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Hinweis

SSR legt auf eine gendergerechte Schreibweise Wert und verwendet grundséatzlich ge-
schlechtsneutralisierende und geschlechterspezifische Formulierungen. Um die Lesbarkeit
zu unterstutzen, wird als Ausnahme das generische Maskulinum genutzt. Sollte uns die
gendergerechte Schreibweise im Einzelfall nicht gelingen, sind selbstverstandlich immer
gleichzeitig und chancengleich Frauen und Méanner angesprochen.
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AUFGABENSTELLUNG UND HER-
ANGEHENSWEISE

Die Stadt Brilon hat Schulten Stadt- und Raumentwicklung damit beauftragt, eine Wohn-
baulandbedarfsanalyse zu erarbeiten. Im Ergebnis soll die Wohnbaulandbedarfsanalyse fol-
gende Untersuchungsfragen beantworten:

= Wie ist die aktuelle Angebots- und Nachfragesituation auf dem Wohnungsmarkt zu be-
werten?

= Wie wird sich die Nachfrage nach Wohnraum in den kommenden Jahren voraussichtlich
entwickeln?

= Kann das vorhandene Angebot an Reserveflachen und Innenentwicklungspotenzialen
den zu erwartenden Bedarf quantitativ decken?

= Sind diese Angebotspotenziale auch qualitativ ausreichend, um den Bedarf zu decken?

Um die Wohnbauflachenbedarfe fur die Stadt Brilon zu ermitteln, wird zunéchst eine
Marktanalyse zur Einschatzung des Wohnstandortes durchgefuhrt. Darauf aufbauend wird
eine qualifizierte Nachfrageprognose mit unterschiedlichen Varianten erstellt. In einer Bilan-
zierung wird diese Nachfrage den zuvor ermittelten Angebotspotenzialen (Baulticken, Leer-
stand, Generationenwechsel, Reserveflachen) gegentbergestellt und darauf aufbauend die
qualitative und quantitative Bedarfsdeckungsqualitdt mit Wohnbauland bewertet.

Die Bearbeitung der Wohnbaulandbedarfsanalyse erfolgt durch die Kombination quantitati-
ver und qualitativer Verfahren:

= Auswertung von Sekundardaten (u. a. IT NRW; NRWBank, ...)

= Auswertung einwohnerbezogener Rohdaten aus dem Einwohnermeldewesen der Stadt
Brilon

= Auswertung von Gesprachen mit lokal tatigen Wohnungsmarktakteuren

= Auswertung von Primardaten (Bauliickenerhebung und Eigentimerbefragung der Stadt
Brilon, Reserveflachenpotenziale, Daten zum Leerstand und zum Generationenwechsel
im Bestand)

= Qualitative Einschatzung durch Ortsbegehung
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MARKTANALYSE

Dieses Kapitel gibt einen Uberblick tber die derzeitige Wohnungsmarktsituation und eine
Einordnung ausgewahlter Entwicklungsindikatoren im regionalen Vergleich. Neben demo-
grafischen Kennziffern beleuchten wir die Wohnstandortqualitat, die Arbeitsmarktsituation
als vorgelagerten Markt des Wohnungsmarktes sowie die Nachfragesituation ausgewahlter
Nachfragegruppen. Auf Ebene der Ortsteile werden anhand unterschiedlicher Indikatoren
Wohnlagetypen abgeleitet.

Das Demografieprofil gibt einen Uberblick tiber die wichtigen Kenngré3en der demografi-
schen Entwicklung in Brilon. Dazu werden unterschiedliche Indikatoren ausgewertet und in
den regionalen Kontext eingeordnet.

Mit rd. 26.000 Einwohnern z&hlt Brilon zu den kleinen Mittelstadten in Nordrhein-Westfa-
len. Die Einwohnerzahl und ihre Veranderung stellt eine wichtige Determinante fur die Ana-
lyse demografisch bedingter Nachfragfaktoren am Wohnungsmarkt dar. In Brilon kann die
Einwohnerentwicklung seit 2011 (- 1%) noch als stabil eingeordnet werden. Eine Sonderent-
wicklung ist im Jahr 2015 zu beobachten, in dem die Einwohnerzahl aufgrund der bundes-
weiten Zuwanderung aus dem Ausland — in hoher Zahl auch von Flichtlingen- sprunghaft
angestiegen ist. In den Folgejahren konnte die Einwohnerzahl wieder weitgehend stabil ge-
halten werden.

Ein Vergleich mit den anderen Kommunen des Kreises zeigt, dass Brilon die vergleichsweise
positivste Entwicklung aufweist.

Als Ursachen der stabilen Einwohnerentwicklung in Brilon sind zwei Komponenten zu nen-
nen:

Naturliche Entwicklung: Seit mehr als zehn Jahren wird in Brilon das Geburtenniveau von
dem der Sterbefélle Gbertroffen. Der negative Saldo fuhrt zu einem jahrlichen Einwoh-
nerrickgang um durchschnittlich rd. 105 Personen. Der kleiner werdende Bevoélkerungs-
anteil von Frauen im gebarfahigen Alter (und damit das geringere Potenzial fur Gebur-
ten) sowie der steigende Anteil alter Menschen (mit entsprechender Zunahme der
Sterbefélle) lassen langfristig fur Brilon keine Trendumkehr erwarten.

Wanderungen: Im betrachteten Zeitraum (2011-2018 ohne die Jahre 2015 / 2016) ver-
zeichnete die Stadt Brilon jahrlich im Durchschnitt rd. 2.650 Personen als Zu- oder Ab-
wandernde. Im Saldo schwankt das jéhrliche Ergebnis von leichten Einwohnergewinnen
zu Verlusten. Die Verluste aus der naturlichen Entwicklung konnten somit nicht durch
Wanderungsgewinne kompensiert werden, so dass es zu den leichten Abnahmen, die als
noch relativ stabile Entwicklung eingeordnet werden kdnnen, kam.
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Abb. 1: Bevolkerungsentwicklung
Quelle: SSR 2020; IT NRW, Stadt Brilon
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Waéhrend die Komponente der naturlichen Entwicklung kurz- bis mittelfristig kaum zu be-
einflussen ist, kann die Anzahl und Struktur von Zu- und Fortzigen durch kommunales
Handeln bis zu einem gewissen Grad beeinflusst werden. Attraktive Wohnungsmaéarkte mit
entsprechenden zielgruppengerechten Wohnungsangeboten kénnen Zuztige von Haushal-
ten generieren bzw. Fortzuge reduzieren — insbesondere dann, wenn auch andere Stand-
ortfaktoren wie z. B. ein starker Arbeitsmarkt vorhanden sind. Um die Einwohnerzahl wei-
terhin stabil zu halten, wird es in Zukunft deshalb darauf ankommen, zum einen
~abwanderungsgefahrdete” Einwohner beispielsweise mit zielgerichteten Wohnungsange-
boten in der Stadt zu halten und zum anderen potenzielle Zuwanderer aus der Region wei-
terhin mit den ,richtigen“ Wohnprodukten zu erreichen und fur einen Zuzug nach Brilon zu
gewinnen.

Die Analyse der altersspezifischen Wanderungen gibt einen Hinweis auf die zentralen Ziel-
gruppen am Briloner Wohnungsmarkt:

Starterhaushalte (18- bis 25-Jahrige): Ein Grof3teil dieser Wanderungen ist auf Ausbil-
dungszwecke zurlckzufuhren. Angehdrige dieser Altersgruppe wandern in die ausbil-
dungsstarken Zentren ab. Mit seiner guten wirtschaftlichen Entwicklung kann Brilon im
Vergleich zur Region einen Teil dieser Gruppe am Ort halten. Insbesondere zu Studien-
zwecken werden aber auch in Zukunft Einwohner in dieser Altersgruppe Brilon verstarkt
verlassen. Mit durchschnittlich -70 Personen sind die Wanderungsverluste in Brilon fast
ausschlief3lich auf diese Zielgruppe zurtckzufuhren.

Berufseinsteiger (25- bis 30-Jahrige): Der Wanderungssaldo unterliegt &hnlichen Markt-
mechanismen wie die Ausbildungswanderungen, d. h. der Wohnsitz wird am Arbeitsort
genommen. Brilon weist bei dieser Altersgruppe einen ausgeglichenen Saldo auf.

