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0 Zusammenfassung

Um die Gebiete mit angespannten Wohnungsmarkten in Nordrhein-Westfalen geman
§§ 556d, 558, 577a BGB zu identifizieren, wurden Wohnungsmarktdaten aller 396 Kom-
munen ausgewertet. Die funf verwendeten Indikatoren wurden anhand der gesetzlich vor-
gegebenen Kriterien entwickelt. Insgesamt wurden 57 Kommunen aufgrund der objekti-
ven statistischen Ergebnisse mit in die Kulisse aufgenommen und somit als Gebiete mit
angespannten Wohnungsmarkten gemaf §§ 556d, 558, 577a BGB identifiziert.
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1 Anlass und Untersuchungsziel

Das Land Nordrhein-Westfalen plant die Novellierung der 2020 erlassenen Mieterschutz-
verordnung. Die Bestimmung der Gemeinden mit Anspannung auf dem Wohnungsmarkt
ist Voraussetzung fir die Verordnung. Zur Erarbeitung der Gebietskulisse ist die Regio-
Kontext GmbH beauftragt worden. Die erstellte Gebietskulisse wird angespannte Woh-
nungsmarkte unter Berlcksichtigung der beabsichtigten Erstellung der Rechtsverordnung
fur folgende Instrumente ausweisen:

= Begrenzung der Wiedervermietungshdéhe nach § 556d Abs. 2 Satz 1 BGB
= Begrenzung der Mieterh6hung bei Bestandsmieten nach § 558 Abs. 3 Satz 3 BGB
= Verlangerung der Kiindigungssperrfrist nach § 577a Abs. 2 Satz 2 BGB.

In Ergdnzung zum Gebietskulissengutachten fur die Wohnraumférderung und zur Verord-
nung nach § 201a BauGB in Nordrhein-Westfalen soll daher eine Gebietskulisse als
Grundlage fir die Mieterschutzverordnung gemaf §§ 556d, 558, 577a BGB definiert wer-
den. Ziel ist eine konsistente Ausweisung der engen Wohnungsmarktlagen unter Beach-
tung der Eingriffstiefe der Instrumente. Die mit diesem Gutachten festgestellte Gebietsku-
lisse bildet die Grundlage fiir eine Mieterschutzverordnung, welche unmittelbar das Ver-
tragsrecht bei Mietvertragen beruhrt. Im Unterschied dient die Gebietskulisse nach § 201a
BauGB der Erweiterung der instrumentellen Spielrdume fiir Kommunen mit angespannten
Wohnungsmarkten zur Schaffung von Wohnraum durch Baulandmobilisierung. Die Ge-
bietskulisse fur die Wohnraumférderung zeigt die Unterschiede der Bedarfs- und Kosten-
struktur im Land. Sie liefert damit die Grundlage fir eine differenzierte Wohnraumférde-
rung im Land.

Fur die Erstellung der Gebietskulisse wird eine statistische Herangehensweise gewahlt.
Hierfur ist die Auswahl geeigneter Indikatoren erforderlich, um eine Anspannung am Woh-
nungsmarkt beschreiben zu kdnnen. Eine Auseinandersetzung mit den in § 556d Absatz
2 Satz 2 und 3 BGB genannten Kriterien wird im Zuge der Indikatorenauswahl vorgenom-
men. Mithilfe eines Indikatorensets und eines darauf basierenden regelgeleiteten Bewer-
tungssystems erfolgt die objektive, datenbasierte Beschreibung von Gebieten mit einem
angespannten Wohnungsmarkt. Dabei ist es wichtig zu benennen, dass es in der Woh-
nungsmarktbeobachtung ,keine allgemein anerkannten Antworten bzw. Ergebnisse“! gibt,
was als angespannt gilt. Aus diesem Grund wird ein moglichst objektives Vorgehen mit
stets begriindeten Festlegungen gewabhlt. Mit einem solchen Ansatz lassen sich Situatio-
nen beschreiben, die statistisch messbar sind. Auch wenn dies in Teilen von Alltagswissen
abweichen kann: Eine faire Betrachtung aller 396 nordrhein-westfalischen Kommunen ist
nur mit einem objektiven, datenbasierten Ansatz méglich.

1 NBank 2020: Analyse zur Festlegung der Gebietskulisse fiir eine Mietbegrenzungsverordnung in Niedersach-
sen. Seite 3.
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2 Rechtliche Grundlagen

§ 558 BGB ermdglicht die Absenkung der Kappungsgrenze von 20 % auf 15 %, ,wenn
die ausreichende Versorgung der Bevolkerung mit Mietwohnungen zu angemessenen Be-
dingungen in einer Gemeinde oder einem Teil einer Gemeinde besonders gefahrdet ist*
(§ 558 Absatz 3 Satz 2 BGB). § 577a BGB verlangert die Kiindigungssperrfrist von 3
auf bis zu 10 Jahre, ,wenn die ausreichende Versorgung der Bevoélkerung mit Mietwoh-
nungen zu angemessenen Bedingungen in einer Gemeinde oder einem Teil einer Ge-
meinde besonders gefahrdet ist” (§ 577a Absatz 2 Satz 1 BGB). § 556d Absatz 1 BGB
begrenzt die Héhe der Wiedervermietungsmiete auf 10 % Uber der ortstblichen Ver-
gleichsmiete, sofern der Wohnraum in einem Gebiet mit angespanntem Wohnungsmarkt
liegt. Nach § 556d Absatz 2 Satz 2 und 3 BGB weist ein Gebiet einen angespannten Woh-
nungsmarkt auf, wenn die ,ausreichende Versorgung der Bevolkerung mit Mietwohnun-
gen in einer Gemeinde oder einem Teil der Gemeinde zu angemessenen Bedingungen
besonders gefahrdet ist.”

Samtliche Vorschriften erfordern mithin

®=  eine besondere Gefahrdung
®  der ausreichenden Versorgung der Bevdlkerung mit Mietwohnungen
= zu angemessenen Bedingungen in einer Gemeinde oder einem Teil einer Gemeinde.

Mit einer Auflistung mdglicher Kriterien in § 556d BGB wird dies exemplarisch dargestellt:
,Dies kann insbesondere dann der Fall sein, wenn

1. die Mieten deutlich starker steigen als im bundesweiten Durchschnitt,
die durchschnittliche Mietbelastung der Haushalte den bundesweiten Durch-
schnitt deutlich Ubersteigt,

3. die Wohnbevdlkerung wachst, ohne dass durch Neubautétigkeit insoweit erfor-
derlicher Wohnraum geschaffen wird, oder

4. geringer Leerstand bei grol3er Nachfrage besteht” (§ 556d Absatz 2 Satz 2 und 3
BGB).

Daraus ergibt sich, dass sich die Feststellung der angespannten Wohnungsmarkte auf
Mietwohnungsmarkte richtet. Als rdumliche Ebene der Feststellung eines angespannten
Wohnungsmarktes wird die Gemeindeebene genutzt. Die Daten nennenswerter Indikato-
ren sind unterhalb der Gemeindeebene nicht flachendeckend verfiigbar. Allein dies ist bei
einem landesweiten, datenbasierten Vorgehen ein Ausschlussgrund. Zudem wiirde die
Anwendung der genannten Instrumente in nur einem Teil der Gemeinde zur deutlichen
Verschiebung aufgrund von Binnenwanderung wohnungssuchender Haushalte innerhalb
der Gemeinde sorgen, die absehbar im Ganzen eine Anspannung aufweisen wirde.
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3 Indikatoren

Die in § 556d Absatz 2 Satz 3 BGB genannten Kriterien werden eingefiihrt als mdgliche
Situationen, in denen der Wohnungsmarkt als angespannt definiert werden kann (,Dies
kann insbesondere dann der Fall sein, wenn (...)“). Dies eroffnet die Option, anhand der
genannten Kriterien passende Indikatoren auszuwahlen — oder auch andere zu verwen-
den. Die Formulierung zeigt zudem die Option auf, nur einen Indikator zu verwenden, um
die Anspannung am Wohnungsmarkt festzustellen. Bereits hier soll darauf hingewiesen
werden, dass die Auswahl nur eines Indikators aus Sicht der RegioKontext GmbH der
Komplexitdt von Wohnungsmarkten nicht gerecht werden wiirde und deswegen ein Indi-
katorenset vorgeschlagen wird.

Zunachst erfolgt eine Auseinandersetzung mit den in § 556d Absatz 2 Satz 3 BGB ge-
nannten Kriterien (Kapitel 3.1). Die in Betracht kommenden Indikatoren werden neben
ihrer Aussagekraft fur die Zielstellung der Kulisse auch auf ihre Aktualitat, Belastbarkeit
sowie ihre Eignung fur eine quantitative Operationalisierung innerhalb eines punkteba-
sierten Bewertungssystems Uberprift (Kapitel 3.2 Indikatorenset).

3.1  Auseinandersetzung mit den Kriterien

Ausgangspunkt der Untersuchung sind die Kriterien aus § 556d Absatz 2 Satz 3 BGB.
Durch eine kritische Auseinandersetzung mit diesen wird entschieden, welche Indikatoren
sich fur die Gebietskulisse eignen. Ausgehend davon werden mdgliche (weitere) Indika-
toren systematisch geprift und gegentbergestellt. Schlussendlich wird ein Indikatorenset
entwickelt, mit dem sich angespannte Wohnungsmarkte in den Gemeinden Nordrhein-
Westfalens identifizieren und ausweisen lassen.

Im Folgenden werden die vier Kriterien auf ihre Anwendbarkeit bzw. Nutzbarmachung fir
die Auswahl der Indikatoren gepriift.

1. Die Mieten steigen deutlich starker als im bundesweiten Durchschnitt

Die Mietenentwicklung zeigt eine Veranderung der jeweils aktuellen Mietpreislage an.
Eine Steigerung der Mieten ist haufig ein wichtiger Ansatzpunkt zur Bewertung der Mark-
tentwicklung durch die Offentlichkeit sowie Mieterinnen und Mieter. Problematisch ist da-
bei jedoch, dass bei Verwendung der Mietdynamik (Veranderung Uber die Jahre) als Indi-
kator fiir alle Kommunen im Land die Miethéhe der Ausgangslage unbericksichtigt bleibt.
Aus diesem Grund zeigen hohe prozentuale oder absolute Werte bei der Mietdynamik
nicht immer (nur) die Gebiete an, in denen der Wohnungsmarkt angespannt ist. In hoch-
preisigen Markten sind die Veranderungen (prozentual wie absolut) nicht so grofl3 wie in
Markten mit niedrigen Miethéhen, eine Anspannung ist in hochpreisigen Markten trotzdem
nachweisbar. Die Mietdynamik zeigt jedoch an, wo sich das Preisgefliige dndert und ggf.
auch perspektivisch hohe Mieten zu erwarten sind. Dies liegt auch darin begriindet, dass
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die aktuellen Angebotsmieten einen Teil der kiinftigen Bestandsmieten darstellen und so
das Preisniveau nicht nur in der Wiedervermietung ansteigt.

Referenzwert: Landeswert statt Bundeswert

Als Referenz wird in § 556d BGB auf den bundesweiten Durchschnitt verwiesen. Nach
Einschatzung der RegioKontext GmbH ist es sachgerecht, hiervon abzuweichen und den
landesweiten Durchschnitt zu verwenden. In der Begriindung zum Gesetzentwurf der
Bundesregierung zur Einfiihrung des § 556d BGB im Jahr 2014 wird unter der Uberschrift
.Heterogenitat der Mietwohnungsmarkte in Deutschland” darauf hingewiesen, dass ,flr
ganz Deutschland gemittelte Werte keinerlei Aussagekraft tber die Preisentwicklung auf
den jeweiligen lokalen oder regionalen Wohnungsmarkten, und insbesondere nicht auf
den angespannten Teilmarkten® haben (Bundesrat-Drucksache 447/14, Seite 9). Auch der
Bundesrat positioniert sich im Rahmen seiner Stellungnahme hierzu: ,Die Auswahl der
Kriterien hangt in besonderem Male von den jeweiligen regionalen Verhaltnissen ab. Sie
ist etwa in einem Flachenland in ganz anderer Weise vorzunehmen als in einem Stadt-
staat. Bundeseinheitliche Vorgaben sind daher nicht angebracht.” (Bundesrat-Drucksache
447/14 (Beschluss, Seite 2). Aufgrund der Unterschiedlichkeit der regionalen Verhailt-
nisse (GroRe der Kommunen, Verdichtung, regionale Effekte) soll als Bezugsrah-
men der Landeswert als geeigneter Referenzwert festgelegt werden.?

Ableitung fiir das Indikatorenset: Das Kriterium der Mietdynamik wurde in der Stellung-
nahme des Bundesrates zum Gesetzentwurf bei Einfihrung von § 556d BGB im Jahr 2014
unter anderem aufgrund der oben ausgefiihrten Griinde kritisiert, ebenso in einschlagigen
Gutachten. Eine Nutzbarmachung ist nach Einschatzung der RegioKontext GmbH nur in
Kombination mit der Miethéhe (und einer schwacheren Gewichtung) mdglich. Die Miet-
héhe dient als Indikator zur Darstellung der Niveauunterschiede der Mietinserate in den
Kommunen des Landes Nordrhein-Westfalen. Der Indikator zeigt an, mit welchen Miet-
preisen beispielsweise ein zuziehender Haushalt zu rechnen hat, wenn mit den gangigen
Online-Plattformen nach Wohnungsangeboten gesucht wird.

Die Mietdynamik wird als ein Indikator zur Feststellung von Anspannungstendenzen ge-
nutzt. Aufgrund der skizzierten Griinde wird die Miethohe als relevanter Indikator erganzt.

2 Diese Einschatzung wird unter anderem von der NBank in der Analyse zur Festlegung der Gebietskulisse fiir
eine Mietbegrenzungsverordnung in Niedersachsen (Marz 2020) geteilt, sowie vom IfS — Institut fir Stadtfor-
schung und Strukturpolitik GmbH fiir die Gebietskulissen zur Mietpreisbremse und Kappungsgrenze in Schles-
wig-Holstein festgestellt.
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2. Die durchschnittliche Mietbelastung der Haushalte iibersteigt den bundes-
weiten Durchschnitt deutlich

Mithilfe der Mietbelastung soll adressiert werden, in welchem Verhaltnis das Einkommen
und die Aufwendungen fur Miete in einem Haushalt zueinanderstehen. Es ist davon aus-
zugehen, dass mit hohem Einkommen hohe Aufwendungen fiir die Miete eher unproble-
matisch sind. Bei niedrigen Einkommen weisen hingegen bereits mittlere Aufwendungen
fur Miete auf Versorgungsengpasse im niedrigpreisigen Segment hin — und damit auf eine
Anspannungssituation am Wohnungsmarkt. Sind jedoch die Einkommen sehr gering, bzw.
der Anteil an Haushalten in Transferleistungsbezug sehr hoch, so kann entsprechend
auch eine niedrigere Miethdhe bereits zu einer héheren Mietbelastung fiihren. Der vorge-
schlagene Vergleich mit einem bundesweiten Durchschnitt wiirde die durchschnittlichen
Mietpreise und Einkommen aller Stadte und Gemeinden Deutschlands in Beziehung zu
den Kommunen in Nordrhein-Westfalen setzen.

