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EINLEITUNG

Krefeld gehort zu rund 30 Stadten aus NRW, die im Forum Kommunale Wohnungsmarktbeobach-
tung (KomWoB) der NRW.BANK vertreten sind. Dies ist bereits der 11. Wohnungsmarktbericht,
den der Fachbereich Marketing und Stadtentwicklung seit 2003 jahrlich und ab 2013 alle zwei
Jahre vorlegt.

Ziel der Wohnungsmarktbeobachtung ist es, die aktuelle Situation und die Entwicklungen auf
dem Krefelder Wohnungsmarkt darzustellen. Der Bericht soll als ,,Frihwarnsystem* dienen und
rechtzeitig auf neue Trends und sich abzeichnende Problemfelder hinweisen, um so die Grundla-
gen fir eine vorbeugende und bedarfsgerechte Wohnungspolitik zu schaffen.

Grundlage des Berichtes ist ein Indikatorensystem aus kommunalen Statistiken und anderen
wohnungsmarktrelevanten Datenquellen. Die statistischen Daten basieren in der Regel auf dem
Stichtag 31.12.2014. Lagen zum Zeitpunkt der Erstellung diese Zahlen noch nicht vor, wurden
Angaben aus dem Jahr 2013 zugrunde gelegt (beim verfuigbaren Einkommen lagen nur Zahlen aus
dem Jahr 2012 vor).

Der Wohnungsmarktbericht beinhaltet weiterhin die Ergebnisse einer Zeitungsanalyse, die seit
2003 jahrlich im Frahjahr und im Herbst durchgefihrt wird. Seit dem Frihjahr 2013 werden zu-
satzlich die Mietangebote aus dem Internet von ImmaobilienScout24 ausgewertet.

Zudem fuhrt die Stadt Krefeld jahrlich seit dem Jahr 2003 und ab 2012 alle zwei Jahre eine Exper-

tenbefragung zum Krefelder Wohnungsmarkt durch. Auch diese Auswertungen sind in den Bericht
eingeflossen.

Krefeld, im Dezember 2015
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AUF EINEN BLICK

AUSGEWAHLTE INDIKATOREN ZUM WOHNUNGSMARKT KREFELD

Indikatoren - Stand jeweils am 31.12. 2013 2014 Trend
Wohnungsangebot

Wohnungen in Wohngeb&uden 122.693 | 122.770 *
Baufertigstellungen 283 229 4
Baugenehmigungen 320 412 *
Bewilligungen gefdrderter Mietwohnungen 60 0 \ 4
Bewilligungen gefdrderter Eigentumsmalfinahmen 22 20 \ 4
Wohnungsbedarf

Einwohner 233.982 | 234.213 *
Zahl der Haushalte 118.228 | 118.647 *
Zugezogene Personen 13.359 14.423 *
Fortgezogene Personen 12.423 13.105 *
Geburten 1.769 1.805 *
Sterbefélle 2.520 2.568 *

Quellen: siehe die jeweiligen detaillierten Darstellungen in diesem Wohnungsmarktbericht



1. ZUSAMMENFASSUNG

= Die Gesamtzahl der Kaufvertrage fur bebaute und unbebaute Grundsticke ist im Jahr
2014 gegenuber dem Vorjahr von 1.901 auf 2.007 gestiegen.
Die Preise fur Wohneigentum haben sich nach LBS-Daten in Krefeld 2014 gegeniiber
2013 im Neubaumarkt sowie im Gebrauchtwohnungsmarkt in fast allen Segmenten er-
hoht. Lediglich bei den Reiheneigenheimen im Neubaumarkt sind die Preise gleich ge-
blieben.
Nach wie vor sind die Finanzierungsbedingungen fir Wohnungsbaukredite sehr glinstig.
Der Zinssatz fur Hypotheken Giber 10 Jahre lag 2014 im Durchschnitt bei nur 2,69 %.

e ImJahr 2014 gibt es in Krefeld 122.770 Wohnungen. Das sind gegeniber dem Vorjahr 77
Wohnungen mehr.
Die Wohnungsbautatigkeit ist in Krefeld weiter zuriickgegangen. Die Baufertigstellungen
sind von 283 Wohnungen im Jahr 2013 auf 229 Wohnungen gesunken. Die Baugenehmi-
gungen sind hingegen von 320 auf 412 Wohnungen angewachsen.
Der Bestand an offentlich geférderten Wohnungen ist weiter riicklaufig. Er betragt im
Mietwohnungsbereich im Jahr 2013 nur noch 6.479 Sozialwohnungen. Auch die Zahl der
geférderten Wohnungen ist nach wie vor riicklaufig und belauft sich im Jahr 2014 auf le-
diglich 20 MalRnahmen (Jahr 2013: 82).
Die Zahl der offentlich geférderten barrierefreien Wohnungen (ohne Altenwohnungen) ist
nach dem Stand Januar 2015 in Krefeld gegentber dem Vorjahr von 565 um 42 auf 607
Wohnungen gestiegen.

= Die Einwohnerzahl der Stadt Krefeld hat sich im Jahr 2014 wieder erhdht. Und zwar stieg
sie gegeniiber dem Jahr 2013 um 231 auf 234.213 Einwohner. Auch die Zahl der Haus-
halte ist um 419 auf 118.647 Haushalte angewachsen. Die Zunahme ist auf einen positi-
ven Wanderungssaldo (1.318) zurtickzufuhren, der den Sterbeiiberschuss (763) ausge-
glichen hat.
Das verfligbare Einkommen je Einwohner hat sich in Krefeld im Jahr 2012 gegentiber dem
Jahr 2011 mit 19.346 Euro je Einwohner nach oben entwickelt.
Die Arbeitslosenquote betrégt im Jahr 2014 fur Krefeld 11,1 % nach 11,2 % im Vorjahr.
Der Wohnflachenverbrauch liegt im Jahr 2014 bei 79,62 m? je Wohnung (Vorjahr:
79,53 m2).

= Die Mietstatistiken weisen auf leicht steigende Mietpreise hin. Dies ergibt sich aus den
Mietrichtwerten vom Mieterverband Niederrhein und vom Verein der Haus-, Wohnungs-
und Grundeigentiimer sowie aus den Bewilligungsmieten im 6ffentlich geforderten Woh-
nungsbau.

= Auch die Auswertungen der Wohnungsanzeigen aus der Zeitungs- und Internetanalyse
ergeben gegenlber den vorherigen Auswertungen einen héheren Mietwert.

e ImJahr 2014 wird die Wohnungsmarktlage von den Experten als ausgewogen mit Ten-
denz zur Anspannung beurteilt.
Insgesamt wird das Investitionsklima besser bewertet als in den vorherigen Befragun-
gen.
Nach wie vor wird eine grof3e Nachfrage nach barrierefreien Wohnungen sowie nach Ser-
vicewohnen flr Senioren erwartet.



2. VORAUSSCHAUENDE STADTISCHE WOHNUNGSMARKTPOLITIK

2.1. PLANUNGSSYSTEME

Planungssysteme sind erforderlich, um die begrenzt zur Verfiigung stehenden Flachen zu bepla-
nen. Dabei sollen die unterschiedlichen Anforderungen an den Raum, wie z. B. fur den Woh-
nungsbau, fr Gewerbe und Verkehr sowie fiir Landwirtschaft und Freizeit aufeinander abge-
stimmt werden. Im Rahmen des demografischen Wandels (wie z. B. sinkende Bevolkerungszahl
bei einer gleichzeitig alternden Gesellschaft) haben sich die Anforderungen an die weitere raum-
liche Entwicklung gedndert. Daher wurden die bestehenden Planungsinstrumente neu aufge-
stellt.

Die Landesregierung NRW hatte im Juni 2103 beschlossen, einen neuen Landesentwicklungs-
plan (LEP) zu erarbeiten. Mit diesem Plan wird die Flache des Landes NRW Uberplant. Er gibt
grof3flachig den Rahmen vor, der von den untergeordneten Planungen nicht Giberschritten wer-
den darf.

Gleichzeitig wurde auch eine Fortschreibung des Regionalplans (Gebietsentwicklungsplan) der
Bezirksregierung Disseldorf vorbereitet. Er ist aufgeteilt in zwei Teilregionalplane Ruhrgebiet
(Regionalverband Ruhr) und Disseldorf/Niederrhein/Bergisches Land (Regionalrat Duisseldorf).
Die Inhalte des Regionalplans sind Vorgaben fur die von den Stadten und Gemeinden aufzustel-
lenden Flachennutzungsplane.

Der Fachbereich Stadtplanung hat ebenso den Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Krefeld neu
aufgestellt, der am 8. April 2014 vom Rat beschlossen und von der Bezirksregierung im Mai
2015 mit Auflagen genehmigt wurde. Mit der Bekanntmachung im Krefelder Amtsblatt am 22.
Oktober 2015 wurde der neue Flachennutzungsplan der Stadt Krefeld nun wirksam und 16st den
bisherigen Plan aus dem Jahr 1974 ab. Er stellt fir das Stadtgebiet die vorgesehenen stadtebau-
lichen Entwicklungen fir die nachsten 15 bis 20 Jahre dar.

In diesem Wohnungsmarktbericht wird nur auf den errechneten Wohnungs- und Wohnbaufla-
chenbedarf eingegangen.

Im FNP wurde ein Gesamtbedarf an zusatzlichen Wohnungen fir die Stadt Krefeld mit dem Prog-
nosehorizont 2030 von ca. 9.000 Einheiten ermittelt. Siehe dazu folgenden FNP-Auszug:

»Einen Uberblick bzw. eine Zusammenfassung tber die im Innenbereich Krefelds bis zum Jahre
2030 voraussichtlich realisierbaren neuen Wohneinheiten gibt die nachfolgende Tabelle. Dem-
nach kénnen im Innenbereich ca. 11.800 Wohneinheiten gebaut werden, die fur die Bedarfsde-
ckung (Angebotsseite) zur Verfligung stehen.

Im Prognosezeitraum realisierbare Wohneinheiten im Innenbereich Krefelds

Realisierbare Reserve in rechtskraftigen B-Planen 426
Realisierbares Potential in B-Planen in der Aufstellung 517
Realisierung auf ungenutzten Bauflachen (§ 34 u. &.) 1.224
Ersatz abgéngiger Wohneinheiten (75 % des Ersatzbedarfs) 9.348
Realisierbares Potential in Baubldcken / Umnutzungen 285
Summe Angebotsseite 11.800

Quelle: Begrindung zum Flachennutzungsplan der Stadt Krefeld
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Zur Erreichung der prognostizierten Einwohnerzahl (ca. 221.600 EW) sind ca. 9.000 Wohneinhei-
ten (WE) notwendig, die vollstandig im Innenbereich umgesetzt werden kénnen, wenn es gelingt,
das genannte Innenpotential zu aktivieren. Nach der Erhebung des Fachbereichs Stadtplanung
konnen innerhalb des Prognosezeitraums im Innenbereich sogar rd. 2.800 Wohneinheiten mehr
entstehen, als zur Erreichung der o. g. prognostizierten Einwohnerzahl erforderlich sind.*

Die nachfolgende ebenfalls der Begrindung des Flachennutzungsplanes entnommene Tabelle
zeigt anhand von Szenarien auf, in welchem Umfang zusétzliche Bauflachen im Auf3enbereich fur

welche anzustrebende Einwohnerzahl erforderlich sind:

Bedarf an Wohnbauflache bis zum Jahre 2030 im AulRenbereich Krefelds bei

30 Wohneinheiten pro Hektar

Zusatzliche |Wohnbauflache Flache
Gesamteinwohnerzahl WE im (ha) im inklusive 10 %
Aul3enbereich| Aul3enbereich Reserve
226.938 (Wohnungsbau nur im Innenbereich) 0 0 0
Ziel 230.000 Einwohner 1.595 53,2 58,5
Ziel 235.000 Einwohner 4,199 140,0 154,0
Ziel 240.000 Einwohner 6.803 266,8 249,4

Quelle: Begrindung zum Flachennutzungsplan der Stadt Krefeld
Siehe hierzu auch den nachfolgenden Auszug aus dem FNP:

,Um 227.000 oder mehr Einwohner in Krefeld zu halten, sind neben den 11.800 Wohneinheiten
im Innenbereich weitere Wohneinheiten im AuBenbereich zu bauen. So miissen weitere ca.
4.200 Wohneinheiten im Au3enbereich errichtet werden, um die Bevolkerungszahl bei z. B.
235.000 Einwohnern zu halten. Die daflr bendtigte Flache betragt 140 ha. Darliber hinaus ist
unbedingt eine Flachenreserve einzuplanen, da nicht davon ausgegangen werden kann, dass
aus Grunden des Artenschutzes oder weil Altlasten zum Vorschein kommen alle vorgesehenen
Flachen aktiviert werden konnen. Hierbei wird eine Reserve von 10 % eingeplant. Dem Prinzip
der Innenentwicklung vor der Realisierung im Auf3enbereich wird mit fast drei Viertel des Woh-
nungsbauvolumens im Innenbereich deutlich Rechnung getragen.

Sowohl das Wohnungsbau- als auch das Einwohnerpotential zur Erreichung des Zieles
,230.000+“ bzw. 235.000 Einwohner sind in Krefeld vorhanden. Im Fiinf-Jahreszeitraum 2000
bis 2004 wurden in der Stadt Krefeld 4.048 Wohnungen fertig gestellt. Dieser Flinf-Jahres-
zeitraum ist als reprasentativ anzusehen, da er zum einen im Gegensatz zu den 1990er Jahren
unbeeinflusst vom Boom der Wiedervereinigung ist und sich zum anderen die Bauwirtschaft
nach der Krise der Jahre 2007 bis 2010 inzwischen wieder erholt. Rechnet man dieses Bauvolu-
men auf die kommenden 20 Jahre hoch, so wird die errechnete Zahl von 16.000 Wohneinheiten
Uberschritten.

Die Differenz zwischen prognostizierter (221.600) und anvisierter Einwohnerzahl (235.000) be-
tragt rd. 13.400 Personen. Der Wanderungsgewinn, d. h. der positive Saldo aus Zu- und Fortzi-
gen bewegte sich im vergangenen Jahrzehnt in Krefeld bei 6.300 Personen. Hier gilt es durch
geeignete Malihahmen, u. a. durch entsprechende Flachenausweisungen im Flachennutzungs-
plan, daflir zu sorgen, dass sich dieser Trend fortsetzen kann.*



Der neue FNP enthélt auch die nachstehend aufgefiihrten baulich bislang nicht genutzten Wohn-
bauflachen:

Dargestellte Wohnbauflachen im Flachennutzungsplan

Bezeichnung Flache in ha
1 | VII-2 Fischeln Im Witschen 8,1
2 | VI-9 Fischeln-Sudwest 23,0
3 | VII-7 Fischeln Friedhof 9,3
4 | VII-9 Fischeln-Ost (Variante II) 17,7
5 | V-2 Forstwald Oberbenrader Stral3e 4,9
6 | V-3 Forstwald ehemalige Kaserne 10,6
7 | XlI-2 GatherhofstralRe 2,1
8 | IV-2/3 Schicksbaum-Nord 8,8
9 | 1lI-4 Huls-Sudwest 14,2
10 | I11-10 Verberg Wiesenhof 12,9
11 | XV-1 Bockum Bethelstrafl3e 3,2
12 | XV-2 Bockum Friedhof 0,6
13 | 1lI-12 Traar Buscher Holzweg 1,1

Insgesamt 116,5

Quelle: Begrindung zum Flachennutzungsplan der Stadt Krefeld

Der Grund fir den Schwerpunkt der neuen Wohnbaufléachen in Fischeln ist vor allem im weiteren
Wachstum Dusseldorfs zu sehen. Es wird dabei auch mit Impulsen fur die Nachbarkommunen
gerechnet. Vertiefende Informationen dazu finden sich im neuen Flachennutzungsplan unter

http://www.krefeld.de/de/stadtplanung/flaechennutzungsplan/.

2.2. BAULANDKATASTER

Zur Starkung der Innenentwicklung gegentiber der Inanspruchnahme von Flachen im AuRenbe-
reich hat der Fachbereich Stadtplanung im Jahr 2013 ein Baulandkataster aufgestellt. Das Bau-
landkataster soll Bauwilligen und Architekten als Information und Entscheidungshilfe dienen. Es
beschrankt sich auf Flachen, die fur eine Wohnnutzung vorgesehen und sofort bebaubar sind.
Die Grundstulicke liegen entweder im Geltungsbereich eines rechtskraftigen Bebauungsplans
oder sind — zum Beispiel als Baullicke — nach § 34 Baugesetzbuch (BauGB) baulich nutzbar. Das
Baulandkataster und ndhere Informationen hierzu sind auf der Internetseite
www.krefeld.de/baulandkataster zu finden.

2.3. STADTTEILKONZEPTE / STADTUMBAU WEST

Stadtumbau West ist der Name eines Bund-Lander-Forderprogramms, mit dem den negativen
Auswirkungen des demografischen und wirtschaftlichen Wandels in den Kommunen West-
deutschlands begegnet werden soll. Es verknipft die Anliegen von Stadtebau und Wohnungs-
bau, Wirtschaftsforderung, Sozial- und Umweltpolitik miteinander. Ein wichtiges Ziel ist es da-
bei, private Investitionen sowie burgerschaftliches Engagement fur die erforderlichen Aufwer-
tungs- und Anpassungsprozesse zu aktivieren und einzubinden.
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In den vergangenen Jahren wurden im Rahmen des Krefelder Stadtumbaus bereits rund 25 Ein-
zelmalRnahmen und Projekte erfolgreich umgesetzt: von der Neugestaltung von StraRen und
Platzen Uber die Aufwertung von Spielplatzen, Schulhéfen und Grinflachen bis hin zu Service-
und Unterstitzungsangeboten fur Immobilienbesitzer und Unternehmen.

Das Krefelder Stadtumbaugebiet umfasst die gesamte — innerhalb der Ringe gelegene — Innen-
stadt.

Neben der Aufwertung und Attraktivierung des 6ffentlichen Raums sowie der Starkung von Han-
del und Gewerbe soll die Innenstadt als zukunftsorientierter Wohnstandort stabilisiert werden.

Dazu wurde ein ,,Handlungsleitfaden zur Umgestaltung von Blockinnenbereichen in der Krefelder
Innenstadt” entwickelt, der nicht nur den Fachplanern der Stadt Krefeld, sondern auch privaten
Eigentimern und Investoren als Orientierung dienen und sie dazu anregen soll, Aufwertungen
und Umgestaltungen im eigenen Blockinnenbereich vorzunehmen. Der komplette Handlungsleit-
faden kann unter der Webadresse www.krefeld.de/de/stadtplanung/stadtumbau-west-in-
krefeld/ heruntergeladen werden (Download: ,,Handlungsleitfaden Blockinnenbereich).

Des Weiteren hat die Stadt Krefeld, ein Haus- und Hofflachenprogramm zur Beratung, Unterstit-
zung und Foérderung von Privateigentiimern und Immobilienbesitzern ins Leben gerufen. Auf Ba-
sis entsprechender Richtlinien kdnnen Hauseigentiimer — unter dem Vorbehalt der Genehmigung
des Haushalts 2015 — finanzielle Unterstitzung fir Verbesserungs- und Aufwertungsmaf3nah-
men an ihren Objekten erhalten und in Kombination mit einer angemessenen Eigenbeteiligung
ihre Objekte nachhaltig aufwerten. Die Richtlinie kann auf der Internetseite

www.krefeld.de/de/stadtplanung/stadtumbau-west-in-krefeld/ heruntergeladen werden (Down-
load: ,,Richtlinien Hof- und Fassadenprogramm®).

Zudem hat das Institut fir Wohnungswesen, Immobilienwirtschaft, Stadt- und Regionalentwick-
lung — InWIS im Auftrag der Stadt Krefeld einen ,,Handlungsleitfaden Wohnen Krefelder Innen-
stadt” erarbeitet. Dieser Handlungsleitfaden dient dazu, Eigentiimer, Planer und den Quartiers-
manager in Aktivitaten zur Erneuerung des Wohnens zu unterstiitzen, und stellt Handlungsemp-
fehlungen fir eine zukunftssichere Erneuerung des Wohnens vor.

Dieser Handlungsleitfaden kann ebenso unter www.krefeld.de/de/stadtplanung/stadtumbau-
west-in-krefeld/ heruntergeladen werden (Download: ,,Handlungsleitfaden Wohnen*).

Schliefilich soll noch auf ein bedeutendes Projekt im Zusammenhang mit dem Stadtumbau West
verwiesen werden:

In enger Kooperation mit der Stadt Krefeld realisiert die Montag Stiftung Urbane Raume aus Bonn
das Stadtteilprojekt ,,Alte Samtweberei®. Hierfur wurde eine gemeinnitzige Projektgesellschaft
,Urbane Nachbarschaft Samtweberei gGmbH (UNS)* gegriindet. In Zusammenarbeit mit den Be-
wohnern im Quartier wird das Samtweberviertel (Krefelder Sidweststadt) mit gemeinsamen Pro-
jekten aufgewertet. Mittelpunkt des Pilotprojektes ist die Sanierung und Vermietung der alten
Samtweberei an der Lewerentzstralle.

Das sogenannte Pionierhaus auf der Lewerentzstr. 104 mit fast 1.000 Quadratmetern Nutzflache

wird von Gewerben, Vereinen, Freiberuflern, Kreativen und Dienstleistern flr eine geringe Miete
(3,- € je m2 Nutzflache zzgl. 4,50 € je m2 Nebenkosten inkl. Heizung und Strom) genutzt.
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Als zusétzliche Gegenleistung fr die geringe Miete, erbringt jeder Mieter eine Arbeitsstunde pro
Quadratmeter Mietflache im Jahr fur das Samtweberviertel. So kommen jahrlich rund 1.000
Stunden fuir handwerkliche und gestalterische Tatigkeiten, Kunstaktionen, Patenschaften oder
auch Beratungen unterschiedlichster Projekte oder Initiativen zusammen.