Erwerberhaushalte / Familien (30- bis 50-Jahrige / in Kombination mit unter 18-Jahri-
gen): Die Wanderungsgewinne in dieser Altersgruppe bezeugen die hohe Attraktivitat
Brilons als Wohnstandort fur Familien. Diese Zielgruppe weist eine hohe Affinitat zur
Wohneigentumsbildung auf, dementsprechend belebt ist die Marktaktivitat im Segment
der Einfamilienh@user. Ebenfalls zu dieser Altersgruppe zéhlen Single- und Paarhaus-
halte, die zugleich das Mietwohnungssegment nachfragen. Insgesamt stellt die Zuwan-
derung aus dieser Zielgruppe ein wichtiges demografisches Potenzial fur die Zukunft dar.
Im Schnitt gewinnt Brilon rd. 50 Personen in diesen Altersgruppen pro Jahr.

Best Ager (50- bis 65-Jahrige): Bei dieser Gruppe handelt es sich z. B. um Paare in der
nachfamilidren Phase (nach Auszug der Kinder) sowie um kinderlose Paare und Singles.
Der fur diese Altersgruppe haufig gewahlte Begriff der ,Best Ager” stammt aus der
Marktforschung und spielt auf das Konsumverhalten dieser Gruppe an. An Wohnung und
Wohnstandort stellen diese Haushalte hohe Anspriche. In den zurtckliegenden Jahren
konnte Brilon bei dieser Altersgruppe jahrlich einen leichten positiven Saldo von rd. 10
Personen erzielen. Viele Kommunen vergleichbarer Einwohnergréf3enklassen weisen ins-
besondere bei dieser Altersgruppe Wanderungsverluste auf. Brilon kann aber mit seinem
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hohen Freizeitwert, dem guten Einkaufsstandort und seiner touristischen Attraktivitat
bei dieser Altersgruppe leichte Wanderungsgewinne erzielen.

Senioren (65 Jahre und &lter): Grundsatzlich bestehen in dieser Altersgruppe aufgrund
der dort umfangreicheren Infrastruktureinrichtungen in Stédten stérkere Praferenzen fur
das Wohnen. Brilon verzeichnet in dieser Altersgruppe einen nahezu ausgeglichenen
Wanderungssaldo. Dies entspricht einer vergleichsweise geringen Mobilitdtsneigung die-
ser Altersgruppe. Die Wanderungsbilanz stellt sich jedoch positiver dar als im Kreisver-
gleich.
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Abb. 3: Wanderungen nach Alter
Quelle: SSR 2020; IT NRW

Die starksten Austauschbeziehungen im Bereich Wohnen bzw. bei Wohnortwechseln be-
stehen mit dem direkten und nahen Umland. So kann Brilon aus angrenzenden Gemeinden
sowie den Gemeinden aus dem Hochsauerlandkreis jahrlich rd. 60 Personen gewinnen.
Wanderungsverluste hingegen gehen Uberwiegend an grofiere Kommunen und Universi-
tatsstadte wie KoIn, Minster, Dortmund — dies vor allem ausbildungsbedingt in den jinge-
ren Zielgruppen.
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Auf der Ebene der Ortsteile in Brilon sind unterschiedliche Wanderungstrends zu beobach-
ten. Prinzipiell ist zwischen dem Wanderungsaustausch Uber die Stadtgrenze (Auf3enwan-
derungen) und den Wanderungsverflechtungen innerhalb des Stadtgebietes (Binnenwan-

derungen) zu unterscheiden. Fur Brilon lassen sich folgende Trends ableiten:

Nur wenige Ortsteile profitieren von einem positiven Wanderungssaldo Uber die Stadt-
grenze. Im Zeitraum 2014 bis 2018 konnten die Ortsteile Gudenhagen-Petersborn, Mad-
feld, Radlinghausen und Résenbeck von einem positiven Wanderungssaldo profitieren.
Ein vertiefter Blick auf die Statistik zeigt fur die Kernstadt eine besondere Entwicklung.
Hier ist der negative Saldo deutlich auf den Effekt der Ausbildungswanderungen von
Personen zwischen 18 und 24 Jahren zurtckzufihren. Bei allen anderen Zielgruppen
kdnnen deutliche Wanderungsgewinne in Hohe von durchschnittlich 30 Personen p. a.
verzeichnet werden.

Innerhalb der Stadt Brilon profitieren insbesondere die Kernstadt und kernstadtnahe La-
gen wie Wilfte, Altenbtren oder Gudenhagen-Petersborn von innerstadtischen Wande-
rungsgewinnen. Auch Alme und Madfeld konnten Wanderungsgewinne verzeichnen —
beide weisen eine vergleichsweise gute Anbindung an die Stadt Paderborn auf.
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Jahrlicher Au3enwanderungssaldo
© 2014-2018 (ohne
Flichtlingswanderung)
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4 Brilon
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Jahrlicher Binnenwanderungssaldo
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Abb. 5: AuBen- und Bi d gssaldo nach Or: ilen
Quelle: SSR 2020; Stadt Brilon
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Der Arbeitsmarkt ist eng mit dem Wohnungsmarkt verflochten. Stadte mit einem prospe-
rierenden Arbeitsmarkt haben in jungster Vergangenheit einen deutlichen Zuwachs der
Wohnungsnachfrage erlebt.

Der Briloner Arbeitsmarkt ist gepragt durch starke, familiengefihrte Unternehmen. Die Un-
ternehmen sind nicht nur im grof3en Gewerbe- und Industriegebiet in der Kernstadt ansés-
sig, sondern haben ihren Sitz auch haufig in den Ortsteilen. In Brilon sind viele Ortsteile da-
her nicht nur reine Wohnstandorte sondern auch Orte der Arbeit.

Die Zahl der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten am Arbeitsort spiegelt die Entwick-
lung des Arbeitsplatzangebotes einer Kommune wider. In Brilon ist ihre Zahl im Zeitraum
2008 bis 2018 um 35%gestiegen. Im Vergleich zum bereits starken Regional- und Lan-
destrend mit einem Zuwachs von 18 bis 19 %, ist die Zahl der Beschaftigten am Arbeitsort
und damit auch das Arbeitsplatzangebot in Brilon deutlich Uberproportional gewachsen.
Gleichzeitig ist die Zahl der Arbeitslosen ricklaufig. Brilon ist Teil des Arbeitsmarktbezirks
Olsberg — fur diesen wird laut Statistik der Bundesagentur fur Arbeit zum Stand August
2019 eine Arbeitslosenquote von unter 3 % angegeben.

Der dynamische Trend des Arbeitsmarktes ist in Brilon jedoch noch nicht komplett am
Wohnungsmarkt ,,angekommen®. Deutliche Einwohnergewinne sind nicht zu verzeichnen.
Allerdings hat die Zahl der Berufseinpendler deutlich zugenommen — im Zeitraum 2010 bis
2017 um rd. 38 %. Ein Grof3teil der Berufseinpendler wird aus persénlichen Grinden auch
weiterhin in die Stadt Brilon einpendeln. Insbesondere in der Altersklasse ab 35 Jahre ist da-
mit zu rechnen, dass haufig bereits Wohneigentum im Umland gebildet wurde bzw. ein
Wohnstandort bereits gefestigt ist. Die Pendlerstatistik zeigt aber auch, dass in den letzten
Jahren gerade die Zahl der Einpendler unter 25 und zwischen 25 und 35 Jahren um 25
bzw. 31 % angestiegen ist. Hier besteht durchaus das Potenzial, einen Teil der Arbeitsneh-
mer mit entsprechenden Wohnungsangeboten fur den Wohnstandort Brilon zu gewinnen.
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Abb. 6: Sozialversicherungspflichtig Beschaftigte am Arbeitsort
Quelle: SSR 2020; IT NRW
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Quelle: SSR 2020; ITNRW

Anteil an allen Be- Absolute Verande- Relative Verande-

Alter rufseinpendlern rung 2010 - 2017 rung 2010 - 2017
Unter 25 Jahre 1% 209 25 %
25 bis o o
unter 35 Jahre 25% 057 51%
35 bis o o
unter 45 Jahre 21% 29 2%
45 bis o o
unter 55 Jahre 27 % 637 51%
55 bis o o
unter 65 Jahre 7% 588 48 %
65 Jahre 1% 35 56 %
und &lter

insgesamt 100 % 2.035 38 %

Abb. 9: Berufseinpendler nach Alter

Quelle: SSR 2020; ITNRW
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Ende des Jahres 2018 gab es in Brilon rd. 12.900 Wohnungen. Etwa ein Drittel davon ist
dem Geschosswohnungsbau zuzuordnen — ein flr diese Gemeindegréf3enklasse typischer
Wert. Der Anteil privater Eigentimer, die ihre Wohnung selbst nutzen, liegt bei 54 % und ist
mit dem Durchschnitt des Hochsauerlandkreises vergleichbar.

