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Regio‘

Kontext
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Ruckmeldung zum Regio‘
letzten Protokoll Kontext

TOP 1
Ruckmeldung zum letzten Protokoll
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Regio‘

Kontext

Vorstellung des weiterentwickelten
Modells zur Erstellung der
Gebietskulissen




RUCKBLICK o

Kontext

Ziele der Wohnraumforderung in NRW

» bedarfsgerechtes, bezahlbares und breit gefachertes
Wohnungsangebot

« Forderung von mietpreis- und belegungs-
gebundenem Mietwohnungsbau, Modernisierung,
Eigentumsbildung, etc.

« Entlastung in Ballungsraumen, Umstrukturierungen
in Regionen mit Leerstanden

— Regionale Heterogenitat!

Quelle: Wohnraumforderungsprogramm 2018-2020. S. 6ff. MHKBG. A



Regio‘

Kontext

Ziel des Gutachtens

Feststellungen und Festlegungen zu folgenden Fragen
treffen:

«  Wie sind die Ortlichen Investitionsbedingungen?
(Kostenniveau)

Wie hoch ist der 6rtliche Wohnraumbedarf?
(Bedarfsniveau)

— Abbildung regionaler Heterogenitéat: An welchen
Orten gibt es besondere Handlungsbedarfe (mit Blick auf
Wohnraumfdrderung)?

y,



Investitions-
bedingungen

Bedarfs-
volumen

Gutachten
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Eigentum
(KE)

Gebietskulissen (schematisch)
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Forderintensitat
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Forderbudget
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Regio‘

Kontext
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Eigentum
(KE)
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Regio‘

Kontext




Regio‘

Kontext

Abbildung regionaler Heterogenitat

in vier Bereichen:

1. Kostenniveau Miete: Wie sind die Ortlichen
Investitionsbedingungen far Mietwohnungsbau?

2. Kostenniveau Eigentum: Wie sind die ortlichen
Investitionsbedingungen fur die Eigentumsbildung?

3. Bedarfsniveau Miete: Wie hoch ist der oOrtliche
Wohnraumbedarf zur Miete?

4. Bedarfsniveau Eigentum: Wie hoch ist der Ortliche
Wohnraumbedarf im Eigentum?

Y.



Vorstellung der Regio‘
ausgewahlten Kontext

Indikatoren

TOP 2
Vorstellung der ausgewahlten
Indikatoren




VorsteIIL.J.ng der Regio‘
ausgewahlten Kontext

Indikatoren Kostenniveau Miete
Investitionsbedingungen fur Mietwohnungsbau

Hypothesen:

|dealtypische Beschreibung der raumlich differenzierten
Investitionsbedingungen fir Mietwohnungsbau anhand:

* |okaler Baukosten,
» der Bodenpreise fur Geschosswohnungsbau und
* des Mietniveaus

> Wirtschaftlichkeit und Rentabilitat eines Bauvorhabens




Vorstellung der
ausgewahlten
Indikatoren

Kostenniveau Miete
Investitionsbedingungen fur Mietwohnungsbau

Indikatoren / Beschreibung:

» Wirtschaftlichkeit eines Wohnungsbauprojekts:

> erwartete Miete nach Fertigstellung
> Preise fur Bauland
> Baukosten (verworfen)

« Kunftige Marktentwicklung:
> Steigerung der Angebotsmieten

Regio‘

Kontext




Vorstellung der
ausgewahlten
Indikatoren

Regio‘

Kontext

Kostenniveau Miete
Investitionsbedingungen fur Mietwohnungsbau

Indikatorenauswahl:
» Angebotsmieten 2018/19 (Status, in €/gm)

» Baulandpreise 2018 fir individuellen Wohnungsbau
(Status, in €/gm)

» Veranderung der Angebotsmieten (Dynamik von
2016/17 auf 2018/19, absolut in €/gm)




Vorstellung der
ausgewahlten
Indikatoren

Regio‘

Kontext

Kostenniveau Eigentum
Investitionsbedingungen fur Eigentumsbau / -erwerb

Hypothesen:

Raumlich differenzierte Investitionsbedingungen
idealtypisch beschrieben durch:

* Der Preise fur Bauland und die
* lokaler Baukosten fir Wohnungsbau

fur Neubau von Ein- und Zweifamilienhausern.

