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1 Anlass, Ziel und Vorgehensweise

Anlass

Im Jahr 2020 wurde ein neues Modell zur Erstellung der Gebietskulissen fur die
Wohnraumférderung in Nordrhein-Westfalen entwickelt. Es kam im selben Jahr erstmals zur
Anwendung' (Grundlage fiir das Foérderprogramm 2021). Seitdem haben sich die
Rahmenbedingungen am Wohnungsmarkt geandert, unter anderem durch die Corona-
Pandemie, Lieferengpasse, Steigerungen der Baukosten und ein verandertes Zinsniveau.
Hinzu kamen der wachsende Zuzug geflichteter Menschen (u. a. aus der Ukraine), der
Fachkraftemangel und die zuletzt stagnierende Konjunktur. Um den aktuellen Entwicklungen
und sich wandelnden Anforderungen des Wohnungsmarktes gerecht zu werden und sie
forderseitig adressieren zu kdnnen, ist eine regelmafige Aktualisierung der Gebietskulissen
essenziell. So lassen sich gewandelte Bedarfe und Marktsituationen sachgerecht aufgreifen.
Im Jahr 2024 steht die nachste Anpassung der Wohnraumférderung (Forderrichtlinie 2024)

an. Als Grundlage dafir sollen die Gebietskulissen aktualisiert werden.

Dieser kontinuierliche Anpassungsprozess spiegelt das Ubergeordnete Ziel der
Wohnraumférderung in Nordrhein-Westfalen wider: die Schaffung eines bedarfsgerechten,
bezahlbaren und breit gefacherten Wohnungsangebots. Die Férdermallnahmen sollen dabei
nicht nur aktuellen Trends und Herausforderungen Rechnung tragen, sondern auch die
Grundlage fiur langfristig tragfahige Losungen bieten. Die Foérderung zielt vor allem auf
mietpreis- und belegungsgebundenen Mietwohnungsbau, Modernisierung von Wohnraum und
Eigentumsbildung ab. Dabei stehen die Marktentlastung in Ballungsraumen, aber auch
Umstrukturierungen in Regionen mit Leerstanden im Fokus. Eine Férderung, die fir alle
Kommunen des Landes gleiche Konditionen und Volumina bereithalt, wirde der Heterogenitat
Nordrhein-Westfalens nicht gerecht. Aus diesem Grund setzt das Land Nordrhein-Westfalen
schon seit vielen Jahren auf eine quantitativ begriindete, raumliche Differenzierung der
Forderung: die Gebietskulissen. Damit erfillt das Land Nordrhein-Westfalen den gemaf § 5

Abs. 1 Nr. 1 des Gesetzes zur Férderung und Nutzung von Wohnraum fiir das Land Nordrhein-

' RegioKontext 2020: Erstellung eines Gutachtens zur sachlichen und raumlichen Differenzierung der
Wohnraumforderung in Nordrhein-Westfalen (Gebietskulissen): Gutachten im Auftrag des
Ministeriums fir Heimat, Kommunales, Bau und Gleichstellung des Landes Nordrhein-Westfalen.
Berlin.
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Westfalen (WFNG NRW) festgeschriebenen Foérdergrundsatz, wonach bei der Férderung die

ortlichen und regionalen wohnungswirtschaftlichen Verhaltnisse zu bericksichtigen sind.
Ziel des Gutachtens

Ziel des Gutachtens ist die Aktualisierung der Gebietskulissen zur sachlichen und raumlichen
Differenzierung der Wohnraumférderung in Nordrhein-Westfalen. Dabei steht die
Aktualisierung der verwendeten Daten im Vordergrund, die 2020 entwickelte und
angewandte Methodik wird grundsatzlich beibehalten. Die Gebietskulissen werden fur die
beiden Forderbereiche Mietwohnraum und Eigentum und das jeweilige Kosten- und
Bedarfsniveau im Landesvergleich bestimmt. Das Kostenniveau bildet die lokalen
Investitionsbedingungen ab. Das Bedarfsniveau erfasst die lokalen Wohnraumbedarfe fir den
jeweiligen Forderbereich. Anhand der Handlungsbedarfe der Wohnraumférderung trifft das

Gutachten Feststellungen zu folgenden Fragen:

+ Wie sind die ortlichen Investitionsbedingungen fir Mietwohnraum und Eigentum?
(Kostenniveau: Mietniveau, Kostenkategorie)

* Wie hoch ist der ortliche Bedarf bei Mietwohnraum und Eigentum? (Bedarfsniveau)

Im Ergebnis werden alle 396 Kommunen des Landes Nordrhein-Westfalen in jeweils vier
Niveaustufen nach Kosten- und nach Bedarfsniveau sowohl fur Mietwohnraum wie auch fur
Eigentum eingruppiert. Auf Grundlage der Kostenniveaus werden — dem Gutachten
nachgelagert — die kleinraumige Forderintensitat und die Konditionen der Forderung bestimmt.
Anhand der Bedarfsniveaus wird — ebenfalls dem Gutachten nachgelagert — durch das
Ministerium flr Heimat, Kommunales, Bau und Digitalisierung (MHKBD) ermittelt, in welcher
Hohe Forderkontingente fur die Kommunen bzw. Bewilligungsbehdrden erforderlich sind.
Damit liefert dieses Gutachten das raumliche Grundraster fir die zentralen Steuerungsgréfien

der Wohnraumférderung in Nordrhein-Westfalen.
Vorgehensweise

MaRgabe der Aktualisierung der Gebietskulisse war die methodische Kontinuitat zur Erstellung

der Gebietskulissen im Jahr 2020. Den im Gutachten 2020 festgelegten Arbeitsschritten folgt
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die vorgelegte Aktualisierung in allen wesentlichen Punkten®. Diese beruhten auf einem
zweistufigen  Verfahren: Im ersten Schritt wurden alle Kommunen mithilfe
indikatorengestitzter Berechnungen einheitlich bewertet. Dafiir wurden passende Indikatoren

ausgewahlt, die Rohdaten bereinigt sowie die mehrstufigen Berechnungsschritte festgelegt.

Ausgehend von dem Befund, dass sich wohnungspolitische Handlungsbedarfe nicht allein und
unmittelbar rein indikatorengestutzt ermitteln lassen, wurden die Ergebnisse in einem zweiten
Schritt einer raum-strukturellen Analyse und Anpassung unterzogen, um wichtige rdumliche
und strukturelle Effekte abbilden zu koénnen. Diese Vorgehensweise tragt der Tatsache
Rechnung, dass bestimmte raumliche Wirkungszusammenhange nicht an den Grenzen der
Kommunen Halt machen. Diese regelgeleitete landesweite Anpassung basiert ebenfalls auf

den im vorherigen Gutachten etablierten Vorgehensweisen (Modifikation siehe Kapitel 4.1).
Konsultation von Expertinnen und Experten der 6ffentlichen Wohnraumférderung

Das vorliegende Gutachten und die Gebietskulissen sind als hinter der Férderung stehende
Systematiken zu verstehen, die Einfluss auf Prozesse des Wohnungsbaus haben. Die
Akzeptanz von Prozess und Ergebnissen bei regionalen Akteurinnen und Akteuren ist ein
wichtiger Erfolgsfaktor. Aus diesem Grund wurden, wie auch 2020, bereits frihzeitig die
Verbande der Kommunen, der Wohnungsmarktbeobachtung und der Wohnungswirtschaft im
Rahmen zweier Veranstaltungen informiert und angehért. Im  Zuge des
Bearbeitungsprozesses im Jahr 2020 wurden Leitsatze zur Erstellung der Gebietskulissen
erarbeitet, die auch weiterhin ihre Gultigkeit behielten (siehe Kasten 1, Leitsatze, Seite 10).
Dankenswerterweise haben die Expertinnen und Experten aus den Verbanden ihre Expertise,
Erfahrung und spezifisches Wissen auch in die Aktualisierung der Gebietskulissen
eingebracht.® In der ersten Sitzung ging es dabei insbesondere um die Erfahrungen der
Teilnehmenden mit den Gebietskulissen sowie um den Grundansatz, die Aktualisierung der
Gebietskulissen in methodischer Kontinuitat durchzufihren. In der zweiten Sitzung wurden die

umgesetzten Modifikationen sowie die Ergebnisse vorgestellt und diskutiert.

2 Die wesentlichen Bearbeitungsschritte und Erlauterungen zur Methodik wurden auch im
Aktualisierungsgutachten tbernommen. Kleinere Abweichungen werden in Kapitel 3 und 4 benannt.
Fur weitere Ausfihrungen, wie beispielsweise zur Auswahl und formalen Prifung der Indikatoren, sei
auf das Gutachten von 2020 verwiesen. Siehe RegioKontext 2020: 16ff

3 Ubersicht: Seite 6.
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Leitsétze Kasten 1
Reichweite:

1. Die Einordnung der Kommunen in bis zu vier (+) Klassen der Gebietskulissen
bestimmt nicht Uber die Wettbewerbsfahigkeit und Rentabilitéat der Férderung. Die
Gebietskulissen bilden das Grundraster fur die nachgelagerte Konditionierung, welche
durch das Ministerium vorgenommen wird.

Raumliche Scharfe und Einheitlichkeit der verwendeten Daten:

2. Die Erstellung der Gebietskulissen — und damit die Klassierung der Gemeinden — soll
maoglichst kleinrdumig erfolgen.

3. Es sind Daten zu verwenden, die flachendeckend verfiigbar sind und nach
einheitlicher Erhebungsmethodik vorliegen.

4. Die Gemeindeebene wird dementsprechend sowohl fiir die Indikatoren der
Berechnung des Kostenniveaus als auch des Bedarfsniveaus priorisiert.

5. Die verwendeten Daten fir die Indikatoren sind flachendeckend verfigbar und mit
einheitlicher Methodik erhoben. Amtliche Statistiken des Landes Nordrhein-Westfalens
und des Statistischen Bundesamtes werden bevorzugt verwendet.

Handlungsbedarfe und Indikatoren:

6. Die einzelnen Indikatoren weisen einen Handlungsbedarf fir die Wohnraumférderung
aus. Auswahl und Gewichtungen von Indikatoren fiir eine Gebietskulisse sind sachlich
zu begrinden.

Handlungsbedarfe im regionalen Kontext:

7. Kommt es bei benachbarten Kommunen zu einem Unterschied von mehr als einer
Stufe im Bereich Kostenniveau Miete, so ist diese Fallkonstellation genauer zu
betrachten.

8. Dies gilt in besonderer Weise fur Kommunen, die an M4+-Kommunen angrenzen, und
fur diese Entlastungsfunktionen ibernehmen kénnen. (Dies wurde im weiteren
Prozess auf Kommunen mit der héchsten Einstufung in der jeweiligen Gebietskulisse
erweitert.)

Aktualisierung bedeutet Veranderung(-sbedarf):

9. Die Aktualisierung der Gebietskulissen erfolgt aus dem Verstandnis, dass realen
Veranderungsprozessen Rechnung getragen werden muss. Dies verdeutlicht, dass
von einer Veranderung der Klassierung einzelner Kommunen ausgegangen werden
muss.
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2 Modell zur Bestimmung der Gebietskulissen

Das Modell hat die Einordnung der Kommunen im Rahmen der vier Gebietskulissen zum Ziel.
Diese Einordnung dient dazu, die regionale Heterogenitat der Kommunen in Nordrhein-
Westfalen mit Blick auf die Wohnraumférderung systematisch und sachgerecht abzubilden.
Daran anknupfend koénnen durch das Ministerium fir Heimat, Kommunales, Bau und
Digitalisierung Unterschiede in Foérderintensitat und Foérderkontingent festgelegt werden
(Abbildung 1).

Abbildung 1: Schematische Darstellung der vier Gebietskulissen und Reichweite des
Gutachtens

" Kostenniveau Forderintensitat
In V‘?St’t’ons' Eigentum (Konditionen)
bedingungen (KE)
Bedarfsniveau Bedarfsniveau Eérderkontinaente
Bedarfs- Miete Eigentum (Verteilung
g)
volumen (BM) (BE)

Das Modell beruht auf zwei Bausteinen (siehe Abbildung 2). Mithilfe von indikatorengestitzten
Berechnungen wird zunachst eine erste Eingruppierung der Kommunen innerhalb der vier
Gebietskulissen vorgenommen (Baustein 1; siehe Kapitel 2.1 und Kapitel 3). Diese
Eingruppierung wird in einem zweiten Schritt raum-strukturell angepasst (Baustein 2; siehe
Kapitel 2.2 und Kapitel 4).

Abbildung 2: Die zwei Bausteine des Modells zur Erstellung der Gebietskulissen

BAUSTEIN 1 BAUSTEIN 2 ERGEBNISSE
indikatorengesttitzte raum-strukturelle vier Gebietskulissen
Berechnungen Anpassungen
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2.1 Indikatorengestiitzte Berechnungen

Die indikatorengestutzte Einordnung der Kommunen in jeweils vier Klassen bildet den Kern
des Modells. Dabei sind die Gute und Verflgbarkeit von aussagekraftigen Daten von hoher
Relevanz. Bei der Auswahl der Datengrundlagen sind amtliche Statistiken zu bevorzugen. Um
Nivellierungseffekte zu verringern, soll auf einer moglichst kleinrdumigen Ebene gearbeitet
werden, fUr die gleichzeitig noch flachendeckend verfiigbare und nach einheitlicher Methodik
erhobene Daten vorliegen. Diese Ebene ist die Gemeindeebene und wird sowohl fiir die
Erstellung der Gebietskulissen zum Kostenniveau wie auch zum Bedarfsniveau verwendet

(siehe Leitsatze 2 bis 5).

Die Indikatoren dienen der Beschreibung der regionalen Heterogenitat nordrhein-westfalischer

Kommunen mit Blick auf folgende Fragestellungen:

* Wie stellen sich die ortlichen Investitionsbedingungen fur Mietwohnungsbau dar (im

Landesvergleich)? (Kostenniveau Miete)

* Wie stellen sich die ortlichen Investitionsbedingungen fir Wohneigentum dar (im

Landesvergleich)? (Kostenniveau Eigentum)

+ Wie ausgepragt ist der ortliche Bedarf nach preisgliinstigem Mietwohnraum (im

Landesvergleich)? (Bedarfsniveau Miete)

* Wie ausgepragt ist der ortliche Bedarf nach preisgiinstigem Wohneigentum (im

Landesvergleich)? (Bedarfsniveau Eigentum).

— Zur Auswahl der Indikatoren siehe Kapitel 3.1, Ubersichtsblétter siehe Kapitel Kapitel 8.3.

2.2 Raum-strukturelle Anpassungsebene

Das indikatorengestitzte Modell zielt darauf ab, den aktuellen Status der Kosten- und
Bedarfsniveaus zu beschreiben (Kapitel 3). Fir eine sachgerechte Differenzierung dieses
Zwischenergebnisses sind zusatzlich raum-strukturelle Zusammenhange mitzubetrachten, da
diese zusatzliche Effekte auf die Kosten- und Bedarfsniveaus einzelner Kommunen haben
koénnen. Dies betrifft beispielsweise raumwirksame Faktoren wie zentral6rtliche Funktionen,

mogliche Entlastungseffekte iber kommunale Grenzen hinweg.