Das Bodenpreisniveau liegt in Brilon oberhalb des Niveaus des Umlands. Dennoch war die
Nachfrage nach Bauland in Brilon in den letzten Jahren deutlich spurbar. Zwar sind in un-
terschiedlichen Baugebieten im Stadtgebiet Brilon noch Baupléatze in den vergangenen Jah-
ren verfugbar gewesen, haufig handelt es sich jedoch um Wohnlagen, die durch die Gruppe
der Nachfrager weniger stark nachgefragt werden. Die Nachfrage konzentriere sich laut
befragter Marktakteure deutlich auf die Kernstadt Brilon. Kernstadtnahe Ortsteile wie z. B.
Wilfte, Gudenhagen-Petersborn oder auch Alme mit guter Anbindung an Paderborn wir-
den auch noch akzeptiert. Dennoch gébe es in den Ortsteilen immer einen geringen Bedarf
an Bauland, um die Eigenbedarfe aus den Ortsteilen zu decken. Innerhalb des Stadtgebietes
konnte die Stadtverwaltung rd. 650 Baullcken identifizieren, 250 davon in der Kernstadt.
Laut befragter Marktexperten stehen diese Baulticken dem Wohnungsmarkt jedoch kaum
zur Verfugung, da die Eigenttimer die Grundsttcke in der Regel nicht verkaufen wollen.

Letztmalig hat die Stadt Brilon im Jahr 2010 ein Baugebiet ausgewiesen, so dass sich in den
letzten Jahren das Baulandangebot verknappt und die Preise in den begehrten Lagen er-
hoéht haben. Laut Angaben befragter Marktexperten ist ein Bodenpreisniveau von 150 bis
180 EUR /m? in der Kernstadt Brilon nicht ungewhnlich. Das knappe Baulandangebot spie-
gelt sich auch in der Bauintensitat wider. Relativiert man dazu die Zahl der Fertigstellungen
von Ein- und Zweifamilienhdusern zu 1.000 Einwohnern, zeigt sich, dass die Bauintensitat
fur Brilon in jingster Vergangenheit mit 0,7 deutlich unterhalb der Bauintensitat des Hoch-
sauerlandkreises bzw. des Landes liegt. Wahrend des Erstellungsprozesses der vorliegen-
den Studie hat die Stadt Brilon erstmalig seit 2010 wieder ein Baugebiet ausgewiesen. Zehn
der elf Bauplatze im Ortsteil Alme waren sehr zlgig veréduf3ert. Das letzte GrundstUck ist in
privatem Besitz und soll nicht verduf3ert werden.

Die Nachfrage nach Wohneigentum spiegelt sich auch in der Zahl der Kauffélle wider. So
hat sich die Zahl der Kauffalle fur Ein- und Zweifamilienh&user in Brilon seit 2010 deutlich
erhoht. Die Zunahme um 45 % liegt deutlich Uber dem Trend des Kreisdurchschnitts (ohne
Stadt Arnsberg), der auf einem stabilen Niveau verblieben ist. Insbesondere in den begehr-
ten Lagen der Kernstadt kann das Angebot die Nachfrage laut befragter Experten nicht de-
cken. Selbst fur altere Bestandsobjekte bestehe eine gute Nachfrage bis zu einem Preisni-
veau von 350.000 EUR.

15
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Abb. 10: Bodenrichtwerte

Quelle: SSR 2020; BORISplus.NRW
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Abb. 11: Kauffille von Ein- und Zweifamilienhdusern
Quelle: SSR 2020; BORISplus.NRW

Im Segment der Eigentumswohnungen konnte durch das gestiegene Baufertigstellungsni-
veau ein deutlicher Nachfragetberhang am Markt abgebaut werden. Es wurden insbeson-
dere altersgerechte Wohnformen im oberen Preissegment (bis zu 3.000 EUR / m?) am
Markt geschaffen. Der Neubau fand haufig auf Abrissgrundstiicken statt und war bereits
vor Fertigstellung vermarktet. Die Bauintensitat in Brilon liegt damit deutlich héher als im
Hochsauerlandkreis. Befragte Marktexperten sehen derzeit zwar nicht mehr den deutlichen
Nachholbedarf an Eigentumswohnungen — insbesondere im oberen Preisniveau — konsta-
tieren aber weiterhin eine gute Nachfrage. Hinsichtlich der Vermarktung betonen Experten
insbesondere die Bedeutung der Lage. Zentrale Lagen in der Kernstadt in der Néhe von Inf-
rastrukturen erzielen eine hohe Nachfrage. Kleinere Ortschaften im Stadtgebiet sind jedoch
in diesem Neubausegment weniger gut nachgefragt. Als Zielgruppe stehen Senioren wie
auch jingere Haushalte im Fokus. Befragte Marktexperten verweisen auf einen Bedarf an
Eigentums- aber auch an Mietwohnungen — insbesondere im mittleren und unteren Preis-
segment.

17



18

o= gm
L4 4

SCHULTEN STADT- UND RAUMENTWICKLUNG

140

120

100

80

g0

40

20 A

Baufertigstellungen in Wohngebauden

= Wohnungen in Wohn- und Nichtwohngebauden

B Wohnungen in Wohngebauden mit 1und 2 Wohnungen

= Waohnungen in Wohngebauden mit 3 und mehr Wohnungen

Abb. 12: Baufertigstellungen
Quelle: SSR 2020; ITNRW

Zeitraum Stadt Bri- Hochsauer- Stadt Stadt Stadt
lon landkreis Sundern Meschede Warstein
Bauintensitat: Wohneinheiten in Ein- und Zweifamilienhdusern je
1.000 Einwohnern pro Jahr
2011 bis 2018 1,0 1,0 1,0 0,7 0,6
2016 bis 2018 0,7 1,0 0,9 0,9 0,5

Abb. 13: Bauintensitat Ein- und Zweifamilienhauser
Quelle: SSR 2020; IT.NRW

Zeitraum Stadt Bri- Hochsauer- Stadt Stadt Stadt
lon landkreis Sundern Meschede Warstein
Bauintensitat: Wohneinheiten in Mehrfamilienh&dusern je 1.000 Ein-
wohnern pro Jahr
2011 bis 2018 0,9 0,5 0,4 0,7 0,3
Abb. 14: Bauil itat h h b

Quelle: SSR 2020; ITNRW
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In diesem Kapitel wird der Wohnungsmarkt in Brilon mit Blick auf das Segment des preis-
gunstigen Wohnens untersucht. Neben der Analyse der Nachfragefaktoren, zu denen die
Sozialdaten sowie Marktgesprache wichtige Informationen liefern, steht die Angebotsseite
im Blickpunkt.

Mit den Begriffen Sozialwohnung, preisgebundene bzw. 6ffentlich geférderte Wohnung
sind diejenigen Wohnungen gemeint, die mit Mitteln der Wohnraumférderung des Landes
Nordrhein-Westfalen errichtet wurden. Die Zielgruppe dieser Férderung sind die ,breiten
Schichten® der Bevolkerung. Die Einkommensgrenze flr einen Singlehaushalt in der Ein-
kommensgruppe A der Forderung (EKG A) betragt derzeit 1.612 € netto/Monat. (MHKBG
NRW: 4) Gefordert werden Mietwohnungen sowie Mieteigenheime, letztere flr grof3e Fa-
milien mit funf und mehr Personen.