Sowie durch:

» Kaufpreise von Wohneigentum

fur Erwerb von Wohneigentum.




VorsteIIL.J.ng der Regio‘
ausgewahlten Kontext

Indikatoren Kostenniveau Eigentum
Investitionsbedingungen fur Eigentumsbau / -erwerb

Indikatoren / Beschreibung:

» Kosten-Determinante fir den Neubau und Ersterwerb
von Eigenheimen und Eigentumswohnungen:
> Preise fur Bauland
> Baukosten (verworfen)
> HOhe des Kaufpreises bei Eigenheimen und
Eigentumswohnungen

* Investitionsintensitat bei ,gebrauchten” Immobilien:
> HOhe des Kaufpreises bei Eigenheimen und
Eigentumswohnungen

« Kunftige Marktentwicklung:
> Steigerung der Kaufpreise




Vorstellung der Regio‘
ausgewahlten Kontext

Indikatoren Bedarfsniveau Miete
Wohnraumbedarf fur Mietwohnungsbau

Hypothesen:

» Der Wohnraumbedarf fir geférderten
Mietwohnungsbau in einer Kommune lasst sich
beschreiben durch:

a) die Nachfrage seitens der Zielgruppen der
sozialen Wohnraumférderung und

b) die Entwicklung der allgemeinen Nachfrage nach
Wohnraum, die durch demografische Prozesse
gepragt ist

c) das Angebot an bezahlbaren Wohnungen.

» Hinzu kdnnen strukturelle Erneuerungsbedarfe

kommen. l




Vorstellung der Regio‘
ausgewahlten Kontext

Indikatoren Bedarfsniveau Miete
Wohnraumbedarf fur Mietwohnungsbau

Indikatoren / Beschreibung:

» Die wichtigsten Zielgruppen mit Bedarf nach
gunstigem Wohnraum sind:

a) Bedarfsgemeinschaften nach SGB Il
b) Leistungsempfanger nach SGB XII
c) Wohngeldempfanger

d) Studierende

e) Asylbewerber nach AsylbLG

» Je nach Bezugsmodus der Zuweisung werden a) und
c) sinnvoll in Prozent der Empfangerhaushalte an allen
Haushalten ausgewiesen und b), d) und e) in Prozent
der Bevolkerung




Vorstellung der
ausgewahlten
Indikatoren

Regio‘

Kontext

Bedarfsniveau Miete
Wohnraumbedarf fur Mietwohnungsbau

Indikatoren / Beschreibung:

* Die erwartete Entwicklung der Zahl der Haushalte bis
2040 reflektiert die allgemeine Nachfrageentwicklung
auf den regionalen Wohnungsmarkten am besten.

» Sie ist primar demografisch bestimmt.




Vorstellung der Regio‘
ausgewahlten Kontext

Indikatoren Bedarfsniveau Miete
Wohnraumbedarf fur Mietwohnungsbau

Indikatoren / Beschreibung:

» Fur die Einschatzung des ungedeckien Bedarfs nach
gunstigem Wohnraum spielt das verfigbare Angebot
gunstiger Mietwohnungen eine wesentliche Rolle.

+ Der Mangel an verfigbaren ginstigen Mietwohnungen
lasst sich durch den Anteil von Mietwohnungs-
angeboten unterhalb des landesweiten Medians von
6,90 €/gm beschreiben. Der Median ist ein robuster
Indikator zur Widerspiegelung von Marktergebnissen
und reagiert auch gut auf Veradnderungen.

« Gemeinden, in denen ein hoher Anteil von
Mietwohnungsangeboten unterhalb von 6,90 €/gm

verfugbar ist, haben einen weniger ausgepragten
Mangel an guinstigem Wohnraum




VorsteIIL.J.ng der Regio‘
ausgewahlten Kontext

Indikatoren Bedarfsniveau Miete
Wohnraumbedarf fur Mietwohnungsbau

Indikatoren / Beschreibung:

« Eine Aussage zu qualitativem Neubau- bzw.
Erneuerungsbedarf lieBe sich am ehesten bei
Baualtersklassen finden. Diese zeigen aber nicht den
Modernisierungsgrad der einzelnen Gebaudetypen an,
so dass eine Feststellung des tatsachlichen Standards
nicht méglich ist. (verworfen)