Im daneben liegenden Torhaus werden die Rdume fiir nachbarschaftliche Aktivitaten und soziale
Nutzungen hergerichtet.

Die beiden éltesten, unter Denkmalschutz stehenden ehemaligen Fabrikgeb&ude an der
LewerentzstraRe 106 und Tannenstra3e 79 werden zu einem nachbarschaftlichen Wohnprojekt
umgebaut (s. 2.4 Neue Wohnformen / Gemeinschaftliches Wohnen).

2.4. NEUE WOHNFORMEN / GEMEINSCHAFTLICHES WOHNEN

Im Zuge des demografischen Wandels werden zunehmend gemeinschaftliche Wohnformen
nachgefragt. Die Kontaktstelle ,,Neue Wohnformen* im Fachbereich Marketing und Stadtentwick-
lung unterstitzt die Bildung von Wohngruppen, insbesondere Mehrgenerationen- und Senioren-
wohngruppen, die ein generationen- und altersgerechtes gemeinsames Wohnen anstreben.

Im Bereich des ,,gemeinschaftlichen Wohnens* wurde ein Wohnprojekt in der Innenstadt durch
die Wohnstatte fertiggestellt. Das groR3te in Krefeld anséssige Wohnungsunternehmen hat ein
frei finanziertes Wohnprojekt mit 22 Wohnungen und Gemeinschaftsraum gebaut. Die Wohnun-
gen sind mittlerweile alle vermietet.

Weitere Projekte sind in Planung:

e Beim Mehrgenerationen-Wohnprojekt ,,Wohnen in der Nachbarschaft Samtweberei* handelt
es sich um das bereits unter Punkt 2.3. erwahnte Wohnprojekt der Montag Stiftung. Ziel ist
ein nachbarschaftsorientiertes Wohnprojekt zur Miete mit unterschiedlichsten Nutzergrup-
pen unter einem Dach. Entstehen werden rund 37 Mitwohnungen, davon 1/3 6ffentlich ge-
fordert. Im Herbst 2014 wurden Uber sechs Planungswerkstatten mit rund 60 Interessierten
die Vorplanungen entwickelt. Im Méarz 2015 erfolgten die verbindlichen Bewerbungen fir die
Wohnungen. Der Umbau soll spatestens Ende 2015 starten und Anfang 2017 abgeschlossen

sein. Siehe hierzu: http://samtweberviertel.de/samtweberei/wohnen-im-denkmal/.

e ImJahr 2013 hat sich der Verein ,,Nachhaltiges Wohnen in Krefeld e. V.* gegriindet, um ein
nachhaltiges und 6kologisch orientiertes gemeinschaftliches Mehrgenerationen-Wohn-
projekt zu entwickeln. Im Herbst 2014 hat sich das Projekt in die Genossenschaft in Grin-
dung ,,Niepkuhler Krahennest* weiterentwickelt. Geplant sind ca. 25 Wohneinheiten. Aktuell
bestehen konkrete Interessen an einem geeigneten Grundsttick in Traar. Weitere Informati-

onen dazu unter: http://www.nachhaltiges-wohnen-krefeld.de/unsere-projekte/niepkuhler-
krahennest/.

o Durch eine Initiative des Arbeiter-Samariter-Bundes (ASB) in Fischeln haben sich Interessier-
te gefunden, die ein gemeinschaftliches Wohnprojekt in Fischeln initileren mochten. Das
Projektteam nennt sich ,,Facettenreich Wohnen mit 50+ in Krefeld-Fischeln®. Es wird an ein
Haus mit 15 bis 25 abgeschlossenen Wohneinheiten gedacht. Zurzeit lauft die Suche nach
einem Investor.

Kontakt: Manuela Hansmann vom ASB, Tel. 02151/9 34 17 18
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Das Interesse nach gemeinsamen Wohnformen ist grof3. In der Datenbank der Kontaktstelle sind
mittlerweile Uber 80 Interessierte gelistet. Bei der Mehrzahl handelt es sich um Menschen, die
gerne gemeinschaftlich leben und wohnen méchten.

Zur Realisierung solcher und ahnlicher Projekte werden aber zur Unterstiitzung insbesondere
auch Investoren, Architekten, Haus- und Grundstickseigentimer gesucht.

In der Regel entsteht durch diese gemeinschaftlichen Wohnformen zusétzlich barrierearmer und
barrierefreier Wohnraum, der aufgrund der demografischen Entwicklung dringend bendtigt wird.
Weitere Informationen zur Kontaktstelle gibt es unter:

www.krefeld.de/de/dienstleistungen/kontaktstelle-neue-wohnformen/

2.5. WOHNPROJEKTE DER WOHNSTATTE KREFELD

Die Wohnstatte Krefeld plant und baut mit Ausnahme der Mieteinfamilienh&user mittlerweile alle
Neubaumaflnahmen barrierefrei oder barrierearm.

Bei umfangreichen Bauvorhaben in Krefeld-Linn entstanden und entstehen zahlreiche frei finan-
zierte sowie Offentlich geférderte Wohneinheiten. Altbauten mit guter Bausubstanz wurden so
umgebaut, dass zumindest die Wohnungen im Erdgeschoss barrierearm/barrierefrei genutzt
werden kénnen.

Auf dem Gelande an der HardenbergstralRe (ehemalige Nappo-Fabrik) wurden 2013/2014 insge-
samt 66 Wohnungen: 18 Eigentumswohnungen, 19 freifinanzierte und 29 6ffentlich geférderte
Wohnungen errichtet.

Am Wilmendyk wurde ein Altbau komplett saniert, sodass 12 Seniorenwohnungen entstanden.
Diese Wohnungen sind an das Seniorenzentrum angebunden, sodass auch von dort angebotene
Pflege- und sonstige Dienstleistungen in Anspruch genommen werden kdnnen.

Im Stadtteil Gartenstadt baut die Wohnungsgesellschaft 102 Geschosswohnungen und 10
Mieteinfamilienhauser neu. Auf3erdem werden 72 Wohneinheiten umfangreich saniert.

In einem Neubau an der Werkstéattenstral3e im Stadtteil Oppum sind neben 16 6ffentlich gefor-
derten Mietwohnungen drei Wohngruppen fir jeweils 4 — 6 Menschen mit geistiger Behinderung
in Kooperation mit der Lebenshilfe vorgesehen. Auf3erdem sollen im Bau des Geschéftshauses
Maybach-/WerkstattenstralRe 24 6ffentlich geférderte Mietwohnungen realisiert werden.

Nach dem Abbruch der ehemaligen Obdachlosenunterkiinfte an der Herbertzstraf3e in Krefeld-
Oppum sollen dort Geschosswohnungsbau sowie Mieteinfamilienhduser verwirklicht werden.

2.6. QUARTIERSENTWICKLUNG

Immer mehr Menschen méchten auch im hoheren Alter und bei Hilfe- und Pflegebedarf im ver-
trauten Umfeld wohnen bleiben. Um dies zu erreichen setzt das Ministerium fir Gesundheit,
Emanzipation, Pflege und Alter des Landes Nordrhein-Westfalen auf eine altengerechte
Quartiersentwicklung und hat den ,,Masterplan altengerechte Quartiere* (www.ag-nrw.de) ins
Leben gerufen.
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Zur Verwirklichung altersgerechter Quartiere gehdren danach die Handlungsfelder:

e Sichversorgen
Dies bedeutet, dass moglichst viele Angebote im Quartier vorhanden sind, z. B. die Versor-
gung mit Lebensmitteln, Handwerksleistungen, Banken, Angebote der Gesundheitsversor-
gung und bei Pflege Unterstitzungsbedarf.

¢ Wohnen
Dazu gehort die Schaffung barrierefreier Wohnungen, bei Umbau zumindest barrierearmer
Wohnraum zu schaffen und die individuelle Wohnungsanpassung der vertrauten Wohnung.

e Gemeinschaft erleben
Hierzu zahlt z. B. das Wiederbeleben von Nachbarschaften und die Schaffung von Begeg-
nungsorten.

e Sicheinbringen
Darunter fallt, dass die Burgerinnen und Burger sich bei der Erarbeitung von Quartierskon-
zepten beteiligen und somit zur Entwicklung ihres Quartiers beitragen.

Die verbindliche Bedarfsplanung der Stadt Krefeld zeigt bereits im Ansatz quartiersbezogene
Angebote und konkrete Vorschlage fir die MalRnahmenplanungen zur Quartiersentwicklung auf.
Eine Aktualisierung und Ergénzung ist zum Stichtag 31.12.2015 beabsichtigt.

Sie wurde am 26.03.2015 vom Rat der Stadt Krefeld beschlossen und im Amtsblatt 13 a vom
30.03.2015 veroffentlicht (http://www.krefeld.de/c1257cbd001f275t/files/amtsblatt  13a-
2015.pdf/$file/amtsblatt 13a-2015.pdf?0penelement).

Resimee zum Kapitel Vorausschauende stadtische Wohnungsmarktpolitik:

Die verschiedenen Entwicklungsplane auf Landes-, Regional- und Kommunalebene haben die
unterschiedlichen Anforderungen des Demografischen Wandels aufgegriffen. Das ist Grundlage
fur eine auf die neuen Bedurfnisse ausgerichtete Wohnungsmarktpolitik.

Um den Anforderungen aus der Zunahme der alteren Bevolkerung und der Menschen, die auf
Hilfe und Pflege angewiesen sind, gerecht zu werden, gibt es mehrere Lésungsansatze. Mit dem
Bau barrierearmer und barrierefreier Wohnungen durch private Trager und besonders auch durch
die Wohnstatte bzw. dem Umbau im Bestand ist ein wichtiger Schritt in Richtung selbstbestimmt
zu Hause wohnen gemacht.

Weitere Ansatzpunkte sind die Unterstiitzung von Wohngruppenprojekten und die altengerechte
Quartiersentwicklung durch die Verwaltung und die Wohnungswirtschaft bzw. die Wohnungs-
marktakteure. Dazu ist es wichtig, dass die verschiedenen Akteure aus der Verwaltung und der
Wohnungswirtschaft zusammen arbeiten.
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3. GRUNDSTUCKS- UND IMMOBILIENMARKT

Der Gutachterausschuss fur Grundsttickswerte in der Stadt Krefeld veroffentlicht jahrlich einen
Grundstticksmarktbericht, der einen Uberblick Gber die Umsatz- und Preisentwicklungen auf
dem Grundsticksmarkt gibt (s. Punkt 3.1.).

Aus dem jahrlichen Nachschlagewerk zum deutschen Wohnimmobilienmarkt 2014 der LBS las-
sen sich regionale Daten zu den Kaufpreisen von Wohnimmobilien ablesen (s. Punkt 3.2.).

Die fur die private Wohnbautétigkeit wichtigen Hypothekenzinsen sind den Statistiken der Deut-
schen Bundesbank zu entnehmen (s. Punkt 3.3.).

3.1. BODENUMSATZE UND PREISENTWICKLUNG

Im Jahr 2014 registrierte der Gutachterausschuss insgesamt 2.300 Eigentumstbertragungen.
Nach Abzug der sonstigen Kaufféalle und der Zwangsversteigerungen wurden 2.007 Kauffalle fir
bebaute und unbebaute Grundstiicke ausgewertet. Gegentiber dem Jahr 2013 (1.901 Kauffélle)
sind die Kauffalle um rund 6 % gestiegen. Mit 170 ha (Summe aller verkauften Grundstuicksfla-
chen) ist der Flachenumsatz 2014 hingegen um 10 % zurtckgegangen (2013: 188 ha). Dagegen
ist der Geldumsatz mit 624 Mio. Euro (2013: 449 Mio. Euro) um 39 % erheblich angestiegen.

Kauffalle nach Teilmarkten

Jahr 2010 2011 2012 2013 2014
Gesamtzahl der

Kaufvertrage fir bebaute 1.859 2.075 1.897 1.901 2.007
und unbebaute Grundstiicke

Auswertung nach Teilméarkten, die fir den Wohnungsmarkt relevant sind:
Unbebaute Grundstlicke fir 117 112 76 96 81
den Wohnungsbau

Bebaute Grundstuicke

darunter:

Ein- und Zweifamilienhduser 628 648 642 588 617
Mietwohnh&user 249 297 313 315 333
Wohnungseigentum 659 841 706 722 759

Quelle: Gutachterausschuss der Stadt Krefeld

In Krefeld ist das Bauland knapp. Deshalb dominieren derzeit die bebauten Grundstticke den
Krefelder Grundstiicksmarkt mit 96 % des Geldumsatzes (darunter 27 % Ein- und Zweifamilien-
hauser, 18 % Mietwohnh&user und 14 % Wohnungseigentum).
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Die Zahl der Kauffalle von Ein-/Zweifamilienhdusern (617 Féalle = 31 % aller Kauffalle) verteilt
sich zu 43 % auf Reihenhauser, zu 30 % auf Doppelhaushélften und zu 27 % auf freistehende
Hauser. Bei 10 % handelt es sich um Neubauten und bei 90 % um Bestandsbauten.

Die gangigsten Objekte (Bestandsbauten) sind in 2014: Reihenhduser in der Preislage um
210.000 Euro (Vorjahr: 200.000 Euro); Doppelhaushélften in der Preislage um 250.000 Euro
(wie Vorjahr); freistehende Hauser mit mehr als 350.000 Euro (Vorjahr: 250.000 Euro).

Im Segment Mietwohnh&user ist die Fallzahl im Jahr 2014 gegentiber dem Vorjahr um 5,7 % von
315 auf 333 Objekte gestiegen. Sie sind mit 32 % am Markt fur bebaute Grundstiicke beteiligt.

Auch der Teilmarkt Wohnungseigentum ist mit 759 Fallen gegeniiber dem Vorjahr mit 722 Fallen
um 5,1 % angestiegen. Das Wohnungseigentum liegt mit 38 % der Kauffalle in der Kaufergunst
vor den Ein-/Zweifamilienhausern mit 31 %.

3.2. IMMOBILIEN IN DER REGION

Der Wohnungsmarkt Krefeld reicht von Disseldorf bis weit in den Kreis Viersen und Kreis Kleve
hinein.

Seit 2000 legen die Landesbausparkassen eine Kaufpreisiibersicht von Wohnimmobilien fur
rund 680 Stadte ab einer Grolze von 20.000 Einwohnern vor. Dabei handelt es sich um ange-
nommene Preise, die auf einer Befragung der ortlichen LBS-Makler beruhen (Erhebungszeitraum
April 2014). Demgemal sind die angegebenen Preise auch eher auf den Teilmarkt der LBS- Kun-
den ausgerichtet.

Es werden auf dem Neubaumarkt die Preise der Baugrundstticke fiir Eigenheime, flr schlussel-
fertige Reiheneigenheime und fur die Quadratmeterpreise schllisselfertiger Eigentumswohnun-
gen angegeben. Auf dem Gebrauchtwohnungsmarkt werden die Preise bei freistehenden Eigen-
heimen, Reiheneigenheimen und Eigentumswohnungen aufgefihrt.

In allen Kategorien ist der am haufigsten anzutreffende Wert wiedergegeben.

Auf dem Grundsticksmarkt (Neubau) ist im Jahre 2014 fir ein Reiheneigenheim nach LBS-Daten
ein Durchschnittspreis von 220.000 Euro zu entrichten und fir eine entsprechend gebrauchte
Immobilie 190.000 Euro. Die Preise fur Wohneigentum sind nach dieser Datenquelle in Krefeld
gegenuber dem Vorjahr 2013 im Neubaumarkt von 2.550 auf 2.675 Euro/m2 Wohnflache sowie
im Gebrauchtwohnungsmarkt von 1.050 auf 1.125 Euro/m2 Wohnflache leicht angestiegen.
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Neubaumarkt Gebrauchtwohnungsmarkt

Baugrund- . (Euro/m? . . (Euro/m?
REGION sticke fir | oo™ \Wohnflache) | eoenende |Reihen- o ache)

. . eigenheime . Eigenheime |eigenheime .

Eigenheime |. Eigentums- |. . Eigentums-

in Euro in Euro in Euro

(Euro/n®) wohnungen wohnungen
Krefeld 295 T | 220000 <>| 2675 T | 325,000 T]190.000 ¥ 1125 1
Tonisvorst 240 T [210.000 T 2.100 T | 240.000 T |200.000 T 1.275 1
Kempen 275 T |220.000 T 2750 T | 320.000 T|210.000 T 1550 T
Willich 250 T [220.000 T 2.050 T | 245.000 T [190.000 T 1425 1
Nettetal 160 T |200.000 <> | 2.065 T | 245.000 T]|160.000 ¥ 1.200 T
Viersen 200 T [210.000 T 2.450 T | 220.000 T [170.000 T 1200 &
Geldern 155 <>[180.000 <> | 2.225 T [ 255000 ¥ |165000 ¥| 1425 *
Monchengladbach 200 T |250.000 ¥ | 2400 T | 290.000 <> 180.000 ¥| 1100 T
Wegberg 130 T [150.000 <> | 1.400 <> | 200.000 & |120.000 T 1.000 <>
Erkelenz 130 T |150.000 <> | 1.600 <> | 195.000 T |140.000 <>| 1.000 <>
Duisburg 250 <>|210.000 <>| 1.800 T | 210.000 T]160.000 8| 1.000 <>
Ratingen 400 <>[310.000 T 2.900 T | 430.000 T[290.000 T 1.900 T
Dusseldorf 450 T |350.000 T 3500 T | 450.000 T]300.000 <> 2000 ¥
Meerbusch 395 T [305.000 T 3.165 T |550.000 T[290.000 T 1925 1
Kaarst 330 <>|285.000 ¥ 2.525 T | 300.000 <>| 245.000 T 1550 T
Korschenbroich 255 T |265.000 T 2425 T | 280.000 T|205.000 T 1325 T
Erklarung: Veranderungen der Preise von 2013 nach 2014 T gestiegen & gefallen <> unverandert

Quelle: LBS, Bundesgeschéftsstelle der Landesbausparkassen

Die Quadratmeterpreise von Baugrundstiicken weisen im regionalen Vergleich eine Spanne von
130 Euro/m? in Erkelenz und Wegberg bis 450 Euro/m? in Dusseldorf auf. Diese Spanne ist er-
neut groRer geworden. Eigentumswohnungen liegen zwischen 1.400 Euro je m2 in Wegberg und
3.500 Euro je m? in Dusseldorf fur den Neubau und zwischen 1.000 Euro je m2 in Duisburg, Er-
kelenz und Wegberg und 2.000 Euro je m? in Dusseldorf fiir die gebrauchte Eigentumswohnung.
Die Preise fur die Neubaureiheneigenheime liegen bei 150.000 Euro in Erkelenz und Wegberg
und 350.000 Euro in Dusseldorf. Fiir die Gebrauchtimmobilie betragen die Preise der Reihenei-
genheime 120.000 Euro in Wegberg und 300.000 Euro in Dusseldorf.

3.3. ENTWICKLUNG DES HYPOTHEKENZINSES

Die Entwicklung der Hypothekenzinsen ist ein wichtiger Faktor fir den Wohnungsbau.
Die Grafik verdeutlicht, dass das Zinsniveau nach wie vor sehr niedrig ist, was den Anreiz zum

Erwerb von Eigentum erhght. Im Mai 2014 erreichen die Effektivzinsséatze fir Wohnungsbaukre-
dite den niedrigsten Stand seit 2005.
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Entwicklung
der Effektivzinssatze fir Wohnungsbaukredite
an private Haushalte (Neugeschéafte) ab 2005

10,00

%

== (iber 10 Jahre Uber 5 bis 10 Jahre  ==¢=(iber 1 bis 5 Jahre = ===bis 1 Jahr

*Jahresdurchschnittswerte
Quelle: Deutsche Bundesbank, eigene Berechnungen

Die Jahresdurchschnittswerte der Effektivzinssatze fir Wohnungsbaukredite an private Haushal-
te mit Gber 10-jahriger Laufzeit liegen im Jahr 2014 bei 2,69 % (Vorjahr 2,99 %). Die Zinsentwick-
lung verlauft somit weiterhin auf einem gunstigen Niveau.

Von der Finanzierungsseite her gehen somit auch 2014 keine ernsthaften Hemmnisse fir die
Nachfrage aus.

Restimee zum Kapitel Grundsticks- und Immobilienmarkt:

Im Jahr 2014 haben die Kauffalle um rund 6 % zugenommen. Der Flachenumsatz ist hingegen um
10 % zurlckgegangen und der Geldumsatz um 39 % erheblich angestiegen.

Die Preise sind im Neubaumarkt (auf3er Reiheneigenheime) und im Gebrauchtwohnungsmarkt in
allen Segmenten gestiegen.

Die Hypothekenzinsen erreichen im Mai 2014 den niedrigsten Stand seit 2005.
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4., WOHNUNGSANGEBOT

4.1. ENTWICKLUNG DES WOHNUNGSBESTANDES

Im Jahr 2011 fand neben dem Zensus eine Geb&aude- und Wohnungszahlung statt. Danach hat
Krefeld zum 31.12.2013 in Wohngebauden 115.247 Wohnungen. Aufgrund einer aufwandigeren
Zahlmethode kommt die stadtische Statistikstelle zu anderen Ergebnissen, die sich erheblich
von den Zensuszahlen unterscheiden. Nach diesen Zahlen gibt es in Krefeld im Jahr 2013
122.693 Wohnungen. Fir den Wohnungsmarktbericht werden weiterhin die eigenen statisti-
schen Zahlen verwendet, da die neuen Zahlen mit den alten nicht vergleichbar sind und auch
nicht alle Auswertungen, die fir den Bericht relevant sind, zur Verfigung stehen.

