsten. Im Stadtzentrum wurden rund

8 Euro verlangt.

Die Angebotskaufpreise fiir Eigen-
tumswohnungen und Mehrfami-
lienhauser nahmen in Dortmund

mit jeweils zweistelligen

im Jahr 2018 mit 5,1 Prozent +4 2 o Prozentzahlen ebenfalls deut-
kréftig. Dies bedeutete den J / (o) lich zu und lagen 2018 bei
zweithdchsten Anstieg nach 20182040 rund 1.620 Euro bzw. rund

Bielefeld aller Top-12-Stadte.
Innerhalb des Stadtgebietes
wies das siidlich gelegene
Postleitzahlgebiet 44229 mit den

Entwicklung der Privathaushalte
Quelle: Statistisches Landesamt NRW

1.270 Euro pro Quadratmeter.

Unter den zwolf Top-Stand-
orten rangierte Dortmund damit
auf Platz 8 bzw. 7. o
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linke Achse = Leerstandsquote, rechte Achse = Anzahl der Baufertigstellungen
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DUISBURG - NORD-SUDGEFALLE

BEIM MIETMARKT

BINNENHAFEN MIT NEUEN PERSPEKTIVEN
In Duisburg treffen Vergangenheit, Gegenwart und
Zukunft der Stahlindustrie aufeinander. Auch wenn
inzwischen viele Produktionsstatten stillgelegt
sind und als Monumente des Industriezeitalters
zunehmend Funktionen fiir Sport, Freizeit und
Kultur tibernehmen, bleibt Duisburg der gréBte
europdische Standort der Stahlproduktion. Nahe
des Duisburger Hafens, dem weltweit groBten
Binnenhafen, treffen Ruhr und Rhein aufeinander.
Die Anbindung an das Wasserstraen-, Schienen-
und Autobahnnetz sowie die Lage in einem Gebiet
mit 30 Millionen Verbrauchern im Umkreis von
150 Kilometern machen Duisburg zur fithrenden
Logistikdrehscheibe in Zentraleuropa. Der Hafen
verlagert seinen Schwerpunkt von der Rohstoff-Lo-
gistik zunehmend auf den Umschlag von Handels-
gltern. Er positioniert sich als westeuropaischer
Endpunkt der neuen chinesischen SeidenstraRe.
Seit Ankunft des ersten Gliterzuges im Jahr 2011
sind es 35 Ziige pro Woche, die in der chinesischen
Millionenmetropole Chongqing losfahren und
Duisburg nach 14-tagiger Fahrt erreichen.

Die Stadt flankiert diese neuen Impulse mit
der Starkung von Unternehmen der Informati-
ons-, Kommunikations- und Mikrotechnologien,
der Umwelt- und Energietechnik sowie durch die
kontinuierliche Aufwertung der Lebensqualitat
und des Freizeitwerts, vor allem auch fiir die knapp
16.000 Studierenden am Standort Duisburg der
Universitat Duisburg-Essen. Trotz der verbesserten

wirtschaftlichen Lage ist der Bedeutungsverlust
der Schwerindustrie im Zuge des wirtschaftlichen
Strukturwandels nach wie vor an der Beschafti-
gungssituation, den Einkommensverhiltnissen und
der demografischen Entwicklung der Stadt ables-
bar. Die Einwohnerzahl ist von 2011 bis 2017 zwar
auf mehr als 498.000 angestiegen, allerdings wird
bis 2030 ein Riickgang um 2,5 Prozent prognosti-
ziert. Fiir den Zeitraum von 2018 bis 2040 geht die
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amtliche Statistik von einem Riickgang
der Zahl der Haushalte um 4,6 Prozent
aus. Die Haushaltskaufkraft liegt mit
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3.386 Euro pro Monat in Duisburg deut-
lich unter dem Durchschnittswert von
4.016 Euro fur Nordrhein-Westfalen.

Insgesamt gehort der Duisburger Wohnungsmarkt
zu den eher schwach ausgepragten Standorten mit
einer relativ geringen Dynamik. Dies trifft sowohl
5.000 auf die Angebotsmieten sowie auch auf die Eigen-
tumswohnungen und Mehrfamilienhduser zu. In
NG diesen Kategorien war Duisburg nach Gelsenkir-
chen 2018 der zweitgiinstigste bzw. bei den Mehr-
familienhdusern sogar der giinstigste Standort
unter den Top-12-Stadten Nordrhein-Westfalens.
Daran @nderten auch Anstiege bei den Preisen

3.000

2000 wenig, da diese in allen Bereichen unter dem

Landesschnitt lagen. Die mittlere Angebotsmiete
hatte 2018 mit genau 6,00 Euro erstmals die
6-Euro-Grenze erreicht.

0 Wahrend der Siidosten zu den teuersten

200 2012 Stadtteilen gehorte, so waren insbesondere die

Kaufpreis g Gebiete nordlich der Innenstadt und im Nordos-

jeweils Q2 -Q4 sowie Q1 des Folgejahres

Quelle: CBRE auf Datenbasis empirica-systeme GmbH
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ten glinstig. Nur der westlich des Rheins gelegene

