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1. Einleitung und Zielsetzung

Die Stadt Bad Driburg, im Kreis Hoxter angrenzend zu Niedersachsen gelegen, besteht aus einer Kernstadt und
neun Ortsteilen. Bad Driburg liegt im Naturpark Teutoburger Wald/Eggegebirge, ist bekannt fiir sein grafliches
Heilbad und verfiigt neben diesen Alleinstellungsmerkmalen iiber eine Vielzahl weiterer Lagequalitdaten. Bewoh-
ner profitieren einerseits von der guten Infrastruktur in der Kernstadt, andererseits von dem landlichen Ambi-
ente des Wohnstandortes sowie — im Vergleich zu der Kreisstadt Paderborn oder anderen GroRstddten in der
Region — moderaten Immobilienpreisen. Bad Driburg ist deshalb ein beliebter Wohnstandort im Kreis Hoxter
und eine Wohnstandortalternative fiir Paderborner, die Wohneigentum bilden méchten. Diese Attraktivitdt hat
unter anderem dazu gefiihrt, dass die Stadt ein gewisses Bevdlkerungswachstum verzeichnet, die Wohnungs-
nachfrage gestiegen ist und sich auf dem ortlichen Wohnungsmarkt eine gewisse Marktanspannung ausgebreitet
hat. Die Frage, wie sich die Stadt Bad Driburg im Hinblick auf die Entwicklung von Wohnbaufldchen, die Forde-
rung von Wohnqualitdten im Bestand und die addquate Versorgung verschiedener Bevélkerungsgruppen mit
Wohnraum aufstellen sollte, war fiir die Stadt der Grund dafiir, sich im Rahmen einer Wohnungsbedarfsprognose
einen Uberblick iiber die 6rtliche Wohnungsmarktsituation, zukiinftige Entwicklungstrends und die Verfiigbar-
keit hinreichender Wohnbauflachen zu verschaffen.

Mit Blick auf die Zukunft der Wohnraumversorgung in Bad Driburg sind auch die Auswirkungen langfristiger
Trends abzuschdtzen und daraus resultierende Wohnungs- und Handlungsbedarfe abzuleiten. Nicht nur der an-
haltende Trend zu kleineren Haushalten, auch der Generationenwechsel in dlteren Eigenheimquartieren, die
wachsende Zahl dlterer Menschen und die Wohnraumbedarfe im preisgiinstigen Wohnen werden die Wohnraum-
nachfrage in Bad Driburg weiterhin beeinflussen.

Zusatzlich zu den Quantitdten am Wohnungsmarkt verdndern sich auch die gewiinschten Qualitdten. Die demo-
grafischen Veranderungen und der Wertewandel verdandern die Anforderungen und Wohnwiinsche — so entste-
hen z.B. verstdrkt Bedarfe hinsichtlich barrierearmer und -freier Wohnungen. Im Hinblick auf die Versorgung
weniger zahlungskraftiger Haushalte riickt auch in Bad Driburg die Bezahlbarkeit des Wohnraums wie auch die
Frage, wie das Angebot an preisgiinstigen Wohnungen ausgeweitet werden kann, verstdrkt in den Fokus.

Die Wohnungsbedarfsprognose soll fiir Bad Driburg die drtliche Wohnungsmarktsituation in ihren verschiedenen
Facetten und Trends analysieren, die Entwicklung zukiinftiger Wohnraumbedarfe vorausschatzen, das vorhan-
dene Wohnbaufldchenangebot sichten und bewerten sowie darauf aufbauend die Herausforderungen einer auf
verdnderte Bedarfslagen ausgerichteten kommunalen Wohnungsmarktsteuerung herausarbeiten. Zielsetzung ist
es, die maBgeblichen quantitativen und qualitativen Rahmenbedingungen der Wohnraumversorgung und die
Wohnbauflachenbedarfe der kommenden Jahre zu ermitteln. Daher stehen folgende Fragestellungen im Fokus
der Wohnungshedarfsprognose:

*=  Wie haben sich die wesentlichen nachfrageseitigen Rahmenbedingungen (soziodemografische und
soziookonomische) auf dem Wohnungsmarkt in Bad Driburg bislang entwickelt und welche zukiinfti-
gen Entwicklungstrends sind zu erwarten?

= Wie stellen sich der Wohnungsbestand und das Wohnungsangebot in Bad Driburg dar? Welche Baufor-
men pragen den Wohnungsbestand? Wie haben sich Miet- und Kaufpreise in den Teilmarkten entwi-
ckelt? Wie stellt sich das preisgiinstige Wohnraumangebot dar?

=  Welche Wohnungsangebote fehlen derzeit am Markt? Wie ist die Situation in der sozialen Wohnraum-
versorgung und in anderen Teilmarkten zu bewerten?

=  Wie wird sich der Wohnraumbedarf in Zukunft entwickeln — im Segment der Mehrfamilienhduser, im
Segment der Ein- und Zweifamilienhduser, in der Versorgung mit bezahlbarem Wohnraum und mit
Wohnformen im Alter?

= [st das derzeitige Angebot an Wohnbauflachen und die noch vorhandenen Fldachenreserven fiir den
Neubau von Mehrfamilienhdusern und Eigenheimen innerhalb des Prognosezeitraums bis 2039 ausrei-
chend?
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Zur Erstellung der Wohnungshedarfsprognose wurde auf einen Methodenmix zuriickgegriffen. So sind in die Ana-
lyse und Bewertung verschiedene Informationsquellen eingeflossen, die sich gegenseitig erganzt und validiert
haben. Hierzu zdhlen Daten der Stadt und des statistischen Landesamtes IT.NRW, eine Wohnungsannoncenaus-
wertung durch die Angebotsdatenbank des ImmobilienScout24, Wohnungsmarktberichte (z.B. Grundstiicks-
marktbericht) und weitere Literatur. Zusatzlich wurden Expertengesprache mit lokalen Marktakteuren gefiihrt.
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2. Wohnungswirtschaftliche Ruhmenbedingungen

Im Folgenden wird die Entwicklung der nachfrage- und angebotsseitigen Rahmenbedingungen des Bad Driburger
Wohnungsmarktes dargestellt und bewertet. Dazu werden wesentliche Kernindikatoren analysiert.

2.1. Soziodemografische Rahmenbedingungen

Die Bevdlkerungsentwicklung einer Stadt gilt bei der Analyse des Wohnungs- und Immobilienmarktes als wich-
tige Determinante. Hierzu zdhlen neben der Verdnderung der absoluten Bevélkerungszahl auch die Determinan-
ten der Entwicklung, inshesondere die Wanderungen. Die Bevdlkerung Bad Driburgs ist in den letzten sieben
Jahren auf 18.959 Einwohner im Jahr 2019 gestiegen. Bei den Daten des statistischen Landesamtes (IT.NRW) ist
jedoch leider kein Vergleich zwischen den Jahren vor und nach 2016 moglich, da das Meldewesen von IT.NRW
zwischenzeitlich umgestellt wurde. Aus demselben Grund ist fiir 2016 keine Einwohnerzahl von IT.NRW darstell-

bar.
Abbildung 1: Bevilkerungsentwicklung zwischen 2013 und 2019 in Bad Driburg
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Quelle: InWIS 2021, Datenbasis: IT.NRW; Anmerkung: die Daten ab dem Berichtsjahr 2016 sind aufgrund methodischer Anderungen, technischer
Weiterentwicklung der Datenlieferungen aus dem Meldewesen an die Statistik sowie der Umstellung auf ein neues statistisches Aufbereitungs-
verfahren nur bedingt mit den Vorjahreswerten vergleichbar und aufgrund der Ungenauigkeit kann fiir 2016 kein Wert angegeben werden

Betrachtet man sowohl die kommunalen Daten der Stadt Bad Driburg als auch die Daten des statischen Landes-
amtes zeigt sich eine stetige Bevdlkerungszunahme bis 2018, die danach leicht riickldufig ist. Die Zunahme ba-
siert nicht nur auf der Fliichtlingszuwanderung in 2015, sondern vollzog sich schon in den Jahren zuvor. Das
Wachstum schwenkt jedoch zum Jahr 2019 wieder in eine leichte Bevdlkerungsabnahme um. Der Bevdlkerungs-
riickgang im Jahr 2019 setzte sich nach Angaben der Kommunalstatistik der Stadt Bad Driburg auch in 2020 fort.
Von IT.NRW sind die Daten fiir 2020 noch nicht vorliegend.

Tabelle 1: Entwicklung der Bevilkerung in Bad Driburg 2013-2020
Quelle 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020
IT.NRW 18.338 18.554 18.699 k.A.** 18.930 19.002 18.959 n.n.
gtr?g:fgad 18.566 18.965 19.089 18.817 19.084 19.142 19.119 19.088

Quelle: InWIS 2021, Datenbasis: IT.NRW **die Daten ab dem Berichtsjahr 2016 sind aufgrund methodischer Anderungen, technischer Weiterent-
wicklung der Datenlieferungen aus dem Meldewesen an die Statistik sowie der Umstellung auf ein neues statistisches Aufbereitungsverfahren
nur bedingt mit den Vorjahreswerten vergleichbar und aufgrund der Ungenauigkeit kann fiir 2016 kein Wert angegeben werden
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Der Regionalvergleich zeigt, dass Bad Driburg bis 2019 im Vergleich zum Jahr 2013 iiberproportional an Einwoh-
nern gewonnen hat und sich damit deutlich von dem Kreistrend abhebt. Der demografische Trend, der im Kreis-
gebiet und in Brakel von Schrumpfung gepragt ist und in 2015 nur kurzzeitig von der Fliichtlingsmigration iiber-
lagert wurde, gilt nicht fiir Bad Driburg. Die demografische Entwicklung der Stadt zeigt sich positiver als im
Landestrend, reicht aber nicht an die Dynamik in der benachbarten GroRstadt Paderborn heran, die als Ober-
zentrum zugleich ein wichtiges Arbeitsmarktzentrum und Universitdtsstandort ist.

Abbildung 2: Bevolkerungsentwicklung im regionalen Vergleich
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Quelle: InWIS 2021, Datenbasis: IT.NRW, fiir Bad Driburg kommunale Daten

Auch die durchschnittliche jahrliche Bevolkerungsentwicklung in den Jahren 2016 bhis 2019 zeigt, dass die de-
mografische Entwicklung in Bad Driburg nicht mit dem Kreistrend vergleichbar ist. Mit einem durchschnittlichen
jahrlichen Zuwachs von mehr als 0,5 Prozent ist Bad Driburg eine leicht wachsende Kommune, wahrend der Kreis
schrumpft.
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Abbildung 3: Durchschnittliche jdhrliche Bevilkerungsentwicklung 2016-2019 (Prozent pro Jahr)
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Quelle: NRW.BANK 2021, Wohnungsmarktprofil Bad Driburg, S.20

Die natiirliche Bevdlkerungsentwicklung ist in Bad Driburg wie in den meisten Kommunen in Nordrhein-Westfa-
len negativ und muss durch Wanderungsgewinne ausgeglichen werden, damit die Einwohnerzahl zumindest
stabil bleibt. Bad Driburg konnte im Beobachtungszeitraum 2013 bis 2019 mit drei Ausnahmen durchweg Wan-
derungsgewinne erzielen, jedoch nicht immer im hinreichenden Umfang, um die Sterbefalliiberschiisse zu kom-
pensieren: Im Jahr 2016 beeinflusste der Fortzug von zuvor zugewiesenen Fliichtlingen und Asylbewerbern die
Wanderungsstatistik negativ und bescherte der Stadt einen Einwohnerverlust. In 2013 ist der Verlust durch eine
nahezu ausgeglichene Wanderungsbilanz bei gleichzeitig hohem Sterbefalliiberschuss hervorgerufen worden;
auch in 2019 war dieser (berschuss so hoch, dass ihn der positive Wanderungssaldo nicht kompensieren konnte.
Es zeigt sich, dass Bad Driburg momentan einen Wanderungsgewinn von iiber 100 Personen benétigt, um eine
stabile Einwohnerentwicklung zu erreichen.

In der Wanderungsbilanz Bad Driburgs — sichtbar anhand der értlichen Meldestatistik — ergibt sich ein wichtiger
Hinweis fiir die riickldufigen Wanderungsgewinne: Demnach sind die Zuziige nach Bad Driburg, die 2017 und
2018 noch jdhrlich rd. 1.700 Personen umfassten, im Jahr 2019 auf 1.360 Personen zuriickgegangen — in 2020
weist die Wanderungsstatistik der Stadt Bad Driburg auf ein dhnlich niedriges Ergebnis hin, so dass sich der
Bevolkerungsverlust fortsetzen konnte. Die Wegziige aus Bad Driburg haben sich in dem Zeitraum sogar verrin-
gert. Die Ausldser fiir den Befund, dass es Bad Driburg in jiingster Vergangenheit nicht so gut wie in den Vorjah-
ren gelang, die in der Region vorhandene Nachfrage abzuschdpfen, bleiben jedoch ungekldrt, da eine Analyse
der von IT.NRW aufbereiteten Wanderungsverflechtungen aus Datenschutzgriinden nicht méglich ist.
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Abbildung 4: Determinanten der Bevolkerungsentwicklung in Bad Driburg
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Quelle: InWIS 2021, Datenbasis: IT.NRW

Der Ortsteilvergleich zeigt, dass sich die Ortsteile mit Ausnahme von Bad Hermannsborn im Hinblick auf die
Verdnderung in den Einwohnerzahlen kontrdr zur Kernstadt entwickeln. Wahrend die Bevolkerung in der Kern-
stadt seit 2014 um rd. 340 Einwohner bzw. 2,8 Prozent wuchs, nahm sie in den Ortsteilen um 220 Personen bzw.
3,2 Prozent ab. Nach Aussagen der befragten Marktexperten liegt die Kernstadt unter den Wohnungssuchenden
am ortlichen Wohnungsmarkt, wozu sowohl Einheimische als auch Auswartige mit Zuzugswunsch gehoren, auf-
grund ihrer vielfdltigen Wohn-, Freizeit- und Versorgungsangebote in der Standortgunst sehr deutlich und mit
Abstand an der Spitze der verschiedenen Teilrdume Bad Driburgs. Aber auch die Ortsteile genieBen eine
Standortgunst, sofern sie wie bspw. Dringenberg oder Neuenherse noch iiber eine infrastrukturelle Ausstattung
verfiigen, bei vornehmlich zwei Teilgruppen von Wohnungssuchenden: Zum einen bei Haushalten, die in den
Ortsteilen aufgewachsen bzw. bereits dort beheimatet sind, zum anderen bei Haushalten, die liber die Kreisgren-
zen kommend ganz gezielt das landliche Leben und giinstige Bestandsimmobilien in den Ortsteilen suchen, um
sichihren Traum von den eigenen vier Wanden zu verwirklichen. Beide Teilgruppen sind jedoch bei Weitem nicht
so grol3 wie die Gruppe der Wohnungssuchenden in der Kernstadt.
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Tabelle 2: Entwicklung der Bevilkerung nach Ortsteilen
Raumeinheit 2014 2020 ;g?:f':g’:g
Alhausen 749 747 -0,3%
Bad Driburg 12.124 12.468 +2,8%
Dringenberg 1.412 1.362 -3,5%
Siebenstern 369 342 -7,3%
Erpentrup 185 182 -1,6%
Herste 876 855 -2,4%
Kiihlsen 101 97 -4,0%
Langeland 200 191 -4,5%
Neuenheerse 1.621 1.546 -4,6%
Pombsen 497 483 -2,8%
Bad Hermannshorn 38 39 +2,6%
Reelsen 793 776 -2,1%
Kernstadt 12.124 12.468 +2,8%
Ortsteile 6.841 6.620 -3,2%
Gesamtstadt 18.965 19.088 +0,6%

Quelle: InWIS 2021, Datenbasis: Stadt Bad Driburg

Wanderungsverflechtungen sind neben der natiirlichen Bevdlkerungsentwicklung eine der entscheidenden De-
terminanten der Bevdlkerungsentwicklung. Zukiinftig wird diese Determinante entscheidenden Einfluss auf die
Bevdlkerungsentwicklung nehmen. Im Folgenden werden daher die Wanderungsverflechtungen der Stadt Bad
Driburg betrachtet. Der wohnungsmarktbhezogene Verflechtungsraum Bad Driburgs konzentriert sich auf die drei
zentral gelegenen Kreise:

= Der groBte Wanderungsaustausch besteht naturgemall mit dem Kreis Hoxter. Hier verzeichnet Bad
Driburg {iber die Jahre hinweg einen Einwohnergewinn. Es ist nach Angaben der befragten
Marktexperten oft die Altersgruppe 50+, die bei der Planung ihrer weiteren Lebensphase nach Auszug
der Kinder oder im Seniorenalter die infrastrukturell eher diirftig ausgestatteten kleineren Orte im
Landkreis verlassen und die Sicherheit einer guten infrastrukturellen Versorgung sowie ein
vielfdltigeres Freizeit- und Kulturangebot schatzen und zuziehen. Eine besonders enge Verflechtung
besteht lt. Kommunalprofil Bad Driburg 2019 zu Brakel und Borgentreich.

= Der nur mit geringem Abstand zweitstdrkste Verflechtungsraum ist der Kreis Paderborn, die starkste
Verflechtung besteht lt. Kommunalprofil mit der dortigen Kreisstadt. Nach Beobachtung der befragten
Marktexperten weichen spatestens seit dem sprunghaften Anstieg der Wohnungsnachfrage in der
Stadt Paderborn ab 2015 viele Paderborner aus Griinden von Angebotsknappheit am Wohnungs- und
Grundstiicksmarkt sowie aufgrund steigender Kaufpreise bei der Wohnungssuche auf Bad Driburg aus
und stellen am hiesigen Markt eine bedeutsame Nachfragegruppe dar.

= Auch aus dem Kreis Lippe ist ein positiver Wanderungssaldo zu verzeichnen. Hierbei spielt
moglicherweise die bessere Anbindung Bad Driburgs an das Ober- und Arbeitsmarktzentrum
Paderborn eine besondere Rolle. Vor allem kann lt. Kommunalprofil 2019 aus Oerlinghausen ein
Wanderungsgewinn erzielt werden.

= Aus dem entfernten Bielefeld, dessen Wohnungsmarkt von groBer Angebotsknappheit gepragt ist,
verzeichnet Bad Driburg einen sehr ausgepragten Wanderungsiiberschuss.
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Abbildung 5: Wanderungsverflechtungen mit dem Umland (2013 - 2019)
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Quelle: InWIS 2021, Datenbasis: IT.NRW, eigene Darstellung

Anhand der Altersstruktur der Wanderungsbewegungen wird die Bedeutung Bad Driburgs als Wohnstandort fiir
Familien deutlich. Zu schlieRen ist dies aus den Zugewinnen an Kindern und Jugendlichen (unter 18-)Jahrige)
sowie potenziellen Familiengriindern und Eltern (30- bis unter 50-)dhrige). Wanderungsverluste bestehen dage-
gen bei den Starterhaushalten bzw. Bildungswanderern im Alter von 18 bis 25 Jahren, die Bad Driburg auf der
Suche nach Ausbildungs- und Studienpldtzen in Richtung der Universitatsstadte und groRen Arbeitsmarktzen-
tren verlassen. Bei den Berufseinsteigern und -aufsteigern in der Altersgruppe 25 bis 30 Jahre ist die Wande-
rungshilanz hingegen ausgeglichen bis leicht positiv. Fiir die dlteren Bevilkerungsgruppen der iiber 50-Jahrigen
lassen sich sichtbare Wanderungsgewinne konstatieren. Die Altersgruppe 50+ ist sehr heterogen hinsichtlich
ihres Wohnkonzeptes bzw. -stils aufgestellt und umfasst zum einen die 50- bis 65-Jahrigen, die auch als Best-
Ager bezeichnet werden. Sie sind hdufig beruflich arriviert und mit einer vergleichsweise hohen Kaufkraft aus-
gestattet sowie einer gewissen Umzugsbereitschaft nach dem Auszug der Kinder aus der elterlichen Wohnung.
Diese Nachfrager suchen auf dem Wohnungsmarkt nicht selten qualitativ hochwertigen Wohnraum, wenn sie ihre
Wohnsituation verdandern wollen. Die Seniorenhaushalte schatzen die gute infrastrukturelle Ausstattung in Ver-
bindung mit dem vielfaltigen Spa-, Freizeit- und Kulturangebot, weshalb es diese vermehrt nach Bad Driburg
zieht, darunter auch ein nennenswerter Anteil, der aus den ldndlichen Gegenden des Kreises Hoxter zuwandert.
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Abbildung 6: Wanderungen nach Altersgruppen von 2015 bis 2019 im Durchschnitt
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Quelle: InWIS 2021, Datenbasis: IT.NRW

Bad Driburg ist ein von verschiedenen Zielgruppen gleichermaBen gepragter Wohnstandort. Wie die folgende
Tabelle erkennen lasst, sind in Bad Driburg die Singles die mit Abstand groRte Zielgruppe, die immerhin rd. 35
Prozent aller Haushalte umfasst.

Tabelle 3: Zielgruppen nach Haushaltszusammensetzung
Paare mit Kind 28%
Alleinerziehende Elternteile 8%
Paare ohne Kind 28%
Singles 35%
Haushalte mit ausschlieBlich Senioren/-innen 26%

Quelle: InWIS 2021, Datenbasis: Zensus 2011, eigene Berechnungen, Mehrfachnennungen maglich

Mit 28 Prozent nur geringfiigig grolRer ist die Gruppe der Familien mit Kind. Rechnet man noch die allein Erzie-
henden hinzu, so leben in mehr als jedem dritten Bad Driburger Haushalt Kinder. Entsprechend gut ist Bad
Driburg mit familienbezogener Infrastruktur ausgestattet: Wahrend in der Kernstadt neben einer Grundschule
auch die ortliche Gesamtschule angesiedelt ist, sind es in den Ortsteilen insgesamt drei weitere Grundschulen
sowie gesamtstadtisch insgesamt neun Kindertageseinrichtungen. Die Bad Driburger Familienhaushalte sind die
groBte Zielgruppe im Teilmarkt der Ein- und Zweifamilienhduser und die klassischen Eigenheimerwerber. Allein-
erziehende sind jedoch aufgrund ihrer eingeschrdankten Erwerbsmoglichkeiten oft den minderverdienenden
Haushalten zuzurechnen, die passende Mietwohnungen suchen. Die Eigentumsforderung des Landes Nordrhein-
Westfalen unterstiitzt sie aber auch im Erwerb von Eigentumswohnungen.

