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Mietwohnungsmarkt und Mietpreise in Westfalen

Prinzipiell unterliegen auch die
Mietpreise den Marktgesetzen von
Angebot und Nachfrage. Auf der
Angebotsseite sind dabei vor allem
die Anzahl und die Qualitat der
mietbaren Wohnungen und der
Mehrfamilienhauser ausschlagge-
bend. In Bezug auf die Anzahl wie-
derum spielen u. a. folgende Aspek-
te eine Rolle:

e die Bevolkerungs- und Einwohner-
entwicklung, Wachstums- und
Schrumpfungsprozesse in den Stad-
ten und Gemeinden bzw. in der Re-
gion und der teilweise daraus resul-
tierende Wohnungs-Leerstand,

die Planung und Realisierung von
Bauvorhaben in den einzelnen
Kommunen und das hierbei ge-
wahlte Verhaltnis von Ein- und
Mehrfamilienhausbebauung, wo-
bei Mietwohnungen u.a. auch da-
durch frei werden, dass bei positi-
ver Wirtschaftsentwicklung die
bisherigen Mieter aufgrund gestie-
gener Kaufkraft in Einfamilienhau-
ser umziehen.

Die Nachfrage nach Mietwohnun-
gen hangt u.a. ab von der Entwick-
lung

e der Ehescheidungs- und Tren-
nungsraten, die ja die Nachfrage
nach kleinen Wohnungen ent-
scheidend beeinflusst,

der Anzahl der Studierenden in
einer Stadt, die gleichzeitig Hoch-
schulstandort ist,

der Wirtschaft, da z.B. prosperie-
rende Unternehmen den Fachkraf-
tebedarf haufig nicht nur ,vor
Ort” decken kénnen, sodass Zuzl-
ge erfolgen,

der Zuwanderung auslandischer
Migranten.

Nicht zuletzt ist es die Attraktivitat
einer Kommune bzw. eines Stadt-
teils, die den Wohnungsmarkt ent-
scheidend pragt. Wohnungsmakler
wissen: Die drei wichtigsten Krite-
rien flr den Marktwert einer Wohn-
immobilie sind ,Lage, Lage, Lage”.
In Westfalen-Lippe liegen die mo-
natlichen Kaltmieten im Durch-

schnitt bei etwa 5,50 €/m?. Die
durchschnittlich glinstigsten Werte in
dieser Hinsicht weisen der Kreis Hox-
ter sowie die Stadte Gelsenkirchen
und Hagen auf (Abb. 1). Gemeinsam
sind ihnen eine deutliche Negativten-
denz der Bevélkerungsentwicklung,
wirtschaftliche Probleme und ein
Anstieg der Arbeitslosenquote von
2010 bis 2014. Der Wohnungsleer-
stand betrug in der Stadt Hagen im
Jahre 2008 5,4 %, in Gelsenkirchen
2009 4,8 %. Gelsenkirchen verlor
allein in den Jahren 2008 bis 2013
weitere 1,6 % der Bevolkerung, der
Kreis Hoxter sogar 4,7 %. Die Stadt
Modnster beispielsweise wies dagegen
von 2000 bis 2010 einen Bevolke-
rungsgewinn von 5,3 % auf. Die
Arbeitslosenquote der Stadt Gelsen-
kirchen lag 2014 bei Uber 15 %.

Dennoch erklaren die genannten
Daten das Mietniveau nicht vollstan-
dig. Relevant ist auBerdem u.a. die
Frage, welche Prioritat die Verflg-
barkeit geeigneten Wohnraums —
gerade auch in Mehrfamilienhausern
— fir die ortlichen Planungsamter
hatte.

Manchmal lasst , der Markt”
auch keine hoheren Mieten zu, z.B.
bei einer deutlich unterdurchschnitt-
lichen Kaufkraft. Diese betrug 2013
etwa in Gelsenkirchen 17880 € pro
Kopf, im Kreis Hoxter 19118 €,
wahrend sie beispielsweise im Kreis
Olpe bei 21400 €, im Kreis Siegen-
Wittgenstein bei 21477 € und im
Ennepe-Ruhr-Kreis bei 22572 € lag.

Das mit Abstand hdchste
Mietpreisniveau weist die Stadt
Mdanster auf. Mit durchschnittlich
8,93 €/m? Wohnflache liegt es
Uber 40 % hoher als in Bielefeld,
wo die zweithdchsten Mietpreise
innerhalb von Westfalen-Lippe
gezahlt werden. In den begehrtes-
ten Wohnlagen Munsters kosten
Kaltmieten ca. 15€/m? Wohnfla-
che. Da Munsters Einwohnerzahl
weiterhin steigt und die Attraktivi-
tat der Stadt ungebrochen ist,
scheint ein Ende der Entwicklung
auch bei den Immobilien- und
Mietpreisen nicht absehbar.

