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Wohnungsmarktperspektiven in NRW und im
Rhein-Kreis Neuss

1. durch die Zuwanderung von Fluchtlingen in den Jahren 2015 und
2016 und den zu erwartenden Familiennachzug bedingte
zusatzliche Neubaunachfrage

— Basis: eigene Berechnungen gemeinsam mit der NRW.BANK
2. demografisch bedingte Neubaunachfrage

— Basis: Haushaltemodellrechnung von IT.NRW auf der
Grundlage der Bevolkerungsvorausberechnung 2015

Sigrid Koeppinghoff



Zusatzliche Wohnungsnachfrage durch Fluchtlinge

Wohnungsneubaunachfrage durch Zuwanderung von Fluchtlingen;
Annahmen der Modellrechnung:

* insgesamt 250.000 Fluchtlinge mit Bleibeperspektive in NRW in den
Jahren 2015 und 2016 = 500.000 Personen

« im Schnitt eine weitere Person als Familiennachzug; durchschn.
HaushaltsgrofRe der Zugewanderten: 2,5 Personen je Haushalt
= 200.000 Haushalte

* Berucksichtigung des mobilisierbaren Wohnungsleerstands;
ca. 80.000 Wohnungen mobilisierbarer Leerstand

=> Mittelfristiger Bedarf an zusatzlichem Wohnraum nach Nutzung
des Leerstands je nach Verteilung der Haushalte zwischen rund 120.000
und 130.000 Wohnungen

Sigrid Koeppinghoff






Potentiell mobilisierbarer Leerstand

kein mobilisierbarer Leerstand

| bis 500 Wohnungen
mehr als 500 bis 1.000 Wohnungen
mehr als 1.000 bis 1.500 Wohnungen

" mehr als 1.500 bis 2.000 Wohnungen
| mehr als 2.000 Wohnungen




Bedarf an zusatzlichen Wohnungen

nach Nutzung Leerstand

Var. A: Verteilung der Haushalte nach

Landesschlussel

] bis zu 1.000 Wohnungen

- mehr als 1.000 bis 2.000 Wohnungen
mehr als 2.000 bis 4.000 Wohnungen

" mehr als 4.000 bis 6.000 Wohnungen

] mehr als 6.000 Wohnungen




Demografisch bedingte Wohnungsneubaunachfrage
bis 2020

» Basis: Haushaltemodellrechnung von IT.NRW auf der
Grundlage der Bevolkerungsvorausberechnung 2015
- Berucksichtigt Binnenwanderung
- Aulenwanderung ohne aktuelle Fluchtlingszuwanderung

* Entwicklung bis 2020

- Die Zahl der Haushalte in NRW steigt um 312.500
Haushalte bzw. um + 3,7 %

- Nach Nutzung des regional z. T. vorhandenen
strukturellen Leerstands verbleibt bis 2020
Wohnungsneubaunachfrage von rund 280.000
Wohnungen in NRW

Sigrid Koeppinghoff



. Schrumpfung tiber 1 %

z Schrumpfung bis 1 %

. Wachstum bis 4 %
. Wachstum bis 8 %

- Wachstumiiber 8 %

Ergebnis der
Haushaltemodellrechnung

2014 - 2020:

* Die Zahl der Haushalte in NRW
steigt um 312.500 Haushalte bzw.
um + 3,7 %.

* Nach Nutzung des regional z.T.
vorhandenen strukturellen
Leerstands verbleibt bis 2020 eine
Wohnungsneubaunachfrage von
rund 280.000 Wohnungen in NRW.

starkstes Wachstum:
Bielefeld: + 8,7 %

starkste Schrumpfung:




Gesamtergebnis bis 2020 auf Landesebene:
Demografie + Fluchtlinge

» Insgesamt entsteht in Nordrhein-Westfalen bis 2020 eine
Wohnungsneubaunachfrage von rund 400.000 Wohnungen.

» Die Wohnungsmarkte bleiben regional extrem heterogen:

» In 6 bzw. 7 Kreisen und kreisfreien Stadten besteht keine
quantitative Neubaunachfrage, in allen anderen Kreisen
und Stadten wachst der Wohnungsmarkt.