Die Paare ohne Kind sind mit rund 28 Prozentanteilen genauso umfangreich wie die Singlehaushalte. Thre Woh-
nungsnachfrage richtet sich je nachdem, iiber welche Wohnkaufkraft sie verfligen, auf sehr unterschiedliche
Wohnungsangebote, die hinsichtlich der WohnungsgroBen und Wohnformen sehr stark differieren.

Insgesamt konnen in Bad Driburg nach eigenen Berechnungen rd. 26 Prozent der Haushalte als Seniorenhaus-
halte eingestuft werden. Dies ist ein im Stadtevergleich sehr hoher Anteil. In Paderborn liegt der Anteil bei nur
17 Prozent, in Brakel bei 21 Prozent und im Kreisdurchschnitt bei 22 Prozent. Dieser Umstand ist vermutlich auf
die Rolle Bad Driburgs als attraktiver Kurort mit einem ausgepragten Spa-Angebot in ansprechender landschaft-
licher Umgebung zuriickzufiihren, der dhnlich wie andere Kurorte mit iiberregionaler Strahlkraft gesundheitsbe-
wusste dltere Menschen zu einem Verbleib bzw. Zuzug verleitet.
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Die Gruppe der Alteren sucht immer hiufiger barrierearmen oder -freie Wohnungen oder solche mit Service und
Betreuung, um bis in das hohe Alter moglichst selbstandig zu wohnen und eine Unterbringung in einem Pflege-
heim zu vermeiden. Das Angebot an altengerechten Wohnformen hat sich auch in Bad Driburg schon vor einiger
Zeit ausdifferenziert. Neben barrierefreien Neubauwohnungen und vermutlich auch etlichen barrierearmen Be-
standswohnungen gibt es fiir sie in Bad Driburg auch ein spezielles Wohnungsangebot in Form vom betreuten
bzw. Service-Wohnen (Residenz am Kurpark, Haus Lebensart, Haus Lebensform, Senioren-Park carpe diem). An-
bieter sind diverse private und caritative Trager. Viele Bad Driburger Seniorenhaushalte diirften jedoch im Ei-
genheim wohnen. Fiir sie sind zwei Perspektiven von Bedeutung:

=  Zum einen die barrierefreie Wohnung mit zuschaltbaren Service- und ambulanten Betreuungsangebot
im angestammten Ortsteil in fuBldufiger Ndhe zu wichtigen Versorgungsangehoten. Die positive AuBen-
wirkung eines klug konzipierten Wohnprojektes hat sich bundesweit als der beste Impuls fiir einen Woh-
nungswechsel herausgestellt.

= Zum anderen die barrierearme, altengerechte Wohnraumanpassung, die besonders fiir dltere Eigen-
heimbesitzer in Frage kommt, die einen Umzug ausschlieBen. Fiir sie existiert beim Kreis Hoxter ein
spezifisches Beratungsangebot, um die Wohnungsausstattung an die Bediirfnisse im Alter anzupassen.

2.2. Soziookonomische Ruhmenbedingungen

Die Wirtschafts- und Beschaftigungsentwicklung einer Stadt hat maBgeblichen Einfluss auf die Attraktivitdt eines
Wohnstandortes und flieBt daher in die Analyse mit ein.

Die folgende Tabelle zeigt die Entwicklung der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten am Arbeitsort Bad
Driburg von 2013 his 2019 im Vergleich zur Kreis- und Landesebene. Insgesamt ist eine positive Entwicklung
festzustellen, so dass 2019 die Anzahl der sozialversicherungspflichtig Beschéaftigten gegeniiber 2013 um rd.
380 gestiegen ist, was einen Anstieg um sechs Prozent ausmacht. In den vergangenen Jahren gab es eine stetige
Ausweitung des Arbeitsplatzangebotes in Bad Driburg. Der Zuwachs an sozialversicherungspflichtig Beschaftig-
ten vollzog sich in Bad Driburg in den vergangenen 10 Jahren in einem unterdurchschnittlichen Umfang. Somit
konnte der Arbeitsmarkt nur vergleichsweise geringe Impulse fiir eine zusatzliche Wohnungsnachfrage in Bad
Driburg ausldsen.

Tabelle 4: Sozialversicherungspflichtig Beschiftigte am Arbeitsort
Raumeinheit Beschiftigte 2013 Beschiftigte 2016 Beschiftigte 2019 Verdanderung 2013 - 2019
NRW 6.272.617 6.660.263 7.078.192 +12,8%
Kreis Hoxter 42.190 44.238 45.291 +7,4%
Bad Driburg 6.393 6.494 6.775 +59%

Quelle: InWIS 2021, Datenbasis: IT.NRW

Das verfiighare durchschnittliche Haushaltseinkommen der Bevilkerung wird als Kaufkraft abgebildet. Diese ist
ein entscheidender Indikator fiir die Bemessung der Sozialstruktur einer Stadt und die Wohnkaufkraft, der Anteil
des Einkommens, der fiir das Wohnen aufgewendet werden kann. Die Kaufkraftkennziffer errechnet sich dabei
aus der Kaufkraft der betrachteten Stadt in Relation zum Bundesdurchschnitt, der gleich 100 gesetzt wird. Be-
zogen auf die Haushalte betrdgt der Kaufkraftindex von Bad Driburg 114,0. Es ist der mit Abstand hdchste Wert
im interkommunalen Vergleich im Kreis Hoxter. Damit ordnet sich Bad Driburg in die zweithdchste Kaufkraft-
klasse in der Region dstliches Ostwestfalen-Lippe ein und rangiert gleichauf mit Gemeinden, die im sogenannten
Speckgiirtel von Paderborn liegen wie z.B. Delbriick oder Salzkotten. Die Kaufraftkennziffer verweist auf einen
nennenswerten Anteil an kaufkraftigen Haushalten im Stadtgebiet; es darf dariiber aber nicht vergessen werden,
dass rund 17 Prozent der Bad Driburger Haushalte den Niedrigeinkommen zuzuordnen und auf preisgiinstigen
Wohnraum angewiesen sind.
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Abbildung 7: Kaufkraftindex pro Haushalt 2019
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Quelle: InWIS 2021, Datenbasis: GfK, eigene Darstellung

Insgesamt verzeichnet die Stadt Bad Driburg einen Auspendleriiberschuss von -850 Personen, d.h. es pendeln
mehr Personen zur Arbeit von Bad Driburg in andere Stddte als umgekehrt. Den 4.173 Einpendlern stehen 5.023
Auspendler gegeniiber, von denen 1.445 Personen von Bad Driburg in die Stadt Paderborn pendeln (Stand: 2019;
Quelle IT.NRW). Hierbei ist zu beachten, dass Wanderungsbewegungen in einem engen Zusammenhang mit den
Pendlerbewegungen stehen und diese im Umfeld von Kernstadten in der Regel in umgekehrter Richtung zu den
Wanderungshewegungen verlaufen.

2.3. Wohnungsbestand und -angebotsentwicklung

Der Wohnungsbestand in Bad Driburg ist in der vergangenen Dekade im Zuge von Neubautdtigkeit auf 9.480
Wohnungen in Wohn- und Nichtwohngeb&duden im Jahr 2019 gewachsen, fiir den Zeitraum von 2011 bis 2019
entspricht der Zuwachs im Bestand rd. drei Prozent.

Der Wohnungsbestand kennzeichnet sich durch einen Anteil von rd. 42 Prozent Wohnungen in Mehrfamilienhdu-
sern und damit einer im Kreisdurchschnitt starker verdichteten Bebauungsstruktur. Die durchschnittliche Woh-
nungsgrole liegt bei gut 100 m2 Wohnflache und kennzeichnet eine auskdmmliche Wohnflachenversorgung. Im
regionalen Vergleich zeigt sich die Besonderheit, dass in Bad Driburg ein htherer Anteil an modernen Wohnun-
gen vorhanden ist — so sind iiber ein Viertel aller Wohnungen ab 1990 errichtet worden, wahrend es im Kreis-
und Landesdurchschnitt nur ein Fiinftel sind. Demgegeniiber sind Altbauten mit Baujahr vor dem 2. Weltkrieg
relativ gering vertreten und umfassen nur gut jede sechste Wohnung. Die Eigentumsquote ist mit 55 Prozent im
Vergleich zur Kreisebene niedriger, verglichen mit dem landesweiten Durchschnitt aber héher. Ahnlich verhilt
es sich mit dem Anteil an Wohnungen, die sich in Handen privater (Einzel-) Eigentiimer befinden - dafiir ist der
Anteil der Wohnungsunternehmen in Bad Driburg mit drei Prozent etwas héher als im Kreis. Der Wohnungsleer-
stand betrug zum Zeitpunkt des Zensus 2011, als in Deutschland letztmalig bundesweit der Wohnungsbestand
und seine Nutzung erhoben wurde, sechs Prozent. Diese Quote konnte zum damaligen Zeitpunkt als iiberdurch-
schnittlich hoch bezeichnet werden.
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Tabelle 5: Wohnungsbestand im regionalen Vergleich

Bad Driburg Kreis Hoxter NRW
Wohnungen in Wohn- und Nichtwohngebduden
(Stand 31.12.2019) 9.480 68.395 9.060.333
Anteil Wohnungen in Mehrfamilienhdusern in %
(Stand 31.12.2019)* 42.2 27.7 SR
Durchschnittliche WohnungsgréBe in m2 (Stand
31.12.2019)* 101,5 110,1 90,7
Anteil der Baualtersklassen vor 1950 in Gebduden
mit Wohnraum in % (Stand 2011) 158 A3 228
Anteil der Baualtersklassen von 1950-1969 in Ge-
bduden mit Wohnraum in % (Stand 2011) 30,4 28,8 30,2
Anteil der Bauklassen von 1970 bis 1989 in Gebéau-
den mit Wohnraum in % (Stand 2011) Ao 23,3 23,5
Anteil der Bauklassen ab 1990 in Gebduden mit
Wohnraum in % (Stand 2011) 27,8 21.3 21,5
Eigentumsquote (Stand 2011) 55,5 63,1 42,9

. N - in %

Anteil private (Einzel-) Eigentiimer in % (Stand 68.1 78.0 57.0
2011)
Anteil (privatwirtschaftlicher) Wohnungsunterneh- 3.0 5 75
men in % (Stand 2011) ? ’ ?
Wohnungsleerstand in % (Stand 2011) 6,2 4,8 3,7

Quelle: InWIS 2021, Datenbasis: IT.NRW, Zensus 2011; * in Wohngebdiuden

Anfang 2021 wurde der Leerstand in Bad Driburg erneut gemessen, allerdings nach einem anderen Verfahren
und nicht mehr mit dem Fokus auf leerstehende Wohnungen, sondern leerstehende Wohngebdude. Bei der Stich-
tagserhebung wurde erhoben, in wie vielen Wohngebduden aktuell Personen gemeldet sind. Ausschlaggebend
war, ob an dem betreffenden Tag jemand an der Wohnadresse gemeldet ist. Ist zum Beispiel der Altmieter aus-
gezogen und abgemeldet, der Neumieter aber noch nicht an der Adresse angemeldet, jedoch bereits bei der
Wohnungsrenovierung, wird das Gebdude als leerstehend erfasst. Im Ergebnis wurden 258 Wohngeb&ude bzw.
5,1 Prozent aller Wohngeb&ude als unbewohnt bewertet. Die Leerstandsquote umfasst sowohl den fluktuations-
bedingten, den modernisierungsbhedingten als auch einen strukturellen Leerstand. Uber die Art der Wohnge-
bdude liegen keine Informationen vor. Es kann sich sowohl um Einfamilienhduser handeln, deren Eigentiimer
gerade ausgezogen ist, um ein Wohngebdude, das gerade umfassend saniert wird, um ein Wohn- und Geschafts-
haus in der Innenstadt, deren Wohnraum in den Obergeschossen als Biiro- und Lagerraum fiir das Einzelhandels-
geschaft im Erdgeschoss genutzt wird oder um ein Wohngeb&dude handeln, dass am Markt schlecht vermietbar
ist. Der somit gemessene Gebdudeleerstand ist keinesfalls mit dem zum Zeitpunkt des Zensus 2011 gemessenen
Wohnungsleerstand vergleichbar. In der kleinrdumigen Differenzierung zeigt sich in den Ortsteilen eine héhere
Leerstandsquote als in der Kernstadt. Dafiir kann es eine einfache Erkldarung geben: In den Ortsteilen ist mehr
Einfamilienhausbestand vorhanden, der bereits unbewohnt ist, sobald der Eigentiimer ausgezogen ist.

Tabelle 6: Leerstand in Wohngebduden in Bad Driburg
Wohngebdude insgesamt 5.043 100%
Leerstehende Wohngebdude 258 5,1%
darunter in der Kernstadt 129 4,5%
darunter in den Ortsteilen 129 5,6%

Quelle: InWIS 2021, Datenbasis: Kreis Hoxter im Auftrag der Stadt Bad Driburg, Stand: Januar 2021

In der WohnungsgréRenstruktur spiegelt sich die Position Bad Driburgs zwischen den sehr unterschiedlichen
Strukturprofilen des Kreises und des Landes NRW wider. Wahrend im Landesdurchschnitt jede fiinfte und im
Kreisdurchschnitt jede 10te Wohnung unter 60 m2 grol3 ist, liegt der Anteil in Bad Driburg bei rd. 15 Prozent.
Auch bei den mittelgroBen Wohnungen von 60 his 80 m2 und den groBeren Wohnungen mit 80 bis 100 m2
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Wohnfldche nimmt Bad Driburg eine mittlere Position ein, ein Ergebnis, das sehr stark mit dem Mischungsver-
héltnis von Mehrfamilienhdusern zu Ein- und Zweifamilienhdusern korreliert.

Abbildung 8: Anteil der WohnungsgroBen nach Wohnflachen am Wohnungshestand im regionalen Vergleich in Prozent
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Quelle: InWIS 2021, Datenbasis: Zensus 2011

Bautétigkeit und Verkaufsfille

Die Baufertigstellungszahlen in Bad Driburg sind im Betrachtungszeitraum von 2013 bis 2019 schwankend. Die
geringste Fertigstellungszahl ist im Jahr 2014 mit zwdlf fertiggestellten Wohneinheiten zu konstatieren, die
hochste Zahl im Jahr 2018 mit 86 Fertigstellungen. Die mittlere Bautatigkeit liegt hingegen bei rd. 40 Wohnun-
gen pro Jahr im Zeitraum 2013-2019. Eine Besonderheit von gréBeren BaumaRBnahmen ist in 2018 mit einer Ver-
doppelung der Baufertigstellungen auf 86 Wohnungen festzustellen.

Abbildung 9: Baufertigstellungen von Wohnungen in Wohn- und Nichtwohngeb&uden
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Quelle: InWIS 2021, Datenbasis: IT.NRW
Der Schwerpunkt der Bautatigkeit liegt auf dem Ein- und Zweifamilienhausbau (11 bis 66 Wohneinheiten). Im

Durchschnitt wurden jéhrlich 29 WE in EZFH errichtet. In 2018 verdoppelte sich die Bauleistung und auch in
2019 wurde mit 35 Wohnungen ein {iberdurchschnittlicher Wert erzielt. Nach Expertenmeinung ist der Anstieg
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durch eine Nachfragesteigerung hervorgerufen, die auch durch Kaufinteressierte aus Paderborn hervorgerufen
wurde.

Die Fertigstellungen im Mehrfamilienhaussegment sind stark schwankend, in den Jahren 2014 und 2015 wurden
keine Wohneinheiten in Mehrfamilienhdusern fertigstellt, danach schwankten die Fertigstellungen zwischen drei
und maximal 15 Wohnungen. zu verzeichnen. Im Durchschnitt wurden 8 Wohnungen jahrlich, mit Spitzen in 2013
und 2018, fertigstellt.

Abbildung 10: Baufertigstellungen von Wohnungen* in EFZH und in MFH
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Quelle: InWIS 2021, Datenbasis: IT.NRW; *in Wohngebduden

In der folgenden Abbildung ist die durchschnittliche jahrliche Bauintensitat fiir Bad Driburg und Umgebung dar-
gestellt. Die Bauintensitdt setzt die Baufertigstellungen eines Zeitraumes in Bezug zum Wohnungsbestand zu
Beginn des Zeitraumes (hier: Durchschnitt der Jahre 2017 bis 2019 pro Jahr in Bezug auf 1.000 Bestandswoh-
nungen des Jahres 2016). Mit bis zu 6 Wohnungen pro Jahr weist Bad Driburg eine héhere Bauintensitat als die
meisten anderen Kommunen des Kreises auf. Die Bauintensitat ist jedoch im Vergleich zum Kreis Paderborn und
weiteren, westlich gelegenen Kommunen deutlich niedriger.
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Abbildung 11: Durchschnittliche jdhrliche Bauintensitédt in Bad Driburg und Umgebung
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Ein Hemmnis fiir den Wohnungsneubau, der neben der Bestandsmodernisierung neue und am Markt sehr stark
nachgefragte Qualitdten schaffen kdnnte, ist das niedrige Mietniveau lt. Mietpreisspiegel. Im Kreisgebiet gibt es
einen aktuellen, qualifizierten Mietpreisspiegel fiir die Kreisstadt Hoxter aus Mitte 2019. Fiir die Kernstadt von
Hoxter werden dort Mietpreisspannen von 6,00 bis max. 7,00 Euro/mz2 fiir neuwertige Wohnungen aufgerufen,
fiir die Ortschaften miissen Abschldge von 5 bis 15 Prozent beriicksichtigt werden. Angesichts der Baukosten im
Wohnungsbau sind Neubaumieten fiir bis zu 7,00 Euro/m2 nur unter besonderen Rahmenbedingungen umsetz-
bar. In Paderborn hingegen wird fiir eine neu errichtete oder neuwertige 70 m2 groBe Wohnung in {iberdurch-
schnittlich guter Wohnlage (Preislage IV) nach eigenen Berechnungen ein Richtwert von 7,60 bis 9,30 Euro/m?2
lt. Mietpreisspiegel aufgerufen. Diese Preisspanne bietet einen realistischen Rahmen fiir die Finanzierung von
Neubauvorhaben.

Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Kreis Hoxter verdffentlicht im Grundstiicksmarktbericht die
Kauffdlle, die Baulandpreise sowie die Preisentwicklung im Vergleich zu den Vorjahren. Bei Betrachtung der
Auswertung des Gutachterausschusses wird deutlich, dass im Jahr 2019 mehr als jeder fiinfte Verkaufsfall von
unbebauten Grundstiicken im Kreis Hoxter der Stadt Bad Driburg zuzuordnen ist. Bei den Verkaufsfallen von
Eigentumswohnungen (Bestandsimmobilien) ldsst sich sogar jeder Vierte Verkauf Bad Driburg zuordnen. Im
Kreis Hoxter verzeichnet Bad Driburg somit einen deutlichen Anteil der Kauffdlle in diesen Bereichen. Insgesamt
sind die Verkaufsfdlle von unbebauten Grundstiicken, Eigentumswohnungen und Eigenheimen in Bad Driburg
zwischen 2015 und 2019 schwankend.

Fiir die Verkaufsfdlle im gesamten Kreis Hoxter kann erganzt werden, dass im Jahr 2019 rd. 29 Prozent aller
Kdufe von Personen getdtigt wurden, deren postalische Adresse nicht im Kreis Hoxter liegt. Im Mittel der Jahre
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2000 bis 2019 wurden im Kreis Hoxter jahrlich 399 gebrauchte Ein- und Zweifamilienhduser gekauft. Im Jahr
2019 lag die Anzahl der Kauffalle 30 Prozent iiber diesem langjahrigen Mittelwert.

Tabelle 7: Verkaufsfille von unbebauten Grundstiicken, Eigentumswohnungen und Eigenheimen
Raumeinheit 2015 2016 2017 2018 2019
Grundstiicke fiir
individuellen 22 43 38 25 42
Wohnungsbhau
Bad Driburg Bestandsimmobilie 67 61 82 74 70
EZFH
Bestandsimmobilie
Eigentumswohnung 60 o1 69 62 41
Grundstiicke fiir
individuellen 149 186 185 169 184
Wohnungsbau
Kreis Héxter Bestandsimmobilie 479 465 508 530 520
EZFH
Bestandsimmobilie 197 195 213 253 162

Eigentumswohnung

Quelle: InWIS 2021, Datenbasis: Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Kreis Hoxter, Grundstiicksmarktbericht 2020, 2019, 2018, 2017,
2016

Vergleicht man die Bodenrichtwerte fiir beitragsfreie baureife Grundstiicke der Kernstadt Bad Driburgs mit de-
nen anderer nahegelegener Kernstadte zeigen sich deutliche Unterschiede zwischen den Kommunen im Kreis zu
dem nahegelegenen Oberzentrum Paderborn. Das geringste Grundstiickspreisniveau fiir individuellen Woh-
nungsbau besteht in Bezug auf eine gute Lage in der direkt an Bad Driburg angrenzenden Stadt Brakel. Bad
Driburg weist in guter Lage mit 161 Euro/m2 ein Preisniveau auf, das im kreisweiten Vergleich der Kernstédte
das hochste Niveau darstellt. In Bad Driburg ist jedoch eine deutliche Spanne zwischen den Bodenrichtwerten
in der Kernstadt und in den Ortschaften zu konstatieren, die Spanne bei den mittleren Lagen in den Ortschaften
liegt zwischen 20 Euro/m2 (Kiihlsen) und 61 Euro/m2 (Neuenheerse).

Ein deutliches h6heres Preisniveau wird in der Kernstadt von Paderborn (470-515 Euro/m2) erreicht. Betrachtet
man den giinstigen Stadtteil Neuenbeken in Paderborn zeigt sich, dass dieser mit einem Bodenrichtwert von 175
Euro/m2 auf d@hnlichem Niveau liegt wie die Grundstiickspreise in den guten Lagen in der Bad Driburger Kern-
stadt.