Stadtteil Baerl rangierte in der Mietskala ebenfalls




im oberen Bereich. Eigentumswohnungen wurden
im Stadtgebiet fiir rund 1.180 Euro pro Quadrat-
meter angeboten, Mehrfamilienhduser mit rund
850 Euro deutlich unter der 1.000-Euro-Schwelle.
Aufféllig war deren umfangreiches Angebot. In
keiner anderen Top-Stadt wurden 2018

mehr Angebote registriert. Dies ist
als ein Zeichen fiir eine relativ
geringe Nachfrage auf Seiten

der Kaufer am Investment-

HAUSHALTSPROGNOSE

stiegen die Baufertigstellungen 2018 auf rund
750 Wohnungen deutlich an und erreichten den
hochsten Wert seit 2011, doch lag die Quote mit
1,5 Wohneinheiten je 1.000 Einwohner deutlich
unter dem Schnitt Nordrhein-Westfalens von 2,7.
Die Baugenehmigungen sanken hingegen
und rangieren mit 1,2 Wohneinhei-
ten je 1.000 Einwohnen ebenfalls
deutlich unter dem Landes-
schnitt von 3,1. Die Stadt

markt zu sehen. 4 6 o/ Duisburg sieht mittelfristig
Ein weiterer Indikator - J (o) in der Weiterentwicklung
fiir die geringe Dynamik 20182040 des Altbestands und in der

des Wohnungsmarktes ist
der zweithochste Leerstand
unter den zwolf untersuchten
Standorten von 4,4 Prozent. Zwar

Entwicklung der Privathaushalte
Quelle: Statistisches Landesamt NRW

Entwicklung einzelner neuer
Wohnquartiere die zentralen
Aspekte in der Entwicklung des

Wohnungsmarktes. o
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DUSSELDORF - WEITER ZWEIT-

TEUERSTER MIETMARKT

STARKE WIRTSCHAFT UND HOHE KAUFKRAFT
Rund 617.000 Einwohner hat die Landeshaupt-
stadt Diisseldorf. Die lebhafte Rheinmetropole ist
nach der Millionenstadt KdIn die zweitgroRte Stadt
Nordrhein-Westfalens.

Unter den Stadten mit den besten Aussichten
auf steigende Einwohner- und Haushaltszahlen
liegt Diisseldorf gemeinsam mit KIn und Miinster
unter den Top 3. Bis 2030 geht das Statistische
Landesamt NRW von einem Bevdlkerungswachs-
tum um 9,4 Prozent aus, die Prognose der Haus-
haltszahlen liegt bei plus 12,7 Prozent bis 2040.

Banken, Unternehmensberatungen, Unter-
nehmen der Digitalwirtschaft, Telekommunika-
tion und Biotechnologie, Industrieunternehmen,
Mode, Handel und Kreativwirtschaft pragen die
Wirtschaft Diisseldorfs. 40.000 Unternehmen
haben ihren Standort innerhalb der Stadtgrenzen
und 500.000 sind mit dem Auto in einer Stunde
oder schneller erreichbar. Unter ihnen finden sich
bekannte Namen wie Metro, Vodafone, L'Oréal,
Oracle, Huawei, McKinsey, Henkel und HSBC.

Die regionalen Hochschulen sorgen mit ihren
rund 59.000 Studentinnen und Studenten fiir hoch
qualifizierten Nachwuchs. Die groBte unter ihnen
ist die Heinrich-Heine-Universitat mit tiber 36.000
Studierenden zum Wintersemester 2018 /19.

Der GroRraum Disseldorf verzeichnet hinter
London und Paris die héchsten auslandischen
Direktinvestitionen. Die Arbeitslosenquote ist im
Vergleich der zwdlf untersuchten Stadte Nord-

rhein-Westfalens eine der niedrigsten. Die Kaufkraft
je Einwohner pro Jahr erreicht mit 28.448 Euro
einen landesweiten Spitzenwert. Diisseldorfs An-
ziehungskraft auf das Umland wird auch durch hohe
Pendlerzahlen deutlich. Mit tiber 302.000 Berufsta-
tigen, die taglich in die Stadt zur Arbeit fahren, liegt
Diisseldorf ebenfalls landesweit an der Spitze.

Durch die zentrale geografische Lage inner-

halb Europas, den gréBten Flughafen Nordrhein-

Westfalens und die ausgezeichnete
Anbindung an das Autobahn- und
WasserstraBennetz sowie den Schienen-
verkehr wird die Stadt auch in Zukunft
einer der beliebtesten Wohn- und Wirt-
schaftsstandorte Deutschlands bleiben.

ENTWICKLUNG DER MIET- UND KAUFPREISSPANNEN in €/m?2/Monat bzw. € /m?

linke Achse = Mietpreis, rechte Achse = Kaufpreis

16
14 .
()
12 .
10 O
o o
g O
® ®
6
2014 2015 2017 2018
g Mietpreis Median sowie die Spanne, in der 80 % der Angebote liegen, Kaufpreis g

jeweils Q2 -Q4 sowie Q1 des Folgejahres
Quelle: CBRE auf Datenbasis empirica-systeme GmbH

(2

DUSSELDORF LEG-WOHNUNGSMARKTREPORT

6.500

5.500

4.500

3.500

2.500

1.500

KAUFKRAFTKENNZIFFER
2019

118,5

Deutschland =100
Quelle: Michael Bauer Research GmbH

ARBEITSLOSENQUOTE
2018

6,7 %

bezogen auf alle zivilen Erwerbspersonen
Quelle: Bundesagentur fiir Arbeit

Der Wohnimmobilienbestand in Diisseldorf ist
vorrangig durch Geschosswohnungen gepragt. In
allen anderen untersuchten Standorten lagen die
Anteile der Mehrfamilienhduser am Gesamtbestand
teils deutlich unter dem Wert Diisseldorfs von rund
86 Prozent.