VorsteIIL.J.ng der Regio‘
ausgewahlten Kontext

Indikatoren Bedarfsniveau Miete
Wohnraumbedarf fur Mietwohnungsbau

Wirkungsrichtung:

» Nachfragegruppen: héherer Anteil der
Leistungsempféanger an Bevolkerung oder Haushalten >
héherer Férderungsbedarf

» Anstieg der erwarteten zukunftigen Zahl von Haushalten
in der Gemeinde > héherer Férderungsbedarf

 Geringerer Anteil von Mietangeboten unter 6,90 € / m2 (=
landesweiter Median) > hoherer Férderungsbedarf

y.



Vorstellung der
ausgewahlten
Indikatoren

Regio‘

Kontext

Bedarfsniveau Eigentum
Wohnraumbedarf fur Eigentumsbau / -erwerb

Hypothesen:

* In Gemeinden, in denen ein Bevdlkerungsriickgang zu
erwarten ist, wird die Nachfrage nach Wohneigentum
weniger stark steigen.

» Wie bei Bedarf-Miete: eine bessere Verfligbarkeit von
preiswerten Angeboten signalisiert einen geringeren
Forderbedart.




Vorstellung der
ausgewahlten
Indikatoren

Regio‘

Kontext

Bedarfsniveau Eigentum
Wohnraumbedarf fur Eigentumsbau / -erwerb

Indikatoren / Beschreibung:

Der Wohnraumbedarf fir geférderten Mietwohnungsbau
in einer Kommune lasst sich beschreiben durch:

* Die erwartbare demografische Entwicklung der
Kommune.

» Die Verfugbarkeit von Angeboten fir
Eigentumswohnungen und Einfamilienhauser unter
dem landesweiten Median des Preises pro m2.




VorsteIIL.J.ng der Regio‘
ausgewahlten Kontext

Indikatoren Bedarfsniveau Eigentum
Wohnraumbedarf fur Eigentumsbau / -erwerb

Indikatoren / Beschreibung:

« Fur die demografische beeinflusste Nachfrage nach
Wohneigentum ist neben der erwarteten Entwicklung der
Haushalte auch die erwartete Entwicklung der
Altersgruppe 25-45 Jahre (,Nestbauer®) relevant.

« Die Verfugbarkeit preiswerter Eigentumswohnungen lasst
sich durch den Anteil der Angebote unter dem
landesweiten Median des m2-Preises (2.013,89 EUR)
beschreiben.

» Analog lasst sich fir den Markt der Ein- und
Zweifamilienhauser der Anteil von Angeboten in der
Kommune unter dem landesweiten Median des m2-

Preises (2.150,33 EUR) verwenden.

y..



Vorstellung der
ausgewahlten
Indikatoren

Regio‘

Kontext

Bedarfsniveau Eigentum
Wohnraumbedarf fur Eigentumsbau / -erwerb

Indikatoren / Beschreibung:

» Bodenpreise Wohnbauland: auf der Kostenseite
enthalten, keine Aussage fur den Wohnraumbedarf

(verworfen)




Vorstellung der
ausgewahlten
Indikatoren

Regio‘

Kontext

Formale Prufung der Indikatoren:
Anforderungen und Kriterien
» Aussagekraft. fur die spezifische Einzelkulisse.

« Aktualitat: Daten sollten moglichst aktuell sein, rein
fortgeschriebene Daten sind weniger erwinscht.

» Fldchendeckend und gemeindescharf. Daten liegen
jeweils far alle Gemeinden des Landes vor.

« Vergleichbarkeit. Daten mussen zwischen den
Gemeinden vergleichbar sein, sind nach der gleichen
Methode und Systematik erhoben.

 Amtliche Daten: Daten der amtlichen Statistik sind zu
bevorzugen.

vV v 0 X

y.