Referenzwert: Landeswert statt Bundeswert

Das Land ist selbst schon von sehr unterschiedlichen regionalen Verhaltnissen gepragt.
Eine weitere Distanzierung (durch einen Vergleich mit dem Bundeswert) ist aus den oben
ausgefiihrten Argumenten nicht angebracht. Der Landeswert wird als Bezugsrahmen ver-
wendet.

Ableitung fiir das Indikatorenset: Die Berechnung der rechnerischen Mietbelastung mit-
hilfe des durchschnittlich verfigbaren Einkommens hat ihre Grenzen. Durchschnittswerte
stellen Einkommensverteilungen nur sehr unzureichend dar (nicht normalverteilt), gerade
wenn einige wenige Haushalte Uber sehr hohe Einkommen verfigen und so den Mittel-
wert nach oben verschieben. In Gebieten mit hoher Einkommensungleichheit kann dies
dazu fuhren, dass trotz geringer rechnerischer Mietbelastung bei durchschnittlichen Ein-
kommen bei einem grofieren Teil der Bevdlkerung eine hohe Mietbelastung eintritt3. Aus
diesem Grund wird der rechnerischen Mietbelastung ein weiterer Indikator zur Seite ge-
stellt, um die Betrachtung zu erganzen“. Mit dem Anteil der Personen in SGB II-Bezug an
der erwerbsfahigen Bevolkerung (unter 65 Jahren) kénnen die Kommunen identifiziert
werden, die neben der rechnerischen Mietbelastung einen hohen Anteil an Haushalten
aufweisen, die bei der Wohnungssuche auf bezahlbaren Wohnraum angewiesen sind.

Die rechnerische Mietbelastung wird als Indikator mit aufgenommen. Der SGB lI-Anteil
an der erwerbsfahigen Bevolkerung wird als erganzender Indikator aufgenommen.

3 Siehe hierzu auch empirica 2020: Mietrechtliche Verordnungen in Nordrhein-Westfalen. Seite 33.
4 Das Einkommen nach VGR und der SGB lI-Anteil haben eine schwache mittlere Korrelation von —0,42.
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3. Die Wohnbevélkerung wachst, ohne dass durch Neubautéatigkeit insoweit
erforderlicher Wohnraum geschaffen wird

Dieses Kriterium ist durchaus nachvollziehbar, da es das Verhaltnis von Angebot und
Nachfrage unter dynamischen Bedingungen in den Fokus nimmt. Es ist jedoch nicht ge-
eignet, um hieraus Indikatoren abzuleiten. Das Kriterium Ubersieht, wie schon Kriterium 1,
die Ausgangslage. Im Fall einer Kommune mit hohem Leerstand und wachsender Wohn-
bevolkerung ist zunachst ein Rickgang des Leerstands zu erwarten — und noch kein
Wohnraummangel. Die Leerstandsquote wird auch in Kriterium 4 behandelt. Die Veran-
derung der Wohnbevoélkerung kann sich auf die Nachfrage auswirken, jedoch nicht zwin-
gend. So bendtigt beispielsweise ein Paar in familiengerechter Wohnung bei Geburt eines
Kindes keine andere Wohnung. Auch verbleiben Eltern nach Auszug eines oder mehrerer
Kinder haufig in der angestammten Wohnung (beide Falle: Veranderung der Wohnbevol-
kerung ohne Veranderung der Nachfrage). Gleichzeitig ist hdufig nach Trennung oder
Scheidung zuséatzlicher Wohnraum vonnéten (keine Veranderung der Wohnbevdlkerung,
jedoch steigende Nachfrage). Dies verdeutlicht, dass die Wohnbevdlkerung nicht als die
geeignete BezugsgroRe bei der Wohnungsnachfrage einzuschatzen ist, da Wohnungen
durch Haushalte nachgefragt werden.

Ableitung fiir das Indikatorenset: Dieses Kriterium wird nicht verwendet, es wird kein
Indikator abgeleitet.

4. Bei groBer Nachfrage besteht geringer Leerstand

Mit diesem Kriterium wird die Nachfrage ins Verhaltnis mit dem Leerstand gesetzt. Fur
den Leerstand liegen keine aktuellen, flichendeckenden Daten fir Nordrhein-Westfalen
auf Gemeindeebene vor (Datenstand: Zensus 2011).

Ableitung fiir das Indikatorenset: Aufgrund der fehlenden Datengrundlage erfolgt fiir
dieses Kriterium keine Ableitung eines Indikators fir die Analyse.

3.2 Indikatorenset

In der Wohnungsmarktbeobachtung ist es Ublich und aus Sicht der RegioKontext GmbH
notwendig, ein Set von Indikatoren zu nutzen. Nur mithilfe unterschiedlicher Perspektiven
kénnen die verschiedenen Anspannungssituationen an Wohnungsmarkten sachgerecht
adressiert werden. Erst mit Anspannungsanzeichen in mehreren Kategorien (Indikatoren)
kann gesichert von einer Anspannung am lokalen Wohnungsmarkt ausgegangen werden.
Unter 3.1 wurden bereits auf Grundlage der Kriterien in § 556d BGB weitere Indikatoren
herausgearbeitet. Hinzu kommt zudem der Indikator Baulandpreise, der neben der Hohe
der Angebotsmieten und der Dynamik der Angebotsmieten eine weitere Kostenbetrach-
tung aus anderer Datenquelle abbildet.
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Es werden folgende Indikatoren gepruft:

- Hohe der Angebotsmieten 2022

- Dynamik der Angebotsmietpreise 2019-2022

- Baulandpreise 2021

- Rechnerische Mietbelastung 2020

- SGB lI-Anteil an der erwerbsféhigen Bevolkerung 2022

3.2.1 Indikator 1: Hohe der Angebotsmieten

Die Entwicklung auf dem Wohnungsmarkt in Nordrhein-Westfalen ist durch langjahrige
Preissteigerungen gekennzeichnet. Mit dem Indikator ,H6he der Angebotsmieten 2022¢
werden die per Inserat verdffentlichten Mietangebote betrachtet, das heil’t die Preise fir
angebotenen Mietwohnraum in Euro je Quadratmeter (nettokalt; siehe Abbildung 1). An-
gebotsmieten bilden dabei den aktuellen Marktrand ab.> Es geht bei dieser Betrachtung
nicht in erster Linie um die Héhe des Werts, sondern um das Verhéaltnis der Kommunen
zueinander sowie die Abweichung zum Landeswert, der aus der gleichen Datengrundlage
generiert wird. Eine mdgliche systematische Uberschatzung des Werts wird so ausgegli-
chen. Als Referenzwert wird aus den oben angefiihrten Griinden (s. Seite 6) ebenfalls der
Landeswert verwendet. Das Jahr 2022 war zum Zeitpunkt der Analyse das neueste vor-
liegende Jahr. Zur Bereinigung der Daten wurden Neubauangebote ausgeschlossen. Wei-
terhin wurden nur Angebote fiir Wohnungen zwischen 35 und 160 Quadratmeter mitbe-
trachtet, um Ausreil3er auszuschlie3en.

5 In der politischen Diskussion und fachlichen Auseinandersetzung mit der Struktur der Mietpreise wird haufig
neben den Angebotsmieten auch Bezug auf die Bestandsmieten genommen. Die Bestandsmieten liegen aktuell
unterhalb der Angebotsmieten, da die Preisspriinge bei Neuvermietungen haufig héher sind als in laufenden
Mietvertragen. Die Bestandsmieten bilden die bereits geschlossenen Mietvertradge ab und geben entsprechend
die Preissituation der Haushalte an. Es handelt es sich hierbei jedoch nicht um die aktuelle Angebotssituation.
Die Datenverfligbarkeit der Bestandsmieten ist nicht flichendeckend auf kommunaler Ebene gegeben. Zudem
geht es bei der Betrachtung der Angebotsmieten um das Verhaltnis der Kommunen zueinander sowie die Ab-
weichung zum Landeswert.
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Abbildung 1: Hohe der Angebotsmieten 2022

Identifikation angespannter
Wohnungsmaérkte NRW
Indikatoren-Set

Status Angebotsmieten im Jahr 2022

(VALUE Marktdatenbank)
Stand: 06.09.2023

Status Angebotsmieten im Jahr 2022
Median je Gemeinde in €/m?

ausgeschlossen [42]
Il bis 5,00
Il (ber 5,00 bis 6,00
I (ber 6,00 bis 7,00
Uber 7,00 bis Landesmedian (7,84 €/m?)
Uber Landesmedian bis 8,00
Gber 8,00 bis 9,00
Gber 9,00 bis 10,00
Il (ber 10,00 bis 11,00
I (ber 11,00

Quelle: VALUE Marktdatenbank, Darstellung: RegioKontext GmbH. Erlduterung zu ausgeschlossenen Kommu-
nen siehe Kapitel 4.1.

Im Jahr 2022 gab es 104 Gemeinden mit einer Angebotsmiete oberhalb des Landeswer-
tes (Median Nordrhein-Westfalen Uber alle Angebote) und mindestens 50 Angeboten® (s.
Abbildung 2 und Abbildung 3). Hierbei wurde bereits die spater fiir die Bewertung genutzte
Klassierung verwendet. Diese wird unter Kapitel 4.2 ausfiihrlich beschrieben. Zu den
52 Gemeinden, deren Mietpreise den Landeswert geringfligig bis mittelmaRig Uberstie-
gen’ (Gemeinden mit einer Angebotsmiete oberhalb von 7,84 €/m? und bis max. 8,42
€/m?), zahlten Dortmund und Xanten. Unter den Gemeinden, deren Mietpreise den Lan-
deswert deutlich Uberstiegen (Gemeinden mit einer Angebotsmiete oberhalb von 8,42
€/m?), befinden sich neben den vier teuersten Stadten auch Grevenbroich und Lever-
kusen. Die hdchsten Mietpreise in Nordrhein-Westfalen fanden sich in den beiden gréf3ten
Stadten des Landes — in Koln (12,41 €/m?) und Disseldorf (11,49 €/m?2). Neben den Uni-
versitatsstadten Bonn (11,08 €/m?) und Munster (11,03 €/m?) wiesen auch die Mittelstadte
Hurth, Pulheim, Frechen und Meerbusch Angebotsmieten von mindestens 10 €/m? auf.

6 Bei allen Indikatoren zu Mietpreisen wurde eine Filterung vorgenommen: Es wurden nur Kommunen betrachtet,
die Uber eine Mindestanzahl von 50 Mietinseraten im Jahr 2022 verfiigen. Mit abnehmenden Anzahlen sinkt die
Aussagekraft bzw. der Fehlerindikator steigt. Die Mindestanzahl ist fiir die Stabilitat der Daten wichtig. Weitere
Ausfiihrungen hierzu siehe Kapitel 4.1.

" Naheres hierzu in Kapitel 4.

Regio /
Kontext
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Abbildung 2: Verteilung der H6he der Angebotsmieten 2022 in €/m?
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Quelle: VALUE Marktdatenbank, Darstellung: RegioKontext GmbH. Hinweis: Der rote Kasten zeigt annahe-
rungsweise (da die Grenze in dieser Darstellung bei 7,86 statt 7,84 €/m? liegt) den Teil der Verteilung oberhalb
des Landeswertes an. Hinweis zur Klassierung: Eckige Klammern [ ] zeigen an, dass ein Wert eingeschlossen
ist, runde Klammern (') bedeuten Ausschluss. Bei Kombinationen wie [10, 20) ist 10 eingeschlossen, 20 ausge-

schlossen.

Abbildung 3: Klassierung der Kommunen nach Héhe der Angebotsmieten 2022

' 8

r

Arnsberg

Detmold

Identifikation angespannter
Wohnungsmarkte NRW
Indikatoren-Set

Status Angebotsmieten im Jahr 2022

(VALUE Marktdatenbank)
Stand: 06.09.2023

Klassierung Angebotsmieten im Jahr 2022
Median je Gemeinde

ausgeschlossen [42]

bis Landeswert (7,84 €/m?) [250]

1 Pkt. (Uber 7,84 €/m? bis 8,42 €/m?) [52]
B 2 Pkt. (Uber 8,42 €/m?) [52]

Quelle: VALUE Marktdatenbank, Darstellung: RegioKontext GmbH.
nen siehe Kapitel 4.1.

Erlauterung zu ausgeschlossenen Kommu-

Regidh’
Kontext

12




Gutachten zur Feststellung angespannter Wohnungsmarkte Nordrhein-Westfalen | 3 Indikatoren Regio ’
Kontext

Tabellarische Ubersicht der bepunkteten Kommunen

Tabelle 1 zeigt die Kommunen, die beim Indikator Héhe der Angebotsmieten einen oder
zwei Punkte erhalten haben.

Tabelle 1: Bepunktung beim Indikator Hohe der Angebotsmieten

GKZ Gemeinde Punkte

05334002 Aachen
05382004 Alfter
05170004 Alpen
05566004 Altenberge
05382008 Bad Honnef
05974008 Bad Sassendorf
05362004 Bedburg
05154004 Bedburg-Hau
05362008 Bergheim
05378004 Bergisch Gladbach
05711000 Bielefeld
05314000 Bonn
05382012 Bornheim
05166004 Bruggen
05362012 Brunhl
05378008 Burscheid
05162004 Dormagen
05913000 Dortmund
05570016 Drensteinfurt
05111000 Dusseldorf
05362016 Elsdorf
05374008 Engelskirchen
05362020 Erftstadt
05370004 Erkelenz
05158004 Erkrath
05366016 Euskirchen
05570024 Everswinkel
05362024 Frechen
05566012 Greven
05162008 Grevenbroich

N P N P P NP NP R NPPNPDNERERIDNDNDIEREDNNDNIEPRPRPPNIERERPRPRPDNNDN
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05554020 Gronau
05754008 Gutersloh
05158008 Haan
05562016 Haltern
05754016 Harsewinkel
05558020 Havixbeck
05158012 Heiligenhaus
05382020 Hennef
05954020 Herdecke
05158016 Hilden
05362028 Hurth
05162016 Kaarst
05166012 Kempen
05154028 Kerken
05362032 Kerpen
05315000 Koln
05382024 Konigswinter
05162020 Korschenbroich
05114000 Krefeld
05378012 Kurten
05158020 Langenfeld
05378016 Leichlingen
05316000 Leverkusen
05382028 Lohmar
05566048 Lotte
05382032 Meckenheim
05162022 Meerbusch
05158024 Mettmann
05974032 Mohnesee
05158026 Monheim
05382036 Much
05515000 Munster
05382040 Neunkirchen-Seelscheid
05162024 Neuss
05382044 Niederkassel
05358048 Niederzier

P N N N N P N P N DN DN P N DN DN DN P P DN DNDNDNDNP DNMNDNDMDDNDMDDNDNPE DN P P PPN PP
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05358052 Norvenich
05558032 Nottuln
05378020 Odenthal
05966024 Olpe
05570032 Ostbevern
05378024 Overath
05774032 Paderborn
05362036 Pulheim
05158028 Ratingen
05754028 Rheda-Wiedenbriick
05554048 Rhede
05382048 Rheinbach
05754032 Rietberg
05334024 Roetgen
05162028 Rommerskirchen
05378028 Rdosrath
05382052 Ruppichteroth
05382056 Sankt Augustin
05558044 Senden
05382060 Siegburg
05970040 Siegen
05122000 Solingen
05566084 Steinfurt
05754040 Steinhagen
05382064 Swisttal
05570044 Telgte
05166028 Tonisvorst
05382068 Troisdorf
05754044 Verl

05382072 Wachtberg
05570052 Warendorf
05366040 Weilerswist
05378032 Wermelskirchen
05362040 Wesseling
05166036 Willich
05158036 Wiilfrath

P NN R N RPN P NP NP P P P P NP NEPENNDMNRDNERRDNDDNERERDNRRPRNLPR PR
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05334036 Wiirselen 1
05170052 Xanten 1

Bewertung des Indikators

Mit dem Indikator H6he der Angebotsmieten werden im Landesvergleich tUberdurch-
schnittliche Mietpreise angezeigt. Hohe Mietpreise erschweren die Wohnraumversorgung
der Bevolkerung. Der Indikator zeigt einen erschwerten Zugang fir nachfragende Haus-
halte zum Wohnungsmarkt an (da die Einkommen nicht gleichermafien und Uber alle Ein-
kommensgruppen hinweg Uberdurchschnittlich hoch sind). Der Indikator hat eine ,posi-
tive* Wirkungsrichtung, das bedeutet: Je héher der Mietpreis ist, desto starker ist der Hin-
weis auf einen angespannten Wohnungsmarkt. Die Daten der Angebotsmieten in den
Kommunen liegen mit aktuellem Datenstand (2022) vor und stehen als Zeitreihe fur lang-
fristige Entwicklungen kleinraumig in Nordrhein-Westfalen zur Verfiigung.

