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Miete auf Postleitzahl- 
ebene für Wohnungen  
in Mehrfamilienhäusern 

in €/m2/Monat

Einwohner 1)

Bevölkerungsdichte 1) (Einwohner/km2)

Bevölkerungsentwicklung 1) in %

Bevölkerungsprognose 1) in %

Haushalte

Haushaltsentwicklung in %

Haushaltsprognose in %

Kaufkraftkennziffer

Kaufkraft pro Kopf in €

Sozialversicherungspflichtig Beschäftigte (SVP)

Entwicklung SVP-Beschäftigte in %

Makroökonomische Kennzahlen

1) Basis: Fortschreibung	 Quelle: Statistisches Landesamt NRW, Statistisches Bundesamt, Michael Bauer Research, Bundesagentur für Arbeit, Bearbeitung CBRE
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Wohnungsbaufertigstellungen pro 1.000 Einwohner

Wohnungsbaugenehmigungen pro 1.000 Einwohner

Wohnungsbestand 1) in Mehrfamilienhäusern in %

Leerstandsquote in %

Wohnungsbestand 1) gesamt

Kennzahlen Wohnbestand	 2010	 2011	 2012	 2013	 2014	 NRW 2)	 Deutschland 2)

1) Basis: Zensus    2) 2014	 Quelle: CBRE-empirica-Leerstandsindex, Statistisches Landesamt NRW, Bearbeitung CBRE
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Der Trend zum innerstädtischen Wohnen macht sich auch in 

Bielefeld bemerkbar. Trotz des enormen Anstiegs der Woh-

nungsfertigstellungen sank der Leerstand erneut und erreichte 

2014 einen Wert von 2,4 Prozent. Die Zahl der Baufertigstel-

lungen lag mit neun Wohnungen auf 1.000  bestehende auf 

Rang 5 in ganz Nordrhein-Westfalen, die Baugenehmigungen er-

reichten mit einer Quote von 6,6 Rang 14. Der Anteil der Woh-

nungen in Mehrfamilienhäusern lag in den vergangenen fünf 

Jahren konstant bei 64,9 Prozent. 

Der stetige Aufwärtstrend am Bielefelder Wohnungsmarkt 

setzte sich auch 2015 fort. Von 2014 bis 2015 stieg die durch-

schnittliche Kaltmiete aller Marktsegmente um 2,2 Prozent von 

6,43 auf 6,57 Euro pro Quadratmeter. Während die Angebots-

mieten im unteren Marktsegment lediglich um 0,2 Prozent auf 

4,76 Euro pro Quadratmeter zunahmen, legten sie im oberen 

Segment um 4,2 Prozent zu. Für hochpreisige Wohnungen for-

derten Vermieter 10,42 Euro pro Quadratmeter, 2012 wurden 

im Schnitt noch 9,52 Euro pro Quadratmeter verlangt. Damit ist 

Bielefeld über alle Marktsegmente die sechstteuerste Stadt der 

Top-12-Standorte Nordrhein-Westfalens. 

Gadderbaum überrascht mit deutlicher Mietsteigerung

Seit dem 1. Juli 2015 gilt in Bielefeld die Mietpreisbremse, die 

bei Neuvermietungen im Bestand die Miethöhe auf maximal 

10 Prozent über der ortsüblichen Vergleichsmiete begrenzt. 

Hauptgrund für den angespannten Wohnungsmarkt ist jedoch 

das zu geringe Angebot an Grundstücken. Hier könnten die 

2018 und 2019 frei werdenden Konversionsflächen für Ent

spannung sorgen.