Tabelle 8: Vergleich der Bodenrichtwerte fiir beitragsfreie baureife Grundstiicke 01.01.2020
'Stadt' " Gute Lage (€/m2) Mittlere Lage (€/m2) MaBige Lage (€/m2)
jeweils Werte der Kernstadte
Bad Driburg 161 112 97
Brakel 104 76 61
Hoxter 155 119 101
Paderborn* 470-515 390 270

Quelle: InWIS 2021, Datenbasis: Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Kreis Hoxter, Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in der
Stadt Paderborn (* Fiir Paderborn ist jeweils der Mittelwert der Bodenrichtwerte von erschlieBungsbeitragsfreien Grundstiicken angegeben)

Das derzeitige Angebot an Baugrundstiicken ist in der Kernstadt laut Marktexperten sehr iiberschaubar und in
quantitativer Hinsicht nicht ausreichend. Die Baulandpreise erreichen bei guter Lage im kreisweiten Vergleich
Spitzenwerte, bedingt durch die Wohnstandortqualitdten Bad Driburgs. Im Vergleich zu Paderborn betragen die
Grundstiickspreise nur ein Drittel des Preisniveaus der nahen GroBstadt. Dies ist fiir viele Paderborner Haushalte
ein wichtiger Antrieb, um in Bad Driburg nach Alternativen in der Wohneigentumsbildung zu suchen. Die in der
stadtischen Grundstiicksvergabe aufgerufen Verkaufspreise werden nach Experteneinschatzung als moderat be-
zeichnet, wahrend Privateigentiimer sichtbar teurer verkaufen — allerdings ist auch dann noch das Bodenpreis-
niveau im Vergleich zur nahen GroBstadt immer noch als giinstig auszulegen. Einzelne Investoren beobachten
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bei Grundstiicksverkdufen, dass fast die Halfte der Kaufinteressenten aus dem Paderborner Raum stammt - in
diesen Fallen wirkt das Kaufpreisgefalle als Pull-Faktor in der Kaufentscheidung.

Zwischenfazit zu wohnungswirtschaftlichen Rahmenbedingungen
= Bad Driburg hebt sich in ihren Wohnungsmarktindikatoren positiv vom Kreisdurchschnitt ab

= Bad Driburg ist ein attraktiver Wohnstandort in der Region, der aus einem weiten Umkreis Wanderungs-
gewinne erzielen und an sich binden kann

= (Ibersteigen diese Gewinne 100 Personen und mehr, wird Bad Driburg zu einer Zuwachskommune. Dies
gelingt ihr jedoch nicht kontinuierlich

= Bad Driburg ist die einzige Kommune im Kreis, die seit 2016 Bevdlkerungszuwachs verzeichnet

= Nach Jahren des Bevdlkerungszuwachses verliert Bad Driburg seit 2019 wieder leicht an Bevdlkerung

= DerBevdlkerungszuwachs Bad Driburgs vollzieht sich ausschlieBlich in der Kernstadt, sie ist der Magnet

= Die in der Region vorhandene Wohnungsnachfrage, insh. aus Paderborn, kann nicht in hinreichendem
MaBe an die Stadt gebunden werden. Der Wohnungsneubau miisste dafiir ausgeweitet werden, die Nach-

frage ist vorhanden

= Das Kaufkraftniveau Bad Driburg hebt sich deutlich vom Kreisdurchschnitt ab, dies beeinflusst auch die
Wohnkaufkraft

= Das Baulandangebot in Bad Driburg ist zurzeit ausgeschopft

= Das Baulandpreisniveau erreicht im Kreis Hoxter Spitzenwerte, ist aber der regionalen Situation und
der Zentralitdt Bad Driburgs angemessen. Im Unterschied zu den ca. dreimal so hohen Baulandpreisen
Paderborns besitzt Bad Driburger Preisniveau eine groBe Anziehungskraft fiir diejenigen, die aus Pa-
derborn kommend Wohneigentum bilden und sich damit langfristig an einen neuen Wohnstandort bin-
den wollen

= Der niedrige Mietpreisspiegel hemmt die Bautatigkeit im Geschosswohnungsbau, ebenso ein lt. Markt-
experten zu geringes Baulandangebot
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2.4. Situation in den Wohnungsteilmiirkten

In dem folgenden Kapitel wird der Frage nachgegangen, wie sich derzeit die Angebots- und Nachfragesituation
in den drei zentralen Wohnungsteilmarkten in Bad Driburg darstellt: Dem Mietwohnungsmarkt, dem Markt fiir
Eigenheime und dem der Eigentumswohnungen. In die Bewertungen flieBen gleichermaBen Ergebnisse aus Ex-
pertengesprachen, der Wohnungsannoncenauswertung sowie statistische Analysen ein. Dem Teilmarkt der preis-
gebundenen Wohnungen wird ein besonderer Schwerpunkt gewidmet.

2.4.1 Der Markt fiir 6ffentlich geférderte Mietwohnungen

Vor dem Hintergrund der bundesweit zunehmenden Spreizung der Einkommens- und Vermogensentwicklung
riickt die Frage der sozialen Wohnraumversorgung wieder starker in den Fokus der Wohnungsmarktpolitik. Viele
Haushalte geben einen hohen Anteil ihrer Einkiinfte fiir das Wohnen inkl. Nebenkosten aus. Einkommensschwa-
che Haushalte haben auf angespannten Wohnungsmarkten hadufig besondere Schwierigkeiten eine passende
Wohnung am Markt zu finden. Thre Wohnungssuche wird in besonderem MaRe durch ihre Mietzahlungsfahigkeit
bestimmt — Wohnwiinsche miissen demgegeniiber oft in den Hintergrund treten. In Hinblick auf die Bezahlbar-
keit sind es neben preisgiinstig freifinanzierten Wohnungen, vor allem 6ffentlich geférderte Wohnungen, die fiir
die Wohnraumversorgung Einkommensschwacher in Frage kommen.

Nachfragestruktur: Bestimmung der einkommensschwachen Haushalte

Als einkommensschwache Haushalte gelten alle Haushalte, die eine staatliche Mindestsicherung (nach SGB II,
SGB XII oder AsylbLG) bzw. Wohngeld beziehen oder sich im Niedrigeinkommensbereich befinden, ohne Trans-
ferleistungen zu erhalten. In Deutschland befinden sich etwa acht Millionen Haushalte im Niedrigeinkommens-
bereich. Aufgrund der zunehmenden Gefahr der Altersarmut sind hier verstarkt auch dltere Haushalte auf be-
zahlbaren Wohnraum angewiesen, der gleichzeitig barrierearm sein sollte.

Die folgende Abbildung fasst alle Personenkreise zusammen, die zu dem Kreis der einkommensschwachen Haus-
halte in Bad Driburg zdhlen. Es betrifft insgesamt 17 Prozent aller Haushalte. Das heiBt, dass fast jeder sechste
Wohnungsmieter oder -eigentiimer (insg. 1.590 Haushalte) auf preisgiinstigen Wohnraum angewiesen ist. Her-
vorzuheben ist hierbei, dass etwas weniger als die Halfte der einkommensschwachen Haushalte nicht vom Trans-
ferleistungsbezug lebt, sondern von Erwerbsarbeit oder Rente. Es betrifft Minijobber, Teilzeithbeschaftigte, Leih-
arbeiter oder Auszubildende. Ihr Umfang wird nach Expertenschatzungen bundesweit mit rd. sieben Prozent der
privaten Haushalte angegeben (s. nachfolgende Abbildung).! Dieser Wert wird auch fiir Bad Driburg zugrunde
gelegt.

1 Bundesministerium fiir Verkehr, Bau und Stadtentwicklung (Hrsg.) 2013: Arbeitshilfe zur Bestimmung der angemessenen Aufwendungen
der Unterkunft im Rahmen kommunaler Satzungen. Berlin
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Abbildung 12: Einkommensschwache Haushalte in Bad Driburg 2019
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Quelle: InWIS 2021, Datenbasis: Stadt Bad Driburg, fiir Bezieher von Wohngeld IT.NRW, fiir Niedrigeinkommenshezieher ohne Transferleistun-
gen *Schétzungen auf Grundlage der ,,Arbeitshilfe zur Bestimmung der angemessenen Kosten der Unterkunft im Rahmen kommunaler Satzungen
des BMVBS 2013

Eine groBe Gruppe der Leistungsbezieher sind die Bedarfsgemeinschaften, die Grundsicherung fiir Arbeitssu-
chende nach SGB II beziehen. Ihr Umfang ist in Bad Driburg in den Jahren 2015 bis 2020 um 76 auf einen Stand
von 542 Bedarfsgemeinschaften gesunken. Dies hat den minimalen Anstieg der Bedarfsgemeinschaften nach SGB
XII, der Zahl im selben Zeitraum von 252 auf 259 Bedarfsgemeinschaften gestiegen ist, mehr als ausgeglichen.
Die Zahl der Haushalte mit allgemeinen Wohngeldbezug ist konstant geblieben. Damit hat sich der Umfang der
Leistungshezieher leicht vermindert. Erwdhnenswert ist in dem Zusammenhang, dass allerdings — wie von den
Sozialverbdnden bundesweit vorhergesagt — der Anteil der Leistungsbhezieher von Grundsicherung im Alter an
allen SGB XII-Bedarfsgemeinschaften auch in Bad Driburg von ehemals 10 auf 13 Prozent gestiegen ist.
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Tabelle 9: Entwicklung der Bedarfsgemeinschaften nach SGB II
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Quelle: InWIS 2021, Datenbasis: Bundesagentur fiir Arbeit; *September 2020

Da SGB II-Bezieher die groRte Gruppe der einkommensschwachen Haushalte darstellen, wird ihre Struktur naher
beleuchtet. Die Bedarfsgemeinschaften nach SGB II setzen sich in Bad Driburg zu nahezu zwei Dritteln aus Ein-
und Zweipersonenhaushalten zusammen. Sie sind auf kleinere Wohnungen bis 65 m2 Wohnfldche angewiesen,
die im Wohnungsbestand von Bad Driburg nur jede siebte Wohnung umfassen. Einen weiteren nennenswerten
Anteil mit 11 Prozent stellen Dreipersonenhaushalte dar. Sie orientieren sich auf Wohnungsangebote mit bis zu
75 m2 Wohnfldche. Hiervon sind im Stadtgebiet schon mehr Wohnungen vorhanden - sie umfassen jede fiinfte
Bestandswohnung.

Abbildung 13: Haushaltsstrukturen der Bedarfsgemeinschaften nach SGB II (September 2020)
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Quelle: InWIS 2021, Datenbasis: Bundesagentur fiir Arbeit
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Angebotsstruktur: Preisgiinstiger Wohnraum in Bad Driburg

In Bad Driburg gab es zum Ende des Jahres 2019 396 preisgebundene Wohnungen. Gemessen am gesamten
Wohnungsbestand in Bad Driburg (9.480 Wohnungen in 2019), umfassen die preisgebundenen Wohnungen etwa
4,2 Prozent. Damit liegt der Anteil unter dem Landesdurchschnitt von 5,0 Prozent in 2019. Dies ist unter anderem
durch die landliche Prdagung und dem damit einher gehenden hohen Anteil an Ein- und Zweifamilienhdusern zu
erkldren. Bezogen auf den Geschosswohnungsbau ist der Anteil von preisgebundenen Wohnungen in Bad Driburg
im Jahr 2019 mit rd. 9,3 Prozent genauso hoch wie im landesweiten Durchschnitt.?

Abbildung 14: Bestand an geforderten Mietwohnungen in Bad Driburg
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Quelle: InWIS 2021, Datenbasis: NRW.BANK

Betrachtet man die Baufertigstellungen dffentlich geforderter Mietwohnungen in den vergangenen Jahren in Bad
Driburg, sind nach Angaben der NRW.BANK zwischen 2010 und 2014 insgesamt lediglich elf Fertigstellungen zu
verzeichnen, nach 2014 wurde kein Neubau mehr getdtigt. Nach Expertenaussagen ist dieses Ergebnis auf den
Umstand zuriickzufiihren, dass die zuldssige Bewilligungsmiete im geférderten Mietwohnungsneubau in den ver-
gangenen Jahren weitaus hoher war als die fiir Transferleistungsempfangerhaushalte geltenden Bemessungs-
grenze der Kosten der Unterkunft.

Ein Mietenvergleich verdeutlicht dieses Ungleichverhidltnis. In der nachfolgenden Abbildung werden drei fiir
einkommensschwache Haushalte in Bad Driburg relevante Mieth6hen miteinander verglichen: Die Bemessungs-
grenze der Kosten der Unterkunft, die Bewilligungsmiete im geforderten Wohnungsbau sowie die Angebotsmiete
am freifinanzierten Mietwohnungsmarkt.

Die vom Kreis Hoxter verdffentlichten Angaben fiir die monatliche Miethdchstgrenze wurden dazu in Euro pro m2
Wohnfldche und Monat umgerechnet. Da die zuldssige Miethdhe als Bruttokaltmiete ausgewiesen wird, wurden
pauschal 2,19 Euro/m2 fiir Betriebskosten abgezogen, um die mit der Bewilligungs- und Angebotsmiete ver-
gleichbare Nettokaltmiete zu erhalten. Der Betrag von 2,19 Euro/m2 ist aus dem Betriebskostenspiegel des Deut-
schen Mieterbund NRW fiir 2020 zu entnehmen.

2 NRW.BANK Wohnungsmarktprofil Bad Driburg S. 4
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Abbildung 15: Relevante Mietpreise fiir einkommensschwache Haushalte
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Quelle: InWIS 2021, Datenbasis: NRW.BANK, ImmobilienScout24 2019/2020, Jobcenter Kreis Borken, eigene Darstellung

Im Mietenvergleich zeigt sich, dass die Bemessungsgrenzen der Kosten der Unterkunft die zuldssige Miethdhe
fiir Transferleistungsbezieher (SGB II- und XII-Bezieher), die rund die Halfte aller einkommensschwachen Haus-
halte darstellen, mit 3,62 oder 3,95 Euro/m2 extrem niedrig sind:

= gemessen an der Bewilligungsmiete von 5,90 Euro/m2 fiir die niedrige Einkommensklasse A oder 6,60
Euro/ma2 fiir die hohere Klasse B,

= aber auch im Verhdltnis zur mittleren Angebotsmiete von 5,40 Euro/mz2, die laut
Wohnungsannoncenauswertung in 2019/2020 aufgerufen wurde und der unteren Angebotsmiete von
4,83 Euro/mz2, die die giinstigen 25 Prozent aller Wohnungsannoncen umfasst.

Weder eine geforderte Neubauwohnung noch eine giinstige oder mittelpreisige freifinanzierte Mietwohnung sind
demnach fiir Transferleistungsempfanger in Bad Driburg erschwinglich.

Dass diese groRe Teilgruppe der einkommensschwachen Haushalte keinen Zugang zu geférdertem Wohnungs-
neubau hat, ist ein groBes Investitionshemmnis; denn sie entfillt als Zielgruppe fiir die Wohnungsvermietung.
Will man sie aber nicht verlieren, bleibt den Wohnungsvermietern in Bad Driburg nur eins iibrig: Sie miissen
Mietverzicht liben. Diesen Verzicht leisten die groBen Vermieter von Bestandswohnungen in Bad Driburg seit
Jahren - sie leisten ihn unfreiwillig, weil sie keine bessere Alternative haben. Aber diese Finanzierungsliicke ist
dafiir verantwortlich, dass sich fiir Bad Driburg keine Investoren fiir geférderten Wohnungsneubau finden lassen.

In der Konsequenz bedeutet dies, dass die Bindungsverluste im Umfang von 100 Wohnungen, die Bad Driburg
seit 2014 zu verzeichnen hatte, nicht durch Neubaufdrderung abgemildert werden konnten. Der Verlust dieser
groBen Anzahl an Wohnungen fiihrte zu einem Abschmelzen des belegungsgebundenen Wohnungsbestandes um
20 Prozent bzw. ein Fiinftel in nur fiinf Jahren.

Die derzeitige Versorgungssituation fiir einkommensschwache Haushalte zeigt bei Singlehaushalten deutliche
Angebotsengpdsse, denn es fehlen am hiesigen Wohnungsmarkt kleine Wohnungen. Dies zeigen die Erfahrungen
von oOrtlichen Marktexperten als auch eine einfache Gegeniiberstellung von Wohnungen unterschiedliche Gro-
Benklasse und GroBe der Bedarfsgemeinschaften im SGB II-Bezug: Betrachtet man den Wohnungsbhestand mit
einer WohnungsgroBe von weniger als 40 m2 (insgesamt 196 Wohnungen) zusammen mit der Anzahl der Einper-
sonenhaushalte nach SGB II (insgesamt 296 Bedarfsgemeinschaften bzw. Haushalte), stehen theoretisch jeder
dieser Bedarfsgemeinschaften 0,7 Wohneinheiten unter 40 m2 zur Verfiigung. GroRBere Wohnungen sind am Bad
Driburger Wohnungsmarkt haufiger vertreten. Bedarfsgemeinschaften mit 2 oder mehr Personen stehen theore-
tisch bereits 10,9 Wohnungen in der passenden WohnungsgroBe zur Verfiigung. Fiir groBere Haushalte besteht
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theoretisch noch mehr Auswahl - allerdings flieBen in die Wohnungszahl mit zunehmender WohnungsgriRe er-
fahrungsgemal ein immer hdherer Anteil selbstgenutzter Eigentumswohnungen ein.

Tabelle 10: Wohnungshestand im Verhiltnis zur Bedarfsgruppe im SGB II
WohnungsgroBe WE insg.* BG im SGB II ?:12;21831? WE pro BG
Unter 40 m2 196 1 Person 296 0,7
40 - 59 m2 1.118 2 Personen 103 10,9
60 - 79 m2 2.030 3 Personen 62 32,7
80 - 99 m2 1.955 4 Personen 35 55,9
100 - 119 m2 1.216 5 u. m. Pers. 46 26,4

Quelle: InWIS 2021, Datenbasis: Stadt Bad Driburg, Agentur fiir Arbeit, sowie *Zensus 2011

Auch fiir Menschen mit kdrperlichen Beeintrdachtigungen fehlt hinreichend bedarfsgerechter Wohnraum. Diese
Zielgruppe ist aufgrund des groBen Wirkungskreises der INTEG GmbH mit Standort in Bad Driburg groBer als in
anderen Kommunen vergleichbarer GréBe. Mit Blick auf die zu erwartende Zunahme &lterer Menschen, die hau-
figer als jiingere Personen Bewegungseinschrdankungen aufweisen, kann eine steigende Unterversorgung mit
barrierearmen und vor allem -freien Wohnungen ausgemacht werden.

Abbildung 16: Derzeitige Lage am Markt fiir preisgiinstige bzw. geforderte Mietwohnungen
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Quelle: InWIS 2021, eigene Darstellung

2.4.2 Der Markt fiir Mietwohnungen

In Bad Driburg ist laut Marktexperten eine konstante Nachfrage nach Mietwohnungen vorhanden. Die nachste-
hende Grafik zeigt jedoch, dass auch in diesem Teilmarkt ab 2018 - ebenso wie bei den Eigentumswohnungen
- eine leichte Nachfragesteigerung erkennbar ist. Das mittlere Mietpreisniveau ist von durchschnittlich 5,00
€/m2 in den Jahren 2015 bis 2017 auf nunmehr 5,50 Euro/m2 bis Mitte 2020 gestiegen, mit leicht steigender
Tendenz Ende 2020. Dies entspricht einer moderaten Preissteigerung von zwei Prozent pro Jahr, einem Niveau,
das leicht oberhalb der allgemeinen Teuerungsrate in Deutschland liegt.
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Angebotspreise und Nachfragekennwerte Mietwohnungen (ohne Neubau)
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Quelle: InWIS 2021, Datenbasis: ImmobilienScout24 Angebote im Zeitraum 1/2014 bis I1V/2020, eigene Auswertung (Anzahl der inserierten An-
gebote im Betrachtungszeitraum: 872) Anmerkung: Allgemein hohe Nachfrage im 2. Quartal 2020 kann u.a. auf die COVID-19-Pandemie zuriick-
gefiihrt werden; Allgemeiner Nachfrageriickgang im 4.Quartal 2020 ist auf technische Vorkehrungen gegen das ,,Scraping“ bei Immobilien-
Scout24 zuriickzufiihren)

Nach Aussagen von Marktexperten fehlt moderner Mietwohnraum in Bad Driburg, trotzdem vergleichsweise viel
Wohnungsbau nach 1990 getdtigt wurde. Dies verdeutlicht auch die Wohnungsannoncenauswertung. Das sehr
preisgiinstige Wohnungsangebot unter 4,40 €/m2 (nettokalt) findet nur eine unterdurchschnittliche Nachfrage,
vermutlich aufgrund fehlender Ausstattungsqualitdten, die dieses Preisniveau rechtfertigen kdnnten. Dagegen
steigt die Nachfrage mit zunehmendem Mietpreis an. Unterstellt man den Mietinteressenten ein rationales Such-
verhalten, diirfte sich in dem héheren Mietpreis der Wunsch nach héheren, d.h. zeitgemdaRBen Wohnqualitdten
ausdriicken.

Im normalen Preissegment fiir rd. 4,40 bis 6,00 Euro/m2 werden in Bad Driburg hinreichend Mietwohnungen
angeboten. Allerdings ist diese Aussage mit Blick auf die verschiedenen Zielgruppen am o&rtlichen Mietwoh-
nungsmarkt zu differenzieren: Ein Angebotsengpass besteht — so Expertenaussagen - fiir Singlehaushalte, die
kleine Wohnungen bis 50m2 Wohnfldche und bis zu max. 6,00 Euro/m2 pro Monat finanzieren kénnen bzw. wol-
len. Ein weiterer Nachfrageschwerpunkt geht von Familien mit mehreren Kindern aus, die bezahlbare Wohnun-
gen ab 80 m2 Wohnfldche suchen — damit diese Wohnungen trotz ihrer GroBe bezahlbar bleiben, werden vor-
zugsweise Wohnungen zwischen 4,90 bis 6,00 Euro/m2 gesucht. Paare und Familien, die mittelstdandisch ge-
pragt mittelgroBe Wohnungen mit 60-85 m2 Wohnfldche und rd. drei Zimmern nachfragen und eine solide Zah-
lungsfahigkeit besitzen, fragen im Bestand zeitgemdBe Ausstattungsmerkmale bei Preisen von 6,00 Euro/m2
und mehr nach; im Neubau sind sie bereit, zwischen 8,00 bis 9,00 Euro/m2 im Neubau bezahlen, wobei 9,00
Euro/mz2 eine Preisgrenze darstellt.
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Abbildung 18: Gegeniiberstellung von Preisklassen und Wohnfldchenklassen (Bestand und Neubau)
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Quelle: InWIS 2021, Datenbasis: ImmobilienScout24 Angebote im Zeitraum 1/2014 bis IV/2020, eigene Auswertung

bis < 4,90

bis < 5,35

Fiir Seniorenhaushalte wird von Seiten der Marktexperten ein noch ausbaufahiges Angebot an betreuten Wohn-
formen auBerhalb des stationdren Pflegeheimes gesehen. Die Angebotsliicke betrifft eine Wohnform, bei der man
sich bei Bedarf Hilfen hinzubuchen kann, die iiber die reine Betreuung hinausgehen, vielseitig in der Alltagsbe-
waltigung unterstiitzen kdnnen und konzeptionell wie baulich die Nachbarschaftsbildung unterstiitzen. Auch ist
die Nachfrage an altengerechten Wohnungen hoher als das Angebot.