In den letzten 10 Jahren hat sich der Wohnungsbestand in Wohngebauden in der Stadt Krefeld
geringfiigig, aber kontinuierlich erhoht. Gegeniiber dem Jahr 2005 ist er im Jahr 2014 um 1.643
auf 122.770 Wohnungen gestiegen.

Entwicklung des Wohnungsbestandes* in Krefeld

90.000
80.000 -
70.000
60.000
50.000
40.000
30.000
20.000
10.000

2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014

M im Geschosswohnungsbau ~ min Ein- und Zweifamilienhausern

* ohne Wohnungen in Nichtwohngebauden und in Wohnheimen
Quelle: Fachbereich Biirgerservice, Abteilung Statistik und Wahlen

Den hdchsten Zuwachs an Wohnungen gibt es seit dem Jahr 2005 mit 1.320 Wohnungen bei den

Ein- und Zweifamilienhdusern, wogegen der Zuwachs in den Mehrfamilienhausern nur bei 323
Wohnungen liegt.

Im Jahr 2014 befinden sich 31,9 % der Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhausern und 68,1 %
im Geschosswohnungsbau.
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Reinzugang an Wohnungen in Krefeld
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== in Ein- und Zweifamilienh&dusern =—in Mehrfamilienh&usern === nsgesamt

Quelle: Fachbereich Biirgerservice, Abteilung Statistik und Wahlen, eigene Berechnungen

Der Reinzugang ergibt sich als Saldo aus Neubautétigkeit und Wohnungsabgang. Nachdem er
2005 noch 408 Wohnungen betrug, betragt er im Jahr 2014 lediglich 77 Wohnungen.

Die Altersgruppen der Gebaude/Wohnungen nach den Jahren der Fertigstellung gibt die nachfol-
gende Grafik wieder. Sie zeigt, dass die Bautatigkeit kontinuierlich zurlickgegangen ist und im
10-Jahres-Vergleich in den Jahren 2000 bis 2009 ihren historischen Tiefstand erreichte. Fur die
Jahre 2010 bis 2014 zeichnet sich ein weiteres unterdurchschnittliches Wachstum ab.

Baualtersgruppen nach Fertigstellungszeitraum* in Krefeld

2000 bis 2009 2010 bis 2014

1990 bis 1999
vor 1950

1980 bis 1989

1970 bis 1979

1950 bis 1959

1960 bis 1969

*Anzahl der Wohnungen
Quelle: Fachbereich Biirgerservice, Abteilung Statistik und Wahlen, eigene Berechnungen
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4.2. BAUTATIGKEITSENTWICKLUNG

Die Bautatigkeit ist insgesamt in den letzten Jahren zuriickgegangen.

Die Zahl der Baufertigstellungen ist im Jahr 2014 gegeniiber dem Jahr 2005 fast um die Halfte
niedriger. Auch gegentiber dem Vorjahr hat sie nach einem Anstieg im Jahr 2012 im Jahr 2014
wieder abgenommen. Dagegen ist die Anzahl der Baugenehmigungen seit dem Jahr 2012 gestie-
gen.

Baufertigstellungen und Baugenehmigungen in Krefeld

500
450 -

400 - /
350 -
300 - A
250 - /.
200
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100
50 -
0- . . . . . . . . .

2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014

mmm fertiggestellte Wohnungen =—o—genehmigte Wohnungen

Quelle: Fachbereich Biirgerservice, Abteilung Statistik und Wahlen

Die Abweichung der Zahl der fertiggestellten Wohnungen von der Zahl der genehmigten Woh-
nungen kommt dadurch zustande, dass Baugenehmigungen drei Jahre giiltig sind und in der
Regel um jeweils 1 Jahr verlangert werden kénnen.

Verteilung der fertiggestellten
Wohnungen in Krefeld
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20,0 -
10,0 -

2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014

m in Einfamilienh&usern m in Zweifamilienhdusern m in Mehrfamilienhdusern

Quelle: Fachbereich Biirgerservice, Abteilung Statistik und Wahlen, eigene Berechnungen
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Von 2005 bis 2013 entfiel der Uberwiegende Teil der fertiggestellten Wohnungen in neu errichte-
ten Wohngeb&auden auf Wohnungen in Einfamilienh&usern. Er lag im Jahr 2011 sogar bei 85 %.
Im Jahr 2014 betréagt der Anteil der Wohnungen in Einfamilienhdusern nur noch 32,4 %, in Zwei-
familienhausern 7,5 %. Der Anteil in Mehrfamilienhausern ist im Jahr 2014 gegentiber dem Vor-
jahr von 33,3 % auf 60,1 % angewachsen.

Die Struktur der Fertigstellungen bei den Gebauden wird unverandert vom Neubau bestimmt.
BaumafRnahmen an bestehenden Gebauden werden zwar allgemein begrifit, aber tatséchlich -
soweit genehmigungspflichtig - It. Statistik seit 2006 immer weniger realisiert:

Wohnungsneubau nach Arten in Krefeld von 2005 bis 2014
400

350
300
250
200
150

100
50 2

0-%. —_—

2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014

Neubau =>¢=MafRnahmen an bestehenden Gebduden —e=Neubau von Nichtwohngeb&uden

Quelle: Fachbereich Blrgerservice, Abteilung Statistik und Wahlen, eigene Berechnungen

In der nachsten Grafik werden die Wohnungsabgéange in Krefeld dargestellt. Darunter versteht
man den Abriss von Wohnungen, die Umwandlung von Wohnungen in gewerblich genutzte Rau-
me sowie die Zusammenlegung von Wohnungen. Der jahrliche Verlust kann nicht genau ermit-
telt werden, da nur die Wohnungen erfasst werden kénnen, fir die entsprechende Genehmigun-
gen beantragt werden. Wenn der Eigentuimer fiir das Geb&aude eine Abbruchgenehmigung erhal-
ten hat, wird dies als Totalabgang einer Wohnung definiert.

Uberwiegten im Jahr 2005 noch die Abgange durch BaumaRnahmen an bestehenden Gebauden
mit 235 Fallen die Totalabgdnge mit 33 Fallen, hat sich die Situation im Jahr 2014 umgekehrt:
Die Totalabgange kamen auf 154 Falle und die Abgange durch BaumalRhahmen an bestehenden
Gebauden auf 78 Falle.

Hinter dem Anstieg der Totalabgange stehen u. a. nicht mehr zeitgemalie Wohnungen: Unmo-
derne Wohnungsgrundrisse, fehlende Barrierefreiheit, energetische Unwirtschaftlichkeit.
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Wohnungsabgénge in Krefeld
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Quelle: Fachbereich Biirgerservice, Abteilung Statistik und Wahlen

4.3. OFFENTLICH GEFORDERTER WOHNUNGSBAU

Auch im Jahr 2013 ist der Bestand an Sozialwohnungen erneut gesunken. Er betragt im Miet-
wohnungsbereich nur noch 6.479 Sozialwohnungen (2012: 6.593). Dies entspricht einem Anteil
am mehrgeschossigen Wohnungsbau von nur noch 7,8 % (2012: 7,9 %).

Bestand an Sozialwohnungen* in Krefeld
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m Mietwohnungen m selbst genutztes Wohneigentum

* offentlich geférderte Wohnungen
Quelle: NRW. BANK — Wohnungsmarktbeobachtung
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Auch im Segment des selbstgenutzten Wohneigentums ist nach einem Anstieg im Jahre 2008
wieder ein Riickgang zu verzeichnen. Im Jahr 2013 ist der Bestand gegeniber 2012 um 182
Wohnungen auf 1.406 Wohnungen weiter gefallen.

Die Sozialwohnungsbestande werden auf Grund planmaRiger Tilgung und vorzeitiger Riickzah-
lung der 6ffentlichen Mittel und infolge der geringeren Férderzahlen auch zukinftig schrumpfen.
Die Anzahl der aktuell in der Nachwirkungsfrist liegenden Wohnungen umfasst nur noch 1.397
Wohnungen (2012: 1.415). Das sind 18 % des bestehenden Sozialwohnungsbestandes.

Sozialwohnungen* in der Nachwirkungsfrist in Krefeld
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* offentliche geférderte Wohnungen
Quelle: NRW.BANK — Wohnungsmarktbeobachtung

Die Bewilligungen im &ffentlich geférderten Wohnungsbau der letzten 10 Jahre zeigt die nachfol-
gende Grafik.

Bewilligungen 6ffentlich geforderter Wohnungen in Krefeld
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Quelle: Fachbereich Zentraler Finanzservice und Liegenschaften
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Die Zahl der geférderten Eigentumsmalnahmen ist nach wie vor riicklaufig. In 2014 wurden le-
diglich 20 EigentumsmafRnahmen gefdrdert. Das sind 2 MalRnahmen weniger als in 2013.

2011 bis 2013 gab es wieder mehr geforderte Mietwohnungen als Eigentumsmafnahmen. Trotz-
dem ist die Bereitschaft in den sozialen Mietwohnungsbau zu investieren nicht sehr grof3. Die
Fordergelder wurden grétenteils von der Wohnstétte Krefeld abgerufen. Im Jahr 2014 sind keine
geférderten Mietwohnungen entstanden. Fir das Jahr 2015 sind wieder Mietobjekte in der Pla-
nung.

4.4. SENIORENGERECHTES WOHNEN

Nach wie vor gibt es keine verlassliche Statistik zu den barrierefreien oder seniorengerechten
Wohnungen im Bestand oder im Wohnungsneubau. Es fehlen auch Angaben, inwiefern durch
Wohnungsanpassung barrierefreier Wohnraum entstanden ist. Lediglich zu den o6ffentlich gefér-
derten Wohnungen gibt es Angaben.

Im Jahr 1997 gab es 997 offentlich geférderte Altenwohnungen. Dabei handelt es sich um Woh-
nungen, die in Anlage, Ausstattung und Einrichtung den besonderen Wohnbedrfnissen &lterer
Menschen Rechnung tragen. Diese Sozialbauwohnungen waren flr diesen Personenkreis zweck-
gebunden. In vielen Objekten ist diese Zweckbindung bereits seit Jahren abgelaufen, sodass sie
nicht mehr in der Statistik gefihrt werden, obwonhl sie weiterhin flir Senioren geeignet sind. Laut
dieser Statistik gibt es nach dem Stand Januar 2015 in Krefeld nur noch 218 Altenwohnungen
mit Belegungsbindung. Im Jahr 2014 waren dies noch 264.

Um die Wohnsituation fur alle Menschen zu verbessern, sind seit 1998 samtliche geforderten
Neubauwohnungen im Sinne der DIN 1840 (vormals 18025), Teil 2 barrierefrei bzw. schwellen-
frei zu bauen. Mit der verbindlichen Einfiihrung der Barrierefreiheit wurde eine Anpassung des
Wohnungsneubaus an die Bedurfnisse von Menschen mit Mobilitatseinschrankungen
eingeleitet — gleichgltig, ob die Einschrankung dauerhaft oder nur voriibergehend ist.

Die Zahl der offentlich geférderten barrierefreien Wohnungen ist nach dem Stand Januar 2015 in
Krefeld gegentiber dem Vorjahr von 565 um 42 auf 607 Wohnungen gestiegen.

Allerdings sind auch diese Zahlen nicht vollstandig, da das Kriterium bisher nicht zwingend er-
fasst wurde.

Aufgrund der steigenden Zahl alterer Menschen wird zukinftig wesentlich mehr barrierefreier
bzw. barrierearmer Wohnraum bengtigt. Die Wohnstétte Krefeld tatigt hierfur bereits erhebliche
Investitionen um altersgerechte Standards zu erfillen. Au3erdem unterstutzt die stadtische
Wohnberatung Senioren bei der Wohnraumanpassung, damit diese in der vertrauten Wohnung
bleiben kénnen. Es werden weitere Investoren bendtigt, die im barrierefreien und im sozialen
Wohnungsbau tatig werden. Durch das mehrjahrige Wohnraumférderungsprogramm des Landes
NRW 2014 — 2017 wurden dafiir neue Anreize geschaffen.
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Restimee zum Kapitel Wohnungsangebot:

Im Jahr 2014 stehen in Krefeld 122.770 Wohnungen zur Verfiigung. Dieser Bestand hat sich ge-
gentiber 2013 lediglich um 77 Wohnungen erhdht.

Die Wohnungsbautatigkeit ist in Krefeld kontinuierlich zuriickgegangen. Die Baufertigstellungen
sind im Jahr 2014 gegentuber dem Jahr 2005 fast um die Halfte gefallen. Im Jahr 2014 erlebt der
Wohnungsneubau in Krefeld eine Trendumkehr. Erstmals werden mehr Wohnungen in Mehrfami-
lienh&usern fertig gestellt als Einfamilienh&user.

Der Bestand an offentlich geférderten Wohnungen nimmt wie in anderen Stadten und Gemein-
den immer weiter ab. Im Mietwohnungsbereich betragt der Bestand 2014 nur noch 6.479 Sozi-
alwohnungen. Dies entspricht einem Anteil am mehrgeschossigen Wohnungsbau von 7,8 %. Die
Zahl der geforderten Eigentumsmafinahmen ist nach wie vor riicklaufig. Die Bereitschaft in den
sozialen Mietwohnungsbau zu investieren ist nicht sehr grof3. Lediglich die Wohnstatte Krefeld
investiert hier verstarkt.

Die Anzahl der barrierefreien Wohnungen kann nach wie vor nicht erfasst werden. Es liegen keine

vollstandigen Angaben zu 6ffentlich geférderten Wohnungen vor. Aufgrund der immer alter wer-
denden Bevolkerung muss hier aber weiterer Wohnraum geschaffen werden.
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5. WOHNUNGSBEDARF UND WOHNUNGSNACHFRAGE

Der Bestand und die Veranderung der Bevdlkerungszahlen und vor allem der Haushaltszahlen
geben wichtige Einblicke in die Wohnungsnachfrageseite. Die demografische Entwicklung und
ihre Struktur liefern somit Erkenntnisse tber das Marktgeschehen.

5.1. BEVOLKERUNGSENTWICKLUNG

Seit 2013 steht die Fortschreibung der neuen Zensuszahlen aus dem im Mai 2011 durchgefihr-
ten Zensus zur Verfiigung. Danach hat die Stadt Krefeld am 31.12.2013 nur nhoch 222.058 Ein-
wohner. Diese neuen Zensuszahlen liegen nicht nur erheblich unter den vom Landesamt amtlich
fortgeschriebenen Werten der Volkszahlung von 1987, die zum 31.12.2013 fir Krefeld 234.532
Einwohner ausweisen, sondern sie unterschreiten auch die Einwohnerwerte der eigenen stadti-
schen Fortschreibung auf Basis des Einwohnerregisters mit 233.982 Einwohnern. Dies erschwert
den Vergleich der Zahlen im Wohnungsmarktbericht erheblich. Zudem hat die Stadt Krefeld die
Zensuszahlen bisher nicht anerkannt und mit rund 20 anderen Kommunen aus NRW eine Mus-
terklage gegen die Feststellungsbescheide des Zensus erhoben. Aus diesen Griinden werden fir
diesen Wohnungsmarktbericht die Daten des stadtischen Melderegisters verwendet. Danach
liegt die Einwohnerzahl am 31.12.2014 bei 234.213 Einwohnern und ist gegentiber 2013 um
231 Personen gestiegen.

Die Bevolkerungsentwicklung ist von vielen Faktoren abhangig. Dazu zéhlen die Geburten- und
Sterberaten und die Zuziehenden und Fortziehenden. In den letzten Jahren ist diese Zahl ange-
wachsen. Die Grafik zeigt neben dem Einwohnerbestand ihren Anteil. Diese sogenannte Veran-
derungsrate liegt in 2014 bei 13,6 % (2013: 12,9 %).

Die Bevolkerung verandert* sich kontinuierlich
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Quelle: Fachbereich Biirgerservice, Abteilung Statistik und Wahlen, eigene Berechnungen
bis 2011 Einwohnerzahl durch Fortschreibung des Volkszahlungsergebnisses von 1987
ab 2012 Einwohnerzahl durch Fortschreibung auf Basis des Einwohnerregisters
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Der Bruch in der Zeitreihe beim Bevolkerungsbestand von 2011 nach 2012 ist durch eine Ande-
rung der Bevolkerungsfortschreibung entstanden. Bis Ende 2011 wurde die Einwohnerzahl durch
Fortschreibung des Volkszahlungsergebnisses von 1987 anhand der natirlichen und rdumlichen
Bevolkerungsbewegungen ermittelt. Ab 01.01.2012 ist nun Basis fur die Ermittlung des Bevdlke-
rungsstandes der stichtagsbezogene Abzug aus dem Einwohnermelderegister. Da zum Zeitpunkt
des Wechsels der Methode die Einwohnerzahl des Melderegisters niedriger war als die der
Volkszahlung, sank die Bevdlkerung einmalig um rd. 5.400 Personen.

5.2. HAUSHALTSENTWICKLUNG

Fur die Nachfrage nach Wohnungen ist nicht nur die Einwohnerzahl maf3geblich, sondern viel-
mehr die Entwicklung der Haushalte. Das Meldewesen bzw. das Einwohnerverfahren bildet die
Grundlage der Haushaltszahlengenerierung. Wahrend des Jahres 2007 wurde ein neues Verfah-
ren eingesetzt. Daher entstand auch hier ein Bruch in der Zeitreihe ab dem Jahr 2008.

Trotz der eher stagnierenden Zahl der Einwohner steigt die Zahl der Haushalte ab 2008 kontinu-
ierlich an, wie die nachfolgende Grafik zeigt.

Zahl der Haushalte in Krefeld
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Quelle: Fachbereich Biirgerservice, Abteilung Statistik und Wahlen

Im Jahr 2014 ist die Zahl der Haushalte gegeniiber dem Vorjahr von 118.228 um 419 auf
118.647 Haushalte gestiegen, was einen héheren Bedarf an Wohnungen nach sich zieht.

Die Ursache daftir ist die Verkleinerung der Haushalte. Die durchschnittliche Haushaltsgrole
betragt in Krefeld 1,95 Personen je Haushalt im Jahr 2014 gegeniber 1,96 Personen je Haushalt
im Jahr 2013. Sie nimmt somit weiter ab (2010: 2,00 Personen je Haushalt). Bedingt durch die
immer alter werdende Bevélkerung wird die Zahl der Haushalte mit 1 und 2 Personen weiter zu-
nehmen.
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5.3. RAUMLICHE UND NATURLICHE BEVOLKERUNGSBEWEGUNG

Die Wanderungen uber die Stadtgrenze hinweg und die innerstadtischen Umziige bilden einen
bedeutenden Faktor fur das Wohnungsmarktgeschehen. In 2014 hat sich der Wanderungsge-
winn (mehr Zuzige als Fortziige) gegentiber dem Vorjahr von 936 auf 1.318 Personen deutlich
erhoht.

Die Wanderungsentwicklung der letzten 10 Jahre zeigt die folgende Grafik:
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Quelle: Fachbereich Biirgerservice, Abteilung Statistik und Wahlen

Der Wanderungsaustausch mit dem Krefelder Umland ist fur Krefeld im Jahre 2014 wie im Vorjahr
positiv. Krefeld ist zum wiederholten Mal in Folge Zuzugsstadt fir den Niederrhein. Die Anzahl
der Zu- und Fortziige steigt seit 2006 kontinuierlich. Nachdem sich der positive Wanderungssal-
do seit 2006 stetig verringerte, steigt er seit 2012 wieder an.

In der nachfolgenden Grafik zeigen die Salden (Zeitraum 2009 bis 2013) der einzelnen Gebiets-

kérperschaften, dass Krefeld gegeniiber Diuisseldorf, Duisburg, Kempen, den Kreisen Kleve, We-
sel und Neuss einen positiven Wanderungssaldo hat.
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Jahrlicher Wanderungsaustausch mit dem Umland
(Durchschnitt 2009 - 2013)
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Quelle: IT.NRW Information und Technik Nordrhein-Westfalen

Im Jahre 2013 sind vom Niederrhein tber 3.800 Personen nach Krefeld zugezogen, davon fast

ein Drittel aus den GroR3stadten Dusseldorf, Duisburg und Ménchengladbach. Der Wanderungs-

saldo gegenuber den kreisfreien Stadten (mit Ausnahme von Ménchengladbach) und den Krei-
sen (Ausnahme: Kreis Viersen) ist fiir Krefeld positiv. Die Zuziehenden vom Niederrhein nach
Krefeld machen 33 % aller Zugezogenen aus. Die Zahl der Zuzlige aus dem Ubrigen NRW, dem
Bundesgebiet und dem Ausland ist in 2013 gestiegen. Dies gilt auch fur die Zahl der Fortziige.
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Die nachfolgende Grafik zeigt die Geburten und Sterbefélle und den daraus entstehenden Saldo
= Sterbeliberschuss.
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Seit Jahren sind in Krefeld die Sterbezahlen héher als die Geburtenzahlen. Dabei ist der Abstand
zwischen den Geburten und den Sterbeféallen in den letzten Jahren stetig gewachsen. Im Jahr
2014 betragt der Sterbetiberschuss 763, im Jahr 2013 waren dies 751 Falle.

5.4. NACHFRAGEINDIKATOREN

Nach der Bevélkerungs- und Haushaltsbetrachtung ist es lohnenswert, das Augenmerk auf ein-
zelne Faktoren der Nachfrage wie die Einkommens- und Beschaftigungsentwicklung, die Arbeits-
losen sowie die Wohnflacheninanspruchnahme zu richten.

