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Grundsatzliches

" Darstellung der eigenen Leistung nach AufSen:
»Visitenkarte der Verwaltung”

B umfassende und aktuelle Informations- und Entschei-

dungsgrundlage fur Verwaltung, Politik, Wohnungswirt-
schaft etc.

" Versachlichung und Diskussionsgrundlage fur die
lokale Wohnungspolitik
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Grundsatzliches

" leserfreundliche Gestaltung
= ubersichtlicher Aufbau
" Jleicht verstandliche Sprache (angepasst an den Adressatenkreis)

" Beschreibung der Indikatoren im Einzelnen und in der Zusammenschau
(z.B. Kapitel- und Gesamtzusammenfassung)

" Ergebnisse bewerten & ,,strategische Aussagen” treffen —
d.h. wunde Punkte, Entwicklungsperspektiven und mogliche Handlungsfelder
so benennen, dass es beim Leser hangen bleibt

" konkrete Handlungsempfehlungen evtl. besser aulSerhalb des Berichts
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Berichtsstruktur
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Formale Gestaltung des Berichtes

Formale Gestaltung :

" Titelseite mit Stadtlogo, Titel, Jahr, Fotos
" |mpressum

" GruBR-/Vorwort

" |nhaltsverzeichniss,
evtl. Abbildungs- und Tabellenverzeichnis

" Zusammenfassung
" Hauptteil: Entwicklung der Indikatoren und Bewertung

" evtl. Anhang mit Tabellen (z.B. kleinraumige Daten zu Stadtteilen)
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Gestaltung der Titelseite

—m

®  muss sofort Interesse wecken

Bielefeld

Wohnungsmarktbericht [

ansprechende Gestaltung
" aussagekraftiges Titelbild

" deutlich: Titel + Untertitel
am besten mit den Wortern
Wohnungsmarktbericht und
Wohnungsmarktbeobachtung

® Jahr (des Erscheinens: Aktualitat!)

= z.B. ,Wohnungsmarktbericht 2010
- Ergebnisse der kommunalen
Wohnungsmarktbeobachtung”

e i - " Logo+Name der Kommune
(Verbindlichkeit)
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Aufbau eines Wohnungsmarktberichtes

" |nhaltliche Gliederung eines Berichtes:

" Einleitung/ Vorwort

" Ubersicht Uber ausgewéahlte Daten

"  Zusammenfassung der wichtigsten Ergebnisse in Kurzform
" Grundstucksmarkt

" Wohnungsangebot

" Wohnungsbedarf und Wohnungsnachfrage

" Mieten und Mietbelastung und Grad der Anspannung

" zukunftige Entwicklungen
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Autbau eines Wohnungsmarktberichtes

—mpressun Inhaltsverzeichnis

2 Masterplan Wohnen

" Ubersichtliche Gestaltung,
max. 1 Seite

3 Rahmenbedingungen
31 Bevilkerungsentwicklung
32 Stadt - Umland - Wanderung 1
3.3 Schwerpunktthema — Entwicklung des Wohnungs-
bestandes 13
34 Wohnen ochne Barrieren 17
35 Wohnungsmarktbecbachtung in den Stadtbezirken 19