Aus diesem Grund wird im zweiten Schritt — nach der statistisch-quantitativen Bearbeitung —
eine raum-strukturelle Anpassung vorgenommen (Kapitel 4). Diese setzt sich aus mehreren

einzelnen Schritten zusammen, durch die groRe Unterschiede benachbarter Kommunen
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untereinander (insbesondere bei Kommunen mit der hochsten Einstufung), aber auch der
unterschiedlichen Niveaustufen innerhalb der gleichen Kommune abgemildert werden. In

diesem zweiten Schritt ist nur eine Aufstufung von Kommunen vorgesehen.
Die raum-strukturelle Anpassungsebene orientiert sich an folgenden Fragestellungen:

* Welche Versorgungsfunktionen tbernimmt eine Kommune im regionalen Kontext?
+ Welche Entlastungsfunktionen tbernimmt eine Kommune im regionalen Kontext?

* Wo gibt es eine grof3e Diskrepanz zwischen Bedarfs- und Kostenniveaustufe je
Forderbereich? (Kongruenz der Befunde)?

* Wo ergeben sich im Vergleich zur bisher giiltigen Gebietskulisse

uiberdurchschnittliche Herabstufungen?

— Zu den Regeln der raum-strukturellen Aufwertungen siehe Kapitel 4.1.
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3 Indikatorengestiitzte Berechnungen (Baustein 1)

Die Auswahl der Indikatoren fir die einzelnen Kulissen wurde jeweils auf Grundlage der in
Kapitel 2.1 vorgelegten Fragestellungen vorgenommen. Die Indikatoren wurden analog zur
Erstellung der Gebietskulissen 2020 verwendet und kamen nur dann in Frage, wenn sie die
Handlungsbedarfe der Wohnraumforderung nachweislich adressieren konnten und den
Anforderungen an die Datenqualitit entsprachen®. Eine Beschreibung der fiir das Modell

ausgewahlten Indikatoren findet sich im Anhang (Ubersichtsblatter unter Kapitel 8.3).

3.1 Aussagebereiche der Gebietskulissen und verwendete Indikatoren

Im Folgenden werden fir die einzelnen Gebietskulissen Hypothesen aufgegriffen, die im Zuge
der Erstellung der Gebietskulissen formuliert wurden, und die abbilden, wie sich die jeweilige
Kulisse im Idealfall beschreiben lieRe. Ausgehend davon werden einzelne Indikatoren
abgeleitet, welche die Beschreibung der jeweiligen Kulisse ermdglichen. Die verwendeten
Indikatoren wurden hinsichtlich ihrer Aussagekraft fir die jeweilige Kulisse, der Aktualitat, der
flachendeckenden Verfigbarkeit, der Vergleichbarkeit und ihrer Amtlichkeit gepruift. Diese
Kriterien wurden auch in der vorliegenden Aktualisierung gewahrt. Die flachendeckende
Verfugbarkeit der Daten ist von besonderer Relevanz: Einerseits sollten flichendeckende
Kulissen erstellt werden und andererseits kdnnen nur Daten aus einheitlicher Quelle mit der
gleichen Erhebungs- und Verarbeitungsmethodik dazu verwendet werden, das Gefiige der

Kommunen zueinander festzustellen.

3.1.1 Kostenniveau Mietwohnraum
Die Gebietskulisse Kostenniveau Mietwohnraum soll die ortlichen Investitionsbedingungen fur

Mietwohnungsbau im Verhaltnis der Kommunen zueinander erfassen.

Hypothese: Die ortlichen Investitionsbedingungen fir Mietwohnungsbau lieBen sich im
Idealfall beschreiben anhand der lokalen Baukosten, der Bodenpreise flir Geschoss-
wohnungsbau und des Mietniveaus, weil sich daraus die Wirtschaftlichkeit und Rentabilitat

eines Bauvorhabens ergibt.

4 RegioKontext 2020: 20ff.
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Beschreibung: Die Investitionsbedingungen fir den Neubau werden u. a. determiniert durch
die zu erwartende Miete nach Fertigstellung. Die ortlichen Angebotsmieten stellen als
Preisgeflige deswegen eine zentrale KenngroRe dar. Eine Steigerung der Hohe der
Angebotsmieten innerhalb der letzten Jahre kann anzeigen, in welchen Kommunen sich die
Investitionsbedingungen kiinftig verandern werden. Die Preise fur das Bauland sind eine
wichtige Determinante bei Kosten fiir Neubau und stellen so eine weitere wichtige KenngréRe
zur Differenzierung der 6rtlichen Investitionsbedingungen dar. Die Baukosten werden nicht
lokalspezifisch erfasst und kénnen somit mangels Einheitlichkeit nicht der Differenzierung fur

die Gebietskulissen dienen.

Verwendete Indikatoren:
- Status der Angebotsmieten
- Dynamik der Angebotsmieten
- Baulandpreise

— Ausflihrliche Beschreibungen der einzelnen Indikatoren im Anhang, Kapitel 8.3.

3.1.2 Kostenniveau Eigentum
Die Gebietskulisse Kostenniveau Eigentum soll die értlichen Investitionsbedingungen fir die
Bildung von Wohneigentum (Neubau, Erwerb) im Verhaltnis der Kommunen zueinander

erfassen.

Hypothesen: Die ortlichen Investitionsbedingungen fiur den Neubau von Ein- und
Zweifamilienhausern lielen sich im ldealfall abbilden durch die Preise fur Bauland (fur
individuellen Wohnungsbau und fir Geschosswohnungsbau) und die lokalen Baukosten fir
Wohnungsbau. Die Investitionsbedingungen far den Erwerb von Ein-
und Zweifamilienhausern oder Eigentumswohnungen (beide im Neubau oder Bestand) liel3e

sich im Idealfall abbilden durch die Kaufpreise von Wohneigentum.

Beschreibung: Die Preise flr das Bauland sind eine wichtige Determinante der Kosten flr den
Neubau von Eigenheimen und Eigentumswohnungen. Bodenpreise stellen eine wichtige
Kenngrofle zur Differenzierung der ortlichen Investitionsbedingungen dar. Die Héhe des
Kaufpreises  bei Eigenheimen und Eigentumswohnungen  determiniert  die
Investitionsintensitat. Eine Steigerung der Kaufpreise innerhalb der letzten Jahre kann

anzeigen, in welchen Kommunen sich die Investitionsbedingungen zukinftig verandern
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werden. Die Baukosten werden nicht lokalspezifisch erfasst und kénnen so nicht der

Differenzierung fur die Gebietskulissen dienen.

Verwendete Indikatoren:
- Baulandpreise
- Status der Angebotspreise
- Dynamik der Angebotspreise

— Ausflihrliche Beschreibungen der einzelnen Indikatoren im Anhang, Kapitel 8.3.

3.1.3 Bedarfsniveau Mietwohnraum
Die Gebietskulisse Bedarfsniveau Mietwohnraum soll eine Grundlage dafir bilden, wie die
landesweit vorhandenen Foérderkontingente nach Bedarfslage fir Mietwohnungen den

kommunalen Bewilligungsbehérden zur Verfiigung gestellt werden.

Hypothesen: Der Wohnraumbedarf fur geférderten Mietwohnungsbau in einer Kommune Iasst
sich beschreiben durch die Nachfrage seitens der Zielgruppen der Wohnraumférderung und
die Entwicklung der allgemeinen Nachfrage nach Wohnraum, die durch demografische
Prozesse gepragt ist. Der Wohnraumbedarf wird aber auch durch das regional differenzierte

Angebot an bezahlbaren Wohnungen beeinflusst.

Beschreibung: Die wichtigsten Zielgruppen mit Bedarf nach ginstigem Wohnraum sind:
Bedarfsgemeinschaften nach SGB I, Leistungsempfanger/innen nach SGB XII, Haushalte mit
Bezug von Wohngeld, Empfanger/innen von Asylbewerberregelleistungen, sowie die
Studierenden in Kommunen mit Hochschulstandorten und die Auszubildenden. Im
Unterschied zur Erstellung der Gebietskulisse 2020 wurden beim Bezug von Hilfe zum
Lebensunterhalt (nach SGB Xll) nur noch die Personen auBerhalb von Einrichtungen
betrachtet. Bezuglich der Nachfrage nach Wohnraum wurde dies als treffendere Teilgruppe im
Hinblick auf die Fragestellung der Kulisse nachgeschéarft. Die erwartete Entwicklung der Zahl
der Haushalte bis 2050 reflektiert die allgemeine Nachfrageentwicklung auf den regionalen
Wohnungsmarkten. Sie ist primadr demografisch bestimmt. Fur die Einschatzung des
ungedeckten Bedarfs nach guinstigem Wohnraum spielt das verfligbare Angebot ginstiger

Mietwohnungen eine wesentliche Rolle. Ein Mangel an verfugbaren glinstigen Mietwohnungen
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lasst sich durch den Anteil von Mietwohnungsangeboten unterhalb des landesweiten Medians®
beschreiben. Gemeinden, in denen ein hoher Anteil von Mietwohnungsangeboten unterhalb
des landesweiten Medians verflgbar ist, haben einen weniger ausgepragten Mangel an

gunstigem Wohnraum.

Verwendete Indikatoren:
- Bedarfsgemeinschaften nach SGB Il
- Empfanger/innen von Hilfe zum Lebensunterhalt nach SGB XII
- Empfanger/innen von Asylbewerberregelleistungen
- Studierende
- Auszubildende
- Bezug von Wohngeld
- Entwicklung der Zahl der Haushalte

- Anteil Mietangebote unter Landesmedian

— Ausflihrliche Beschreibungen der einzelnen Indikatoren im Anhang, Kapitel 8.3.

3.1.4 Bedarfsniveau Eigentum
Die Gebietskulisse Bedarfsniveau Eigentum soll eine Grundlage dafir bilden, wie die
landesweit vorhandenen Fdrderkontingente nach Bedarfslage fur Wohneigentum in den

Kommunen differenziert angewandt werden kdnnen.

Hypothesen: In Gemeinden, in denen ein Rickgang der Zahl der Haushalte zu erwarten ist,
wird die Nachfrage nach Wohneigentum weniger stark steigen oder zuriickgehen. Eine
besondere Rolle spielt dabei die Entwicklung der Altersgruppe 25 bis 40 Jahre, da in dieser
Altersgruppe haufig Wohneigentum realisiert wird (,Nestbauphase®). Wie beim Bedarf fir
Mietwohnraum signalisiert eine bessere Verfiigbarkeit von preiswerten Kaufangeboten einen

geringeren Forderbedarf.

5 Hierfuir wurde der Median (ber alle Mietinserate in Nordrhein-Westfalen verwendet, um auch die
Haufigkeiten in die Betrachtung zu integrieren. Der Median ist ein robuster Indikator zur
Widerspiegelung von Marktergebnissen. In den spateren Darstellungen wird hingegen der Median
Uber die Kommunen verwendet, da es bei den Betrachtungen um das Verhaltnis der Kommunen
zueinander geht.
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Beschreibung: Der Wohnraumbedarf fir den geférderten Bau von Wohneigentum in einer
Kommune lasst sich beschreiben durch die erwartbare demografische Entwicklung der
Kommune und die Verfligbarkeit von Angeboten fir Eigentumswohnungen und

Einfamilienhauser unter dem landesweiten Median des Preises pro m2.

Fir die demografisch beeinflusste Nachfrage nach Wohneigentum ist neben der erwarteten
Entwicklung der Gesamthaushalte auch die erwartete Entwicklung der Bevolkerung in der
Altersgruppe 25-40 Jahre (,Nestbauphase®) relevant. Die Verfligbarkeit preiswerter
Eigentumswohnungen lasst sich durch den Anteil der Angebote unter dem landesweiten
Median des m?-Preises beschreiben. Analog lasst sich fur den Markt der Ein- und
Zweifamilienhduser der Anteil von Angeboten in der Kommune unter dem landesweiten

Median des m?-Preises verwenden.

Verwendete Indikatoren:

- klnftige Entwicklung der Bevolkerung 25—40 Jahre

- kinftige Entwicklung der Zahl der Haushalte

- Anteil der Kaufangebote (ETW) unterhalb des Landesmedians
- Anteil der Kaufangebote (EZFH) unterhalb des Landesmedians

— Ausflihrliche Beschreibungen der einzelnen Indikatoren im Anhang, Kapitel 8.3.

3.2 Ubersicht der Indikatoren

Tabelle 1 bietet eine Ubersicht die (iber die beziiglich der Gebietskulissen genannten
Indikatoren mit Informationen zur verwendeten Einheit, Datenstand und -quelle sowie der
jeweiligen Kulisse.

Tabelle 1: Ubersicht iiber die ausgewihlten Indikatoren mit Informationen zu Datenquellen
und -stand sowie Zuordnung zur Kulisse

Indikator Einheit Datenstand Datenquelle Kulisse
Angebote ETW unterhalb des % 2022 VALUE AG BE
Landesmedians 2021/22

Angebote EZFH unterhalb des % 2022 VALUE AG BE
Landesmedians 2021/22
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Angebotsmiete Dynamik 2019/20 €/m?2
zu 2021/22

Angebotsmiete Status 2021/22 €/m?
Angebotspreise ETW und EFH, €/m?

Dynamik 2019/20 zu 2021/22

Angebotspreise ETW und EFH, €/m?2

Status 2021/22

Auszubildende 2022 % der Bevolkerung

Bedarfsgemeinschaften nach SGB % der Haushalte
11 2022

Bodenpreise fr individuellen €/m?
Wohnungsbau (EFH) 2022
Empfanger/innen % der Bevoélkerung

Asylbewerberregelleistungen 2022

Empfanger/innen Hilfe zum % der Bevolkerung
Lebensunterhalt nach SGB XII 2022

Entwicklung Bevélkerung 25-2050 % zu 2019

Jahre 2019-2040

Entwicklung der Haushalte 2022— % zu 2019

2050

Haushalte mit Bezug von Wohngeld =~ % der Haushalte
2022

Mietangebote unterhalb des %
Landesmedians
Studierende im WS 2022/23 % der Bevoélkerung

2022

2022
2022

2022

2022
2022

2022

2022

2022

2022

2022

2022

2022

2022

VALUE AG KM
VALUE AG KM
VALUE AG KE
VALUE AG KE
IT.NRW BM
Bundesagentur fiir BM
Arbeit

Oberer KM/KE
Gutachterausschuss

NRW

[T.NRW BM
IT.NRW BM
[T.NRW BE
IT.NRW BM/BE
[T.NRW BM
VALUE AG BM
[T.NRW BM

Erlauterung: KM - Kostenniveau Mietwohnraum; KE - Kostenniveau Eigentum; BM - Bedarfsniveau

Mietwohnraum; BE — Bedarfsniveau Eigentum.
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3.3 Methodische Umsetzung

Dieses Kapitel geht darauf ein, wie die zuvor beschriebenen und gepruften Daten
weiterverarbeitet und als Ergebnis des ersten Bausteins in vier Gebietskulissen Uberflihrt
wurden. Nach Abschluss des Auswahlprozesses der Indikatoren bzw. Variablen durchlaufen
die Daten einen Prozess der statistischen Qualifizierung. Ziel ist die Beschreibung jeder der
vier Gebietskulissen mit je einem Wert. Im ,rohen Zustand“ kénnen die Daten nicht
sachgerecht genutzt werden, da sie unter anderem in unterschiedlichen Wertebereichen
vorliegen (beispielsweise bei Angebotsmieten und Angebotspreisen), teilweise negative Werte
annehmen (beispielsweise die Haushaltsentwicklung 2022 bis 2050) und unterschiedliche
Haufigkeitsverteilungen haben. Im Folgenden werden die Schritte der Datenbearbeitung
skizziert und begrundet. Abbildung 3 zeigt den Prozess schematisch. Ziel ist das Ranking und
die Klassierung der Kommunen in den vier Kulissen. Bei den genutzten Indikatorwerten geht
es nicht um die exakten Werte einzelner Kommune, wichtig ist vielmehr die Reihenfolge und

Struktur aller nordrhein-westfalischen Kommunen zueinander.

