


Über den Bürgerdialog

Der Bürgerdialog kann und möchte …

... Sie über unterschiedliche Themen und Projekte aus den Bereichen

Planen, Bauen und Umwelt in Herne informieren.

... Ihnen eine niederschwellige Plattform zur Beteiligung und Diskussion

mit der Verwaltung bieten.

... die Gesprächskultur und das gegenseitige Verständnis zwischen

Öffentlichkeit und Verwaltung fördern.



Über den Bürgerdialog

Der Bürgerdialog kann und möchte nicht …

... gesetzlich erforderliche Formen und Verfahren ersetzen.

... verbindliche Entscheidungen produzieren.

... feste Rollen und Verantwortlichkeiten auflösen.



Über den Bürgerdialog

Wer macht im Kern eigentlich was, wenn es um Stadtplanung geht?

Die Politiker*innen

Treffen und verantworten verbindliche Entscheidungen in Planverfahren.

Die Verwaltung

Bereitet die Entscheidungen der Politiker*innen vor und berät diese dabei.

Die Bürger*innen

Können an unterschiedlichen Stellen in den Planverfahren mittelbar
Einfluss auf die Entscheidungen nehmen.



„Alle wollen wohnen!“

Wohnraumförderung und Wohnungsbau

Bürgerdialog der Stadt Herne, 29.05.2024
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Wohnungsmarkt, Wohnungsbedarf, Baulandpotenziale 

Preisentwicklung Wohnungsmarkt Herne: Grundstücks- und Immobilienpreise, Mieten

Neubaubedarf vs. Baufertigstellungen

Baulandpolitik (WEP, Transformationskonzept)

Kenndaten Baulandmonitoring



Preisentwicklung auf dem Herner Wohnungsmarkt

Mieten

 Neubaumieten 2022: 11,00 € (+ 29,5% in 10 Jahren, weiter deutlich steigend)

 Wiedervermietungsmieten 2022: 6,80 € (+ 35,5% in 10 Jahren, weiter steigend)

Grundstückspreise

 Preissteigerung z.B. für Baugrundstücke freistehende EZFH um mehr als 100€ / m2

in 10 Jahren

Immobilienpreise

 Preissteigerung Bestandsimmobilien 2019-2022 (jeweils mittleres Preissegment):

• Freistehende EFF + ca. 60%

• Reihenhäuser + ca. 33%

• Eigentumswohnungen: + ca. 45%



Neubaubedarf / Baufertigstellungen

Jährlicher Neubaubedarf in Herne gemäß Handlungskonzept Wohnen:

 265 WE (180 WE als Ersatzbedarf, 85 WE als demografischer Bedarf)

Baufertigstellungen

 Summe p.a. 2013 – 2022: 145 WE

 Summe p.a. 2020 – 2022: 194 WE

 Erfordernis einer Steigerung des Wohnungsneubaus in Herne 
(angesichts Zinswende und baukonjunktureller Entwicklung ggw. sehr 
herausfordernd)



Presse-Bericht:

WAZ vom 22.05.2024



Wohnbaulandpotenziale und -reserven

• Bedarfsüberhang bei (Wohnbau-)Flächen

• WEP 2021-2025 enthält Flächen in einem bedarfsgerechtem Umfang

• Künftig keine Bedarfsdeckung aus bestehenden Potenzialen mehr möglich  Erfordernis 
zur Aktivierung von Potenzialen im Bestand, ressourcenschonender Umgang erfordert 
höhere bauliche Dichte

WEP 21-25: 14,5 ha netto 

(21,7 ha brutto)



Lösungsansatz: Dreifache Innenentwicklung



Kenndaten regionales Baulandmonitoring (SFM Ruhr 2023)

 Wohnreserven in Relation zum Wohnungsbestand: 0,4 ha je 1.000 WE (Metropole Ruhr: 
0,6)

 Ausschöpfungsgrad der planerisch gesicherten Wohnbauflächen: 98,9%

 Brachflächenanteil Wohnreserven: 89,4% = höchster Wert in der Metropole Ruhr 
(Durchschnitt: 33,7%) 

 Flächeninsnspruchnahmen Wohnen 2020-2022: 0,7ha p.a. pro 10.000 EW (Metropole 
Ruhr: 1,1)

 Bebauungsdichte 2020-2022: 55,4 WE / ha (Metropole Ruhr: 45,8 WE / ha)

 Wiedernutzungsquote Flächeninsnspruchnahmen Wohnen 2020-2022: 94,0% = höchster 
Wert in der Metropole Ruhr (Durchschnitt 72,9%)



Wohnraumförderung

1. Grundsätzliche funktionsweise Wohnraumförderung und Programmbestandteile

2. Prognose Bestandsentwicklung und Förderergebnisse der letzten Jahre

3. Förderkonditionen 2024

1. Mietwohnungsbau

2. Modernisierung

3. Wohneigentum



Was ist öffentliche Wohnraumförderung?

Die (Neu-) Schaffung, Modernisierung und Erhaltung moderner, barrierefreier, 
klimaschutzorientierter und bezahlbarer Wohnangebote mit Mietpreis- und 
Belegungsbindungen für unterschiedlichste Zielgruppen.