Innerhalb der Stadt ergeben sich deutliche Unterschiede hin-

sichtlich der Miethöhe. Die höchsten durchschnittlichen Kalt-

mieten forderten Vermieter im Postleitzahlgebiet Mitte (PLZ 

33602) mit 7,61 Euro pro Quadratmeter, in Gadderbaum (PLZ 

33617) mit 7,57 Euro und in Gadderbaum, Mitte, Schildesche 

(PLZ 33615) mit 7,55 Euro pro Quadratmeter. Die hohe Nach-

frage in der Innenstadt spiegelt den Trend zum urbanen Leben 

wider. Zog es Familien früher vor allem ins Umland, schätzen 

viele heute die gute Infrastruktur der Stadt. Daneben zieht es 

auch immer mehr Senioren in innenstadtnahe Lagen. Das Post-

leitzahlgebiet Schildesche punktet zudem mit der Universi-

tät, einem historischen Ortskern und dem Naherholungsgebiet 

Obersee. Gadderbaum weist mit einem Plus von 12,3 Prozent 

eine der höchsten Mietsteigerungen in Nordrhein-Westfalen 

auf. In Gadderbaum sind die Bodelschwinghsche Stiftungen Be-

thel mit ihren rund 18.000 Mitarbeitern angesiedelt. Hier wer-

den mit 13,16 Euro pro Quadratmeter auch die höchsten Kalt-

mieten im oberen Marktsegment aufgerufen; im Vorjahr wurde 

hier mit 10,16 Euro pro Quadratmeter noch deutlich weniger 

gefordert. Preiswerter lässt es sich mit einer durchschnittlichen 

Kaltmiete von 5,56 Euro pro Quadratmeter in der Großsiedlung 

Sennestadt (PLZ 33689) wohnen, die in den 1950er Jahren nach 

den Vorstellungen des Stadtplaners Hans Bernhard Reichow 

entstand und deren außergewöhnliche Ausgestaltung heute 

noch zahlreiche Architekten und Stadtentwickler aus ganz Eu-

ropa anzieht. Ebenfalls günstig ist es mit 5,78 Euro pro Quadrat

meter in Heepen (PLZ 33729).

Ausgeglichenes Verhältnis von Wohnkosten und Kaufkraft

Von 2014 bis 2015 stieg die Warmmiete für eine Bielefelder 

Wohnung durchschnittlicher Größe leicht von 649 auf 665 Euro 

pro Monat. Da im gleichen Zeitraum auch die durchschnittli-

che Kaufkraft der Haushalte in ähnlichem Umfang wuchs, blieb 

das Verhältnis zwischen Warmmiete und Haushaltskaufkraft 

konstant bei 19,2 Prozent. Im Jahr 2013 mussten Mieter mit 

20,1 Prozent noch einen größeren Anteil ihrer Haushaltskauf-

kraft für die Warmmiete aufwenden. 

Wie die Mieten entwickelten sich auch die durchschnittlichen  

Wohnkosten in den einzelnen Postleitzahlbezirken unter-

schiedlich. Deutlich zugelegt haben die Wohnkosten in Stieg-

horst (PLZ 33605) im Bielefelder Osten. Dementsprechend 

stieg die Wohnkostenquote zwischen 2014 (17,8 Prozent) und 

2015 (19,2 Prozent) dort am stärksten. 

bielefeld       
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jeweils ab 2. Quartal bis 1. Quartal Folgejahr	 Quelle: Quellenangabe für beide Grafiken, Bearbeitung CBRE
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Gemischte Quartiere sind gefragt

Das im südwestlichen Teil der Stadt gelegene Brackwede (PLZ 

33649) zeichnet sich durch eine bunte Vielfalt der Wohnmög-

lichkeiten aus. In Bezug auf die Angebotsmieten zeigt sich hier 

ein deutlicher Aufwärtstrend: Die Wohnkosten stiegen – vor al-

lem aufgrund der um etwa drei Quadratmeter größeren Woh-

nungen – von 625 auf 676 Euro pro Monat. Da die Kaufkraft 

nicht im gleichen Verhältnis anzog, müssen Neumieter hier nun 

17 Prozent anstelle von 16,1 Prozent (2014) ihrer Haushaltskauf-

kraft für die Warmmiete aufwenden. Die höchsten Wohnkos-

ten müssen Mieter mit durchschnittlich 735 Euro pro Monat in 

Dornberg, Schildesche (PLZ 33619) aufbringen, auch wenn diese 

2014 noch 759 Euro pro Monat betrugen. In Schildesche befin-

det sich die Universität Bielefeld. Der sich anschließende, länd-

lich geprägte Stadtbezirk Dornberg gilt als beliebte Wohnlage, 

insbesondere für Hochschulangehörige. 