Eine weitere, kleine Marktnische — die seitens der lokaler Marktexperten gesehen wird — betrifft Wohnungen fiir
Familien mit mehreren Kindern, unter denen sich Menschen mit Unterstiitzungsbedarf befinden. Relevant wird
hierbei eine barrierefreie Ausstattung, die sich nur bei sehr guten Voraussetzungen im Bestand umsetzen ldsst.
Weiterhin ist zu priifen, ob auch Realisierungschancen fiir ein oder mehrere gemeinschaftliche Wohnprojekte
bestehen, etwa altersiibergreifend und/oder als ein inklusives Wohnprojekt fiir und mit Menschen ohne und mit
Behinderung.

Neben Marktnischen und Angebotsdefiziten existiert in Bad Driburg auch ein Wohnungsiiberhang, der sich in
Leerstdnden niederschldgt. Haufig thematisieren Wohnungsmarktexperten bei dem Stichwort ,Leerstande“
Wohn-/Geschdftsimmobilien, in deren Erdgeschosszonen Ladenleerstdnde sichtbar sind. Oft wird dazu das ,,Hell-
wegzentrum® genannt, eine B-Lage im Kernbereich der Innenstadt. Wohnungsleerstande sind aber auch ein
Thema in Bad Driburg. Aus Erfahrung von Ortsansdssigen und Marktexperten konzentrieren sie sich in Bestdnden
der 1970er Jahre, deren Ausstattung mittlerweile veraltet ist und in die aus unterschiedlichen Griinden nicht
mehr investiert wird. Sie stehen leer, weil sie keinen zeitgemdRen Wohnstandard mehr reprasentieren. Ob dieser
Standard aus wirtschaftlicher Perspektive betrachtet wieder herstellen ldsst, bedarf der Einzelpriifung. Der
strukturelle Leerstand resultiert aus einer fehlenden Marktgangigkeit der Wohnungen, die sich in der Siidstadt
konzentrieren. Das Integrierte Stadtebauliche Entwicklungskonzept Siidoststadt verweist dazu zum Beispiel auf
ein leerstehendes, groBes Wohngebdude am Sulburgring, fiir das ein eigenes Aktivierungskonzept im Zuge des
Stadterneuerungsprozesses erarbeitet werden soll.
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Abbildung 19: Derzeitige Lage am Markt fiir Mietwohnungen
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Quelle: InWIS 2021, eigene Darstellung

2.4.3 Der Markt fiir Eigenheime

Am Bad Driburger Markt fiir Ein- und Zweifamilienhduser hat sich in der Kernstadt in den letzten Jahren eine
Wohnungsnachfrage aufgestaut (Nachholbedarf), die bislang aufgrund des knappen Angebotes an Baugrundstii-
cken nicht bedient werden konnte. Die Angebotsknappheit konstatieren die befragten Marktexperten in dem
unteren bis mittleren Preissegment, das bis 300.000 Euro reicht. Im oberen Preissegment ab rd. 300.000 Euro
ist von einer eher ausgeglichenen bis leicht angespannten Angebots- und Nachfragesituation auszugehen.

Durch die Nahe zur GroBstadt Paderborn, in der sich der Wohnungsmarkt {iberhitzt und - so die Marktexperten
- ,iberteuert* hat und nicht genug bezahlbare Baupldatze und Wohnungsangehbote bieten kann, ist ein sogenann-
ter Uberschwappeffekt in das Paderborner Umland und in das nur 30 Autominuten benachbarte Bad Driburg
festzustellen. Dies hat auch zu Preissteigerungen in Bad Driburg beigetragen. Auf der nachfolgenden Abbildung
ist zu sehen, dass der Angebotspreis die 250.000er Marke ab 2019 dauerhaft hinter sich gelassen hat und Ende
2020 die 300.000er iiberschritten wurde, wobei letzterer Befund auf einen erhohten Anteil an inserierten Neu-
bauobjekten zuriickgefiihrt werden kann. Gleichzeitig sind die Nachfragekennwerte trotz Preissteigerung stabil
geblieben.

Bei Bestandsimmobilien reicht die Preisgrenze bis zu 200.000 Euro, die meisten werden fiir 100.000 bis
150.000 Euro und einem Grundstiick von ca. 600 m2 angeboten. Auch bei Bestandsimmobilien steigen seit kur-
zem die Preise, weil immer mehr Haushalte aus Paderborn und dessen Umland auf den Standort Bad Driburg
ausweichen.

Sowohl der Markt fiir Gebrauchtimmobhilien als auch fiir Neubauten stellt sich zurzeit in der Kernstadt von Bad
Driburg ,,wie leergefegt” dar. Etwas gemaRigter stellt sich die Angebots- und Nachfragesituation in den Ortstei-
len dar. Sie haben - so die Marktexperten - in den Augen der Wohnungssuchenden nicht dieselbe Praferenz als
Wohnstandort wie die Kernstadt. Allerdings muss auch zwischen den Ortsteilen eine Unterscheidung getroffen
werden: Die Vermarktung gestaltet sich dort schwieriger, wo Infrastruktureinrichtungen fehlen, so z.B. in Kiihl-
hausen, Siebenstern oder Pémpsen. In Reelsen, Alhausen und Dringenberg sind Standorte, die am Markt noch
gut aufgenommen werden. Neben fehlenden wohnungsnahen Infrastrukturen ist in Bad Driburg auch eine starke
Sanierungsbediirftigkeit ein Verkaufshemmnis fiir ein Eigenheim.
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Abbildung 20: Angebotspreise und Nachfragekennwerte Eigenheime (Bestand und Neubau)
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Quelle: InWIS 2021, Datenbasis: ImmobilienScout24 Angebote im Zeitraum 1/2014 bis I1V/2020, eigene Auswertung (Anzahl der inserierten An-
gebote im Betrachtungszeitraum: 927); Anmerkung: Allgemein hohe Nachfrage im 2. Quartal 2020 kann u.a. auf die COVID-19-Pandemie zuriick-
gefiihrt werden; Allgemeiner Nachfrageriickgang im 4.Quartal 2020 ist auf technische Vorkehrungen gegen das ,,Scraping“ bei Immobilien-
Scout24 zuriickzufiihren)

Die Wohnungsannoncenauswertung zeigt, dass im Wohnungsangebot die freistehenden Eigenheime mit einem
Anteil von 80 Prozent des Angebotes iiberwiegen. Deutlich seltener werden Bungalows (10%) als gesonderte
Bauform und Doppelhaushilften (8%) angeboten, Reiheneigenheime sind gar selten im Angebot (2%). Die Markt-
experten bestdtigen die Auswertung. Ihrer Erfahrung nach ist das freistehende Eigenheim der hadufigste Kauf-
wunsch, zumeist 120 bis 140 m2 Wohnflache und rd. 500-600 m2 Grundstiick umfassend. Aber auch fiir Reihen-
eigenheime und Doppelhaushélften gibt es eine Nachfrage, die bei dem geringen Angebot nur wenig bedient
werden kann. Im Hinblick auf die bundesweite Diskussion zum richtigen MaB der Verdichtung bei Eigenheim-
neubaugebieten ist zu beachten, dass die Wohnpréferenzen der Wohnungssuchenden nicht beliebig flexibel
sind, man allerdings im Zuge der Baukostensteigerungen der vergangenen Jahre eine gewisse Verlagerung des
Kaufinteresses bzw. der Zahlungsfahigkeit in Richtung verdichtete Wohnformen feststellen kann. In der Nach-
frage nach den Eigenheimen dominieren laut Marktexperten fast ausschlieBlich junge Familien mit Kind oder mit
Kinderwunsch. Dennoch gibt es auch eine weitere Nachfragegruppe, deren Kaufwiinsche sich auf Bungalows aus-
richten. Es sind Haushalte in der Altersgruppe 50+, die ein barrierefreies Haus fiir das Wohnen im Alter suchen.
Dieses sollte in der Regel 130 bis 140 m2 Wohnfldche, einen nicht so groRen Garten deutlich unter 600 m2
Grundstiicksfldche und eine Garage oder Carport umfassen. Auf einen Keller wird gerne verzichtet, dafiir werden
Abstellrdaume im Erdgeschoss und als Schuppen auf dem Grundstiick bevorzugt.

Eine weitere Gruppe sind Kaufinteressierte, die in den Ortschaften Bad Driburgs nach einem Baugrundstiick oder
einem Eigenheimangebot suchen. Es handelt sich vorzugsweise um jiingere Paare und Familien, die einen fami-
lidren Bezug zu dem Ortsteil haben. An preisgiinstigen Gebrauchtimmobilien in den Ortsteilen, die durchaus fiir
einen Preis von unter 60.000 Euro erworben werden konnen, finden sich dltere Paare z.B. aus dem Ruhrgebiet,
die Bad Driburg von einem Kuraufenthalt her kennen und die die Sanierung und den Umbau unter Selbsthilfeein-
satz leisten. Eine weitere Zielgruppe fiir Gebrauchtimmobilien in Kernstadt und Ortsteilen sind Haushalte aus
dem unteren Mittelstand, die handwerkliche Vorkenntnisse haben und renovierungsbediirftige Objekte in Eigen-
regie modernisieren.
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Tabelle 11: Angebot an Eigenheimen nach Bautyp

Bautyp Angebot Angebotspreis in € Wohnfldche in m2 Grundfldche in m2 Hits pro Monat

Freistehende Einfa-

milienhauser 742 241.656 163 693 375
Bungalow 97 259.407 118 630 417
Doppelhaushilfte 70 184.333 129 408 590
Reihenhduser 18 157.772 139 286 861

Quelle: InWIS 2021, Datenbasis: ImmobilienScout24 Angebote im Zeitraum 1/2014 bis IV/2020, eigene Auswertung

Da das freistehende Ein- und Zweifamilienhaus das groBte Angebotssegment stellt, lohnt sich ein Blick auf die
Wohnfldchen, die im Durchschnitt der letzten sechs Jahre in Bad Driburg angeboten wurden. Demnach finden
alle WohnungsgroRenklasse eine gute Nachfragesituation vor. Das Angebot kennzeichnet sich jedoch dadurch,
dass enorm groBe Wohnungen noch ebenso haufig angeboten werden wie die mittlere WohnungsgréRenklasse
von 120 bis 160 m2 Wohnflache, das rund die Halfte des gesamten Angebotes an freistehenden Hausern bildet.
Sehr kleine Immobilien unter 120 m2 Wohnfldche sind dagegen deutlich unterreprdsentiert. Sie erzeugen mit
rund 200.000 Euro Kaufpreis ein hohes Kauferinteresse, das allerdings durch das sehr geringe Angebot be-
stimmt wird. Insgesamt drdngt sich der Eindruck auf, dass im Hinblick auf die GréBe der Immobilien noch ,,Luft
nach unten” besteht. Dieser Eindruck korrespondiert auch mit der Erfahrung drtlicher Immobilienmarktexperten,
dass so genannte Schwellenhaushalte — gemeint sind Haushalte, die Eigentum erwerben wollen, aber dazu noch
eine finanzielle staatliche Unterstiitzung bendtigen — preisbedingt Zugangsprobleme zum Bad Driburger Eigen-
heimmarkt haben.

Tabelle 12: Angebot an freistehenden EFH nach Wohnflédche
WohnungsgroBe in m2 Angebot Anteil Kaufpreis in €/m2 Hits pro Monat
unter 120 40 6% 188.620 580
120 bis unter 140 200 27% 225.545 330
140 bis unter 160 170 23% 229.808 383
160 bis unter 180 159 21% 258.305 309
180 und mehr 173 23% 268.884 431

Quelle: InWIS 2021, Datenbasis: ImmobilienScout24 Angebote im Zeitraum 1/2014 bis 1V/2020, eigene Auswertung

Abbildung 21: Derzeitige Lage am Markt fiir Ein- und Zweifamilienhduser
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angespannter Markt Bungalows von Altersgruppe  Nachfrager hps.
50+ sehr gefragt Familien mit Kind oder
In Bestand und Neubau zu Paare mit Kinderwunsch

,normalen” Preisen ist der A
Markt ,leergefegt” Regional giinstiges Preisniveau und

Uberhitzter Paderborner Markt als
Nachfragepréferenz bei starker Motor der Nachfrage
freistehenden EZFH,

zu geringes Angebot bei
verdichteten Bauformen

Kernstadt im Vgl. zu Ort-
schaften weitaus beliebter

Fehlendes Angebot
an Bauplatzen vor
allem in Kernstadt

Vermarktungshemmnisse
Sanierungsbediirftigkeit & fehlende
Infrastrukturen

Quelle: InWIS 2021, eigene Darstellung
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2.4.4 Der Markt fiir Eigentumswohnungen

In Bad Driburg stellt sich die Marktsituation bei Eigentumswohnungen vergleichbar zum Teilmarkt der Ein- und
Zweifamilienhduser dar: Wahrend im oberen Preissegment bis zu 3.000 Euro/m2 Wohnfldche das Verhdltnis von
Angebot und Nachfrage ausgeglichen ist mit leichter Tendenz zu Angebotsknappheit, ist im normalen Preisseg-
ment zwischen 2.000 und 2.500 Euro/m2 ein groBes Angebotsdefizit vorhanden, hier wird zu wenig gebaut.
Diese Aussagen gelten jedoch nur fiir die als Wohnstandort beliebte Kernstadt. Das Interesse am Erwerb einer
Eigentumswohnung sinkt nach Marktexperten mit der Entfernung zum Stadtzentrum, ab ca. zwei Kilometer Ent-
fernung sinkt es deutlich. Besonders gefragt sind attraktive, zentrale und durchgriinte Wohnlagen.

Auf Basis der Wohnungsannoncenauswertung zeigt sich seit 2018 ein Anstieg des Nachfrageindikators, der fiir
ein gesteigertes Interesse an Eigentumswohnungen spricht, sowie ein Preisanstieg auf Werte von derzeit 1.245
Euro/m2im Bestand und 2.940 Euro/m2 im Neubau. Hinter beiden Entwicklungen steht das gesteigerte Interesse
am Wohnungserwerb durch Kdufer aus der Region Paderborn, die in der GroBstadt nicht in hinreichendem Um-
fang bezahlbare Eigentumswohnungen finden. Finanzierungsinstitute weisen darauf hin, dass in Paderborn be-
reits Kaufpreise von iiber 4.000 Euro/m2 aufgerufen werden, die in Bad Driburg nicht erreicht werden kdnnen.
Wohl aber sind Paderborner bereit, in Bad Driburg bei sehr hoher Wohnqualitat sogar 3.500 bis 3.900 Euro/m?2
zu entrichten. Fiir Haushalte aus Bad Driburg sind die derzeit erzielten 3.000 Euro/m2 im Neubau schon fast zu
hoch.

Abbildung 22: Angebotspreise und Nachfragekennwerte Eigentumswohnung (Bestand und Neubau)
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Quelle: InWIS 2021, Datenbasis: ImmobilienScout24 Angebote im Zeitraum 1/2014 bis IV/2020, eigene Auswertung (Anzahl der inserierten An-
gebote im Betrachtungszeitraum: 274; Aufgrund der geringen Fallzahlen in dem Segment ist eine Auswertung nach Quartalen nicht aussagekrdf-
tig)

Das Kaufinteresse speist sich aus den beiden Gruppen der Selbstnutzer und der Kapitalanleger. Unter den Selbst-
nutzern finden sich vor allem Paare ohne Kind, vornehmlich jiingeren Alters, im Berufsleben stehend, die die
N&he zu Paderborn suchen, auch einige jiingere Familien mit Kind, sowie dltere Paare oder Singles, die die gute
Infrastruktur in der Kernstadt schétzen, und fiir die neben der Versorgungs- und medizinischen Infrastruktur
auch kulturelle und Freizeitangebote von Bedeutung sind.

Unter den Kapitalanlegern finden sich auch Paare ab einem Alter von 50 Jahren, die Vorsorge im Alter betreiben
und schon eine kleinere Eigentumswohnung kaufen, die sie im Alter selbst nutzen mdchten, wenn sie ihr Eigen-
heim aufgeben werden.

Unter den Kaufern finden sich neben Bad Driburgern und Paderbornern auch Senioren und Best Ager im Alter

von 50 bis 65 Jahren aus den Umlandgemeinden und Ortsteilen Bad Driburgs, die ihr zu groB gewordenes Eigen-
heim gegen eine komfortable und barrierefreie Neubauwohnung tauschen wollen.
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Das Angebot an Eigentumswohnungen ist in Bad Driburg zurzeit {iberschaubar. Ein hinreichendes Angebot an
Gebrauchtimmobilien fehlt. Im Wohnungsneubau bietet sich Bad Driburg nach Einschdtzung von Marktexperten
die Chance, fiir den Standort nicht nur durch giinstigere Preise als in Paderborn zu werben, sondern auch durch
eine Wohnqualitat zu werben, die sich durch Naturverbundenheit, den Reiz der Landschaft, durch hohe Griinan-
teile und einen attraktiven Freiraum/Wohnumfeld in den Wohnquartieren und Neubauprojekten kennzeichnen.
Im Neubau werden hauptsadchlich Wohnungen mit zwei bis vier Zimmern und 65 bis 90 m2 Wohnflache gesucht,
aber auch groBere Wohnungen finden in begrenztem Umfang ihre Kduferschicht. Die wenigen Penthousewoh-
nungen, die am Markt angeboten werden, kdnnen immer schnell vermarktet werden.

Altengerechte Ausstattungen sind nicht in hinreichendem Umfang am Markt vorhanden; das Angebot an barrie-
refreien und altengerechten Wohnungen ist ausbaufdhig, unter Umstanden auch mit Betreuung oder Servicean-
geboten. Eine neue Service-Wohnanlage kdnnte laut Marktexperten trotz der Neubauwohnanlagen im betreuten
Wohnen gut nachgefragt werden, wenn attraktive Wohnungen in schoner Lage ggf. mit Gemeinschaftsraum und
einer Servicestelle entstehen wiirden, an der verschiedene Dienstleistungen zum Wohnen hinzugebucht werden
kdnnen, etwa Hausnotruf, Haushaltshilfen, Friihstiicksbrotchen, Einkaufshilfen usw.

Abbildung 23: Derzeitige Lage am Markt fiir Eigentumswohnungen
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Quelle: InWIS 2021, eigene Darstellung
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3. Vorausschiitzung des Wohnungsbedarfs

Neben der Analyse der derzeitigen Ausgangssituation am ortlichen Wohnungsmarkt ist die Vorausschatzung zu-
kiinftiger Entwicklungstrends in der Wohnungsnachfrage und -angebot eine wichtige Basis, um zu beurteilen, ob
es Handlungsbedarfe in der Steuerung der Marktentwicklung gibt. Dazu zadhlt neben der Bevdlkerungsprognose
die Vorausschdtzung der Zahl der Haushalte - beide sind zentrale Einflussfaktoren fiir die Wohnungsnachfrage.
Berechnungen zum Wohnungsbedarf geben einen Uberblick iiber derzeitige und zukiinftige Wohnungsbedarfe
und ermdglichen Aussagen zum Neubaubedarf.

3.1. Vorgehensweise

Die Wohnungsbedarfsprognose dient der Vorausschdtzung der Zahl der Haushalte sowie des Umfangs des zu-
kiinftig fiir die Wohnraumversorgung notwendigen Wohnungshestandes. Mithilfe der Modellrechnung wird be-
stimmt,

= wie sich der Umfang der Wohnungsnachfrager im Prognosezeitraum entwickeln wird,

= in welchem Umfang sich die zukiinftige Wohnungsbautatigkeit im Vergleich zu den bisherigen Baufer-
tigstellungen ausweiten oder reduzieren sollte,

= in welchem Umfang sich im Prognosezeitraum entweder ein Angebots- oder Nachfrageiiberhang entwi-
ckeln wird,

= wie sich die Nachfrage in den verschiedenen Teilmdrkten des Bad Driburger Wohnungsmarktes entwi-
ckeln wird,

= welche Zielgruppen am Wohnungsmarkt derzeit von Bedeutung sind und inwieweit sich deren Zusam-
mensetzung kiinftig verandern wird.

Die Fragestellung der klassischen Wohnungsbedarfsprognose lautet: Wie viele und welche Wohnungen miissten
zukiinftig neu gebaut werden, um alle Haushalte (ausreichend) mit Wohnraum zu versorgen? Eine ausreichende
Wohnraumversorgung wird normativ bestimmt: Jedem Haushalt mit Wohnungsbedarf sollte eine verfiigbare
Wohnung zur Verfiigung stehen. Der errechnete Bedarf soll der Politik bzw. der Planung als Orientierungsrahmen
dienen und wird im weiteren Verlauf durch qualitative Informationen ergédnzt.

Abbildung 24: Grundlagen der Wohnungsbedarfsprognose
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Quelle: InWIS 2018, Datenbasis: Forum KomWoB; Prognosen zum Wohnungsmarkt. Eine Arbeitshilfe fiir die Wohnungsmarktbeobachtung, ei-
gene Darstellung

3.2. Bevolkerungsprognose

Die Entwicklung der Einwohnerzahl stellt eine wesentliche Komponente fiir die zukiinftige Entwicklung einer
Stadt dar. Bestandteile einer Bevilkerungsprognose sind im Wesentlichen die natiirliche Bevdlkerungsentwick-
lung somit der Saldo des Geburten- (Fertilitdt) und Sterblichkeitsniveaus (Mortalitdt) und der Umfang der Wan-
derungen (Migration). Sowohl die altersspezifischen Geburtenraten als auch die altersspezifischen Sterbewahr-
scheinlichkeiten haben in den letzten Jahren einen relativ gleichférmigen Verlauf angenommen. Die unsicherste
Komponente stellt der Umfang der Wanderungen dar. Sie hangen oftmals von einer Vielzahl von Faktoren ab, z.
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B. wirtschaftlichen und politischen MaBnahmen, globale und regionale Entwicklungen wie zuletzt die Fliicht-
lingszuwanderung oder auch der Ausweisung neuer Baugebiete.