= Datensatz: HOhe der Angebotsmieten
= Datenquelle: VALUE Marktdatenbank
m  Zeitraum: 2022

3.2.2 Indikator 2: Dynamik der Angebotsmietpreise

Der Indikator leitet sich wie oben dargestellt aus den Kriterien zu § 556d Absatz 2 Satz 3
BGB ab und erganzt Indikator 1: H6he der Angebotsmieten. Der Indikator zeigt die aktu-
elle und kleinrdumige Dynamik der Angebotspreise in den Kommunen auf. Er wird als
absolute Differenz der Angebotsmieten 2019 bis 2022 berechnet (mittlere absolute Diffe-
renz®). Der jahrliche Anstieg der Angebotsmieten lag zwischen 2019 und 2022 bei 0,15
€/m? bis 0,42 €/m2. Im ersten Jahr der COVID-19-Pandemie 2020 zeigte sich ein etwas
gedampfter Preisanstieg auf dem Mietwohnungsmarkt (0,15 €/m?, +2,2%). Dieser Effekt
wurde aber im 2. Pandemiejahr vermutlich nachgeholt, indem die Mietpreise im Vorjah-
resvergleich — starker als zuvor —um fast +6 Prozent (0,42 €/m?) zugenommen haben
(siehe Abbildung 4). Dadurch hat sich der Preisanstieg auf dem Wohnungsmarkt trotz der
Pandemie fortgesetzt, und auch im nachsten Jahr wurde ein Preisanstieg von +4,8 Pro-
zent (0,36 €/m?) verzeichnet.

8 Das bedeutet, es wird jeweils die Differenz zwischen den Jahreswerten berechnet und dariiber der Mittelwert
gebildet.
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Abbildung 4: Entwicklung der Angebotsmietpreise 2017 bis 2022 in €/m?
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Quelle: VALUE Marktdatenbank, Darstellung: RegioKontext GmbH

Abbildung 5 zeigt die Entwicklung der Angebotsmietpreise im Land. In KdIn beispielsweise
lasst sich Uber die Jahre 2019 bis 2022 eine durchschnittliche jahrliche Steigerung von
0,47 €/m? beobachten. Die héchsten Mietpreissteigerungen fanden sich in den Stadten
Mohnesee (0,65 €/m?) und Pulheim (0,64 €/m?). Darliber hinaus kann aus der Abbildung
entnommen werden, dass es sich bei Gemeinden mit einer besonders dynamischen Ent-
wicklung der Angebotsmieten vornehmlich um Umlandgemeinden von Grof3- und Mittel-
stadten handelt. Da es sich bei diesen Gemeinden jedoch nicht um urbane Zentren han-
delt, kommen sie von einem niedrigeren Ausgangsniveau 2019. Dadurch sind die Mieten
in den vergangenen Jahren zwar stark gestiegen, zeigen allerdings nicht zwangslaufig ein
besonders hohes Niveau an. Doch auch einige Stadte der Rheinschiene sind von konti-
nuierlichen Mietpreissteigerungen betroffen.

Regio ’
Kontext
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Abbildung 5: Indikator Entwicklung der Angebotsmietpreise 2019-2022 in €/m?

Identifikation angespannter
Wohnungsmarkte NRW
Indikatoren-Set

Dynamik Angebotsmieten mittlere jahrliche
Veranderung

(VALUE Marktdatenbank)

Stand: 06.09.2023

Minster

Dynamik Angebotsmieten 2019 - 2022
(mittlere jahrliche Veranderung absolut in
€/m?)
ausgeschlossen [42]
Il bis 0,16
B Gber 0,16 bis 0,26
Uber 0,26 bis Landesmedian (0,31 €/m?)
Uber Landesmedian bis 0,45
Uber 0,45 bis 0,54
Il (ber 0,54

Quelle: VALUE Marktdatenbank, Darstellung: RegioKontext GmbH. Erlauterung zu ausgeschlossenen Kommu-
nen siehe Kapitel 4.1.

Der Landeswert der Mietdynamik betragt 0,31 €/m2. In 185 Kommunen mit mindestens 50
Angebotsmieten® pro Jahr liegt die mittlere absolute Differenz der Angebotsmietpreise
oberhalb dieses Wertes (s. Abbildung 6). Auch bei der Betrachtung der Miethéhe Uber die
Jahre werden zur Bereinigung der Daten in der Analyse die Neubauangebote ausge-
schlossen. Ebenfalls wurden nur Angebote fir Wohnungen zwischen 35 und 160 Quad-
ratmeter mitbetrachtet, um Ausrei3er auszuschlieen. In Abbildung 7 wird das Ergebnis
der Klassierung dieses Indikators kartografisch dargestellt.

9 Bei diesem Indikator werden die Angebotsmieten als Grundlage genutzt. Bei diesem Indikator gilt wie bei der
Hohe der Angebotsmieten eine Mindestzahl von 50 Mietinseraten im Jahr. Weitere Ausfiihrung siehe Kapitel 4.
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Abbildung 6: Verteilung der Dynamik der Angebotsmietpreise 2019 bis 2022 in €/m?
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Quelle: VALUE Marktdatenbank, Darstellung RegioKontext GmbH. Hinweis: Der rote Kasten zeigt annaherungs-
weise (da die Grenze in dieser Darstellung bei 0,315 statt 0,31 €/m? liegt) den Teil der Verteilung oberhalb des
Landeswertes an. Hinweis zur Klassierung: Eckige Klammern [ ] zeigen an, dass ein Wert eingeschlossen ist,
runde Klammern () bedeuten Ausschluss. Bei Kombinationen wie [10, 20) ist 10 eingeschlossen, 20 ausge-
schlossen.

Abbildung 7: Klassierung der Kommunen nach Dynamik der Angebotsmietpreise 2019-2022 in €/m?

Identifikation angespannter
Wohnungsmarkte NRW
Indikatoren-Set

Dynamik Angebotsmieten
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Klassierung Dynamik Angebotsmieten
2019 - 2022
(mittlere jahrliche Veranderung absolut in
€/m?)

ausgeschlossen [42]

bis Landeswert (0,31 €/m?) [169]

1 Pkt. (Uber 0,31 €/m? bis 0,38 €/m?) [96]
I 2 Pkt. (tber 0,38 €/m?) [89]

Quelle: VALUE Marktdatenbank, Darstellung: RegioKontext GmbH. Erlauterung zu ausgeschlossenen Kommu-
nen siehe Kapitel 4.1.
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Tabellarische Ubersicht der bepunkteten Kommunen

Tabelle 2 zeigt die Kommunen, die beim Indikator Dynamik der Angebotsmieten einen
oder zwei Punkte erhalten haben.

Tabelle 2: Bepunktung beim Indikator Dynamik der Angebotsmieten

GKZzZ Gemeinde Punkte
05570004 Ahlen 1
05382004 Alfter 2
05170004 Alpen 2
05334004 Alsdorf 1
05566004 Altenberge 2
05558004 Ascheberg 2
05766004 Augustdorf 2
05382008 Bad Honnef 1
05366004 Bad Minstereifel 2
05974008 Bad Sassendorf 2
05774040 Bad Wiinnenberg 1
05334008 Baesweiler 1
05962008 Balve 2
05362004 Bedburg 1
05154004 Bedburg-Hau 2
05362008 Bergheim 2
05378004 Bergisch Gladbach 1
05314000 Bonn 2
05774012 Borchen 2
05754004 Borgholzhausen 1
05554012 Borken 2
05382012 Bornheim 1
05166004 Bruggen 1
05362012 Bruhl 1
05758004 Biinde 1
05378008 Burscheid 2
05774020 Delbriick 1
05162004 Dormagen 2
05913000 Dortmund 1
05570016 Drensteinfurt 2
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05558016 Dillmen 1
05358008 Duren 1
05111000 Dusseldorf 1
05382016 Eitorf 2
05362016 Elsdorf 2
05154008 Emmerich 2
05374008 Engelskirchen 2
05570020 Ennigerloh 2
05370004 Erkelenz 2
05158004 Erkrath 1
05334012 Eschweiler 1
05366016 Euskirchen 1
05570024 Everswinkel 1
05362024 Frechen 1
05970016 Freudenberg 2
05370008 Gangelt 2
05370012 Geilenkirchen 1
05554016 Gescher 1
05566012 Greven 1
05162008 Grevenbroich 2
05554020 Gronau 2
05374012 Gummersbach 2
05754008 Gutersloh 1
05754012 Halle 1
05562016 Haltern 1
05170012 Hamminkeln 1
05754016 Harsewinkel 2
05558020 Havixbeck 2
05382020 Hennef 2
05954020 Herdecke 1
05758012 Herford 1
05754020 Herzebrock-Clarholz 2
05758016 Hiddenhausen 2
05970020 Hilchenbach 1
05158016 Hilden 1
05770012 Hille 1
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05566016 Horstel 2
05774024 Hovelhof 2
05374016 Huckeswagen 1
05362028 Hirth 2
05566028 Ibbenbiren 2
05154020 Issum 1
05358024 Julich 1
05162016 Kaarst 1
05154024 Kalkar 1
05766036 Kalletal 1
05978020 Kamen 1
05166012 Kempen 2
05154028 Kerken 2
05362032 Kerpen 2
05962028 Kierspe 1
05966016 Kirchhundem 1
05758020 Kirchlengern 1
05154036 Kleve 1
05315000 Koln 2
05382024 Konigswinter 2
05162020 Korschenbroich 2
05114000 Krefeld 1
05358028 Kreuzau 1
05566032 Ladbergen 2
05358032 Langerwehe 1
05766044 Lemgo 1
05566040 Lengerich 1
05316000 Leverkusen 1
05566044 Lienen 2
05374020 Lindlar 2
05358036 Linnich 1
05382028 Lohmar 1
05566048 Lotte 2
05770020 Lubbecke 2
05558024 Ladinghausen 1
05978024 Linen 1
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05366028 Mechernich 2
05382032 Meckenheim 1
05162022 Meerbusch 2
05566056 Mettingen 2
05770024 Minden 2
05974032 Mohnesee 2
05116000 Moénchengladbach 1
05158026 Monheim 2
05334020 Monschau 1
05382036 Much 2
05515000 Mdinster 2
05970032 Netphen 1
05566060 Neuenkirchen 1
05382040 Neunkirchen-Seelscheid 2
05162024 Neuss 1
05382044 Niederkassel 2
05358048 Niederzier 2
05558028 Nordkirchen 1
05358052 Norvenich 2
05558032 Nottuln 2
05374032 Numbrecht 1
05378020 Odenthal 1
05558036 Olfen 1
05966024 Olpe 1
05958036 Olsberg 1
05570032 Ostbevern 2
05770028 Petershagen 2
05770032 Porta Westfalica 2
05362036 Pulheim 2
05374036 Radevormwald 1
05770040 Rahden 2
05158028 Ratingen 1
05554044 Reken 2
05754028 Rheda-Wiedenbrick 1
05554048 Rhede 1
05170032 Rheinberg 1
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05566076 Rheine 2
05754032 Rietberg 1
05334024 Roetgen 1
05162028 Rommerskirchen 2
05378028 Rosrath 2
05382052 Ruppichteroth 2
05774036 Salzkotten 2
05382056 Sankt Augustin 2
05570036 Sassenberg 1
05766064 Schlangen 2
05366036 Schleiden 2
05754036 Schlof3 Holte-Stukenbrock 1
05958040 Schmallenberg 1
05166024 Schwalmtal 2
05978032 Selm 1
05558044 Senden 2
05382060 Siegburg 2
05974040 Soest 1
05122000 Solingen 1
05170040 Sonsbeck 2
05758032 Spenge 2
05954028 Sprockhovel 1
05554056 Stadtlohn 1
05566084 Steinfurt 2
05754040 Steinhagen 2
05958044 Sundern 1
05382064 Swisttal 1
05566088 Tecklenburg 2
05382068 Troisdorf 2
05978036 Unna 1
05758036 Vlotho 2
05554068 Vreden 1
05382072 Wachtberg 1
05374044 Waldbrol 1
05570052 Warendorf 1
05974044 Warstein 1
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05366040 Weilerswist 2
05974048 Welver 1
05378032 Wermelskirchen 1
05754052 Werther 1
05362040 Wesseling 2
05566092 Westerkappeln 2
05166036 Willich 1
05970044 Wilnsdorf 2
05382076 Windeck 1
05958048 Winterberg 2
05170052 Xanten 1

Abbildung 8 zeigt den Zusammenhang zwischen der Héhe und der Dynamik der An-
gebotsmietpreise in den Kommunen auf. In der Abbildung wird eine Haufung der Falle
um 7,50 €/m? Miethéhe und 30 Cent je Quadratmeter Mietdynamik sichtbar. Es wird deut-
lich, dass Kommunen mit hohen Werten (d. h. hohen Angebotsmietpreisen) nicht per se
auch diejenigen sind, die uber eine starke Dynamik verfligen. Das gleiche gilt auch an-
dersherum: Kommunen mit hoher Dynamik verfiigen nicht per se tiber hohe Werte. Dies
zeigt die unterschiedlichen ,Blickrichtungen® der Indikatoren auf.

Abbildung 8: Héhe und Dynamik (2019-2022) der Angebotsmietpreise in €/m?

0,75 .