Die Mietwohnungen im Gesamtbestand waren
sehr gefragt. Nach Bielefeld und Dortmund ver-
zeichnete Dusseldorf 2018 mit einem Plus von
4,8 Prozent den dritthochsten Anstieg bei den
Angebotsmieten und rangierte mit 10,48 Euro pro
Quadratmeter hinter KéIn weiterhin auf Rang 2
unter den Top-12-Stadten.

Ein signifikantes Wachstum trat insbesondere
im unteren Marktsegment mit 5,8 Prozent auf. Dies
deutete auf eine Angleichung an die hohen Ange-
botsmieten in den anderen Segmenten des Diissel-
dorfer Wohnungsmarktes hin. Das Mietniveau fiel

vor allem im Siiden und Siidosten deutlich niedriger




aus, als in der Innenstadt und im Westen der Stadt.
Spitzenpreise unter den zwdlf Top-Stédten erreich-
ten mit rund 3.770 Euro pro Quadratmeter die an-
gebotenen Eigentumswohnungen. Wie in Miinster
und im benachbarten KoIn lagen die geforderten
Kaufpreise fiir Mehrfamilienhduser 2018
nur etwas unter 3.000 Euro pro
Quadratmeter.

Auf der Seite der Baugeneh-

migungen wies die amtliche

Statistik einen Wert von + 1 2 o rhein-westfélischen Stadten

4,9 Wohnungen je 1.000 J 7 / o ist insbesondere die Starkung

Einwohner aus. Damit ent- des Wohnungsneubaus im
2018-2040,

wickelte sich Diisseldorf zwar
deutlich dynamischer als viele
andere Top-12-Standorte (Platz
2 von 12) und lag auch weit iiber

BAUFERTIGSTELLUNGEN (WOHN- UND NICHTWOHNGEBAUDE) UND LEERSTAND

dem Landesdurchschnitt von 3,1 Genehmigungen,
jedoch verlor die Bautatigkeit an Schwung. Dies
zeigte sich auch bei der Anzahl der Baufertigstel-
lungen. Mit rund vier fertiggestellten Wohnungen
je 1.000 Einwohner nahm Diisseldorf mit Aachen

HAUSHALTSPROGNOSE

Entwicklung der Privathaushalte
Quelle: Statistisches Landesamt NRW

linke Achse = Leerstandsquote, rechte Achse = Anzahl der Baufertigstellungen

und Bonn zwar die Spitzenplatze in den
zwolf Top-Stadten ein. Trotzdem
verfehlte die Stadt ihr eigenes Ziel
von 3.000 neuen Wohnungen
pro Jahr. Wie in anderen nord-

unteren und mittleren sowie
im geforderten Mietpreisbe-
reich in Diisseldorf von zentraler
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ESSEN — MIETMARKT AUF
LANDESNIVEAU

VORN DABEI IN DER BORSEN-LIGA

Essen liegt unter den groBten Stadten Nordrhein-
Westfalens mit rund 583.000 Einwohnern knapp
hinter Dortmund an vierter Stelle. Ebenfalls an
vierter Stelle liegt Essen in der Borsen-Liga, wenn
man die Stadt am Borsenwert der dort anséssigen
Unternehmen misst. Und zwar im bundesweiten
Vergleich. Sieben Unternehmen der DAX-Familie
die jiingsten drei sind erst innerhalb der letzten
drei Jahre hinzugekommen - bringen es auf eine
Marktkapitalisierung von iiber 90 Mrd. Euro. Die
umsatzstarksten bilden die DAX-30-Unternehmen
RWE, thyssenkrupp und E.ON.

Ergdnzt wird die Wirtschaftsstruktur Essens
durch einen starken international ausgerichteten
Mittelstand und eine leistungsfahige Verkehrs-
infrastruktur. Sieben Hochschulen mit mehr als
32.000 Studierenden und rund 25 Forschungs-
einrichtungen machen Essen zum Standort fiir
Wissenschaft und Forschung.

Dass Essen den Strukturwandel vom Zentrum
der Montanindustrie zum modernen Dienstleis-
tungs- und High-Tech-Standort mit industriellem
Kern noch nicht ganz geschafft hat, offenbart
der Blick auf die demografischen und soziodko-
nomischen Kennzahlen: Die Bevélkerungsent-
wicklung verlief von 2011 bis Ende 2017 mit plus
3,1 Prozent durchschnittlich und bis 2030 soll
es mit einem weiteren Zuwachs um 3,6 Prozent
vergleichsweise verhalten weitergehen. Auch die
Entwicklung der Haushaltszahlen war im gleichen

Zeitraum mit einem Wachstum von 4,0 Prozent
mittelmagig. Bis 2040 soll der Zuwachs laut Pro-
gnosen mit plus 4,2 Prozent verhalten ausfallen,
wihrend er in vier der zwolf analysierten nord-
rhein-westfalischen Stadte zweistellige Prozent-
werte erreichen soll.

Die Kaufkraft pro Kopf und Jahr liegt mit einem
Betrag von 23.274 Euro etwas unter den Durch-
schnittswerten von Bund (24.000 Euro) und Land

(23.749 Euro). Die Arbeitslosenquote ist
in Essen im Vergleich zu Bund und Land
deutlich hoher.
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Das kontinuierliche aber eher durchschnittliche
demografische Wachstum Essens bildet sich auch
auf dem hiesigen Immobilienmarkt ab.

Der Leerstand verharrte mit 3,2 Prozent
seit 2015 auf demselben Niveau und damit nur
geringfiigig iber dem Landesdurchschnitt von
3,0 Prozent, jedoch noch deutlich unterhalb von
Duisburg oder Gelsenkirchen.