Fiir die Vorausschatzung der zukiinftigen Bevdlkerungsentwicklung in Bad Driburg wird die Gemeindemodell-
rechnung (Basisvariante) des nordrhein-westfalischen Statistikamtes (IT.NRW) genutzt. Die Bevdlkerungsprog-
nose basiert auf dem Bevolkerungsstand vom 01.01.2018. Fiir die Prognose hat das statistische Landesamt als
Basisjahre fiir die Geburtenentwicklung die Entwicklung im Zeitraum 2012 bis 2017 und fiir die Sterbefille den
Zeitraum 2013 bis 2017 genutzt. Die Annahmen zum Wanderungsgeschehen basieren auf den Jahren 2012 bis
2014 und dem Jahr 2017. Die Jahre 2015 und 2016 fanden keine Beriicksichtigung, da die Wanderung von Schutz-
suchenden zu auBergewohnlichen Volumen, Zusammensetzung und Verteilung von Wanderungsstromen fiihrte.

Die Gemeindemodellrechnung von IT.NRW wird generell in einem Top-Down-Verfahren entwickelt. Das heiBt, es
wird von der Bevilkerungsprognose fiir den Kreis auf die Entwicklung in den kreisangehérigen Gemeinden ge-
schlossen. ,Fiir die vorliegende Gemeindemodellrechnung sind keine eigenen Annahmen auf der Gemeinde-
ebene fiir die demografischen Komponenten festgelegt worden, d.h. es flieBen ausschlieBlich die Annahmen der
Vorausberechnung auf Ebene der kreisfreien Stadte und Kreise in diese Modellrechnung ein (...). Die im Kreisge-
biet prognostizierten Geburten, Sterbefélle, Zu-/Fortziige (Komponenten) werden auf die jeweiligen kreisange-
horigen Stadte und Gemeinden verteilt (...). Zu diesem Zweck werden gemeindespezifische Anteile von den je-
weiligen Kreisergebnissen fiir alle Komponenten aus einem vergangenen Zeitraum (2012-2017) nach Alter und
Geschlecht gebildet*,? so die Erlduterungen von IT.NRW. Aus gutachterlicher Sicht besteht bei dieser Vorgehens-
weise gegebenenfalls das Problem, dass die Gemeindemodellrechnung nicht in hinreichendem MaRe die Wech-
selbeziehungen zwischen Paderborn und Bad Driburg sowie den Sogeffekt Bad Driburgs als attraktiven Wohn-
standort innerhalb des Kreises Hoxter erfasst.

Die Gemeindemodellrechnung von IT.NRW basiert auf einem Referenzzeitraum,

= der nicht die aktuell und landesweit von Wohnungsknappheit geprdgten Jahre einbezieht, die dem Um-
land von prosperierenden GroRstddten wie Paderborn einen betrdchtlichen Einwohnerzuwachs besche-
ren — so zum Beispiel das Jahr 2018, das fiir Bad Driburg einen groBen Wanderungsgewinn einbrachte,

= sondern mit den Jahren 2012 und 2013 fiir Bad Driburg Jahre sehr verhaltener Wanderungsgewinne dar-
stellen.

Dies fiihrt dazu, dass die Ergebnisse der Gemeindemodellrechnung fiir Bad Driburg die reale Bevolkerungsent-
wicklung deutlich unterschatzen. Sichtbar wird dies bereits fiir die Jahre 2019 und 2020, fiir die bereits reale
Bevolkerungsstdande ausgewiesen werden kénnen. InWIS hat daher fiir die beiden Jahre die Gemeindemodell-
rechnung ,korrigiert” bzw. angepasst. In zwei Stufen wurden die Ergebnisse der Gemeindemodellrechnung fiir
2019 und 2020 an die derzeitige Entwicklung angepasst:

= Die Bevdlkerung wurde von IT.NRW fiir Ende 2019 auf 18.767 Personen prognostiziert, der reale Wert
lag jedoch bei 18.959 Personen, also 192 Personen mehr als urspriinglich geschdtzt wurden. Diese
positive Abweichung hat InWIS zu den Prognoseergebnissen von IT.NRW hinzugerechnet.

= Fiir den Zeitraum 31.12.2019 zu 31.12.2020 prognostiziert IT.NRW eine Bevdlkerungsabnahme in Héhe
von 80 Personen. Die Einwohnermeldestatistik der Stadt Bad Driburg vermeldet fiir den Zeitraum
31.12.2019 bis 31.12.2020 eine Abnahme von nur 31 Personen. Dies ergibt eine Differenz von 49
Personen in 2020 gegeniiber der IT.NRW-Prognose. Auch diese Summe wurde auf jedes der
Prognosejahre addiert.

Fiir die Jahre ab 2021 und nachfolgend bestehen keine messbaren Anhaltspunkte, um die Prognoseergebnisse
zu verbessern. Daher wird der von IT.NRW prognostizierte Beviolkerungsverlauf zugrunde gelegt.

Eine eigene Bevdlkerungsprognose fiir Bad Driburg, deren Erstellung zwar als Grundlage fiir die vorliegende
Wohnungsbedarfsprognose anvisiert wurde, kann die Schwdchen der Modellrechnung von IT.NRW ausgleichen.

3 IT.NRW 2018: Modellrechnung zur zukiinftigen Bevélkerungsentwicklung in den kreisangehorigen Stadten und Gemeinden Nordrhein-
Westfalens 2018 bis 2040
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Leider konnte diese Planung aufgrund von Hemmnissen in der Verfiigharkeit melderechtlich aufbereiteter Bevol-
kerungsdaten nicht weiterverfolgt werden.

Die Gemeindemodellrechnung geht davon aus, dass die Bevolkerung in Bad Driburg bis zum Jahr 2039 von
18.959 auf 17.656 Einwohner im Zeitraum 2019 bis 2039 schrumpft, also um rd. 6,9 Prozent bzw. rd. -1.300
Personen. Vergleicht man den prognostizierten Bevdlkerungsriickgang mit dem Kreis Hoxter, zeigt sich, dass
IT.NRW diesem einen Bevdlkerungsriickgang um -8,6 Prozent prognostiziert. Die Stadt entwickelt sich somit —
trotz Bevolkerungsriickgang — positiver als der Kreis.

Abbildung 25: Bevdlkerungsprognose 2019 bhis 2039
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Quelle: InWIS 2021, Datenbasis: IT.NRW, eigene Berechnung

Fiir die kiinftige Bereitstellung nachfragegerechten Wohnraums Bad Driburg ist nicht nur die absolute Verdnde-
rung der Einwohnerzahl von Bedeutung, sondern auch die kiinftige Zusammensetzung der Bewohner hinsichtlich
ihrer Altersstrukturen. Diese werden sich im Rahmen der Modellrechnung bis zum Jahr 2039 deutlich verandern.
In der folgenden Grafik ist die Altersstruktur fiir die Jahre 2019, 2030 und 2039 dargestellt. Sie zeigt fiir Bad
Driburg, dass die groRe Altersgruppe der 25- bis unter 65-Jdhrigen Bevdlkerungsriickgdnge verzeichnet und die
Gruppe der liber 65-Jahrigen deutlich wachsen wird. Besonders auffallig ist hierbei, dass die hohe Zahl der ,,Best
Ager“im Alter von 50 bis 65 Jahren (,,geburtenstarke Jahrgange*) im Verlauf der ndchsten Jahre altern wird und
die derzeitige Gruppe der iiber 60-Jdhrigen deutlich iibertreffen wird. Dies ldsst einen deutlich steigenden Be-
darf an Wohnraum fiir Senioren erwarten.



II! Wohnungsbedarfsprognose | Bad Driburg

Abbildung 26: Bevdlkerungsprognose nach Einzelaltersjahren
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Quelle: InWIS 2021, Datenbasis: IT.NRW, eigene Darstellung

Zwischenfazit zur Bevolkerungsprognose

= Prognosen, auch Bevdlkerungsprognosen, sind primdr dazu da, Handlungserfordernisse zu erkennen,
um friihzeitig darauf reagieren zu kdnnen. Wohnungsbedarfsprognosen dienen nicht nur Kommunen,
sondern auch Wohnungsmarktakteuren dazu, die langfristigen Investitionsbedingungen richtig ein-
schdtzen zu konnen und fiir Investitionssicherheit zu sorgen. In diesem Fall verweisen sie auf die Not-
wendigkeit, bestehende und sich entwickelnde Wohnraumbedarfe zu decken und den Wohnungsbestand
an demografiebedingt verdnderte Wohnbedarfe anzupassen.

= Die Gemeindemodellrechnung von IT.NRW, die der Haushalts- und Wohnungsbedarfsprognose zu
Grunde liegt, ist jedoch nur geeignet, einen unteren, pessimistischen Korridor in der zukiinftigen Ein-
wohnerentwicklung aufzuzeigen. Sie bezieht leider nicht in hinreichendem MaRe die aktuell und lan-
desweit von Wohnungsknappheit geprédgten Jahre ein, die dem Umland (wie Bad Driburg) von prospe-
rierenden GroBstddten (wie Paderborn) einen zum Teil betréchtlichen Einwohnerzuwachs bescherte und
zumindest in mittelfristiger Sicht bescheren wird.

= Aus gutachterlicher Sicht unterschatzt die IT.NRW-Prognose die demografischen Trends in Bad Driburg,
die positiv in Richtung stabiler Bevolkerungsentwicklung oder nur leichtem Riickgang weisen. Die Er-
stellung einer eigenen Bevolkerungsprognose sowie die Einbeziehung aktuellerer Jahre bote eine
Chance fiir einen ,,oberen” oder auch ,,mittleren Entwicklungskorridor®.

= Die Alterungsprozesse sind allerdings nicht aufzuhalten, denn die Betreffenden wohnen bereits in Bad

Driburg. Bad Driburg sollte seine Chancen jedoch nicht ungenutzt lassen, weiterhin junge Familien &
Haushalte anzuwerben und dadurch fiir eine Verjiingung der Bevdlkerungsstruktur zu sorgen.
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3.3. Haushaltsprognose

Da nicht einzelne Personen, sondern Haushalte als Nachfrager am Wohnungsmarkt auftreten, ist es notwendig,
nicht nur die zukiinftige Bevolkerungsentwicklung, sondern auch die Haushaltsentwicklung zu betrachten.

Fiir die Prognose der Haushalte miissen in einem ersten Schritt die in der Gemeindemodellrechnung enthaltenen
Einwohner mit Hauptwohnsitz in die Begrifflichkeit der ,,Bevdlkerung in Privathaushalten* {iberfiihrt werden. In
diesem Schritt werden Bewohner von Heimen und Anstalten, die keine eigene Wohnung, sondern Sonderwohn-
formen nachfragen, herausgerechnet.

Die Zahl der Personen in Privathaushalten wird dann in einem zweiten Schritt mithilfe des Haushaltsquotenmit-
gliederverfahrens den unterschiedlichen Haushaltstypen, differenziert nach GréRe der Haushalte, zugeordnet.
Die Haushaltprognose fiir Bad Driburg zeigt dabei folgende Ergebnisse:

= Bis zum Jahr 2039 ist fiir Bad Driburg eine Zunahme der Haushalte von derzeit 9.227 auf 9.412 zu er-
warten. Dies entspricht einem Zuwachs von 185 Haushalten bzw. 2 Prozent.

= Der Zuwachs bei den Haushalten ist einzig und allein auf den Trend zu kleineren Haushalten zuriickzu-
fiihren. Die Haushaltsverkleinerungsprozesse, die fiir Bad Driburg zu erwarten sind, haben den abneh-
menden Einwohnertrend kompensieren kdnnen. Dieser Trend zu kleineren Haushalten speist sich aus
der zunehmenden Zahl iiber 75-Jahriger, die {iberproportional oft allein leben, und aus den Scheidungs-
raten, die mittlere Altersgruppen versingeln lassen.

= Die durchschnittliche HaushaltsgroBe verkleinert sich von 2,2 Personen im Jahr 2019 auf 2,0 Personen
in 2039.

= Durch die Singualisierung der Haushalte ergeben sich fiir Bad Driburg Verdnderungen in den Haushalts-
strukturen: Die Singlehaushalte werden bis zum Jahr 2039 um 20 Prozent wachsen, die 2-Personenhaus-
halte nehmen leicht zu (+ 3 Prozent), wahrend groRere Haushalte an Umfang verlieren werden.

Die folgenden Abbildungen zeigen die prognostizierte Entwicklung der Haushalte in Bad Driburg zunéchst in
absoluten Zahlen, danach in der Zusammensetzung nach HaushaltsgroRen.

Abbildung 27: Entwicklung der Haushalte mit Wohnungsbedarf in Bad Driburg
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Quelle: InWIS 2021, eigene Berechnung und Darstellung
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Abbildung 28: Prognostizierte Entwicklung der Haushaltsstruktur in Bad Driburg bis 2039
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Quelle: InWIS 2021; Datenbasis: Mikrozensus 2018, eigene Berechnung

Zwischenfazit zur Haushaltsprognose

= Der Trend zu kleineren Haushalten wird auch in Bad Driburg zu einer weiteren Verkleinerung der durch-
schnittlichen HaushaltsgréRe fiihren. Wahrend vor allem die Einpersonenhaushalte noch deutlich an
Umfang gewinnen und auch die Gruppe der Zweipersonenhaushalte noch etwas anwachsen wird, wird
der Umfang gréBerer Haushalte - der klassischen Familien — zuriickgehen.

= Die zu erwartenden Haushaltsverkleinerungsprozesse werden die riicklaufige Einwohnerentwicklung
kompensieren kdnnen und zu einem Zuwachs an Haushalten und Wohnungsnachfrage fiihren. Die Zahl
der Haushalte wird in einem ,,unteren Entwicklungskorridor” um weitere rd. 190 Haushalte bis 2040
anwachsen.

3.4. Wohnungshedarfsprognose

Die Abschdtzung des kiinftigen Bedarfs an Wohnraum ist entscheidend fiir die weitere Wohnungsmarktsteue-
rung. Dazu werden die Haushalte mit Wohnungsbedarf dem verfiigharen Wohnungshestand gegeniibergestellt.

Fiir die Funktionstiichtigkeit des Wohnungsmarktes ist zudem eine Fluktuationsreserve notwendig, da infolge
von Wohnungswechseln oder Modernisierungen immer einige Wohnungen kurzfristig leer stehen. Der Wohnungs-
bestand sollte also die Zahl der Wohnungsbedarfstrager immer um eine gewisse Leerwohnungsreserve iiberstei-
gen. Fiir Bad Driburg wird eine Quote von 3,5 Prozent angesetzt, die die in der Wohnungsmarktforschung iibliche
Quote von bis zu drei Prozent leicht {ibersteigt. Hierbei ist einbezogen worden, dass sich unmodernisierte Miet-
wohnungen aus den 1970er Baujahren aufgrund u.a. der Ausstattungs- und stadtebaulichen Defizite, die am
ortlichen Markt auf verminderte Akzeptanz treffen, nachweislich schlecht vermieten lassen und es in diesem
Bestandssegment bereits zu Leerstanden kommt.

Des Weiteren wurde beriicksichtigt, dass sich in den kommenden Jahren das Wohnungsangebot durch den Ab-
gang von Wohnungen aufgrund von Abrissen, Wohnungszusammenlegungen und Umwidmung von Wohn- in
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Gewerberdume verringern wird. Durch den Abgang entsteht ein Ersatzbedarf im Wohnungsangebot. Das Bundes-
institut fiir Bau-, Stadt- und Raumforschung (BBSR) gibt fiir die westdeutschen Kommunen den jahrlichen Ersatz-
bedarf mit einer Quote von 0,3 Prozent des Wohnungsbestandes im Mehrfamilienhaussegment und von 0,2 Pro-
zent fiir Ein- und Zweifamilienhduser an. Aufgrund der vergleichsweise jungen Baualtersstruktur im Bad Dribur-
ger Wohnungsbestand wurden die Quoten fiir die vorliegende Bedarfsherechnung halbiert.

In der vorliegenden Wohnungsbedarfsprognose wird fiir das Ausgangsjahr der Prognose, dem Jahr 2019, ein
Nachholbedarf in Hohe von 105 Wohnungen ermittelt, der die angespannte Wohnungsmarktlage widerspiegelt.
Bis zum Jahr 2030 steigt dieser Bedarf auf 319 Wohnungen und bis 2039 auf 525 Wohnungen. Dies entsprache
einem mittleren jahrlichen Wohnungsbedarf von 26 Wohneinheiten. Bei dieser Bedarfsprognose handelt es sich
um einen unteren Bedarfskorridor, der durch eine pessimistische Bevolkerungsmodellrechnung geprégt ist. Aller
Wahrscheinlichkeit nach wird der Wohnungsbedarf - unter gegebenen Rahmenbedingungen - deutlich oberhalb
dieses Mengengeriistes liegen. Aufgrund einer fehlenden optimistischen Bevélkerungsprognose besteht gut-
achterlicherseits leider keine Moglichkeit, einen oberen und mittleren Korridor des zukiinftigen Wohnungshe-
darfs zu prognostizieren. Eine Abschwachung der Bautatigkeit ist in den kommenden ca. fiinf Jahren unter das
bisherige Niveau von 40 Wohnungen jdhrlich ist nicht zu empfehlen — im Gegenteil: es ist kurzfristig eine Aus-
weitung notwendig, um die in der Region vorhandene Nachfrage nach Wohnraum abzuschdpfen und langfristig
an Bad Driburg zu binden.

Abbildung 29: Kumulierte Entwicklung des Wohnungshedarfs bis 2039
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Quelle: InWIS 2021, eigene Berechnung und Darstellung

Neben der Entwicklung des Gesamtbedarfs ist auch die Entwicklung des Wohnungsbedarfs in den beiden groBen
Segmenten des Wohnungsmarktes fiir die zukiinftige Bedarfsplanung und Ausweisung von Neubaugebieten von
Bedeutung. In die Teilmarktprognose flieBen sowohl Daten zur zukiinftigen Bevdlkerungs- und Haushaltsent-
wicklung als auch zur Struktur des Wohnungshestandes ein. Im Ergebnis zeigt sich Folgendes:

= Der groBte Wohnungsneubaubedarf mit insgesamt 271 Wohnungen ergibt sich bis 2039 im Segment der
Wohnungen in Mehrfamilienhdusern. Im Zuge der Alterungsprozesse in der Bevolkerung gewinnt das
Segment gegeniiber heute an Bedeutung und wird vermutlich langfristig den Bedarf an Ein- und Zweifa-
milienhdusern iibersteigen.

= Aufden Teilmarkt der Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhdusern entfallt bis 2039 ein Bedarf von 254
Wohnungen.
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Abbildung 30: Wohnungsbedarf in den Teilméarkten EFH und MFH
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Quelle: InWIS 2021, eigene Berechnung und Darstellung

Um in einem weiteren Arbeitsschritt den Wohnraumbedarf fiir die zahlreichen Ortsteile Bad Driburgs zu ermit-
teln, werden die gesamtstddtisch ermittelten Bedarf auf die Gemeindegebiete "heruntergebrochen". Dahei wer-
den folgende Aspekte beriicksichtigt:

= Erstens die Nachfrage nach Wohnungen in den Ortsteilen, bezogen auf den Teilmarkt der Ein- und Zwei-
familienhduser und den der Mehrfamilienhduser. Hierbei wurden Wohnstandortpraferenzen von Woh-
nungssuchenden einbezogen; sie lieBen sich aus der Auswertung der Wohnungsannoncen im Immobili-
enportal Immobilienscout24 ermitteln. Hierzu wurde die so genannte ,Nachfragekennziffer” genutzt,
die das Portal pro inserierter Wohnung ermittelt und die Auskunft dariiber gibt, wie stark das Interesse
von Wohnungssuchenden an einem bestimmten Wohnungsangebot in einer bestimmten Wohnlage ist.
Die Ergebnisse wurden durch Aussagen aus Expertengesprachen validiert.

= Zweitens die Anzahl der Einwohner in dem Stadtteil, die der Vor-Ort-Bezogenheit der Wohnungsnach-
frage Rechnung trégt. Ausgehend von der Annahme, dass die Bewohner in den Ortsteilen eine gewisse
Ortsteilverbundenheit haben, ergibt sich fiir die Kernstadt mit seiner gréBeren Einwohnerschaft auch
eine héhere Wohnungsnachfrage als in einem der Ortsteile.

Im Ergebnis verteilt sich der gesamtstadtische Wohnungsbedarf wie folgt:

= Auf die Kernstadt entfallen 93 Prozent der Bedarfe an Wohnungen in Mehrfamilienhdusern und 69 Pro-
zent der Bedarfe in Ein- und Zweifamilienhdusern.

= Umgekehrt entfallen auf die Ortsteile 31 Prozent der Bedarfe in Ein- und Zweifamilienhdusern und 7
Prozent der Bedarfe in Mehrfamilienhdusern.

= Die Bedarfsberechnungen entsprechen der heutigen Bevdlkerungsverteilung im Stadtgebiet und den
heutigen Altersstrukturen. Die geringen Bedarfe an Wohnungen in Mehrfamilienhdusern in den Ortstei-
len sind vor dem Hintergrund des demografischen Wandels als zu niedrig bemessen zu betrachten. Viel-
mehr sollten solche Ortsteile, die noch ein Angebot der Grundversorgung aufweisen, ein Angebot an
altengerechten, barrierefreien Wohnformen im Geschosswohnungsbau entwickeln kénnen. Denn es ist
davon auszugehen, dass ein gewisser Teil der dort alternden Bevdlkerung vor Ort - in den Dorflagen -
wohnen bleiben mdchte und dies zum Beispiel mit dem Erhalt des nachbarschaftlichen Netzwerkes, mit
der Vertrautheit der Wohnumgebung usw. begriinden wiirden.
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= Generell sollten die infrastrukturell gut ausgestatteten Ortsteile durch Eigenheimbau und Errichtung
altengerechter Wohnformen in ihrer Entwicklung gestarkt werden und eine Wohnalternative zur Kern-
stadt bieten kénnen.