Ausschluss

Dynamik

zu beriicksichtigen

0.25

Status

Quelle: VALUE Marktdatenbank, Darstellung RegioKontext GmbH. Hinweis: Mit ,Ausschluss® sind Kommunen
ohne ausreichende Datenbasis (weniger als 50 Mietangebote) gekennzeichnet.
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Bewertung des Indikators

Bei der Entwicklung der Mietpreise handelt es sich um einen dynamischen Indikator, der
einen Uberdurchschnittlichen Mietpreisanstieg in den Gemeinden signalisieren kann. Da-
mit adressiert dieser Indikator das erste Kriterium im Gesetzestext. Im Unterschied zu
Indikator 1 (H6he der Angebotsmieten) lassen sich mit dem Dynamikindikator Gemeinden
identifizieren, die (bisher) nicht durch hohe Mietpreise aufgefallen sind, aber aufgrund ei-
nes schnellen Preiswachstums einen erhdhten Aufmerksamkeitsbedarf haben. Auch die-
ser Indikator hat eine ,positive“ Wirkungsrichtung. Bei starker Dynamik der Angebotsmie-
ten in kurzer Zeit kommt es zu deutlichen Preisunterschieden zwischen Angebotspreisen
und den Bestandsmieten. Dies erhéht den Verbleib in ggf. suboptimalen Wohnsituationen.
Mietpreissteigerungen zeigen eine Veranderung des Wohnungsangebots (bzgl. der Miet-
preise) an. Der Indikator kann Wohnungsmarkte hervorheben, die ggf. zukiinftig héhere
Mietpreise zu erwarten haben. Zur Messung eines angespannten Marktes darf dieser In-
dikator aufgrund der beschriebenen Herausforderungen nicht isoliert betrachtet werden,
sondern nur als Teil eines Indikatorensets.

= Datensatz: HOhe der Angebotsmietpreise
= Datenquelle: VALUE Marktdatenbank
m  Zeitraum: 2019-2022

3.2.3 Indikator 3: Baulandpreise

Die Baulandpreise lassen sich als zusatzlicher Indikator zur Beschreibung der Angebots-
situation heranziehen. Sie weisen eine Korrelation zu den Angebotsmieten auf. Aktuelle
Anspannungen zeigen sich haufig in einem Anstieg der Baulandpreise (héheres Investiti-
onsgeschehen, geplante Bauvorhaben, Erwartung kinftiger Bauvorhaben). Die Verfug-
barkeit von Bauland ist die Grundlage fir jegliche Infrastruktur, Schulen, Stral3en, Naher-
holung, Wirtschaft, Wohnungsbau. Die unterschiedlichen Nutzungen konkurrieren haufig
um Bauland. In (angespannten) Wohnungsmarkten gilt dies verstarkt. Hohe Nachfrage
nach Neubau, konkurrierende Nutzungsanspriche und ein Mangel an (fur alle Nutzungen)
ausreichendem Bauland fiihren zu Preisanstiegen von Bauland. Bei steigenden Boden-
preisen sind perspektivisch hdhere Kosten fur die Wohnnutzung zu erwarten, da sich die
Bodenpreise auf den Miet- (bzw. Kauf-)preis niederschlagen. Hohe Bodenpreise kénnen
entsprechend einen angespannten Wohnungsmarkt anzeigen.

Durch die Gutachterausschiisse der Kommunen, Landkreise und Lander werden die Da-
ten bei tatsachlichen Transaktionen erhoben. Der Indikator sorgt flir zusatzliche Stabilitat
in der Preisbetrachtung, da er aus einer anderen Datenquelle entstammt als die Miet-
preise (OGA NRW, Berechnungen der NRW.Bank). Die Transaktionen werden getrennt
fur individuellen Wohnungsbau und Geschosswohnungsbau (in €/m?2) erhoben. Fiir die
Betrachtung gemaR § 556d BGB waren insbesondere die Preise flir Geschosswohnungs-
bau adaquat, da dieser den Uberwiegenden Teil des vermieteten Wohnangebots darstellt.
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Diese Daten liegen jedoch nicht flachendeckend vor und kédnnen deshalb nicht herange-
zogen werden. Im Zuge der Aktualisierung der sachlichen und raumlichen Kulissen fiir die
Wohnraumférderung im Jahr 2023 wurde eine Korrelationsanalyse durchgefiihrt, die den
Zusammenhang zwischen Baulandpreisen fir individuellen Wohnungsbau und Ge-
schosswohnungsbau ermittelte’®. Hierfiir wurden nur diejenigen Kommunen betrachtet,
fur die beide Informationen vorlagen. Im Ergebnis erreichten die fir beide Preiskategorien
vorhandenen Werte beim Bauland eine hohe Korrelation. Aus diesem Grund wurden die
Baulandpreise fiir individuellen Wohnungsbau mit in das Indikatorenset aufgenommen.

Abbildung 9 zeigt die raumliche Differenzierung der Baulandpreise im Land Nordrhein-
Westfalen im Jahr 2021. Insbesondere die Rheinschiene, aber auch beispielsweise Mlns-

ter und Aachen weisen hohe Werte auf.

Abbildung 9: Baulandpreise 2021 in €/m?

Identifikation angespannter
Wohnungsmarkte NRW
Indikatoren-Set
Baulandpreise im Jahr 2021

(OGA NRW)
Stand: 06.09.2023

Baulandpreise im Jahr 2021
Median je Gemeinde in €/m?

ausgeschlossen [42]
Il bis 100
B dber 100 bis 150
Uber 150 bis Landesmedian (203 €/m?)
Uber Landesmedian bis 300
Uber 300 bis 400
I Uber 400 bis 500
Wl Uber 500 bis 600
I (ber 600

Quelle: OGA NRW, Darstellung: RegioKontext GmbH. Erlauterung zu ausgeschlossenen Kommunen siehe Ka-
pitel 4.1.

10 Ministerium fiir Heimat, Kommunales, Bau und Digitalisierung Nordrhein-Westfalen 2024: Gutachten zur sach-
lichen und raumlichen Differenzierung der Wohnraumférderung in Nordrhein-Westfalen (Gebietskulissen). Ver-
offentlichungsnummer W-525. Seite 79.
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Die Baulandpreise nehmen Werte zwischen 49 und 1.150 €/m? an, Abbildung 10 verdeut-
licht die Verteilung. Hierbei wird deutlich, dass einige Kommunen deutlich nach oben vom
Landeswert abweichen. Der Landeswert liegt bei 203 €/m>2.

Abbildung 10: Verteilung der Baulandpreise in €/m?

Quelle: OGA NRW, Darstellung: RegioKontext GmbH. Hinweis: Der rote Kasten zeigt annaherungsweise (da die
Grenze in dieser Darstellung bei 202,9 statt 203 Euro/gm liegt) den Teil der Verteilung oberhalb des Landeswer-
tes an. Hinweis zur Klassierung: Eckige Klammern [ ] zeigen an, dass ein Wert eingeschlossen ist, runde Klam-
mern () bedeuten Ausschluss. Bei Kombinationen wie [10, 20) ist 10 eingeschlossen, 20 ausgeschlossen.

Abbildung 11 zeigt das Ergebnis der Klassierung der Kommunen, das heil}t farbig hervor-
gehoben sind diejenigen Kommunen oberhalb des Landeswertes (hellorange und dunkel-
orange).

Regio /
Kontext

28




Gutachten zur Feststellung angespannter Wohnungsmarkte Nordrhein-Westfalen | 3 Indikatoren

Abbildung 11: Klassierung der Kommunen nach Baulandpreisen 2021 in €/m?

Identifikation angespannter
Wohnungsmarkte NRW
Indikatoren-Set

Baulandpreise im Jahr 2021
(OGA NRW)
Stand: 06.09.2023

Arnsberg

Klassierung Baulandpreise im Jahr 2021
Median je Gemeinde

ausgeschlossen [42]

bis Landeswert (203 €/m?) [204]

1 Pkt. (Uber 203 €/m? bis 300 €/m?) [77]
B 2 Pkt. (Uber 300 €/m2) [73]

Quelle: OGA NRW, Darstellung: RegioKontext GmbH. Erlduterung zu ausgeschlossenen Kommunen siehe Ka-
pitel 4.1.

Tabellarische Ubersicht der bepunkteten Kommunen

Tabelle 3 zeigt die Kommunen, die beim Indikator Baulandpreise einen oder zwei Punkte
erhalten haben.

Tabelle 3: Bepunktung beim Indikator Baulandpreise

GKz Gemeinde Punkte
05334002 Aachen 2
05382004 Alfter 2
05566004 Altenberge 2
05382008 Bad Honnef 2
05774008 Bad Lippspringe 2
05362004 Bedburg 1
05362008 Bergheim 2
05378004 Bergisch Gladbach 2
05711000 Bielefeld 2
05554008 Bocholt 1
05911000 Bochum 2

Pt
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05314000 Bonn 2
05774012 Borchen 2
05554012 Borken 1
05382012 Bornheim 2
05512000 Bottrop 1
05362012 Brihl 2
05378008 Burscheid 2
05562004 Castrop-Rauxel 1
05558012 Coesfeld 1
05562008 Datteln 1
05774020 Delbriick 2
05170008 Dinslaken 1
05162004 Dormagen 2
05562012 Dorsten 1
05913000 Dortmund 2
05570016 Drensteinfurt 1
05112000 Duisburg 1
05358008 Duren 1
05111000 Dusseldorf 2
05362016 Elsdorf 1
05566008 Emsdetten 2
05362020 Erftstadt 1
05158004 Erkrath 2
05334012 Eschweiler 1
05113000 Essen 2
05570024 Everswinkel 1
05362024 Frechen 2
05513000 Gelsenkirchen 1
05562014 Gladbeck 1
05566012 Greven 2
05162008 Grevenbroich 2
05754008 Gutersloh 2
05158008 Haan 2
05914000 Hagen 1
05562016 Haltern 2
05915000 Hamm 1
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05754016 Harsewinkel 1
05954016 Hattingen 1
05558020 Havixbeck 1
05158012 Heiligenhaus 2
05382020 Hennef 2
05954020 Herdecke 1
05916000 Herne 1
05562020 Herten 1
05334016 Herzogenrath 1
05158016 Hilden 2
05978016 Holzwickede 1
05774024 Hoévelhof 2
05362028 Hirth 2
05162012 Juchen 1
05358024 Julich 1
05162016 Kaarst 2
05170020 Kamp-Lintfort 1
05166012 Kempen 2
05362032 Kerpen 1
05154036 Kleve 1
05315000 Kdln 2
05382024 Konigswinter 2
05162020 Korschenbroich 2
05114000 Krefeld 2
05358028 Kreuzau 1
05378012 Kuarten 1
05158020 Langenfeld 2
05358032 Langerwehe 1
05378016 Leichlingen 2
05566040 Lengerich 1
05316000 Leverkusen 2
05974028 Lippstadt 1
05382028 Lohmar 2
05566048 Lotte 1
05978024 Linen 1
05562024 Marl 1
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05382032 Meckenheim 2
05162022 Meerbusch 2
05358040 Merzenich 1
05158024 Mettmann 2
05170024 Moers 2
05116000 Moénchengladbach 2
05158026 Monheim 2
05117000 Mulheim an der Ruhr 2
05515000 Mdinster 2
05170028 Neukirchen-Viuyn 1
05382040 Neunkirchen-Seelscheid 1
05162024 Neuss 2
05382044 Niederkassel 2
05358052 No6rvenich 1
05119000 Oberhausen 2
05378020 Odenthal 2
05562028 Oer-Erkenschwick 1
05766056 Oerlinghausen 1
05558036 Olfen 1
05570032 Ostbevern 1
05378024 Overath 2
05774032 Paderborn 2
05362036 Pulheim 2
05554040 Raesfeld 1
05158028 Ratingen 2
05562032 Recklinghausen 1
05120000 Remscheid 1
05754028 Rheda-Wiedenbriick 2
05382048 Rheinbach 2
05566076 Rheine 1
05754032 Rietberg 1
05334024 Roetgen 1
05162028 Rommerskirchen 1
05378028 Rosrath 2
05774036 Salzkotten 1
05382056 Sankt Augustin 2

32




Gutachten zur Feststellung angespannter Wohnungsmarkte Nordrhein-Westfalen | 3 Indikatoren Regio ’
Kontext

05754036 Schlo Holte-Stukenbrock 1
05954024 Schwelm 1
05978028 Schwerte 1
05558044 Senden 1
05382060 Siegburg 2
05122000 Solingen 2
05954028 Sprockhovel 1
05566084 Steinfurt 1
05334032 Stolberg 1
05382064 Swisttal 2
05566088 Tecklenburg 1
05570044 Telgte 2
05166028 Tonisvorst 1
05382068 Troisdorf 2
05978036 Unna 1
05158032 Velbert 2
05754044 Verl 2
05382072 Wachtberg 2
05562036 Waltrop 1
05570052 Warendorf 1
05366040 Weilerswist 1
05378032 Wermelskirchen 1
05978040 Werne 1
05754052 Werther 1
05362040 Wesseling 2
05954032 Wetter 1
05166036 Willich 1
05954036 Witten 1
05158036 Wiilfrath 2
05124000 Wuppertal 2
05334036 Wirselen 1

Abbildung 12 zeigt die Korrelation zwischen den Baulandpreisen und der Héhe der
Angebotsmietpreise auf. Im Vergleich zur Darstellung der Korrelation zwischen der
Hohe der Angebotsmieten und der Mietdynamik ist hier ein deutlicher Trend erkennbar:
Bei hohen Mietpreisen sind haufig auch hohe Baulandpreise zu verzeichnen und anders-
herum.
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Abbildung 12: Baulandpreise und H6he der Angebotsmietpreise 2021 in €/m?

1200

900

Ausschluss

= { 2u beriicksichtigen

Baulandpreise
3
8

300

Status

Quelle: VALUE Marktdatenbank, Darstellung RegioKontext GmbH. Hinweis: Mit ,Ausschluss” sind Kommunen
ohne ausreichende Datenbasis gekennzeichnet.

Bewertung des Indikators

Mit dem Indikator Baulandpreise werden im Landesvergleich tUberdurchschnittliche Bau-
landpreise angezeigt. Die Baulandpreise zeigen die Kostenunterschiede fir Boden im
Land an. Sie ermdglichen eine differenzierte Betrachtung innerhalb des Landes. Dartber
hinaus weisen hohe Baulandpreise darauf hin, wie teuer die Schaffung von neuem Woh-
nungsbau durch Privatpersonen, Projektentwickler, Wohnungsunternehmen o. a. sein
kann. Der Indikator hat somit ebenfalls eine ,positive” Wirkungsrichtung und kann erhéhte
Hirden bzw. Kosten fur Neubau signalisieren. Die Daten liegen mit Datenstand 2021 vor
und stehen als Zeitreihe fur langfristige Entwicklungen kleinrdumig in Nordrhein-Westfalen
zur Verfugung.