Die Angebotsmieten lagen 2018 mit 6,98 Euro
pro Quadratmeter im Mittel nur knapp tiber
dem Landesniveau (6,92 Euro) und entwickel-
ten sich mit einer Steigerung von 3,9 Prozent
zum Vorjahr etwa auf gleichbleibendem Niveau
weiter. Im obersten Marktsegment war jedoch mit
0,4 Prozent der niedrigste Anstieg aller Top-12-
Stadte zu verzeichnen. Innerhalb Essens existierte
ein starkes Stid-Nord-Gefille der Mieten: Die
stidwestlichen Stadtbezirke liberschritten die

Marke von 8,50 Euro pro Quadratmeter, wahrend




im Norden teilweise noch Mieten deutlich unter
7 Euro gefordert wurden. Eigentumswohnungen
waren fiir durchschnittlich knapp 1.700 Euro
pro Quadratmeter und somit zu einem um rund
12 Prozent gegeniiber dem Vorjahr gestiegenen
Preis im Angebot. Bei den Mehrfamilien-
hausern riefen die Anbieter mit
rund 1.220 Euro nur geringfiigig
héhere Preise als 2017 auf.
Der Wohnungsbestand in
Essen befindet sich zu fast
80 Prozent in Mehrfamilien-
hausern, rund die Halfte der
Wohngebdude sind jedoch
Ein- und Zweifamilienhauser.
Auch bei den Neubauten
werden mehrheitlich Eigenheime

BAUFERTIGSTELLUNGEN (WOHN- UND NICHTWOHNGEBAUDE) UND LEERSTAND
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und kleinere Projekte realisiert. Das Landesbau-
ministerium skizzierte im Jahr 2016 einen Bedarf
von 11.000 bis 17.000 neu gebauten Wohnungen
bis zum Jahr 2020 in Essen. Die Dynamik beim
Baugeschehen nimmt tatsdchlich wieder zu. Die
Baufertigstellungen zogen 2017 und 2018 \ ¢
e . . . -«
mit jeweils mehr als 1.000 Einheiten : \\\\\ .

45357
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wieder starker an. Im Jahr 2018
wurde erstmals seit 2011 der
Bau von {iber 2.000 Wohn-
einheiten genehmigt, rund

900 mehr als im Vorjahr.
Dennoch wird der Wohn-

raum in Essen voraussichtlich

2018-2040,

allmahlich knapper, da die
Neubautatigkeit noch hinter
dem Bedarf zurtickbleibt. o
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GELSENKIRCHEN — NIEDRIGE PREISE,
GERINGE BAUTATIGKEIT

AUF DEM WEG ZUM TECHNOLOGIESTANDORT
Gelsenkirchen ist vor allem wegen des FuRball-
clubs FC Schalke 04 bekannt und wird meist mit
ihm in einem Atemzug genannt. Die rund 260.300
Einwohner zdhlende Stadt liegt zentral in der
Metropolregion Rhein-Ruhr. 5 Millionen Men-
schen bendtigen hochstens eine halbe Stunde, um
sie zu erreichen. Gelsenkirchen verfligt {iber zehn
Anschliisse an vier Autobahnen. Vier Flughafen
liegen innerhalb eines Radius von 100 Kilometern.
Im Binnenhafen am Rhein-Herne-Kanal werden
hauptsachlich Mineraldlerzeugnisse, Stahl, Schrott,
Getreide und Massenstiickgiiter umgeschlagen.
Auch Schwerlastgiiter mit extremen Gewichts- und
GroBRendimensionen kénnen dort auf das Schiff,
die Bahn oder den Lkw verladen werden.

Gelsenkirchens einstige Funktion als Zentrum
der Montanindustrie ist an den zahlreichen Indust-
riegebauden und -arealen ablesbar, die inzwischen
neuen Nutzungen zugefiihrt wurden. Charakteris-
tisch fiir die Stadt sind auch der Backstein-Expres-
sionismus sowie die zahlreichen Werkssiedlungen
und Gartenstadte. Die Entwicklung zum Standort
fiir Energie, Infrastruktur- und Kommunikations-
technologie schreitet voran, es bleibt aber noch
viel zu tun.

Die Einwohnerzahl war zwar zwischen 2011
und 2017 stabil, bis 2030 soll sie laut Prognosen
um 1,0 Prozent sinken. Die Zahl der Haushalte
stieg 2011 um 2,6 Prozent. Fiir 2018 bis 2040
wird allerdings ein Riickgang um 2,1 Prozent

erwartet. Die Arbeitslosenquote Gelsenkirchens
ist zwar unter den zwdlf betrachteten Stadten
Nordrhein-Westfalens die hochste, aber in den
vergangenen zwei Jahren von 14,7 auf 13,2 Pro-
zent gesunken.

Die vergleichsweise schwierige Beschaftigungs-
situation wirkt sich auf die Kaufkraft aus: Sie
ist mit 3.085 Euro pro Haushalt und Monat die
niedrigste im Stadtevergleich und liegt deutlich
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unter dem nordrhein-westfalischen
Durchschnitt von 4.016 Euro. Mit
Lebensqualitat, digitaler und analoger

ARBEITSLOSENQUOTE
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13,2%

bezogen auf alle zivilen Erwerbspersonen
Quelle: Bundesagentur fiir Arbeit

Infrastruktur und der Bereitstellung
attraktiver Gewerbeflachen setzt die Stadt-

verwaltung alles daran, Gelsenkirchen als
Wohn- und Wirtschaftsstandort zu starken und

aus dem negativen Vorzeichen des Pendlersaldo

ein Positives zu machen.