Tabelle 13: Teilrdumliche Wohnungsbedarfe
Raumeinheit WE in MFH WE in EZFH WE gesamt
Bad Driburg - Kernstadt 253 175 428
Alhausen, Pombsen, Bad Hermannshorn 2 16 18
Erpentrup, Langeland, Reelsen 1 20 21
Herste 3 14 17
Neuenheerse, Kiihlsen 4 14 18
Dringenberg, Siebenstern 8 15 23
Kernstadt 253 (93%) 175 (69%) 428 (82%)
Ortsteile 18 (7%) 79 (31%) 97 (18%)
Gesamtstadt 271 254 525

Quelle: InWIS 2021, eigene Berechnung und Darstellung

Zwischenfazit zur Wohnungshedarfsprognose

= Derzeit besteht in Bad Driburg in zahlreichen Teilmarkten ein Nachfrageiiberhang. Es ist daher ein nen-
nenswerter Nachholbedarf entstanden, der nach einer kurzfristig gesteigerten Wohnungsbautatigkeit
verlangt.

= Bis 2039 berechnet sich ein Wohnungsbedarf in einem ,,unteren Bedarfskorridor* in H6he von 525 Woh-
nungen, darunter rd. 270 Wohnungen in Mehrfamilienhdusern und rd. 250 Wohnungen in Ein- und Zwei-
familienhdusern.

= Die Ergebnisse der Bedarfsprognose sind als ,unterer Bedarfskorridor” zu bewerten. Die Wohnungs-
nachfrage wird aller Wahrscheinlichkeit nach hoher ausfallen. Um den drtlichen Wohnungsmarktakteu-
ren und dem eigenen kommunalpolitischen Handeln eine aktuellere und realistischere Informations-
grundlage zu bieten, ist die Erstellung einer eigenen Bevdlkerungsprognose als Basis fiir eine sich an-
schlieBende Aktualisierung der Wohnungsbedarfsprognose anzuraten.

= Die Bautdtigkeit ist aufgrund des vorhandenen Nachfrageiiberhangs am hiesigen Wohnungsmarkt kurz-
fristig moderat auszuweiten, und kann das bisherige Neubauniveau von 40 WE pro Jahr iiberschreiten,
um die in der Region vorhandene Nachfrage fiir Bad Driburg zu gewinnen und dariiber hinaus eine Ver-
jiingung und Stabilisierung der Bevolkerungsentwicklung zu unterstiitzen.

= Der Wohnungshedarf erstreckt sich {iber alle Teilmarkte. Im geforderten Wohnungsbhau besteht die Her-
ausforderung, die zu erwartenden starken Bindungsverluste zu kompensieren und Anreize fiir Investiti-
onen zu schaffen.

= Rund ein Drittel der Wohnraumbedarfe im individuellen Wohnungsbau entfallen auf die Ortslagen. Im
Geschosswohnungsbau schreiben die prognostizierten teilraumlichen Bedarfe die bestehende Arbeits-
teilung zwischen Kernstadt und umliegenden Ortslagen fort. Angesichts der zunehmenden Alterung der
Bevdlkerung auch in den Ortslagen sollten daher auch dort — sofern es sich infrastrukturell anbietet -
altengerechte oder barrierefreie Wohnformen im Mehrfamilienhausbau errichtet werden.
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3.5. Vorausschiitzung des Bedarfs in der sozialen Wohnraumversorgung sowie
Wohnformen im Alter

In den folgenden Abschnitten werden die Wohnraumbedarfe dargestellt, die sich infolge der Alterungsprozesse
in der Bad Driburger Bevdlkerung entwickeln werden — den sogenannten Wohnformen im Alter — und die aus der
Nachfrage nach preisgiinstigen Wohnungen resultieren.

Vorausschitzung des Bedarfs an preisgiinstigen Wohnungen

Die NRW.BANK rechnet regelmaRig die Entwicklung des preisgebundenen Mietwohnungsbestandes hoch. Fiir sie
sind hierzu die bekannten Fristen iiber den Ablauf der Sozialbindungen der bestehenden Wohnungen Grundlage.
Fiir die Zukunft sind in der sozialen Wohnraumversorgung Bad Driburgs starke Verluste an Mietpreishindungen
zu erwarten, denn mehr als jede dritte preisgebundene Mietwohnung — insgesamt rd. 150 Wohnungen - wird in
den ndchsten 15 Jahren ihre Preishindung verlieren.

Tabelle 14: Entwicklung des preisgebundenen Mietwohnungshestandes
Anzahl preisgebundener Wohnungen Entwicklung 2019 - 2035
2019 2035 in %
Bad Driburg 396 250 -36,9

Quelle: InWIS 2021, Datenbasis NRW.BANK, eigene Darstellung

Die Modellrechnungen zum verfiigbaren Bestand an preisgebundenen Wohnungen geben bereits wichtige Hin-
weise auf kiinftige Neubaubedarfe. In die Vorausschdtzung des Bedarfs an preisgiinstigen Wohnungen miissen
jedoch weitere zentrale Komponenten einflieRen:

= der Neubedarf durch die zukiinftige Haushaltsentwicklung im Prognosezeitraum. Hierbei wird angenom-
men, dass der Anteil einkommensschwacher Haushalte an allen privaten Haushalten in Bad Driburg, der
bei rd. 17 Prozent liegt, bis 2039 konstant bleiben wird.

= der Nachholbedarf an preisgiinstigen Wohnungen errechnet sich durch die Multiplikation des Nachhol-
bedarfs am Gesamtmarkt mit dem Anteil einkommensschwacher Haushalte (17%).

= In die Kalkulation des Ersatzbedarfs fiir Bindungsverluste auf Basis der Modellrechnungen der
NRW.BANK muss einbezogen werden, dass nicht jeder Bindungsverlust automatisch auch ein Verlust
der Preisgiinstigkeit bedeutet. Es wird gutachterlicherseits angenommen, dass dies bei jedem zweiten
Bindungsverlust der Fall sein wird, weil nicht jeder Vermieter den Mietpreis so schnell wie moglich auf
das Marktmietenniveau anheben wird, zumal wenn noch die angestammten Mieter in der Wohnung woh-
nen und die Kappungsgrenze gilt.

= Des Weiteren ist generell der Wohnraumbedarf fiir anerkannte Fliichtlinge bzw. Asylbewerber einzube-
rechnen, die derzeit noch in (bergangseinrichtungen untergebracht sind, jedoch Anspruch auf eine re-
guldre Wohnraumversorgung haben. Nach Angaben der Stadt Bad Driburg belduft sich deren Anzahl auf
O Personen.

Addiert man die Bedarfe in den einzelnen Komponenten zusammen, ldsst sich schlieBlich der Gesamtbedarf an
preisgiinstigen Wohnungen berechnen:

= Bis zum Jahr 2039 werden insgesamt 123 zusdtzliche preisgebundene Wohnungen fiir einkommens-
schwache Haushalte bendotigt. Dies entspricht umgerechnet auf das Jahr einem Wohnungsbedarf von
sechs Wohnungen.

= Mit 73 Wohnungen als Folge des Bindungsverlustes stellt diese Komponenten den gréten Anteil am
gesamten Bedarf dar.
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Abbildung 31: Wohnraumbedarfe einkommensschwacher Haushalte

Neubedarf aufgrund

Haushaltsveranderung —
32 Wohnungen *
Bis 2039
Nachholbedarf
Insg. 105 Wohnungen, dar. 18 WE | = = 123 Wohnungen * |T.NRW-Prognose
(17%) f. Einkommensschwache = 6 WE pro Jahr
= Neubau seit ** Annahme: bei jedem 2.
Ersatz fiir Bindungsverluste 2014: 0 WE Bindungsverlust auch
73 Wohnungen ** — Vgrlugt der Preisgun-
stigkeit

.. P . *** keine Fluchtlinge /

Wohnbedarf fiir Fliichtlinge | fpilsesarter T sy

0 Wohnungen*** gangseinrichtungen, die
noch mit Wohnraum
versorgt werden miissen

Quelle: InWIS 2021

Quelle: InWIS 2021, Datenbasis: Haushaltsprognose, Stadt Bad Driburg, NRW.BANK, eigene Darstellung

In 2021 hat die Landesregierung von Nordrhein-Westfalen die Férderbedingungen fiir den geférderten Woh-
nungsbau erneut deutlich verbessert ausgestattet, um starkere Forderanreize fiir Investoren zu schaffen. Die
Nachbesserungen betreffen zum einen die Anhebung der Bewilligungsmiete und der Foérderpauschalen, zum an-
deren die Senkung der Zinssdtze. Vor diesem Hintergrund diirfte der geférderte Wohnungsneubau grundsatzlich
an Attraktivitdt gewinnen und wieder hdufiger in die Investitionsiiberlegungen von Bautrdgern und Wohnungs-
unternehmen einflieBen. Allein die duBerst knapp bemessenen Bemessungsgrenzen der Kosten der Unterkunft,
die deutlich unterhalb der Bewilligungsmiete im geférderten Wohnungshau liegen, diirften sich in Bad Driburg
weiterhin als Barriere fiir Wohnungsbautatigkeit mit 6ffentlichen Mitteln erweisen. Eine Ausnahme stellt das von
der Lebenshilfe e.V. geplante Bauvorhaben dar, das jedoch gezielt fiir die Kundengruppe der Lebenshilfe errich-
tet wird und in das weitere Aspekte einer Investitionsentscheidung eingeflossen sind.

Abbildung 32: Forderbedingungen in der sozialen Wohnraumférderung fiir Bad Driburg
vor 2020 ab 2021

Bewilligungs- 5,35 €/m? (Einkommensgruppe A) 5,90 €/m? (Einkommensgruppe A)
miete 6,25 €/m? (Einkommensgruppe B) 6,60 €/m? (Einkommensgruppe B)

% Forder- 1.550 €/m? (Einkommensgruppe A) 2.180 €/m? (Einkommensgruppe A)

-5 pauschale 750 €/m? (Einkommensgruppe B) 1.320 €/m? (Einkommensgruppe B)
Zinssatz 0,5% fuir erste 15 J. 0% fur erste 15 J. (danach 0,5%)
Tilgungs-
nachlass 15% 15%

S

S

]

QC) Zinssatz 0,5% fur 20 J. 0% fiir 25 J.

o

L

InWIS 2021, Quelle: NRW.BANK 2021, Férderrichtlinien des Ministeriums fiir Heimat, Kommunales, Bau und Gleichstellung des Landes Nord-
rhein-Westfalen
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Vorausschitzung des Bedarfs an Wohnformen im Alter

Die Vorausschatzung der Wohnraumbedarfe im Alter erfolgt analog zu der Bevdlkerungsprognose, in der bereits
die Verdnderungen in den Altersgruppen dargestellt wurden. Der Anteil der Personen iiber 65 Jahre wird in Bad
Driburg bis 2039/2040 voraussichtlich um 1.850 Personen und somit um 41 Prozent zunehmen. Darunter wer-
den sich rd. 1.300 Personen in der Altersgruppe der 65- bis unter 80-Jahrigen befinden, die vorzugsweise barri-
erefreie und -arme Wohnungen nachfragen werden, sowie rd. 550 Personen im Alter von 80 und mehr Jahren.
Die Hochaltrigen weisen Bedarfe im barrierefreien Wohnen, vorzugsweise mit wohnungsnahen Serviceleistun-
gen wie Treppenhausreinigung und Winterdienst, oder im ambulant betreuten Wohnen auf. Eine Umrechnung
von Personen in Haushalte zeigt, dass fiir die Versorgung der zusétzlichen, jiingeren Seniorenhaushalte weitere
723 barrierearme/-freie Wohnungen und zusdtzliche 300 barrierefreie Wohneinheiten mit Serviceleistungen
bzw. Betreuung fiir die dlteren Seniorenhaushalte benttigt werden.

Im Segment der geforderten altengerechten Mietwohnungen kann sich bei gleichbleibender Quote an Altersar-
mut (derzeit befinden sich rd. 3% der Senioren im Leistungsbezug nach SGB XII) ein Bedarf an 30 barrierefrei
errichteten Wohnungen mit Mietpreisbindung sowie bei einer auf fiinf Prozent steigenden Altersarmut ein Bedarf
im Umfang von rd. 50 barrierefreien Wohnungen ergeben.

Abbildung 33: Bevdlkerungsprognose Wohnformen im Alter

+Wir werden alter*

— 65 bis 80 Jahre - Barrierearme /-freie

Bad Driburg 2039 + 1.301 Personen +w702|‘:|3n\x,:‘;gneur:]gen
uber 65 Jahre
+ 1.850 Pers. 80 u. mehr Jahre Barrierefreie WE & Service
_ +549 Personen - Betreutes Wohnen
+ 305 Wohnungen
Altersarmut Quote Barrierearme /-freie
3% ~— bezahlbare Wohnungen
Bad Driburg 2019 Bad Driburg + 30 Wohnungen
139 Pers. — 2039 . .
Quote 3% +1.850 Pers. 5% Barrierearme /-freie

— bezahlbare Wohnungen
+ 51 Wohnungen

Quelle: InWIS 2021

Quelle: InWIS 2021, Datenbasis: IT.NRW, Stadt Bad Driburg, eigene Berechnung

Zwischenfazit zu den Bedarfen an preisgiinstigen Wohnungen sowie Wohnformen im Alter

Bedarfe an preisgiinstigen Wohnungen

= Die vorstehende Modellrechnung zum bezahlbaren Wohnen zeigt, dass die Verfiigbharkeit von Wohnun-
gen fiir Haushalte, die sich nicht selbst am Markt versorgen kénnen, ein wichtiges Thema in Bad Driburg
bleiben wird.

= Der berechnete Bedarf an preisgiinstigen bzw. preisgebundenen Wohnungen muss nicht allein durch
Neubau gedeckt werden. Allerdings ist zu beriicksichtigen, dass erst im geforderten Neubau notwendige
Qualitaten wie Barrierefreiheit oder altengerechte Grundrisse geschaffen werden kdénnen, die den
Wohnraumbedarfen einer alter werdenden Einwohnerschaft und den Menschen mit Behinderung ent-
sprechen.
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Mit Blick auf die Investitionsbarriere, der gegeniiber der Bewilligungsmiete extrem niedrig bemessenen
Bemessungsgrenzen der Kosten der Unterkunft diirfte die mittelbare Belegung eine Handlungsalterna-
tive fiir Investoren darstellen, die bereits iiber einen nennenswerten Wohnungshestand in Bad Driburg
verfiigen.

Fiir den geforderten Neubau bedarf es besonderer Investitionsanreize, die die derzeit bestehende Dif-
ferenz zwischen den Bemessungsgrenzen der Kosten der Unterkunft und der Bewilligungsmiete aus In-
vestorensicht hinnehmbar machen oder ausgleichen kénnen.

Wohnraumbedarfe im Alter

Derzeit besteht ein zu geringes Angebot an Wohnformen im Alter. Aber auch mit Blick auf die noch zu
erwartende Zunahme élterer Haushalte in Bad Driburg ist eine perspektivische Ausweitung des Ange-
bots an Wohnformen im Alter dringend geboten.

Bis 2039 werden 700 zusatzliche barrierearme/-freie Wohnungen benétigt, darunter mindestens 30 bis
50 Wohnungen fiir Senioren in Alterssicherung. Dieser Bedarf kann und sollte nicht allein durch Woh-
nungsneubau gedeckt werden. Denn viele Altere mdchten in ihrer angestammten Wohnung alt werden
und nicht mehr umziehen. Der Bedarf ist daher durch Wohnraumanpassung im Bestand und durch Neu-
bau zu decken.

Die meisten Mengeneffekte lassen sich durch Wohnraumanpassung im Bestand erzielen. Wichtige Um-
setzungsakteure waren Eigenheimbesitzer, Kleinvermieter und Wohnungsunternehmen. Im Neubau sind
vorzugsweise barrierefreie Wohnungen zu schaffen — mit einem Basisstandard fiir Menschen mit leich-
ten Bewegungseinschrankungen.
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4. Bilanzierung Wohnungsnachfrage und Wohnbaufléichenangebot

Um zu beurteilen, ob in Bad Driburg hinreichend Wohnbaufldchen fiir die unterschiedlichen Wohnraumbedarfe
vorhanden sind, ist zundchst eine Zusammenstellung und Bilanzierung der Wohnbauflachenreserven notwendig.
Die Gegeniiberstellung der Reserveflachen und der prognostizierten Wohnraumbedarfe zeigt, ob die Flachenpo-
tenziale in teilmarktbezogener, zeitlicher und teilrdumlicher Hinsicht ausreichen werden, um die Bedarfe zu de-
cken.

Die gesamtstddtischen Wohnbaufldchenreserven wurden in ein Excel-basiertes Baulandkataster iberfiihrt und
einer gutachterlichen Bewertung hinsichtlich ihrer Eignung fiir die Deckung der Wohnraumbedarfe in Bad
Driburg unterzogen.

4.1. Bilanzierung der Wohnbaufléichenreserven

Bei der Bilanzierung der Wohnbaufldachenreserven werden zundchst die relevanten Fldchenarten bestimmt und
die Flachenreserven zusammengetragen, um sie mit Kennwerten zur Ermittlung der Bebauungspotenziale zu ver-
kniipfen und die Summe der auf den Flachen realisierbaren Wohnungen in den zentralen Marktsegmenten dar-
zustellen. AnschlieBend werden kurz die Effekte durch Nachverdichtung im Innenbereich und Ausbau im Bestand
eingeschatzt.

4.1.1 Uberblick tiber die Fldchenreserven

In Abstimmung mit der Stadt Bad Driburg wurden die Wohnbaupotenzialflachen festgelegt und bilanziert. Ins-
gesamt wurden fiinf Arten von Flachenreserven beriicksichtigt:

= Bauliicken iiber 0,2 ha

= Freie Flachen in B-Plan-Gebieten iiber 0,2 ha
= Konversionsflachen

=  Wohnbaureserven im FNP

= Sondergebiete im FNP

Die einzelnen Flachen wurden in eine digitale, Excel-basierte Wohnbauflacheniibersicht aufgenommen, die pro
Flache Angaben zum Umfang der Flache sowie weitere zentrale Informationen zur Bebaubarkeit und zeitlichen
Verfiigharkeit enthalt.

Fiir den weiteren Verlauf werden dabei alle Flachen beriicksichtigt, die eine zusammenhéngende GroBe von mehr
als 0,2 ha aufweisen. Flachenpotenziale in Bauliicken und in B-Plan-Gebieten mit einer Flache von weniger als
2.000 m2 werden im weiteren Verlauf rechnerisch nicht beriicksichtigt, da diese auf der regionalplanerischen
Ebene nicht als Reservefldchen angerechnet werden.* Bauliicken mit jeweils einer Flidche von mehr als 2.000 m2
hingegen werden in der folgenden Bilanzierung der Wohnbauflachenreserven vollstandig beriicksichtig. Diese
Flachenarten haben dabei GroBen zwischen 2.066 und 4.544 m2.

Durch das aktive Flachenmanagement der Stadt Bad Driburg ist fiir den GroRteil der betrachteten Flachenpoten-
ziale bereits die Moglichkeit zur Aktivierung der einzelnen Flachen bekannt. Da die fehlende Bereitschaft von
Grundstiickseigentiimern, ihre Grundstiicke fiir eine grundsatzlich zuldssige wohnbauliche Nutzung zur Verfii-
gung zu stellen oder selbst zu bebauen, auf regionalplanerischer Ebene jedoch kein Grund fiir eine generelle
Nichtverfiigbarkeit von Reservefldchen darstellt,” werden im Folgenden auch Grundstiicke in die Bilanzierung
aufgenommen, die derzeit nicht durch die Kommune aktivierbar sind. Es wird jedoch auch dargestellt, wie groB
der Anteil ebendieser faktisch nicht verfiigbaren Flachen an den gesamten Wohnbauflachenreserven ist.

4 Bezirksregierung Detmold 2020: Regionalplan OWL Entwurf 2020. S. 113
5 Bezirksregierung Detmold 2020: Regionalplan OWL Entwurf 2020. S. 112
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Die Aufteilung der Flachenreserven in die verschiedenen Arten ldsst sich der folgenden Tabelle entnehmen. Von
den insgesamt 28 betrachteten Flachenreserven wurden zehn Flachen mit einer Bruttofldche von insgesamt rd.
39.000 m2 als derzeit nicht aktivierbar ermittelt.

Tabelle 15: liberblick iiber die betrachteten Flichenreserven
SEERe A:r'a'a:lhledner inI:;eI:.?::tﬁ |c: Tnz
Bauliicke iiber 0,2 ha 9 28.206
BPlan-Gebiet 14 112.908
Konversionsflache 2 16.666
Sondergebiet im FNP 2 163.300
Wohnbaureserve im FNP 1 18.626
Gesamt 28 339.706

Quelle: InWIS 2021, Datenbasis: Stadt Bad Driburg, eigene Auswertung

4.1.2 Bilanzierung der Wohnbaufldchenpotenziale

Sofern von der Stadt Bad Driburg nicht bereits eine Angabe zu den moglichen Bebauungspotenziale der einzelnen
Flachen angegeben wurden, wurden folgende Annahmen fiir die Umrechnung der Flachenpotenziale (Flache in
m2) in Bebauungspotenziale (Anzahl der Wohnungen) getroffen:

= Die RPIB Detmold hat im Rahmen der aktuellen Neuaufstellung des Regionalplans OWL gemeindespezi-
fisch die siedlungsstrukturtypischen Dichten ermittelt, welche der Berechnung der Wohnbaufldachenbe-
darfe auf regionalplanerischer Ebene zugrunde gelegt werden. Fiir die Stadt Bad Driburg betrdgt dieser
Wert 19,51 WE/ha Bruttobauland.® Dieser Dichtewert wurde fiir die unten aufgefiihrten Flichen als Um-
rechnungsfaktor der Flachenpotenziale in Bebauungspotenziale herangezogen.

= Im Neubau von Ein- und Zweifamilienhdusern wurden in Bad Driburg in den vergangenen 15 Jahren 82
Prozent der Wohnungen in Einfamilienhdusern und 18 Prozent in Mehrfamilienhdusern errichtet. Dieses
Verhiltnis wird der Kalkulation der Wohnbaupotenziale als zugrunde gelegt. Um auch eine mogliche
Entwicklungsspanne in den Segmenten aufzuzeigen wurde in einer zweiten Variante das Verhiltnis des
Wohnungsbestandes von 58 Prozent in Einfamilienhdusern und 42 Prozent in Mehrfamilienhdusern als
Grundlage genommen. Dadurch werden bei den Bebauungspotenziale (Anzahl der Wohnungen) mogli-
che Entwicklungsspannen in den zwei Segmenten angegeben.