» Die Bandbreite liegt zwischen einer Schrumpfung um uber
2 % und einem Wachstum von 11 % in den nachsten 5 Jahren.

Sigrid Koeppinghoff



Summe aus der bis 2020 demografisch bedingten und der durch die

ingten

2015 und 2016 bed
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Wohnungsneubaunachfrage in den Kreisen und kreisfreien Stadten (Var. A)
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Ergebnisse fur den Rhein-Kreis Neuss

— Zusatzliche Wohnungsnachfrage durch Fluchtlinge 4.500
— Mobilisierbarer Leerstand 0

— Neubaubedarf wegen Zuwanderung 4.500
— Zusatzliche Haushalte It. IT_TNRW 2016 — 2020 8.000

Sigrid Koeppinghoff
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Schlussfolgerungen

» Bautatigkeit bisher schon zu gering

« Demografische Entwicklung als wesentlicher Faktor der
Zusatznachfrage

» Aus Fluchtlingen werden Mieter

« weitere Verknappung im preiswerten Segment zu
erwarten

* Notwendig ist mehr Wohnungsbau in allen Segmenten

Sigrid Koeppinghoff
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Konsequenzen fur die Wohnungspolitik

* Deutliche Verbesserung der Forderbedingungen im
sozialen Wohnungsbau durch Tilgungsnachlasse

« Besondere Forderprogramme fur
Fluchtlingsunterbringung

« Unterstutzung der geplanten Verbesserung der
Abschreibungsbedingungen — bei klarer Kritik an der
Ausgestaltung

Sigrid Koeppinghoff
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Konsequenzen fur die Wohnungspolitik

« Restriktionen fur den Wohnungsbau liegen derzeit
nicht in der Finanzierung sondern in der Verfugbarkeit
geeigneter Flachen

» Regionalkonferenzen zur Flachenverfugbarkeit

* Wohnungsbau und Stadtentwicklung sind Chefsache

Sigrid Koeppinghoff
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Wohnraumforderung in NRW

= Neubau

Schaffung von zukunftsfahigen
bezahlbaren (neuen) Wohnungen fur
alle mit guten Qualitaten

= Bestand

Modernisierung / Sanierung / Ersatz
von nicht mehr zeitgemallem Wohnraum

Abbau von Barrieren im Bestand

= Quartiere

Entwicklung von (Wohn)-Quartieren,
Aufwertung des Wohnumfelds,
Infrastruktur, soziale Raume

Quelle Fotos: ,Zuhause im Quartier” Neuss, Siidliche Furth

Sigrid Koeppinghoff 15



Soziale Wohnraumforderung in NRW

. leistet einen bedeutenden Beitrag
zur Stadtentwicklung, und ist
wirtschaftlich attraktiv durch

- ein verlassliches Mehrjahresprogramm
« langfristige zinsglnstige Darlehen
« mit Tilgungsnachlassen

Sigrid Koeppinghoff 16



Welche Wohnungstypen werden gefordert?

Gefordert wird die Neuschaffung von
» Mietwohnungen auch in der Form von

» Gruppenwohnungen insbes. fur altere und/oder
behinderte Menschen sowie fur Studierende,

> Mieteinfamilienhausern

» bindungsfreien Wohnungen, gegen Einraumung
von Benennungsrechten an geeigneten
Ersatzwohnungen (mittelbare Belegung) und

» selbstgenutztem Wohneigentum.

Sigrid Koeppinghoff 17



AuBer Wohnungen werden auch gefordert:

« Standortaufbereitung fur geforderten Wohnungsbau
(einschl. Abriss)

 Gemeinschaftsraume fur Hausgemeinschaften und
offentliche Raume zur Verbesserung der

wohnungsnahen sozialen Infrastruktur

 Kosten im Zusammenhang mit Quartierskonzepten,
z.B. konzeptionelle Beratungsleistungen

 im Bestand MaBnahmen zur Aufwertung des Wohnumfelds

Sigrid Koeppinghoff 18



Forderpauschalen im Neubau 2016

Fordergrund-
pauschalen Neubau
Gemeinden mit Einkommens- Einkommens-
Mietniveau gruppe A gruppe B
M 1 1.100 €/m? 500 €/m?
M 2 1.300 €/m? 650 €/m?
M 3 1.500 €/m? 900 €/m?
M4 1.650 €/m? 1.100 €/m?
EnEV 2016 1.765 €/m? 1.180 €/m?