Mit 4,7 Prozent wies Gelsenkirchen den hochs-
ten Leerstand der Top-12-Stadte Nordrhein-
Westfalens auf. Es ist daher nicht verwunderlich,
5.000 dass Gelsenkirchen auch weiterhin der giinstigste
Standort ist — sowohl in Bezug auf die Angebots-
NG mieten als auch auf die inserierten Preise fiir Eigen-
tumswohnungen. Wohnungssuchende Haushalte
fanden hier 2018 im Schnitt Mietangebote von
3:000 rund 5,60 Euro je Quadratmeter vor. Auch der
Anstieg der geforderten Mieten gegeniiber dem
2000 Vorjahr lag mit 2,5 Prozent unterhalb des Landes-
durchschnitts von 3,7 Prozent. Die Mietniveaus im
Stadtgebiet unterschieden sich dabei nur unwesent-
lich: Zwischen dem giinstigsten und dem teuersten
0 Postleitzahlgebiet bestand lediglich ein Unterschied
2017 2018 von rund 1,30 Euro pro Quadratmeter.
Kaufpreis g Fiir Eigentumswohnungen verlangten Verkaufer
im Schnitt rund 1.020 Euro pro Quadratmeter. Wie

in Duisburg wurden Mehrfamilienhauser auch in




Gelsenkirchen fiir unter 900 Euro pro Quadratme-
ter im Mittel offeriert.

Trotz der herausfordernden sozioSkonomischen
und demografischen Entwicklung besteht auch in
Gelsenkirchen ein Neubaubedarf, insbesondere an
Ersatzbauten fiir nicht mehr zeitgemaBe
Wohnungen. Dennoch war die Bauta-
tigkeit relativ gering: Im Jahr 2018
wurde pro 1.000 Einwohner

weniger als eine Wohnung

HAUSHALTSPROGNOSE

Diisseldorf noch starker durch Mehrfamilienhauser
gepragt als der in Gelsenkirchen. Neubauprojekte
werden im Kontrast zum Bestand jedoch haupt-
sachlich im Bereich der Ein- und Zweifamilienhauser
realisiert. Der Eigenheimbau in Gelsenkirchen wird
dabei iiberwiegend durch das im Stadt-
gebiet limitierte Flaichenangebot
gebremst. Immer haufiger gibt es
daher in diesem Segment Aus-

weichbewegungen ins Umland.

fertiggestellt. Die Baugeneh- 2 1 o / Im Bereich des Geschoss-

migungen erreichten mit - J (o) wohnungsbaus dominiert vor

nur 217 Wohnungen das allen Dingen der geforderte
20182040,

niedrigste Niveau der vergan-
genen Jahre. Von den Top-12-
Stéadten Nordrhein-Westfalens
ist nur der Wohnungsbestand in

Entwicklung der Privathaushalte
Quelle: Statistisches Landesamt NRW

Mietwohnungsbau, denn

Nachfragepotenziale bestehen
hauptsdchlich durch Haushalte

mit geringen Einkommen. o

BAUFERTIGSTELLUNGEN (WOHN- UND NICHTWOHNGEBAUDE) UND LEERSTAND

linke Achse = Leerstandsquote, rechte Achse = Anzahl der Baufertigstellungen
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KOLN - ERSTMALS UBER 11 EURO
PRO QUADRATMETER

VIELFALTIG UND GEFRAGT

K&lIn ist mit fast 1,1 Millionen Einwohnern
Nordrhein-Westfalens einzige Millionenstadt. In
der Rangliste der groBten Stadte Deutschlands
steht die Rheinmetropole hinter Berlin, Hamburg
und Miinchen auf dem vierten Platz.

Die Wirtschaft in KoIn ist so vielfaltig wie ihre
Einwohner. Traditionell stark vertreten sind Han-
dels- und Industrieunternehmen, allen voran aus
der chemischen Industrie. Dienstleistungen und
Logistik sind verstarkt in den letzten Jahrzehnten
hinzugekommen. Als Standort fiir die Medien-,
Kommunikations- und Kreativwirtschaft nimmt
KolIn innerhalb Europas eine Spitzenposition ein.
Die Messe Kdln ist mit einer Ausstellungsflache
von 284.000 m? die sechstgroBte weltweit — die
rheinische Erzrivalin Diisseldorf folgt auf dem
siebten Platz.

Mit rund 103.000 Studentinnen und Studenten
ist KéIn Deutschlands drittgroBter Hochschul-
standort. Die meisten von ihnen, 53.000, studieren
an der Universitat zu KéIn, gefolgt von der Tech-
nischen Hochschule K6In mit 20.000. Insgesamt
machen 25 Hochschulen und drei hochschuldhnli-
che Bildungseinrichtungen Kéln zum Top-Bildungs-
standort.

Bei der Einwohnerentwicklung verzeichne-
te K6In unter den zwélf betrachteten Stiadten
Nordrhein-Westfalens von 2011 bis 2017 mit
6,6 Prozent den zweitgroBten Zuwachs nach
Munster. Auch in Zukunft soll es die Menschen

Die Kaufkraft der Kdlner ist mit
durchschnittlich 25.306 Euro pro
Einwohner und Jahr landesweit die dritt-

nach Kéln ziehen: Mit 10,2 Prozent bis 2030
hat K&In beim weiteren prognostizierten
Bevélkerungswachstum landesweit die Nase vorn.
Die Zahl der Haushalte soll noch dynamischer héchste hinter Bonn und Diisseldorf. Um
ansteigen als die Einwohnerzahl: Fiir den Zeit- KélIns Attraktivitat zu halten und weiter zu
raum von 2018 bis 2040 gehen die Statistiker
von einem Zuwachs um 15,4 Prozent aus. Das
entspricht ebenfalls dem Spitzenwert innerhalb

des Bundeslandes. Zentrum.