5.4.1. Einkommen und Beschaftigung

Die Einkommen der Bevélkerung bestimmen nachhaltig die Art der Nachfrage auf dem Woh-
nungsmarkt. Das verfligbare Einkommen aus der volkswirtschaftlichen Gesamtrechnung stellt
die umfassendste Einkommensbeschreibung dar. Die letztverfligbaren Daten stammen aus dem
Jahr 2012.
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Verfugbares Einkommen in Euro je Einwohner*
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Im Jahr 2014 wurde eine erneute Datenrevision der friiheren Jahre veréffentlicht.
Ab dem Berichtsjahr 2008 handelt es sich um vorlaufige Daten.

Quelle: IT.NRW Information und Technik Nordrhein-Westfalen

Nachdem sich das verfuigbare Einkommen je Einwohner in Krefeld und in Nordrhein-Westfalen im
Jahr 2009 zum ersten Mal seit Jahren wieder riicklaufig entwickelt hatte, ist es in den Jahren
2010 bis 2012 wieder angestiegen. Mit 19.346 Euro je Einwohner in Krefeld und 20.409 Euro je
Einwohner in NRW im Jahr 2012 liegt es in Krefeld nach wie vor unter dem Landesdurchschnitt.

Der weitaus grof3te Teil der Einkommen ist auf Beschéaftigungs- oder Erwerbseinkommen zuriick-
zufihren. Eine Teilgruppe bilden die sozialversicherungspflichtig Beschatftigten. Die Anzahl sozi-
alversicherungspflichtig Beschaftigter mit Krefeld als Wohnort ist im Jahr 2013 gegeniiber dem
Vorjahr erneut gestiegen, und zwar um 139 von 73.514 auf 73.653 Arbeitnehmer.

28,5 % der sozialversicherungspflichtig Beschéaftigten am Arbeitsort Krefeld sind teilzeitbeschéf-
tigt oder in Ausbildung. Dieser Personenkreis erhalt in der Regel auch geringere/niedrigere Ein-
kommenszahlungen als die Vollzeitbeschéftigten.

Krefeld hat weiterhin einen Einpendleriiberschuss. Die Zahlen der Einpendler sowie der Aus-
pendler haben erneut zugenommen, dieser Trend ist schon seit Jahren zu beobachten. 42.654
Erwerbstéatige pendeln im Jahr 2013 zur Arbeit aus und 54.281 pendeln nach Krefeld ein.

5.4.2. Entwicklung der Arbeitslosen

Bis zum Beginn der Wirtschaftskrise im Herbst 2008 profitierte auch der Krefelder Arbeitsmarkt
von der konjunkturellen Entwicklung durch sinkende Arbeitslosenzahlen. Im Jahre 2009 hat sich
die Krise auch in Krefeld bemerkbar gemacht und die Arbeitslosenzahl stieg wieder an. Auch im
Jahre 2010 ist die Arbeitslosenzahl gegentiber 2009 noch mal leicht angestiegen.

Im Jahr 2011 wirkt sich der Wirtschaftsaufschwung auch auf dem Krefelder Arbeitsmarkt mit ei-
nem Riickgang der Arbeitslosenzahlen positiv aus. In den Jahren 2013 und 2014 hat die Zahl der
Arbeitslosen wieder leicht zugenommen.

Die Arbeitslosenquote betragt im Jahre 2014 fir Krefeld 11,1 % nach 11,2 % im Vorjahr.
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Quelle: Agentur fir Arbeit Krefeld

Die Krefelder Arbeitslosenquote ist auch im Jahre 2014 héher als im Landesdurchschnitt NRW
und héher als im Bund. Zusatzlich zur Einkommensentwicklung liegt Krefeld auch auf dem Ar-
beitsmarkt hinter der Bundes- und Landesentwicklung. Die Grafik veranschaulicht, wie die Ab-
stande wachsen.
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Durch konzeptionellen Neuaufbau Anderung der Arbeitslosenstatistik ab 2009

Datenrevisionen kdnnen zu Abweichungen gegeniiber Auswertungen mit friiherem Erstellungsdatum fiihren
Quelle: Bundesagentur fur Arbeit
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5.4.3. Entwicklung des Wohnflachenkonsums

Der Wohnflachenverbrauch in Krefeld ist von Jahr zu Jahr gestiegen. Ursachlich hierfir sind ins-
besondere die Zunahme der 1- und 2-Personenhaushalte. Dazu z&hlen auch die Haushalte, die
z. B. nach dem Auszug der Kinder in ihren grol3en Wohnungen verbleiben.

Wohnflachenverbrauch/-inanspruchnahme in Krefeld
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Quelle: Fachbereich Blrgerservice, Abteilung Statistik und Wahlen

Die durchschnittliche Wohnflache je Wohnung wéchst im Jahr 2014 auf 79,62 m2 (Vorjahr:
79,53 m?2). Die durchschnittliche Wohnflache je Bewohner betragt im Jahr 2014 wie im Vorjahr
42,6 m2,

Reslimee zum Kapitel Wohnungsbedarf und Wohnungsnachfrage:

Die Einwohnerzahl der Stadt Krefeld ist im Jahre 2014 um 231 auf 234.213 Einwohner gestiegen.
Die Zahl der Haushalte ist ebenfalls angewachsen und zwar um 419 auf 118.647 Haushalte. Die-
se Zahlen sind wichtige Faktoren fir die Wohnungsnachfrage. Auch wenn diese Zahlen nur ge-
ring gestiegen sind, gibt es aufgrund neuer Wohn- und Lebensformen einen quantitativen und
qualitativen Wohnungsbedarf.

Der Wanderungsgewinn hat sich in 2014 gegentiber dem Vorjahr von 936 auf 1.318 Personen
erhoht. Auch der Sterbetiberschuss ist von 751 im Jahr 2013 auf 763 Falle im Jahr 2014 gewach-
sen.

Das verfiigbare Einkommen je Einwohner hat sich in Krefeld in den Jahren 2010 bis 2012 nach
oben entwickelt und liegt 2012 bei 19.346 Euro je Einwohner.

Eine leichte Zunahme der Arbeitslosen gibt es in den Jahren 2013 und 2014. Die Arbeitslosen-
quote liegt in Krefeld im Jahr 2014 bei 11,1 %.

Der Wohnflachenverbrauch hat sich in Krefeld weiter erhoht und liegt 2014 bei 79,62 m2 je Woh-
nung.
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6. MIETEN UND MIETPREISENTWICKLUNG

Die Preise auf dem Wohnungsmarkt und in den angrenzenden Bereichen stellen wichtige Indika-
toren der Marktlage und Entwicklung dar: z. B. Grundstuickspreise, Hauspreise, Zinsen, Mieten
oder auch Nebenkosten des Wohnens. Uber die Immobilienpreise und die Zinsentwicklung wur-
de bereits in Kapitel 3 berichtet. Zur Darstellung der aktuellen Situation wird im Rahmen der
Wohnungsmarktbeobachtung auf unterschiedliche Mietpreise aus verschiedenen Datenquellen
eingegangen. Aus der Zeitungsanalyse wird die Information gewonnen, welche Wohnungen zu
welchen Angebotspreisen auf den Markt kommen (Kapitel 7.).

6.1. ENTWICKLUNG DER LEBENSHALTUNGSKOSTEN IN NORDRHEIN-WESTFALEN

Die Entwicklung der Verbraucherpreise der privaten Haushalte stellt der Verbraucherpreisindex
NRW dar. Die Kosten der Gesamtlebenshaltung haben sich im Jahre 2014 um weitere 1,2 %-
Punkte von 105,8 auf 107,0 verteuert.
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Quelle: IT.NRW Information und Technik Nordrhein-Westfalen

Der Preisindex flr die Nettomieten und der flr Mietnebenkosten bilden Untergruppen der Le-
benshaltungskosten. Diese Indizes haben sich ebenfalls weiter erhdht: Die Nettomieten sind im
Jahr 2014 um 2,5 %-Punkte von 104,7 auf 107,2 am starksten gestiegen. Die Mietnebenkosten
sind um 1,2 %-Punkte von 104,7 auf 105,9 angewachsen.

6.2. MIETRICHTWERTE (MIETSPIEGEL) FUR DIE STADT KREFELD

Der Mieterverband Niederrhein e. V. und der Verein der Haus-, Wohnungs- und Grundeigentiimer
fur Krefeld und den Niederrhein e. V. geben gemeinsam die Mietrichtwerte fir die Stadt Krefeld
heraus. Mit ihm wird die ortstibliche Miete festgestellt. In vier Klassen werden die Richtwerte fir
Wohnungen vergleichbarer Art, GroRe, Ausstattung, Beschaffenheit und Lage im Durchschnitt
festgestellt, die verlangt und bezahlt werden.
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In den nachfolgenden Tabellen werden die Mietrichtwerte fiir 2011 und 2014 miteinander vergli-
chen:

Mietrichtwerte ohne Betriebskosten (mit Heizung und Bad/Dusche)

Wohnlage A*
Mietspiegel | Mietspiegel . . . .
2011 2014 Mle;)[ﬁgel Mle;;Lefgel
Wohnungsalter (Mietzins- (Mietzins- Mitielwerte | Mitielwerte
spanne spanne . .
in EUR) in EUR) in EUR in EUR
vor 1948 510-5,60 | 5,10-5,70 5,35 5,40
1948 - 1957 540-590 | 5,40 - 6,00 5,65 5,70
1958 - 1969 5,60-6,10 | 5,60 - 6,20 5,85 5,90
1970 - 1976 6,20- 6,60 | 6,20 - 6,80 6,40 6,50
1977 - 1985 6,30- 6,70 | 6,30 - 6,90 6,50 6,60
1986 - 1992 6,50 - 7,00 | 6,60 - 7,20 6,75 6,90
1993 - 2000 7,00-750 | 7,10-7,70 7,25 7,40
2001 - 2008 7,50-8,00 | 7,60 - 8,20 7,75 7,90
2009 bis heute 7,80-8,30 | 7,90 - 8,50 8,05 8,20
Wohnlage B*
Mietspiegel | Mietspiegel . . . .
2011 2014 Mle;)[ﬁgel Mle;;Lefgel
Wohnungsalter (Mietzins- (Mietzins- Mitielwerte | Mitielwerte
spanne spanne . .
in EUR) in EUR) in EUR in EUR
vor 1948 5,00- 550 | 5,00 - 5,60 5,30 5,30
1948 - 1957 5,20-5,70 | 5,20-5,80 5,50 5,50
1958 - 1969 5,40-590 | 6,40-6,00 5,70 5,70
1970 - 1976 5,50-6,00 | 5,50 -6,10 5,80 5,80
1977 - 1985 5,80- 6,30 | 5,80 - 6,40 6,10 6,10
1986 - 1992 5,90 - 6,50 | 6,00 - 6,60 6,25 6,30
1993 - 2000 6,60- 7,10 | 6,70 - 7,30 6,90 7,00
2001 - 2008 7,10- 7,60 | 7,20-7,80 7,40 7,50
2009 bis heute 7,40-7,90 | 7,50 - 8,10 7,70 7,80
Wohnlage C*
Mietspiegel | Mietspiegel . . . .
2011 2014 Mle;)[ﬁgel Mle;;Lefgel
Wohnungsalter (Mietzins- (Mietzins- Mitielwerte | Mitielwerte
spanne spanne . .
in EUR) in EUR) in EUR in EUR
vor 1948 4,80-5,30 | 4,80-5,40 5,10 5,10
1948 - 1957 5,00-5,50 | 5,00 -5,60 5,30 5,30
1958 - 1969 5,20-5,70 | 5,20-5,80 5,50 5,50
1970 - 1976 5,40-590 | 540-6,00 5,70 5,70
1977 - 1985 5,60 - 6,20 | 5,70- 6,30 5,95 6,00
1986 - 1992 5,90- 6,40 | 6,00 - 6,60 6,20 6,30
1993 - 2000 6,50- 7,00 | 6,60 - 7,20 6,80 6,90
2001 - 2008 6,80- 7,30 | 6,90 - 7,50 7,10 7,20
2009 bis heute 7,00-7,60 | 7,20 - 7,80 7,35 7,50
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Wohnlage D*
Mietspiegel | Mietspiegel Mietspiegel | Mietspiegel
2011 2014
Wohnungsalter (Mietzins- (Mietzins- . 2011 . 2014
spanne spanne M_lttelwerte M_lttelvverte
n EUR) n EUR) in EUR in EUR
vor 1948 4,20-4,70 | 4,20-4,80 4,50 4,50
1948 - 1957 4,50-5,00 | 450-5,10 4,80 4,80
1958 - 1969 5,10-5,60 | 5,10-5,70 5,40 5,40
1970 - 1976 5,30-5,80 | 5,30-5,90 5,60 5,60
1977 - 1985 5,40 - 5,90 | 5,40 - 6,00 5,70 5,70
1986 - 1992 5,60- 6,10 | 5,70 - 6,30 5,90 6,00
1993 - 2000 5,80- 6,40 | 5,90 - 6,50 6,15 6,20
2001 - 2008 6,10 - 6,70 | 6,20 - 6,80 6,45 6,50
2009 bis heute 6,50- 7,10 | 6,60 - 7,20 6,85 6,90

Quelle: Verein der Haus-, Wohnungs- und Grundeigentiimer fur Krefeld und den Niederrhein e. V. und
Mieterverband Niederrhein e. V. sowie eigene Berechnungen

*

Wohnlage A = Wohnungen in zentraler Lage (Hauptzentren) mit guten Verkehrsanbindungen, gréfitem Angebot fir den
Einkauf und fiir die Nutzung 6ffentlicher Einrichtungen (Bildung, Kultur, Verwaltung und Freizeit)
Wohnungen in ruhigen durchgriinten Lagen, nahe den Hauptzentren

Wohnlage B = Wohnungen in reinen oder Uberwiegenden Wohngebieten, anschliefend an Hauptzentren, mit guten
Verkehrsanbindungen, guten Einkaufs- und Nutzungsmdglichkeiten 6ffentlicher Einrichtungen

Wohnungen in ruhigen durchgriinten und giinstigen Lagen mit ausreichender Verkehrsanbindung zu den Einkaufszen-
tren und 6ffentlichen Einrichtungen

Wohnlage C = Wohnungen in Giberwiegenden Wohngebieten oder in Mischgebieten mit ausreichender Verkehrsanbin-
dung zu Einkaufszentren und 6ffentlichen Einrichtungen

Wohnungen in ruhigen Lagen, in oder an Griinzonen, mit Verkehrsanbindung zu den weiter entfernten Einkaufszentren
und 6ffentlichen Einrichtungen

Wohnlage D = Wohnungen in Randlagen mit schwécherer Verkehrsanbindung zu den weiter entfernten Einkaufszen-
tren und 6ffentlichen Einrichtungen

Anmerkung: Soweit Wohnungen in den Wohnlagen A, B oder C auRergewdhnlichen Beeintréachtigungen (Immission
durch Larm, Abgase, Rauch usw., starken Mangeln an Belichtung und BelUftung) unterliegen, ist eine entsprechende
Abstufung der Wohnlage vorzunehmen.

Die sich aus dem Mietspiegel fur das Jahr 2014 ergebenden Mietspiegelwerte zeigen, dass die
Mieten in Krefeld von 2011 nach 2014 moderat um ein bis zwei Prozent gestiegen sind. Dies gilt
jedoch nicht fur alle Wohnlagen und Wohnungsalter.

In der Wohnlage A betragt der Anstieg der Mieten bei Altbauten bis 1969 im Mittelwert 0,05 Cent
pro m2, bei Altbauten von 1970 bis 1985 steigt er um 0,10 Cent pro 2 und bei Altbauten ab 1986
um 0,15 Cent pro m2.

Der Mittelwert der Mieten in der Wohnlage B ist flir Wohnungen, gebaut bis 1985, gleich geblie-
ben, fir Wohnungen, gebaut von 1986 bis 1992, ist er um 0,05 Cent pro m2 und fiir Wohnungen,
gebaut ab 1993, um 0,10 Cent pro m? gestiegen.

In der Wohnlage C sind die Mieten im Mittelwert fur Wohnungen mit dem Baualter bis 1976 nicht
gestiegen, ab einem Baualter von 1977 bis 1985 erhdhen sie sich um 0,05 Cent pro m?, ab ei-
nem Baualter von 1986 bis 2008 um 0,10 Cent pro m2 und ab 2009 bis heute um 0,15 Cent pro
m2.
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Fur die Wohnlage D ergibt sich folgendes: Der Mittelwert fir Wohnungsmieten bei Wohnungen,
die bis 1985 gebaut wurden, hat sich nicht erhéht, fir Wohnungen von 1986 bis 1992 gebaut,
wachst er um 0,10 Cent pro m2 und fir Wohnungen mit dem Wohnungsalter ab 1993 bis heute
um 0,05 Cent pro m2

6.3. WOHNUNGSMIETEN DES RDM (RING DEUTSCHER MAKLER) BZW. IVD (IMMO-
BILIENVERBAND DEUTSCHLAND)

In der nachfolgenden Tabelle sind ausschlief3lich Mietpreise erfasst, die bei einer Neuvermie-
tung erzielt wurden. Es handelt sich um Wohnungsmieten (Nettokaltmieten) pro m2 Wohnfléache,
monatlich bezogen auf 3 Zimmer, ca. 75 m2, kein 6ffentlich geférderter Wohnungsbau.

Neuvertragsmieten mittlere Lage des RDM / IVD in Euro/m?2 in Krefeld
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Quelle: Ring Deutscher Makler — RDM Bezirksverband Diisseldorfe. V.

Demnach haben sich die Mieten im Jahr 2014 gegenuiber den letzten drei Vorjahren mit
6,50 Euro je m2in Krefeld nicht erhéht.

6.4. BEWILLIGUNGSMIETEN IM OFFENTLICH GEFORDERTEN WOHNUNGSBAU

Die Bewilligungsmieten fur den 6ffentlich geférderten Wohnungsbau wurden in der Einkom-
mensgruppe A von 5,10 Euro/m? auf 5,25 Euro/m2 und in der Einkommensgruppe B von 5,95
Euro/m?2 auf 6,10 Euro/m?2 erneut angehoben, um die Forderkonditionen fur Vermieter zu verbes-
sern.
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Bewilligungsmieten im 6ffentlich geforderten
sozialen Wohnungsbau in Euro/mz2 in Krefeld
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Quelle: Fachbereich Zentraler Finanzservice und Liegenschaften

Die vorgenannten Mietstatistiken weisen somit auf steigende Mietpreise und Mietnebenkosten
hin. Insbesondere in Krefeld sind diese nach den vorliegenden Quellen aber nur leicht gestiegen.
Reslimee zum Kapitel Mieten und Mietpreisentwicklung:

Die Kosten flir Nettomieten sowie fir Mietnebenkosten haben sich wie die Gesamtlebenshal-
tungskosten im Jahr 2014 in NRW erneut erhéht.

Die Mieten aus dem Mietspiegel sowie die Bewilligungsmieten im 6ffentlich geférderten Woh-
nungsbau weisen fiir Krefeld auf leicht steigende Mietpreise hin.

Dagegen sind die Neuvertragsmieten des Ring Deutscher Makler bzw. des Immobilienverbandes
Deutschland gleich geblieben.
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7. ERGEBNISSE DER ZEITUNGS- UND INTERNETANALYSE

Seit Herbst 2003 fiihrt die Stadt Krefeld halbjéahrlich eine Auswertung der Wohnungsangebote
und —gesuche durch. Ausgewertet werden an je zwei Wochenenden im Friihjahr und im Herbst
die Angebote und Gesuche der Westdeutschen Zeitung, der Rheinischen Post und der Anzeigen-
blatter Extra Tipp sowie Stadt Spiegel Krefeld. Die Auswertungen erfolgen im 4-wdchigen Ab-
stand, um die Erfassung von doppelten Angeboten zu verringern. Trotzdem kénnen diese nicht
ausgeschlossen werden, da manche Objekte nicht immer sofort einen Mieter finden oder ge-
werbliche Vermittler Inserate oft Gber einen langeren Zeitraum schalten. Nach Mdglichkeit wer-
den diese Mehrfachnennungen aber herausgefiltert.

Erfasst werden die Mietwohnungen als auch die zur Miete angebotenen Hauser. Soweit angege-
ben, werden die Anzahl der Zimmer, die Wohnflache, die monatliche Kaltmiete, die Lage und der
Vermittlungsweg (wer bietet die Wohnung an) festgehalten. Es wird auch vermerkt, ob fur die
Wohnung ein Wohnberechtigungsschein erforderlich ist. Sollten die Hinweise barrierefrei,
barrierearm, seniorengerecht oder behindertengerecht angegeben sein, werden diese seit dem
Jahr 2013 ebenfalls mit aufgenommen.

Bei den Mietgesuchen wird aufgrund der geringen Menge nur die Anzahl ausgewertet.
Die Ergebnisse der Zeitungsanalyse besitzen dabei eine Art Friihwarnfunktion, da sie bereits
Entwicklungen auf dem Wohnungsmarkt erfassen, bevor diese in den amtlichen Statistiken er-

scheinen.