Abbildung 3: Datenbearbeitungsprozess, schematisch

Umgang mit
geringen
Fallzahlen

Auswahl der Berechnung der
Indikatoren ARG Indikatoren

Umgang mit
AusreiBern

Gewichtung Standardisierung Transformation

. Ergebnis
Klassierung indikatorgest.
Berechnungen
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Berechnung der Indikatoren

Nach der Auswahl der Indikatoren liegen die Indikatoren als Rohdaten vor. Sie werden
weiterberechnet (beispielsweise die Preisdynamik tGber mehrere Jahre) oder mithilfe der
richtigen BezugsgroRe so vergleichbar gemacht, dass die unterschiedliche GroRe der
Bevolkerung der Kommunen dadurch ausgeglichen wird. Dies ist nur bei den spezifischen
Nachfragegruppen vonnéten, abhangig von der jeweiligen Betrachtungseinheit der Rohdaten
waren dies die Bevolkerungszahl oder die Haushaltszahl. So liegen beispielsweise die Daten
zum Bezug von Wohngeld nur je Haushalt vor, die Studierenden werden hingegen je Person

erfasst und sind entsprechend in Bezug zur Bevoélkerung zu setzen.

Haushaltszahlen auf Gemeindeebene sind in Deutschland flachendeckend aus amtlicher
Statistik nur mit Erhebungszeitjahr 2011 (Zensus 2011) verfugbar. Neue Daten aus amtlichen
Quellen liegen nur auf Kreisebene vor. Um nun die neueren Daten auf Kreisebene auch auf
Gemeindeeben nutzen zu koénnen, wurde eine quantitative Schatzung vorgenommen. Die
Methodik zur Haushaltsschatzung auf Gemeindeebene basiert auf einer Kombination aus
verschiedenen statistischen Verfahren und Datenquellen, die sowohl die Daten aus 2011 als
auch gegenwartige demografische Trends berlcksichtigt. Dabei liefern die Zensusdaten die
Grundlage in Hinblick der Verteilung der Haushaltsstruktur, d. h. der durchschnittlichen
HaushaltsgroRen in den Gemeinden eines Kreises. Mithilfe dieser Grundlage und aktuellen
Daten zur Bevolkerung und den Haushalten kénnen die aktuellen Haushaltszahlen fur die

Gemeinden modelliert werden.

Datenbereinigung

Im ersten Schritt der Datenqualifizierung wird die Vollstandigkeit und Belastbarkeit der
einzelnen Variablen / Indikatoren geprtift. Auch die Prifung der Variablen auf Extremwerte fur
einzelne Kommunen erfolgt in diesem Schritt. Nach der statistischen Bereinigung der Daten
liegen die Variablen ohne Extremwerte vor, jedoch in unterschiedlichen Wertebereichen und

stark unterschiedlichen Haufigkeitsverteilungen.

6 Mit den Ergebnissen des Zensus 2022 konnte nicht gerechnet werden, da sie in der Projektlaufzeit
nicht vorlagen und erst im Jahr 2024 erwartet werden.
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Exkurs ,,M4+“;

Es gibt vier Kommunen in Nordrhein-Westfalen, die sowohl im Bedarfs- als auch im
Preisniveau klar herausstechen: Bonn, Disseldorf, KéIn und Munster. Diese vier Stadte
werden in der Gebietskulisse Kostenniveau Mietwohnraum als M4+-Stadte geflhrt.
Dies lasst sich statistisch stitzen, denn diese Kommunen erreichen Extremwerte in

beiden Preisindikatoren dieser Gebietskulisse.

Angebotsmieten (in €/m?) Bodenpreise (in €/m?)
Bonn 10,95 800,00
Dusseldorf 11,25 1.150,00
KolIn 12,17 1.020,00
Munster 11,04 760,00
Median (ber alle Kommunen 7,29 190,00

Transformation

Auch nach Begrenzung der Ausreil3er wurden bei einigen Variablen erhebliche Abweichungen
von der Normalverteilung sichtbar, zumeist rechtsschiefe Verteilungen. Wirde man diese
unverandert lassen, wirde die Asymmetrie der Verteilung (Rechts- oder Linksschiefe) in dem
spateren Schritt der Bildung von Punktesummen Uber alle Indikatoren hinweg (Verbindung der
Indikatoren in einem Wert) zu einer impliziten und unkontrollierten Gewichtung einzelner
Indikatoren fuhren. Dies wirde die inhaltlich begrindete Gewichtung konterkarieren. Fur die
Korrektur von Rechts- oder Linksschiefe gibt es mehrere Verfahren der Datentransformation’.
Eine Transformation verandert die Haufigkeitsverteilung von Variablen so, dass sie mdglichst
der Normalverteilung ahnelt, ohne dass das Verhdltnis der einzelnen Werte zueinander
verandert wird. Dies wurde bei denjenigen Indikatoren angewendet, in denen die Verteilung
stark von der Normalverteilung abwich. Ergebnis dieses Bearbeitungsschrittes sind Variablen

in verschiedenen Wertebereichen, die sich in ahnlichen Haufigkeitsverteilungen auspragen.

" Lumley, T., Diehr, P., Emerson, S., & Chen, L. (2002). The importance of the normality assumption in
large public health data sets. Annual review of public health, 23, 151-169.
doi:10.1146/annurev.publhealth.23.100901.140546
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Standardisierung (Punktsumme)

Die im Ergebnis der Transformation erhaltenen Werte der Indikatoren sind in der Verteilung
sehr ahnlich, haben aber unterschiedliche Minima und Maxima. Um zu verhindern, dass es zu
einer versteckten Gewichtung kommt, wurden die Indikatoren auf eine einheitliche Skalierung
von 1 bis 100 standardisiert (Skalentransformation). Im Ergebnis stehen Werte je Fall (=
Kommune), die vor allem eine Aussage hinsichtlich der Position und Relation zu den anderen
betrachteten Fallen abbilden. Dies ist die Voraussetzung daflr, um sie im folgenden Schritt zu
einem Wert je Gebietskulisse zu vereinen (Punktesumme). Dabei sollen aber nicht alle

Indikatoren mit dem gleichen Gewicht eingehen.

Gewichtung

Bei der Zusammenfihrung der einzelnen Indikatoren zu einem Wert je Gebietskulisse
(Punktesumme) ist die Gewichtung der Indikatoren von hoher Relevanz fiir das Ergebnis. Die
Gewichtung erfolgte aufgrund der Aussagekraft des jeweiligen Indikators fur die
Fragestellung der Gebietskulissen (siehe oben). Diese Einschatzung erfolgte — nach
Konsultation der Expertinnen und Experten — qualitativ, nach koharenten Prinzipien fur
Bedarfsniveau und Kostenniveau und mit der MalRgabe, die jeweilige Relevanz abzubilden.
Ausgangspunkt fir die Gewichtung war dabei die Gleichgewichtung der Indikatoren (in den
einzelnen Kulissen). Die Indikatoren wurden zunachst nach Relevanz geordnet und bekamen
dann Anteilswerte fir die Gewichtung zugewiesen.® Eine Ausnahme von der qualitativen
Zuteilung stellt die Kulisse Bedarfsniveau Mietwohnraum dar: Hier wurde den
Nachfragegruppen ein Gewicht von 50 Prozent zugewiesen, das im Detail dann anhand ihrer
Anteile an der Bevdlkerung bzw. an den Haushalten aufgeteilt wurde. Da sich die Anzahlen in
den spezifischen Nachfragegruppen im Vergleich zur letzten Berechnung verandert haben,

hat sich auch die Gewichtung verandert (Tabelle 2).

Nach der Gewichtung steht je Gebietskulisse ein einziger Wert, der wiederum auf einen
Wertebereich von 1 bis 100 standardisiert wird. Dies ermoglicht es, die Kommunen anhand

ihrer erreichten Punktsummen je Gebietskulisse zu sortieren (Ranking).

8 Diese Gewichtungsansatze wurden im Rahmen der Beteiligung der Expertinnen und Experten 2020
intensiv diskutiert und nach Modifikation finalisiert.
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Tabelle 2: Spezifische Nachfragegruppen und bevélkerungsbasierte Gewichtung

Indikatoren Haushalte Personen Prozent
Bedarfsgemeinschaften nach 790.542 1596.895 26.5 %
SGB I

Studierende 675.452 11,2 %
Haushalte mit Bezug von 164.245 331.775 5.5 %
Wohngeld

Auszubildende 273.291 4.5 %
Empfanger/innen von 85.945 1.8 %
Asylbewerberregelleistungen

Empfanger/innen der Hilfe zum o
Lebensunterhalt nach SGB XII 29.800 0.5%
gesamt 2.993.158 50,0 %
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Tabelle 3 zeigt die gewahlten Gewichtungsparameter der vier Kulissen.

Tabelle 3: Gewichtung der Indikatoren je Gebietskulisse

Gebietskulissen und Indikatoren Gewichtung

Kostenniveau Mietwohnraum

Baulandpreise 2022 in €/m? 40,0 %
Angebotsmieten 2021/22 (Status, in €/m?) 40,0 %
Dynamik der Angebotsmieten (in €/m?) 20,0 %

Kostenniveau Eigentum

Baulandpreise 2022 in €/m? 50,0 %
Angebotspreise 2021/22 (Status, in €/m?) 40,0 %
Dynamik der Angebotspreise (in €/m?) 10,0 %

Bedarfsniveau Mietwohnraum

Bedarfsgemeinschaften nach SGB II, Anteil an den Haushalten, 2022, % 26,5 %
Studierende im WS 2022/23, Anteil an der Bevolkerung, 2022, % 11,2 %
Bezug von Wohngeld, Anteil an den Haushalten, 2022, % 55 %
Auszubildende, Anteil an der Bevolkerung, 2022, % 4,5 %
Asylbewerber/innen nach AsylbLG, Anteil an der Bevdlkerung, 2022, % 1,8 %
Leistungsempfanger/innen gem. SGB XII, Anteil an der Bevolkerung, 2022, 05%
% )

Entwicklung der Zahl der Haushalte von 2022 bis 2050, % 25,0 %
Mietangebote unter 7,76 €/m? (= landesweiter Median), 2021/22, % 250 %

Bedarfsniveau Eigentum

Entwicklung der Altersgruppe 25-40 von 2022-2050, % 30,0 %

Angebote von Eigentumswohnungen unter dem landesweiten Median des
m?2-Preises, 2021/22, %

Entwicklung der Haushalte von 2022-2050, % 20,0 %

Angebote von Ein- und Zweifamilienhdusern unter dem landesweiten
Median des m?-Preises, 2021/22, %

Erlauterung zur Gewichtung: Die Werte der Nachfragegruppen in der Gebietskulisse
Bedarfsniveau Mietwohnraum wurden gerundet.

30,0 %

20,0 %
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Klassierung

Im Rahmen der Klassierung wird das Ranking in vier Gruppen unterteilt, die letztlich die
jeweiligen Niveaustufen der Gebietskulissen abbilden. Auch der Schritt der Klassierung hat
eine grol’e Relevanz fir das Ergebnis, da hier die Entscheidung Uber die Grenzwerte zur
Gruppenbildung getroffen wird. Zur Formalisierung trug ein Verfahren bei, bei dem die
Grenzen zwischen den Niveaustufen mithilfe von statistischen VerteilungsmafRen und -werten
(wie Median, mittlere absolute Abweichung) ermittelt wurden (s.u.).® Gleichzeitig gilt es im
Sinne einer strukturellen Kontinuitat der Wohnraumférderung eine statistische Verteilung zu
erreichen, die der Verteilung der aktuell gultigen Gebietskulissen ahnelt. Dennoch sind
angesichts einer veranderten Datengrundlage (neuer Datenstand) Abweichungen von der
vormaligen Fassung der Gebietskulissen nicht zu vermeiden. Die Aktualisierung der
Gebietskulissen erfolgt unter der Annahme, dass reale Veranderungsprozesse in den
Kommunen unterschiedlich verlaufen und sich dies in der sachlichen und raumlichen
Differenzierung der Wohnraumférderung in Nordrhein-Westfalen widerspiegeln sollte. Es ist

also ein Teil des erwarteten Ergebnisses, dass einige Kommunen auf- oder abgestuft werden.

Die Klassierung folgt bei allen vier Gebietskulissen einem einheitlichen Verfahren. Anhand des
Medians werden die Falle (die Verteilung) in zwei Halften geteilt, so dass links und rechts
dieses Zentralwerts jeweils die gleiche Anzahl an Fallen (= Kommunen) liegt. In Abbildung 4
ist dies die Grenze mit der Bezeichnung G2. Mithilfe der mittleren absoluten Abweichung
(einem Verteilungsmal, das aussagt, welchen durchschnittlichen Abstand die einzelnen Falle
zum Median haben) werden im zweiten Schritt die beiden so entstandenen Halften wiederum
geteilt. Hierfir wird mit der 1,5-fachen mittleren absoluten Abweichung ein etabliertes MaR ™
zur Teilung der ersten und zweiten Niveaustufe verwendet (Grenze G1 in Abbildung 4). Die
Niveaustufen 3 und 4 werden mithilfe der 1,25-fachen mittleren absoluten Abweichung geteilt
(Grenze G3 in Abbildung 4).

% In ahnlicher Form wurde dies Uber verschiedene Aktualisierungen des Monitorings Soziale
Stadtentwicklung Berlin genutzt. Hier erfolgt die Bewertung anhand der Standardabweichung vom
Mittelwert bzw. eines definierten Vielfachen davon (z. B. Faktor 1,5, ebenfalls mit unterschiedlichen
Faktoren zur Klassierung um den Mittelwert); vgl. Senatsverwaltung fiur Stadtentwicklung und
Wohnen Berlin 2021, Seite 16.