ENTWICKLUNG DER MIET- UND KAUFPREISSPANNEN in €/m?2/Monat bzw. € /m?

linke Achse = Mietpreis, rechte Achse = Kaufpreis
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stdrken, investiert die Stadt zurzeit erhebliche

Mittel unter anderem in die Neugestaltung von

StraRen, Platzen und Gebauden im historischen

6.000

5.000

4.000

3.000

2.000

1.000

KAUFKRAFTKENNZIFFER
2019

105,6

Deutschland =100
Quelle: Michael Bauer Research GmbH

ARBEITSLOSENQUOTE
2018

7,9%

bezogen auf alle zivilen Erwerbspersonen
Quelle: Bundesagentur fiir Arbeit

Die groRe Bedeutung Kdlns innerhalb des Landes
Nordrhein-Westfahlen zeigt sich auch beim Blick
auf den Immobilienmarkt. Als einzige der Top-
12-Stadte hatte die Rheinmetropole bei den An-
gebotsmieten mit 11,02 Euro pro Quadratmeter
bereits die Marke von 11 Euro pro Quadratmeter
liberschritten. Dabei gab es eine hohe lokale Hete-
rogenitdt. In der Innenstadt sahen sich Mietinter-
essenten bereits regelmaBig mit Forderungen von
mehr als 13 Euro pro Quadratmeter konfrontiert.
Im Norden, Osten und Siiden wurde Wohnraum
hingegen meist wesentlich giinstiger vermietet.
Die Mietangebote lagen hier vornehmlich unter
9,50 Euro pro Quadratmeter. Das Mietwachstum
in Kéln war 2018 mit rund 3 Prozent im Staddte-
vergleich moderat.

Bei den angebotenen Eigentumswohnungen ran-
gierte KoIn mit rund 3.650 Euro pro Quadratmeter
knapp hinter Diisseldorf auf dem zweiten Platz im

(29)



Vergleich der Top-12-Stddte. Die Angebotspreise wieder stark auf rund 3.650 Wohnungen an. Eine

fiir Mehrfamilienhduser lagen in KoIn — dhnlich wie dhnliche Erholung war auch bei den Wohnungsbau-
in Miinster und Disseldorf — etwas unter 3.000 genehmigungen zu beobachten.

Euro pro Quadratmeter. Die hohen Mieten und Da die Zahl der preisgebundenen Mietwohnun-
Preise resultierten vor allen Dingen aus der groBen gen durch den Ablauf der Sozialbindung ricklaufig
Nachfrage nach Wohnraum und dem ist, hat die Stadt K&In eine Wohnungs-

mit einem Prozent sehr geringen bauoffensive gestartet. Aufgrund

Wohnungsleerstand in Kéln. Der der 10-jahrigen Nachwirkungs-
frist in Nordrhein-Westfalen

bestehen hier Potenziale, um

groRen Wohnungsnachfrage
HAUSHALTSPROGNOSE

+15,4 %

2018-2040,
Entwicklung der Privathaushalte
Quelle: Statistisches Landesamt NRW

stand jedoch auch eine rege
Bautatigkeit gegeniiber: Je den 6ffentlich geférderten
1.000 Einwohner wurden im
Jahr 2018 statistisch gesehen

3,4 Wohnungen fertiggestellt.

Wohnungsneubau recht-
zeitig auszuweiten bzw.

anderweitige Losungen zu

50670,

Nach einem signifikanten schaffen, um dem Wegfall

5082,3/ 150668

Riickgang im Jahr 2017 stieg von bezahlbarem Wohnraum

die Zahl der Fertigstellungen 2018 entgegenzuwirken. o

50937 /50969

) 50939, 50968
BAUFERTIGSTELLUNGEN (WOHN- UND NICHTWOHNGEBAUDE) UND LEERSTAND

linke Achse = Leerstandsquote, rechte Achse = Anzahl der Baufertigstellungen
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MUNSTER - BEI KAUFPREISEN KNAPP
HINTER KOLN UND DUSSELDORF

STADT DER WISSENSCHAFT UND LEBENSART
Muinster ware ohne die Studentinnen und Studen-
ten nicht vorstellbar. Uber 60.000 von ihnen stu-
dieren an insgesamt neun Hochschulen. Die groRte
und bedeutendste ist die Westfalische Wilhelms-
Universitdt mit iber 45.000 Studierenden im
Wintersemester 2018,/2019. Sie ist die flinftgroRte
Prasenzuniversitat Deutschlands. Wissenschaft und
Forschung werden in Miinster durch Handels- und
Verwaltungsfunktionen erganzt.

Die Stadt und ihr Einzugsgebiet sind mittelstan-
disch gepragt. Besonders stark sind der Maschinen-
bau und die Lebensmittelherstellung vertreten.
Das die Stadt umgebende Miinsterland weist mit
4,0 Prozent die geringste Arbeitslosigkeit aller
neun Wirtschaftsregionen in Nordrhein-Westfalen
auf. Auch in der Stadt selbst ist sie so niedrig wie in
keiner anderen groBen Stadt des Bundeslandes.

Die sehr gute Beschaftigungssituation fiihrt zu
einer hohen Kaufkraft. Bei der Haushaltskaufkraft
erreicht Miinster mit 4.066 Euro pro Monat nach
Bonn und Diisseldorf den dritthéchsten Wert.