4 Wohnungsangebat 3 u niCht mehr aIS dl‘ei,

B == T -~ T T U N

4.1 Die aktuelle Lage am Wohnungsmarkt 31
4.2 Bautatigkeit 32 .
4.2.1 GeschosswohnungshauwEigenhesime 34 a m b este n n u r Zwe I
422 Frei finanzierter Wohnungsbau 35
423 Geforderter Wohnungsbau 36 M
424 Eenname 3 Gliederungsebenen
4.2.5 Eigentumswohnungen 40
4.3 Wohnungsbestand 42
4.3.1 Immobilienmarkt 43
4.3.2 Energetisch optimierter Wohnungsbestand 44 .
4.3.3 Leerstand von Wohnungen 45 | Grundstru ktur SOI |te Jed es
5 Wohnungsnachfrage 47
51  Einkommensentwicklung 48 J h | 1 h M
5.2 Preis- und Zinsentwicklung 48 a r g e I C Se I n
5.3 Wohnungssuchende Haushalie 51
5.4 Arbeitslosigkeit 52
55 Wohnraum fiir Bedarfsgemeinschaften 53
& Mieten/Nebenkosten 54 M M
6.1 Analyse der Angebotsmieten 55 = S p I e I ra U m fU r EX k U rS e/
6.2 Probleme am Mietwohnungsmarkt 59
7 Grundsticksmarkt G0 a ktu e | | e Th e m e n
71 Kauffalle 60
7.2 Bodenrichtwerte 61
7.3 Aktuelle Wohnbauflachen fir Eigenheime B4
8 Expertenkreis 133
__Anhang 67
Verzeichnis der Abbildungen 72
Verzeichnis der Tabellen 72
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19. Januar 2011

Folie 9

Autbau eines Wohnungsmarktberichtes

Vorwort und Einleitung

Erste Information:
Wozu KomWoB? Wer macht’s? In welchem Auftrag? etc.

GrulBwort des Dezernenten oder (noch besser) Burgermeisters:
Verbindlichkeit, ,,Segen von oben”

Problemaufriss, der zur Einfuhrung von KomWoB gefuhrt hat

Entschluss der Kommune, an der kommunalen Wohnungsmarkt-
beobachtung teilzunehmen

Grunde fur oder Ziele der kommunalen Wohnungsmarkt-
beobachtung

Oliver Niermann — NRW.BANK — Geschaftsbereich Wohnraumforderung - Wohnungsmarktbeobachtung

NRW.BANK
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Autbau eines Wohnungsmarktberichtes

Zusammenfassung der wichtigsten Ergebnisse

= flr den ,schnellen Leser”:
kurze Beschreibung der allgemeinen Situation und Kurz-
charakteristik der wichtigsten Trends auf dem Wohnungs-
markt

" evtl. lokale Besonderheiten herausstellen

" kurz (1-2 Seiten) und ubersichtlich
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Aufbau eines Wohnungsmarktberichtes

Bielefeld auf einen Blick

Tab.1 Wohnungzmarktbeobachtung in Elelstald

Ausgewahite Daten und Trends

Bewdlkerung
am Ort der Hauptwohnung

Wohnungsbestand

Bestand gefirderter WE gesamt,
davon Mistwohnungen . remesgs

Baufertigstellungen’ (WE) davon:
Ein- und Zweifamilienhduser (WE)

Baugenehmigungen’ (WE) davon:
Ein- und Zweifamilienhduser (WE)

Wohnungsbaufarderung (WE)
davon: Eigentumsmalnahmen (WE)

Fertignestelte Wohnungen
{je 1.000 Einwohner)

2005

2008

2007

326925 | 325.845 | 324.012

157.053 | 157.837 | 158.622

18.402
16.083

06
431

1.120
526

536
283

28

IT MR, Sted Bialefeld, Ami for Stedtiomsctung, Slativih und Wahion, Beusmt

Tab.2 Blelefald 2003 Im Stadteverglelch
Einwohner

Ausgewdhite Fliche ot
Strukturdaten | | e At}

Aachen | 161 1518 | 244.500

Bielefeld | 258 | 1253 | 323.084

Bochum | 145 | 2587 | 376.318

Bonn | 141 | 2265 | 318.841
Gelsenkirchen | 105 2477 | 250.744
Manchengladbach | 170 | 1.515 | 258.352
Miinster | 303 908 | 275.543
Wuppertal | 168 | 2.085 | 351.050

17.718
15.1868

825
432

854
471

353
237

25

16.944
14482

a4
411

iat]
204

340
212

28

2008

323615

150265

16.634
14.050

803
325

T7
253

461
262

2.5

2002

323.084

150,770

18.114
13.330

871
274

B08
337

558
78

" q
=

Arbaits- Wohneinheiten (WE)