Sigrid Koeppinghoff




Zusatzdarlehen mit 50 % Tilgungsnachlass

Standortaufbereitung, Sicherungsmalinahmen, Beseitigung umwelt-
gefahrdender Stoffe, Hochwasserschutz, Untersuchungen zur Gefahrdungs-
\e;\?%:hétzung, Abbrucharbeiten, Larmschutzaufwendungen (max. 20.000€ je

kleine Wohnungen (5.000 €/ 2.000 €)

Aufzluge, Liegendtransportaufzige (2.500 €/WE max. 50.000 €)
Pflegebader, Sinnesgarten

Mieteinfamilienhauser (10.000 € je Haus)

Passivhausstandard (100 €/m?2)

Erstellung von Quartierskonzepten (Bewohnerbeteiligung, sozialplanerische
Untersuchungen, konzeptionelle Beratungsleistungen), (max. 1.000 €/WE)

Sigrid Koeppinghoff 20



Tilgungsnachlasse

Forderdarlehen nach Mietniveau =
Grundpauschale x forderf. Wohnfl. + Zusatzdarlehen

Mietniveau der Tilgungsnachlass auf Tilgungsnachlass auf
Gemeinde die Grundpauschale alle Zusatzdarlehen
M 1 10 % 50 %
M 2 10 % 50 %
M 3 15 % 50 %
M4 25 % 50 %

Sigrid Koeppinghoff

21



Wohnungsbauinvestitionen sind langfristig .......

i

Neuss, Sudl. Furth

Sigrid Koeppinghoff
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Plusenergiehaus Bottrop

« Eroffnet im April 2015;
3 Geschosse mit 6
Wohneinheiten,
insg. 433 gm Wohnflache

« Von MBWSYV initiiertes
Modellprojekt von Innovation
City

« samtlicher Energiebedarf fur
Heizung, Warmwasser etc.
wird Uber regenerative
Energieerzeugung am
Gebaude selbst abgedeckt;
Kostenneutralitat bereits ab
dem 7ten Jahr

« Erstes Projekt dieser Art im
geforderten Mietwohnungsbau;
keine Mehrbelastung der
Mieter (um 55 Cent/ gm
erhohte Bewilligungsmiete wird
durch Einsparung bei
Nebenkosten kompensiert

Sigrid Koeppinghoff 23



Urbanes Wohnen mit der Sonne, Munster

Sigrid Koeppinghoff 24



Urbanes Wohnen mit der Sonne, Munster

Fertigstellung: BA 1 -2013, BA 2 -2015
Typus: Quartiersentwicklung

Neubau: 92 WE

Wohnungsmix:
» Geforderte Mietwohnungen: 60 WE (EKGr. A: 32 WE, EkGr. B: 28 WE)
* Frei finanzierte Wohnungen: 32 WE

Forderung:
* Soziale Wohnraumférderung: MietWE, GruppenWE
+ KfW-Férderung: KIW-Effizienz keine EnEV 2009 Unterschreitung um 30 %

Innovative Besonderheiten:

Aulderordentlich gelungenes Beispiel fir stddtebaulich spannendes Quartier
fur Bewohnerstrukturen aller Art; interessante Freiraume mit hoher
Aufenthaltsqualitat; lebendige Gebaudekubaturen mit geneigten Dachrandern;
das Projekt wurde mit dem Pradikat ,Vorbildliche Bauten in Nordrhein-
Westfalen 2015 ausgezeichnet.