Vorstellung der Regio‘
ausgewahlten Kontext

Indikatoren Formale Priufung der Indikatoren
(Kostenniveau Miete)

AL Vergleich- amtliche
Aussagekraft | Aktualitat deckend, g
barkeit Daten
gemeindescharf

Angebotsmieten / Status

Angebotsmieten_/ v v, IV v, 0
Dynamik

Bodenpreise MFH Vv v X X vV

Bodenpreise EFH v v Vv Vv Vv

Vergleichsmieten 0] 0] v 0 X

Baukosten




Vorstellung der Regio‘
ausgewahlten Kontext

Indikatoren Formale Priifung der Indikatoren
(Kostenniveau Eigentum)

AL Vergleich- amtliche
Aussagekraft | Aktualitat deckend, g
barkeit Daten
gemeindescharf

Angebotspreise / Status

Angebotspreise /

Dynamik v Vv v v 0]
Bodenpreise MFH Vv v X X vV
Bodenpreise EFH v v Vv Vv Vv

Baukosten vV v X X v




Vorstellung der Regio‘
ausgewahlten Kontext

Indikatoren Formale Priufung der Indikatoren
(Bedarfsniveau Miete)

AR Vergleich- amtliche
Aussagekraft | Aktualitat deckend, g .
. barkeit Daten
gemeindescharf
Vv vV Vv

Bedarfsgemeinschaften

n. SGB XI1 2018 (% HH) v Y
LebeEnrzLIC::IatzghearI:-I (I‘!/]:eBZEI\rIr; v v Y Y Y
Mo, N YW W W
R A R
Asylbewerz‘:';/:‘;fg NN v vv v Vv
emomery YW W
Anteil Mietangebote unter N IV NN N o)

landesw. Median (%)
Leerstandsquote (%) Vv 0] v 0 X a



Vorstellung der Regio‘
ausgewahlten Kontext

Indikatoren Formale Priifung der Indikatoren
(Bedarfsniveau Eigentum)

A Vergleich- amtliche
Aussagekraft | Aktualitat deckend, g .
. barkeit Daten
gemeindescharf
vV v vV vV

v

Entw. Bevolkerung
25-45 J. 2018 — 2040 (%)

Entwicklung der Haus-
halte 20182040 (%) YV v v A vy,

Anteil Angebote ETW

unter Landesmedian (%) vV a4 vV Vv 0
Anteil Angebote EZFH
unter Landesmedian (%) a4 Vv vV vV 0
Bodenpreise EFH X v/ V IV N

Y.



Methodik, o

Gewichtung und Kontext
Klassierung

TOP 3
Methodik, Gewichtung und Klassierung

Y.



Methodik,
Gewichtung und
Klassierung

Auswahl der
Indikatoren

Gewichtung

Modell und Methodik

»

B

Rohdaten

Transformation

Klassierung

»

Umgang mit
geringen
Fallzahlen

AusreiBer

Regio.

Kontext




Methodik,
Gewichtung und
Klassierung

Auswahl der

Indikator

Gewichtung

Modell und Methodik

»

B

Rohdaten

Transformation

Klassierung

»

Umgang mit
geringen
Fallzahlen

AusreiBer

Regio.

Kontext



Methodik, o

Gewichtung und Kontext
Klassierung

Pramisse:

Gewichtung der Indikatoren
aufgrund der Aussagekraft fur die
jewelilige Fragestellung




Methodik, o

Gewichtung und Kontext
Klassierung

Gewichtung

« Gewichtung der Indikatoren aufgrund der
Aussagekraft fur die jeweilige Fragestellung

« Zum Beispiel bei den Gebietskulissen zum
Kostenniveau:
Bodenpreise sind wichtiger in ihrer Aussage
zu den oOrtlichen Investitionsbedingungen als die
Preisdynamik.

* Nach koharenten Prinzipien fur
a) Kostenniveau und

b) Bedarfsniveau

Y.