= Datensatz: Baulandpreise
= Datenquelle: OGA NRW
m Zeitraum: 2021
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3.2.4 Indikator 4: Rechnerische Mietbelastung

Die Mietbelastung bildet das Verhaltnis von Einkommen und Wohnkosten eines Haushal-
tes ab. Sie zeigt entsprechend an, welche finanzielle Belastung die Aufwendungen fir
Miete/Wohnkosten fir den Haushalt sind. So ist davon auszugehen, dass fir einkom-
mensstarke Haushalte auch eine hohe/héhere Miete gut leistbar ist; und entsprechend in
einkommensstarken Regionen eine héhere durchschnittliche Miete keine hohe Mietbelas-
tung verursacht. Sind jedoch die Einkommen sehr gering, bzw. der Anteil an Haushalten
in Transferleistungsbezug sehr hoch, so kann auch eine niedrigere Miethdhe bereits zu
einer hoheren Mietbelastung flihren. Abbildung 13 stellt die Verteilung des Ergebnisses
nach der gewahlten Methode kartographisch dar.

Ein Bezug zu einer Mietbelastungsquote, die sich aus der Betrachtung aller Stadte und
Gemeinden in Deutschland ergibt, wird an dieser Stelle als nicht angemessen angesehen.
Auch bei diesem Indikator ist der Landeswert als geeigneter Referenzwert zu verwen-
den, die oben vorgebrachten Argumente (Referenzwert, Seite 7) sind zutreffend. Mit dem
Landeswert wird also (fur den raumlichen Bezug der Verordnung, dem Land Nordrhein-
Westfalen) dargestellt, welche rechnerische Mietbelastung in Nordrhein-Westfalen durch-
schnittlich ist (und deswegen rein rechnerisch als ,normal® interpretiert werden kann). Die-
jenigen Kommunen, die Werte oberhalb des Landeswertes erreichen, haben in diesem
Verstandnis ein ungunstigeres Verhaltnis von Durchschnittseinkommen zur angebotenen
Miethohe (bspw.: eher mittlere Durchschnittseinkommen bei eher héheren Mieten oder
eher niedrige Durchschnittseinkommen bei vergleichsweise héheren Mieten).

Zur Abschatzung der Mietbelastung gibt es unterschiedliche Optionen. Die Wohnkosten-
bzw. Mietbelastung eines Haushaltes wird mit der Zusatzerhebung ,Wohnen* des Mikro-
zensus alle vier Jahre erhoben (Option 1). Fur Nordrhein-Westfalen liegen diese Daten
auf Kreisebene vor, der neuste verfiigbare Datenstand ist 2018. Aufgrund der Tatsache,
dass der Datenstand veraltet ist und auf Gemeindeebene keine Daten vorliegen, wurde
ein weiterer Ansatz als Anndherung an die Mietbelastung der Haushalte gepruft. Hierbei
wird die Mietbelastung rechnerisch bestimmt, indem das durchschnittlich verfligbare Ein-
kommen je Person 2020 (Quelle: VGRdAL; Verfligbares Einkommen der privaten Haus-
halte je Einwohner'!) mit den angebotenen Wohnungen 2020 (Preis und Groe) gegen-
Ubergestellt wird (Option 2). Das verfugbare Einkommen je Person ist mit Datenstand
2020 aktueller als die 0.g. Mietbelastungsquote aus dem Mikrozensus und zudem als ein-
ziger Einkommensindikator auf Gemeindeebene verfiigbar. Die so betrachtete Mietbelas-
tung wird als Indexwert ausgegeben, um eine Verwechslung mit den Mietbelastungsquo-
ten aus dem Mikrozensus zu verhindern. Im Vergleich dieser beiden Optionen konnte eine
starke Korrelation zwischen den Werten der kreisfreien Grofstadte aus der Erhebung des

11 Das verfligbare Einkommen der privaten Haushalte bezeichnet laut Destatis die Einkommen, die privaten
Haushalten zuflieBen und welche sie fir Konsum- und Sparzwecke verwenden kénnen. Bei dem verfligbaren
Einkommen der privaten Haushalte je Person wird dieser Wert pro Person angegeben.
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Mikrozensus 2018 und dem skizzierten rechnerischen Ansatz (auf Basis der VGRdL, fur
2018 berechnet) nachgewiesen werden.

Abbildung 13: Rechnerische Mietbelastung 2020 (indiziert, Landeswert=100)

Identifikation angespannter
Wohnungsmarkte NRW
Indikatoren-Set

Rechnerische Mietbelastung im Jahr 2020
(VALUE Marktdatenbank und Arbeitskreis
Volkswirtschaftliche ~Gesamtrechnung der
Lander, nach ITNRW)

Stand: 06.09.2023

Rechnerische Mietbelastung
im Jahr 2020 je Gemeinde

ausgeschlossen [42]

Il bis 60

Il Cber 60 bis 71

Il (ber 71 bis 81

I Uber 81 bis 92
Uber 92 bis Landeswert (100)
Uber Landeswert bis 114
Uber 114 bis 125

B (ber 125 bis 135

B (ber 135

Eigene Berechnung. Datengrundlagen: VALUE Marktdatenbank, Arbeitskreis VGR der Lander nach ITNRW.
Darstellung: RegioKontext GmbH. Erlauterung zu ausgeschlossenen Kommunen siehe Kapitel 4.1.
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Abbildung 14: Verteilung der rechnerischen Mietbelastung (indiziert, Landeswert=100)

Eigene Berechnung. Datengrundlagen: VALUE Marktdatenbank, Arbeitskreis VGR der Lander nach ITNRW.
Darstellung: RegioKontext GmbH. Hinweis: Der rote Kasten zeigt annaherungsweise (da die Grenze in dieser
Darstellung bei 100,1 statt 100 liegt) den Teil der Verteilung oberhalb des Landeswertes an. Hinweis zur Klas-
sierung: Eckige Klammern [ ] zeigen an, dass ein Wert eingeschlossen ist, runde Klammern () bedeuten Aus-
schluss. Bei Kombinationen wie [10, 20) ist 10 eingeschlossen, 20 ausgeschlossen.

Bei der rechnerischen Mietbelastung nehmen Kommunen Werte zwischen 49 und 146
Punkten an, Abbildung 14 verdeutlicht die Verteilung. Der Landeswert liegt bei 100 Punk-
ten, da die Berechnung indiziert wurde. Abbildung 15 stellt die Klassierung der Kommunen
kartografisch dar.

Abbildung 15: Klassierung der Kommunen nach rechnerischer Mietbelastung 2020 (indiziert, Landeswert=100)

Identifikation angespannter
Wohnungsmérkte NRW
Indikatoren-Set

Rechnerische Mietbelastung im Jahr 2020
(VALUE Marktdatenbank und Arbeitskreis
Volkswirtschaftliche ~Gesamtrechnung der
Lander, nach ITNRW)

Stand: 06.09.2023

y

w

%
‘ Detmold

L ]

Arnsberg

-
T o

Klassierung Rechnerische Mietbelastung
im Jahr 2020 je Gemeinde

ausgeschlossen [42]

bis Landeswert (100) [232]

1 Pkt. (Uber 100 bis 106,6) [62]
W 2 Pkt. (Uber 106,6) [60]

Eigene Berechnung. Datengrundlagen: VALUE Marktdatenbank, Arbeitskreis VGR der Lander nach ITNRW.
Darstellung: RegioKontext GmbH. Erlauterung zu ausgeschlossenen Kommunen siehe Kapitel 4.1.
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Tabellarische Ubersicht der bepunkteten Kommunen

Tabelle 4 zeigt die Kommunen, die beim Indikator rechnerische Mietbelastung einen oder
zwei Punkte erhalten haben.

Tabelle 4: Bepunktung beim Indikator rechnerische Mietbelastung

GKZzZ Gemeinde Punkte
05334002 Aachen 2
05382004 Alfter 2
05334004 Alsdorf 2
05766004 Augustdorf 1
05774008 Bad Lippspringe 2
05334008 Baesweiler 1
05362004 Bedburg 1
05154004 Bedburg-Hau 2
05362008 Bergheim 2
05378004 Bergisch Gladbach 2
05711000 Bielefeld 1
05554008 Bocholt 1
05314000 Bonn 2
05554012 Borken 1
05382012 Bornheim 2
05166004 Briiggen 1
05362012 Brihl 2
05774020 Delbriick 2
05162004 Dormagen 2
05913000 Dortmund 1
05112000 Duisburg 1
05558016 Dulmen 1
05358008 Duren 2
05111000 Dusseldorf 2
05382016 Eitorf 1
05362016 Elsdorf 2
05154008 Emmerich 2
05362020 Erftstadt 2
05370004 Erkelenz 1
05158004 Erkrath 1

38




Gutachten zur Feststellung angespannter Wohnungsmarkte Nordrhein-Westfalen | 3 Indikatoren Regio ’
Kontext

05334012 Eschweiler 2
05366016 Euskirchen 2
05362024 Frechen 2
05370008 Gangelt 2
05370012 Geilenkirchen 2
05554016 Gescher 1
05154016 Goch 2
05166008 Grefrath 1
05566012 Greven 2
05162008 Grevenbroich 2
05554020 Gronau 2
05754008 Gutersloh 1
05915000 Hamm 1
05754016 Harsewinkel 2
05370016 Heinsberg 1
05382020 Hennef 2
05334016 Herzogenrath 1
05158016 Hilden 2
05774024 Hoévelhof 1
05370020 Huckelhoven 2
05362028 Hurth 2
05566028 Ibbenburen 2
05554032 Isselburg 1
05154020 Issum 1
05162016 Kaarst 2
05154024 Kalkar 1
05170020 Kamp-Lintfort 1
05362032 Kerpen 2
05154032 Kevelaer 1
05154036 Kleve 2
05315000 Koln 2
05382024 Kdnigswinter 1
05162020 Korschenbroich 1
05378012 Kirten 1
05566032 Ladbergen 1
05158020 Langenfeld 2
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05378016 Leichlingen 1
05566040 Lengerich 1
05766048 Leopoldshéhe 2
05316000 Leverkusen 2
05374020 Lindlar 1
05974024 Lippetal 1
05382028 Lohmar 2
05566048 Lotte 2
05978024 Ldnen 1
05366028 Mechernich 1
05382032 Meckenheim 1
05358040 Merzenich 1
05158026 Monheim 2
05515000 Mdinster 2
05166016 Nettetal 1
05162024 Neuss 2
05382044 Niederkassel 2
05166020 Niederkrichten 1
05558032 Nottuln 1
05566068 Ochtrup 2
05562028 Oer-Erkenschwick 1
05570032 Ostbevern 2
05378024 Overath 1
05774032 Paderborn 2
05362036 Pulheim 2
05158028 Ratingen 1
05154044 Rees 1
05554044 Reken 1
05554048 Rhede 2
05382048 Rheinbach 2
05162028 Rommerskirchen 1
05378028 Rosrath 2
05382052 Ruppichteroth 1
05774036 Salzkotten 1
05382056 Sankt Augustin 2
05570036 Sassenberg 2
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05558044 Senden 1
05382060 Siegburg 2
05970040 Siegen 1
05554056 Stadtlohn 1
05334032 Stolberg 1
05382064 Swisttal 2
05570044 Telgte 1
05382068 Troisdorf 2
05370028 Ubach-Palenberg 2
05754044 Verl 1
05382072 Wachtberg 1
05374044 Waldbrdl 1
05370036 Wassenberg 1
05366040 Weilerswist 2
05966028 Wenden 1
05362040 Wesseling 2
05566092 Westerkappeln 1
05158036 Wiilfrath 1
05334036 Wirselen 1
05170052 Xanten 1

Bewertung des Indikators

Mit dem Indikator rechnerische Mietbelastung werden im Landesvergleich Uberdurch-
schnittlich hohe Mietpreisanteile an den Durchschnittseinkommen angezeigt. Die errech-
nete Mietbelastungsquote soll Aufschluss geben Uber die Mietbelastung der Bevolkerung.
Dabei ist zu beachten, dass hier mit durchschnittlichen Werten (zu Einkommen, Mieth6he
und Wohnungsgré3e) gearbeitet wird, sie also vor allem eine durchschnittliche Mietbelas-
tung angibt. Die tatsachliche Mietbelastung kann — gerade fiir bestimmte Haushaltstypen
— deutlich davon abweichen. Damit kann der Indikator eine héhere finanzielle Belastung
fur Haushalte durch die Mietaufwendungen anzeigen. Der Indikator hat eine ,positive”
Wirkungsrichtung, das bedeutet: Je hdher der Indexwert der rechnerischen Mietbelastung
ist, desto starker ist der Hinweis auf einen angespannten Wohnungsmarkt. Die Daten lie-
gen fur 2020 als neustem Datenstand vor.

m  Datensatz: Ho6he der Angebotsmietpreise, VGR der Lander

= Datenquelle: VALUE Marktdatenbank, ITNRW
= Zeitraum: 2020
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3.2.5 Indikator 5: SGB II-Anteil an der erwerbsfahigen Bevodlkerung

Um eine umfanglichere Abbildung des Wohnungsmarktes und den Bedarfslagen zu er-
moglichen, wird neben der rechnerischen Mietbelastungsquote der Anteil SGB II-bezie-
hender Personen (im erwerbsfahigen Alter bis 65 Jahren) betrachtet. Mit diesem Indikator
kdnnen insbesondere Kommunen mit einem hohen Anteil an Haushalten, die auf bezahl-
baren Wohnraum angewiesen sind, adressiert werden.

Auch bei diesem Indikator ist der Landeswert als geeigneter Referenzwert zu verwen-
den, die oben vorgebrachten Argumente (Referenzwert, Seite 7) sind zutreffend. Mit dem
Landeswert wird also (fur den raumlichen Bezug der Verordnung, dem Land Nordrhein-
Westfalen) dargestellt, welcher Anteil der erwerbsfahigen Bevolkerung SGB Il im Land
bezieht, welcher Wert hier also durchschnittlich ist. Bei diesem Indikator ist die Verteilung
weniger gleichmaRig, die hohen Werte konzentrieren sich auf wenige GroRstadte. Ent-
sprechend haben nur wenige Kommune tberdurchschnittliche Werte.

Abbildung 16: Anteil der Bevdlkerung in SGB II-Bezug an der erwerbsfahigen Bevolkerung 2022 in Prozent
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Quelle: Bundesagentur fur Arbeit (SGB 1I-Statistik), Darstellung: RegioKontext GmbH. Erlauterung zu ausge-
schlossenen Kommunen siehe Kapitel 4.1.

Im Sozialgesetzbuch Il wird die Grundsicherung fiir Arbeitssuchende (SGB Il) geregelt.
Die Anzahl dieser Arbeitssuchenden wird — je Kommune — ins Verhaltnis mit der Bevdlke-
rungszahl unter 65 Jahren gestellt, um den Anteil zu berechnen, entsprechend des durch
das Bundesinstitut fiir Bau-, Stadt- und Raumforschung (BBSR) im Datentool INKAR emp-
fohlenen Vorgehens. Die Betrachtung des SGB II-Anteils ist ein gangiger Indikator zur
Einschatzung der sozialen und wirtschaftlichen Situation in einem Raum (beispielsweise
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Kommune, Land etc.). Der SGB IlI-Anteil nimmt Auspragungen von 2,0 % bis 24,4 % an
und hat damit eine groRe Spannweite. Der Landeswert des Indikators liegt bei 10,92 %.