Ende 2018 wohnten tiber 314.000 Menschen
in Miinster. Unter den zwdlf analysierten Stadten
Nordrhein-Westfalens stieg die Einwohnerzahl
der Universitédtsstadt von 2011 bis 2017 mit
plus 6,9 Prozent am stérksten. Bis 2030 wird ein
weiteres Bevolkerungswachstum um 9,1 Prozent
vorhergesagt. In Nordrhein-Westfalen soll sich nur
K&In mit 10,2 Prozent noch dynamischer ent-
wickeln. Auch die Zahl der Haushalte ist zwischen

2011 und 2017 mit plus 9,2 Prozent auBerordent-
lich stark angestiegen. Nur Aachen erreichte mit
10,2 Prozent eine hohere Steigerung. Und es soll
so weitergehen: Fiir 2018 bis 2040 prognosti-
zieren die Statistiker mit einem Wachstum um
12,1 Prozent eine erneut duBerst stark ansteigende
Haushaltszahl.

Typisch fiir eine Universitdtsstadst, ist Miinster
mit 38,2 prozentigem Anteil der 18- bis 40-Jahri-

ENTWICKLUNG DER MIET- UND KAUFPREISSPANNEN in €/m?2/Monat bzw. €/m?

linke Achse = Mietpreis, rechte Achse = Kaufpreis
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KAUFKRAFTKENNZIFFER
2019

105,4

Deutschland =100
Quelle: Michael Bauer Research GmbH

gen an der Gesamtbevdlkerung eine sehr
ARBEITSLOSENQUOTE
2018

5,0 %

bezogen auf alle zivilen Erwerbspersonen
Quelle: Bundesagentur fiir Arbeit

junge Stadt. Nur in Aachen ist der Anteil
der jungen Erwachsenen mit 39,8 Prozent
hoher. Der nordrhein-westfélische
Durchschnitt liegt im Vergleich dazu mit
27,9 Prozent deutlich darunter.

Die anhaltend hohe Dynamik in der Bevélkerungs-
entwicklung fiihrt als einer der entscheidenden
Faktoren zur zunehmenden Verknappung des

6.000 Wohnungsangebots auf dem Miinsteraner Immo-

bilienmarkt. 2017 wurde ein Wohnungsleerstand

000 von 0,4 Prozent ausgewiesen.

Aufgrund der starken Nachfrage erreichten die

Angebotsmieten 2018 in Miinster genau die Marke
4.000

von 10 Euro pro Quadratmeter — rangierten damit

aber noch hinter den Mieten in Dusseldorf und

000 KoIn. Die Steigerung der Angebotsmiete hat sich

2018 jedoch mit 2 Prozent wieder etwas abgeflacht,

2.000 nachdem 2017 noch eine knapp 7-prozentige

Zunahme verzeichnet wurde. Insbesondere im

1.000 unteren Marktsegment fielen die Zuwachse mit

2017 2018

4,7 Prozent recht deutlich aus. Bei den Angebots-
Kaufpreis Q kaufpreisen fiir Eigentumswohnungen lag Miinster
mit rund 3.600 Euro pro Quadratmeter nur knapp

hinter Diisseldorf und Kaln. In allen drei Stadten




erreichten die aufgerufenen Preise fiir Mehrfami- line der Projektentwickler in Miinster voller als in

lienhduser knapp 3.000 Euro pro Quadratmeter. allen anderen Top-12-Stadten Nordrhein-West-
Der steigenden Nachfrage nach Wohnraum falens.

stand in Miinster eine hohe Anzahl an Bau- Mit gerade einmal rund 65 Prozent am

genehmigungen gegeniiber. Seit 2011 wurden gesamten Wohnungsbestand ist der Anteil an

liber 12.600 Wohnungen fertiggestellt. Mehrfamilienhdusern in Miinster auf-

Auch die Zahl der preisgebundenen fallend gering. Derzeit sind jedoch

Wohnungen war zuletzt im zwei Konversionsprojekte mit

Aufschwung. Die Baufertig- umfangreichem Geschoss-

HAUSHALTSPROGNOSE wohnungsbau in Planung:

stellungen gingen zwar

2018 deutlich auf 1.140 + 1 2 1 0/ Auf dem Geldnde der
Wohnungen zuriick, viele J (o) York-Kaserne im Siidosten
neue Bauprojekte befanden 20182040 und der Oxford-Kaserne im

Westen der Stadt soll in den
nachsten Jahren Wohnraum
fiir rund 10.000 Menschen

entstehen. o

Entwicklung der Privathaushalte

sich jedoch bereits in der
Quelle: Statistisches Landesamt NRW

Planungs- und Bauphase. Mit
7,3 genehmigten Wohnungen
je 1.000 Einwohner war die Pipe-

BAUFERTIGSTELLUNGEN (WOHN- UND NICHTWOHNGEBAUDE) UND LEERSTAND

linke Achse = Leerstandsquote, rechte Achse = Anzahl der Baufertigstellungen
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WUPPERTAL - DEUTLICHE BELEBUNG

BEI DER BAUTATIGKEIT

VERBINDUNG ZWISCHEN TRADITION UND
MODERNE

Wouppertal liegt etwa 35 Kilometer 6stlich von
Diisseldorf mitten im Bergischen Land. Zusam-
men mit Solingen im Siidwesten und Remscheid
im Stidosten bildet die Ende 2018 iiber 354.000
Einwohner zahlende Stadt das Bergische Stadte-
dreieck, das sich als Unternehmerregion zwischen
Rhein und Ruhr als Industrie- und Dienstleistungs-
standort positioniert.