Das Angebot an preisgebundenen Wohnungen hat in den letzten Jahren abgenommen.
Gleichzeitig sind die Angebotsmieten am frei finanzierten Markt gestiegen. Ein Neubau
neuer preisgebundener Wohnungen hat zudem nicht stattgefunden. Damit wird sich das
Angebot auch in den kommenden Jahren weiter reduzieren.

Hiermit sind Wohnungen gemeint, deren Mietpreise deutlich unterhalb des mittleren Preis-
niveaus in Brilon liegen. Die durchschnittliche Angebotsmiete fur eine Bestandswohnung
belduft sich fur 2017 auf 5,00 €/m? (nettokalt). Preisgunstiger bzw. bezahlbarer Wohn-
raum ist erschwinglich fur Haushalte mit Berechtigung zum Bezug einer &ffentlich gefor-
derten Wohnung (EKG A). Diese Haushalte mUssen sich bei der Wohnungssuche — sofern
sie Transferleistungen in Form von Leistungen nach SGB Il oder SGB XII beziehen — an den
Bemessungsgrenzen der Kosten der Unterkunft orientieren.

19



20

o= gm
L4 4

SCHULTEN STADT- UND RAUMENTWICKLUNG

400

350

300

250

200

150

100

50

0 T T T T
2015 2016 2017 2030 2035

Abb. 15: Entwickl preisgebund Wohnraum
Quelle: NRW.BANK
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Abb. 16: Mietpreisentwicklung in Brilon
Quelle: NRW.BANK
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Die Bemessungsgrenze der Kosten der Unterkunft, die die zulassige Miethdhe fur Leis-
tungsbezieher nach dem SGB Il und SGB XIlI darstellt, umfasst eine pro Haushaltsgrofie an-
gemessene Wohnflache sowie eine zulassige Miethdhe. Die angemessenen Wohnflachen
werden von der Landesregierung vorgegeben, die zuldssigen Miethdhen vom Hochsauer-
landkreis als Kostentrager der Leistungen fur alle kreisangehérigen Kommunen festgelegt.
Die Leistungen verstehen sich als eine Mietpreisvorgabe fur Wohnungssuchende, die
Transferleistungen nach dem SGB Il oder SGB XlI erhalten. Sie betragen in Brilon fur einen
Singlehaushalt 4,62 €/m?, fur Paarhaushalte und Haushalte mir drei Personen 4,48 €/m?
(nettokalt) (Hochsauerlandkreis 2018: 5).

Offentlich geférderte Wohnungen unterliegen einer zeitlich begrenzten Mietpreis- und Be-
legungsbindung. Fur ihre Anmietung ist grundséatzlich ein Wohnberechtigungsschein erfor-
derlich. Der Wohnungsanbieter verpflichtet sich, fur die Dauer der Mietpreisbindung héchs-
tens die so genannte ,,Bewilligungsmiete” zu verlangen. Die Stadte und Gemeinden sind
gemaf3 den Wohnraumférderungsbestimmungen des Landes Nordrhein-Westfalen in so ge-
nannte Mietenstufen eingruppiert, die die Hohe der Bewilligungsmiete festlegen. Brilon ist
der Mietenstufe zwei zugeordnet worden. Die Bewilligungsmiete fur die Einkommens-
gruppe A liegt demnach bei 5,00 €/m? Wohnflache.

Durch die Gegenuberstellung der Miethdhen wird Folgendes deutlich:

Die durchschnittliche Angebotsmiete am Mietwohnungsmarkt liegt bei rd. 5,00 €/m?
(nettokalt). Sie liegt damit etwas hoher als die Bemessungsgrenzen der Kosten der Un-
terkunft fur Transferleistungsempféanger. Das genossenschaftliche Wohnungsunterneh-
men in der Stadt Brilon verfigt noch Uber Wohnungsbestande zu kleinen Preisen bzw.
mit Mietpreisbindung — und auch im Neubau bzw. in der Bestandentwicklung wird nach
eigenen Angaben auf ein moderates Mietpreisniveau geachtet. Der frei finanzierte Woh-
nungsbestand privater Einzeleigentlmer ist in seiner Breite zu hochpreisig fur die Wohn-
raumversorgung Einkommensschwacher. Insbesondere wenn es um Wohnraum mit be-
nétigten Qualitatskriterien wie z.B. Barrierefreiheit oder auch zentrale Lagen geht.

Neu gebaute Wohnungen werden in Brilon laut Angaben befragter Marktakteure durch-
schnittlich fur 7,00 bis 8,50 €/m? (nettokalt) am Markt angeboten. Im Neubau ist von
modernen Wohn- und Energiestandards auszugehen, ebenso zumindest von Barrierear-
mut (stufenlose ErschliefBung des Gebadudes), wenn nicht Barrierefreiheit. Die Mietkos-
ten von Wohnungen am frei finanzierten Markt, die diese Neubaustandards aufweisen,
Ubersteigen die Kosten der Unterkunft und werden somit nicht tbernommen.
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Die Bewilligungsmiete fur untere Einkommensgruppen liegt auf dem Niveau der Bemes-
sungsgrenzen fur die Kosten der Unterkunft. Ein neu gebautes Angebot an geférderten
Wohnungen richtet sich damit auch an die Gruppe der SGB lI-Haushalte, deren Wohn-
kosten nur im Rahmen der Kosten der Unterkunft Ubernommen werden. Die Bewilli-
gungsmiete liegt jedoch bis zu 3,50 € unterhalb des durchschnittlichen Neubauniveaus
und kann das Investitionsklima trotz aktueller Férderungsbedingungen nicht beférdern.

Kosten der Unterkunft i Bewilligungsmiete ! Angebotsmiete
€/m? i €/m? ; €/m?

7,00-
8,50
5,00
Singles Paare Familien Einkommens-Einkommens- Bestand Neubau

3 Personen gruppe A gruppe B

Abb. 17: Mietpreishohen im Vergleich
Quelle: SSR 2020, NRW.Bank, HSK, Einschatzung durch Expertengesprache

Als einkommensschwach gelten diejenigen Haushalte, die aufgrund ihrer Einkommenssitua-
tion auf preiswerte Mietwohnungen angewiesen sind. Synonym kann auch von Niedrigein-
kommensbeziehern gesprochen werden. Es handelt sich hierbei um armutsgefahrdete
Haushalte, die dadurch gekennzeichnet sind, dass ihr Einkommen weniger als 60% des
Durchschnittseinkommens bemisst. In Deutschland lag diese Schwelle im Jahr 2018 nach
Angaben des Statistischen Bundesamtes bei einem monatlichen Nettodquivalenzeinkom-
men von rd. 1.135 €.

Zu den einkommensschwachen Haushalten zahlen:

Personen, die Leistungen nach Sozialgesetzbuch (SGB) Il erhalten (Grundsicherung fur
Arbeitssuchende, im allgemeinen Sprachgebrauch auch ,Hartz-IV-Leistungsempfanger*
genannt),

Personen, die Leistungen nach dem SGB XlI erhalten (entweder Sozialhilfe bzw. Hilfe
zum Lebensunterhalt oder aber Grundsicherung im Alter und bei Erwerbsminderung),

Personen, die Wohngeld beziehen,
Personen, die Leistungen nach dem Asylbewerberleistungsgesetz erhalten.
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Bedarfsgemeinschaften
SGB I

m Bedarfsgemeinschaften
mit 1 Person

= Bedarfsgemeinschaften
mit 2 Personen

B Bedarfsgemeinschaften
mit 3 Personen

B Bedarfsgemeinschaften
mit 4 Personen

= Bedarfsgemeinschaften
mit 5 und mehr
Personen

Abb. 18: Bedarfsgemeinschaften SGB Il nach Haushaltsgrofie
Quelle: SSR 2020, Bundesagentur fur Arbeit — Statistik
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Abb. 19: Bedarfsgemeinschaften SGB XI|
Quelle: SSR 2020, Stadt Brilon Anmerkung: fur das Jahr 2013 lagen keine Angaben vor
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Die Zahl der Leistungsempfanger nach SGB Il hat im Zeitraum 2017 bis 2019 um rd. 13% ab-
genommen. Diese Entwicklung ist wahrscheinlich auf die sehr gute Entwicklung des Ar-
beitsmarktes in Brilon zurtick zu fuhren. Insgesamt ist der Anteil der Personen in SGB II-Be-
darfsgemeinschaften, gemessen an der Zahl der Einwohner (je 1.000), vergleichsweise
gering. Sie liegt in Brilon im Jahr 2018 bei 34 Personen, in Sundern bei 45 Personen, in
Meschede bei 46 Personen und im Durchschnitt des Hochsauerlandkreises bei 50 Perso-
nen. Unter den Bedarfsgemeinschaften in Brilon dominieren kleine Haushalte. Gut die
Halfte sind Singles, drei Viertel sind Ein- und Zweipersonenhaushalte. Sie sind vor allem auf
kleinere Wohnungen bis 60 m? Wohnflache angewiesen und treffen in Brilon auf einen
Wohnungsbestand, in dem diese Wohnungsgréf3enklasse unterdurchschnittlich stark ver-
treten ist.