19 Unter anderem verwendet im Monitoring Soziale Stadtentwicklung Berlin.

RegioKontext GmbH fur das MHKBD Nordrhein-Westfalen Seite 26 von 102



Regio /
Kontext
Gutachten zur sachlichen und rdumlichen Differenzierung der Wohnraumfdrderung in Nordrhein-Westfalen

(Gebietskulissen) | Aktualisierung 2023

Abbildung 4: Schematische Darstellung der Klassierung anhand des Medians und der
mittleren absoluten Abweichung
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Erlauterung: G1 - Klassengrenze zwischen erster und zweiter Niveaustufe; G2 — Median und Klassengrenze
zwischen zweiter und dritter Niveaustufe; G3 - Klassengrenze zwischen dritter und vierter Niveaustufe.

Tabelle 4: Statistische Kennwerte der vier Gebietskulissen

Kostenniveau Kostenniveau Bedarfsniveau Bedarfsniveau

Mietwohnraum Eigentum Mietwohnraum Eigentum
Median 55,98 55,13 48,43 47,45
Mittlere absolute 15,30 17,06 15,52 14,34
Abweichung

Die Berechnung der Werte fur die Klassengrenzen erfolgt nach einheitlicher Methodik.
Dennoch variieren der Median und die mittlere absolute Abweichung fir die einzelnen
Gebietskulissen aufgrund der jeweils unterschiedlichen Haufigkeitsverteilungen (Tabelle 4).
trotz einheitlicher

Aus diesem Grund ergeben sich Berechnungsmethodik auch

unterschiedliche Werte bei den Klassengrenzen (Tabelle 5).
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Tabelle 5: Klassengrenzen der Gebietskulissen

Kostenniveau Kostenniveau Bedarfsniveau Bedarfsniveau
Mietwohnraum Eigentum Mietwohnraum Eigentum
G1 33,03 29,54 25,16 25,94
G2 55,98 55,13 48,43 47,45
G3 75,11 76,45 67,82 65,37

Erlauterung: G1 - Klassengrenze zwischen erster und zweiter Niveaustufe; G2 — Klassengrenze zwischen zweiter
und dritter Niveaustufe; G3 — Klassengrenze zwischen dritter und vierter Niveaustufe.

3.4 Zwischenergebnisse der indikatorengestiitzten Berechnungen (Baustein 1)

Mithilfe der durchgefiihrten Schritte lassen sich die indikatorengestltzten Berechnungen fir

jede Kulisse als Zwischenergebnis festhalten. Tabelle 6 zeigt die Verteilung der Falle (=

Kommunen) in den einzelnen Niveaustufen / Klassen je Gebietskulisse.

Tabelle 6: Verteilung der Fille in den Klassen (vor raum-struktureller Anpassung)

Kostenniveau Kostenniveau Bedarfsniveau Bedarfsniveau

Mietwohnraum Eigentum Mietwohnraum Eigentum
Niveaustufe 1 53 52 57 38
Niveaustufe 2 145 146 141 160
Niveaustufe 3 130 135 132 129
Niveaustufe 4 68 63 66 69

Erlauterung: Niveaustufe 1: niedrig; Niveaustufe 2: unterdurchschnittlich; Niveaustufe 3: (iberdurchschnittlich;

Niveaustufe 4: hoch.

Die folgenden vier Karten zeigen das jeweilige Ergebnis nach der indikatorengestitzten

Berechnung zur Gebietskulissenerstellung als Ergebnis des ersten Bausteins. Kapitel 4

widmet sich der raum-strukturellen Anpassung (Baustein 2).
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Kostenniveau Mietwohnraum:
indikatorengestiitzte Berechnung
Niveaustufen

1153]
B 2 [145)
B 3[130]
B 4 (68
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Regiod"‘;’ 1

Kartengrundiage: © GeoBasis-DE / BKG 2018 Kontext

Abbildung 5: Kostenniveau Mietwohnraum — Zwischenergebnis der indikatorengestiitzten
Berechnungen (Baustein 1) vor der raum-strukturellen Anpassung
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Kostenniveau Eigentum:
indikatorengestiizte Berechnung
Niveaustufen

1152]
B 2 [148)
I 3[135]
Il 4 (63

-

£

Regiod"‘;’ 1

Kartengrundiage: © GeoBasis-DE / BKG 2018 Kontext

Abbildung 6: Kostenniveau Eigentum - Zwischenergebnis der indikatorengestiitzten
Berechnungen (Baustein 1) vor der raum-strukturellen Anpassung
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Gebietskulisse
Bedarfsniveau Mietwohnraum
Niveaustufen
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Kartengrundiage: ® GeoBasis-DE / BKG 2018 Kontext
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Kontext

Abbildung 7: Bedarfsniveau Mietwohnraum — Zwischenergebnis der indikatorengestiitzten

Berechnungen (Baustein 1) vor der raum-strukturellen Anpassung
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Bedarfsniveau Eigentum:
indikatorengestiitzte Berechnung
Niveaustufen

11[38]

2[160]
N 3[129]
. 4(69)
sokm Regio‘
OF 8K 2018 Kontext

Abbildung 8: Bedarfsniveau Eigentum — Zwischenergebnis der indikatorengestiitzten
Berechnungen (Baustein 1) vor der raum-strukturellen Anpassung
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4 Raum-strukturelle Anpassungsebene (Baustein 2)

Die indikatorengestitzten Berechnungen zielen darauf ab, den aktuellen Status der Kosten-
und Bedarfsniveaus zu beschreiben. Es wirken jedoch zusatzliche Effekte, die mit zu
bertcksichtigen sind. Betrachtet werden beispielsweise raumwirksame Faktoren wie
zentral6rtliche Funktionen und sich daraus ergebende Ausstrahlungseffekte tiber kommunale
Grenzen hinweg. Da solche Effekte mit Hilfe indikatorengestitzter Berechnungen nicht
hinreichend erfasst werden kénnen, wurde ein zweiter Arbeitsschritt mit dem Fokus auf
raum-strukturelle Zusammenhdnge und Kontinuititen etabliert. Dieser Schritt baut auf
den Ergebnissen der indikatorengestitzten Berechnungen aus Baustein 1 auf. Generell ist im
Baustein 2 der raum-strukturellen Anpassung nur eine Aufstufung und keine Abstufung von

Kommunen moglich.

Die raum-strukturellen Anpassungen erfolgen nach drei Regeln, die lUberwiegend aus den
Leitsatzen abgeleitet wurden. Es werden alle Gebietskulissen betrachtet, auch wenn die
Regeln nicht in allen Gebietskulissen zu einer Anpassung filhren. Eine Kommune wird im
Rahmen der Anpassung je Gebietskulisse maximal um eine Stufe angehoben. Im Zuge der

Aktualisierung wurde die Regel 2 modifiziert.

4.1 Regelgeleitetes Verfahren

Regel 1:

Die raum-strukturelle Anpassung zielt vor allem darauf ab, gro3e Unterschiede der
Niveaustufen aneinandergrenzender Kommunen im Raum (mehr als eine Stufe Unterschied)
abzumildern, und zwar bei Kommunen mit der hochsten Einstufung und deren

Nachbarkommunen®'.

Die raum-strukturelle Anpassungsebene greift wechselseitige Versorgungs- und
Entlastungsfunktionen der Kommunen im regionalen Kontext auf. Im Kontext bestehender
zentralértlicher Zusammenhange tibernehmen die Oberzentren und kreisfreien Mittelzentren'?

Versorgungsfunktionen fir ihr jeweiliges Umfeld. Im Gegenzug ist zu beobachten, dass die

1 Siehe Leitsatze 7 und 8, Kasten 1, Seite 10

2 gemalk Landesentwicklungsplan Nordrhein-Westfalen 2017, Aktualisierung 2019
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Anspannung zentraler Orte sich zum Teil bis in Nachbarkommunen hinein erstreckt, da diese
beispielsweise auch als Wohnstandorte fur die Bevolkerung in Frage kommen. Die
benachbarten Kommunen bieten der zentralen Kommune mithin Entlastungsfunktionen, wenn
diese eine hohe Anspannung am Wohnungsmarkt aufweist. Das bedeutet, dass es hier zu

Ausstrahlungseffekten der zentralen Stadt auf die Nachbarkommunen kommt.

Deswegen geht es bei der raum-strukturellen Anpassung darum, im Gefluge dieser Kommunen
untereinander starke Abbruche in der jeweiligen Kulisse zu vermeiden bzw. zumindest
abzumildern, um erwiinschte Entlastungseffekte nicht zu behindern. Voraussetzung fiir diese
Annahme ist, dass der Wohnungsmarktdruck im zentralen Ort hoch ist (d. h. mindestens
Niveaustufe 4 der jeweiligen Kulisse). Die Nachbarkommune kénnten besonders von
entsprechenden Ausstrahlungseffekten betroffen sein. Fir diese Stadte wird folgende

Prufregel formuliert:

Wenn eine Kommune Oberzentrum oder kreisfreies Mittelzentrum ist, und sich in der
héchsten (4.) Stufe einer Kulisse befindet, werden die unmittelbar angrenzenden
Kommunen darauf gepriift, ob sich zur betrachteten Stadt ein Unterschied in der
Klassierung um mehr als eine Stufe ergibt. In diesen Féllen erfolgt eine raum-strukturell

begriindete Hboherstufung der angrenzenden Kommune um maximal eine Stufe.

So gibt es beispielsweise um Bielefeld eine Kommune

(Spenge), die mit der Niveaustufe 1 direkt an Bielefeld als

Spené;7
M, § P

Oberzentrum mit Niveaustufe 4 angrenzt (Bedarfsniveau

Mietwohnraum). Nach Anwendung von Regel 1 kommt es

in den schraffierten Kommunen zu einer Aufwertung um

l‘'eo

Bl

Eine Ubersicht iiber die Oberzentren und kreisfreien Mittelzentren findet sich im Anhang.

nagen

eine Stufe.

Regel 2:

Ein weiterer Angleichungsschritt kommt in solchen Konstellationen zur Anwendung, bei denen
das Kostenniveau in einem Forderbereich sehr stark von dem Bedarfsniveau im gleichen
Fdrderbereich nach unten abweicht. Dies kdnnte eine zur Hohe des Bedarfs inadaquat geringe
Bauaktivitat geférderter Wohnungen zur Folge haben. Diese Regel wurde im Zuge der
Aktualisierung erweitert. Aufgrund ihrer erhéhten  Versorgungsfunktion  fir

Nachbarkommunen und der Relevanz des Funktionserhalts ist bei Oberzentren und kreisfreien
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Mittelzentren mit einem erhdhten Bedarfsniveau (Stufe 4) bereits eine geringere Abweichung
des Kostenniveaus vom Bedarfsniveau fir einen Angleichungsschritt ausreichend. Es wird

folgende Priifregel angewendet:

Liegt das Bedarfsniveau mindestens zwei Stufen héher als das Kostenniveau je
Férderbereich (Mietwohnraum/Eigentum), so ist die Kommune im Kostenniveau um eine
Stufe anzuheben. Liegt fiir ein Oberzentrum oder kreisfreies Mittelzentrum das
Bedarfsniveau (Miete/Wohneigentum) bei Stufe 4 und um mindestens eine Stufe héher
als das Kostenniveau (Miete/Wohneigentum), so ist die Kommune im Kostenniveau um

eine Stufe anzuheben.

Es kommt ausschlieRlich zu einer Anpassung der Kostenniveaustufe um eine Stufe, die
Bedarfsniveaustufe wird nicht verandert. Die Regel 2 trifft beispielsweise auf die Stadt Minden
zu, die in der Gebietskulisse Bedarfsniveau Mietwohnraum die hochste Stufe erreicht
(Niveaustufe 4), in der Gebietskulisse Kostenniveau Mietwohnraum jedoch nur die
Niveaustufe 2. Bei dieser Konstellation ware zu beflirchten, dass aufgrund der niedrigen
Einstufung bei der Foérderintensitat die hohen bendtigten Neubauférderzahlen, die sich anhand
der Einstufung im Bedarfsniveau abzeichnen, nicht erreicht werden kénnten. Ein Beispiel fur
ein Oberzentrum, das aufgrund der Erganzung in Regel 2 angepasst wurde, ist die Stadt
Essen, welche ebenfalls im Bedarfsniveau Mietwohnraum die hdchste Stufe erreicht und im
Kostenniveau nur Niveaustufe 3. In beiden Fallen wird die Einstufung im Kostenniveau

Mietwohnraum entsprechend der Regel 2 um eine Stufe angehoben.
Regel 3:

Die Kommunen haben im Ergebnis nach indikatorengestutzter Berechnung Uberwiegend in
allen vier Gebietskulissen ahnliche Einstufungen wie in den aktuell gultigen Kulissen erreicht,
mit Unterschieden von allenfalls einer Stufe. Es gibt einzelne Falle, bei denen diese
Diskrepanz grof3er ausfallt. Dies betrifft nur die Bedarfsniveaus. Mit der Aktualisierung der
Kulissen ist eine grundsatzliche Kontinuitat in der Wohnraumférderung zu gewahrleisten
(Bestandsrecht). Vor diesem Hintergrund wird eine starke Absenkung der Niveaustufen im

Zuge der Neufassung der Kulissen mit der folgenden Prifregel ausgeschlossen:

Es kommt nicht zur Abwertung um mehr als eine Stufe im Vergleich zu den aktuell

gliltigen Gebietskulissen.
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4.2 Zwischenergebnisse der raum-strukturellen Anpassung (Baustein 2)

In den Karten sind diejenigen Kommunen schraffiert dargestellt, die in der raum-strukturellen
Anpassung aufgewertet wurden. Es zeigt sich deutlich, dass bei den Gebietskulissen zu den
Bedarfsniveaus (Abbildung 11 und Abbildung 12) eher das Umland von Ballungsraumen
aufgewertet und bei den Kostenniveaus eher grofiere Kommunen erreicht wurden (Abbildung
9 und Abbildung 10).

Kostenniveau Mietwohnraum:
raum-strukturelle Anpassung
Niveaustufen

1153]
N 2(126)
B 3([142]
H 4(75]

<~/ Raum-strukturelle Anpassung:
aufgewertet um eine Stufe [26)

Regic; s

Kartengrundlage: ® GeoBasis-DE / BKG 2018 Kontext

Abbildung 9: Kostenniveau Mietwohnraum — Zwischenergebnis der raum-strukturellen
Anpassung (Baustein 2)
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Kostenniveau Eigentum:
raum-strukturelle Anpassung
Niveaustufen
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//» Raum-strukturelle Anpassung:
aufgewertet um eine Stufe [6]
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Kartengrundiage: © GeoBasis-DE / BKG 2018 Kontext

Abbildung 10: Kostenniveau Eigentum - Zwischenergebnis der raum-strukturellen
Anpassung (Baustein 2)
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Bedarfsniveau Mietwohnraum:
raum-strukturelle Anpassung
Niveaustufen
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7/ Raum-strukturelle Anpassung:
aufgewertet um eine Stufe [36]
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Abbildung 11: Bedarfsniveau Mietwohnraum — Zwischenergebnis der raum-strukturellen
Anpassung (Baustein 2)
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Bedarfsniveau Eigentum:
raum-strukturelle Anpassung
Niveaustufen
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/7 Raum-strukturelle Anpassung:
aufgewertet um eine Stufe [13]
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Abbildung 12: Bedarfsniveau Eigentum - Zwischenergebnis der raum-strukturellen
Anpassung (Baustein 2)
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5 Erstellung der Gebietskulissen

Bei der Darstellung der einzelnen Gebietskulissen werden im Folgenden die jeweils
verwendeten Indikatoren, ihre Gewichtung sowie die raum-strukturellen Anpassungen und die

finale Karte vorgestellt.