Investmentmarkt: Starke Preissteigerung bei  

Mehrfamilienhäusern 

Für Eigentumswohnungen mussten Käufer 2015 erneut höhere 

Preise akzeptieren. Im Durchschnitt aller Marktsegmente legten 

die Preise gegenüber dem Vorjahr um 2,8 Prozent von 1.456 auf 

1.496 Euro pro Quadratmeter zu. 2010 lagen die durchschnittli-

chen Preise noch bei 1.236 Euro. Seit 2012 flacht das Wachstum 

jedoch zunehmend ab. Das Preiswachstum im unteren und obe-

ren Marktsegment lag mit 3,1 bzw. 3,3 Prozent auf ähnlichem 

Niveau. Hochpreisige Wohnungen wurden im Jahr 2015 im 

Schnitt für 2.912 Euro pro Quadratmeter angeboten. Damit 

sind entsprechende Wohnungen im Vergleich der zwölf Top-

Standorte in Nordrhein-Westfalen noch eher günstig. Nur ver-

gleichbare Objekte in Duisburg und Gelsenkirchen waren mit 

durchschnittlich 2.340 bzw. 2.394 Euro pro Quadratmeter  

noch günstiger im Angebot. Bielefelder Wohnungen im Niedrig-

preissegment wurden im vergangenen Jahr für durchschnittlich 

806 Euro pro Quadratmeter angeboten und liegen damit auf 

Rang 6 der Top-12-Standorte.

Wie die Preise für Eigentumswohnungen lagen auch die Ange-

botskaufpreise für Mehrfamilienhäuser im Jahr 2015 mit durch-

schnittlich 1.196 Euro pro Quadratmeter an sechster Stelle der 

Top-12-Städte. Gegenüber dem Vorjahr bedeutet das in Bielefeld 

ein beachtliches Plus von 18,3 Prozent. Damit stiegen die Kauf-

preise erheblich stärker als die Kaltmieten (2,2 Prozent). Vor al-

lem das untere Marktsegment verzeichnete ein besonders star-

kes Wachstum: Mit durchschnittlich 642 Euro pro Quadratmeter 

legten die Kaufpreise gegenüber dem Vorjahr um 48,6 Prozent 

bzw. 210 Euro pro Quadratmeter zu. Allerdings gab es hier in 

den vorangegangenen zwei Jahren auch deutliche Preisrück-

gänge, die nun wieder kompensiert wurden. Im unteren Markt-

segment sind Mehrfamilienhäuser in Bielefeld damit bereits die 

viertteuersten nach entsprechenden Objekten in Münster, Köln 

und Düsseldorf. Im oberen Marktsegment betrug das Plus dage-

gen „nur“ rund 4 Prozent. Auf durchschnittlich 2.525 Euro pro 

Quadratmeter stiegen die Forderungen in dieser Preisklasse. In 

den Jahren 2014 und 2012 hatte es hier bereits größere Preis-

sprünge von 15,4 bzw. 20 Prozent gegeben.

bielefeld       
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33602 Mitte, 33604 Mitte, Stieghorst, 33605 Stieghorst, 33607 Mitte, 33609 Mitte, Heepen, 33611 Mitte, Schildesche, Jöllenbeck, 33613 Mitte, Schildesche, Dornberg,  
33615 Gadderbaum, Mitte, Schildesche, 33617 Gadderbaum, 33619 Dornberg, Schildesche, 33647 Gadderbaum, Brackwede, Senne, 33649 Brackwede, 33659 Senne, Sennenstadt, 
33689 Senne, Sennenstadt, 33699 Stieghorst, 33719 Heepen, 33729 Heepen, 33739 Jöllenbeck, Dornberg