Auch die Zahl der Bedarfsgemeinschaften nach SGB Xll, die in den letzten Jahren seit 2012
um rd. 20% gestiegen ist, ist zu grof3en Teilen auf kleine Wohnungsgréf3en angewiesen.
Haufig handelt es sich um Personen mit Grundsicherung im Alter, so dass auch zumindest
eine Barrierearmut flr eine angemessene Wohnraumversorgung vorhanden sein sollte.
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Die Wohnlagequalitét ist ein wichtiger Faktor bei der Bereitstellung von Wohnungsangebo-
ten. Je nach Zielgruppe werden unterschiedliche Anspriiche an den Wohnstandort gestellt.
Lagen mit guter Wohnstandortqualitdt werden in der Regel durch wohnungssuchende
Haushalte auch vergleichsweise gut nachgefragt. Zur Bewertung der Wohnlagequalitat in
Brilon werden unterschiedliche Indikatoren auf Ebene der Ortsteile untersucht und in drei
vorgelagerten Typen bewertet: erstens Demografietyp, zweitens Nachfragetyp und drit-
tens Standorttyp. Damit flief3en Indikatoren der demografischen Entwicklung, des Nachfra-
geverhaltens und der Standortqualitat in die Bewertung der Wohnlagetypen ein.

Der Demografietyp beschreibt die Einwohnerentwicklung sowie Wanderungsgewinnen und
-verluste. Er wird anhand der Auswertung der Einwohnerstatistik aus dem Melderegister
der Stadt Brilon abgeleitet. Fur jeden Indikator wird untersucht, ob der Trend zunehmend
oder abnehmend ist. Ein Indikator mit zunehmendem Trend erhélt zwei Punkte, ein stabiler
Trend einen Punkt. Je héher die Summe der Punkte ist, desto besser wird die Entwicklung
entsprechend der ausgewahlten Indikatoren in dem Ortsteil bewertet. Folgende Indikatoren
wurden untersucht:

Einwohnerentwicklung: prozentuale Entwicklung der Zahl der Einwohner im Zeitraum
2014 bis 2018;

Naturlicher Saldo: Saldo aus Geburten- und Sterbefallen im Durchschnitt des Zeitraums
2014 bis 2018;

Wanderungssaldo Durchschnitt des Zeitraums 2014 bis 2018
Gesamt: Wanderungssaldo insgesamt;
Starter Binnen: innerstéadtischer Wanderungssaldo von Personen von 18 bis 24 Jahre;

Starter Auf3en: Wanderungssaldo Uber die Stadtgrenze von Personen von 18 bis 24
Jahre;

Familien: Wanderungssaldo insgesamt von Personen unter 18 Jahre und von 24 bis 50
Jahre;

BestAger: Wanderungssaldo insgesamt von Personen von 50 bis 64 Jahre;
Senioren: Wanderungssaldo insgesamt von Personen Uber 64 Jahre.

Die Sonderentwicklungen durch Fluchtlingsbewegungen wurden herausgerechnet und so-
mit nicht bertcksichtigt.
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Einwoh- Natiir- Wanderungssaldo
Ortsteil nerent- . licher S?arter Starter - . Punkte
wicklung  Saldo gesamt = Binnen @ Auflen @ Familien  BestAger: Senioren

Alme N N | = N a = | 4
Altenbiiren = A a 4 N a A N 1
Bontkirchen N N | = S| = = N 3
Brilon a ™ a 4 N a A a 12
Brilon-Wald N ] S ] S| S| = = 2
Esshoff N KA. <~ KA kA KA. KA kA KA.
Gudenhagen- & & a & & a a a 8
Petersborn

Hoppecke N = N = N A N N 4
Madfeld = N a N N a = N 6
Messinghausen M N N = N N = N 2
Nehden S| = N = = = N = 5
Radlinghausen A KA. = KA. KA. KA. KA. KA. KA.
Rixen ] KA. & KA. KA. KA. KA. KA. KA.
Roésenbeck N = S| N S| = a N 4
Scharfenberg a = N = N = ] N 5
Thilen | ad S| N N = N = 3
Wiilfte N A N N1 = = = o 6

Abb. 20: Demografietyp
Quelle: SSR 2020
Anmerkung: Fur die Ortsteile Esshoff, Radlinghausen und Rixen konnten aufgrund der geringen Fallzahlen keine Auswertungen durchgefuhrt werden

1 Alme

2 Altenbiiren
3 Bontkirchen
4 Brilon

5 Brilon-Wald
6 EBhoff

7 Gudenhagen / Petersborn
8 Hoppecke

9 Madfeld
10 Messinghausen
11 Nehden
12 Radlinghausen
13 Rixen
14 Résenbeck
15 Scharfenberg
16 Thilen
17 Wiilfte

¢ Ortsteile innerhalb administrativer Grenzen des
Ortsteils Brilon

ﬂ Ortsteilgrenze

Uberdurchschnittlicher
Demografietyp

a Durchschnittlicher
Demografietyp
0 Unterdurchschnittlicher

Demografietyp

o 1 2 3 4 5
— — — kM ==r

Abb. 21: Ubersicht Demografietyp
Quelle: SSR 2020
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Nachfragetyp

Der Nachfragetyp wird anhand der qualitativen Einschatzung der Nachfrage bzw. der be-
vorzugten Wohnstandorte wohnungssuchender Haushalte gebildet. Die Einschatzung ba-
siert auf den Ergebnissen der Demografie- und Wohnungsmarktanalyse sowie den Ergeb-
nissen der Expertengesprache. Folgende Kategorien wurden gebildet.

= Typ 1: sehr hohe Nachfrage
= Typ 2: héhere Nachfrage
= Typ 3: mittlere Nachfrage
= Typ 4: geringere Nachfrage

Entsprechend ihrer Einordnung erhalten die Typen eine Punktzahl von eins bis vier (je ho-
her die Nachfrage desto hoher die Punktzahl).

b2
Scharfanberg

2
‘T’(ﬁ‘s‘x

TN
| \

BrildnWald

0 Typ 1: sehr hohe Nachfrage
0 Typ 2: héhere Nachfrage
o Typ 3: mittlere Nachfrage
0 Typ 4: geringere Nachfrage

0 1 2 3 4 5 6

— — — km ZIST

Abb. 22: Ubersicht Nachfragetyp
Quelle: SSR 2020
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Der Standorttyp wird anhand einer qualitativen Einschatzung aus Expertengesprachen und
einer Ortsteilbefahrung zu Lagemerkmalen abgeleitet. Fur jeden Indikator wird untersucht,
ob der Trend zunehmend oder abnehmend ist und ob er im Vergleich zum stadtischen
Durchschnitt Uberdurchschnittlich stark vertreten ist. Jeder Indikator, fur den dies zutrifft,
erhalt jeweils einen Punkt. Je héher die Summe der Punktzahl, desto hdher wird die Wohn-
lagequalitét (Standorttyp) bewertet. Folgende Indikatoren wurden untersucht:

Arbeitsmarkt: Uberdurchschnittliches Angebot an Arbeitsplatzen aufgrund von offen-
sichtlichen Gewerbebetrieben vor Ort;