5.1 Kostenniveau Mietwohnraum

Fir die Erstellung der Gebietskulisse Kostenniveau Mietwohnraum wurden drei zentrale
Indikatoren verwendet, die die ortlichen Investitionsbedingungen fur den Mietwohnraum am
treffendsten abbilden: die Baulandpreise, die Angebotsmieten der letzten zwei Jahre und die

Dynamik der Angebotsmieten Uber die letzten vier Jahre (siehe Tabelle 7).

Tabelle 7: Gewichtung der Indikatoren der Gebietskulisse Kostenniveau Mietwohnraum

Gebietskulissen und Indikatoren Gewichtung

Kostenniveau Mietwohnraum

Baulandpreise 2022 in €/m? 40,0 %
Angebotsmieten 2021/22 (Status, in €/m?) 40,0 %
Dynamik der Angebotsmieten 2019/20 zu 2021/22 (in €/m?) 20,0 %

Die Gewichtung geht von einer idealtypischen Beschreibung aus, bei der Bodenpreise und
Angebotsmieten den groRten Einfluss auf die Rentabilitat von Mietwohnungsbauprojekten
haben. Die Dynamik der Angebotsmieten von 2019/20 auf 2021/22 liefert Anhaltspunkte zu
Kommunen, in denen aufgrund hoher Dynamik in Zukunft eine hdhere Forderintensitat
erforderlich sein kénnte. Diese geht als erganzender Indikator zu den Angebotsmieten mit

einem geringeren Gewicht ein.

Bei den raum-strukturellen Anpassungen werden beim Kostenniveau Mietwohnraum
11 Kommunen aufgrund der Nachbarschaft zu einer zentralen Kommune mit hdchster
Niveaustufe um eine Klasse aufgewertet (Regel 1) und 15 Kommunen aufgrund der
Diskrepanz zwischen Kosten- und Bedarfsniveau (Regel 2). Es gibt keine Anpassungen

aufgrund einer groReren Abstufung im Vergleich zur Kulisse von 2020 (Regel 3).
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Im Ergebnis steht eine Verteilung der Kommunen
auf die vier Niveaustufen, bei der die mittleren
Klassen 2 und 3 dominieren und die Mehrzahl der
Kommunen in die beiden oberen Klassen
eingestuft wurde (siehe Abbildung 13). Niveaustufe
1 steht hier fir ein ,niedriges” Kostenniveau bei
Betrachtung der Investitionsbedingungen im
Bereich Mietwohnraum, bei Niveaustufe 2 sind
diese ,unterdurchschnittlich®, bei Niveaustufe 3
,2uberdurchschnittlich“ und bei Niveaustufe 4 sind

diese ,hoch*.

In der kartografischen Darstellung in Abbildung 14 wird deutlich, dass die als ,hoch

Verteilung der Niveaustufen

126

53

KM

142

75

Abbildung 13: Verteilung Kostenniveau

Mietwohnraum

“

eingestuften Kostenniveaus beim Mietwohnraum entlang der Rheinschiene sowie in den

gréReren Stadten und zunehmend im weiteren Umland dieser zu finden sind. Hier kommen

vor allem ein hohes Preisniveau bei den Angebotsmieten mit hohen Baulandpreisen

Zusammen.
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Gebietskulisse
Kostenniveau Mietwohnraum
Niveaustufen
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Abbildung 14: Gebietskulisse Kostenniveau Mietwohnraum 2023
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5.2 Kostenniveau Wohneigentum

Fir die Gebietskulisse Kostenniveau Eigentum werden die Indikatoren analog zur
Gebietskulisse Kostenniveau Mietwohnraum gewahlt. Die Indikatoren Baulandpreise,
Angebotspreise der letzten zwei Jahre sowie die Dynamik der Angebotspreise Uber die letzten
vier Jahre bilden die ortlichen Investitionsbedingungen fir Wohneigentum ab (siehe Tabelle
8).

Tabelle 8: Gewichtung der Indikatoren der Gebietskulisse Kostenniveau Eigentum

Gebietskulissen und Indikatoren Gewichtung

Kostenniveau Eigentum

Baulandpreise 2022 in €/m? 50,0 %
Angebotspreise 2021/22 (Status, in €/m?) 40,0 %
Dynamik der Angebotspreise 2019/20 zu 2021/22 (in €/m?) 10,0 %

Bei der Gewichtung ist zu beachten, dass auch bei den 6rtlichen Investitionsbedingungen fur
den Neubau und Erwerb von Wohneigentum (Ein- und Zweifamilienhduser ebenso wie
Eigentumswohnungen) die Bodenpreise und die Angebotspreise den groften Einfluss auf die
Rentabilitdt eines Wohnbauprojektes haben. Dennoch kommen gerade bei individuellem
Wohnungsbau (Ein- und Zweifamilienhauser) die Bodenkosten starker zum Tragen, da je
Quadratmeter Grundstlcksflache eine geringere Anzahl Wohneinheiten errichtet werden
kénnen und den Grundstickskosten entsprechend mehr Bedeutung zukommt. Die Dynamik
der Angebotspreise von 2019/20 auf 2021/22 liefert Anhaltspunkte iber Kommunen, in denen
aufgrund hoher Dynamik in Zukunft eine héhere Forderintensitat erforderlich sein konnte. Dies
ist ein ergdnzender Indikator fir die Angebotspreise der letzten zwei Jahre und wird

entsprechend geringer gewichtet.

Bei den raum-strukturellen Anpassungen werden beim Kostenniveau Eigentum zwei
Kommunen aufgrund der Nachbarschaft zu einer zentralen Kommune mit hochster
Niveaustufe um eine Klasse aufgewertet (Regel 1) und vier Kommunen aufgrund der
Diskrepanz zwischen Kosten- und Bedarfsniveau (Regel 2). Es gibt keine Anpassungen

aufgrund einer groRReren Abstufung im Vergleich zur Kulisse von 2020 (Regel 3).
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Auch hier zeigt das Ergebnis eine Verteilung der Verteilung der Niveaustufen

Kommunen auf die vier Niveaustufen, bei der die KE
Mehrzahl der Falle auf die mittleren beiden 144

136
Klassen zwei und drei entfallt. Etwas mehr als die
Halfte der Kommunen wird in die beiden oberen

Klassen eingestuft (siehe Abbildung 15).

65
Niveaustufe 1 steht hier fir ,niedrige” 51
Kostenniveaus bei Betrachtung der
Investitionsbedingungen im Bereich Eigentum, bei 1 2 3 4

Niveaustufe 2 sind diese ,unterdurchschnittlich®,
bei Niveaustufe 3 ,liberdurchschnittlich“ und bei Abbildung 15: Verteilung Kostenniveau
Eigentum

Niveaustufe 4 ,hoch®.

In der kartografischen Darstellung in Abbildung 16 ist erkennbar, dass die
Investitionsbedingungen fur Mietwohnungsbau und Wohneigentum sehr ahnliche radumliche
Muster aufweisen. Unterschiede finden sich vor allem in den suburbanen oder eher landlich
gepragten Kommunen am Rande der Ballungsraume, aber auch im Ruhrgebiet. In den
Kommunen an den Landesgrenzen zu Hessen und Niedersachsen lassen sich eher niedrigere

Niveaustufen feststellen, ebenso in der Eifel.
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Kostenniveau Eigentum
Niveaustufen
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Abbildung 16: Gebietskulisse Kostenniveau Eigentum 2023
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5.3 Bedarfsniveau Mietwohnraum

Die Indikatoren, die das Bedarfsniveau fiur den Mietwohnraum am besten abbilden, lassen
sich grundsatzlich in zwei Bereiche einteilen, die jeweils zu gleichen Teilen in die Gewichtung
eingehen (siehe Tabelle 9). Der erste Bereich steht fir die generelle
Wohnungsmarktentwicklung, die durch die allgemeine Nachfrageentwicklung bis 2050 sowie
durch das aktuelle Angebot an ginstigem Wohnraum abgebildet wird. Die entsprechenden
Indikatoren sind die Entwicklung der Zahl der Haushalte von 2022 bis 2050 in Prozent und die
Mietangebote unterhalb des Landesmedians von 7,76 €/m?. Beide Indikatoren gehen jeweils

mit 25 Prozent Gewichtung in die Punktesumme ein.

Tabelle 9: Gewichtung der Indikatoren der Gebietskulisse Bedarfsniveau Mietwohnraum

Gebietskulissen und Indikatoren Sgewichtu
Bedarfsniveau Mietwohnraum
Allgemeine Wohnungsmarktentwicklung:
Entwicklung der Zahl der Haushalte von 2022 bis 2050, % 25,0 %
Mietangebote unterhalb des Landesmedians (7,76 €/m?), 2021/22, % 25,0 %
Spezifische Nachfragegruppen:
oBA)edarfsgemeinschaften nach SGB I, Anteil an den Haushalten, 2022, 26.5 %
Studierende im WS 2022/23, Anteil an der Bevdlkerung, 2022, % 11,2 %
Bezug von Wohngeld, Anteil an den Haushalten, 2022, % 55 %
Auszubildende, Anteil an der Bevolkerung, 2022, % 4,5 %
Asylbewerber/innen nach AsylbLG, Anteil an der Bevdlkerung, 2022, % 1,8 %
Leistung.sempfénger/ipnen von Hilfe zum Lebensunterhalt gem. SGB 05%
XIl, Anteil an der Bevolkerung, 2022, % '

Erlauterung zur Gewichtung: Die Werte der Nachfragegruppen wurden gerundet.

Dem zweiten Bereich, der die spezifische Nachfrage durch bestimmte Nachfragegruppen
abbildet, wird ebenfalls ein Gewicht von 50 Prozent zugewiesen. Innerhalb dieses Bereichs
wird jede der im Folgenden genannten Gruppen nach ihrem Anteil an der gesamten
Bevolkerung bzw. Haushalten in Nordrhein-Westfalen gewichtet. Damit ergibt sich fur den
Indikator Bedarfsgemeinschaften nach SGB Il ein Gewicht von 26,5 Prozent. Aufgrund des
Anteils von Leistungsempfénger/innen von Hilfe zum Lebensunterhalt nach SGB Xl an der

Gesamtbevolkerung wird fur diese Nachfragegruppe ein Gewicht von 0,5 Prozent errechnet.
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Studierende sind in den Hochschulorten auf gunstigen Mietwohnraum angewiesen und
werden mit 11,2 Prozent gewichtet. Der Indikator Auszubildende geht mit 4,5 Prozent ein.
Empfanger/innen von Leistungen nach dem Asylbewerberleistungsgesetz konstituieren eine
weitere Nachfragegruppe und werden mit 1,8 Prozent gewichtet. Haushalte mit Bezug von
Wohngeld sind quantitativ von gréRerer Bedeutung, diese gehen mit 5,5 Prozent in die

Punktesumme ein.

Bei den raum-strukturellen Anpassungen werden beim Bedarfsniveau Mietwohnraum
34 Kommunen aufgrund der Nachbarschaft zu einer zentralen Kommune mit hochster
Niveaustufe um eine Klasse aufgewertet (Regel 1). Dies ist die quantitativ grofite raum-
strukturelle Anpassung einer Kulisse. Es zeigt sich dabei insbesondere die raumliche
Konzentration der spezifischen Nachfragegruppe in den Ballungsraumen, die sich im Zuge der
raum-strukturellen Anpassung auch auf die umliegenden Kommunen auswirken, in denen der
Anteil der spezifischen Nachfragegruppen oft deutlich geringer ist. Es gibt keine Anpassungen
aufgrund der Diskrepanz zwischen Kosten- und Bedarfsniveau, da diese nur zu
Veranderungen bei der Kostenniveaustufe flihrt (Regel 2). Zwei Kommunen werden aufgrund
einer grofReren Abstufung im Vergleich zur Kulisse von 2020 aufgestuft (Regel 3).

. . i . . Verteilung der Niveaustufen
Im Ergebnis ergibt sich eine Verteilung der BM

Kommunen auf die vier Niveaustufen, bei der die 163
mittleren Klassen 2 und 3 dominieren und

zugleich die Mehrzahl der Kommunen auf die 115

beiden oberen Klassen entfallt (siehe Abbildung

17). Niveaustufe 1 steht hier fur ,niedrige” 52 88
Bedarfsniveaus im Bereich Mietwohnraum, bei
Niveaustufe 2 sind diese ,unterdurchschnittlich®, 1 2 3 4

bei Niveaustufe 3 ,lUberdurchschnittlich® und bei

Niveaustufe 4 sind diese ,hoch". Abbildung 17: Verteilung Bedarfsniveau
Mietwohnraum

In der kartografischen Darstellung in Abbildung 18 wird deutlich, dass auch beim Bedarf
nach geférdertem Mietwohnraum vor allem die Ballungsraume und groRen Stadte hohe
Einstufungen aufweisen, das Umfeld aber haufig nicht die hochste Stufe erreicht. Hierdurch
entsteht ein deutlich anderes raumliches Bild als bei den Gebietskulissen des Kostenniveaus.
Die Kommunen mit einer niedrigen Niveaustufe sind eher im Osten des Landes, im Sauerland,

und vor allem an der nordostlichen Grenze zu Niedersachsen zu finden.
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Abbildung 18: Gebietskulisse Bedarfsniveau Mietwohnraum 2023
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5.4 Bedarfsniveau Eigentum

Fir die Abbildung des Bedarfs nach geférdertem Eigentum werden vier Indikatoren
verwendet, die jeweils zur Halfte die kinftige Nachfragesituation und die aktuellen

Angebotspreise darstellen (siehe Tabelle 10).

Tabelle 10: Gewichtung der Indikatoren der Gebietskulisse Bedarfsniveau Eigentum

Gebietskulissen und Indikatoren Gewichtung

Bedarfsniveau Eigentum

Entwicklung der Altersgruppe 25-40 Jahre von 2022-2050, % 30,0 %
Angebote von Eigentumswohnungen unterhalb des Landesmedians, 30.0 %
2021/22, % =
Entwicklung der Haushalte von 2022—-2050, % 20,0 %

Angebote von Ein- und Zweifamilienhdusern unterhalb des

0,
Landesmedians, 2019/20 zu 2021/22, % 20,0 %

In der Gewichtung werden kunftige Nachfragesituation und Angebot zu gleichen Teilen
eingebracht. Beim Bedarfsniveau Eigentum wird zunachst zwischen allgemeiner
Nachfragesituation und spezifischer Nachfragesituation unterschieden. Die allgemeine
Nachfrage wird durch die Entwicklung der Haushalte zwischen 2022 und 2050 abgebildet und
mit 20 Prozent gewichtet. Die spezifische Nachfrage wird durch die Entwicklung der
sogenannten ,Nestbauer/innen® im Alter 25 bis 40 Jahren zwischen 2022 und 2050 nach
Vorausberechnungen von IT.NRW auf Gemeindeebene im Rechenmodell reprasentiert. Der
Indikator wird mit 30 Prozent gewichtet. Auf der Angebotsseite wird dem Indikator Anteil der
Angebote von preisgunstigen Eigentumswohnungen in der Kommune ein Gewicht von
30 Prozent zugesprochen. Die zweite Komponente ist der Anteil der Angebote von
preisgunstigen Einfamilienhdusern in der Kommune und geht mit 20 Prozent in die

Berechnung der Punktesumme ein.