Die Umrechnung der Flachenpotenziale in Bebauungspotenziale wurde fiir die folgenden drei Flachen mit einem
langfristigen Realisierungszeitraum genutzt. In der Tabelle sieht man beide der zuvor genannten Varianten fiir
das Verhiltnis der Bebauungspotenziale in den zwei Segmenten. Es zeigt sich, dass der Bebauungsfokus bzw.
das Verhdltnis einen relevanten Einfluss auf die méglichen Bebauungspotenziale in den einzelnen Segmenten
hat. Entsprechend der zukiinftigen Bedarfe bieten diese drei Flichen langfristig die Option durch Anderung des
Bebauungsfokus ggf. auch mehr Wohneinheiten im Geschosswohnungshau zu schaffen.

Tabelle 16: Kalkulation der Wohnbaupotenziale
2 Bebauungspotenziale
Fldche Brufmﬂame Verhiltnis der Kalkulation
in m2 WE in EZFH WE in MFH WE gesamt

82% EZFH und 18% MFH 48 11 59
,Frauenkloster” 30.000

58% EZFH und 42% MFH 34 25 59

82% EZFH und 18% MFH 29 7 36
In der Schwalle 18.626

58% EZFH und 42% MFH 21 15 36

82% EZFH und 18% MFH 213 47 260
Nordfeldmark 133.300

58% EZFH und 42% MFH 151 109 260

Quelle: InWIS 2021, Datenbasis: Stadt Bad Driburg, eigene Auswertung

6 Bezirksregierung Detmold, Hr. Reike, personliche Kommunikation (Telefonat), 23.02.2021
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In dem folgenden Abschnitt werden die verschiedenen Wohnbaureserveflachen hinsichtlich ihrer zeitlichen Mo-
bilisierbarkeit, der Art der dort méglichen Bebauung (Teilmarkt) und ihrer Lage im Bad Driburger Stadtgebiet
bilanziert. Fiir die folgende Bilanzierung der Bebauungspotenziale wird dabei das Verhaltnis der aktuellen Bau-
fertigstellungen mit 82 Prozent in Einfamilienhdusern und 18 Prozent in Mehrfamilienhdusern genutzt (s. vorhe-
rige Tabelle).

Die Differenzierung der Reserveflachen nach Art der dort méglichen Bebauung zeigt, dass die Flachenreserven
ein Bebauungspotenzial von bis zu 770 Wohnungen bis 2039 aufweisen, wenn alle Flachen aktiviert werden
kdnnen. Mit mehr als 500 Wohnungen sind zwei Drittel der Bebauungspotenziale dem Segment der Ein- und
Zweifamilienhduser zuzuordnen. Gleichzeitig sind die Bebauungspotenziale von 258 Wohneinheiten im Ge-
schosswohnungen inshesondere durch das Areal Eggelandklinik vorhanden. Die Reserven fiir Eigenheime aber
insbesondere auch Geschosswohnungen sind langfristig von der Mobilisierbarkeit der Flachen ,,Frauenkloster
und ,Nordfeldmark“ (Sondergebiete im FNP) und deren Bebauungsfokus abhédngig. Diese zwei Flachen haben
zusammen ein Bebauungspotenzial von 319 Wohneinheiten, das entspricht mehr als 40 Prozent der gesamten
Bebauungspotenziale in Bad Driburg.

Beziiglich der Aktivierbarkeit der insgesamt 28 Flachen hat die Stadt zum GrofRteil die Aktivierbarkeit der Fla-
chen bereits ermittelt. Daher kann davon ausgegangen werden, dass zehn Flachen mit einem gesamten Bebau-
ungspotenzial von 91 WE nicht aktiviert werden kénnen, d.h. rd. 12 Prozent des maximalen Bebauungspotenzial
sind faktisch derzeit nicht verfiigbar.

Tabelle 17: Bilanzierung der Bebauungspotenziale nach Art der Reservefldchen
Art der Flache Anzahl der Flachen =
WE in EZFH WE in MFH Max. WE gesamt

Bauliicke iiber 0,2 ha 9 37 34 71
BPlan-Gebiet 14 178 24 202
Konversionsflache 2 7 135 142
Sondergebiet im FNP 2 261 58 319
Wohnbaureserve im FNP 1 29 7 36
Gesamt 28 512 258 770

Quelle: InWIS 2021, Datenbasis: Stadt Bad Driburg, eigene Auswertung

Von den 28 Flachen liegen 15 in der Kernstadt, sechs in den Ortschaften Alhausen/P6mbsen, eine Herste, zwei
in Neuenheerse/Kiihlsen, vier in Dringenberg/Siebenstern und in Erpentrup/Langeland/Reelsen sind keine Fl&-
chenreserven vorhanden. Die Bebauungspotenziale in der Kernstadt und den Ortschaften haben unterschiedli-
chen Umfang:

= Inder Kernstadt sind mit insgesamt 639 Wohnungen rd. 80 Prozent der gesamtstadtischen Bebauungs-
potenziale vorhanden, wahrend sich die iibrigen Potenziale auf die diversen Ortschaften verteilen.

=  Bebauungspotenziale fiir Ein- und Zweifamilienhduser sind sowohl in der Kernstadt als auch in den Ort-
schaften vorhanden, Flachenpotenziale auf denen auch Geschosswohnungsbau realisiert werden kann,
befinden sich nur in der Kernstadt. Ausnahme bilden die Ortschaften Erpentrup/Langeland/Reelsen in
denen sowohl fiir Eigenheime als auch Geschosswohnungsbau keine Flachenreserven vorhanden sind.
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Tabelle 18: Bilanzierung der Bebauungspotenziale nach Ortschaften

Ortschaft Anzahl der Flachen Brut‘toflﬁche Bebauungspotenziale
in m? WE in EZFH WE in MFH Max. WE gesamt

Bad Driburg (Kernstadt) 15 246.228 381 258 639
Alhausen/Pémbsen 6 40.352 63 0 63
Erpentrup/Lange- o
land/Reelsen
Herste 1 4.964 8 0 8
Neuenheerse/Kiihlsen 2 24.047 25 0 25
Dringenberg/Siebenstern 4 24.115 35 0 35
Gesamt 28 339.706 512 258 770

Quelle: InWIS 2021, Datenbasis: Stadt Bad Driburg, eigene Auswertung

Bis 2025 ist ein Bebauungspotenzial von insgesamt 157 Wohneinheiten vorhanden, gleichzeitig kdnnen mittel-
fristig, d.h. zwischen 2026 und 2030 rd. 250 Wohnungen realisiert werden und ab 2031 weitere 362 Wohnein-
heiten. Knapp die Halfte des gesamten Bebauungspotenzials (770 Wohnungen) hat einen langfristigen Realisie-
rungszeitraum.

Betrachtet man die einzelnen Segmente zeigt sich, dass der GroBteil der Bebauungspotenziale fiir Ein- und Zwei-
familienhduser erst ab 2031 entwickelbar ist. Wahrend kurzfristig Flachenreserven fiir 133 Wohneinheiten in
dem Segment zur Verfiigung stehen, sind mittelfristig die geringsten Bebauungspotenziale fiir Ein- und Zweifa-
milienhduser vorhanden. Im Geschosswohnungsbhau stehen hingegen mittelfristig die meisten Potenziale zur
Verfiigung, diese Potenziale sind inshesondere auf das Areal der Eggelandklinik zuriickzufiihren. Kurzfristig steht
Bad Driburg mit 24 Wohneinheiten nur ein geringes Bebauungspotenzial fiir Wohnungen in Mehrfamilienhduser
zur Verfiigung.

Abbildung 34: Bilanzierung der Bebauungspotenziale nach Entwicklungshorizont
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Quelle: InWIS 2021, Datenbasis: Stadt Bad Driburg, eigene Auswertung; Anmerkung: kurzfristig bis 2025; mittelfristig 2026-2030; langfristig
2031+)



II’ Wohnungsbedarfsprognose | Bad Driburg

4.2. Gegeniiberstellung von Wohnraumbedarfen und verfiigharen
Fliichenangebot

In den folgenden Arbeitsschritten erfolgt eine Gegeniiberstellung der auf den Wohnbaupotenzialflachen reali-
sierbaren Wohnungen und der ermittelten Wohnraumbedarfe. Im Ergebnis zeigt sich, ob und inwieweit mit dem
vorhandenen Flachenpotenzial die Neubaubedarfe gedeckt werden kdnnen. Bei der Gegeniiberstellung wird nach
den Segmenten, Realisierungszeitraumen und Kernstadt bzw. Ortschaften unterschieden.

In der nachfolgenden Grafik werden die Bebauungspotenzial den ermittelten Wohnungsbedarfen differenziert
nach Wohnungsteilmarkten gegeniibergestellt. Dem bis 2039 berechneten Wohnungsbedarf in einem ,,unteren
Bedarfskorridor” in Hohe von 525 Wohneinheiten stehen Flachenpotenziale im Umfang von 770 Wohnungen zur
Verfiigung. Differenziert man die Bedarfe und Potenziale nach den Teilméarkten zeigt sich:

= Im Segment der Ein- und Zweifamilienhduser stehen den Bedarfen von 254 Wohnungen Flachen im Um-
fang von 512 Wohnungen gegeniiber.

= Den Bedarfen von 271 Wohnungen im Mehrfamilienhausbau stehen hingegen Flachenpotenziale im Um-
fang von 258 Wohnungen gegeniiber. Bei anhaltendem Fokus der Bautatigkeit auf Ein- und Zweifamili-
enhduser reichen die Bebauungspotenziale im Segment der Mehrfamilienhduser nicht aus.

= Zur Deckung des zukiinftigen Bedarfs ist mehr Geschosswohnungsbau notwendig.

Betrachtet man dariiber hinaus die von der Stadt abgefragte Aktivierbarkeit der einzelnen Flachen mit Bebau-
ungspotenzialen zeigt sich, dass von dem Potenzial der insgesamt 770 Wohnungen derzeit nur 679 aktiviert
werden kénnen. In der Aufteilung in die Teilméarkten bedeutet das wiederum, dass rd. 455 Wohnungen in Ein-
und Zweifamilienhduser und nur 224 Wohneinheiten im Mehrfamilienhausbau aktivierbar sind. Der tatsachlich
aktivierbare Anteil im Geschosswohnungsbau liegt damit noch geringer.

Abbildung 35: Gegeniiberstellung Wohnbedarf und Flachenpotenziale nach Teilmarkten
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Quelle: InWIS 2021, Datenbasis: Stadt Bad Driburg, eigene Berechnung und Darstellung

In der nachstehenden Grafik werden die Wohnbaupotenziale den Wohnungsbedarfen in zeitlicher Perspektive
gegeniibergestellt:

= Kurzfristig, d.h. bis 2025, iibertrifft der Bedarf die Fldchenpotenziale. Der Bedarf von 206 Wohnungen
setzt sich aus 101 Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhdusern und 105 Wohnungen in

53
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Mehrfamilienhdusern zusammen. Die kurzfristig zur Verfiigung stehenden Fldachenreserven weisen Be-
bauungspotenziale von insgesamt 157 Wohneinheiten auf, die sich aus 133 Wohnungen in Ein- und Zwei-
familienhdusern und 24 Wohnungen in Mehrfamilienhdusern zusammensetzen. Der kurzfristige Bedarf
von 105 Wohnungen in Mehrfamilienhdusern kann mit den vorhandenen Potenzialen nicht gedeckt wer-
den. Dem Bedarf an Eigenheimen stehen hingegen ausreichend theoretische Flachenpotenziale gegen-
tiber.

= Mittel- bis langfristig sind fiir den Bedarf ausreichend Potenziale vorhanden. Mittelfristig besteht ein
Bedarf von 113 Wohnungen, der sich fast gleichmaRig auf die zwei Teilmarkte aufteilt. Demgegeniiber
stehen Wohnbauflachenpotenziale mit einem Umfang von insgesamt 251 Wohneinheiten (82 WE in EZFH
und 169 WE in MFH). Langfristig, d.h. ab 2031 stehen dem Bedarf von 206 Wohneinheiten Bebauungs-
potenziale von insgesamt 362 Wohnungen gegeniiber. In beiden Teilmarkten kann der mittel- bis lang-
fristige Bedarf gedeckt werden.

= Um den kurzfristig hohen Bedarf zu decken, ist ein Ansatz Flachen mit mittelfristigem Entwicklungsho-
rizont und Bebauungspotenzialen im Segment der Mehrfamilienhduser vorzuziehen, um ebendiesen
kurzfristig hoheren Bedarf gerecht zu werden. Eignen wiirden sich dazu das Areal der Eggelandklinik,
da dort ein vergleichsweise hohes Bebauungspotenzial im Geschosswohnungsbau besteht.

Abbildung 36: Gegeniiberstellung Wohnbedarf und Flachenpotenziale nach Entwicklungshorizont
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Quelle: InWIS 2021, Datenbasis: Stadt Bad Driburg, eigene Berechnung und Darstellung; Anmerkung: kurzfristig bis 2025; mittelfristig 2026-
2030; langfristig 2031+)

Folgend erfolgt die Gegeniiberstellung von Wohnbaupotenzialen und -bedarfen differenziert nach der Kernstadt
und den Ortschaften von Bad Driburg:

= InderKernstadt von Bad Driburg stehen den langfristigen Wohnungsbedarfen im Umfang von insgesamt
428 Wohnungen Flachenpotenziale fiir 639 Wohneinheiten gegeniiber. Langfristig stehen dort genii-
gend Flachenpotenziale fiir Ein- und Zweifamilienhduser zur Verfiigung. Der Bedarf von 253 Wohnein-
heiten im Segment der Mehrfamilienhduser kann nur knapp gedeckt werden. Auch wenn langfristig, the-
oretisch ausreichend Flachenpotenziale vorhanden sind, besteht in der Kernstadt derzeit in vielen Teil-
markten ein Nachfrageiiberhang. Daher ist ein groRer Nachholbedarf vorhanden, auch lokale Marktex-
perten sehen kurzfristig einen Mangel in beiden Segmenten.

= Inden Ortsteilen stehen sich Wohnungsbedarfe in Hohe von 97 Wohnungen und Flachenpotenzialen im
Umfang von 131 Wohneinheiten gegeniiber. Aufgeteilt in die zwei Segmente zeigt sich, dass rechnerisch
ausreichend Flachenpotenziale fiir Ein- und Zweifamilienhduser zur Verfiigung stehen, um den Bedarf
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von rd. 79 Wohneinheiten zu decken. Der Bedarf an Wohnungen im Geschosswohnungsbau kann hinge-
gen nicht gedeckt werden, da in den Ortschaften aktuell keine Flachenreserven fiir den Mehrfamilien-
haushau vorgesehen sind. Zusatzlich ist der berechnete Bedarf an Wohnungen in Mehrfamilienhdusern
vor dem Hintergrund des demografischen Wandels auch in den Ortsteilen eher (zu) niedrig bemessen.
Daher sollten in den Ortsteilen auch Flachen fiir den Mehrfamilienhausbhau geschaffen werden. Gleich-
zeitig sollten infrastrukturell gut ausgestattete Ortsteile durch Eigenheimbau und altersgerechte Wohn-
formen (im Geschosswohnungsbau) gestarkt werden.

= Kurzfristig, d.h. bis 2025, besteht in der Kernstadt ein Bedarf an Wohnungen im Mehrfamilienhausbaus,
aber auch Flachen fiir den individuellen Wohnungsbau sollten entwickelt werden. In den Ortschaften
miissen hingegen Flachen fiir die Bedarfe im Geschosswohnungshau geschaffen werden.

Abbildung 37: Gegeniiberstellung Wohnbedarf und Flachenpotenziale nach Ortsteilen und Segment
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Quelle: InWIS 2021, Datenbasis: Stadt Bad Driburg, eigene Berechnung und Darstellung

4.3. Nachverdichtungspotenziale im Innenbereich

Die unterschiedlichen Nachverdichtungspotenziale im Innenbereich in Bad Driburg wurden nicht in die Bilanzie-
rung der Wohnbaupotenzialflachen aufgenommen, da diese auch auf regionalplanerischer Ebene rechnerisch
nicht beriicksichtigt werden und diverse Aktivierungshemmnisse aufweisen. Folgend sollen diese Potenziale je-
doch kurz dargestellt werden. Nachverdichtungspotenziale im Innenbereich setzen sich in Bad Driburg unteran-
derem aus der Moglichkeit der Bauliicken unter 0,2 ha, Hinterlandbebauung / Bebauung in 2. Reihe, Arrondie-
rung, Dachgeschossausbau / Aufstockung, Abriss und Ersatzneubau mit héherer Verdichtung sowie Wohnungs-
leerstand zusammen.

In der Stadt Bad Driburg wurde die Innenentwicklung in den letzten Jahren bereits forciert, so dass die Potenzi-
ale in Bauliicken bereits in einem Bauliickenkataster erfasst sind. Dadurch hat die Stadt Kenntnis zu den Nach-
verdichtungsmoglichkeiten in Bauliicken (bspw. in Einfamilienhausquartieren), diese Potenzialflichen wurden
systematisch erfasst und analysiert. In diesem Zusammenhang ist auch eine erste Ansprache der Eigentlimer
erfolgt, um tatsachliche Entwicklungspotenziale abschatzen zu konnen, da der GroBteil der Flachen im privaten
Besitz ist und die Stadt keinen direkten Einfluss auf deren Aktivierung hat.

Durch die systematische Erfassung der Flachen ist bekannt, dass im Innenbereich Bauliicken und Fldchen in B-
Plangebieten unter 0,2 ha Nachverdichtungspotenziale von derzeit 80 Flachen mit weniger als 0,2 ha Gesamt-
flache vorhanden sind. Von diesen Flachen sind derzeit jedoch nur rd. 19 Flachen aktivierbar. Das aktuelle Bau-
liickenkataster mit den aktivierbaren Flachen kdnnen Interessierte auf der Homepage der Stadt einsehen.
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Abbildung 38: Auszug aus dem Bauliickenkataster der Stadt Bad Driburg
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Quelle: InWIS 2021, Kartenbasis: Geodatenportal Kreis Hoxter

In Deutschland gibt es bereits zahlreiche Befragungen von Eigentiimern von Bauliicken und digitale Bauliicken-
kataster, da diese Flachenreserven einen Beitrag als Nettowohnbauland leisten konnen. Durch die Mobilisierung
bereits eines Teils dieser Baufldchen ldsst sich ein Beitrag zur Innenentwicklung, zur besseren Auslastung von
vorhandenen Infrastrukturen und zur Reduzierung des Wohnbauflachenverbrauchs leisten. Die Erfahrungen der
Kommunen in der Mobilisierung dieser Potenziale zeigen, dass hierbei zahlreiche und vielschichtige Hemmnisse
bestehen und ein langer Atem bendtigt wird. Die haufigsten Hemmnisse sind:

= Bevorratung fiir die Nachkommen oder andere Familienmitglieder oder die spatere Eigennutzung (Be-
bauung)

=  Grundstiick dient als Kapitalanlage
= Komplizierte Eigentumsverhaltnisse

=  Giiltiges Baurecht oder GréBe/ Zuschnitt passen nicht zur gewiinschten Bebauung oder es besteht Un-
klarheit liber die baurechtlichen Méglichkeiten

Auch wenn die Bauliicken oftmals schwierig zu aktivieren sind, ist das Bauliickenkataster der Stadt ein guter
Weg, um vorhandene Potenziale zu aktivieren.

Neben den Potenzialen in Bauliicken, stellen auch die Hinterlandbebauung bzw. Bebauung in 2. Reihe theoreti-
sche Nachverdichtungspotenziale dar. In der Kernstadt ist diese Art der Nachverdichtung in einzelnen Bereichen
denkbar, d.h. dort sind theoretische Potenziale vorhanden. Ahnlich wie bei den Schwierigkeiten der Aktivierung
von Bauliicken, bestehen auch bei der Aktivierung von Fldchen in Hinterlandbebauung bzw. Bebauung in 2. Reihe
groBe Herausforderungen, insbesondere beim Verkaufswillen der privaten Eigentiimer. Denn die Hinterlandbe-
bauung erfordert in der Regel eine ErschlieBung iiber ein Privatgrundstiick.

An einzelnen Randbereichen der Kernstadt bestehen Arrondierungspotenziale, deren Aktivierung und Wohn-
raumpotenziale jedoch ohne individuelle Priifung der einzelnen Flachen nicht abschatzbar/quantifizierbar ist.
In einer solchen Priifung potenziell geeigneter Flachen sollten u.a. die GroRe sowie der Zuschnitt, die Eigen-
tumsverhdltnisse sowie die siedlungsstrukturelle Lage der Flache gepriift werden. Zudem spielen auch mogliche
Konflikte mit bestehenden Nutzungen und die bestehenden planerischen Bindungen eine Rolle bei der Aktivie-
rung solcher Flachen.

In Einzelféllen ist in Bad Driburg ein theoretisches Potenzial zur Nachverdichtung durch Hinterlandbebauung

und Arrondierung vorhanden. Eine verldssliche Quantifizierung dieser Potenziale ist erst durch eine vertiefende
Analyse moglich.
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Abbildung 39: Beispiele fiir Potenziale der Hinterlandbebauung und Arrondierung
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Quelle: InWIS 2021, Kartenbasis: Geodatenportal Kreis Hoxter
Hemmnisse bei der Aktivierung von Flachen zur Hinterlandbebauung oder zur Arrondierung sind haufig:
= geringes Interesse, Hinterland abzutreten fiir ,,Nicht-Familienmitglieder*
=  Fehlende ErschlieBung
= Fehlende Einigungs-/Verkaufsbereitschaft mehrerer Eigentiimer fiir groBere Vorhaben
=  Widerstande gegen Verdichtung und ihre negativen Auswirkungen

= Aktivierung umso schwieriger und mit geringen Mengeneffekten, desto zersplitterter die Eigentii-
merstruktur und kleiner die Grundstiicke

Bei derzeitiger Nutzung des Hinterlandes als Parkplatz oder Spielplatz muss auch {iber Alternativen fiir die An-
wohner nachgedacht werden. Weitere Hemmnisse konnen auch hohe Baumbestande aufgrund derzeitiger Gar-
tennutzung oder eine schwierige topographische Lage der Flache darstellen.