Nahe zu Arbeitsmarktzentren: Der Ortsteil ist max. 6 km von der Kernstadt entfernt
oder es besteht eine gute Anbindung an den Arbeitsmarktstandort Paderborn;

Bildung: mindestens eine Grundschule ist im Ortsteil vorhanden;
Betreuung: mindestens eine KITA ist im Ortsteil vorhanden;

Nahversorgung: es gibt ein Uberdurchschnittliches Angebot an Nahversorgungseinrich-
tungen, z. B. einen Lebensmittelladen wie in Madfeld;

Sonstige Infrastrukturen: Es besteht ein Uberdurchschnittliches Angebot an sonstigen
Infrastrukturen wie Friseur, Finanzierungsinstitut, Blumengeschafte, Backer, Metzger,
Gastronomie, Post, Tankstelle etc.

i ; Nﬁhe'zur ; Sonstige
Arbeits- Arbeits- Bildung Betreuung Nahver- © Infra- Punkte
markt | markt- i sorgung

Ortsteil | zentrum i i strukturen

Alme i v v v v i v 5
Altenbiiren v v v i 3
Bontkirchen i v 1
Brilon v i v v v v v 5
Erilon-Wald v v v 3
E sshoff 0
Gudenhagen- v » )
Fetersbhorn =

Hoppecke v 5 v v 3
Madfeld v o v VI R 1
Messinghausen v 5 1
Nehden 0
Radlinghausen 0
Rixen 0
Rosenbeck . v 1
Scharfenberg v v E v 3
Thiilen v j v v j v 4
Wiilfte H v ! p

Abb. 23: Standorttyp
Quelle: SSR 2020
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lon
6 Brilon-Wald
EBhoff
7 Gudenhagen / Petersborn
8 Hoppecke
9 Madfeld

1

2
4
6
Uberdurchschnittlicher
Standorttyp

6 Durchschnittlicher
Standorttyp

12 Radlinghausen

13 Rixen

14 Résenbeck

15 Scharf

16 mmm

17 Wiilfte

7 =, Ortstelle innerhalb administrativer Grenzen des
Ortsteils Brilon

ﬂ Ortsteilgrenze

Unterdurchschnittlicher
Standorttyp

Abb. 24: Ubersicht Standorttyp
Quelle: SSR 2020

Wohnlagetyp

Der Wohnlagetyp ist die Zusammenschau der vorangestellten Typen Demografie, Nach-
frage und Standort. Fur jede Uberdurchschnittliche Bewertung der beiden Typen Demogra-
fie und Standort werden drei Punkte, fur eine durchschnittliche Bewertung zwei und fir
eine unterdurchschnittliche Bewertung ein Punkt vergeben. Fir den Nachfragetyp werden
entsprechend der Einordnung ein bis vier Punkte vergeben. (je héher die Nachfrage desto
hoéher die Punktzahl). In der Summe ergibt sich die Bewertung der Wohnlage.

Die Zusammenschau zeigt, dass Brilon mehrere Uberdurchschnittliche Wohnlagetypen auf-
weist. Mit Abstand die beste Bewertung erhélt dabei die Kernstadt, die mit ihrer vielfaltigen
Mischung aus Gewerbe / Arbeitsplatzangebot, Versorgung / Einkaufen und Bildung / Be-
treuung sehr gute Standortqualitdten mit der Mdglichkeit eines ,ruhigen” Wohnens im Ein-
familienhaus oder dem zentralen Geschosswohnungsbau verbindet.

Unterdurchschnittliche Wohnlagetypen finden sich eher in den sehr kleinen und eher ab-
seits gelegenen Ortsteilen.
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) Demografietyp | Nachfragetyp Standorttyp Summe
Ortsteil Punkte Punkte Punkte
Alme 2 3 3 8
Altenbiiren 3 3 8
Bontkirchen 1 1 1 3
Brilon 3 4 3 10
Brilon-Wald 1 1 2
E sshoff 0 1 1
Gudenhagen- 3 3 1 7
Petersborn
Hoppecke 1 1 2 14
Madfeld 3 3 3 9
Messinghausen 1 1 1 3
Nehden 2 2 1 5
Radlinghausen 0 2 1 3
Rixen 0 1 1 2
R&senbeck 2 2 1 5
Scharfenberg 2 3 2 7
Thilen 1 3 3 7
Willfte 3 3 1 7

Abb. 25: Wohnlagetyp
Quelle: SSR 2020

1 Alme

2 Altenbiiren
3 Bontkirchen
4 Brilon

5 Brilon-Wald
6 EBhoff

7 Gudenhagen / Petersborn
8 Hoppecke

9 Madfeld
10 Messinghausen
1 Nehden
12 Radlinghausen
13 Rixen
14 Résenbeck
15 Scharfenberg
16 Thiilen
17 Wilfte

7~ Ortsteile innerhalb administrativer Grenzen des
Ortsteils Brilon

a Ortsteilgrenze

Uberdurchschnittlicher
Wohnlagetyp

0 Durchschnittlicher
Wohnlagetyp
a Unterdurchschnittlicher
Wohnlagetyp

Abb. 26: Ubersicht Wohnlagetyp
Quelle: SSR 2020
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Anhand der Analysen und Expertengesprache lasst sich folgende Marktbewertung fir Bri-
lon festhalten:

Die Einwohnerentwicklung ist in den letzten Jahren mit -0,8% noch als stabil einzuord-
nen. Die natUrliche Entwicklung fuhrt zu Einwohnerverlusten, die mit Blick auf eine
stabile Einwohnerzahl durch den Wanderungssaldo kompensiert werden mussten. Dem
Wanderungsverhalten kommt damit eine wichtige Bedeutung zu. Als Stadt mit einem
starken Arbeitsmarkt und den vorhandenen Infrastrukturen im Vergleich zum Umland
verflgt Brilon Uber gute Voraussetzungen, um verstérkt Zielgruppen fur eine Zuwande-
rung bzw. fur einen Verbleib in der Stadt zu gewinnen.

Der Wanderungssaldo der letzten Jahre zeigt eine schwankende Entwicklung mit insge-
samt leicht negativem Trend. Wanderungsverluste betreffen ausschliefdlich die Alters-
gruppe der 18 bis 24-Jahrigen, die Uberwiegend zu Ausbildungs- oder Studienzwecken
Brilon in Richtung der gréf3eren (Universitats-) Stadte verlassen.

Mit einem Einwohnerverlust haufig verbunden ist ein gréf3er werdendes Wohnungsange-
bot, das aber fur Brilon kaum zutrifft, da junge Personen in der Regel den Familienver-
bund verlassen und somit keine Wohnung frei ziehen.

Fur andere Altersgruppen sind in Brilon Wanderungsgewinne zu verzeichnen oder ein
ausgeglichener Saldo festzustellen.

Mit der deutlichen Zuwanderung der Gruppe der Familien gewinnt die Stadt ein wichti-
ges demografisches Potenzial. Neben der Schaffung bzw. Aufrechterhaltung familienge-
rechter Versorgungsstrukturen kommt es ebenso darauf an, geeigneten Wohnraum fur
junge Familien zu schaffen bzw. entsprechende Baulandangebote anzubieten, um die
vorhandene Nachfrage fur die Stadt zu gewinnen.

Trotz des hdheren Bodenpreisniveaus sind in der fir die Wohneigentumsbildung typi-
schen Altersgruppe der 30 bis 50-jahrigen Wanderungsgewinne zu verzeichnen. Laut
befragter Marktexperten besteht hier ein zusatzliches Potenzial, das in den letzten Jah-
ren am Markt nicht voll ausgeschdpft werden konnte.

Innerhalb des Stadtgebietes gibt es schrumpfende und wachsende Ortsteile. Nicht alle
Wohnlagen kdnnen die Nachfrage der potenziellen Zielgruppen bedienen.

Insgesamt ist der Wohnungsmarkt in Brilon ausgeglichen. In keinem Ortsteil konnten
deutliche oder gar strukturelle Wohnungsleerstande identifiziert werden. Der Leerstand
ist mit weniger als 3% eher als geringere Fluktuationsreserve einzustufen.