Bei den raum-strukturellen Anpassungen werden beim Bedarfsniveau Eigentum
acht Kommunen aufgrund der Nachbarschaft zu einer zentralen Kommune mit hochster
Niveaustufe um eine Klasse aufgewertet (Regel 1) und finf Kommunen aufgrund einer

gréReren Abstufung im Vergleich zur Kulisse von 2020 (Regel 3). Es gibt keine Anpassungen
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aufgrund der Diskrepanz zwischen Kosten- und Bedarfsniveau, da diese nur zu

Veranderungen bei der Kostenniveaustufe fuhrt (Regel 2).

Im Ergebnis steht eine Verteilung der Kommunen

auf die vier Niveaustufen, wobei die mittleren Verteilung de;ENiveaustufen
Klassen 2 und 3 dominieren (siehe Abbildung 19).

Die Mehrzahl der Kommunen wurden in die beiden 147 L
oberen Klassen eingestuft. Die wenigsten
Kommunen befinden sich in der Niveaustufe 1.
Diese Stufe steht hier fur einen ,niedrigen” Bedarf e
nach geférdertem Wohneigentum, bei der 38
Niveaustufe 4 sind diese ,hoch“. Einen
sunterdurchschnittlichen®  Bedarf zeigt die
Niveaustufe 2 an und die Niveaustufe 3 einen

Abbildung 19: Verteilung Bedarfsniveau
,2aberdurchschnittlichen“ Bedarf. Eigentum

In der kartografischen Darstellung in Abbildung 20 wird sichtbar, dass die Bedarfe nach
geférdertem Wohneigentum neben den GroRstadten vor allem in suburbanen Kommunen
hoch sind. Das fuhrt zu einer breiteren Einstufung in hohe und Uberdurchschnittliche Bedarfe
von Kommunen entlang des Rheins zwischen Bonn und Duisseldorf, ebenso im Grof3raum
Munster. Die als niedrig eingestuften Kommunen befinden sich an der 6stlichen

Landesgrenze, hier insbesondere in den Kreisen Lippe, Hoxter und im Hochsauerlandkreis.
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Abbildung 20: Gebietskulisse Bedarfsniveau Eigentum 2023
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6 Fazit

Die Gebietskulissen bilden eine empirisch und praktisch erprobte Grundlage flr die raumliche
Differenzierung der Wohnraumférderung in Nordrhein-Westfalen. Die im Jahr 2020 neu
eingefihrte Methodik und die damit ermittelten Gebietskulissen erweisen sich seither als
sachgerecht und praxistauglich. Daher wird das Vorgehen — mit behutsamen Anderungen —
auch im Jahr 2023 erneut verfolgt und bildet nun die Grundlage flr die Aktualisierung und

Anpassung der Férderrichtlinie.
Insgesamt moderate Veranderungen zu den Ergebnissen von 2020

Die Ergebnisse der Aktualisierung belegen die dynamische Entwicklung der Wohnungsmarkte
in Nordrhein-Westfalen. Im Unterschied zu den Gebietskulissen der Kostenniveaus 2020
wurde deutlich, dass insbesondere die landlichen RaGume Veranderungen in Form von deutlich
gréReren Preissteigerungen unterworfen waren. Vor allem Kommunen mit einer Bevolkerung
von bis zu 50.000 Personen erfuhren eine hohere Niveaueinstufung in den Kulissen
Kostenniveau Mietwohnraum und Bedarfsniveau Mietwohnraum. Die Veranderungen in den
gréReren Stadten des Landes fallen hingegen moderat aus, da das Modell mit dem Verhaltnis
der nordrhein-westfalischen Kommunen zueinander, das heif3t im Landesvergleich, arbeitet.
Trotz der beschriebenen Veranderungen in den Ergebnissen der vier Gebietskulissen hat sich
das Modell als stabil erwiesen und bildet die tatsachlichen Verschiebungen zuverlassig ab.
Bei rund 70 Prozent der Kommunen ist die Einstufung in den Gebietskulissen im Vergleich

zum Jahr 2020 konstant geblieben.
Konsultation der Expertinnen und Experten weiterhin wichtig

Die im Zuge der Aktualisierung eingebundenen Expertinnen und Experten der Kommunen, der
Wohnungswirtschaft und Wohnungsmarktbeobachtung sowie des Mieterbundes konnten ihre
Erfahrung und Perspektive in den Erstellungsprozess einbringen. So gelang es mit einer
anerkannten quantitativen und qualitativen Methodik, ein durch die Expertinnen und Experten
bestatigtes aktuelles Gesamtbild der Rahmenbedingungen und Handlungsbedarfe fir die

Wohnraumférderung des Landes Nordrhein-Westfalen zu erstellen.
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8 Anhang
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8.1 Oberzentren und kreisfreie Mittelzentren laut Landesentwicklungsplan

Die folgenden Stadte und ihre Nachbargemeinden werden im Rahmen der raum-strukturellen

Anpassung bei Regel 1 und Regel 2 gepruift (Kapitel 4):

Oberzentren
Aachen
Bielefeld
Bochum
Bonn
Dortmund
Duisburg
Dusseldorf

Essen

Kreisfreie Mittelzentren

Bottrop
Gelsenkirchen
Hamm

Herne

Leverkusen

Hagen

Kdln

Krefeld
Mdnchengladbach
Mdinster
Paderborn

Siegen

Wuppertal

Mulheim an der Ruhr
Oberhausen
Remscheid

Solingen
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8.2 Einstufung der Kommunen in die Gebietskulissen

Gemeinde

Aachen

Ahaus

Ahlen
Aldenhoven
Alfter

Alpen

Alsdorf

Altena
Altenbeken
Altenberge
Anrdchte
Arnsberg
Ascheberg
Attendorn
Augustdorf

Bad Berleburg
Bad Driburg

Bad Honnef

Bad Laasphe
Bad Lippspringe
Bad Munstereifel
Bad Oeynhausen
Bad Salzuflen
Bad Sassendorf
Bad Wuinnenberg
Baesweiler
Balve

Barntrup
Beckum
Bedburg

Kostenniveau Kostenniveau Bedarfsniveau Bedarfsniveau
Eigentum Mietwohnraum

Mietwohnraum

WIN =2 N W =2 W NDNDN W =2 BN DNWODN ODNDNDND PO ~22 0o AN DND WO

4

WIN =2 N W =2 W NDNDN W =2 BN 20N ODNDN W W 2N W PPN DN
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Castrop-Rauxel

Bedburg-Hau 3 3 3 2
Beelen 2 2 2 2
Bergheim 4 3 4 3
Bergisch Gladbach 4 4 4 4
Bergkamen 2 2 3 2
Bergneustadt 2 2 2 2
Bestwig 1 1 1 1
Beverungen 1 1 1 1
Bielefeld 4 4 4 4
Billerbeck 3 3 2 3
Blankenheim 2 1 2 1
Blomberg 1 1 1 1
Bocholt 3 3 3 2
Bochum 4 3 4 3
Bonen 2 2 3 2
Bonn 4 4 4 4
Borchen 4 4 3 3
Borgentreich 1 1 1 2
Borgholzhausen 2 2 3 3
Borken 3 3 3 2
Bornheim 4 4 4 4
Bottrop 3 3 3 3
Brakel 1 1 1 1
Breckerfeld 2 2 2 2
Brilon 1 1 1 1
Briiggen 3 3 3 3
Brahl 4 4 4 4
Binde 2 2 2 2
Burbach 2 1 2 1
Baren 1 1 1 2
Burscheid 3 3 3 S

3 3 3 2

3 3 3 &

Coesfeld
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Dahlem
Datteln
Delbruick
Detmold
Dinslaken
Dérentrup
Dormagen
Dorsten
Dortmund
Drensteinfurt
Drolshagen
Duisburg
Dulmen
Duren
Dusseldorf
Eitorf

Elsdorf
Emmerich am Rhein
Emsdetten
Engelskirchen
Enger
Ennepetal
Ennigerloh
Ense
Erftstadt
Erkelenz
Erkrath
Erndtebrick
Erwitte
Eschweiler
Eslohe (Sauerland)
Espelkamp

Essen
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Euskirchen
Everswinkel
Extertal
Finnentrop
Frechen
Freudenberg
Fréndenberg/Ruhr
Gangelt
Geilenkirchen
Geldern
Gelsenkirchen
Gescher
Geseke
Gevelsberg
Gladbeck
Goch

Grefrath
Greven
Grevenbroich
Gronau (Westf.)
Gummersbach
Gutersloh
Haan

Hagen

Halle (Westf.)
Hallenberg
Haltern am See
Halver

Hamm
Hamminkeln
Harsewinkel
Hattingen

Havixbeck
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Heek

Heiden
Heiligenhaus
Heimbach
Heinsberg
Hellenthal
Hemer
Hennef (Sieg)
Herdecke
Herford

Herne
Herscheid
Herten
Herzebrock-Clarholz
Herzogenrath
Hiddenhausen
Hilchenbach
Hilden

Hille
Holzwickede
Hopsten
Horn-Bad Meinberg
Horstel
Horstmar
Hoévelhof
Hoxter
Huckelhoven
Huckeswagen
Huallhorst
Hinxe
Hurtgenwald
Harth

Ibbenblren
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Inden 3 3 3 S
Iserlohn 2 2 2 2
Isselburg 2 2 2 2
Issum 3 2 2 2
Juchen 3 3 3 S
Julich 3 3 4 4
Kaarst 4 4 3 4
Kalkar 2 2 2 2
Kall 1 1 2 2
Kalletal 1 1 1 1
Kamen 3 3 3 3
Kamp-Lintfort 2 2 3 3
Kempen 4 3 3 3
Kerken 3 2 2 3
Kerpen 4 3 4 4
Kevelaer 3 2 2 2
Kierspe 2 2 2 1
Kirchhundem 1 1 1 2
Kirchlengern 2 2 2 2
Kleve 3 2 4 3
Koln 4 4 4 4
Konigswinter 4 4 3 4
Korschenbroich 4 4 3 4
Kranenburg 2 2 2 3
Krefeld 4 4 4 4
Kreuzau 3 3 2 3
Kreuztal 2 2 3 2
Karten 3 3 2 3
Ladbergen 3 3 3 2
Laer 2 2 3 3
Lage 2 2 2 2
Langenberg 2 2 2 3

4 4 4 4

Langenfeld (Rhid.)
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Langerwehe
Legden
Leichlingen (Rhid.)
Lemgo
Lengerich
Lennestadt
Leopoldshohe
Leverkusen
Lichtenau
Lienen

Lindlar
Linnich
Lippetal
Lippstadt
Lohmar
Léhne

Lotte
Lubbecke
Ludenscheid
Ladinghausen
Liagde

Ldnen
Marienheide
Marienmunster
Marl
Marsberg
Mechernich
Meckenheim
Medebach
Meerbusch
Meinerzhagen

Menden (Sauerland)
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Merzenich

RegioKontext GmbH fur das MHKBD Nordrhein-Westfalen Seite 63 von 102



Regio 4
Kontext
Gutachten zur sachlichen und rdumlichen Differenzierung der Wohnraumfdrderung in Nordrhein-Westfalen

(Gebietskulissen) | Aktualisierung 2023

Meschede
Metelen

Mettingen
Mettmann

Minden

Moers

Mohnesee
Mdnchengladbach
Monheim am Rhein
Monschau
Morsbach

Much

Mulheim an der Ruhr

A A WO 2N B PO BEDNNDND -
A A O 2NN B BADND OB PBEDNDN-=22DN

Munster

Nachrodt-
Wiblingwerde

—
—

Netphen
Nettersheim
Nettetal
Neuenkirchen
Neuenrade

Neukirchen-Viuyn

= W N WW NN DN AR 2ROV ONBENDYNNDN

Neunkirchen

Neunkirchen-
Seelscheid

Neuss
Nideggen
Niederkassel
Niederkruchten
Niederzier
Nieheim
Nordkirchen

Nordwalde
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Norvenich
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Nottuln
Numbrecht
Oberhausen
Ochtrup
Odenthal

Oelde
Oer-Erkenschwick
Oerlinghausen
Olfen

Olpe

Olsberg
Ostbevern
Overath
Paderborn
Petershagen
Plettenberg
Porta Westfalica
PreuRisch Oldendorf
Pulheim
Radevormwald
Raesfeld
Rahden
Ratingen

Recke
Recklinghausen
Rees

Reichshof
Reken
Remscheid
Rheda-Wiedenbruck
Rhede
Rheinbach
Rheinberg
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Rheine 3 3 4 3
Rheurdt 3 2 2 2
Rietberg 3 3 3 3
Roédinghausen 1 2 1 2
Roetgen 3 4 3 4
Rommerskirchen 4 4 3 3
Rosendahl 2 2 2 3
Rosrath 4 4 4 4
Ruppichteroth 2 2 3 3
Rithen 1 1 1 2
Saerbeck 3 2 2 3
Salzkotten 3 3 3 3
Sankt Augustin 4 4 4 4
Sassenberg 3 2 2 2
Schalksmuhle 1 2 1 2
Schermbeck 2 3 2 2
gi:ﬁggr;berg 1 1 1 1
Schlangen 3 2 2 3
Schleiden 3 2 4 3
S it ; ; ; :
Schmallenberg 1 1 1 2
Schoppingen 3 2 2 3
Schwalmtal 3 2 3 2
Schwelm 3 2 3 3
Schwerte 3 3 3 2
Selfkant 3 2 2 2
Selm 3 2 3 2
Senden 3 3 3 4
Sendenhorst 3 3 3 4
Siegburg 4 4 4 4
Siegen 4 2 4 2
Simmerath 2 2 2 2
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Soest

Solingen
Sonsbeck
Spenge
Sprockhével
Stadtlohn
Steinfurt
Steinhagen
Steinheim
Stemwede
Stolberg (Rhld.)
Straelen
Sudlohn
Sundern (Sauerland)
Swisttal
Tecklenburg
Telgte