Investor: Wohn+Stadtbau GmbH, Minster

Sigrid Koeppinghoff 25



Kirschbluten Carré Hurth

Sigrid Koeppinghoff 26



Kirschbluten Carré, Hurth

Fertigstellung: 2011
Typus: Quartiersentwicklung, Forderung + frei Finanzierung

Neubau: 94 WE, 2 Wohngruppen, 1 KiTa
Einladender und differenziert gestalteter Innenhof

Wohnungsmix:

» Geforderte Mietwohnungen: 60 WE (EkGr. A: 1/3, EKGr. B: 2/3)

* Frei finanzierte Wohnungen: 34 WE

» 1 Wohngruppe fur 5 kérperbehinderte Jugendliche, 1 ambulant betreute
Wohngemeinschaft fur 7 Patienten mit intensivem Pflegebedarf

Forderung:

» Soziale Wohnraumférderung: MietWE, GruppenWE als Komplettférderung
(Bauvorhaben mit bes. architektonischen + stadtebaulichen Qualitaten)

+ KfW-Forderung: KfW-Effizienz 70 EnEV 2009

Innovative Besonderheiten:

Inklusives Wohnprojekt mit unterschiedlichen Wohn-/Betreuungsangeboten
fur Menschen mit und ohne Behinderung; barrierefreies und hochwertig
gestaltetes Wohnumfeld als zentrales Quartiersentwicklungselement

Investor: WSG Wohnungs- und Siedlungs-GmbH

Sigrid Koeppinghoff 27



Carlswerkquartier, Koln Buchheim

Sigrid Koeppinghoff



Carlswerkquartier, Koln-Buchheim

Fertigstellung: 2011-2013
Typus: Quartiersentwicklung, Forderung + frei Finanzierung

Neubau: 223 WE
Abriss: 132 WE

Wohnungsmix:

» Geforderte Mietwohnungen: 104 WE (EkGr. A: 93, EKGr. B: 11)
 Frei finanzierte Wohnungen: 119 WE

* 1 Wohngruppe fur Menschen mit Demenzerkrankung

* 1 Gemeinschaftsraum

Forderung:
» Soziale Wohnraumforderung: MietWE, GruppenWE
* KfW-Forderung Programm 153: KfW-Effizienz 70 EnEV 2009

Innovative Besonderheiten:

Das Projekt leistet einen herausragenden Beitrag zur sozial ausgewogenen
Nachverdichtung eines bisher wenig entwickelten Innenstadtquartiers; das
Projekt wurde mit dem Pradikat ,Vorbildliche Bauten in Nordrhein-Westfalen
2015 ausgezeichnet.

Investor: GAG Immobilien AG, Koln

Sigrid Koeppinghoff 29



Qualitat zahlt sich aus

Die 60er-Jahre

Carlmeyerstr. Bielefeld

Vielen Dank
fur lhre Aufmerksamkeit

Sigrid Koeppinghoff 30



Wohnquartier CarlmeyerstraBe, Bielefeld

Fertigstellung: 2010 — 2013
Typus: Bestandsinvestition

Neubau: 5 WE (durch Aufstockung vorh. Gebaude)
Modernisierung: 117 WE

Wohnungsmix:
* Gef. MietWE: vorher 117 WE // nachher: 117 WE
* Frei finanzierte MietWE: vorher 0 WE // nachher: 5 WE

Forderung:
« Soziale Wohnraumférderung: Investive Bestandsférderung
(RL Bestandsinvest)
« KfW-Fdrderung: ,Energieeffizient Sanieren®, ,Wohnraummodernisierung*

Innovative Besonderheiten:

Umfangreiche Quartiersentwicklung mit Versorgungssicherheit im Rahmen
des Bielefelder Modells; umfassende Aufwertung des Wohnumfelds und
Abbau von Barrieren; Errichtung eines fur die Bewohner kostenlos nutzbaren
Outdoor Fitnessparcours.

Investor: BGW - Bielefelder Gemeinnutzige Wohnungsgesellschaft mbH

Sigrid Koeppinghoff
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B starke Schrumpfung (iiber - 6 %)

B Schrumpfung (-2 bis - 6 %)
\:l Stagnation (-2 - +2 %)
B Wachstum (2 bis 6 %)

B starkes Wachstum (iiber 6 %)

Sigrid Koeppinghoff

Ausblick auf die
Haushalteentwicklung
bis 2040

Wie stabil sind die
Wohnungsmarkte nach
20207?
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