Die nachfolgende Tabelle zeigt eine Auflistung der Mietangebote und —gesuche. Die Angaben
enthalten auch die angebotenen Miet-Hauser.
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Anzahl Kaltmiete in Angebo.t.ene Anzahl . Quotient aus
Erhebung . Wohnflache | Mietgesuchen und
Mietangebote Euro/m? L Mietgesuche .
inm angeboten
Herbst 2003 1.325 5,85 69,31 67 0,05
Frahjahr 2004 1.288 5,90 68,72 58 0,05
Herbst 2004 1.224 5,97 70,65 42 0,03
Friahjahr 2005 1.202 5,74 72,37 41 0,03
Herbst 2005 1.116 5,82 71,79 30 0,03
Friahjahr 2006 1.078 571 73,45 47 0,04
Herbst 2006 980 5,69 71,38 41 0,04
Friahjahr 2007 908 5,60 70,08 49 0,05
Herbst 2007 800 5,79 70,91 28 0,04
Friahjahr 2008 764 5,65 67,70 45 0,06
Herbst 2008 668 5,59 68,84 47 0,07
Friahjahr 2009 678 5,78 67,08 42 0,06
Herbst 2009 657 5,65 69,35 25 0,04
Friahjahr 2010 564 5,61 67,08 28 0,05
Herbst 2010 459 5,74 67,84 24 0,05
Friahjahr 2011 435 5,61 66,87 24 0,06
Herbst 2011 363 5,69 70,09 28 0,08
Friahjahr 2012 384 5,87 68,62 26 0,07
Herbst 2012 310 6,23 71,89 27 0,09
Friahjahr 2013 352 6,01 68,14 23 0,07
Herbst 2013 345 5,90 69,64 14 0,04
Frahjahr 2014 297 5,96 67,63 15 0,05
Herbst 2014 262 6,37 71,65 20 0,08

Quelle: Zeitungsanalyse, Fachbereich Marketing und Stadtentwicklung
* Ein Ausgleich von Mietgesuchen und Mietangeboten ergébe einen Quotienten von 1,00

Wohnungssuchende geben selten eigene Anzeigen auf. Somit liegt die Zahl der Gesuche natur-
gemald unter der der Angebote.

Das Anzeigenvolumen hat seit Beginn der Auswertung stark abgenommen. Waren es im Herbst
2003 noch 1.325 Mietangebote, sind es im Herbst 2014 nur noch 262 Angebote. Die Inserate
aus den Zeitungen verlagern sich immer mehr ins Internet. Aus diesem Grund werden seit dem
Jahr 2013 zusétzlich die Anzeigen von der Internetplattform www.immobilienscout24.de ausge-
wertet.

Addiert man die Anzahl der Mietangebote aus den Zeitungen mit der Anzahl der Mietangebote
von ImmobilienScout24, erhalt man einen &hnlich hohen Wert wie zu Beginn der Auswertung im
Herbst 2003. Allerdings muss auch hier beachtet werden, dass Mehrfacherfassungen vorkom-
men, da insbesondere Makler die verschiedenen Medien gleichzeitig nutzen.

In der folgenden Tabelle sind die Mietangebote (incl. Miet-Hauser) von ImmobilienScout24 auf-

gefuhrt. Wohngesuche sind erst kurzfristig ein Angebot von ImmobilienScout24 und konnten
daher noch nicht ausgewertet werden.
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Erhebung _ Anzahl Kaltmiete in Angebotepe
Mietangebote Euro/m2 Wohnflache in m?2
Fruhjahr 2013 1.243 6,49 76,21
Herbst 2013 1.195 6,52 76,75
Fruhjahr 2014 1.107 6,62 77,50
Herbst 2014 1.160 6,56 77,93

Quelle: Internetanalyse, Fachbereich Marketing und Stadtentwicklung

7.1. ENTWICKLUNG DER WOHNUNGSANGEBOTE

Wie in den Vorjahren Uberwiegen bei der Zeitungsanalyse im Herbst 2014 die Mietangebote flr
2- und 3-Zimmer Wohnungen (jeweils 37 %). Insbesondere Mehr-Zimmer Wohnungen ab 5 Zim-
mer (2 %) und Hauser (4 %) werden deutlich weniger angeboten. Auch der Anteil der 4-Zimmer-
Wohnungen liegt bei nur 6 %. Apartments und 1-Zimmer-Wohnungen liegen bei 13 % aller
Mietangebote.

Zeitungsanalyse:
Wohnungsangebote nach Anzahl der Zimmer in %
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Quelle: Zeitungsanalyse, Fachbereich Marketing und Stadtentwicklung

Die Verteilung der Wohnungstypen aus den Angeboten im Internet stellt sich &hnlich dar. Jedoch
ist die Anzahl der angebotenen Apartments und 1-Zimmer-Wohnungen noch geringer und liegt
bei 7 %. Auch hier Uberwiegen die 2-Zimmer-Wohnungen (37 %) und 3-Zimmer-Wohnungen

(41 %). Die 4-Zimmer-Wohnungen liegen mit 9 % etwas tber den Angeboten aus den Zeitungen.
Wie bei der Zeitungsauswertung erreichen die Mehr-Zimmer-Wohnungen (ab 5 Zimmer) 2 % und
die Hauser 4 % aller Mietangebote.
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Internetanalyse:
Wohnungsangebote nach Anzahl der Zimmer in %
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Quelle: Internetanalyse, Fachbereich Marketing und Stadtentwicklung

Im Herbst 2014 entfallen von den Angeboten in der Zeitung 97,7 % auf freifinanzierte und ledig-
lich 2,3 % auf 6ffentlich geférderte Wohnungen; im Internet waren das 97,1 % freifinanzierte und
2,9 % offentlich geférderte Wohnungen. Erfasst werden dabei die Wohnungen, fur die ein Wohn-
berechtigungsschein erforderlich ist. Es ist allerdings anzumerken, dass die Vermittlung der So-
zialwohnungen auch (ohne Anzeigen) Uber die kommunale Wohnraumvermittlung erfolgt.

7.2. ENTWICKLUNG DER WOHNFLACHE

Die nachsten beiden Grafiken zeigen die Entwicklung der durchschnittlichen Wohnflache je
Wohnungstyp.

Zeitungsanalyse:
Wohnflache nach Anzahl der Zimmer
Gesamtdurchschnitt aller Wohnungen (ohne Hauser)
Herbst 2014: 68,23 m?
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Quelle: Zeitungsanalyse, Fachbereich Marketing und Stadtentwicklung
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Die durchschnittliche GroRe aller angebotenen Wohnungen (ohne Hauser) liegt im Herbst 2014
bei 68,23 m2 Wohnungen. Wohnungen, die einen Wohnberechtigungsschein erfordern, liegen
mit 61,57 m2 darunter.

Die angebotenen Apartments und 1-Zimmer-Wohnungen haben im Herbst 2014 eine durch-
schnittliche Wohnflache von 35,00 m2 (im Friihjahr 2014 waren das 38,41 m2); 2-Zimmer-
Wohnungen haben im Durchschnitt 57,09 m2 (Frihjahr 2014: 58,22 m2) und 3-Zimmer-
Wohnungen 77,44 m2 (Frihjahr 2014: 77,67 m2). Die durchschnittliche 4-Zimmer-Wohnung
weist 105,73 m2 (Frihjahr 2014: 95,21 m?) aus, die Mehr-Zimmer-Wohnung 128,00 m2 (Friihjahr
2014: 190,00 m?3) und die Angebote ohne Angabe der ZimmergréRe 111,00 mz2 (Frihjahr 2014:
112,50 m2). Die angebotenen Hauser sind mit einer Wohnflache von durchschnittlich 140,91 m2
im Angebot (Frihjahr 2014: 119,00 m3).

Die Abweichungen von den Durchschnittswerten nach den letzten 10 Auswertungen sind bei den
1- bis 4-Zimmer-Wohnungen nicht sehr hoch. Die Angebote bei den Mehr-Zimmer-Wohnungen,
den Wohnungen ,,Ohne Angabe der ZimmergréRe* und den Hausern weisen hingegen sehr un-
terschiedliche Grolzen auf.

Bei den Angeboten aus dem Internet liegt die durchschnittliche Wohnflache im Herbst 2014 bei
allen Wohnungstypen héher als bei den Angeboten aus der Zeitung. Der Gesamtdurchschnitt der
Wohnflache aller Wohnungen (ohne Hauser) betragt 6,73 m2 mehr, namlich 74,96 mz.

Internetanalyse:
Wohnflache nach Anzahl der Zimmer
Gesamtdurchschnitt aller Wohnungen (ohne Hauser)
Herbst 2014: 74,96 m?
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Quelle: Internetanalyse, Fachbereich Marketing und Stadtentwicklung
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7.3. ENTWICKLUNG DER WOHNUNGSMIETEN

Fur die Berechnung der Wohnungsmieten wurde die durchschnittliche Kaltmiete ermittelt.

Bei den Mieten aus der Zeitungs- sowie aus der Internetanalyse ist aber zu bedenken, dass es
sich um in den Wohnungsanzeigen erwéhnte Mieten handelt, die nicht unbedingt den tatsach-
lich genommenen Mieten entsprechen missen.

Die durchschnittliche Miete aller Wohnungen (ohne Hauser) pro Quadratmeter aus der Zeitungs-
analyse betragt 6,25 Euro/mz2 im Herbst 2014 und erreicht seit Frihjahr 2010 den héchsten Wert.

Wie die nachfolgende Grafik zeigt, gilt diese Aussage auch fiir die 1-, 2-, 3-, und 4-Zimmer-
Wohnungen, aber nicht fir Mehr-Zimmer-Wohnungen, Wohnungen ohne Zimmer-Angabe und
Hauser.

Zeitungsanalyse:
Kaltmiete in Euro/m2 nach der Anzahl der Zimmer
Gesamtdurchschnitt aller Wohnungen (ohne Hauser)
Herbst 2014: 6,25 Euro/m?
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Quelle: Zeitungsanalyse, Fachbereich Marketing und Stadtentwicklung

Die Durchschnittsmiete im Herbst 2014 liegt bei den Apartments und 1-Zimmer-Wohnungen bei
6,79 Euro/mz, bei den 2-Zimmer-Wohnungen bei 6,13 Euro/m?, bei den 3-Zimmer-Wohnungen
bei 6,17 Euro/m?2. Die 4-Zimmer-Wohnungen erzielten 6,53 Euro/m?2, die Mehr-Zimmer-
Wohnungen 6,29 Euro/m2 und die Hauser 7,45 Euro/mz2,

Die geforderte durchschnittliche m2-Kaltmiete aus der Internetauswertung im Herbst 2014 be-
tragt 6,40 Euro/m2 und liegt somit Gber der ermittelten m2-Kaltmiete der Zeitungsauswertung
(6,25 Euro/m?).

Dies gilt im Ubrigen fur alle Wohnungstypen. Es wurden folgende Durchschnittswerte ermittelt:
Apartments und 1-Zimmer-Wohnungen 6,85 Euro/m2, 2-Zimmer-Wohnungen 6,42 Euro/m?2, 3-
Zimmer-Wohnungen 6,27 Euro/m2, 4-Zimmer-Wohnung 6,67 Euro/m2, Mehr-Zimmer-Wohnungen
6,33 Euro/m? und Hauser 8,51 Euro/m?2.
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Internetanalyse:
Kaltmiete in Euro/m2 nach der Anzahl der Zimmer
Gesamtdurchschnitt aller Wohnungen (ohne Hauser)
Herbst 2014: 6,40 Euro/m?
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Quelle: Internetanalyse, Fachbereich Marketing und Stadtentwicklung

Die freifinanzierten Wohnungen (ohne Hauser) der Zeitungsauswertung liegen im Herbst 2014
bei 6,28 Euro/m2 (Frihjahr 2014: 5,96 Euro/m2) und die Sozialwohnungen bei 4,92 Euro/m?2
(Frihjahr 2014: 4,80 Euro/m2). Bei der Berechnung der Angebote im Internet vom Herbst 2014
ergab die durchschnittliche Kaltmiete der freifinanzierten Wohnungen (ohne Hauser) 6,45 Eu-
ro/mz2 (Frihjahr 2014: 6,43 Euro/m?2) und der Sozialwohnungen 4,79 Euro/m2 (Frihjahr 2014:
4,80 Euro/m?2).

Bei der Angebotsentwicklung nach der Wohnungsgrofie aus den Zeitungsannoncen ist das An-
gebot von kleinen Wohnungen bis unter 40 m2 mit 5 bis 9 % und gro3en Wohnungen ab 100 mz
mit 6 bis 10 % im Untersuchungszeitraum am geringsten. Gleichzeitig sind diese Wohnungen mit
7,20 Euro/m2 fur die kleinen Wohnungen und 7,32 Euro/m2 fiir die groRen Wohnungen im Herbst
2014 am teuersten angeboten worden.

Am meisten werden Wohnungen von 60 bis unter 80 m2 (37 bis 47 %) angeboten, gefolgt von
Wohnungen mit 40 bis unter 60 m2 (23 bis 32 %). Wohnungen mit 80 bis unter 100 m2 waren von
Frihjahr 2010 und Herbst 2014 zwischen 12 und 21 % im Angebot. Die durchschnittliche Kalt-
miete flr Wohnungen von 40 bis unter 60 m2 liegt im Herbst 2014 bei 6,04 Euro/m2, fir 60 bis
unter 80 m2 bei 5,96 Euro/m? und fir 80 bis unter 100 m?2 bei 6,18 Euro/m2.

In der nachfolgenden Grafik ist zu sehen, dass die Kaltmiete pro m2 von Frithjahr 2010 bis Herbst

2014 in allen Kategorien gestiegen ist. Die hochsten Preissteigerungen gab es bei den kleineren
Wohnungen unter 40 m2 und bei den gréfieren Wohnungen ab 100 mz2.
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Zeitungsanalyse:
Kaltmiete in Euro/m2 nach der m2-Zahl (ohne Hauser)
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Quelle: Zeitungsanalyse, Fachbereich Marketing und Stadtentwicklung

Die Angebotsentwicklung nach der m2-Zahl aus der Internetanalyse stellt sich &hnlich dar.
Allerdings wurden mit 11 bis 15 % etwas mehr groRe Wohnungen ab 100 m2 angeboten. Diese
kosteten durchschnittlich 7,01 m2 Euro/mz2. Auch im Internet waren die am meisten angebotenen
Wohnungen (38 bis 43 %) 60 bis unter 80 m2 grof3 und wurden im Herbst 2014 durchschnittlich
flr 6,18 Euro/m2 angeboten. Die Wohnungen von 40 bis unter 60 m2 (20 bis 24 %) hatten eine
durchschnittliche m2-Kaltmiete von 6,36 m2 und die von 80 bis unter 100 m2 (17 bis 20 %) von
6,04 m2.

Auch im Internet ist das Angebot von kleinen Wohnungen bis unter 40 m2 mit 5 bis 7 % am
geringsten. Diese sind mit 7,49 Euro/m2 ebenfalls die teuersten Wohnungen.

Internetanalyse:
Kaltmiete in Euro/m2 nach der m2-Zahl (ohne H&user)
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m Frihjahr 2013 m Herbst 2013 m Frihjahr 2014 m Herbst 2014

Quelle: Internetanalyse, Fachbereich Marketing und Stadtentwicklung
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Die nachfolgende Grafik vergleicht den Median (Mittelwert) mit dem Durchschnittswert (arithme-
tisches Mittel) der Kaltmiete pro m2. Vereinzelte ,,Luxusobjekte kdnnen den Durchschnittswert
stark erhéhen. Der Median wird von diesen Extremwerten weniger stark beeinflusst, da er der
»Wert in der Mitte* ist, bei dem die eine Halfte der Félle unterhalb und die andere Halfte ober-
halb des Wertes liegt.

Zeitungsanalyse:
Entwicklung der Kaltmiete: Durchschnittswert und Median
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== Durchschnittswert ohne Hauser
=>¢=Median ohne Hauser

== Durchschnittswert mit Hauser
Median mit Hauser

Quelle: Zeitungsanalyse, Fachbereich Marketing und Stadtentwicklung

Der Medianwert liegt wie erwartet unter dem Durchschnittswert und weist viel weniger Schwan-
kungen auf. Im Herbst 2014 erreichte er jeweils 6,00 Euro pro m2 bei den Angeboten mit und
auch ohne Hauser. Im Unterschied betragt die durchschnittliche Kaltmiete im Herbst 2014
6,37 Euro pro m2 (mit Hauser) und 6,25 Euro pro m 2 (ohne Hauser).

Auch bei der Internetauswertung liegt der Medianwert der Kaltmiete niedriger als der Durch-
schnittswert:

=== Durchschnittswert mit Hauser
Median mit Hauser

Internetanalyse:
Entwicklung der Kaltmiete: Durchschnittswert und Median
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== Durchschnittswert ohne Hauser

== Median ohne Hauser

Quelle: Internetanalyse, Fachbereich Marketing und Stadtentwicklung
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Im Herbst 2014 liegt der Medianwert bei 6,17 Euro/m2 (mit Hauser) und 6,10 Euro/m2 (ohne
Hauser), der Durchschnittswert liegt dagegen bei 6,56 Euro/m2 (mit Hauser) und 6,40 Euro/mz
(ohne Hauser).

Nach einem stetigen Anstieg seit Friihjahr 2013 ist die Kaltmiete im Herbst 2014 gegenuber Frih-
jahr 2014 sogar etwas gefallen.

Wie die nachfolgende Tabelle zeigt, sind die meisten Angebote aus der Internetauswertung im
Herbst 2014 zwischen 60 bis 79 m2 grol3 und haben eine Kaltmiete von 5 bis unter 6 Euro/m?2
(171 Angebote) oder von 6 bis unter 7 Euro/m?2 (168 Angebote). Auch hier ist ersichtlich, dass
die kleineren Wohnungen (unter 40 m2) eher teurer angeboten werden. Die meisten Angebote
(68) mit 8 und mehr Euro/m? gab es bei den Wohnungen und Hausern ab 100 m2.

Preisniveaus und Wohnungsgrof3en der im Herbst 2014 angebotenen Wohnungen und
Hauser aus der Internetanalyse

Anzahl der Wohnungen und Hauser ...

Preisniveau unter 40 m?| 40 -59 n? | 60-79m? | 80-99 m? | ab 100 m?
unter 5 Euro/m? 1 11 36 27 14
5 bis unter 6 Euro/m? 5 82 171 97 44
6 bis unter 7 Euro/m? 11 71 168 63 49
7 bis unter 8 Euro/m? 14 34 48 24 37
mit 8 und mehr Euro/m2 21 20 30 14 68

Quelle: Internetanalyse, Fachbereich Marketing und Stadtentwicklung

Restimee zum Kapitel Ergebnisse der Zeitungs- und Internetanalyse:

Aus der Zeitungsanalyse geht hervor, dass die durchschnittlichen Mieten von 5,93 Euro (ohne
Hauser) pro m2 im Friihjahr 2014 auf 6,25 Euro pro m? (ohne Hauser) im Herbst 2014 angewach-
sen sind.

Die Internetauswertung ergab eine Durchschnittsmiete von jeweils 6,40 Euro pro mz flr Friihjahr
2014 und Herbst 2014.

Wie auch in den Vorjahren zeigt die Zeitungsauswertung, dass im Herbst 2014 am haufigsten 2-
und 3-Zimmer-Wohnungen angeboten werden. Das geringste Angebot besteht bei Hausern und
Wohnungen mit 5 und mehr Zimmern. Das gleiche gilt auch fur die Internetauswertung. Aber
auch die Angebote an 4-Zimmer-Wohnungen und ebenso an 1-Zimmer-Wohnungen sind nicht
sehr groR. Hier deutet sich eine eher angespannte Marktlage an, von der Single-Haushalte und
grof3e Familien betroffen sind.
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8. WOHNUNGSMARKTBAROMETER / EXPERTENBEFRAGUNG 2014
Einschatzung der Wohnungsmarktsituation durch Expertinnen und Experten

Im Rahmen der kommunalen Wohnungsmarktbeobachtung fuhrt die Stadt Krefeld seit 2003 jahr-
lich eine Expertenbefragung zum Krefelder Wohnungsmarkt durch. Ab 2012 erfolgt diese Befra-
gung nur noch alle 2 Jahre.

Fur das Wohnungsmarktbarometer 2014 wurden 69 Akteurinnen und Akteure, die am Krefelder
Wohnungsmarkt aktiv sind, gebeten, ihre Einschatzungen zur Wohnungsmarktlage in Krefeld
abzugeben. 35 Fragebdgen kamen zuriick, somit betrug die Ricklaufquote nur noch 50,7 %
(2012 lag sie noch bei 60 %).

Die Tatigkeitsbereiche der antwortenden Expertinnen und Experten stellen sich wie folgt dar:

Tatigkeitsbereiche der Expertinnen und Experten

Wohnungs-
Kommunal- ) unternehmen,
verwaltung / Interessenverbande Genossenschaften
Kommunalpolitik 51% 8,6 %
14,3 % ‘
Makler

soziale Einrichtung 20,0%

oder deren Verband

2.9% T~
Haus- und /
Objektverwaltung
29% /
Architekt

8,6 %

Baufinanzierung/
Finanzierungsinstitut
8,6 %

Bauwirtschaft/
Bauunternehmen

" . 0,
Sachverstandige Projektentwickler, 2,9%

14,3 % Bautréger,
Baubetreuer
11,4 %

Quelle: Expertenbefragung 2014, Fachbereich Marketing und Stadtentwicklung

Einzelne Teilnehmer/innen konnten mehreren Bereichen zugeordnet werden, z. B. treten Finan-
zierungsinstitute haufig auch als Makler auf oder Architekten sind gleichzeitig als Projektent-
wickler tatig. Je nachdem aus welchen Bereichen die Befragten kommen, konnten sie nicht zu
allen Teilmérkten eine Einschatzung abgeben. Teilweise haben die Expertinnen und Experten
extrem abweichende Meinungen, was wahrscheinlich an den verschiedenen beruflichen Sicht-
weisen liegen konnte.

Neu aufgenommen wurde die Frage zur Einschétzung der Entwicklung gemeinschaftlicher Wohn-
formen.
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8.1. WOHNUNGSMARKTLAGE

Die Einschatzung der Marktlage erfolgte jeweils aus der Perspektive der Nachfrage: ,,Anspan-
nung“ bedeutet danach geringes Angebot und ,,.Entspannung* ein hohes Angebot.