Insen; et gestelt

quote Bestand ger? I X
(o] =3
11,8 124052 | 125 aro 15| =
11,8 159778 | 553 a71 21 |
11,2 182434 | 175 400 11|
T8 160825 | 209 | B21 |26 |=
15,8 142235 | 113 233 |08 =~
12,5 127.558 | 177 2 12| =
8.5 142574 | 681 1118 |41 | =9
128 183.134 | 163 384 1i1]=a

T MR, Bundesagentur 121 Aibel, WROY BANK sigaia Baiechnungen

Wichtige Daten zu den Rahmenbeding-
ungen des Wohnungsmarktes, zum
Wohnungsangebot, der Wohnungs-
nachfrage sowie Mieten und
Marktanspannung

tabellarische Auflistung der wichtigsten
Indikatoren in Form von Zahlen des
aktuellen Jahres; zusatzlich die
Veranderung zum Vorjahr oder langere
Zeitreihe angeben
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Formale Gestaltung des Berichtes

Anhang

" wer die Indikatoren im Detail (z.B. Tabellen) prasentieren will,
tut das am besten nicht im Bericht

" notfalls deutlich getrennt in den Anhang (z.B. andere
Papierfarbe), macht Bericht aber dick und furchteinfloBend

" besser getrennt: CD-ROM, eigene Broschiire (,, Tabellenband”)
oder Internet (PDF-Datei)

" Glossar
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Impressum

" Herausgeber: Stadt, Amt,
Impressum ggf Homepage

Herausgeber

Stadt Biclefeld

Bauamt

Kavallznsstr. 17 [

33802 Bielefeld Bearbeiter(in) Und
e Ansprechpartner(in) fur

Tel.- 0521/51-2748

Fac 05211513122 Fragen zum Bericht mit e-

E-Mail- jens hagedomifibislefeld de

Auflage: 500 Mail, Telefon, FaX

Bielefeld, Oktober 2010

Bielefeld st eine won rund 20 Stadien aus NRW, die den kokalen Wohnungsmarkt [

regeimalig dokumentiersn und ist m Forum Kommunale Wohnungsmarktbeo- H i nWG | S a Uf U rh e be rreChte

bachtung der NRW_BAMNE vertreten.

Oie Wohmnungsmarktbeobachtung basiert auf dem politischen Aufirag, Bedarfs-
analysen fur weitere wohnungspolitische Entscheidungen zu erstellen und richtet

sich mit sesinen umfassenden Informationan vor allem an kommunale Entschei- n D a tu m d eS D ru C kS’

dungstrager, potentielle Investoren, Architekten und Stadtplaner, Wohnungsun-
temehmen, Eigentimer- und Misterverbande sowie die verschiedenen Fachde-

zernate mnerhalb der Stadtverwaltung. ggf. HOhe AUflage

DOie im Wohnungsmarktbericht 2010 werdffentlichten Zahlen beziehen sich weit-
gehend auf den Stichtag 31.12.2009. Der Farbdruck des Benchis wird durch die
freundliche Unterstiizung der Unternshmen und Verbande, die sich im Bericht

prasentieren, ermagicht u ggf. Schutzgeb[jhr und/oder

Das Titelfoto zeigt ein &ffentlich gefirderies Mietobjekt in Sennestadt des Pader-

bomer Architekien Adomako. HinWGIS/Dank an SpOnSOr
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Textlayout
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Formulierung/Stil

"  QGute, verstandliche ,,Schreibe” ist wichtig
" ist erlernbar, allerdings nicht an einem Vormittag

" ein paar zentrale Regeln:
" kurze Satze mit wenig Verschachtelung
" lange und uberflussige Worter vermeiden
" Nominalkonstruktionen vermeiden
" Passivform vermeiden

B immer an die Leser denken: Verstandlichkeit am besten
von Nicht-Fachleuten prufen lassen

"  mehr: z.B. Wolf Schneider , Deutsch furs Leben”
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Schrift

" SchriftgroBe: Lesbarkeit: nicht zu klein, nicht zu groR
(je nach Schriftart 10-12 Punkte)

®  Schriftart;
® im FlieStext: Serifenschrift

" in Abbildungen, Tabellen: Sans- oder Halbserifen
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Beispiele

"  Serifenschrift: Zeile bildet eine , Linie” als Lesehilfe

Auf den nordrhein-westfalischen Wohnungsmarkten hielten im Jahr Times New Roman

2001 die Anzeichen der Entspannung an. In einigen Segmenten und Garamond

Regionen gab es jedoch auch Hinweise auf Trendanderungen. In der Bookman Old Style
Bauwirtschaft haben sich Auftragslage und Produktion weiter etc.

verschlechtert.