Räumliche Zuordnung der PLZ-Gebiete

1) enthält 3,35 €  Betriebskosten/m2 (DMB NRW Betriebskostenspiegel 2014)    2) Summe der Angebote        Quelle: CBRE; Datengrundlage: empirica-systeme, Michael Bauer Research (Kaufkraft)

	33602	 655	 5,12	 7,61	 12,43	 62	 474	 683	 3.028	 15,7	 22,5

	33604	 383	 5,20	 7,00	 10,94	 69	 484	 715	 3.285	 14,7	 21,8

	33605	 277	 4,54	 6,34	 8,95	 67	 423	 647	 3.369	 12,6	 19,2

	33607	 414	 5,09	 6,57	 9,91	 64	 417	 630	 2.637	 15,8	 23,9

	33609	 374	 4,93	 6,07	 8,97	 65	 397	 616	 3.156	 12,6	 19,5

	 33611	 301	 5,00	 6,57	 9,64	 66	 435	 656	 3.185	 13,6	 20,6

	 33613	 477	 5,14	 7,03	 11,14	 61	 427	 631	 2.864	 14,9	 22,0

	 33615	 397	 5,59	 7,55	 11,80	 65	 493	 711	 2.901	 17,0	 24,5

	 33617	 119	 5,38	 7,57	 13,16	 64	 488	 704	 3.714	 13,1	 18,9

	 33619	 247	 5,17	 7,16	 10,45	 70	 501	 735	 4.321	 11,6	 17,0

	33647	 404	 4,63	 6,14	 8,52	 67	 409	 631	 3.250	 12,6	 19,4

	33649	 255	 4,55	 6,13	 8,50	 71	 437	 676	 3.979	 11,0	 17,0

	33659	 328	 4,45	 5,94	 8,25	 77	 457	 715	 4.084	 11,2	 17,5

	33689	 337	 4,67	 5,56	 7,04	 70	 388	 621	 3.503	 11,1	 17,7

	33699	 133	 4,63	 5,93	 8,82	 77	 455	 712	 3.976	 11,4	 17,9

	33719	 181	 4,57	 6,90	 10,19	 62	 427	 635	 3.762	 11,4	 16,9

	33729	 115	 4,50	 5,78	 8,54	 70	 407	 644	 4.037	 10,1	 15,9

	33739	 224	 5,08	 6,25	 8,92	 76	 475	 729	 4.255	 11,2	 17,1

	 Ø	 5.621 2)	 4,76	 6,57	 10,42	 67	 440	 665	 3.459	 12,7	 19,2

	Ø NRW	 277.695 2)	 4,44	 6,38	 11,98	 70	 448	 683	 3.752	 11,9	 18,2

Wohnmarktdaten

PLZ Warmmiete 
in % der 

Haushalts- 
kaufkraft

Kaltmiete 
oberes Markt-

segment in 
 €/m2/Monat

Wohnungs-
größe Ø  

in m2

Wohnkosten   
kalt Ø in 

 €/Monat

Wohnkosten 
warm1) Ø in 

€/Monat

Kaufkraft  
je Haus- 

halt Ø in  
€/Monat

Kaltmiete  
in % der 

Haushalts- 
kaufkraft

Kaltmiete 
Median in 

 €/m2/Monat

Anzahl  
der Miet- 

angebote

Kaltmiete 
unteres Markt- 

segment in 
€/m2/Monat

Wohnmarktdaten

bielefeld       



LEG-Wohnungsmarktreport NRW 2016 | 49 

Warmmiete  
in % der Haushalts- 
kaufkraft

	 22,2	–	35,8

	 20,2	–	22,1

	 18,9	–	20,1

	 18,1	–	18,8

	 17,4	–	18,0

	 16,8	–	 17,3

	 16,0	–	16,7

	 11,2	–	15,9