Auf einer finfstufigen Skala konnten die Befragten die aktuelle und zukiinftige Wohnungsmarkt-
situation der einzelnen Marktsegmente beurteilen: 1 = sehr entspannt, 2 = entspannt, 3 = aus-
gewogen, 4 = angespannt und 5 = sehr angespannt.

Die nachfolgende Darstellung zeigt die Expertenmeinung zur Entwicklung der aktuellen Woh-
nungsmarktlage. Diese wurde in 2004 in allen Segmenten noch als entspannt bis ausgewogen
eingeschatzt; im Jahr 2014 wird sie als ausgewogen bzw. angespannt beurteilt. Insbesondere
das preisgebundene Mietsegment (3,5) sowie der Markt fiir Eigenheime (3,6) und Eigentums-
wohnungen (3,4) tendieren Richtung Anspannung.

Entwicklung der aktuellen Wohnungsmarktlage

1 T T T T T T T T T T T 1
2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2014 in2 in3-5
Jahren Jahren

=4—FEigenheim =@ Eigentumswohnung
== Miete - oberes Preissegment == Miete - mittleres Preissegment
== Miete - unteres Preissegment =0-Miete - preisgebundenes Segment

* Durchschnittswerte
Quelle: Expertenbefragung 2014, Fachbereich Marketing und Stadtentwicklung

Mittelfristig (in 2 bzw. 3 bis 5 Jahren) wird nach Meinung der Fachleute der Markt fur das preis-
gebundene Mietsegment noch angespannter sein. Bei den anderen Marktsegmenten wird die
Lage ahnlich wie heute dargestellt, im Eigentumssegment geht die Tendenz sogar wieder zu eher
ausgewogen.
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8.2. PROBLEME AUF DEM MIETWOHNUNGSMARKT

Bei der nachsten Frage sollten die Befragten die Probleme nennen, die aus ihrer Sicht auf dem

Mietwohnungsmarkt in Krefeld am starksten ins Gewicht fallen. Sie konnten aus einer Liste von
Mdoglichkeiten auswahlen. Mehrfachnennungen waren méglich. AuRerdem konnte die Liste um
eigene Punkte erganzt werden. Als ,,andere Probleme* wurden folgende Punkte genannt:

e hohe Baukosten

e Bausubstanz und energetischer Zustand, insbesondere Stadtmitte

o fehlende Attraktivierung urbanen Lebens durch infrastrukturelle Angebote, z. B. auch fur
Familien etc., dadurch Zersiedelung durch Neubaugebiete im AuRenbereich

e Dbegleitende Sozialarbeit - Unterstiitzung zur Nachbarschaftshilfe - in den Segregations-
gebieten erforderlich

Wie auch im vorletzten Jahr haben die Expertinnen und Experten die steigenden Nebenkosten
(62,9 %), die anwachsende Zahl der sogenannten ,,schwierigen Mieter* (60 %) und die geringe
Bautatigkeit im Mietwohnungssektor (54,3 %) als die wichtigsten Probleme angesehen.

Noch problematischer als im Jahr 2012 wurden mit 47,7 % das Fehlen von geeignetem Bauland
sowie mit 40 % die zu hohen Anspriiche der Mieter an die Wohnung bzw. an das Wohnumfeld
gesehen. Die Probleme ,,Einkommenssituation der Wohnungssuchenden/Mieter*, ,,Fehlen gro-
Rer und bezahlbarer Wohnungen fur groRe Familien/WG* und das* Abschmelzen der Sozialwoh-
nungsbestande* wurden mit jeweils 37, 1 % genannt.

Die nachfolgend abgebildete Rangliste stellt die benannten Probleme dar.
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0 10 20 30

Anzahl der Nennungen

Probleme auf dem Mietwohnungsmarkt

steigende Nebenkosten

immer mehr "schwierige Mieter"

geringe Bautéatigkeit im Mietwohnungssektor

ZuU wenig oder zu wenig geeignetes Bauland
verfligbar

Mieter haben zu hohe Anspriiche an
Wohnung/Wohnumfeld

Einkommenssituation der
Wohnungssuchenden/Mieter

Fehlen groRer und bezahlbarer Wohnungen fiir grof3e
Familien/WG

Abschmelzen der Sozialwohnungsbestande

Widerstand Nachbarn/Kommunalpolitik gegen neue
Bauvorhaben

Segegration nimmt zu / fihrt zu sozialen Problemen
in der Nachbarschaft

Spezielle Schwierigkeiten von Ausldndern und
Aussiedlern bei der Wohnungssuche

Wohnungsbauférderung ist mangelhaft konzipiert

Leerstande, zunehmende Vermietbarkeitsprobleme

steigende Nettokaltmieten

Segegration nimmt zu / fuhrt zu
wohungswirtschaftlichen Problemen

andere Probleme

Vermieter haben zu hohe Anspriiche bei der Auswahl
der Mieter

Quelle: Expertenbefragung 2014, Fachbereich Marketing und Stadtentwicklung
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8.3. INVESTITIONSKLIMA

Die nachfolgende Grafik zeigt die Einschatzung der Experten zum aktuellen und zukdinftigen In-
vestitionsklima. Zur Bewertung wurden hier die Antworten 1 = sehr gut, 2 = eher gut, 3 = weder
gut noch schlecht, 4 = eher schlecht und 5 = sehr schlecht vorgegeben.

Einschatzung des Investitionsklimas

5
3 ~ >
2
1 T T T T T T T T T T 1
2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2014 in1-3
Jahren
=—Neubau Eigenheim =i—Neubau Eigentumswohnung
Neubau von Mietwohnungen == Bestandsmalinahmen

=== Erwerb von bestehendem Wohnraum

* Durchschnittswerte
Quelle: Expertenbefragung 2014, Fachbereich Marketing und Stadtentwicklung

Allgemein bewerten die Experten in 2014 das Investitionsklima besser als in den vorherigen
Befragungen. Lediglich bei den BestandsmafRnahmen wird das Klima im Gegensatz zum vorigen
Jahr leicht schlechter eingeschatzt. Die meisten Experten gaben hier allerdings an, dass sie das
aktuelle Investitionsklima ,,weder gut noch schlecht* einschatzen.

Obwohl beim Neubau von Mietwohnungen nach wie vor das Investitionsklima als ,,eher
schlecht* eingestuft wird, haben sich die Einschatzungen gegentiber den letzten Jahren verbes-
sert.

In den Segmenten Neubau Eigenheim, Neubau Eigentumswohnung und Erwerb von bestehen-
dem Wohnraum geht die Giberwiegende Zahl der Akteure von einer eher guten Investitionsbereit-
schaft aus. Auch hier ist die Stimmungslage gegeniiber den Vorjahren gestiegen.

Ergéanzend dazu wurde auch um eine Einschatzung gebeten, wie sich das Investitionsklima in
den néachsten 1 bis 3 Jahren entwickeln wird. Dabei konnten die Antworten 1 = sehr verbessern,
2 =verbessern, 3 = nicht verandern, 4 = verschlechtern oder 5 = sehr verschlechtern gewahlt
werden.

Die Mehrheit der Experten geht in allen Segmenten davon aus, dass sich das Investitionsklima in
den néchsten 1 bis 3 Jahren nicht verandern wird.
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Der Mittelwert fur die erwartete zukinftige Entwicklung des Klimas fallt fur den Neubau von Ei-
genheimen und Eigentumswohnungen sowie fur den Erwerb von bestehendem Wohnraum je-
doch etwas negativer aus als der Mittelwert fir das Bestandsjahr 2014. Beim Neubau von Miet-
wohnungen und insbesondere bei den Bestandsmaflinahmen ist der Mittelwert fir die erwartete
zukinftige Entwicklung dagegen positiver als fur die Bewertungen des Jahres 2014.

8.4. FAKTOREN DES INVESTITIONSVERHALTENS

Die Experten wurden auch zu den Faktoren, die das Investitionsverhalten derzeit hemmen oder
fordern befragt, und zwar in den 4 Bereichen: Eigenheim, Eigentumswohnungen, Mietwohnun-
gen sowie Bestand und Erwerb von vorhandenem Wohnraum.

Einflussfaktoren des Investitionsverhaltens im Eigenheimbau

Anzahl der Nennungen
0 5 10 15 20 25 30 35

- ] ] ] ]

kommunale Planungs- und Genehmigungspraxis
Kosten und Verfugbarkeit von Bauland

Kosten fur Bau, Planung/Bauleitung und Vertrieb
Finanzierungsbedingungen
Einkommensentwicklung der Nachfrager

Steuer- und Abschreibungsrecht
Renditeerwartung

Wohnungspolitik, 6ffentliche Férderung

mAnreiz  mwenig Einfluss Hemmnis

Quelle: Expertenbefragung 2014, Fachbereich Marketing und Stadtentwicklung

Nennenswerte Anreize werden im Eigenheimbau in den derzeitigen Finanzierungsbedingungen
gesehen. Ansonsten gibt es aus Sicht der Experten viele Faktoren, die wenig Einfluss auf das
Investitionsverhalten im Eigenheimbau haben oder die eher ein Hemmnis sind. Insbesondere die
Faktoren Kosten und Verfiigbarkeit von Bauland, Kosten fiir Bau, Planung/Bauleitung und Ver-
trieb sowie Wohnungspolitik (6ffentliche Forderung) sehen die Experten als Hemmnis an. Sahen
die Experten die Einkommensentwicklung der Nachfrager bei der letzten Befragung noch eher als
Hemmnis an, wird dieser Punkt diesmal von einigen Experten sogar als Anreiz eingestuft.
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Einflussfaktoren des Investitionsverhaltens
im Bau von Eigentumswohnungen

Anzahl der Nennungen
0 5 10 15 20 25 30

35

kommunale Planungs- und Genehmigungspraxis
Kosten und Verfiigbarkeit von Bauland

Kosten fur Bau, Planung/Bauleitung und Vertrieb
Finanzierungsbedingungen
Einkommensentwicklung der Nachfrager

Steuer- und Abschreibungsrecht
Renditeerwartung

Wohnungspolitik, 6ffentliche Férderung

m Anreiz  mwenig Einfluss = Hemmnis

Quelle: Expertenbefragung 2014, Fachbereich Marketing und Stadtentwicklung

Annlich stellt sich die Lage der Einflussfaktoren beim Bau von Eigentumswohnungen dar. Auch
hier werden hauptsachlich die Finanzierungsbedingungen als Anreiz gesehen und als Hemmnis

die Kosten und Verfugbarkeit von Bauland sowie die Kosten fir Bau, Planung/Bauleitung und

Vertrieb. Die Renditeerwartung wird eher als Anreiz gewertet im Gegensatz zur letzten Befragung,

wo sie noch als wenig Einfluss nehmend bewertet wurde.

Einflussfaktoren des Investitionsverhaltens
im Mietwohnungsbau
Anzahl der Nennungen
0 5 10 15 20 25

- ] ] ]

30

kommunale Planungs- und Genehmigungspraxis
Kosten und Verfiigbarkeit von Bauland

Kosten fur Bau, Planung/Bauleitung und Vertrieb
Zahlungsféhigkeit der Nachfrager

Soziale Struktur der zugewiesenen Mieter
Steuer- und Abschreibungsrecht
Renditeerwartung

Wohnungspolitik, 6ffentliche Forderung

Mietrecht

mAnreiz  mwenig Einfluss = Hemmnis

Quelle: Expertenbefragung 2014, Fachbereich Marketing und Stadtentwicklung
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Im Mietwohnungsbau werden nach wie vor fast alle Einflussfaktoren des Investitionsverhaltens
als Hemmnis gesehen. Lediglich bei der Renditeerwartung gaben auch viele Experten an, dass
diese einen Anreiz geben kdnnten. Als die groliten Hemmnisse werden das Mietrecht, die soziale
Struktur der zugewiesenen Mieter und die Kosten und Verfuigbarkeit von Bauland aufgefuhrt.

Einflussfaktoren des Investitionsverhaltens im
Bestand und Erwerb vorhandenen Wohnraums

Anzahl der Nennungen
0 5 10 15 20 25

- ] ] ]

rechtl. Umlagemdglichkeit der Kosten auf Mieten
Organisationsméglichkeiten im bewohnten Haus
Zahlungsféhigkeit der Mieter/Kaufer

Madglichkeit der Umwandlung/Verkauf als Eigentum

Wohnungspolitik, 6ffentliche Férderung

Steuer- und Abschreibungsrecht

Renditeerwartung

m Anreiz  m wenig Einfluss Hemmnis

Quelle: Expertenbefragung 2014, Fachbereich Marketing und Stadtentwicklung

Im Bestand und Erwerb vorhandenen Wohnraums ist fur die Experten das gré3te Hemmnis nach
wie vor die Zahlungsfahigkeit der Mieter/Kéufer. Ansonsten werden auch die Wohnungspolitik
(6ffentliche Férderung) und das Steuer- und Abschreibungsrecht als Hemmnis gewertet. Als An-
reiz wird am ehesten noch die Renditeerwartung gesehen.

Von den befragten Akteuren wurden auch weitere Hemmnisse benannt. Dazu zéhlen: beim Ei-
genheimbau die unzureichende ,,regionale Attraktivitat”, beim Bau von Eigentumswohnungen

die ,,Labilitat in der Ortsteilentwicklung“ und beim Bestand und Erwerb vorhandenen Wohn-
raums die ,,Energieeinsparverordnung® und ,,zu kurzfristige gesetzliche Vorgaben*. ~

8.5. EINSCHATZUNG DER KUNFTIGEN NACHFRAGE

Im Wohnungsmarktbarometer wurden die Experten auRerdem um ihre Einschatzung gebeten,
wie sich die Nachfrage in bestimmten Marktsegmenten gestalten wird.
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Erwartungen der Experten an die Entwicklung von
Wohnungsmarktsegmenten

Barrierefrei wohnen /
55+

Servicewohnen flr
Senioren

Singlewohnung

Eigenheim

Familienmietwohnung,
47i./90 m2

Miet-Einfamilienhaus

Stadthaus mit max.
8 Wohnungen

0 20 40 60 80 100
%
Quelle: Expertenbefragung 2014, Fachbereich Marketing und Stadtentwicklung

Aus der Grafik ist zu ersehen, dass die Wohnungsmarktexperten an erster Stelle mit 91 % eine
groRe Nachfrage an barrierefreien Wohnungen erwarten (Befragung 2012: 95 %), direkt gefolgt
von Servicewohnungen fir Senioren mit 86 % (Befragung 2012: 98 %). In der letzten Befragung
war dies umgekehrt: Dort standen die Servicewohnungen noch auf Platz 1 und die barrierefreien
Wohnungen auf Platz 2.

Die Nachfrage nach Singlewohnungen stufen die Experten mit 71 % ein, im Jahr 2012 waren dies
58 %. Es folgt das Eigenheim mit 54 % (2012: 50 %), das wie 2012 an vierter Stelle liegt. Danach
folgt die Familienwohnung, 4 Zi./90 m2 mit 46 %, die im Jahr 2012 mit 25 % an letzter Stelle
stand. Schlusslichter bilden das Miet-Einfamilienhaus mit 43 % (2012: 33 %) und das Stadthaus
mit max. 8 Wohnungen mit 40 % (2012: 45 %).

Zum ersten Mal wurde bei der Expertenbefragung 2014 die Frage nach der zu erwartenden Ent-

wicklung von gemeinschaftlichen Wohnformen gestellt. Das Ergebnis zeigt die nachfolgende
Grafik:
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Entwicklung gemeinschaftlicher Wohnprojekte nach
Einschatzung der Experten

Okologische Wohnprojekte

Wohnprojekte fur Menschen
it Behinderung q—
Senioren-Wohnprojekte F ‘

Mehrgenerationen-

0,00% 20,00% 40,00% 60,00% 80,00% 100,00%
stark m méakig m schwach

Quelle: Expertenbefragung 2014, Fachbereich Marketing und Stadtentwicklung

Danach sind 80 % der Experten der Meinung, dass das Interesse an Senioren-Wohnprojekten
stark ist. 57,1 % glauben, dass sich das Interesse an 6kologischen Wohnprojekten maRig entwi-
ckelt. 48,6 % sehen einen maRigen Bedarf an Mehrgenerationen-Wohnprojekten und 45,7 % an
Wohnprojekten fur Menschen mit Behinderung.

Reslimee zum Kapitel Wohnungsmarktbarometer / Expertenbefragung 2014:

Die Wohnungsmarktlage wird von den Experten im Jahr 2014 als ausgewogen mit Tendenz zur
Anspannung beurteilt. Insbesondere das preisgebundene Mietsegment sowie der Markt fur Ei-
genheim und Eigentumswohnung tendieren Richtung Anspannung.

Mittelfristig (in 2 bzw. 3 bis 5 Jahren) wird nach Meinung der Fachleute der Markt fiir das preis-
gebundene Mietsegment noch angespannter sein.

Nach wie vor sehen die Akteure auf dem Wohnungsmarkt die steigenden Nebenkosten, die an-
wachsende Zahl der sogenannten ,,schwierigen Mieter” und die geringe Bautatigkeit im Miet-
wohnungssektor als die wichtigsten Probleme.

Insgesamt wird das Investitionsklima besser bewertet als in den vorherigen Befragungen. In den
Segmenten Neubau Eigenheim, Neubau Eigentumswohnung und Erwerb von bestehendem
Wohnraum wird von einer eher guten Investitionsbereitschaft ausgegangen. Beim Neubau von
Mietwohnungen wird das Investitionsklima als eher schlecht eingestuft.

Es wird eine groRe Nachfrage nach barrierefreien Wohnungen sowie nach Servicewohnen fur
Senioren erwartet. Auch wird davon ausgegangen, dass das Interesse an Senioren-
Wohnprojekten stark ist.

Die Antworten und Einschatzungen der Experten ergeben sich aus den Tabellen im Anhang, die
auch die Nennungen zu den einzelnen Fragen enthalten.
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ANHANG

VERZEICHNIS DER TABELLEN

Auf einen Blick — Ausgewahlte Indikatoren zum Wohnungsmarkt Krefeld

Kapitel 2.1.

Kapitel 3.1.
Kapitel 3.2.

Kapitel 6.2.
Kapitel 7.

Kapitel 7.3.

Im Prognosezeitraum realisierbare Wohneinheiten im Innenbereich Krefelds
Bedarf an Wohnbauflache bis zum Jahre 2030 im AufRenbereich Krefelds bei 30
Wohneinheiten pro Hektar

Dargestellte Wohnbauflache im Flachennutzungsplan

Kaufféalle nach Teilméarkten
Immobilienpreise in der Region

Mietrichtwerte fur die Stadt Krefeld

Ergebnisse der Zeitungsanalyse

Ergebnisse der Internetanalyse

Preisniveaus und WohnungsgroRen der im Herbst 2014 angebotenen Wohnungen
und Hauser aus der Internetanalyse

VERZEICHNIS DER ABBILDUNGEN

Kapitel 3.3.

Kapitel 4.1.

Kapitel 4.2.

Kapitel 4.3.

Kapitel 5.1.
Kapitel 5.2.
Kapitel 5.3.

Kapitel 5.4.1.
Kapitel 5.4.2.

Kapitel 5.4.3.