" Halbserifen (Verdickungen): Hilfslinie nicht ganz so deutlich

Auf den nordrhein-westfalischen Wohnungsmarkten hielten im Jahr 2001 die Tahoma
Anzeichen der Entspannung an. In einigen Segmenten und Regionen gab es Compatil
jedoch auch Hinweise auf Trendanderungen. In der Bauwirtschaft haben sich
Auftragslage und Produktion weiter verschlechtert. Trebuchet
_ ) . _ etc.
" Serifenlose Schrift: hemmt Lesefluss, o.k. fur Uberschriften
Auf den nordrhein-westfalischen Wohnungsmarkten hielten im Jahr 2001 Arial
die Anzeichen der Entspannung an. In einigen Segmenten und Regionen (unproportioniert)
gab es jedoch auch Hinweise auf Trendanderungen. In der Bauwirtschaft Univers

haben sich Auftragslage und Produktion weiter verschlechtert. etc
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Textgestaltung

" Textanordnung: Grol3e Textmassen verwirren und stol3en
die Leser ab.

" erkennbare Blocke bilden
= genug ,weille Flachen” lassen (aber nur am Rand).
" genug Platz fur Randnotizen lassen

" Gliederung durch Einrucken oder Abstande
zwischen den Absatzen

" einspaltig, sonst zu unruhig (v.a. mit Grafiken)
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Auf den nordrhein-westfilischen Wohnungsmarkten hielten im Jahr 2001 die Anzeichen der Entspannung an.
In einigen Segmenten und Regionen gab es jedoch auch Hinweise auf Trendianderungen.

In der Bauwirtschaft haben sich Auftragslage und Produktion weiter verschlechtert. Nach Meinung der
Experten des Wfa-Wohnungsmarktbarometers ist auch fiir die kommenden Jahre keine entscheidende
Verbesserung des Investitionsklimas zu erwarten — trotz nach wie vor ginstiger Finanzierungsbedingungen. Auf
dem Bodenmarkt stagnierten wegen der weiter sinkenden Umsitze die Preise fur baureifes Land.

Die Bautatigkeit ist im Jahr 2001 erneut deutlich zurtickgegangen. Insgesamt wurden rund 67.100 Wohnungen
fertig gestellt — knapp ein Finftel weniger als im Vorjahr. Die Bautatigkeit sank damit fast auf den Stand von
1991, liegt aber noch deutlich tber dem Niveau der spiten achtziger Jahre. Wie schon im Vorjahr ist der
Geschosswohnungsbau am stirksten eingebrochen, nimlich um ein knappes Drittel. Die ebenfalls ricklaufigen
Baugenehmigungen verheien fiir die nichste Zukunft keine Anderung. Auch die aktuellen Zahlen fiir 2002
bestatigen den Trend.

Trotz sinkender Fertigstellungen und steigender Abgiange erhohte sich der Wohnungsbestand auf 8,217 Mio.
und umfasst damit rund 1 Mio. Wohnungen mehr als gegen Ende der achtziger Jahre. Die WohnungsgroQ3e ist
im Jahr 2001 ebenfalls wieder gestiegen. Der preis- und belegungsgebundene Wohnungsbestand nimmt dagegen
weiter ab, besonders in den Ballungskernen.