Innerhalb des Stadtgebietes gibt es deutliche Unterschiede hinsichtlich der Wohnlage-
qualitdt und der Nachfragepréaferenzen. Die Nachfrage konzentriert sich eindeutig auf
die Kernstadt. Im Neubau bzw. auf dem Grundstlcksmarkt werden auch Ortsteile in der
Nahe der Kernstadt bzw. mit vergleichsweise gutem Infrastrukturangebot akzeptiert.
Am Bestandsmarkt verteilt sich ein Teil der Nachfrager noch Uber das gesamte Stadtge-
biet, wenngleich auch hier Nachfragekonzentrationen in den genannten zentralen Lagen
bestehen.
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Das Wohnungsangebot kann die Nachfrage in den gewinschten Lagen nicht ausrei-
chend decken — insbesondere in der Kernstadt besteht ein Nachfragetberhang. Dies be-
trifft nicht nur die Wohneigentumsbildung, sondern auch preisginstige Wohnungsange-
bote im Mietwohnungssegment, insbesondere fur Senioren, Auszubildende aber auch
Familien.

Die hauptséachliche Hurde der Wohnungsmarktentwicklung ist das geringe Angebot an
Bauland bzw. die Verflgbarkeit von vorhandenen Baullcken in den nachgefragten / ak-
zeptierten Lagen.

Das geringe Wohnbaulandangebot spiegelt sich in der Neubaudynamik wider, die in Brilon
in jungster Vergangenheit unterdurchschnittlich im Vergleich zur Region war.

Durch das knappe Angebot hat sich der Neubau in den nachgefragten Lagen auf ein
hochwertiges und teures Segment orientiert. Es fehlt an mittelpreisigen und preisgunsti-
gen Angeboten, auch im Geschosswohnungsbau.

Insbesondere in der Kernstadt mussen bauwillige Haushalte grof3e Anstrengungen unter-
nehmen, um an ein Baugrundstiick zu gelangen. Verkaufer erzielen Preise weit Uber Bo-
denrichtwert.

Die tatsachlich kaum vorhandene Verflgbarkeit von theoretischen Baulandpotenzialen
erhoht die Engpasssituation des Wohnungsmarktes in der Kernstadt. Dieser Engpass
drtckt sich aus in steigenden Preisen und einer flr institutionelle aber auch fur private
Haushalte problematische Verflgbarkeit von Baugrundstucken.

Der starke Arbeitsmarkt bietet Potenziale fur die Nachfrageentwicklung.

Brilon hat eine hohe Bedeutung als Ausbildungs- und Arbeitsplatzort (,,Vollbeschéfti-
gung“, Zunahme sozialversicherungspflichtig Beschaftigter um rd. 40 % seit 2008).

Trotz des insgesamt negativen Wanderungssaldos junger Starterhaushalte (Ausbildungs-
wanderungen in die grofien Universitatsstadte), kdnnen aus den umliegenden Kommu-
nen Wanderungsgewinne bei der Gruppe der 18 bis 25-Jahrigen verbucht werden.

Die Zahl der Einpendler ist deutlich auf rd. 7.500 Personen gestiegen. Rund ein Drittel ist
unter 35 Jahre alt und bietet damit hohes Potenzial, fur den Wohnungsmarkt Brilon ge-
wonnen werden zu kdnnen. Experten bestatigen dieses Nachfragepotenzial.

In Brilon besteht ein hohes Potenzial zur positiven Entwicklung der Bevélkerung, wenn
es gelingt, die vorhandene Nachfrage nach Einfamilienhdusern bzw. Baugrundstticken
insbesondere in der Kernstadt bzw. akzeptierten Lagen zu bedienen.

Voraussetzung hierfur ist eine Flachenaktivierung.

Experten verweisen kurz- bis mittelfristig auf einen potenziellen Absatz von rd. 40 Bau-
grundsttcken fur Einfamilienh&user pro Jahr. Auch im Geschosswohnungsbau wird zu-
mindest mittelfristig noch ein zuséatzlicher Bedarf gesehen.
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Bei der Schaffung von zusatzlichen Wohnangeboten ist zu berticksichtigen, dass nicht alle
Wohnlagen und Ortsteile gleichermaf3en nachgefragt werden. Unterteilt man die grof3e
Gruppe der potenziellen Nachfrage nach unterschiedlichen Zielgruppen, zeigt sich Folgen-
des:

Die Kernstadt mit ihrem umfangreichen Infrastrukturangebot und differenzierten Wohn-
standortqualitaten wird durch alle Zielgruppen gleichermaflen stark nachgefragt — sie ist
die bevorzugte Lage in Brilon.

Fur Senioren in der Haushaltsverkleinerung und ebenso fur ltere Senioren mit Betreu-
ungs- und UnterstUtzungsbedarf (ausgenommen Pflegeheime) kommt bei einem Umzug
in der Regel nur die Kernstadt als Wohnstandort in Frage.

Junge Erwachsene in der Ausbildungsphase akzeptieren neben der Kernstadt auch Orts-
teile mit Uberdurchschnittlicher Wohnlagequalitat. Allerdings ist die Nahe zu den zentra-
len Arbeitsorten von Bedeutung. Gleiches gilt fur Alleinstehende und Paare in der Berufs-
phase.

Junge Paare in der Familiengrindungphase sowie Familien — beide mit mittleren bis obe-
ren Einkommen — akzeptieren auch die Ortsteile mit Uberdurchschnittlicher Wohnlage,
insbesondere wenn die Nahe zu Bildungsangeboten fur die Kinder gegeben sind.

Fur Familien mit geringeren Einkommen (sowohl Schwellenhaushalte in der Wohneigen-
tumsbildung als auch im Mietsegment) ist auch die durchschnittliche Wohnlage noch ak-
zeptabel — die Nahe zu Bildungseinrichtungen ist aber ebenso wichtig.

Prinzipiell ist fur Haushalte mit geringen Einkommen die N&he zu Nahversorgungsange-
boten wichtig oder zumindest eine gute OPNV-Anbindung.
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Wohnlagetyp Ortsteile

Zielgruppe Kernstadt  Uberdurch- Durch- Unterdurch-
schnittlich  schnittlich schnittlich
Junge Erwachsene (Berufs- X
starter / Auszubildende / v Nahe Ar-
Werksstudenten, noch geringe a-
. beitsort
Einkommen)
. X
ﬁjllfe;gii;ende und Paare, Be- v Nzhe Ar-
beitsort
Junge Paare Familiengrin- X
dungsphase, Familien, mittlere v Nahe
/ hohe Einkommen Schule
Familien geringere Einkommen X X
(Eigentumsbildung und Miete) Y Nahe Nahe
Schule Schule
Junge Senioren in der Haus- v
haltsverkleinerung
Altere Senioren mit Betreu-
ungs- und Unterstitzungsbe- v
darf
X X
Haushalte geringe Einkommen 4 Nahe Nah-—Nahe Nah-

versorgung  versorgung

/OPNV /OPNV

v =bevorzugte Lage / X = akzeptierte Lage

Abb. 27: Akzeptierte Wohnlagen nach Zielgruppen

Quelle: SSR 2020
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ZUKUNFTIGE NACHFRAGE

Die kleinrdumige Bevdlkerungsprognose fur Brilon basiert auf einem komplexen Modellan-
satz, der sich von einfachen Trendfortschreibungen deutlich unterscheidet. Dabei erfUllt die
gewahlte Methodik sémtliche von der Stadt Brilon formulierten Anforderungen.

Die Bevolkerungsprognose

erfolgt kleinrdumig auf Ebene der 5 Modellzonen und bildet damit die individuellen demo-
grafischen Charakteristika dieser Gebiete ab,

erfolgt altersscharf fir jedes Prognosejahr bis zum Jahr 2035,

basiert auf der Auswertung eines funfjéhrigen Stutzzeitraums und nutzt ausschliefllich
Kenndaten aus dem Einwohnermeldewesen,

basiert auf belastbaren, nach Modellzone und Altersgruppe differenziert ermittelten An-
nahmen zu Mortalitat, Fertilitat, Migration, Auf3enzuzug, Wegzug und Umzug,

bereinigt die Sondereffekte der internationalen Migration in den Jahren 2015 und 2016,

umfasst eine Variante, die ein anhand der Marktanalyse definiertes Nachfragepotenzial
bertcksichtigt.