Entwicklung der Effektivzinssatze fur Wohnungsbaukredite an private Haushalte
(Neugeschéfte) ab 2005

Entwicklung des Wohnungsbestandes in Krefeld
Reinzugang an Wohnungen in Krefeld

Baualtersgruppen nach Fertigstellungszeitraum in Krefeld
Baufertigstellungen und Baugenehmigungen in Krefeld
Verteilung der fertiggestellten Wohnungen in Krefeld
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Ergebnisse der Zeitungsanalyse

Erhebung Frihjahr 2010 Herbst 2010 Frihjahr 2011 Herbst 2011
Zahl der Mietangebote Abs. | in % Abs. | in % Abs. | in % Abs. | in %
Insgesamt mit Hauser 564  100,0 459 100,0 435 100,0 363 100,0
Insgesamt ohne Hauser [ 554 [ 447 [ 431 [ 359
dav. Wgzmigtjﬂ“' 1-Zimmer- 75 133 61 133 | 61 140 39 107
2-Zimmer-Wohnungen 235 41,7 181 39,4 171 39,3 136 37,5
3-Zimmer-W ohnungen 206 36,5 181 39,4 159 36,6 138 38,0
4-Zimmer-Wohnungen 30 53 16 3,5 34 7,8 35 9,6
Mehr-Zimmer-Wohnungen 5 0,9 2 0,4 4 0,9 3 0,8
ohne Angabe 3 0,5 6 1,3 2 0,5 8 2,2
Hauser 10 1,8 12 2,6 4 0,9 4 1,1
dar. mit gehob. Ausst.(mit Hauser) 83 14,7 64 13,9 59 13,6 50 13,8
mit Restriktion 7 1,2 5 11 5 1,1 11 3,0
mit WBS 24 4,3 14 3,1 30 6,9 19 5,2
Durchschnittliche Wohnflache Anzahl m? Anzahl m2 | Anzahl m? Anzahl m?
Insgesamt mit Hauser 511 67,08 418 67,84 402 66,87 345 70,09
Insgesamt ohne Hauser | 503 6500 | 407 6622 | 398 66,01 | 341 69,23
dav. Wg&”&iggﬂ“' 1-Zimmer- 59 3795| 54 3826| 56 3612 | 31 3863
2-Zimmer-Wohnungen 214 57,93 170 58,25 159 57,26 132 57,25
3-Zimmer-Wohnungen 193 77,56 160 78,92 149 77,47 133 76,66
4-Zimmer-Wohnungen 30 98,90 15 99,00 31 102,76 34 105,55
Mehr-Zimmer-Wohnungen 5 104,40 2 125,50 2 159,14 3 148,00
ohne Angabe 2 119,50 6 103,00 1 100,00 8 78,13
Hauser 8 94,50 11 127,89 4 151,75 4 143,50
dar. m.gehob. Ausstat.(ohne Hauser) 76 81,09 48 81,87 50 73,24 45 85,78
mit WBS 24 68,10 14 66,81 30 68,86 18 70,54
Durchschnittliche Kaltmiete AnzahI|Euro/m2 Anzahl |Euro/m2|Anzahl|Euro/m?[Anzahl |Euro/m?
Insgesamt mit Hauser 465 5,61 393 574 375 5,61 311 5,69
Insgesamt ohne Hauser | 457 558 | 382 556 | 371 554 | 307 563
dav. Wg&”&iggﬂ“' 1-Zimmer- 51 580 51 582 46 611 21 599
2-Zimmer-Wohnungen 196 5,63 155 5,44 154 5,52 118 5,58
3-Zimmer-W ohnungen 174 5,54 153 5,54 139 5,44 125 5,47
4-Zimmer-Wohnungen 29 5,33 15 6,05 30 5,64 32 6,10
Mehr-Zimmer-Wohnungen 5 5,75 2 4,44 1 6,14 3 5,50
ohne Angabe 2 6,01 6 6,24 1 5,50 8 5,68
Hauser 8 6,93 11 8,90 4 8,49 4 7,98
dar. m.gehob. Ausstat.(chne Hauser) 69 6,31 44 6,29 47 6,04 42 6,51
mit WBS 15 4,65 14 477 26 4,68 12 4,69
dav. bis unter 40 m? 28 6,13 26 6,17 32 6,39 15 6,29
40 bis unter 60 m? 144 5,64 113 5,54 103 5,53 87 5,65
60 bis unter 80 m? 169 5,43 151 5,45 151 5,46 113 5,43
80 bis unter 100 m? 86 5,57 68 5,60 63 5,49 66 5,65
ab 100 m? 30 5,80 24 5,79 22 5,66 26 5,96

Quelle: Zeitungsanalyse, Fachbereich Marketing und Stadtentwicklung
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Erhebung Frihjahr 2012 Herbst 2012 Frihjahr 2013 Herbst 2013
Zahl der Mietangebote Abs. | in % Abs. | in % Abs. | in % Abs. | in %
Insgesamt mit Hauser 384 100,0 310 100,0 352 100,0 345 100,0
Insgesamt ohne Hauser [ 367 i 296 [ 344 [ 342
dav. ngmigtjn“' 1-Zimmer- 49 128 30 97 | 55 156 32 93
2-Zimmer-Wohnungen 152 39,6 123 39,7 136 38,6 115 33,3
3-Zimmer-Wohnungen 138 35,9 122 39,4 118 33,5 132 38,3
4-Zimmer-Wohnungen 22 5,7 16 5,2 25 7,1 28 8,1
Mehr-Zimmer-Wohnungen 5 1,3 3 1,0 7 2,0 3 0,9
ohne Angabe 1 0,3 2 0,6 3 0,9 32 9,3
Hauser 17 4,4 14 4,5 8 2,3 3 0,9
dar. mit gehob. Ausst.(mit Hauser) 59 154 44 14,2 46 13,1 29 8,4
mit Restriktion 11 29 4 1,3 4 1,1 0 0,0
mit WBS 14 3,6 5 1,6 7 2,0 12 3,5
Durchschnittliche Wohnflache Anzahl m? Anzahl m2 | Anzahl m? Anzahl m?
Insgesamt mit Hauser 360 68,62 279 71,89 315 68,14 289 69,64
Insgesamt ohne Hauser [ 346 66,15 | 267 6749 | 310 66,88 | 286 6840
dav. C\f’c?kmigt:n“' 1-Zimmer- 44 3665 | 24 328 | 40 3673 | 26 3946
2-Zimmer-Wohnungen 141 56,17 109 57,35 121 55,13 109 57,98
3-Zimmer-W ohnungen 133 78,44 115 77,22 115 76,20 120 77,52
4-Zimmer-Wohnungen 22 103,19 15 104,27 24 102,85 25 94,07
Mehr-Zimmer-Wohnungen 5 116,20 3 145,33 7 156,71 3 130,00
ohne Angabe 1 70,00 1 100,00 3 88,00 3 57,33
Hauser 14 129,79 12 169,75 5 146,20 3 187,33
dar. m.gehob. Ausstat.(ohne Hauser) 46 79,56 26 85,28 42 86,34 24 77,88
mit WBS 13 68,03 5 64,32 7 66,77 12 70,73
Durchschnittliche Kaltmiete AnzahI|Euro/m2 Anzahl |Euro/m2|Anzahl|Euro/m?[Anzahl |Euro/m?
Insgesamt mit Hauser 334 5,87 257 6,23 281 6,01 269 5,90
Insgesamt ohne Hauser " 31 573 [ 247 591 [ 276 593 | 266 586
dav. Wg&”&iggﬂ“' 1-Zimmer- 3B 672 20 6,60 32 653 22 642
2-Zimmer-Wohnungen 131 5,58 103 573 113 5,70 105 6,03
3-Zimmer-Wohnungen 128 5,67 107 577 99 5,80 110 577
4-Zimmer-Wohnungen 22 5,37 14 6,51 22 6,08 23 5,48
Mehr-Zimmer-Wohnungen 5 7,89 2 7,45 7 7,30 3 5,45
ohne Angabe 0 1 9,8 3 5,68 3 6,91
Hauser 13 7,61 10 9,70 5 7,92 3 7,21
dar. m.gehob. Ausstat.(ohne Hauser) 46 6,56 25 7,67 40 6,97 24 6,85
mit WBS 12 4,87 5 4,84 5 4,98 9 4,96
dav. bis unter 40 m? 24 6,62 18 6,65 26 6,91 15 6,40
40 bis unter 60 m? 91 5,88 66 5,87 81 5,77 62 6,11
60 bis unter 80 m? 127 5,46 111 5,62 107 5,68 124 5,74
80 bis unter 100 m? 53 5,78 36 5,80 34 5,59 50 5,88
ab 100 m? 26 5,98 16 7,07 28 6,70 15 5,83

Quelle: Zeitungsanalyse, Fachbereich Marketing und Stadtentwicklung
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Erhebung

Frihjahr 2014

Herbst 2014

Abs. |

Zahl der Mietangebote in % Abs. in %
Insgesamt mit Hauser 297 100,0 262 100,0
Insgesamt ohne Hauser [ 291 [ 251
dav. C\?:r:]n;igtsnu. 1-Zimmer- 30 101 33 12,6
2-Zimmer-Wohnungen 133 44,8 97 37,0
3-Zimmer-W ohnungen 109 36,7 96 36,6
4-Zimmer-Wohnungen 14 4,7 17 6,5
Mehr-Zimmer-W ohnungen 0,7 5 1,9
ohne Angabe 1,0 3 1,1
Hauser 6 2,0 11 4,2
dar. mit gehob. Ausst.(mit Hauser) 27 91 37 14,1
mit Restriktion 5 1,7 7 2,7
mit WBS 8 2,7 6 2,3
Durchschnittliche Wohnflache Anzahl m2 Anzahl m2
Insgesamt mit Hauser 260 67,63 234 71,65
Insgesamt ohne Hauser [ 257 67,03 | 223 6823
dav. Apartments u. 1-Zimmer-
Wohnungen 26 3841 25 35,00
2-Zimmer-Wohnungen 115 58,22 87 57,09
3-Zimmer-W ohnungen 99 77,67 88 77,44
4-Zimmer-Wohnungen 13 95,21 15 105,73
Mehr-Zimmer-W ohnungen 190,00 5 128,00
ohne Angabe 112,50 3 111,00
Hauser 3 119,00 11 140,91
dar. m.gehob. Ausstat.(ohne Hauser) 17 82,12 29 85,46
mit WBS 8 64,35 6 61,57
Durchschnittliche Kaltmiete AnzahI|Euro/m2 Anzahl |Euro/m?
Insgesamt mit Hauser 238 5,96 213 6,37
Insgesamt ohne Hauser [ 237 593 | 202 625
dav. C\?:;Ln;re]gtjnu. 1-Zimmer- 23 6,07 20 6.79
2-Zimmer-Wohnungen 102 5,97 82 6,13
3-Zimmer-Wohnungen 95 6,04 81 6,17
4-Zimmer-Wohnungen 13 5,54 14 6,53
Mehr-Zimmer-W ohnungen 2 4,28 6,29
ohne Angabe 573 1 7,70
Hauser 1 8,33 11 7,45
dar. m.gehob. Ausstat.(ohne Hauser) 17 6,82 28 8,18
mit WBS 6 4,80 5 4,92
dav. bis unter 40 m? 18 6,29 13 7,20
40 bis unter 60 m? 66 5,77 55 6,04
60 bis unter 80 n? 92 5,87 87 5,96
80 bis unter 100 m?2 44 6,20 31 6,18
ab 100 m? 17 5,78 16 7,32

Quelle: Zeitungsanalyse, Fachbereich Marketing und Stadtentwicklung
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Ergebnisse der Zeitungsanalyse

Erhebung Frihjahr 2010 Herbst 2010 Frihjahr 2011 Herbst 2011
Kaltmiete Median Anzahl |Euro/m2 Anzahl |Euro/m2 Anzahl |Euro/m2 Anzahl |Euro/m2
Insgesamt mit Hauser 465 5,50 393 5,45 375 5,54 311 5,45
Insgesamt ohne Héuser [ 457 550 [ 382 543 [ 371 554 [ 307 543
dav. Apartments u. 1-Zimmer- 51 571 51 574 46 6,25 21 589
Wohnungen
2-Zimmer-Wohnungen 196 5,43 155 5,34 154 5,50 118 5,67
3-Zimmer-Wohnungen 174 5,45 153 5,43 139 5,30 125 5,42
4-Zimmer-Wohnungen 29 5,02 15 6,04 30 5,56 32 5,88
Mehr-Zimmer-Wohnungen 5 5,35 2 4,47 1 6,14 3 5,52
ohne Angabe 2 5,81 6 5,13 1 5,50 8 5,79
Hauser 8 6,45 11 8,52 4 8,56 4 8,36
dar. m.gehob. Ausstat.(ohne Hauser) 69 6,01 44 6,23 47 5,85 42 6,23
mit WBS 15 4,70 14 4,61 26 4,63 12 4,61
dav. bis unter 40 n? 28 6,08 26 6,29 32 6,41 15 6,18
40 bis unter 60 m? 144 5,54 113 5,45 103 5,52 87 5,82
60 bis unter 80 n? 169 5,33 151 5,23 151 5,43 113 5,32
80 bis unter 100 m2 86 5,55 68 5,44 63 5,41 66 5,51
ab 100 m? 30 5,38 24 5,76 22 5,53 26 5,85
Erhebung Friihjahr 2012 Herbst 2012 Frihjahr 2013 Herbst 2013
Kaltmiete Median Anzahl |Euro/m2 Anzahl |Euro/m2 Anzahl |Euro/m2 Anzahl |Euro/m2
Insgesamt mit Hauser 334 5,62 257 571 281 5,79 269 5,85
Insgesamt ohne Hauser [ 321 556 [ 247 568 [ 276 578 [ 266 5,83
dav. Apartments u. 1-Zimmer- 3% 6,50 20 6,36 2 678 2 654
Wohnungen
2-Zimmer-Wohnungen 131 5,52 103 5,60 113 5,63 105 6,00
3-Zimmer-Wohnungen 128 5,42 107 5,51 99 5,58 110 5,65
4-Zimmer-Wohnungen 22 511 14 5,94 22 6,02 23 5,58
Mehr-Zimmer-Wohnungen 5 7,34 2 7,32 7 7,75 3 517
ohne Angabe 0 1 9,80 3 6,69 3 5,45
Hauser 13 7,14 10 8,93 5 7,45 3 6,59
dar. m.gehob. Ausstat.(ohne Hauser) 46 6,50 25 7,36 40 6,56 24 6,74
mit WBS 12 4,87 5 4,66 5 4,90 9 4,86
dav. bis unter 40 m? 24 6,44 18 6,29 26 6,92 15 7,00
40 bis unter 60 m? 91 5,81 66 5,84 81 5,66 62 6,00
60 bis unter 80 n? 127 5,29 111 5,37 107 5,56 124 5,66
80 bis unter 100 m?2 53 5,56 36 5,75 34 5,49 50 5,94
ab 100 m? 26 5,16 16 6,75 28 6,51 15 5,66
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Erhebung Frihjahr 2014 Herbst 2014
Kaltmiete Median Anzahl |Euro/m2 Anzahl |Euro/m2
Insgesamt mit Hauser 238 5,83 213 5,54
Insgesamt ohne Hauser [ 237 582 [ 202 554
dav. Apartments u. 1-Zimmer- 23 5,89 20 6.84
Wohnungen
2-Zimmer-Wohnungen 102 5,91 82 5,92
3-Zimmer-Wohnungen 95 5,78 81 5,96
4-Zimmer-Wohnungen 13 5,29 14 5,48
Mehr-Zimmer-W ohnungen 2 4,28 4 5,88
ohne Angabe 2 5,73 1 7,70
Hauser 1 8,33 11 7,20
dar. m.gehob. Ausstat.(ohne Hauser) 17 6,42 28 5,85
mit WBS 6 4,84 5 4,63
dav. bis unter 40 m? 18 6,35 13 7,06
40 bis unter 60 m? 66 5,83 55 5,73
60 bis unter 80 n? 92 5,70 87 5,83
80 bis unter 100 m?2 44 5,90 31 5,73
ab 100 n 17 5,75 16 6,89

Quelle: Zeitungsanalyse, Fachbereich Marketing und Stadtentwicklung
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Ergebnisse der Internetanalyse

Erhebung Frihjahr 2013 Herbst 2013 Frihjahr 2014 Herbst 2014
Zahl der Mietangebote Abs. | in % Abs. | in % Abs. in % Abs. in %
Insgesamt mit Hauser 1.243 100,0 1.195 100,0 |1.107 100,0 1.160 100,0
Insgesamt ohne Hauser 1.192 1.145 1.052 1.112
dav. Qf’;migt:n“' 1-Zimmer- 9% 76 o1 76 | 97 88 8l 7,0
2-Zimmer-Wohnungen 464 37,3 400 33,5 372 33,6 428 36,9
3-Zimmer-Wohnungen 519 41,8 539 45,1 450 40,7 479 41,3
4-Zimmer-Wohnungen 92 7,4 92 7,7 98 8,9 100 8,6
Mehr-Zimmer-Wohnungen 23 1,9 23 1,9 35 3,2 24 2,1
Hauser 51 4,1 50 4,2 55 50 48 4,1
dar. mit WBS 43 3,5 41 3.4 21 1,9 34 2,9
Durchschnittliche Wohnflache Anzahl m? Anzahl m2  |Anzahl m2 Anzahl m2
Insgesamt mit Hauser 1242 76,21 | 1.195 76,75 |1.107 77,50 | 1.160 77,93
Insgesamt ohne Hauser 1191 72,74 | 1.145 73,44 |1.052 74,21 | 1.112 74,96
dav. Qf’;migt:n“' 1-Zimmer- 94 38,18 91 4031 | 97 3958 81 41,59
2-Zimmer-Wohnungen 464 60,67 400 61,63 372 60,85 428 61,02
3-Zimmer-Wohnungen 518 79,54 539 79,03 450 80,07 479 82,57
4-Zimmer-Wohnungen 92 109,39 92 107,09 98 109,38 100 108,28
Mehr-Zimmer-Wohnungen 23 157,56 23 144,09 35 138,43 24 145,38
Hauser 51 157,27 50 152,38 55 140,40 48 146,81
dar. mit WBS 43 71,23 41 73,78 21 69,71 34 72,82
Durchschnittliche Kaltmiete Anzahl|Euro/m?|Anzahl |Euro/m?|Anzahl|Euro/m?|Anzahl |Euro/m?
Insgesamt mit Hauser 1.242 6,49 1.195 6,52 | 1.107 6,62 1.160 6,56
Insgesamt ohne Hauser 1.191 6,23 1.145 6,28 | 1.052 6,40 1.112 6,40
dav. Qf’;:migt:n“' 1-Zimmer- 94 686 91 601 97 715 81 6,85
2-Zimmer-Wohnungen 464 6,20 400 6,29 372 6,44 428 6,42
3-Zimmer-Wohnungen 518 6,01 539 6,14 450 6,23 479 6,27
4-Zimmer-Wohnungen 92 6,47 92 6,30 98 6,52 100 6,67
Mehr-Zimmer-Wohnungen 23 7,72 23 7,32 35 6,56 24 6,33
Hauser 51 9,3 50 9,16 55 8,85 48 8,51
dar. mit WBS 43 4,78 41 4,74 21 4,80 34 4,79
dav. bis unter 40 m?2 69 7,17 57 7,55 71 7,36 52 7,49
40 bis unter 60 m? 283 6,21 234 6,26 220 6,26 218 6,36
60 bis unter 80 m?2 487 5,78 498 5,92 397 6,09 453 6,18
80 bis unter 100 n? 208 6,07 226 6,28 213 6,35 224 6,04
ab 100 m? 144 7,13 130 6,94 151 6,88 165 7,01

Quelle: Internetanalyse, Fachbereich Marketing und Stadtentwicklung

67




Ergebnisse der Internetanalyse

Erhebung Frihjahr 2013 Herbst 2013 Frihjahr 2014 Herbst 2014
Kaltmiete Median Anzahl |Euro/m2 Anzahl |Euro/m2 Anzahl |Euro/m2 Anzahl |Euro/m2
Insgesamt mit Hauser 1.242 5,96 1.195 6,00 1.107 6,20 1.160 6,17
Insgesamt ohne Hauser 1191 59 [ 1145 600 [1052 615 [ 1.112 6,10
dav. Apartments u. 1-Zimmer- 94 6,85 91 6,84 97 6,90 81 6,75
Wohnungen
2-Zimmer-Wohnungen 464 5,99 400 6,14 372 6,28 428 6,27
3-Zimmer-Wohnungen 518 5,64 539 5,80 450 5,95 479 6,00
4-Zimmer-Wohnungen 92 6,05 92 6,00 98 6,20 100 6,00
Mehr-Zimmer-Wohnungen 23 6,20 23 6,57 35 6,01 24 5,91
Héuser 51 8,61 50 8,94 55 8,64 48 8,38
dar. mit WBS 43 4,82 41 4,73 21 4,73 34 4,73
dav. bis unter 40 n? 69 7,42 57 7,57 71 7,29 52 7,62
40 bis unter 60 m? 283 6,00 234 6,18 220 6,16 218 6,23
60 bis unter 80 n? 487 5,61 498 5,73 397 5,94 453 6,00
80 bis unter 100 m?2 208 5,76 226 6,06 213 6,02 224 5,92
ab 100 m? 144 6,58 130 6,49 151 6,68 165 6,50

Quelle: Internetanalyse, Fachbereich Marketing und Stadtentwicklung
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Fragebogen des Wohnungsmarktbarometers 2014 / Antworten der Experten und
Vergleich 2004 bis 2014

Zur Lage auf dem Wohnungsmarkt

2. Wie beurteilen Sie die aktuelle Marktlage in den verschiedenen Segmenten des

Wohnungsmarktes?
Die Wohnungs- Eigentum - Mietwohnung -
: . oberes mittleres unteres preis-
marktlage ist . .| Eigentums- ) . .
: Eigenheim Preis- Preis- Preis- gebundenes
derzeit ... wohnung
segment | segment segment Segment
...sehr angespannt (5) 4 3 1 2 3 5
...angespannt (4) 15 11 12 5 12 9
...ausgewogen (3) 7 13 14 22 9 14
...entspannt (2) 5 3 6 5 8 3
...sehr entspannt (1) 0 1 0 0 1 0
Mittelwert 2014 3,6 3.4 3,2 31 3,2 3,5
Mittelwert 2012 3,2 3,0 3,2 3,0 3,0 3,3
Mittelwert 2011 2,5 2,3 2,7 2,6 2,6 3,0
Mittelwert 2010 2,5 2,4 2,7 2,6 2,5 3.1
Mittelwert 2009 2,3 2,3 2,7 2,6 2,5 2,9
Mittelwert 2008 2,2 1,8 2,6 2,3 2,6 2,8
Mittelwert 2007 2,4 2,2 2,6 2,4 2,4 2,8
Mittelwert 2006 2,3 1,9 2,4 2,4 2,5 2,7
Mittelwert 2005 2,4 2,0 2,1 2,2 2,4 2,5
Mittelwert 2004 2,0 1,9 2,3 2,3 2,2 2,4

3. Wie hat sich die Wohnungsmarktlage in den letzten 2 Jahren in Krefeld veréndert?

. i i h
Die Wohnungs- Eigentum - Mietwohnung -
: : oberes mittleres unteres preis-
marktlage ist . .| Eigentums- ) . .
. Eigenheim Preis- Preis- Preis- gebundenes
derzeit ... wohnung
segment | segment segment Segment
...viel angespannter (5) 2 2 0 2 2 4
...angespannter (4) 18 17 11 4 9 7
...nicht verandert (3) 7 10 20 26 20 20
...entspannter (2) 4 1 1 0 2 0
...viel entspannter (1) 0] 0] 0] 0] 0] 0]
Mittelwert 2014 3,6 3,7 3,3 3,3 3,3 3,5
Mittelwert 2012 3,4 3,3 3,2 31 31 31
Mittelwert 2011 3,2 31 31 3,0 29 3,0
Mittelwert 2010 2,9 31 3,0 2,9 2,8 2,9
Mittelwert 2009 2,7 2,8 2,8 2,9 2,7 2,8
Mittelwert 2008 2,7 2,7 3,0 2,9 2,9 3,0
Mittelwert 2007 3,0 3,0 3,0 29 3,0 3,0
Mittelwert 2006 2,8 2,7 2,9 2,8 2,9 3,0
Mittelwert 2005 2,8 2,7 2,9 2,7 2,8 2,9
Mittelwert 2004 2,8 2,6 2,7 2,8 2,8 2,8

Je niedriger der Mittelwert, desto besser/entspannter die Durchschnittsbewertung.
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4. Nennen Sie die Probleme, die derzeit auf dem Mietwohnungsmarkt in Krefeld am

starksten ins Gewicht fallen.