Titz

Tonisvorst
Troisdorf
Ubach-Palenberg
Uedem

Unna

Velbert

Velen

Verl

Versmold
Vettweil’
Viersen

Vlotho

Voerde (Niederrhein)
Vreden
Wachtberg
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Wachtendonk 2 3 2 3
Wadersloh 2 2 1 2
Waldbrol 2 2 3 2
Waldfeucht 3 2 2 3
Waltrop 3 3 3 2
Warburg 1 1 2 1
Warendorf 3 3 3 S
Warstein 1 1 2 2
Wassenberg 3 3 4 3
Weeze 3 2 4 2
Wegberg 3 3 3 3
Weilerswist 4 3 3 4
Welver 1 2 1 2
Wenden 2 2 2 2
Werdohl 1 1 2 1
Werl 2 2 3 2
Wermelskirchen 3 3 3 S
Werne 3 3 2 3
Werther (Westf.) 3 3 3 3
Wesel 2 2 3 2
Wesseling 4 4 4 4
Westerkappeln 2 3 3 2
Wetter (Ruhr) 2 3 2 2
Wettringen 2 2 3 3
Wickede (Ruhr) 2 2 2 2
Wiehl 2 2 2 3
Willebadessen 1 1 1 2
Willich 3 4 3 4
Wilnsdorf 2 2 2 2
Windeck 2 2 3 1
Winterberg 2 2 1 2
Wipperflrth 2 2 1 2
Witten 3 3 3 3
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Wiilfrath 3 4 3 3
Wuppertal 4 3 4 3
Wirselen 3 3 3 4
Xanten 3 3 2 2
Zilpich 2 2 3 3
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8.3 Ubersichtsblitter Indikatoren

8.3.1
8.3.2
8.3.3
8.3.4
8.3.5
8.3.6
8.3.7
8.3.8
8.3.9
8.3.10
8.3.11
8.3.12
8.3.13
8.3.14
8.3.15
8.3.16

Angebotsmieten (Status)

Angebotsmieten (Dynamik)

Angebotspreise (Status)

Angebotspreise (Dynamik)

Bodenpreise

Mietwohnangebote unterhalb des Landesmedians
Kaufangebote EZFH unterhalb des Landesmedians
Kaufangebote ETW unterhalb des Landesmedians
Empfanger/innen Asylbewerberregelleistungen 2022
Entwicklung Bevolkerung 25-40 Jahre, 2022—-2050
Entwicklung der Haushalte 2022-2050
Bedarfsgemeinschaften nach SGB Il
Empfanger/innen von Hilfe zum Lebensunterhalt
Bezug von Wohngeld

Studierende

Auszubildende
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8.3.1 Angebotsmieten (Status) m

Gebietskulisse: Kostenniveau Mietwohnraum

Beschreibung: Die Investitionsbedingungen fir den Neubau werden u. a. determiniert durch
die zu erwartende Miete nach Fertigstellung. Die ortlichen Angebotsmieten stellen als
Preisgeflige deswegen eine wichtige Kenngroflie dar. Als Indikator soll der Median der lokalen
Angebotsmieten der Jahre 2021 und 2022 (in €/m?) verwendet werden. Dabei wurden nur
Wohnungen betrachtet, die mindestens 35 m? und maximal 160 m? Wohnflache haben, um
Kleinstwohnungen und sehr groRe Wohnungen auszuschlieBen. Im Rahmen der
Wohnraumférderung des Landes Nordrhein-Westfalens wie auch weiterer Bundeslander
werden Wohnungen fur eine Person erst ab einer GréRe von 35 Quadratmeter Wohnflache
geférdert (Ausnahme: Wohnraum fir Studierende). Es wird etwa mit 15 Quadratmetern pro
Person gerechnet, eine Grofle von 160 Quadratmetern wirde so fur einen Haushalt mit 7
Personen genutzt werden kdénnen. Bei einer durchschnittlichen HaushaltsgroRe von 2,02
Personen lassen sich also Wohnungsgréfien oberhalb dieser Grenze als Ausreil’er verstehen.
Das Jahr 2021 wird mitbetrachtet, um gréRere Fallzahlen mit in die Analyse einzubeziehen
(starkere Datengrundlage, Robustheit gegen Sondereffekte). Der Median wird genutzt, da er
ein robustes Maf ist. Die Preisdaten werden durch den Datenlieferant VALUE AG anhand von
Auswertungen von Internetplattformen (Vermietungsplattformen, Kleinanzeigen etc.)

generiert.

Wirkungsrichtung: Es wird die Annahme getroffen, dass bei hohen Werten bei diesem
Indikator eine hohe Férderintensitat zur Wahrung der Konkurrenzfahigkeit von geférdertem
Wohnungsbau nétig ist. Der Indikator zeigt zudem die An- oder Entspannung am

Mietwohnungsmarkt im Landesvergleich an.

Datenstand: 2022 (Betrachtung der Jahre 2021 und 2022)
Quelle: VALUE AG

Gewichtung in Kulisse: 40 Prozent

Median: 7,29 €/m?

Mittelwert: 7,36 €/m?
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Histogramm (Verteilung)

Angebotsmiete Status 2021/22
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Raumliche Differenzierung
Angebotsmiete Status 2021/22,
Median je Gemeinde
(Kulisse: KM, Gewichtung: 40 %)
Klassierung [Euro/m’]
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[ 5,84 bis unter 6,63
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Bl 7.73bis unter 8,36
Wl s36bisuntera1a
Wl o4 bisunter9.70

B ey

Verteilung der Werte

o 50
Anzahl der Gemeinden: 396, NaN: 0

Reguo‘

Kontext
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8.3.2 Angebotsmieten (Dynamik) m

Gebietskulisse: Kostenniveau Mietwohnraum

Beschreibung: Die Dynamik der Angebotsmieten wurde mit in das Modell aufgenommen, um
potenziell kinftig eintretende Veranderungen der Ortlichen Investitionsbedingungen mit
abzubilden. Die Dynamik der Angebotsmieten wird durch die absolute Veranderung der
Angebotsmieten 2019/20 auf 2021/22 in €/m? beschrieben. Eine relative Betrachtung wurde
getestet und aufgrund der Uberschatzung bei geringen Ausgangswerten verworfen. Es werden
jeweils zwei Jahre betrachtet, um hoéhere Fallzahlen und damit bessere Belastbarkeit zu
erzeugen (analog zu Angebotsmiete, Status). Der Indikator kann zudem die Veranderung der
Marktanspannung im Landesvergleich anzeigen. Die Preisdaten werden durch den
Datenlieferant VALUE AG anhand von Auswertungen von Internetplattformen (Vermietungs-

plattformen, Kleinanzeigen etc.) generiert.

Wirkungsrichtung: Hohe Werte kénnen ein Anzeichen dafiir sein, dass es zuklnftig ein

aktiveres Marktgeschehen gibt.

Datenstand: 2022 (Betrachtung der Jahre 2019/20 sowie 2021/22)
Quelle: VALUE AG

Gewichtung in Kulisse: 20 Prozent

Median: 0,65 €/m?

Mittelwert: 0,69 €/m?
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Histogramm (Verteilung)

Angebotsmiete, Dynamik

Raumliche Differenzierung

Angebotsmiete Dynamik 2019/20 zu 2021/22,
Median je Gemeinde
(Kulisse: KM, Gewichtung: 20 %)

Klassierung [Euro/m?]
0,09 bis unter 0,31

[ 0,31 bis unter 0,46
I 0.46 bis unter 0,58
B o.58bis unter 0,71
Bl o.71bisunter0,88
Il 0.8 bis unter 1,11
Bl 111 bis unter 1,31

B neN

Verteilung der Werte

5 : 0 50
Regl 0‘ Anzahl der Gemeinden: 396, NaN: 0

Kontext Kartengrundiage: © GeoBasis-DE ! BKG 2018

Erlauterung: Die Karte stellt die Verteilung ausreierbereinigt dar.
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8.3.3 Angebotspreise (Status) -

Gebietskulisse: Kostenniveau Eigentum

Beschreibung: Bei den Kaufpreisen wurden sowohl Preise von Ein- und Zweifamilienhdusern
betrachtet als auch von Eigentumswohnungen (in €/m?). Auch hier wurde nur ein Teil des
Wohnungsangebots betrachtet, um das relevante Angebotssegment abzudecken (siehe
oben). Hinzuweisen ist an dieser Stelle auf die Tatsache, dass bei Kaufpreisen fur Hauser im
Allgemeinen auch noch Grundstickskosten enthalten sind, die in einem gréReren Mal3e auf
einzelne Wohneinheiten auswirken als bei Eigentumswohnungen im Geschosswohnungsbau.
Da das Verhaltnis von angebotenen Hausern zu Wohnungen in den Kommunen
unterschiedlich ist, wurde hier ein gemeinsamer Indikator entwickelt, der dieses Verhaltnis
abbilden kann. Die Werte, die dabei entstehen, sind nicht mehr ohne Weiteres inhaltlich zu
interpretieren. Dies ist jedoch unproblematisch, da das Ziel der Bearbeitung die Beschreibung
der Relationen der Kommunen zueinander bei Betrachtung der Investitionsbedingungen ist.
Bei den Kaufpreisen werden wie bei den Angebotsmieten die Jahre 2021 und 2022 betrachtet
(starkere Datengrundlage) und der Median als robustes Mal} genutzt. Die Preisdaten werden
durch den Datenlieferant VALUE AG anhand von Auswertungen von Internetplattformen

(Vermietungsplattformen, Kleinanzeigen etc.) generiert.

Wirkungsrichtung: Es wird die Annahme getroffen, dass bei hohen Werten bei diesem
Indikator eine hohe Forderintensitat bei der Férderung von Wohneigentum nétig ist. Der
Indikator zeigt zudem die An- oder Entspannung am Wohneigentumsmarkt im

Landesvergleich an.

Datenstand: 2022 (Betrachtung der Jahre 2021 und 2022)
Quelle: VALUE AG

Gewichtung in Kulisse: 40 Prozent

Median: 2.535,32 €/m?

Mittelwert: 2.603,57 €/m?
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Histogramm (Verteilung)

Angebotspreise ETW und EZFH, Status 2021/22

Raumliche Differenzierung

Angebotspreise ETW und EFH Status 2021/22,
Median je Gemeinde
(Kulisse: KE, Gewichtung: 40 %)
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Kontext Kartengrundlags: © GeoBasis-DE / BKG 2018

Erlauterung: Die Karte stellt die Verteilung ausreierbereinigt dar.
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8.3.4 Angebotspreise (Dynamik) -

Gebietskulisse: Kostenniveau Eigentum

Beschreibung: Die Dynamik der Angebotspreise wurde mit in das Modell aufgenommen, um
potenziell kinftig eintretende Veranderungen der Ortlichen Investitionsbedingungen mit
abzubilden. Die Dynamik der Angebotspreise wird durch die absolute Veranderung der
Angebotspreise 2019/20 auf 2021/22 in €/m? beschrieben (analog zu Angebotsmieten,
Dynamik). Es werden jeweils zwei Jahre betrachtet, um héhere Fallzahlen und damit bessere
Belastbarkeit zu erzeugen (analog zum Indikator Angebotspreise, Status). Der Indikator kann
zudem die Veranderung der Marktanspannung im Landesvergleich anzeigen. Die Preisdaten
werden durch den Datenlieferant VALUE AG anhand von Auswertungen von

Internetplattformen (Vermietungsplattformen, Kleinanzeigen etc.) generiert.

Wirkungsrichtung: Hohe Werte kdnnen ein Anzeichen dafiir sein, dass es zuklnftig ein

aktiveres Marktgeschehen gibt.

Datenstand: 2022 (Betrachtung der Jahre 2019/20 sowie 2021/22)
Quelle: VALUE AG

Gewichtung in Kulisse: 10 Prozent

Median: 494,80 €/m?

Mittelwert: 506,32 €/m?
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Histogramm (Verteilung)

Angebotspreise ETW und EFH, Dynamik
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Raumliche Differenzierung

Angebotspreise ETW und EFH Dynamik 2019/20 zu 2021/22,
Median je Gemeinde
(Kulisse: KE, Gewichtung: 10 %)
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Erlauterung: Die Karte stellt die Verteilung ausreierbereinigt dar.
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8.3.5 Bodenpreise m

Gebietskulisse: Kostenniveau Mietwohnraum

Kostenniveau Eigentum

Beschreibung: Die Bodenpreise haben einen wichtigen Einfluss auf die ortlichen
Investitionsbedingungen beim Neubau. Durch die Gutachterausschisse der Kommunen,
Landkreise und Lander werden die Daten bei tatsdchlichen Transaktionen getrennt fur
individuellen Wohnungsbau und Geschosswohnungsbau erhoben (in €/m?). Fiir die Kulisse
Kostenniveau Mietwohnraum waren insbesondere die Preise flir Geschosswohnungsbau
adaquat. Diese liegen nicht flichendeckend vor und kénnen deshalb nicht herangezogen
werden. Es wurde eine Korrelationsanalyse durchgefuhrt, die den Zusammenhang zwischen
Baulandpreisen fur individuellen Wohnungsbau und Geschosswohnungsbau ermittelte.
Hierfur wurden nur diejenigen Kommunen betrachtet, fir die beide Informationen vorlagen. Im
Ergebnis korrelierten die fur die beiden Preiskategorien vorhandenen Werte beim Bauland zu
94,6% (Korrelationskoeffizient: 0,946). Aus diesem Grund wurden die Baulandpreise fir
individuellen Wohnungsbau sowohl fir die Kulisse Kostenniveau Mietwohnraum als auch
fur die Kulisse Kostenniveau Eigentum fur die Abbildung der &rtlichen

Investitionsbedingungen fir Neubau im Landesvergleich mit in das Modell aufgenommen.

Wirkungsrichtung: Die Bodenpreise sind eine zentrale Determinante fir die Rentabilitat von
Wohnungsbauprojekten (Geschosswohnungsbau und individueller Wohnungsbau). Hohe

Werte im Landesvergleich zeigen an, dass eine hohe Foérderintensitat ndtig ist.

Datenstand: 2022
Quelle: Oberer Gutachterausschuss Nordrhein-Westfalen
Gewichtung in Kulisse: 40 Prozent — Kostenniveau Mietwohnraum
50 Prozent — Kostenniveau Eigentum
Median: 190,00 €/m?
Mittelwert: 224,63 €/m?

RegioKontext GmbH fur das MHKBD Nordrhein-Westfalen Seite 79 von 102



Gutachten zur sachlichen und raumlichen Differenzierung der Wohnraumfdrderung in Nordrhein-Westfalen
(Gebietskulissen) | Aktualisierung 2023

Histogramm (Verteilung)

Baulandpreise

Raumliche Differenzierung

Bodenpreise EFH 2022, Median je Gemeinde
(Kulisse: KM, Gewichtung: 40 %)
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Kontext Kartengrundiage: © GeoBasis-DE ! BKG 2018

Erlauterung: Die Karte stellt die Verteilung ausreierbereinigt dar.
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8.3.6 Mietwohnangebote unterhalb des Landesmedians -

Gebietskulisse: Bedarfsniveau Mietwohnraum

Beschreibung: Die Verfugbarkeit von Angeboten fur giinstige Mietwohnungen ist Bestandteil
der Einschatzung des Forderbedarfs in Kommunen. Hier wurden die von VALUE AG aus
Marktbeobachtungen (Vermietungsplattformen, Kleinanzeigen etc.) erzeugten und
vertriebenen Daten verwendet. Dabei wurde fir jede Kommune der Anteil von Angeboten fur
Mietwohnungen unterhalb des landesweiten Medians (lber alle Angebote) des

Quadratmeterpreises (7,76 €/m?) an allen Angeboten errechnet (in Prozent).