Zur kleinrdumigen Bevolkerungsprognose nutzen wir die von der TU Dortmund entwickelte
Software BMkom. Sie basiert auf der sog. Komponentenmethode (Cohort-survival-Me-
thode), bei der alters- und geschlechtsspezifische Kennziffern zu Geburten-, Sterbe- und
Wanderungswahrscheinlichkeiten verwendet werden. BMkom erméglicht die Berechnung
demografischer Prozesse auf Ebene von Modellzonen. Die Kennziffern werden fUr jede
Modellzone aufbereitet, die Prognoseergebnisse lassen sich dann auf Ebene der Modellzo-
nen ausgeben. Das Ergebnis der gesamtstédtischen Prognose ist die Summe der alters-
und geschlechtsspezifischen Vorausberechnung in den einzelnen Modellzonen.

Die Kennziffern fur das Prognosemodell wurden auf Basis von 5 Modellzonen aus dem
kommunalen Einwohnermeldewesen berechnet. Die Modellzonen wurden in Abstimmung
mit der Stadtverwaltung festgelegt und setzten sich folgendermaf3en aus den einzelnen
Ortsteilen zusammen:

Modellzone 1: Brilon Kernstadt

Modellzone 2: Aime, Nehden, Thulen, Wlfte

Modellzone 3: Madfeld, Radlinghausen, Résenbeck

Modellzone 4: Brilon-Wald, Bontkirchen, Hoppecke, Messinghausen,

Modellzone 5: Altenburen, Esshoff, Gudenhagen-Petersborn, Rixen, Scharfenberg.

35



36

o= gm
L4 4

SCHULTEN STADT- UND RAUMENTWICKLUNG

Der Stutzzeitraum fur die Berechnung der Eingangsdaten umfasst die Jahre 2014 bis 2018.
Die Modelleingangsdaten wurden um den Sondereffekt internationaler Migration, vor allem
in den Jahren 2015 und 2016, bereinigt. Hierzu wurden Wanderungsbewegungen zu Wohn-
adressen herausgerechnet, an denen bekanntermaf3en gefliichtete Menschen wohnen.
Dies betrifft in erster Linie die Ubergangseinrichtungen fiir Asylbewerber und Fliichtlinge im

Stadtgebiet.

G Ortstellgrenze
B vodellzone 1
0 Modellzone 2
- Modellzone 3
[ Modelizone 4
I iviodelizone 5 — — — km I

Abb. 28: Modellzonen
Quelle: SSR 2020
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Abb. 29: Methodeniibersicht Bevdlkerungsprognose
Quelle: SSR 2020
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Die Trendvariante bildet eine Prognosevariante, die die wahrscheinliche Bevolkerungsent-
wicklung darstellt, wenn die Entwicklungen der letzten 5 Jahre auch in Zukunft weiterge-
fuhrt werden. Entsprechend wird auch davon ausgegangen, dass der durch den Generatio-
nenwechsel, Nachverdichtungen im Bestand sowie die Ausweisung von neuen Baugebieten
ausgeldste Wanderungstrend ebenso weiter stattfinden wird.

Innerhalb des Stutzzeitraumes 2014 bis 2018 wurden in Brilon jedoch keine neuen Bauge-
biete ausgewiesen — die letzte Ausweisung fand im Jahr 2010 statt. Bei der Interpretation
der Ergebnisse der Trendvariante ist daher zu bertcksichtigen, dass die Prognose entspre-
chend des zugrunde gelegten Stiitzzeitraumes davon ausgeht, dass auch in Zukunft keine
weiteren Baugebietsausweisungen stattfinden.

Die Qualitat der Potenzialvariante hangt mafdgeblich von den Annahmen zur Bevoélkerungs-
entwicklung ab. Diese Annahmen basieren in Brilon auf einer umfassenden Marktanalyse
(vgl. Kapitel 2). Die Ergebnisse deuten darauf hin, dass die derzeitige Marktsituation ein zu-
sétzliches Nachfragepotenzial aufweist. In Abstimmung mit lokalen Marktexperten sowie
der Stadtverwaltung wurde daher aufbauend auf die Analyse ein potenzielles zuséatzliches
Wohnungsangebot definiert, das der am Markt erkannten und vorhandenen Nachfrage ent-
spricht. Die Prognose der Potenzialvariante geht davon aus, dass Nachholbedarfe am
Markt in Zukunft durch zuséatzlichen Wohnraum abgebaut werden kdnnen und demnach
sowohl Fortzlge aus der Stadt verringert als auch weitere Zuzige generiert werden kdnn-
ten.

Aufbauend auf die Trendvariante werden die demografischen Effekte durch ein zusatzli-
ches Wohnungsangebot auf die Bevdlkerungsentwicklung prognostiziert. Je langer der
Prognosezeitraum angelegt wird, desto schwieriger wird die Einordnung der potenziellen
Nachfrage. Die Annahmen werden daher fUr unterschiedliche Zeitréume bis maximal zum
Jahr 2030 getroffen. Fur die Jahre 2030 bis 2035 werden dann die Wanderungswahr-
scheinlichkeiten der Trendprognose zugrunde gelegt.

Die Potenzialvariante umfasst zusatzlich zur Trendvariante folgende Annahmen:

Fur die Jahre 2020 bis 2023 wird ein zuséatzliches Volumen von jahrlich 40 Baugrundstu-
cken fur Einfamilienhduser angesetzt;

danach wird dieses Volumen bis zum Jahr 2030 auf 20 Baugrundsttcke jahrlich redu-
Ziert;

bis zum Jahr 2025 wird ein zusétzliches jahrliches Volumen von 20 Wohnungen in Mehr-
familienhdusern angenommen;

insgesamt wird somit ein zuséatzliches Potenzial von 300 Wohnungen in Einfamilienhau-
sern und 120 Wohnungen in Mehrfamilienhdusern angesetzt;
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Um die Effekte des zusatzlichen Wohnungsangebotes auf die demografische Entwick-
lung in den Modellzonen berechnen zu kénnen, werden in Abstimmung mit der Stadt Bri-
lon 75% dieses Potenzials fur die Kernstadt Brilon (Modellzone 1) angenommen. Die Ub-
rigen 25% werden nach Zielgruppeneignung auf die Ortsteile mit Uberdurchschnittlicher
und durchschnittlicher Wohnlage (vgl. Kapitel 2.5) verteilt. Diese Verteilung entspricht
den in der Marktanalyse festgestellten Nachfrageschwerpunkten.

Diese Variante stellt eine reine Modellrechnung dar. Diese geht fiktiv davon aus, dass in den
kommenden Jahren in Brilon keine Zu- und Abwanderungen stattfinden werden. Die Vari-
ante zeigt damit auf, wie sich die Einwohnerzahl allein aufgrund von Sterbeféllen und Ge-
burten entwickeln wirde.

Mit dem Bevélkerungsprognosemodell BMkom werden die Prognosevarianten berechnet.
Zum Vergleich wird die von IT.NRW berechnete Gemeindemodellrechnung fur die Stadt
Brilon ebenfalls dargestellt. Daraus ergeben sich folgende Ergebnisse:

Die naturliche Variante prognostiziert einen Einwohnerverlust von rd. 11% bis zum Jahr
2035. Demnach wirde ein Einwohnerstand von rd. 23.140 Personen erreicht. Die Variante
verdeutlicht, wie wichtig die Einflussnahme auf die Wanderungsbewegungen fur die Stadt
Brilon ist, damit die Einwohnerzahl in Zukunft stabil gehalten werden kann.

Die IT.NRW-Prognose 2018 prognostiziert einen Einwohnerriickgang von 7,5% bis zum
Jahr 2035. ,Fur die Gemeindemodellrechnung sind keine eigenen Annahmen auf der Ge-
meindeebene fur die demografischen Komponenten festgelegt worden, d. h. es flief3en aus-
schliefdlich die Annahmen der Vorausberechnung auf Ebene der kreisfreien Stadte und
Kreise in diese Modellrechnung ein“ (IT.NRW o.J.: 1). Der Vergleich vergangener Prognosen
mit der tatséchlichen Entwicklung zeigt, dass die Prognosen des Statistische