> Bitte nennen Sie weniger solche Probleme, die allgemein als Problem diskutiert werden,

sondern legen Sie vor allem lhre eigene Sicht zu Grunde.

> Mehrfachnennungen sind méglich. Wenn ein Punkt, den Sie fir wichtig halten, nicht genannt

ist, erganzen Sie die Liste bitte unten.

Probleme 2014)12012(2011|2010|2009|2008|2007|2006 | 2005|2004
in Krefeld sehe ich zur Zeit keine Probleme 0 1 0 0 0 0 0 0 1 0
geringe Bautatigkeit im Mietwohnungssektor 19 | 24 | 16 | 22 | 21 | 19 | 14| 12 | 8 7
zuwenlgoderzuwenlggee!gnetesBauIand 61131101205 110/ 8 9 5 5
(Preis, Lage, Baurecht) verfugbar
Widerstand von Nachbarn / Kommunalpolitik
gegen neue Bauvorhaben, vor allem bei 11| 8 6 5 8 5 6 3 6 6
Geschosswohnungen und Sozialwohnungen
Wohnungsbauforderung ist mangelhaft
konzipiert / geht am Bedarf vorbei 6 ! ! 5 3 6 3 4 3 8
Abschmelzen der Sozialwohnungsbestande
(Auslaufen der Bindungen, wenig Neubau) 1311115 S |12 13) 8 8 2
F"ehlengrOBer'l'mdbezahlbarerWohnungen 131171151221 231 231220201171 15
fur groBe Familien / Wohngemeinschaften
Einkommenssituation der
Wohnungssuchenden / Mieter 13 (20|23 |31 |31(29|33(|32] 30| 29
(Geringverdiener, Erwerbslose 0.4.)
Spezielle Schwierigkeiten von Auslandern und
Aussiedlern bei der Wohnungssuche 6 8 5 5105 8 8 4 6
immer mehr "schwierige Mieter" (wg. Ihres
Verhaltens als Mieter / Mitbewohner) R N N R
Vermieter habgn zu hohe Anspriiche bei der 5 5 3 2 1 5 1 5 5 3
Auswahl der Mieter
Mieter haben zu hohe Anspriiche an Wohnung 1411511611901 191 1525 201 26 | 23
/ Wohnumfeld
Segregation nimmt zu (d. h. die soziale
Mischung geht zurtick) und fihrt...
> Uberwiegend zu sozialen Problemen in der 6 110l 7 9 |10 4 9 9 9 | 13
Nachbarschaft
>
auch zu grolRen wohnungswirtschaft-lichen
Problemen (Vermietung, Instandhaltung) 4 4 9 9 9 |11 121213 )12
steigende Nettokaltmieten 4 4 1 1 3 2 1 1 1 1
steigende Nebenkosten 22 | 33129 | 33|40 |39 |3 |36 | 30| 26
Leerstande, zunehmende Vermietbarkeits- 5 9 1121200191 21| 26 | 20 | 28 | 22
probleme
andere Probleme 4 |14 |15| 7 |16 | 10| 4 7 4 4
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a) kurzfristig (in 1 bis 2 Jahren) und

Einschétzung der zukunftigen Marktentwicklung
5. Wie wird, lhrer Einschéatzung nach, die Lage in den einzelnen Marktsegmenten

b) mittelfristig (in 3-5 Jahren) aussehen?

a)Inca.lbis 2 Eigentum Mietwohnung
Jahren wird der : oberes mittleres unteres preis-

. . Eigentums- . . .
Wohnungsmarkt Eigenheim wohnun Preis- Preis- Preis- gebundenes
... sein: 9 segment segment segment Segment
...sehr angespannt (5) 4 2 0 2 6 8
...angespannt (4) 12 16 11 7 11 9
...ausgewogen (3) 12 10 17 20 7 12
...entspannt (2) 3 3 3 3 7 2
...sehr entspannt (1) 0 0 0 0 2 0
Mittelwert 2014 3,5 3,5 3,3 3,3 3,4 3,7
Mittelwert 2012 3,3 3,4 3,4 3,2 3,3 3,7
Mittelwert 2011 3,0 2,9 3,2 3,1 3,3 3,5
Mittelwert 2010 3,0 3,0 3,1 3,1 2,8 3,3
Mittelwert 2009 2,6 2,6 2,7 2,8 31 3,2
Mittelwert 2008 2,5 2,2 2,8 2,6 2,8 3,3
Mittelwert 2007 2,6 2,5 2,8 2,8 2,9 31
Mittelwert 2006 2,6 2,4 2,6 2,8 2,9 3,2
Mittelwert 2005 2,6 2,3 2,6 2,8 2,8 31
Mittelwert 2004 2,3 2,3 2,6 2,6 2,7 2,8
b) In ca. 3 bis 5 Eigentum Mietwohnung
Jahren wird der Eigentums- oberes mittleres unteres preis-
Wohnungsmarkt Eigenheim 9 Preis- Preis- Preis- gebundenes

o wohnung

... sein: segment segment segment Segment
...sehr angespannt (5) 2 4 1 2 6 11
...angespannt (4) 13 7 10 7 8 7
...ausgewogen (3) 11 16 18 19 10 10
...entspannt (2) 4 3 2 4 6 2
...sehr entspannt (1) 0 0 0 0 2 0
Mittelwert 2014 3,4 3,4 3,3 3,2 3,3 3,9
Mittelwert 2012 3,2 3,3 3,2 3,3 3,4 3,8
Mittelwert 2011 2,9 3,0 3,2 3,3 3,5 3,5
Mittelwert 2010 3,0 31 3,2 3,1 3,0 3,5
Mittelwert 2009 2,7 2,7 2,8 2,8 3,0 3,3
Mittelwert 2008 2,5 2,4 2,7 2,7 3,0 3,5
Mittelwert 2007 2,7 2,8 2,9 2,9 3,1 3,4
Mittelwert 2006 2,6 2,5 2,7 3,1 3,2 3,6
Mittelwert 2005 2,7 2,5 2,7 3,1 3,3 3,4
Mittelwert 2004 2,6 2,5 2,7 2,9 3,0 3,2

Je niedriger der Mittelwert, desto besser/entspannter die Durchschnittsbewertung.
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Investitionsklima

6a. Wie schatzen Sie das aktuelle Investitionsklima in den folgenden

Marktsegmenten ein?

Das Investitionsklima ist Eigentumsbereich Bestands-
derzeit ... Neubau Neubau von malnahmen Erwerb von
. . Mietwoh-  [(Sanierung, Modemi- | hestehendem
Eigen- [ Eigentums- sierung, Energie- Woh
heim Wohnung nungen einsparung, soziale ohnraum
MafR nahmen)

...sehr schlecht (5) 0 0 3 2 0
...eher schlecht (4) 7 7 13 8 4
...weder gut noch schlecht (3) 6 7 9 14 7
...eher gut (2) 17 15 7 7 17
...sehr gut (1) 3 4 1 3 5
Mittelwert 2014 2,5 2,5 3,3 3,0 2,3
Mittelwert 2012 2,6 2,7 3,5 2,8 2,5
Mittelwert 2011 2,7 3,2 3,6 2,5 2,7
Mittelwert 2010 3,0 3,5 3,9 2,6 2,7
Mittelwert 2009 3.4 3,9 4,1 2,7 2,9
Mittelwert 2008 3,5 4,0 4,3 3,0 3,2
Mittelwert 2007 3,1 3,6 4,2 2,9 3,0
Mittelwert 2006 3,1 3,7 4,3 2,9 3,2
Mittelwert 2005 3,3 4,0 4,3 3,3 3,4
Mittelwert 2004 3,5 3,9 4,3 3,2 3,4

6b. Wie hat sich das Investitionsklima im Wohnungsmarktbereich in den letzten 2

Jahren entwickelt?

Das Investitionsklima hat Eigentumsbereich Bestands-
sich ... Neubau Neubau von malnahmen Erwerb von
. . Mietwoh-  |(Sanierung, Moderni- | hestehendem
Eigen- [ Eigentums- sierung, Energie- Woh
heim Wohnung nungen einsparung, soziale ohnraum
MafR nahmen)

...sehr verschlechtert (5) 0 0 3 2 0
...verschlechtert (4) 6 5 3 5 3
...nicht verandert (3) 12 15 19 15 12
...verbessert (2) 15 13 7 9 15
...sehr verbessert (1) 0 0 0 2 2
Mittelwert 2014 2,7 2,8 3.1 2,9 2,5
Mittelwert 2012 2,8 2,8 3.1 2,7 2,7
Mittelwert 2011 2,8 2,9 3.1 2,6 2,9
Mittelwert 2010 31 3.1 3,2 2,7 2,7
Mittelwert 2009 3,3 3.4 3,5 2,8 3,0
Mittelwert 2008 3,4 3,5 3,5 2,8 3,1
Mittelwert 2007 3,2 33 3.4 2,9 3,0
Mittelwert 2006 3,2 3.4 3,6 2,8 3,0
Mittelwert 2005 3,2 3,5 3,6 3,2 3,3
Mittelwert 2004 3,5 3,6 3,6 3,2 3,5

Je niedriger der Mittelwert, desto besser die Durchschnittsbewertung.
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7a. Bitte geben Sie an, welche Faktoren das Investitionsverhalten im Bereich Eigenheimbau

derzeit hemmen oder fordern.

FUT INVeStitionen 1 oher | an | e | permm- | 908€S | it- | Mit- | Mit- | Mit- | Mit- | Mit- | Mit- | Mit- | Mit- | Mit-
IQ Eigenheime ist | Anreiz | reiz fluss | S nis | tel- | tel- | tel- | tel- | tel- | tel- | tel- | tel- | tel- | tel-
dieser Faktor D 1@ G | @ (5) |wert |wert {wert |wert fwert wert |wert |wert |wert |wert
derzeit ein ...
++ 1 +1 0 - -~ 2014]2012|2011|2010| 2009|2008 | 2007 | 2006|2005 | 2004
kommunale Planungs-
und Genehmigungs- 0 1 20 9 2 34133135(132133(|32|33(32(32] 31
praxis
Kosten und Verfiig-
. 9 0 2 3 18 9 41(37(139(35(36(37|37]|37]|38]| 38
barkeit von Bauland
Kosten fur Bau, Pla-
nung / Bauleitung und 0 4 13 12 3 34133|134(35(35|35(32(35]|34] 32
Vertrieb
Finanzierungsbe- 18 13| 1| o 1 |16|18|28|24|30]29|23|24]20]25
dingungen
Eink twickl-
INKOmMMENSenime o |5| 8 | 8 1 |28(33|36]|37|37|41|37]41]|41]|42
ung der Nachfrager
Steuer- und Abschrei-
0 3 18 10 2 33(34(37(36|35(40|37(36]|33]|4,0
bungsrecht
Renditeerwartung 0 12 10 10 0 29131(36|34]135139|35]|37]|37] 3,6
Wohnungspolitik,
+v ONnUNGspo o |s || o 5 |35|34|35|32|31]|34|33|32]|32]34
offentliche Forderung
ggf. sonstiges ............. 0 0 0 1 0
7b. Bitte geben Sie an, welche Faktoren das Investitionsverhalten im Bereich
Eigentumswohnungen derzeit hemmen oder fordern.
Fur Investitionen | yoper | an- W:i:i_g Hemm- g::f;s Mit- | Mit- | Mit- | Mit- | Mit- | Mit- | Mit- | Mit- | Mit- | Mit-
in Elgentum§- Anreiz | reiz fluss nis nis tel- | tel- | tel- | tel- | tel- | tel- | tel- | tel- | tel- | tel-
wohnungen ist D@ g | @ (5) |wert|wert fwert |wert fwert wert |wert |wert |wert |wert
dieser Faktor
it ei ++ + 0 - --
derzeitein ... 2014|2012|2011|2010| 2009|2008 2007 | 2006 | 2005 | 2004
kommunale Planungs-
und Genehmigungs- 0 1 18 11 2 34(33(34(32(33(33(33(32(32]|31
praxis
Kosten und Verfug- 0|26 | 17 7 |3937(37|36|37|36]|36|37]|38]36
barkeit von Bauland
Kosten fir Bau, Pla-
nung / Bauleitung und 0 2 14 13 2 35(32|134|35|136|35[33|35]|34]|32
Vertrieb
F!nan2|erungsbe- 17 | 12| 2 1 1 1,712,930 23|30(29|24]|26]|23]| 26
dinaunaen
Eink ickl-
Inkommensentwc 1 [13] 10| 7 0 |27]31|36|36|36|41|37]|40]|42]42
ung der Nachfrager
Steuer- und Abschrei-
0 3 18 9 3 34(133(36(36(35(39(35(35/(3,2]|4,0
bungsrecht
Renditeerwartung 1 14 8 7 2 28129136 |36|35(139(38]|39](39]| 39
Wohnungspolitik,
vy Onnungspo o |s5|12| 10| 4 |34[34]34|32|30](34|34/|32]|33]34
offentliche Forderung
ggf. sonstiges ............. 0 0 0 0 1

Je niedriger der Mittelwert, desto eher wird ein Anreiz gesehen
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7c. Bitte geben Sie an, welche Faktoren das Investitionsverhalten im Bereich
Mietwohnungsbau derzeit hemmen oder fordern.

FUr Investitionen |y 5ne, | an. W;Ei_g Hemm- g;‘:ﬁﬁf Mit- | Mit- | Mit- | Mit- | Mit- | Mit- | Mit- | Mit- | Mit- | Mit-
in den Mietwoh-janreiz | reiz | 7 | nis |70 | tel- | tel- | tel- | tel- | tel- | tel- | tel- | tel- | tel- | tel-
nungsbau ist D@ g | @ | (5 |wert|wert|wert|wert|wert|wert|wert|wert|wert|wert
dieser Faktor
derzeit ein ... . 0 i -
2014]2012]2011|2010]| 2009|2008 | 2007 | 2006 | 2005|2004

kommunale Planungs-
und Genehmigungs- 0 1 17 11 2 35(135(133(32(35(133|33|34(34]31
praxis
Kosten und Verfiig-

. g 0 1 6 17 8 40|38|38(37|37(37|37]38|39] 36
barkeit von Bauland
Kosten fur Bau, Pla-
nung / Bauleitungund | 1 1 13 13 3 35(35|36(35(37|35|34|36]34]|33
Vertrieb
Zahlungsféhigkeit der

g g 0 3 9 16 3 36 (35(138(38|38|41|41|42|41]|4.2
Nachfrager
Soziale Struktur d
0zlale Struktur der o | 1] a 21 4 [39|40|41[41]|40|41|42]|42|42]42
zugewiesenen Mieter
Steuer- und

. 0 4 12 11 4 35(33|36(35(|35|40|35|38]|35]| 38
Abschreibungsrecht
Renditeerwartung 2 12 3 10 5 31(133(139(139(39]141|39|41(41]|42
Wohnungspolitik,
Ly onnungspo 0 |5| 10| 12| 4 |35/34[36/|34[30|36|35|34]|35]36
offentliche Foérderung
Mietrecht 0 |1 3 20 7 | 414044444144 4445|4443
ggf. sonstiges ............ 0 0 0 0 0

7d. Bitte geben Sie an, welche Faktoren das Investitionsverhalten bei Investitionen in den

Bestand und in den Erwerb vorhandenen Wohnraums derzeit hemmen oder fordern.

Fur Investitionen
in den Bestand hoher | An- | &M9 | Hemm- | 998 | Mit- | Mit- | Mit- | Mit- | Mit- | Mit- | Mit- | Mit- | Mit- | Mit-
und in den Er- i ) Ein- . Hemm-

Anreiz | reiz fluss nis nis tel- | tel- | tel- | tel- | tel- | tel- | tel- | tel- | tel- | tel-
werb vorhande- Q1@ g “ (5) |wert [wert|wert |wert|wert |wert |wert |wert |wert |wert
nen Wohnraums
ist dieser Faktor
derzeit ein ... o | o+ 0 _ -

2014(2012|2011|2010)2009| 2008|2007 |2006|2005(2004

rechtl. Umlagemdg-
lichkeit der Kosten auf| 1 5 15 11 2 3213437353436 |35|35]|35]| 34
Mieten
Organisationsmoglich-
keiten im bewohnten 0 1 15 14 2 3513638373536 |35]|37]|37] 35
Haus
Zahlungsfahigkeit der
Thiungstanig o|6| 5 | 22| o |35|36|40|38|38|40]42]|42]|42]40
Mieter/ Kaufer
Moglichkeit der Um-
wandlung / Verkauf 1 8 14 8 2 3112832313132 |31]|32]|33] 30
als Eigentum
Wohnungspolitik,
vy onnungspo o |s5| 12| 24 | 3 |35|32[34|33[32|35/|34]|33|35]37
offentliche Forderung

- Al hrei-
Steuer- und Abschrei-| | 5 |45 | g 4 |36|33|35[34|34|39|35/|36]|34]36
bungsrecht
Renditeerwartung 2 15 7 8 2 28132|37(36|35(39|37|37]|39|38
ggf. sonstiges ............ 0 0 0 1 1

Je niedriger der Mittelwert, desto eher wird ein Anreiz gesehen
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8. Ein Ausblick: Wie wird sich das Investitionsklima im Wohnungsmarktbereich in
den nachsten 1-3 Jahren nach Ihrer Einschatzung entwickeln?

Das Investitionsklima Eigentumsbereich Bestands-
wird sich ... Neubau Neubau von | maRnahmen | Erwerb von
. . Mietwoh-  |(Sanierung, Moderni-| hestehendem
Eigen- | Eigentums- sierung, Energie- Woh
heim Wohnung nungen einsparung, soziale ohnraum
MaflR nahmen)
...sehr verschlechtern (5) 0 0 0 0 0
...verschlechtern (4) 5 4 9 2 1
...nicht verandern (3) 18 17 20 17 16
...verbessern (2) 9 10 4 12 12
...sehr verbessern (1) 1 2 0 1 3
Mittelwert 2014 2,8 2,7 3,2 2,6 2,5
Mittelwert 2012 2,9 2,9 3,2 2,8 2,8
Mittelwert 2011 3,1 2,9 3.4 2,3 2,8
Mittelwert 2010 3,0 3,1 3,4 2,4 2,7
Mittelwert 2009 3,3 3,3 3,6 2,6 29
Mittelwert 2008 3,4 3,6 3,7 2,6 3,0
Mittelwert 2007 3,1 3,1 3,5 2,6 2,8
Mittelwert 2006 3,1 3,3 3,5 2,6 3,0
Mittelwert 2005 3,2 3,4 3,7 3,0 3,2
Mittelwert 2004 3,4 3,5 3,8 3,1 3,1

Je niedriger der Mittelwert, desto besser die Durchschnittsbewertung.
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9. Welche Entwicklung erwarten Sie in den nachsten 1 bis 3 Jahren in
Krefeld fur die folgenden Marktsegmente?

Kauf- und/oder wachst ?teflgt bIe"|bt geht zuriick| sinkt stark [keine Angabe
stark an mafRig an | unverandert

Wohninteresse ... abs.| in% |abs.[ in% | abs. | in% |abs.|in% |abs.|in% | abs. | in%

Eigenheim 2 57 | 17 | 486 | 11 (314| 3 [ 86 | 0 | 0,0 2 5,7

Miet-Einfamilienhaus 2 57 | 13 | 37,1 13 371 6 |17,1| 0 | 0,0 1 2.9

Familienmietwohnung | |, 5| 9 | 257 | 14 |400| 2 | 57| 2 |57 1 | 29

(4 Zi./90 m?)
Singlewohnung 7 20018 |514] 6 |171]| 1 | 29| 0 00| 3 | 86
Stadthaus 4 | 11410286 12 | 343| 5 |143| 1 [29]| 3 | 86

(max. 8 Wohnungen)

Barrierefrei wohnen /
55 +

Servicewohnen (fur
Senioren)

19 | 543 | 13 | 37,1 1 29 1129|0100 1 29

14 | 40,0 | 16 | 45,7 3 8,6 1129|0100 1 29

11. Wie ist Ihre Einschatzung zur Entwicklung folgender gemeinschaftlicher
Wohnformen in den ndchsten Jahren?

Das Interesse schwach maRig stark keine Angabe
ist... abs. in % abs. in % abs. in % abs. in %
Mehrgenerationen- 9 25,7 17 48,6 8 22,9 1 29
Wohnprojekte

Senioren-

Wohnprojekte 1 2,9 6 17,1 28 80,0 0 0,0
Wohnprojekte fir

Menschen mit 6 17,1 16 45,7 12 34,3 1 2,9
Behinderung

Okologische

Wohnprojekte 11 31,4 20 57,1 4 11,4 0 0,0
Andere Wohnpro- 0 0,0 0 0,0 5 143 30 85,7
jekte (1)

Andere Wohnpro- 0 0,0 0 0,0 2 57 33 94,3
jekte (2)

Quelle: Expertenbefragung 2014, Fachbereich Marketing und Stadtentwicklung
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