Abbildung 17: Verteilung des SGB II-Anteils an der erwerbsfahigen Bevolkerung 2022 in Prozent
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Quelle: Bundesagentur fiir Arbeit (SGB II-Statistik), Darstellung: RegioKontext GmbH. Hinweis: Der rote Kasten
zeigt annaherungsweise (da die Grenze in dieser Darstellung bei 11,0 statt 10,9 Prozent liegt) den Teil der Ver-
teilung oberhalb des Landeswertes an. Hinweis zur Klassierung: Eckige Klammern [ ] zeigen an, dass ein Wert
eingeschlossen ist, runde Klammern ( ) bedeuten Ausschluss. Bei Kombinationen wie [10, 20) ist 10 einge-
schlossen, 20 ausgeschlossen.

Abbildung 18: Klassierung des SGB II-Anteils an der erwerbsfahigen Bevélkerung 2022
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Quelle: Bundesagentur fir Arbeit (SGB 1I-Statistik), Darstellung: RegioKontext GmbH. Erlauterung zu ausge-
schlossenen Kommunen siehe Kapitel 4.1.
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Tabellarische Ubersicht der bepunkteten Kommunen

Tabelle 5 zeigt die Kommunen, die beim Indikator SGB Il-Anteil an der erwerbsfahigen
Bevolkerung einen oder zwei Punkte erhalten haben.

Tabelle 5: Bepunktung beim Indikator SGB II-Anteil an der erwerbsfahigen Bevolkerung

GKZzZ Gemeinde Punkte
05334002 Aachen 1
05570004 Ahlen 1
05334004 Alsdorf 1
05962004 Altena 1
05774008 Bad Lippspringe 1
05766008 Bad Salzuflen 1
05362008 Bergheim 2
05978004 Bergkamen 2
05711000 Bielefeld 2
05911000 Bochum 2
05314000 Bonn 1
05512000 Bottrop 1
05562004 Castrop-Rauxel 2
05562008 Datteln 1
05766020 Detmold 1
05913000 Dortmund 2
05112000 Duisburg 2
05358008 Duren 2
05111000 Dusseldorf 1
05158004 Erkrath 1
05334012 Eschweiler 1
05113000 Essen 2
05513000 Gelsenkirchen 2
05954012 Gevelsberg 1
05562014 Gladbeck 2
05914000 Hagen 2
05915000 Hamm 1
05158012 Heiligenhaus 1
05758012 Herford 1
05916000 Herne 2
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05562020 Herten 2
05962024 Iserlohn 1
05170020 Kamp-Lintfort 1
05315000 Koln 2
05114000 Krefeld 2
05316000 Leverkusen 2
05962032 Ludenscheid 1
05978024 Ldnen 2
05562024 Marl 2
05770024 Minden 2
05170024 Moers 1
05116000 Mdonchengladbach 2
05158026 Monheim 2
05117000 Mulheim an der Ruhr 2
05162024 Neuss 1
05119000 Oberhausen 2
05562028 Oer-Erkenschwick 1
05562032 Recklinghausen 2
05120000 Remscheid 1
05954024 Schwelm 2
05382060 Siegburg 1
05970040 Siegen 1
05122000 Solingen 1
05334032 Stolberg 2
05158032 Velbert 1
05962060 Werdohl 1
05170048 Wesel 1
05954036 Witten 1
05124000 Wuppertal 2

Bewertung des Indikators

Mit dem Indikator SGB II-Anteil werden im Landesvergleich Uberdurchschnittliche hohe
Anteile von Menschen in SGB II-Bezug angezeigt. Bei hohem Anteil SGB II-beziehender
Personen in einer Kommune ist davon auszugehen, dass ein groRerer Anteil der Bevol-
kerung auf gunstige Wohnangebote angewiesen ist. Der Indikator gibt neben dem durch-
schnittlichen Einkommen in der rechnerischen Mietbelastung Aufschluss tber die Nach-
frageseite. Damit kann der Indikator eine niedrigere Schwelle der finanziellen Belastung
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fur Haushalte durch die Mietaufwendungen anzeigen und stellt eine erganzende Betrach-
tung der rechnerischen Mietbelastung dar. Der Indikator hat eine ,positive* Wirkungsrich-
tung, das bedeutet: Je héher der Anteil der Menschen im SGB 1I-Bezug ist, desto starker
ist der Hinweis auf einen angespannten Wohnungsmarkt. Die Daten liegen fiir das Jahr
2022 als neuestem Datenstand vor.

m  Datensatz: SBG II-Statistik
= Datenquelle: Bundesagentur fiir Arbeit
= Zeitraum: 2022
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4 Methodisches Vorgehen

Im Anschluss an die Auswahl geeigneter Indikatoren und die Klassierung erfolgt die Ge-
wichtung der einzelnen Indikatoren zueinander sowie die Ermittlung von fundierten und
objektiv zu begriindenden Schwellenwerten — im Kontext eines zu entwickelnden Systems
zur Gesamtbewertung, das dem eingangs beschriebenen Zweck gerecht wird. Hierbei
geht es vor allem um ein klares Bild hinsichtlich der bindren Auspragung ,ange-
spannt/nicht angespannt®, welches dann die Gebietskulisse bildet.

4.1  Formale Prufung und Bereinigung

Die unter Kapitel 3 genannten Indikatoren wurden neben ihrer inhaltlichen Aussagekraft
auch auf die Aktualitat, Kleinraumigkeit und flichendeckende Verfligbarkeit, Vergleichbar-
keit sowie Herkunft der Daten Uberprift. Das Ergebnis der Prifung wird in Abbildung 19
dargestellt. Mit einem bzw. zwei griinen Haken wurden die gepriften Kategorien markiert,
bei denen die Prifung ein gutes bzw. sehr gutes Ergebnis gebracht hat. Mit der schwarzen
Null (0) und dem nebenstehenden griinen Haken wurde ein zufriedenstellendes Ergebnis
bewertet. So ist beispielsweise iber die Datengrundlage ,Hohe der Angebotsmieten® ein-
zuwenden, dass es keine amtlichen Daten sind. Da es aber auch keine alternativen amt-
lichen Daten gibt, fallt die Bewertung insgesamt positiv aus.

Abbildung 19: Ergebnis der formalen Priifung der Indikatoren fir die Kulisse

Flachen- . ]
- Vergleich- |  amtliche
Aussagekraft deckend, -
-m gemeindescharf
v e o

Hohe der Angebotsmieten

Dynamik der
Angebotsmietpreise v VY o v ol
Baulandpreise v vV v v v
Rechnerische Mietbelastzlar;g v v v Vv ol
SGB II-Anteil an der 7 Vi IV v v

erwerbsfahigen Bevalkerung

Darstellung: RegioKontext GmbH

Die Daten, die keine amtlichen Daten sind, wurden einer zusatzlichen Bereinigung unter-
zogen. Dies betraf die Daten aus der VALUE Marktdatenbank. Hier wurde unter anderem
die Einschrankung der angebotenen Wohnungsgréflien auf 35 bis 160 Quadratmeter vor-
genommen, da hiermit der Grofteil der regularen Angebote integriert und eine Reduzie-
rung der Ausreiler unterstiitzt wird (Ausschluss von circa 5 %). Weiterhin wurden keine
Neubauangebote oder moblierten Wohnangebote betrachtet. Zudem wurde eine statisti-
sche Mindestgrofie zur Nutzung der Daten definiert (siehe nachster Absatz).
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Raumliche Ebenen und quantitative MindestgroRe der Fallzahl (Mietinserate)

Die Analyse umfasst grundséatzlich alle 396 Gemeinden des Landes Nordrhein-Westfalen.
Die Gemeindeebene ist die kleinste raumliche Ebene, fir die bei landesweiten Betrach-
tungen Daten vorliegen. Gemeindeteile werden nicht betrachtet. Das Land verflgt Uber
eine groflRe Bandbreite unterschiedlich grofier Gemeinden — mit Bevolkerungszahlen von
4.300 bis fast 1,1 Millionen. Da erfahrungsgemaf die Datenqualitat der Angebotsmieten
von der Angebotsbreite innerhalb der Gemeinden abhangt, wurde fiir die Analyse eine
Anzahl von mindestens 50 Mietangeboten pro Jahr als Einschlusskriterium festgelegt. Die
Festlegung einer Mindestanzahl ist eine gangige Methode in der Wohnungsmarktbe-
obachtung und wird z. B. auch bei der Erstellung von Mietspiegeln angewandt!?. Durch
dieses Vorgehen sollen mdgliche Verzerrungen in der Datenbasis vermieden werden. Bei
Mietspiegeln wird die Mindestanzahl von 30 Fallen je Tabellenfeld empfohlen. Da Tabel-
lenfelder homogenere Wohnungen reprasentieren und die gewahlte, raumliche Analyse-
ebene auch kleinere Gemeinden mit sehr heterogenem Wohnungsmarkt umfasst, wurde
der notwendige Mindestumfang auf 50 Angebote gesetzt. Uber weniger als 50 Mietange-
bote im Jahr verfligend und somit vom Ausschluss betroffen sind 42 Gemeinden?? (Tabelle
6). Hierbei handelt es sich insbesondere um kleinere Gemeinden, aber auch um Gemein-
den, die bspw. durch Wohneigentum dominiert werden. Unter den gegebenen Umstanden
ist die Anspannung an den dortigen Wohnungsmarkten nicht zu erwarten. Bei der Berech-
nung der Landeswerte jedes Indikators wurden die 42 ausgeschlossenen Gemeinden ein-
bezogen, da sie Teil der Grundgesamtheit des Landes Nordrhein-Westfalen sind. Diese
Berlcksichtigung gewahrleistet, dass der Landeswert die Gesamtsituation in Nordrhein-
Westfalen umfassend widerspiegelt und somit eine prazise Vergleichsbasis fur alle Ge-
meinden bietet.

12 Siehe hierzu: Verordnung tber den Inhalt und das Verfahren zur Erstellung und zur Anpassung von Mietspie-
geln sowie zur Konkretisierung der Grundsatze fiur qualifizierte Mietspiegel (Mietspiegelverordnung — MsV), Bun-
desgesetzblatt Jahrgang 2021 Teil | Nr. 76, S. 4779, § 11. Sowie: Bundesinstitut fir Bau-, Stadt- und Raumfor-
schung (BBSR) (2020): Hinweise zur Erstellung von Mietspiegeln. BBSR-Sonderpublikation. Bonn. Seite 26.

13 Diese Kommunen haben aufgrund der unzureichenden Datenbasis keine Mdglichkeit zur Aufnahme in die
Kulisse. Zur zusatzlichen Validierung wurden flr die 42 vom Ausschluss betroffenen Gemeinden alle Indikatoren
berechnet. Es zeigte sich, dass keine dieser Gemeinden, selbst ohne Anwendung des Ausschlusskriteriums,
den Schwellenwert fiir eine angespannte Marktsituation erreicht.
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Tabelle 6: Ausgeschlossene Kommunen (weniger als 50 Mietangebote)

GKz Gemeinde
05570012 Beelen
05366008 Blankenheim
05762012 Borgentreich
05366012 Dahlem
05766024 Dorentrup
05974012 Ense
05970012 Erndtebriick
05958016 Eslohe
05958020 Hallenberg
05554024 Heek
05554028 Heiden
05358012 Heimbach
05366020 Hellenthal
05566020 Hopsten
05566024 Horstmar
05358016 Hurtgenwald
05358020 Inden
05154040 Kranenburg
05754024 Langenberg
05554036 Legden
05774028 Lichtenau
05762024 Marienmunster
05958028 Medebach
05566052 Metelen
05366032 Nettersheim
05358044 Nideggen
05762028 Nieheim
05566064 Nordwalde
05566072 Recke
05154048 Rheurdt
05758028 Rédinghausen
05558040 Rosendahl
05566080 Saerbeck
05554052 Schdppingen
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05370024 Selfkant
05358056 Titz

05358060 Vettweil’
05154060 Wachtendonk
05370032 Waldfeucht
05154064 Weeze
05566096 Wettringen
05762040 Willebadessen

Betrachtungszeitraume

Bei der Analyse wurden immer die Daten zum jeweils aktuell verfligbaren Zeitpunkt ver-
wendet. Bei einem Indikator wurde die Veranderung ber einen Zeitraum betrachtet. Hier-
fur wurde ein — in der Wohnungsmarktbeobachtung Ublicher — 4-Jahres-Zeitraum verwen-
det, um auch die Mietpreisanstiege der vergangenen Jahre entsprechend zu bertcksich-
tigen.

Datenquellen

Als Quelle fiir die Angaben zur Miethohe werden Daten der VALUE AG genutzt. Die Preis-
daten werden durch den Datenlieferanten anhand von Auswertungen von Internetplattfor-
men (Vermietungsplattformen, Kleinanzeigen etc.) generiert und bereinigt. Eine weitere
Bereinigung findet vor Nutzung der Daten statt. Diese umfasst u. a. den Ausschluss von
Angeboten, die die Mindestwohnungsgréf3e von 35 m? unterschreiten oder als Erstver-
mietung im Neubau angeboten werden (Indikatoren: Hohe der Angebotsmieten 2022, Dy-
namik der Angebotsmieten 2019-2022, rechnerische Mietbelastung 2020). Weitere Daten
wurden in aufbereiteter Form durch die Wohnungsmarktbeobachtung der NRW.Bank zur
Verfugung gestellt und in Abstimmung genutzt. Weiterhin werden die Grundstickswerte
fur individuellen Wohnungsbau des Oberen Gutachterausschusses fir Grundstiickswerte
im Land Nordrhein-Westfalen (OGA NRW; Indikator: Baulandpreise 2021), die VGR der
Lander nach IT.NRW (Indikator: rechnerische Mietbelastung 2020) sowie die SGB [I-Sta-
tistik der Bundesagentur fur Arbeit (Indikator: SGB Il-Anteil an der erwerbsfahigen Bevdl-
kerung) genutzt.

4.2  Bewertungsmatrix

Nachdem die Indikatoren, die Aussagen fir eine Wohnungsmarktanspannung im Sinne
des § 556d BGB enthalten, ausgewahlt und festgelegt wurde, dass sich der Referenzwert
auf den Vergleich innerhalb des Landes bezog, wurde die Frage, wie die Wohnraumman-
gellage naher zu bestimmen ist, geprift. Fir den methodischen Ansatz wurde auf eine
Erlauterung aus einem Beschluss des Bundesverfassungsgerichts aus dem Jahr 1975
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zurtckgegriffen. Dort finden sich Einordnungen zu ,ausreichender Versorgung mit Wohn-
raum zu angemessenen Bedingungen®, die als Grundlage methodischer Uberlegungen
genutzt werden kénnen. Eine ausreichende Versorgungslage der Bevolkerung mit Miet-
wohnungen lasst sich als gewahrleistet bezeichnen, wenn ein annaherndes Gleichgewicht
von Angebot und Nachfrage gegeben ist, wohnungssuchende Haushalte also eine Woh-
nung finden. Die Wohnung sollte zudem zu angemessenen Bedingungen verfligbar sein,
das bedeutet zu einer Miethdhe, die der Wohnung und den lokalen Einkommensbedin-
gungen vor Ort entspricht. Die besondere Gefahrdung setzt ein Abweichen von der Norm
bzw. einem Normalzustand voraus.**

Eine solche Norm ist statistisch nicht allgemeinglltig festgelegt messbar, entsprechend
auch nicht die Abweichung von dieser. In der Wohnungsmarktbeobachtung gibt es keine
allgemein anerkannten Antworten auf diese Fragen. Dennoch gibt es Ansatzpunkte, sich
dieser Fragestellung statistisch zu nahern. Allen Ansatzen gemein ist die Orientierung an
einem Mittelwert!5, von dem ausgehend die Abweichung per statistischem Mal} oder ge-
wahltem Prozentsatz definiert wird. Im Zuge der in diesem Gutachten angewendeten Me-
thodik und Bewertungsmatrix wird der Normalzustand statistisch als Landesdurchschnitt
(d. h. Landeswert) interpretiert. Abweichungen davon werden als Hinweis in Richtung An-
bzw. Entspannung verstanden.