Methodik, o

Gewichtung und Kontext

Klassierung Indikatoren der Gebietskulissen
Kostenniveau - nach Relevanz

Kostenniveau Miete

» Angebotsmieten 2018/19 (Status) 40 %
« Baulandpreise 2018 40 %
* Dynamik der Angebotsmieten 20 %

Kostenniveau Eigentum

« Baulandpreise 2018 50 %
» Angebotspreise 2018/19 (Status) 40 %
« Dynamik der Angebotspreise 10 %




Vorstellung der Kostenniveau Miete Regio‘

ausgewahlten ohne Klassierung Kontext
Indikatoren

Bielefeld
Detmold

Kleve

Paderborn
oL * 3

Hoxter

Recklinghausen
Bottrop
e

Moers;
EssenB Bochum Amsberg
Milheim(an(der;Ruhr? o

Wuppertal
Mbnchengladbach S Neuss) Disseldori

Remscheid
: 'everkusen|
- Bergisch|Gladbach

Punkte: 1 100

j



Vorstellung der Kostenniveau Eigentum

ausgewahlten ohne Klassierung Kontext
Indikatoren

' Minden

Bielefeld
- Detmold

Hoxter
Paderborn’

1 Recklinghausen’
Bottrop S :
- Bl

Millheim an der,Ruhr; Amsberg
w 2

Wuppertal Ry

Maénchengladbach) MNeuss) Dusseldorf W

Remscheid
Bergisch|Gladbach
oln =

Punkte: 100



Methodik,
Gewichtung und
Klassierung

Indikatoren der Gebietskulissen
Bedarfsniveau - Gewichtung

Bedarfsniveau Miete
» Nachfragegruppen (50 %)*:

» Bedarfsgemeinschaften nach SGB I, Anteil an
den Haushalten, 2018, %

* Leistungsempfanger gem. SGB XlI, Anteil an
der Bevolkerung, 2018, %

» Studierende im WS 2018/19, Anteil an der
Bevolkerung, 2018, %

+ Empféanger von Wohngeld, Anteil an den
Haushalten, 2018, %

» Asylbewerber nach AsylbLG, Anteil an der
Bevolkerung, 2018, %

* Prognose: Entwicklung der Zahl der Haushalte von
2018 bis 2040, %

» Marktlage: Anteil von Mietangeboten unter 6,90 €/m?
(= landesweiter Median), 2018, %

Regio‘

Kontext

23%
4%
9%

11%
3%

25%

25%




Vorstellung der Bedarfsniveau Miete Regio‘

ausgewahlten ohne Klassierung Kontext
Indikatoren

Minden

,
Gtersloh] _ Detmold

Raderborn
Wesell
“ Bottfop Recklinghausen Hamm)

Moers Dortmund
Duisburg Bochum)

Amnsber
Krefeld| Mulheim @ﬂ@ 9
Hagen

Disseldorf Wappertal I

MénchengladbachPa{Neuss]
Remscheid

“ Leverkusen :
a Bergisch GI .
Koln AN

Siegen

‘Aachen

(Bonn|

7 Punkte: 1 100




Methodik, o

Gewichtung und Kontext

Klassierung Indikatoren der Gebietskulissen
Bedarfsniveau - Gewichtung

Bedarfsniveau Eigentum

- Entwicklung der Altersgruppe 25-45 30%
(,Nestbauer®) von 2018-40, %

« Entwicklung der Haushalte von 2018-40, % 20%

 Anteil der Angebote von 30%

Eigentumswohnungen unter dem
landesweiten Median des m2-Preises,
2018/19, %

 Anteil der Angebote von Ein- und 20%
Zweifamilienhdusern unter dem
landesweiten Median des m2-Preises,
2018/19, %




Vorstellung der Bedarfsniveau Eigentum

ausgewahlten ohne Klassierung
Indikatoren

‘ - . Minden

v

' Bieefeld
Detmold

: | ‘ Hoxter
~ Wesel
- “ ;Recklmghausen
Bottrop . me

Dortmund

Arnsberg
[Miheim'an derRUMT

Paderborn

~ Hagen

\Wuppertal
Monchengladbach il NeussRausse!dort

Remscheid
{Solingen’

['everkusen

‘ BergischiGladbach

Punkte: 1

Regio‘

Kontext

L L

100



Methodik, o

Gewichtung und Kontext
Klassierung

Pramisse:

Klassierung der Kommunen
mit dem Ziel einer ahnlichen
Verteilung wie 2018/19




Methodik, Regio‘

Gewichtung und Kontext
Klassierung

Klassierung

Moglichkeiten der Klassierung:
- ,natlrliche Bruche” (Leerstellen in der Verteilung)

» Anhand statistischer VerteilungsmafBe (Median,
Standardabweichung, mittlere Abweichung)