Fördergegenstände (FRL öff Wohnen NRW 2024):

 Neubau von Mietwohnraum

 selbstgenutztes Wohneigentum

 Modernisierung von Wohnraum

 Wohnraum für Auszubildende und Studierende

 Gruppenwohnungen

 Wohnraum für Menschen mit Behinderungen in Einrichtungen mit 
umfassendem Leistungsangebot sowie

 Erwerb und Verlängerung von Zweckbindungen an Wohnraum



Wie funktioniert öffentliche Wohnraumförderung?

Die Finanzierungsmittel sind Mittel der landeseigenen Förderbank (NRW.BANK), des Bundes 
und des Landes.

Die Stadt hat die Pflicht als Bewilligungsbehörde über die Förderfähigkeit zu entscheiden.

Die Förderung besteht aus zinsvergünstigten Darlehen und der Gewährung von 
„Tilgungsnachlässen“.

Für geförderten Mietwohnraum gelten für einen Bindungszeitraum (ggw. 25 oder 30 Jahre) 
Mietobergrenzen und Belegungsbindungen.

Die Stadt hat die Pflicht als zuständige Stelle die Wohnungen mit Mietern zu besetzen oder 
einer Belegung zuzustimmen.

Die Voraussetzung für den Bezug ist die Einhaltung von Einkommensgrenzen. ( WBS)

Bei der Förderung von selbstgenutztem Wohneigentum gelten die Einkommensgrenzen 
ebenfalls.



Wer ist die Zielgruppe für öffentliche Wohnraumförderung?

Eine mit öffentlichen Mitteln 
geförderte Wohnung darf nur 
beziehen, wer über einen gültigen 
Wohnberechtigungsschein (WBS) 
verfügt.

Der WBS ist abhängig vom 
Gesamteinkommen des Haushalts 
und der Anzahl der Personen die 
eine Wohnung beziehen wollen.

Statistisch halten in NRW ca. 50 % 
aller Haushalte und ca. 80 % aller 
Senioren-haushalte die
Einkommensgrenzen des WBS ein.



Prognose Bestandsentwicklung

In den nächsten 10 Jahren werden durchschnittlich 234,8 WE p.a. für WBS-Berechtigte aus 
der Bindung fallen.

Der aktuelle Bestand von 4.542 WE wird sich innerhalb von 10 Jahren voraussichtlich 
halbieren.

Jahr
plan- und außerplanmäßiger Entfall

p.a. 
Prognose Entfall

(Stand I/24: 4.542 WE)
Zeitraum

2023 58

2024 141

innerhalb 5 Jahre

2025 300 441

2026 335 776

2027 598 1374

2028 356 1730

2029 117 1847

innerhalb 10 Jahre

2030 221 2068

2031 247 2315

2032 29 2344

2033 4 2348



Entwicklung der Förderergebnisse der letzten Jahre
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Mietwohnraumförderung

Wohneigentumsförderung

Modernisierung nach RLMod

Modernisierung durch Zuschuss Mieterstrom

Regelbudgetzuteilung (Q1)



Mietwohnungsbau (Neubau und Nutzungsänderung)

Bedingungen der Förderdarlehen:

 5 Jahre zinsfrei, anschließend bis zum Ablauf der Zweckbindung 0,5 %, danach 
marktüblich

 0,5 % Verwaltungskostenbeitrag der NRW.Bank (2 Jahre frei), 1 oder 2 % Tilgung

 25 oder 30 Jahre Bindungsdauer

 Voraussetzung: BEG-Effizienzhaus 55 Standard

 max. 6,50 €/m² WFL bzw. 7,55 €/m² WFL Kaltmiete

 3.110 €/m² WFL bzw. 1.920 €/m² WFL Grunddarlehen

 30 %, 35 % oder 50 % Tilgungsnachlass abhängig von Bindungsdauer und zusätzlichen 
Qualitäten



Modernisierung (Mietwohnraum und Eigentum)

Bedingungen der Förderdarlehen:

 5 Jahre zinsfrei, anschließend bis zum Ablauf der Zweckbindung 0,5 % Zinsen, danach 
marktüblich

 2 % Tilgung, 0,5 % Verwaltungskostenbeitrag der NRW.Bank (2 Jahre frei)

 Bindungsdauer 25 oder 30 Jahre

 Voraussetzung: BEG-Effizienzhaus 100 Standard

 max. 6,50 €/m² WFL bzw. 7,55 €/m² WFL Kaltmiete

 5.000 – 220.000 €/WE (100%-Förderung)

 Tilgungsnachlass: 25 % bei A-Förderung und 15 % bei B-Förderung

 Steigerung um je 5 % für höhere Qualitäten (z.B. EFH 85, 70, 55, Netto-Null, ökolog. 
Dämmung, 30 Jahre Bindungsdauer)



Wohneigentum (Kauf oder Neubau)

Bedingungen der Förderdarlehen:

 0,5 % Zinsen für 30 Jahre

 1 % Tilgung (Neubau) oder 2 % Tilgung (Erwerb), 0,5 % Verwaltungskosten der NRW.Bank

 30 Jahre Selbstnutzungspflicht

 148.000 € bzw. 88.000 € Grunddarlehen

 24.000 € je Kind oder schwerbehinderte Person

 30.000 € bei BEG-Effizienzhaus 40 Standard

 11.500 € für Barrierefreiheit

 10 % Tilgungsnachlass 



und nun: Zeit zum Reden!