Die Orientierung am Landeswert als so definiertem ,Normalzustand“ macht den Kern der
Methodik aus. Aus der Formulierung in § 556d Absatz 3 Satz 3 BGB ist erkennbar, dass
die ,besondere Gefahrdung“ an einer Abweichung vom jeweiligen Durchschnitt eines Kri-
teriums festgemacht wird. Fur die Methodik bedeutet dies: Die Abweichung Iasst sich im
ersten Schritt daran feststellen, dass die betreffenden Kommunen bei ausgewahlten Indi-
katoren Werte aufweisen, die in problembezogener Hinsicht (d. h. in Richtung Anspan-
nung) vom Landeswert als Referenz abweichen (mindestens oberhalb des Landeswer-
tes). In den Betrachtungen der Indikatoren werden nur jeweils diejenigen Kommunen fur
eine Bepunktung in Betrachtung gezogen (und damit fir eine Aufnahme in die Kulisse),
die Werte oberhalb des Landeswerts aufweisen. Die Landeswerte berechnen sich wie
folgt:

= Hohe der Angebotsmieten 2022
Fir den Landeswert ,Hohe der Angebotsmieten 2022“ wird der Median aller in Nord-
rhein-Westfalen angebotenen Mietwohnungen verwendet (ortsunabhangig).

= Dynamik der Angebotsmietpreise 2019-2022
Fir den Landeswert ,Dynamik der Angebotsmieten 2019-2022“ wurde die jahrliche
mittlere absolute Differenz der Veranderungen 2019 bis 2022 berechnet. Hierfir wur-
den die jahrlichen Landeswerte (der Jahre 2019 bis 2022) entsprechend des Indikators
Hohe der Angebotsmieten verwendet.

14 Feststellung des Bundesverfassungsgerichts (Beschluss des 2. Senats vom 04.02.1975 — 2 BvL 5/74).
15 Beispielsweise das arithmetische Mittel oder der Median.
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= Baulandpreise 2021
Fir den Landeswert ,Baulandpreise“ wurde der mittlere Baulandpreis in €/m? verwen-
det. Fur diesen Landeswert wurden die Daten nach Flachenumsatz gewichtet.

= Rechnerische Mietbelastung 2020
Die rechnerische Mietbelastung wurde indiziert, der Landeswert wurde entsprechend
mit 100 bewertet.

= SGB ll-Anteil an der erwerbsfiahigen Bevélkerung 2022
Fir den Landeswert ,SGB Il-Anteil an der erwerbsfahigen Bevdlkerung 2022“ wurde
der Anteil aller Menschen in SGB II-Bezug an der Bevolkerung unter 65 Jahren im
Land Nordrhein-Westfalen berechnet.

Alle verbleibenden Kommunen mit Werten oberhalb des Landeswertes wurden mit min-
destens einem Punkt bewertet. In einem nachsten Schritt erfolgte die Vergabe eines wei-
teren Punkts, also insgesamt zwei Punkten. Hierfiir wurden abermals Medianwerte ermit-
telt, diesmal jedoch von allen Kommunen, die bereits einen Punkt erhalten haben (also
den Landeswert in Richtung Anspannung Ubertrafen). Alle Kommunen oberhalb dieses
zweiten Grenzwertes erhielten zwei Punkte. Tabelle 7 zeigt die Grenzwerte fir einen und
zwei Punkte bei den einzelnen Indikatoren im Uberblick. Abbildung 20 stellt schematisch
eine Verteilung sowie den Landeswert (definiert als Normalzustand) als Grenze zwischen
Anspannung und Entspannung dar und zeigt das Vorgehen der Bepunktung schematisch.

Tabelle 7: Grenzwerte fiir ein und zwei Punkte

Indikator Grenzwert 1 Punkt Grenzwert 2 Punkte
(Landeswert)

Hohe der Angebotsmieten 7,84 €/m? 8,42 €/m?

Dynamik der Angebotsmiet- 0,31 €/m? 0,38 €/m?

preise

Baulandpreise 203,00 €/m? 300,00 €/m?

Rechnerische 100,00 106,60

Mietbelastung

SGB ll-Anteil an der erwerbs- 10,92 % 12,88 %

fahigen Bevolkerung

Darstellung: RegioKontext GmbH

Mithilfe eines Beispiels lasst sich dies verdeutlichen. Beim Indikator Hohe der Angebots-
mietpreise nehmen Kommunen Werte von 5,06 bis 12,41 €/m? an. Der Landeswert liegt
bei 7,84 €/m2. Alle Kommunen, deren durchschnittliche Angebotsmietpreise zwischen
5,06 und 7,84 €/m? liegen, haben keine Uberdurchschnittliche Miethéhe, sie bekommen
demnach keine Punkte zugewiesen. Kommunen mit Werten oberhalb des Landeswertes
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(ab 7,85 €/m?) bekommen mindestens einen Punkt zugewiesen. Uber alle so festgestell-
ten Uberdurchschnittlichen Kommunen wird wiederum der Median gebildet, dieser liegt
bei 8,42 €/m>. Diejenigen Kommunen, deren durchschnittliche Mietpreise oberhalb dieses
zweiten Medians liegen, bekommen einen weiteren Punkt zugewiesen, insgesamt also

zwei Punkte.

Abbildung 20: Punktevergabe und Schwellenwerte in der Bewertungsmatrix
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Darstellung: RegioKontext GmbH

Im Ergebnis dieses Schrittes sind die Indikatoren klassiert, und jede Kommune verfugt
Uber eine Bepunktung (0 bis 2) je Indikator6. Zur zusammenfiihrenden Bewertung sind
diese Einzelwerte in einen Punktwert je Kommune zu tberfihren (Abbildung 21, mittlerer
Bereich). Im Zuge der Zusammenflhrung wird eine Gewichtung der Indikatoren vorge-

nommen.

16 Wie in der FuBnote 13 auf Seite 47 dargestellt, wurden auch fir die ausgeschlossenen Kommunen die Punkte

berechnet, dies dient der zusatzlichen Validierung.
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Abbildung 21: Bewertungsmatrix — Auswahl der Indikatoren bis zur Gebietskulisse (exemplarische Darstellung)

Indikatorauswahl + Klassierung

Punktevergabe + Gewichtung +

Schwellenwert + Kulissenerstellung

Summierung
EaEaED  NEWY | oberhalb des Gewichtung +
Landeswerts: Summen-
Indikatoren Punktevergabe bildung
50% 2 Kulisse
jeweiliger Grenzwert —>
50% 1 Y@+ ©5B)+C+D+E
- je Gemeinde
nicht dberdurchschnittlich: 0
ausgeblendet —>
»a
A B C
Jeweiliger Landeswert Schwellenwert
)

Darstellung: RegioKontext GmbH

4.3  Gewichtung und Schwellenwert fur die Kulisse

Tabelle 8 zeigt die verwendeten Indikatoren mit den jeweils zu erreichenden Punkten (je
Indikator 0, 1 oder 2 Punkte). Zudem wird die Gewichtung dargestellt. Die Dynamik der
Miethéhe wird auf einen Faktor von 0,5 reduziert, da sie abhangig vom Ausgangswert ist.
Gleichwohl gibt sie Hinweis darauf, wo sich die Wohnungsmarkte anspannen, und zeigt
Markte an, die ggf. (noch) kein hohes Preisniveau, aber ein mittleres Niveau mit hoher
Dynamik aufweisen. Fir die Berechnung der Kulisse werden im letzten Schritt die Punkt-
werte, die die Kommunen bei den Indikatoren erreicht haben, in eine Punktsumme zu-

sammengefuhrt.
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Tabelle 8 Indikatoren und deren Gewichtung

Indikator Punkte Gewichtung Max. erreichbare
Punkte

Hohe der Angebotsmieten 0-2 1 2
Dynamik der Angebotsmiet- 0-2 0,5 1

preise

Baulandpreise 0-2 1 2
Rechnerische Mietbelastung 0-2 1 2

SGB ll-Anteil an der erwerbs- 0-2 1 2

fahigen Bevolkerung

Maximale mogliche 9
Punktsumme

Insgesamt kdnnen maximal neun Punkte erreicht werden. Diese volle Punktzahl erreichen
die Kommunen Kdln, Bergheim und Monheim. Zur Festsetzung des Schwellenwerts zur
Aufnahme in die Kulisse wird wieder die oben beschriebene Herangehensweise verwen-
det. Eine Aufnahme in die Kulisse erfolgt bei Uberschreiten der Halfte der maximalen
Punktzahl, das entspricht 5 Punkten (Halfte von 9 Punkten: 4,5 Punkte). 57 Kommunen
erreichten mindestens funf Punkte.
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5 Gebietskulisse

Die Gebietskulisse umfasst die mithilfe des beschriebenen Verfahrens identifizierten an-
gespannten Wohnungsmarkte in Nordrhein-Westfalen. Die Wohnungsmarkte der in Abbil-
dung 22 und Tabelle 9 ausgewiesenen 57 Kommunen erflillen die eingangs beschriebe-
nen Anforderungen, um die Instrumente aus § 556d, § 558 und § 577a BGB anzuwenden.
Weitere Tabellen im Anhang weisen die Punkte der nicht in die Kulisse aufgenommenen
Kommunen (Tabelle 10) sowie der ausgeschlossenen Kommunen auf (Tabelle 11).

5.1 Kartografische Darstellung

Abbildung 22: Kartografische Darstellung der Gebietskulisse

Kulisse angespannter
Wohnungsmarkte NRW 2023

A’ Detmold
Arnsberg

nicht in der Kulisse [339]
I in der Kulisse [57]

5.2  Tabellarische Darstellung

Die folgende Tabelle 9 weist fir die Gemeinden in der Gebietskulisse die Punkte je Indi-
kator sowie die Punktsummen und das Ergebnis (Aufnahme) aus. Dabei werden in der
Bezeichnung der Spalten Abklrzungen verwendet:

- HAP: Héhe der Angebotsmieten 2022

- DAP: Dynamik der Angebotsmietpreise 2019-2022

- RMB: Rechnerische Mietbelastung 2020

- BLP: Baulandpreise 2021

- SGB: SGB Il-Anteil an der erwerbsfahigen Bevdlkerung 2022

Regio /
Kontext
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Tabelle 9: Gebietskulisse — Gemeinden mit angespanntem Wohnungsmarkt

GKZ Gemeinde HAP DAP RMB BLP SGB ;“’rrr“':;e Ergebnis
05334002 Aachen 2 0 2 2 1 7 Aufnahme
05382004 Alfter 2 2 2 2 0 7 Aufnahme
05774008 Bad Lippspringe 0 0 2 2 1 5 Aufnahme
05362008 Bergheim 2 2 2 2 2 9 Aufnahme
05378004 Bergisch Gladbach 2 1 2 2 0 6,5 Aufnahme
05711000 Bielefeld 1 0 1 2 2 6 Aufnahme
05314000 Bonn 2 2 2 2 1 8 Aufnahme
05382012 Bornheim 2 1 2 2 0 6,5 Aufnahme
05362012 Brihl 2 1 2 2 0 6,5 Aufnahme
05162004 Dormagen 2 2 2 2 0 7 Aufnahme
05913000 Dortmund 1 1 1 2 2 6,5 Aufnahme
05358008 Diren 0 1 2 1 2 55 Aufnahme
05111000 Dusseldorf 2 1 2 2 1 7,5 Aufnahme
05362016 Elsdorf 1 2 2 1 0 5 Aufnahme
05362020 Erftstadt 2 0 2 1 0 5 Aufnahme
05158004 Erkrath 2 1 1 2 1 6,5 Aufnahme
05362024 Frechen 2 1 2 2 0 6,5 Aufnahme
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05566012 Greven 1 1 2 2 0 55 Aufnahme
05162008 Grevenbroich 2 2 2 2 0 7 Aufnahme
05754016 Harsewinkel 1 2 2 1 0 5 Aufnahme
05382020 Hennef 2 2 2 2 0 7 Aufnahme
05158016 Hilden 2 1 2 2 0 6,5 Aufnahme
05362028 Hurth 2 2 2 2 0 7 Aufnahme
05162016 Kaarst 2 1 2 2 0 6,5 Aufnahme
05166012 Kempen 2 2 0 2 0 5 Aufnahme
05362032 Kerpen 2 2 2 1 0 6 Aufnahme
05315000 Koln 2 2 2 2 2 9 Aufnahme
05382024 Kodnigswinter 2 2 1 2 0 6 Aufnahme
05162020 Korschenbroich 2 2 1 2 0 6 Aufnahme
05114000 Krefeld 1 1 0 2 2 55 Aufnahme
05158020 Langenfeld 2 0 2 2 0 6 Aufnahme
05378016 Leichlingen 2 0 1 2 0 5 Aufnahme
05316000 Leverkusen 2 1 2 2 2 8,5 Aufnahme
05382028 Lohmar 2 1 2 2 0 6,5 Aufnahme
05566048 Lotte 1 2 2 1 0 5 Aufnahme
05382032 Meckenheim 2 1 1 2 0 55 Aufnahme
05162022 Meerbusch 2 2 0 2 0 5 Aufnahme

58




Gutachten zur Feststellung angespannter Wohnungsmarkte Nordrhein-Westfalen | 5 Gebietskulisse Regio ’

Kontext
05158026 Monheim 2 2 2 2 2 9 Aufnahme
05515000 Munster 2 2 2 2 0 7 Aufnahme
05162024 Neuss 2 1 2 2 1 7,5 Aufnahme
05382044 Niederkassel 2 2 2 2 0 7 Aufnahme
05570032 Ostbevern 1 2 2 1 0 5 Aufnahme
05378024 Overath 2 0 1 2 0 5 Aufnahme
05774032 Paderborn 1 0 2 2 0 5 Aufnahme
05362036 Pulheim 2 2 2 2 0 7 Aufnahme
05158028 Ratingen 2 1 1 2 0 55 Aufnahme
05382048 Rheinbach 2 0 2 2 0 6 Aufnahme
05162028 Rommerskirchen 2 2 1 1 0 5 Aufnahme
05378028 Rosrath 2 2 2 2 0 7 Aufnahme
05382056 Sankt Augustin 2 2 2 2 0 7 Aufnahme
05382060 Siegburg 2 2 2 2 1 8 Aufnahme
05382064 Swisttal 1 1 2 2 0 55 Aufnahme
05570044 Telgte 2 0 1 2 0 5 Aufnahme
05382068 Troisdorf 2 2 2 2 0 7 Aufnahme
05382072 Wachtberg 2 1 1 2 0 55 Aufnahme
05366040 Weilerswist 2 2 2 1 0 6 Aufnahme
05362040 Wesseling 2 2 2 2 0 7 Aufnahme
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6 Anhang: Ubersicht Giber die weiteren Gemeinden