Die Bebauungspotenziale, die in Bad Driburg durch Ausbau im Bestand und Leerstandsaktivierung bestehen sind
vergleichsweise gering. Jedes Jahr werden durchschnittlich drei Wohnungen durch Ausbau im Bestand geschaf-
fen, das entspricht rd. acht Prozent aller Baufertigstellungen. Der Ausbau im Bestand kann durch Wohnungstei-
lung, Dachgeschossausbau oder auch durch den Ausbau von Nebengebduden erfolgen.

Die Potenziale der Leerstandsaktivierung beschrdnken sich laut lokalen Marktexperten auf eine kleinere Kon-
zentration von 70er Jahre Wohnungen mit veralteter Ausstattung, die hauptsdchlich in der Siidstadt zu verorten
sind. Dieser Leerstand besteht in Bad Driburg u.a. aufgrund fehlender Wohnqualitdten. Vor dem Hintergrund der
bereits beschriebenen Wohnungsengpésse am Bad Driburger Wohnungsmarkt sind zwei zentrale Fragen zu stel-
len: Konnen die Wohnungsleerstande aktiviert werden und durch die Aktivierung die bestehenden Liicken im
Wohnungsangebot geschlossen werden? Die Aktivierungschancen sind abhdngig davon,

= welche WohnungsgroBen leer stehen und ob diese am Markt benétigt werden,

= ob mit oder ohne 6ffentliche Férderung ein attraktives Preis-Leistungsverhdltnis entstehen kann,

= ob der Standort fiir verschiedene Zielgruppen attraktiv ist,

= ob der Eigentiimer handeln will und kann.

Die Schaffung kleiner Wohnungen im Bestand ist beispielsweise ein sehr kostspieliges Unterfangen, da geson-
derte Versorgungsleitungen gezogen werden miissen und die Gebdudezuschnitte besonders passend sein
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miissen. Die Zusammenlegung von kleineren zu einer groBeren Wohnung ist in der Regel einfacher zu bewerk-
stelligen. Es darf dariiber hinaus angezweifelt werden, ob die notwendige Gebdude- und Wohnungsmodernisie-
rung (oder alternativ der Abriss/Neubau) Qualitdten in der Ausstattung und im Umfeld schaffen kann, die derzeit
am Markt gesucht werden, sich an Neubaustandards orientieren und preislich mit Neubauwohnungen konkurrie-
ren kdnnen. Wollen die Eigentiimer handeln, sind die WohnungsgréBen attraktiv und kann offentliche Férderung
bei der Wohnungsmodernisierung eingesetzt und somit Mietpreishindungen geschaffen werden, konnen die mo-
dernisierten Wohnungen fiir einkommensschwache Haushalte interessant sein. Um die Frage nach den Mobili-
sierungschancen der leerstehenden Wohnungen beantworten zu kénnen, sind zundchst Sachinformationen zu
erheben und zu bewerten, so dass an dieser Stelle keine gutachterliche Einschatzung erfolgen kann.

Zwischenfazit zu Wohnbauflachenangebot und Bedarfsdeckungsanalyse

= Bad Driburg besitzt langfristig Flachenreserven fiir rd. 770 Wohnungen, davon rd. 2/3 im Segment der
Ein- und Zweifamilienhduser. Dies schlieBt auch derzeit nicht aktivierbare Flachen ein.

= Diese Bebauungspotenziale bestehen zu 41% auf Flachen, die als Sondergebiet im FNP festgelegt sind
und eine Entwicklungsperspektive nach 2031 aufweisen.

= Esist damit zu rechnen, dass der kurzfristige Wohnbedarf im Segment der Mehrfamilienhduser auf aus-
schlieBlich kurzfristig aktivierbaren Flachen nicht gedeckt werden kann, daher sollten ggf. mittelfristige
Flachen mit entsprechenden Bebauungspotenzialen im Geschosswohnungsbau in der Entwicklung vor-
gezogen werden (z.B. Areal Eggelandklinik).

= Neben dem (kurz-) bis mittelfristig aktivierbaren Areal der Eggelandklinik stellen inshbesondere die lang-
fristig aktivierbaren Flachen Nordfeldmark, Frauenkloster und In der Schwalle Bebauungspotenziale im
Geschosswohnungsbau zur Verfiigung. Sollte die iiberaus negative Bevolkerungsprognose von IT.NRW
wider Erwarten eintreffen, sollte langfristig gepriift werden, ob eine Entwicklung aller drei Flachen vom
Markt aufgenommen werden kann.

= Das Bauliickenkataster ist eine vorbildgebende Strategie der Stadt Bad Driburg in der Aktivierung von
ungenutzten Baufldchen der Innenentwicklung. Weitere (theoretische) Nachverdichtungspotenziale
sind in Einzelfdllen vorhanden, hier stehen der Mobilisierung jedoch vielschichtige Hemmnisse gegen-
iiber.

= Den bis 2039 prognostizierten Wohnbedarfen in Héhe von 525 WE stehen prinzipiell ausreichend Fl&-

chenreserven zur Verfligung. Kurzfristig — d.h. bis 2025 — stehen hingegen zu wenig Flachen fiir den
Geschosswohnungsbau bereit und lokale Marktexperten sehen einen Baulandmangel in der Kernstadt.
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5. Zusammenfassung der zentralen Erkenntnisse

Im Folgenden werden die zentralen Ergebnisse aus den vorangegangenen Bausteinen zur Marktsituation zusam-
mengetragen und in kompakter Form wird noch mal dargelegt, welche Herausforderungen in der Wohnungs-
marktsteuerung in Bad Driburg zu bewaltigen sind und welche Steuerungsbedarfe in der Bereitstellung von
Wohnbauflachenreserven bestehen.

Die Stadt Bad Driburg gilt als attraktiver Wohnstandort in der Region, die aus einem weiten Umkreis Wande-
rungsgewinne erzielen und an sich binden kann. Die Bevolkerungsentwicklung ist in den vergangenen Jahren
leicht wachsend, wahrend sie im Kreisdurchschnitt schrumpft. Bad Driburg hebt sich sehr positiv vom Kreis Hox-
ter ab und ist nicht mit dem Kreis und dessen Rahmenbedingungen am Wohnungsmarkt vergleichbar. Denn Bad
Driburg verfiigt iiber Alleinstellungsmerkmale in der Region, die sich positiv auf die Wohnungsmarktentwicklung
auswirken. Dazu zdhlen die gute Erreichbarkeit von Paderborn, giinstige Baulandpreise im Vergleich zu Pader-
born, eine attraktive landschaftliche Lage im Naturpark Teutoburger Wald/Eggegebirge und natiirlich die Quali-
taten als gréfliches Heilbad. Ein weiterer wichtiger Standortfaktor ist die Qualitdt der Innenstadt mit ihrer guten
infrastrukturellen Ausstattung und der ansprechend gestalteten FuBgangerzone. Um ihre Strahlkraft zu erhalten,
sind weitere Anstrengungen zur Beseitigung der Leerstande in den 1B-Lagen und der Auswirkungen der Corona-
Pandemie zu leisten. Gleichzeitig bietet eine qualitdtsvolle Entwicklung des Geldndes der ehemaligen Eggeland-
klinik Impulse fiir die Starkung der Innenstadt.

Wahrend die Kernstadt u.a. viele Zuziigler aus dem Umland gewinnen kann und auch die infrastrukturell gut
aufgestellten Ortschaften vorteilhafte Wohnstandortqualitdten aufweisen, sind die Ortschaften ohne hinrei-
chende Infrastruktur fiir eine deutlich kleinere Nachfragegruppe interessant, die vornehmlich aus ehemals Orts-
ansdssigen und Liebhaber des Landlebens besteht. Eine Starkung der Grundversorgung konnte ihre Standort-
qualitdten deutlich verbessern.

Bad Driburg ist insgesamt ein attraktiver Standort fiir wohnungssuchende Familien aus der Region Paderborn
und dltere Haushalte aus dem Kreis Hoxter. Dies fiihrt zusammen mit weiteren Faktoren dazu, dass in Bad Driburg
eine gestiegene Wohnungsnachfrage und eine gute Vermietungs- und Vermarktungssituation sowohl fiir den
Wohnungsbestand als auch den fiir Wohnungsneubau besteht. Es bestehen zudem derzeit gute Chancen fiir Bad
Driburg, die in der Region vorhandene Wohnungsnachfrage, insbesondere aus Paderborn abzuschépfen. Aktuell
kann diese jedoch nicht im hinreichenden MaR an die Stadt gebunden werden, denn der Wohnungsneubau
miisste dafiir ausgeweitet werden. Der niedrige Mietpreisspiegel hemmt die Bautatigkeit im Geschosswohnungs-
bau ebenso wie ein laut Marktexperten zu geringes Baulandangehot in der Kernstadt, das beim Neubau von Ein-
und Zweifamilienhdusern zu Engpdssen fiihrt.

Der Wohnungsmarkt in Bad Driburg ist derzeit gut aufgestellt. Die mageblichen Handlungserfordernisse beste-
hen in einer zielgruppenspezifischen Anpassung bzw. Erhohung des Wohnungsangebotes. Die Wohneigentums-
bildung hat in Bad Driburg einen hohen Stellenwert. Bedingt durch Uberschwappeffekte aus dem Raum Pader-
born und dem fehlenden Angebot an Bauland in der Kernstadt, ist der Teilmarkt der Ein- und Zweifamilienhduser
zurzeit sowohl im Bestand als auch im Neubau ,,wie leergefegt®. Eine Angebotsausweitung ist letztendlich nur
durch einen verstarkten Wohnungsneubau zu erreichen. Als Voraussetzung dafiir ist der derzeitige Baulandeng-
pass abzubauen. Eine Marktanspannung ist auch in dem kleinen Markt fiir Eigentumswohnungen in Bad Driburg
zu spiiren, die Nachfrage nach Eigentumswohnungen ist héher als nach Mietwohnungen. Angebotsengpdsse be-
stehen vorzugsweise im normalen Preissegment, von Senioren wird auch bezahlbarer barrierefreier Neubau
nachgefragt, welcher notwendig ist, um in dlteren Eigenheimbestand einen Generationenwechsel herbeizufiih-
ren.

Im Markt fiir Mietwohnungen fehlen zum einen moderne Wohnqualitdten, fiir die auch Zahlungsbereitschaft be-
steht. Zum anderen zeigen sich deutliche Angebotsengpdsse bei preisgiinstigen kleinen Wohnungen fiir Haus-
halte mit geringem Einkommen. Bei den einkommensschwachen Haushalten, die sich bei der Wohnungssuche an
den Bemessungsgrenzen der Kosten der Unterkunft orientieren miissen, besteht eine angespannte Marktlage.
Die vom Kreis Hoxter festgesetzten Bemessungsgrenzen sind zu niedrig, als dass Wohnungssuchende mit Wohn-
berechtigungsschein einen geférderten Neubau beziehen kénnen. Dieser Umstand hat maBgeblich dazu beige-
tragen, dass in Bad Driburg seit 2014 keine neuen 6ffentlich geférderten Wohnungen geschaffen wurden, gleich-
zeitig ist der Bestand an geforderten Mietwohnungen im selben Zeitraum um 100 Wohneinheiten
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zuriickgegangen. Hier besteht Handlungsbedarf, um die zu erwartenden starken Bindungsverluste zu kompen-
sieren und Anreize fiir Investitionen zu schaffen.

Die Berechnungen zum Wohnungsbedarf, die dieser Wohnungsbedarfsprognose zugrunde liegen, basieren auf
der Gemeindemodellrechnung von IT.NRW. Die Bevélkerungsprognose von IT.NRW ist jedoch nur geeignet, einen
unteren, eher pessimistischen Korridor in der zukiinftigen Einwohnerentwicklung aufzuzeigen, da sie leider nicht
in hinreichendem MaR die aktuell und landesweit von Wohnungsknappheit gepragten Jahre miteinbezieht. Fiir
Bad Driburg zeichnet sie das Bild einer zukiinftig deutlich schrumpfenden Kommune. Aus gutachterlicher Sicht
unterschatzt die IT.NRW-Prognose die demografischen Trends in Bad Driburg, die positiv in Richtung stabiler
Bevdlkerungsentwicklung oder nur leichtem Riickgang weisen. Die Erstellung einer eigenen Bevolkerungsprog-
nose ist daher zu empfehlen, auch um zukiinftigen Investoren eine realistische Orientierung {iber die zukiinftigen
Wohnraumbedarfe in Bad Driburg zu geben.

In der Konsequenz zeigt der Wohnraumbedarf, der sich bis zum Jahr 2039 auf bis zu 525 Wohnungen summiert,
einen unteren Bedarfskorridor auf. Die Wohnungsnachfrage wird kurz- bis mittelfristig sehr wahrscheinlich ho-
her ausfallen, denn in Bad Driburg hat sich ein Nachfrageiiberhang aufgestaut, der zumindest fiir die kommenden
5 Jahre eine erhthte Bautétigkeit erfordert, auch im individuellen Wohnungsbau. Der berechnete Wohnungsbe-
darf verteilt sich auf 254 Wohneinheiten als Ein-/Zweifamilienhduser und 271 Wohneinheiten in Mehrfamilien-
hdusern.

Im geforderten Wohnungshau werden bis zum Jahr 2039 insgesamt 123 zusétzliche preisgebundene Wohnungen
fiir einkommensschwache Haushalte bendtigt. Dies entspricht umgerechnet auf das Jahr einem Wohnungsbedarf
von sechs Wohnungen. Der ermittelte Bedarf an bezahlbaren Wohnungen kann zum Teil durch eine Verldngerung
von Bindungen im Bestand und mittelbare Belegung gedeckt werden — auf geférderten Neubau ist jedoch nicht
zu verzichten, denn erst im geférderten Neubau konnen die notwendigen Qualitdten wie Barrierefreiheit oder
altengerechte Grundrisse erzielt werden. Ggf. konnen die mit Wohnraumférdermitteln sanierten Wohnungsleer-
stande neue Wohnraumpotenziale fiir Einkommensschwache bieten. Eine Erh6hung der Bemessungsgrenzen der
Kosten der Unterkunft ist dringend erforderlich, da sie Vermietern Mietverzichte bei Transferleistungsempfan-
gern abverlangt und Investitionsanreizen entgegenwirken.

Die Bevolkerungsprognose zeigt, dass die Gruppe der Senioren zukiinftig noch groBer wird, was den Wohnungs-
bedarf quantitativ und qualitativ beeinflusst. Bis 2039 werden 700 zusétzliche barrierearme/-freie Wohnungen
ben6tigt, darunter mindestens 30 bis 50 preisgiinstige Wohnungen fiir Senioren in Alterssicherung. Der Bedarf
kann und sollte nicht allein durch Wohnungsneubau gedeckt werden, die meisten Mengeneffekte sind durch
Wohnraumanpassung im Bestand zu erzielen.

Fiir die prognostizierten Wohnraumbedarfe von 525 Wohneinheiten ist in Bad Driburg langfristig ein ausreichen-
des Angebot an Flachenreserven vorhanden. Insgesamt besteht ein Bebauungspotenzial von 770 Wohneinheiten,
davon entfallen rd. 40 Prozent auf zwei langfristige Fldchen (Sondergebiete im FNP). Die im Stadtgebiet vorhan-
denen Wohnbauflachen reichen jedoch nicht aus, um den kurzfristigen Wohnraumbedarf zu decken. D.h. kurz-
fristig ist ein erhohter Bedarf vorhanden, mittel- bis langfristig sind gemaR dem unteren Entwicklungskorridor
der Wohnungsbedarfe hinreichend Wohnbaufldachen vorhanden. Um den kurzfristigen Nachfrageiiberhang zu de-
cken, ist die Bereitstellung weiterer Baugrundstiicke vor allem in der Kernstadt notwendig, denn darauf kon-
zentriert sich der iiberwiegende Teil der Nachfrage. Die Bautdtigkeit ist aufgrund des vorhandenen Nachfrage-
iberhangs am hiesigen Wohnungsmarkt kurzfristig, d.h. bis 2025 moderat auszuweiten, und kann das bisherige
Neubauniveau von 40 WE pro Jahr iiberschreiten, um die in der Region vorhandene Nachfrage fiir Bad Driburg
zu gewinnen und somit eine Verjiingung und Stabilisierung der Bevélkerungsentwicklung zu unterstiitzen.

Das Bauliickenkataster ist eine vorbildgebende Strategie der Stadt Bad Driburg in der Aktivierung von ungenutz-
ten Baufldchen der Innenentwicklung. Weitere Nachverdichtungspotenziale sind ohne eine vertiefende Uberprii-
fung nicht zu quantifizieren; einer Mobilisierung stehen aber in der Regel weitaus mehr Mobilisierungshemm-
nisse entgegen als sie bereits bei einer Bauliickenaktivierung bestehen. Wenn die vornehmlich in der Siidost-
stadt vorhandenen strukturellen Wohnungsleerstande im Zuge einer Aktivierung Wohnungsbedarfe decken sol-
len, ist durch eine Bestandsaufnahme der betreffenden Wohnungen darzulegen, welches Wohnungsangebot sie
qualitativ und preislich bieten kdonnten. Die Einwerbung von Stadtebauférderungsmitteln stellt eine wertvolle
Handlungsgrundlage fiir die qualitdtsvolle Starkung des Stadtteils und Aufwertung seines Wohnungshestandes
dar.



||! Wohnungsbedarfsprognose | Bad Driburg

Literaturverzeichnis

Bezirksregierung Detmold (Hrsg.) 2020: Regionalplan OWL Entwurf 2020: Fiir den Planungsraum Ostwestfalen-
Lippe. Detmold

Bundesministerium fiir Verkehr, Bau und Stadtentwicklung (Hrsg.) 2013: Arbeitshilfe zur Bestimmung der ange-
messenen Aufwendungen der Unterkunft im Rahmen kommunaler Satzungen. Berlin

Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Kreis Hoxter (Hrsg.) 2016: Grundstiicksmarktbericht 2016 fiir den
Kreis Hoxter

Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Kreis Hoxter (Hrsg.) 2017: Grundstiicksmarktbericht 2017 fiir den
Kreis Hoxter

Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Kreis Hoxter (Hrsg.) 2018: Grundstiicksmarktbericht 2018 fiir den
Kreis Hoxter

Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Kreis Hoxter (Hrsg.) 2019: Grundstiicksmarktbericht 2019 fiir den
Kreis Hoxter

Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Kreis Hoxter (Hrsg.) 2020: Grundstiicksmarktbericht 2020 fiir den
Kreis Hoxter

Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Kreis Paderborn (Hrsg.) 2020: Grundstiicksmarktbericht 2020 fiir
den Kreis Paderborn

IT.NRW (Hrsg.) 2018: Modellrechnung zur zukiinftigen Bevélkerungsentwicklung in den kreisangehorigen Stad-
ten und Gemeinden Nordrhein-Westfalens 2018 bis 2040. Diisseldorf

IT.NRW (Hrsg.) 2020: Kommunalprofil Bad Driburg: Kreis Hoxter, Regierungsbezirk Detmold, Gemeindetyp: Gro-
Bere Kleinstadt. Diisseldorf

Kreis Hoxter (Hrsg.) 2020: Konzept zur Ermittlung der angemessenen Unterkunftskosten im SGB II und SGB XII.
Erstellt durch Analyse & Konzepte immo.consult GmbH

Ministerium fiir Heimat, Bau und Gleichstellung des Landes NRW (Hrsg.) 2020: Ergebnisbericht I: Wohnungs-
marktgutachten iiber den quantitativen und qualitativen Wohnungsneubaubedarf in Nordrhein-Westfalen
bis 2040. Erstellt durch GEWOS - Institut fiir Stadt-, Regional- und Wohnungsforschung GmbH

Ministerium fiir Wirtschaft, Innovation, Digitalisierung und Energie des Landes NRW (Hrsg.) 2020: Landesent-
wicklungsplan Nordrhein-Westfalen (LEP NRW). Diisseldorf

NRW.BANK (Hrsg.) 2018: Wohnungsmarktbericht NRW 2018. Verfiighar unter: www.nrwbank.de/wohnungs-
marktbeobachtung

NRW.BANK (Hrsg.) 2021: Bad Driburg Wohnungsmarktprofil 2020: Wohnungsmarktbeobachtung Nordrhein-
Westfalen: Ausgewdhlte Wohnungsmarktindikatoren. Diisseldorf

Staatskanzlei des Landes NRW (Hrsg.) 2012: Bedarfsberechnung fiir die Darstellung von Allgemeinen Siedlungs-
bereichen (ASB) und Gewerbe- und Industrieansiedlungsbereichen (GIB) in Regionalpldanen. Erstellt
durch den Lehrstuhl und Institut fiir Stadtbauwesen und Stadtverkehr der RWTH Aachen University. Diis-
seldorf

Stadt Bad Driburg (Hrsg.) 2009: Stadt Bad Driburg: Entwicklungsleitbild Wohnen. Erstellt durch Drees & Hues-
mann Partner GmbH



II’ Wohnungsbedarfsprognose | Bad Driburg

Stadt Bad Driburg (Hrsg.) 2018: Stadt Bad Driburg: Siidoststadt: Integriertes Stadtebauliches Entwicklungskon-
zept (ISEK). Erstellt durch Drees & Huesmann Partner GmbH

Stadt Bad Driburg (Hrsg.) 2020: Sozialraumanalyse fiir das Quartier Stidoststadt der Stadt Bad Driburg und Emp-
fehlungen fiir ein Quartiersmanagement. Erstellt durch Jutta Stratmann. Dortmund

Stadt Bad Driburg (Hrsg.) 2019: Wohnstandortbroschiire. Wo Wohnen zum Zuhause wird

Stadt Bielefeld, Kreis Giitersloh, Kreis Herford, Kreis Hoxter, Kreis Lippe, Kreis Minden-Liibbecke, Kreis Pader-
born 2011: Wohnen in Ostwestfalen-Lippe: 1. Regionaler Wohnungsmarktbericht

Stadt Bielefeld, Kreis Giitersloh, Kreis Herford, Kreis Hoxter, Kreis Lippe, Kreis Minden-Liibbecke, Kreis Pader-
born 2017: Wohnen in Ostwestfalen-Lippe: 2. Regionaler Wohnungsmarktbericht



|I| Wohnungsbedarfsprognose | Bad Driburg