« ,gerade” Werte oder Klassenbreiten (z.B. 20er
Schritte; 28 — 48 — 68)




Methodik, o

Gewichtung und Kontext
Klassierung

Klassierung

« Ziel: Ahnliches Ergebnisbild wie in der aktuellen
Kulisse (Verteilung)

» Moglichst Ubereinstimmend zumindest fur

a) Kosten und

b) Bedarfe
* Mehr Falle in KM 4 als in KM 1
6

* Insgesamt ,linksschiefe“ Verteilung:
) « 212 in den beiden oberen Klassen

148
a « 184 in den beiden unteren Klassen
I > mit symmetrischer Klassenteilung
3

1 2 4 nicht zu erreichen!

Beispiel: Verteilung der aktuellen Klassen Kostenniveau Miete

y..



Methodik,
Gewichtung und

Klassierung

Kostenniveau Miete

Regio‘

Kontext

Verteilungen

Kostenniveau Eigentum

100 100

90 90

80 80

70 70

60 60

50 50

40 40

30 30

" el im0

"o el - "o el ---
O M I M & e ¥ o oy & & & &
oY v v & & «“ IS §" Y v v & & «“ IS §‘
y S g e & e AN y & & Y e e @ NN
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Methodik, o

Gewichtung und Kontext

Klassierung Klassierung
Kostenniveau Miete

 Ausgangspunkt ist Medianwert (54%)

Wert 54

100
90
80

70

60

50

40

30

2 Inl
1 B

. = | -

>> halbiert die Verteilung — jeweils 198 Falle

o

o

y.



Methodik, o

Gewichtung und Kontext

Klassierung Klassierung
Kostenniveau

» Mittlere absolute Abweichung (maA, statistisches
Verteilungsmal) zur weiteren Klassierung (16%)

54
31 T4

70

60

50

40

30

; B

" .

49 149 131 o7

» Faktor 1,5 der maA zur Teilung der Klassen 1 und 2

* Faktor 1,25 der maA zur Teilung der Klassen 3 und 4




Methodik, o

Gewichtung und Kontext
Klassierung

Klassierung

» Beispiel Bedarf Mieten —

Klassengrenzen Uber Quartile

Vgl. BM RK2020 mit BM F+B 2018 -
Basis Quartile

120

100
8
6
A
2
0
1 2 3 4

mBM-2020Anz mBM-2018Anz

o

o

o

o

Quartilgrenzen Ergebnisse

BM-2020 BM-2018 BM-2020Anz BM-2018Anz

1 20 84 104
37 44 95 92
50 53 109 95

62 63 108 105




Methodik,
Gewichtung und
Klassierung

Klassierung

Regio‘

Kontext

» Beispiel Bedarfsniveau Mieten —

Punktesummen RK 2020 und F+B 2018/19 —
recht unterschiedliche Verteilungen

BM-PS-2020 (11)

80
70
60
50
40
30
20

10
O_

(10, 19] (28, 37]

(19, 28]

(46, 55] (64, 73]

[1, 10] (37, 46] (55, 64]

(73, 82]

(82, 91]
(91, 100]

100
90
80
70
60
50
40
30
2
1

o O

0

[20, 27]

(27, 34]

(34, 41]

BM-PS-2018/19 (11)

(41, 48] (55, 63]
(48, 55]

(70, 77] (84, 91]
(63, 70] (77, 84] (91, 98]

Y.



Methodik, o

Gewichtung und Kontext

Klassierung Klassierung - Ergebniskontinuitat
Bedarfsniveau Mieten

unt. Grenze Anzahl Gemeinden
Kulissen-
gruppe RK 2020 F+B 2018 RK 2020 F+B 2018
1 0 0 52 36
2 27 30 146 114
3 50 50 140 178
4 69 70 58 68

Vgl. BM RK2020 mit BM F+B 2018/19

200
180
160
140

120
100
80
60
: i |
20 .
0 L__B____| LB L__B____| LB
1 2 3 4

B BM RK2020 ®BM F+B 2018/19




Erste Ergebnisse Regio‘

Kontext

TOP 4
Erste Ergebnisse




Weitere Schritte Regio‘

Kontext

TOP 5
Weitere Schritte
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Regio‘

Kontext
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