Tabelle 10 weist Gemeinden ohne durch die statistische Berechnung feststellbare deutliche Anspannung am Wohnungsmarkt auf. In der Bezeichnung der
Spalten werden Abkurzungen verwendet:

- HAP: Héhe der Angebotsmieten 2022

- DAP: Dynamik der Angebotsmietpreise 2019-2022

- RMB: Rechnerische Mietbelastung 2020

- BLP: Baulandpreise 2021

- SGB: SGB II-Anteil an der erwerbsfahigen Bevdlkerung 2022

Tabelle 10: Gemeinden ohne angespannten Wohnungsmarkt

GKz Gemeinde HAP DAP RMB BLP SGB Punktsumme Ergebnis

05554004  Ahaus 0 0 0 0 0 0 keine Aufnahme
05570004  Ahlen 0 1 0 0 1 15 keine Aufnahme
05358004  Aldenhoven 0 0 0 0 0 0 keine Aufnahme
05170004  Alpen 1 2 0 0 0 2 keine Aufnahme
05334004  Alsdorf 0 1 2 0 1 3,5 keine Aufnahme
05962004  Altena 0 0 0 0 1 1 keine Aufnahme
05774004  Altenbeken 0 0 0 0 0 0 keine Aufnahme
05566004  Altenberge 1 2 0 2 0 4 keine Aufnahme
05974004  Anréchte 0 0 0 0 0 0 keine Aufnahme
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05958004
05558004
05966004
05766004
05970004
05762004
05382008
05970028
05366004
05770004
05766008
05974008
05774040
05334008
05962008
05766012
05570008
05362004
05154004
05978004

Arnsberg
Ascheberg
Attendorn
Augustdorf

Bad Berleburg
Bad Driburg

Bad Honnef

Bad Laasphe
Bad Minstereifel
Bad Oeynhausen
Bad Salzuflen
Bad Sassendorf
Bad Wiinnenberg
Baesweiler
Balve

Barntrup
Beckum

Bedburg
Bedburg-Hau

Bergkamen
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keine Aufnahme
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05374004
05958008
05762008
05558008
05766016
05554008
05911000
05978008
05774012
05754004
05554012
05512000
05762016
05954004
05958012
05166004
05758004
05970008
05774016
05378008

Bergneustadt
Bestwig
Beverungen
Billerbeck
Blomberg
Bocholt
Bochum
Bonen
Borchen
Borgholzhausen
Borken
Bottrop
Brakel
Breckerfeld
Brilon
Briiggen
Binde
Burbach
Blren

Burscheid
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05562004
05558012
05562008
05774020
05766020
05170008
05562012
05570016
05966008
05112000
05558016
05382016
05154008
05566008
05374008
05758008
05954008
05570020
05370004
05974016

Castrop-Rauxel
Coesfeld
Datteln
Delbriick
Detmold
Dinslaken
Dorsten
Drensteinfurt
Drolshagen
Duisburg
Dulmen

Eitorf
Emmerich
Emsdetten
Engelskirchen
Enger
Ennepetal
Ennigerloh
Erkelenz

Erwitte
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05334012
05770008
05113000
05366016
05570024
05766028
05966012
05970016
05978012
05370008
05370012
05154012
05513000
05554016
05974020
05954012
05562014
05154016
05166008
05554020

Eschweiler
Espelkamp
Essen
Euskirchen
Everswinkel
Extertal
Finnentrop
Freudenberg
Frondenberg
Gangelt
Geilenkirchen
Geldern
Gelsenkirchen
Gescher
Geseke
Gevelsberg
Gladbeck
Goch
Grefrath

Gronau
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05374012
05754008
05158008
05914000
05754012
05562016
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05915000
05170012
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05558020
05158012
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05962016
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05916000
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05562020
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Gummersbach
Gutersloh
Haan

Hagen

Halle

Haltern
Halver
Hamm
Hamminkeln
Hattingen
Havixbeck
Heiligenhaus
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Herne
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Herzebrock-Clarholz
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05334016  Herzogenrath 0 0 1 1 0 keine Aufnahme
05758016  Hiddenhausen 0 2 0 0 0 keine Aufnahme
05970020  Hilchenbach 0 1 0 0 0 keine Aufnahme
05770012  Hille 0 1 0 0 0 keine Aufnahme
05978016  Holzwickede 0 0 0 1 0 keine Aufnahme
05766032  Horn-Bad Meinberg 0 0 0 0 0 0 keine Aufnahme
05566016  Horstel 0 2 0 0 0 1 keine Aufnahme
05774024  Hovelhof 0 2 1 2 0 4 keine Aufnahme
05762020  Hoxter 0 0 0 0 0 0 keine Aufnahme
05370020  Huckelhoven 0 0 2 0 0 2 keine Aufnahme
05374016  Huckeswagen 0 1 0 0 0 0, keine Aufnahme
05770016  Hullhorst 0 0 0 0 0 0 keine Aufnahme
05170016  Hunxe 0 0 0 0 0 0 keine Aufnahme
05566028  Ibbenbiren 0 2 2 0 0 3 keine Aufnahme
05962024  Iserlohn 0 0 0 0 1 1 keine Aufnahme
05554032  Isselburg 0 0 1 0 0 1 keine Aufnahme
05154020  Issum 0 1 1 0 0 1 keine Aufnahme
05162012  Jichen 0 0 0 1 0 1 keine Aufnahme
05358024  Jiilich 0 1 0 1 0 15 keine Aufnahme
05154024  Kalkar 0 1 1 0 0 15 keine Aufnahme
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05366024
05766036
05978020
05170020
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05566032
05566036
05766040
05358032
05766044
05566040
05966020

Kall

Kalletal
Kamen
Kamp-Lintfort
Kerken
Kevelaer
Kierspe
Kirchhundem
Kirchlengern
Kleve
Kreuzau
Kreuztal
Kurten
Ladbergen
Laer

Lage
Langerwehe
Lemgo
Lengerich

Lennestadt
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05766048
05566044
05374020
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05766052
05978024
05374024
05562024
05958024
05366028
05962036
05962040
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Leopoldshdhe
Lienen

Lindlar
Linnich
Lippetal
Lippstadt
Loéhne
Libbecke
Ludenscheid
Liadinghausen
Ligde

Linen
Marienheide
Marl

Marsberg
Mechernich
Meinerzhagen
Menden
Merzenich

Meschede
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05566056  Mettingen 0 2 0 0 0 1 keine Aufnahme
05158024  Mettmann 2 0 0 2 0 4 keine Aufnahme
05770024  Minden 0 2 0 0 2 3 keine Aufnahme
05170024  Moers 0 0 0 2 1 3 keine Aufnahme
05974032  Mohnesee 1 2 0 0 0 2 keine Aufnahme
05116000  Moénchengladbach 0 1 0 2 2 45 keine Aufnahme
05334020  Monschau 0 1 0 0 0 0,5 keine Aufnahme
05374028  Morsbach 0 0 0 0 0 0 keine Aufnahme
05382036  Much 1 2 0 0 0 2 keine Aufnahme
05117000  Mdulheim an der Ruhr 0 0 0 2 2 4 keine Aufnahme
05962044  Nachrodt-Wiblingwerde 0 0 0 0 0 0 keine Aufnahme
05970032  Netphen 0 1 0 0 0 0,5 keine Aufnahme
05166016  Nettetal 0 0 1 0 0 1 keine Aufnahme
05566060  Neuenkirchen 0 1 0 0 0 0,5 keine Aufnahme
05962048  Neuenrade 0 0 0 0 0 0 keine Aufnahme
05170028  Neukirchen-Viuyn 0 0 0 1 0 1 keine Aufnahme
05970036  Neunkirchen 0 0 0 0 0 0 keine Aufnahme
05382040  Neunkirchen-Seelscheid2 2 0 1 0 4 keine Aufnahme
05166020  Niederkriichten 0 0 1 0 0 1 keine Aufnahme
05358048  Niederzier 1 2 0 0 0 2 keine Aufnahme
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Kontext

keine Aufnahme
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keine Aufnahme
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05562032
05154044
05374040
05554044
05120000
05754028
05554048
05170032
05566076
05754032
05334024
05382052
05974036
05774036
05570036
05962056
05170036
05766060
05766064
05366036

Recklinghausen
Rees

Reichshof

Reken

Remscheid
Rheda-Wiedenbrick
Rhede

Rheinberg

Rheine

Rietberg

0
0
0
0
0
1
1
0
0
1
Roetgen 2
Ruppichteroth 1
Ruthen 0
Salzkotten 0
Sassenberg 0
Schalksmiuhle 0
Schermbeck 0
Schieder-Schwalenberg 0
Schlangen 0
0

Schleiden
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keine Aufnahme
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keine Aufnahme
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keine Aufnahme
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keine Aufnahme
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keine Aufnahme
keine Aufnahme
keine Aufnahme

keine Aufnahme
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05754036

05958040
05166024
05954024
05978028
05978032
05558044
05570040
05970040
05334028
05974040
05122000
05170040
05758032
05954028
05554056
05566084
05754040
05762032

SchloR3 Holte-Stuken-

brock
Schmallenberg

Schwalmtal
Schwelm
Schwerte
Selm
Senden
Sendenhorst
Siegen
Simmerath
Soest
Solingen
Sonsbeck
Spenge
Sprockhovel
Stadtlohn
Steinfurt
Steinhagen

Steinheim
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Kontext

keine Aufnahme

keine Aufnahme
keine Aufnahme
keine Aufnahme
keine Aufnahme
keine Aufnahme
keine Aufnahme
keine Aufnahme
keine Aufnahme
keine Aufnahme
keine Aufnahme
keine Aufnahme
keine Aufnahme
keine Aufnahme
keine Aufnahme
keine Aufnahme
keine Aufnahme
keine Aufnahme

keine Aufnahme
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05770044 Stemwede keine Aufnahme

05334032  Stolberg keine Aufnahme

05154052 Straelen keine Aufnahme

05554060 Sidlohn keine Aufnahme

05958044 Sundern keine Aufnahme

u

05566088  Tecklenburg keine Aufnahme

05166028 Tonisvorst keine Aufnahme

05370028  Ubach-Palenberg keine Aufnahme

05154056 Uedem keine Aufnahme

05978036 Unna keine Aufnahme

05158032 Velbert keine Aufnahme

05554064 Velen keine Aufnahme

05754044 Verl keine Aufnahme

05754048 Versmold keine Aufnahme
05166032 Viersen keine Aufnahme

05758036 Vlotho keine Aufnahme

05170044 Voerde keine Aufnahme

05554068 Vreden 5 keine Aufnahme

05570048 Wadersloh keine Aufnahme
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05374044 Waldbrol 5 keine Aufnahme
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05562036
05762036
05570052
05974044
05370036
05370040
05974048
05966028
05962060
05974052
05378032
05978040
05754052
05170048
05566092
05954032
05974056
05374048
05166036
05970044

Waltrop
Warburg
Warendorf
Warstein
Wassenberg
Wegberg
Welver
Wenden
Werdohl

Werl
Wermelskirchen
Werne
Werther

Wesel
Westerkappeln
Wetter
Wickede

Wiehl

Willich
Wilnsdorf
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keine Aufnahme
keine Aufnahme
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keine Aufnahme
keine Aufnahme
keine Aufnahme
keine Aufnahme
keine Aufnahme

keine Aufnahme
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05382076  Windeck 0 1 0 0 0 0,5 keine Aufnahme
05958048  Winterberg 0 2 0 0 0 1 keine Aufnahme
05374052  Wipperfirth 0 0 0 0 0 0 keine Aufnahme
05954036  Witten 0 0 0 1 1 2 keine Aufnahme
05158036  Waiilfrath 1 0 1 2 0 4 keine Aufnahme
05124000  Wuppertal 0 0 0 2 2 4 keine Aufnahme
05334036  Wairselen 1 0 1 1 0 3 keine Aufnahme
05170052  Xanten 1 1 1 0 0 2,5 keine Aufnahme
05366044  Zllpich 0 0 0 0 0 0 keine Aufnahme
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Tabelle 11 umfasst die Gemeinden, die aufgrund der statistischen Mindestanzahl an Mietangeboten ausgeschlossenen wurden. Mithilfe einer weiteren
Validierung wurden festgestellt, dass keine der ausgeschlossenen Kommunen den Mindestwert der Bepunktung erreicht hatte (theoretisch). In der Be-
zeichnung der Spalten werden folgende Abkirzungen verwendet:

- HAP: Héhe der Angebotsmieten 2022

- DAP: Dynamik der Angebotsmietpreise 2019-2022

- RMB: Rechnerische Mietbelastung 2020

- BLP: Baulandpreise 2021

- SGB: SGB II-Anteil an der erwerbsfahigen Bevdlkerung 2022

Tabelle 11: Validierung — Ausgeschlossene Gemeinden inklusive theoretischer Bepunktung

GKz Gemeinde HAP DAP RMB BLP SGB Punktsumme Ergebnis

05570012 Beelen 0 0 0 0 0 0 keine Aufnahme
05366008 Blankenheim 0 2 0 0 0 1 keine Aufnahme
05762012 Borgentreich 0 0 0 0 0 0 keine Aufnahme
05366012 Dahlem 0 2 0 0 0 1 keine Aufnahme
05766024 Dorentrup 0 1 0 0 0 0,5 keine Aufnahme
05974012 Ense 0 0 0 0 0 0 keine Aufnahme
05970012 Erndtebriick 0 1 0 0 0 0,5 keine Aufnahme
05958016 Eslohe 0 2 0 0 0 1 keine Aufnahme
05958020 Hallenberg 0 0 0 0 0 0 keine Aufnahme
05554024 Heek 0 1 0 0 0 0,5 keine Aufnahme
05554028 Heiden 0 2 0 1 0 2 keine Aufnahme
05358012 Heimbach 1 2 0 0 0 2 keine Aufnahme
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05366020
05566020
05566024
05358016
05358020
05154040
05754024
05554036
05774028
05762024
05958028
05566052
05366032
05358044
05762028
05566064
05566072
05154048
05758028
05558040
05566080
05554052

Hellenthal
Hopsten
Horstmar
Hurtgenwald
Inden
Kranenburg
Langenberg
Legden
Lichtenau
Marienmuinster
Medebach
Metelen
Nettersheim
Nideggen
Nieheim
Nordwalde
Recke
Rheurdt
Rédinghausen
Rosendahl
Saerbeck

Schéppingen
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keine Aufnahme

keine Aufnahme
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05370024
05358056
05358060
05154060
05370032
05154064
05566096
05762040

Selfkant

Titz

Vettweild
Wachtendonk
Waldfeucht
Weeze
Wettringen
Willebadessen
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keine Aufnahme
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keine Aufnahme
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