Wirkungsrichtung: Ein geringerer Anteil von Angeboten unterhalb dieses Preises signalisiert

einen hoheren Forderbedarf.

Datenstand: 2022 (Betrachtung der Jahre 2021/22)
Quelle: VALUE AG

Gewichtung in Kulisse: 25 Prozent

Median: 61,05 Prozent

Mittelwert: 59,43 Prozent
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8.3.7 Kaufangebote EZFH unterhalb des Landesmedians -

Gebietskulisse: Bedarfsniveau Eigentum

Beschreibung: Analog zum Anteil der Mietangebote unterhalb des landesweiten Medians in
den Kommunen wurde fir das Bedarfsniveau Eigentum zunadchst der Anteil von
Verkaufsangeboten flir Einfamilienhdusern unterhalb des landesweiten Medians beim

Quadratmeterpreis (2.939 €) als Indikator berechnet und verwendet (in Prozent).

Wirkungsrichtung: Ein geringerer Anteil von Angeboten unterhalb dieses Preises signalisiert

einen hoheren Forderbedarf.

Datenstand: 2022 (Betrachtung der Jahre 2021/22)
Quelle: VALUE AG

Gewichtung in Kulisse: 20 Prozent

Median: 62,96 Prozent

Mittelwert: 58,80 Prozent
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Erlduterung EZFH: Ein- und Zweifamilienhduser.
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8.3.8 Kaufangebote ETW unterhalb des Landesmedians -

Gebietskulisse: Bedarfsniveau Eigentum

Beschreibung: Analog zum Anteil der Mietangebote unterhalb des landesweiten Medians in
den Kommunen wurde fiur das Bedarfsniveau Eigentum auch der Anteil von
Verkaufsangeboten fir Eigentumswohnungen unterhalb des landesweiten Medians beim

Quadratmeterpreis (2.755 €) als Indikator verwendet (in Prozent).

Wirkungsrichtung: Ein geringerer Anteil von Angeboten unterhalb des Median-Preises je m?

bei Eigentumswohnungen signalisiert einen héheren Forderbedarf.

Datenstand: 2022 (Betrachtung der Jahre 2021/22)
Quelle: VALUE AG

Gewichtung in Kulisse: 30 Prozent

Median: 62,09 Prozent

Mittelwert: 58,72 Prozent
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Erlduterung ETW: Eigentumswohnungen.
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8.3.9 Empfanger/innen Asylbewerberregelleistungen 2022 -

Gebietskulisse: Bedarfsniveau Mietwohnraum

Beschreibung:  Empfangerinnen und Empfanger von Leistungen nach dem
Asylbewerberleistungsgesetz konstituieren eine Nachfragegruppe. IT.NRW definiert die
Nachfragegruppe als in Deutschland lebende Asylbewerber/-innen und sonstige nach dem
Asylbewerberleistungsgesetz (AsylbLG) Berechtigte, welche bei Bedarf
Asylbewerberleistungen erhalten, um ihren Lebensunterhalt und spezielle Bedarfssituationen
zu sichern. Zudem wird darauf hingewiesen, dass die Regelleistungen zur Deckung des
taglichen Bedarfs dienen und entweder in Form von Grundleistungen oder als Hilfe zum
Lebensunterhalt gewahrt werden (Quelle: IT.NRW). Um eine Vergleichbarkeit zwischen
Gemeinden unterschiedlicher BevolkerungsgrofRe herzustellen, wurden die absoluten Werte

auf Anteile an der Bevdlkerung umgerechnet (in Prozent).

Wirkungsrichtung: Ein héherer Anteil von Empfangerinnen und Empfangern von Leistungen
nach dem Asylbewerberleistungsgesetz an der Bevodlkerung signalisiert einen hdheren

Forderbedarf flr die entsprechende Kommune.

Datenstand: 2022

Quelle: IT.NRW
Gewichtung in Kulisse: 1,77 Prozent
Median: 0,55 Prozent
Mittelwert: 0,66 Prozent
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Erlauterung: Die Karte stellt die Verteilung ausreiRerbereinigt dar.
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8.3.10 Entwicklung Bevélkerung 25-40 Jahre, 2022—2050 -

Gebietskulisse: Bedarfsniveau Eigentum

Beschreibung: Die Entwicklung der Bevdlkerung in der Altersgruppe 25 bis 40 Jahre, der
sogenannten ,Nestbauphase®, ist ein wichtiger Indikator fur die Nachfrage nach
Wohneigentum, da Menschen insbesondere in dieser Altersgruppe Wohneigentum bilden.
Dieser Indikator geht aus der Bevdlkerungsvorausberechnung von IT.NRW fur Gemeinden
hervor. Eine Vergleichbarkeit zwischen Kommunen mit unterschiedlich grof3er Bevolkerung
wurde durch die Berechnung der Veranderungsrate zwischen 2022 und 2050 erreicht (in

Prozent).

Wirkungsrichtung: Ein erwarteter Zuwachs dieser Altersgruppe zwischen 2022 und 2050
signalisiert einen hoheren Forderbedarf. Stagnation oder Rickgang signalisieren

entsprechend geringeren Forderbedarf.

Datenstand: 2022

Quelle: IT.NRW
Gewichtung in Kulisse: 30 Prozent
Median: -10,24 Prozent
Mittelwert: -10,56 Prozent
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Entwicklung Bevolkerung 25-40 Jahre, 2022—-2050

Raumliche Differenzierung

Entwicklung Bevolkerung 25-40 Jahre 2022-2050 (%)
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Erlauterung: Die Karte stellt die Verteilung ausreiRerbereinigt dar.
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8.3.11 Entwicklung der Haushalte 2022-2050 -

Gebietskulisse: Bedarfsniveau Mietwohnraum

Bedarfsniveau Eigentum

Beschreibung: Die Entwicklung der Zahl der Haushalte in Kommunen ist ein wichtiger Indikator
fur die allgemeine Nachfrage nach Wohnraum und damit auch fir die Rahmenbedingungen
fur die Nachfrage nach preisgiinstigem Wohnraum. IT.NRW veréffentlicht in regelmaRigen
Abstanden Vorausberechnungen der Zahl der Haushalte auf Kreisebene. Auf der Basis der
aktuellsten Version wurde im Zuge des Gutachtens eine Aufteilung auf Kommunen gerechnet
und davon die erwartete Veranderungsrate der Zahl der Haushalte zwischen 2022 und 2050

abgeleitet (in Prozent).

Wirkungsrichtung: In jenen Kommunen, wo ein Anstieg der Zahl der Haushalte erwartet wird,
kann man auch einen héheren Forderbedarf ableiten. Kommunen mit einem erwarteten
starken Rickgang der Zahl der Haushalte haben dementsprechend einen geringeren
Forderbedarf.

Datenstand: 2022

Quelle: IT.NRW

Gewichtung in Kulisse: 25 Prozent — Bedarfsniveau Mietwohnraum
20 Prozent — Bedarfsniveau Eigentum

Median: -1,34 Prozent

Mittelwert: -1,23 Prozent
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Entwicklung der Haushalte 2022—-2050

Raumliche Differenzierung
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Erlauterung: Die Karte stellt die Verteilung ausreiRerbereinigt dar.
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8.3.12 Bedarfsgemeinschaften nach SGB Il -

Gebietskulisse: Bedarfsniveau Mietwohnraum

Beschreibung: Bedarfsgemeinschaften nach SGB |l sind die grofite Nachfragegruppe fur
preisgiinstigen Mietwohnraum. Bedarfsgemeinschaften kennzeichnet die Ubernahme
wechselseitiger Verantwortung zusammenlebender Menschen. Leistungsberechtigt sind
Personen mit Anspruch auf Arbeitslosengeld Il oder Sozialgeld (u. a. Regelbedarf fir
erwerbsfahige Leistungsberechtigte oder nicht erwerbsféhige Leistungsberechtigte (§§ 20, 23
SGB Il), Mehrbedarfe (§ 21 SGB Il)) (Quelle: Bundesagentur fir Arbeit, Seite 53). Diese Daten
werden von der Bundesanstalt flr Arbeit verdffentlicht und wurden als Anteil an den

Haushalten der Kommunen berechnet (in Prozent).

Wirkungsrichtung: Ein héherer Wert dieses Indikators reflektiert einen hdheren Férderbedarf

fur die entsprechende Kommune.

Datenstand: 2022

Quelle: Bundesagentur fur Arbeit
Gewichtung in Kulisse: 26,49 Prozent

Median: 5,39 Prozent

Mittelwert: 6,17 Prozent
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Histogramm (Verteilung)
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8.3.13 Empfanger/innen von Hilfe zum Lebensunterhalt -

Gebietskulisse: Bedarfsniveau Mietwohnraum

Beschreibung: Die Empfanger/innen von Hilfe zum Lebensunterhalt (nach SGB XlI) sind eine
Nachfragegruppe fur geférderten Wohnraum. Dabei ist Hilfe zum Lebensunterhalt denjenigen
Personen zu leisten, die ihren notwendigen Lebensunterhalt nicht oder nicht ausreichend aus
eigenen Kraften und Mitteln bestreiten kdnnen. Weiterhin kann Hilfe zum Lebensunterhalt
auch Personen geleistet werden, die ihren notwendigen Lebensunterhalt zwar aus eigenen
Mitteln und Kraften bestreiten koénnen, jedoch einzelne erforderliche Tatigkeiten nicht
verrichten kénnen (Quelle: IT.NRW Landesdatenbank). Angaben zu diesem Indikator werden
von IT.NRW auf Kreisebene veroffentlicht und konnten auf Gemeindeebene auf Anfrage
bezogen werden. Um die Vergleichbarkeit zwischen Kommunen herzustellen, wurde der Anteil
der Empfanger/innen an der Bevdlkerung berechnet (in Prozent). Im Unterschied zur
Erstellung der Kulisse 2020 wurde im Zuge der Aktualisierung nur noch die Personen

aulerhalb von Einrichtungen betrachtet, um die Nachfrage am Wohnungsmarkt zu scharfen.

Wirkungsrichtung: Ein héherer Wert dieses Indikators reflektiert einen hdheren Férderbedarf

fur die entsprechende Kommune.

Datenstand: 2022

Quelle: IT.NRW
Gewichtung in Kulisse: 0,49 Prozent
Median: 0,12 Prozent
Mittelwert: 0,13 Prozent
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Empfanger/innen von Hilfe zum Lebensunterhalt 2022
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8.3.14 Bezug von Wohngeld -

Gebietskulisse: Bedarfsniveau Mietwohnraum

Beschreibung: Der Bezug von Wohngeld ist ein Indikator fir den Bedarf an geférderten
Wohnraum flir Menschen, die mdglicherweise keine anderen Transfers beziehen, jedoch
einkommensschwach sind. Der Indikator wird in der Datenbank von IT.NRW veréffentlicht. Die
Angaben wurden als Anteil der Haushalte in den jeweiligen Kommunen umgerechnet (in

Prozent).

Wirkungsrichtung: Ein héherer Wert dieses Indikators reflektiert einen hdheren Férderbedarf

fur die entsprechende Kommune.

Datenstand: 2022

Quelle: IT.NRW
Gewichtung in Kulisse: 5,5 Prozent
Median: 1,63 Prozent
Mittelwert: 1,68 Prozent
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8.3.15 Studierende -

Gebietskulisse: Bedarfsniveau Mietwohnraum

Beschreibung: Far die Hochschulstandorte in Nordrhein-Westfalen ist ein Teil der
Studierenden eine Nachfragegruppe flr preisginstigen Wohnraum. Die Zahl der
eingeschriebenen Studierenden wird u.a. von der Regionaldatenbank des Statistischen
Bundesamtes verdffentlicht. Als Indikator dient der Anteil der Studierenden an der Bevdlkerung
(in Prozent). Ausgeschlossen wurden diejenigen Hochschulen, die rein oder sehr iberwiegend
das Studium fir Fernstudierende anbieten, da diese Studierenden keine Nachfrage am lokalen

Wohnungsmarkt bilden.

Wirkungsrichtung: Ein héherer Anteil von Studierenden an der Bevolkerung signalisiert einen

hoheren Forderbedarf fir die entsprechende Kommune.

Datenstand: 2022

Quelle: Statistisches Bundesamt: GENESIS-Datenbank
Gewichtung in Kulisse: 11,2 Prozent

Median: 0,00 Prozent

Mittelwert: 0,76 Prozent

RegioKontext GmbH fur das MHKBD Nordrhein-Westfalen Seite 99 von 102



Regio‘

Kontext
Gutachten zur sachlichen und raumlichen Differenzierung der Wohnraumfdrderung in Nordrhein-Westfalen
(Gebietskulissen) | Aktualisierung 2023

Histogramm (Verteilung)

Studierende im WS 2022/23
Anteil an der Bevolkerung

> © Vv @ woooQ 3 . 3 R 3 2 4
SRS oW © & 2 ™ A 2 “ NN 3l
L4 b3S 2 \a 2 Y &) ~ o0 T ° A~ o " of
= T e O o N NN
Raumliche Differenzierung
Studierende im WS 2022/23
(Kulisse: BM, Gewichtung: 11,2 %)
- M
Hx;:.;'
Klassierung [% der Bev]
0.00 bis unter 1,20
1,20 bis unter 3,78

| 378bisunter7,34
[ 7.34 bis unter 9,82
B 982 bis unter 13,04
[ 13.04 bis unter 19,52
[l 19.52 bis unter 23,86

B nen

Verteilung der Werte

20 4

10

(e

: ol 0 200
Reg|0‘ Anzah! der Gemeinden: 396, NaN: 0
Kartengrundlage: €@ GeoBasis-DE { BKG 2018

Kontext

RegioKontext GmbH fiir das MHKBD Nordrhein-Westfalen Seite 100 von 102



Regio 4
Kontext
Gutachten zur sachlichen und rdumlichen Differenzierung der Wohnraumfdrderung in Nordrhein-Westfalen

(Gebietskulissen) | Aktualisierung 2023

8.3.16 Auszubildende -

Gebietskulisse: Bedarfsniveau Mietwohnraum

Beschreibung: Nicht nur Studierende treten als Nachfrager/innen auf dem Wohnungsmarkt fur
preisgunstigen Wohnraum auf, sondern in den letzten Jahren auch vermehrt Auszubildende.
Wahrend die Rolle von Studierenden auf dem Wohnungsmarkt bereits seit Jahren untersucht
ist, gibt es kaum Daten Uber den Anteil der Auszubildenden, die den elterlichen Haushalt
verlassen haben und in einer eigenen Wohnung leben. IT.NRW konnte auf Anfrage die Anzahl
der Auszubildenden in den Gemeinden aus der Berufsbildungsstatistik bereitstellen. Diese

Zahl wurde als Anteil an der Bevolkerung gerechnet.

Wirkungsrichtung: Ein hoéherer Anteil von Auszubildenden an der Bevolkerung signalisiert

einen hoheren Forderbedarf fir die entsprechende Kommune.

Datenstand: 2022

Quelle: IT.NRW
Gewichtung in Kulisse: 4,53 Prozent
Median: 1,38 Prozent
Mittelwert: 1,39 Prozent
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