Auf der Nachfrageseite gingen zumindest von der gesamtwirtschaftlichen Entwicklung wenig Impulse aus. Nach
einem guten Start hat sich die Wirtschaftsleistung aufgrund der triben Weltkonjunktur ab der zweiten
Jahreshalfte 2001 deutlich verschlechtert. Auch im laufenden Jahr zeichnet sich keine Erholung ab. Diese
negativen Entwicklungen schlugen im Jahr 2001 kaum auf den Arbeitsmarkt durch. Die Einkommen der
privaten Haushalte durften sich real nur geringfligio verandert haben. Allerdings ist die Zahl der
Sozialhilfeempfanger wieder leicht angestiegen. Auf den nordrhein-westfilischen Wohnungsmirkten hielten im
Jahr 2001 die Anzeichen der Entspannung an. In einigen Segmenten und Regionen gab es jedoch auch Hinweise

auf Trendanderungen.
|
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Gliederung durch Einrucken

Auf den nordrhein-westfalischen Wohnungsmirkten hielten im Jahr 2001 g i ic chaft
die Anzeichen der Entspannung an. In einigen Segmenten und Regionen ivarhin in der Krise
gab es jedoch auch Hinweise auf Trendianderungen.

Nach Meinung der Experten des Wfa-Wohnungsmarktbarometers ist
auch fur die kommenden Jahre keine entscheidende Verbesserung des
Investitionsklimas zu erwarten — trotz nach wie vor glnstiger Finanzie-
rungsbedingungen. Auf dem Bodenmarkt stagnierten wegen der weiter
sinkenden Umsatze die Preise fur baureifes Land.

Die Bautitigkeit ist im Jahr 2001 erneut deutlich zurtckgegangen.
Insgesamt wurden rund 67.100 Wohnungen fertig gestellt — knapp ein
Finftel weniger als im Vorjahr.

Bautatigkeit
zuruckgegangen

ODER: Abstande zwischen den Absatzen

Die Bautitigkeit sank damit fast auf den Stand von 1991, liegt aber noch
deutlich uber dem Niveau der spaten achtziger Jahre. Wie schon im Vorjahr
ist der Geschosswohnungsbau am stirksten eingebrochen, namlich um ein
knappes Drittel.

Wie schon im Vorjahr ist der Geschosswohnungsbau am stirksten
eingebrochen, namlich um ein knappes Drittel. Die ebenfalls riicklaufigen
Baugenehmigungen verheilen fiir die nichste Zukunft keine Anderung.

Auch die aktuellen Zahlen fur 2002 bestatigen den Trend
]
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Weitere Empfehlungen zur Textgestaltung

=  Uberschriften:

®" Nummerierung nach System 1.1
bis max. drei, besser zwei Stellen (3.2.4),

= anschlieBend max. 1 Ebene nicht nummerierter Uberschriften (tauchen
nicht im Inhaltsverzeichnis auf)

® nicht unterstreichen

" Zusammenfassung:
" sinnvoll: kurze Zwischenresumees
" zu Beginn oder Ende jedes Kapitels der 1. oder 2. Ebene
= als Blickfang hervorheben, z.B. farblich hinterlegen, einrahmen

" Marginalien zur Orientierung, aber rel. aufwendig

" wenn moglich: Kapitel der ersten Ebene auf rechter Seite anfangen
lassen (hilft beim Durchblattern)
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Weitere Empfehlungen zur Textgestaltung

" Kopf- und FuBzeile nutzen:
" wichtig als Herkunftsnachweis (etwa bei Kopien)
" horizontale Linien, so breit wie Text
= Word-Format-Einstellung ,,gerade/ungerade Seite anders”

= Kopfzeile: Seitenzahl, links auBen: z.B. ,,Wohnungsmarktbericht 2002,
rechts aullen Kapiteltitel

" FuBzeile: z.B. links auRen , Stadt XY"; rechts Amtsbezeichnung

" Zahlen und Abkurzungen
" immer m? oder immer gm
" immer Prozent oder immer %
" nicht zu viele Zahlen im FlieRtext
® Tausender-Trennpunkt (10.000)
" einheitliche Anzahl Dezimalstellen

® Zahlen nicht aufeinander prallen lassen: ,,Die Stadt verlor im Jahr 2001
3.001 Einwohner” -> ,,Im Jahr 2001 verlor...”
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