Die Entwicklung der durch-
schnittlichen Kaltmieten passt im
Prinzip in das gerade skizzierte Sze-
nario: Der wirtschaftliche Struktur-
wandel, der in altindustrialisierten
Stadten wie etwa in Gelsenkirchen
noch nicht zufriedenstellend gelun-
gen ist, anderswo aber zu einem
deutlichen Aufschwung fihrt, wie
auch demographische Aspekte bil-
den den Hintergrund fr entspre-
chende Entwicklungen bei den Miet-
preisen. In Gelsenkirchen ging das
durchschnittliche Niveau der Kalt-
mieten von 2011 bis 2013 um Uber
2 % zurlck, wahrend es Uberall
sonst in Westfalen-Lippe anstieg
(Abb. 1). Besonders kraftige Zu-
wachse gab es in Teilen Sidwestfa-
lens, dem ,industriellen Herzen
Westfalens”, und im Mdnsterland,
wo sich die Wirtschaft ebenfalls sehr
positiv entwickelte und die Mieter in
der Lage sind, hohere Mietforderun-
gen zu bezahlen. Die deutlichsten
Steigerungen des durchschnittlichen
Niveaus der Kaltmieten gab es frei-
lich in GroBstadten auBerhalb des
Ruhrgebietes, in Munster, Bielefeld
und Paderborn, wobei Paderborn als
wachsendes Wirtschafts- und Wis-
senschaftszentrum in letzter Zeit be-
sonders deutliche Mietpreissteige-
rungen aufwies (Abb. 1).

FUr den Mieter sind aber nicht
nur die Kaltmieten wichtig, sondern
auch die Ubrigen Kosten, die schlieB-
lich die tatsachlichen Wohnkosten
ergeben. Wenn man die ,,Warm-
miete” ins Verhaltnis zur jeweili-
gen Durchschnitts-Kaufkraft der
Haushalte setzt, zeigt sich folgen-
des Bild: In groBen Teilen Stdwestfa-
lens (Markischer Kreis, Kreis Olpe,
Hochsauerlandkreis, Ennepe-Ruhr-
Kreis, Kreis Siegen-Wittgenstein) ver-
flgen die Haushalte Uber eine relativ
hohe Kaufkraft, sodass sich bei mo-
deraten Mietpreisen eine gunstige
Relation ergibt. Hier machen die
Wohnkosten ,nur” etwa 15 bis
17 % der Haushaltskaufkraft aus
(Abb. 2). Vor allem in den GroBstad-
ten liegt der Anteil dagegen bei Gber
18 %. Weil in Minster die Mietprei-
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Abb. 1: Durchschnittliche Kaltmieten 2013 und deren Entwicklung von
2011-2013 (Quelle: LEG-Wohnungsmarktreport NRW 2013)
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Abb. 2: Anteil der Warmmieten an der Haushaltskaufkraft und Miet-
preisspannen im Vergleich der Postleitzahlgebiete der Kreise/
kreisfreien Stadte 2013

(Quelle: LEG-Wohnungsmarktreport NRW 2013, eigene Berechnungen)

se besonders hoch sind, verschlingt
dort die Miete einen besonders ho-
hen Teil der durchschnittlichen Haus-
haltskaufkraft.

Interessante Hinweise auf raumli-
che Besonderheiten ergeben sich
auch beim Mietpreis-Vergleich in-
nerhalb der Stadte und Kreise. Die
Preisspanne zwischen den teuers-
ten und den preiswertesten
Durchschnittsmieten verrat etwas
Uber das Gefélle zwischen den be-
sonders begehrten Stadtteilen oder
Stadten und weniger nachgefragten
Kommunen oder Stadtteilen. Die
Stadte MUnster und Bielefeld sowie
die Kreise Paderborn und Siegen-
Wittgenstein zeigen die deutlichsten
Unterschiede zwischen den Miet-
preisen in den Postleitzahlgebieten,
die sie jeweils umfassen (Abb. 2). So
sind beispielsweise die Unterschiede
besonders hoch zwischen den Miet-
preisen in der zentralen Stadt Pader-
born und denen in den peripher
und relativ weit entfernt von Pader-
born gelegenen Kommunen des
Kreises, etwa Bad Wunnenberg oder
Blren. Ahnliches gilt fir Siegen und
Burbach, letzteres im auBersten
Stden des Kreises Siegen-Wittgen-
stein gelegen.

Innerhalb der kreisfreien Grof3-
stadte entscheiden dagegen haufig
das ,Image” der Stadtviertel, deren
Lage und deren Sozialstruktur. Am
Beispiel der Stadt Bielefeld kann dies
exemplarisch deutlich gemacht wer-
den. Der Unterschied zwischen den
Mietpreisen in zentralen Lagen und
denen beispielsweise im Stadtteil
Sennestadt ist betrachtlich. Uber
Sennestadt heift es in einer Verof-
fentlichung der vom Land geforder-
ten Initiative ,Soziale Stadt NRW"”
(www.soziale-stadt.nrw.de), dort
habe eine Analyse Uberdurchschnitt-
lich hohe Werte festgestellt in Bezug
auf Uberalterung, Einwohneranteil
mit Migrationshintergrund, Arbeits-
losigkeit und geringes Einkommen.
AuBerdem werde Sennestadt zuneh-
mend gepragt durch soziale, ethni-
sche und demografische Segregati-
onstendenzen.
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