Wuppertal selbst war eines der europdischen
Zentren der Frithindustrialisierung, gepragt durch
Textilveredelung und Metallverarbeitung. Heute
schafft die Stadt die Verbindung zwischen wirt-
schaftlicher Tradition und Moderne.

Die wichtigsten Branchen sind Fahrzeug-
technik, Metallverarbeitung, Energietechnik und
Gesundheitswirtschaft. Unter den ansassigen
Unternehmen finden sich weltweit bekannte
Namen wie Bayer, Vorwerk, Delphi, Erfurt und
FAG Kugelfischer. Neben den ansdssigen Unter-
nehmen ist die Bergische Universitat Wuppertal
eine treibende Kraft fiir Forschung, Entwicklung
und Innovation. Die Universitat wurde erst 1972
gegriindet. Seitdem ist die Anzahl ihrer Studentin-
nen und Studenten auf liber 22.000 angestiegen.
Durch ihren mittlerweile recht hohen Anteil an der
Gesamtbevélkerung wird Wuppertal gelegentlich
schon als Studentenstadt bezeichnet.

Wuppertals Einwohnerzahl hat zwischen 2011
und 2017 mit plus 3,2 Prozent starker zugelegt als

im Landesdurchschnitt (plus 2,1 Prozent). Bis 2030
geht das Statistische Landesamt von einem wei-
teren, aber weniger dynamischen Wachstum um
1,8 Prozent aus. Die Zahl| der Haushalte stieg von
2011 bis 2017 um verhaltene 2,1 Prozent und soll
auch weiterhin langsam zunehmen (2018 —2040:
plus 2,0 Prozent).

Die Arbeitslosigkeit ist in Wuppertal im Ver-

gleich der zwolf nordrhein-westfilischen Stadte

ENTWICKLUNG DER MIET- UND KAUFPREISSPANNEN in €/m?2/Monat bzw. € /m?
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KAUFKRAFTKENNZIFFER
2019

95,1

Deutschland =100
Quelle: Michael Bauer Research GmbH

des Berichts durchschnittlich. Auch

im Hinblick auf die Kaufkraft liegt die
Stadt im Mittelfeld: 3.618 Euro stehen je
Haushalt und Monat an Kaufkraft zur Ver-

ARBEITSLOSENQUOTE
2018

8,3%

bezogen auf alle zivilen Erwerbspersonen
Quelle: Bundesagentur fiir Arbeit

fiigung. Pro Kopf und Jahr sind es 22.818
Euro. Die Durchschnittswerte von Nordrhein-
Westfalen liegen im Vergleich dazu bei 4.016
bzw. 23.749 Euro.

Auch der Wuppertaler Immobilienmarkt ist gut

mit dem Gesamtmarkt in Nordrhein-Westfalen

vergleichbar. Der Wohnungsleerstand der ,GroB3-
5.000 stadt im Griinen”, welcher primar auf den hohen

Leerstand bei vorwiegend dlteren und unsanierten
NG Objekten zuriickgefiihrt werden konnte, war 2017
mit 3 Prozent auf dem Niveau des Bundeslandes.
Dabei ist der Anteil der leerstehenden Wohnungen
3000 seit einigen Jahren riicklaufig.

Die Angebotsmiete lag 2018 mit 6,30 Euro pro

® 2.000 Quadratmeter unterhalb des mittleren Wertes

g 1,000

0 Mieten innerhalb des Wuppertaler Stadtgebiets

Nordrhein-Westfalens. Nur Duisburg und Gelsen-
kirchen wiesen noch giinstigere Mietangebote
in den Top-12 auf. Dabei war die Varianz der

200 2012 mit weniger als einem Euro Unterschied zwischen

Kaufpreis g dem giinstigsten und teuersten Postleitzahlgebiet
auffallend gering. Der Anstieg der Angebotsmie-

ten lag mit 3,6 Prozent im Jahr 2018 fast auf dem




NRW-Wachstumskurs. Auch bei den aufgerufenen
Preisen fiir Eigentumswohnungen (rund 1.350
Euro je Quadratmeter) und den Preisen fiir Mehr-
familienhduser (rund 1.020 Euro pro Quadrat-
meter) rangierte die Stadt an der Wupper zwar vor
Duisburg und Gelsenkirchen, aber noch
unter dem Landesschnitt. Die offe-
rierten Kaufpreise legten jedoch
in Wuppertal auffallend stark

gegeniiber dem Vorjahr zu.

HAUSHALTSPROGNOSE

tiber den Vorjahren gewonnen. Auch die Bauge-
nehmigungen legten zuletzt deutlich zu.

Neben dem Eigenheimbau, dem Ausbau
von ehemaligen Industriestandorten mit Lofts
und dem in Wuppertal haufig eher kleinteili-

gen, klassischen Geschosswohnungsbau

entstehen unter anderem auch

Mikroapartments, insbesondere

um den Wohnraumbedarf von
Studierenden der Bergischen

Die Bautatigkeit bewegte +2 o o/ Universitét zu decken. Die
sich mit 1,7 fertiggestellten J (o) Stadt weist zudem noch eine
Wohnungen je 1.000 Ein- Reihe an weiteren Potenzial-

20182040,

wohnern zwar noch deutlich
unterhalb des Durchschnitts
Nordrhein-Westfalens, hatte
jedoch 2018 an Dynamik gegen-

Entwicklung der Privathaushalte
Quelle: Statistisches Landesamt NRW

flachen fiir den Wohnungs-

bau aus. o

BAUFERTIGSTELLUNGEN (WOHN- UND NICHTWOHNGEBAUDE) UND LEERSTAND
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