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1. Einleitung

Der RheinischBergische Kreisist seit Jahzehnten Wohnstandort fur Erwerbstatige

aus KoéIn.Schon in den 1970er Jahren zogen Familien von Kolnden Kreis unddie

Kreisstadt Bergisch Gladbach. In den letzten Jahren kann der Rheinidgérgische
Kreis abervom Wirtschaftswachstum der Stadt Kéln undhren Einwohnerzuwéachsen
nicht mehr in gleichem Mal3e profitieren: Die Einwohnerzahl stagniert seit Jahren.
Wie kommt das?Als unmittelbares Umland von Kdln ist @r RheinischBergische
Kreis raumlich eher mit dem RheinSiegKreis (direktes Umland von Bonrt und dem

Rhein-Erft-Kreis (direktes Umland von Koln) vergleichbarals mit demz ebenfalls e-
her stagnierendenz Oberbergischen Kreis. Die Bauintensitat ist aber viel geringer.

Reicht das Wohmingsangebotdennochmengenmafig und qualitativbis 2030 aus?

Ziel dervorliegenden Wohnraumbedarfsanalyse fir derRheinisch-BergischenKreis
ist es, trotz demografischer Unsicherheien Entwicklungskorridore aufzuzeigen, an
denendie kommunale Bauland- und Wohnungspolitik bis 2030 ausgerichtet werden
kann. Insbesonderebeantwortet das GutachterdabeifolgendeFragen:

A Wie haben sich Demogrie und Wohnungsmarkt im Vergleich zu den Nachbar-
kreisen und im Kreis bisher entwickelt(vgl. Kap.2 und Kap.3):

o Inwiefern haben sich Einwohnerzahlen und Bevolkerungszusammenset-
zungverandert? Woher stammen die Zuziige?

0 Welche Struktur hat der heutigeWohnungsbestandWie viel Neubau gab
es? Wie haben sich Mieteund Kaufpreise entwickelt? Gibt es lokale Un-
terschiede? Welche Rolle spielt die Nahe zu KéIn?

A Welche Zukunftstrends sind absehbafvgl. Kap.3.4 und Kap.5):

o0 In welcher Bandbreite werden sich Einwohnerzahlen und Altersstruktur
im Rheinisch-Bergischen Kreisweiter entwickeln? Welche Nachfragegrup-
pen werden dabei in Erscheinung treten? Welche Olife und Standortpra-
ferenzen sind damit verbunden?

o0 Reicht der heutige Wohnungsbestand mengenmalfiig und qualitativ bis
2030 ausWie viel Neubauwird in den Teilrdumenbendtigt, um den Woh-
nungsnachfrage zu decken®Wieviel Wohnbauland wird daftir erforderlich
seinz dies auch im Hinblick auf den zukinftigen Regionalplan?

A Welche kommunalpolitischen Strategien lassen sich daraus ableiten? Welches
sind die empfohlenen Schwerpunkte jeweil¢Kap.6).?

1 Vgl. dazu empiricaRegionale Wohnungsmarktanalyse fur den RheiBiegKreis, Bonn 2016: www.rheinsieg-
kreis.de/imperia/md/content/cms100/wirtschaft2/wirtschaftsfoerderung/themenspecials/regionale_wohn-
raumbedarfsanalyse_fur_den_rheisiegkreis.pdf

2 Vgl. dazu empirica, Regnale Wohnungsmarktanalyse fir den Oberbergischen Kreis, Bonn 2017:
http://www.oberbergischer -kreis.de/imperia/md/content/cms200/aktuelles/amt_61/empirica_reqio-

nale_wohnraumbedarfsanalyse_fur_den_obk 2017.pdf



http://www.oberbergischer-kreis.de/imperia/md/content/cms200/aktuelles/amt_61/empirica_regionale_wohnraumbedarfsanalyse_fur_den_obk_2017.pdf
http://www.oberbergischer-kreis.de/imperia/md/content/cms200/aktuelles/amt_61/empirica_regionale_wohnraumbedarfsanalyse_fur_den_obk_2017.pdf
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2. Der Rheinisch -Bergische Kreis heute

2.1 Verbindungsstick zwischen Bergischem Land und Rheinschiene

Der Rheinisch-Bergische Kreisliegt im Winkel zwischen der Rheinschiene (Bonn,
Koln, Dusseldorf)im Westen und demBergischen Stadtedreieck (Wuppertal, Rem-
scheid, Solingenjm Norden.Im Osten grenzter an denOberbergischa Kreis und im
Suden an den Rhein-SiegKreis. Die Uberregionalen Verkehrswege (Autobahnen,
Schienen sind auf KoIn hin orientiert und verlaufervor allem in OstWestRichtung.
Die Kreisstadt Bergisch Gladbach liegt im Zentrum des Kreises und grenzt unmittel-
bar an das Stadtgebiet von Kéln.vidschen den nérdlichen und sidlichen Gemeinden
des Kreisegyibt eskaum AustauschbeziehungerDaher wird der Rheirisch-Bergische
Kreis im Folgenden indrei Teilrdumen betrachtet:

A Teilraum Nord ( Leichlingen, Burscheid, Wermelskirchen, Kiirten,
Odenthal): Durch den Teilraum lauft die Al diedas Bergische Stadtedreieck
(Wuppertal, Remscheid, Solingeninit der Rheinschiene (Leverkusen, Kdln)
verbindet. Westlich am Teilraum Nord vorbeiverlaufen die A3 sowie eine
Schienenanbindung in NordSudRichtung.Kurten ist zudem durch die B506
andas rechtsrheinische Kdln und Leverkusen angebunden

A Teilraum Zentrum (Bergisch Gladbach): Bergisch Gladbach ist das Zent-
rum des RheinischBergischen Kreises undiegt an der Stadtgrenze zuKalin.
Die Verkehrswege (Autobahn, zwei Schienenanbindungen, zwei Bundesstra-
Ben) sind nach Koéln hinorientiert.

A Teilraum Suid ( Résrath, Overath): Durch den Siiden des Kreisgebietefilh-
ren zwei Autobahnen (A3 undA4), die beide auf KdIn hin ausgerichtet sind.

Die Besonderheiten der einzelnen Teilrdume werden in Kaf.erlautert.
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2.2 Wirtschaftliche Entwicklung

2.2.1 Trotz guinstiger Wirtschaft sstruktur nur maRiges Wirtschaftswachstum

Die Zahl der Arbeitsplatze imRheinisch-Bergischen Kreis wéchst seit 2005stetig, al-

lerdings weniger dynamisch alsbei den angrenzenden Nachbar Rhein-SiegKreis,

Oberbergischer Kreis und Koélrund sogar zeitweise weniger dynamisch als im Lan-

desdurchschnitt (Abbildung 2). Im Vergleichzum 6stlichen Nachbarkreis Oberbergi-

scher Kreis und den nordlichen Nachbarn Remscheid und Solingen war der Rhei-

nisch-Bergische Kreisallerdings auch wenigervon der Rezessionm Jahr 2009 betrof-

fen. Hintergrund fur die unterschiedliche Krisenanfalligkeit durfte die Wirtschafts-

struktur sein: Den starksten Einfluss hatte diekrise 2009 auf Kreise und Stadte mit

einem hohen Anteil von Beschéftigten im Produzierenden Gewerl{f&emscteid, So-

lingen, Oberbergischer Krei}. Die Wirtschaftsstruktur im RheinischBergischen Kreis

ist vergleichsweise gut: Fast 566 A1 1 AO " AOAER AOECOAT AOAAEOAT EI
$EAT OO1I AEOOODT CAT 08 %ET Al eréicherEsbristAur dieto&AT OO1 AEOOODIT ¢
nachbartenkreisfreien Stadte, nicht abedie benachbarten Landkreise Abbildung 3).

Der sonstige Dienstleistungssektor(ohne Handel, Gastgewerbe, Verkehr) expandiert

im Rheinisch-Bergischen Kreis seitlahren wohingegen die Beschéftigng im Produ-

zierenden Gewerbe seit 2012eicht riicklaufig ist (Abbildung 4).

Die Wirtschaft im RheinischBergischen Kreis ist mittelstdndisch gepragt. Wichtige
Branchen sind etwa der AutomotiveBereich,die Gesundheitswirtschaft, erneuerbare
Energien/Umwelttechnologien sowie die Werkstoffindustrie.3 Aus Erreichbarkeits-

grinden liegen viek Unternehmen im Korridor der A1 und A. Derzeit gibt es im

RheinischBergischen Kreis rd. 72.900 sozialversicherungspflichtige Arbeitsplatze

(StandMéarz 2017).

3 Zu den groBen Unternehmen im RheinisciBergischen Kreis mit teilweise bis zu mehr als 1.000 Beschéftigten
zéhlen z.B. die Automobilzuliefeer Johnson Controland Federal Moguiin Burscheid und dieKriiger Gruppein
Bergisch Gladbach (Lebensmittelhersteller). Weitere grof3e Arbeitgeber im Rheinis@ergischen Kreis sind z.B.
die Biotechnologie Firma Miltenyi (Bergisch Gladbach), di€OBI Group Holdingowie der Werkzeudnersteller E-
mil Lux GmbH & Co. KBeide in Wermelskirchen) und dasMarienkrankenhaussowie die Papierfabrik Zanders
(beideBergischGladbach).
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Abbildung 2: Arbeitsplatzentwicklung ; Rheinisch-Bergischer Kre is (RBK)
im Vergleich, 2002 -2017*
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Abbildung 3: Wirtschaftsstruktur im Vergleich: Anteil SVP -Beschaéftigte
nach Wirtschaftsbereichen , RBK im Vergleich, 2015
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Abbildung 4: Entwicklung der SVP -Beschaftigte n (Arbeitsort ) nach
Wirtschaftsbereichen, RBK, 2008 z 2016
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Quelle: IT.NRW (bis 202), Bundesagentur fiir Arbeit @b 2013revidierte Daten), eigene Darstellung ~ empirica

2.2.2 Wohnstandort fiir Pendler nach Koéln

Im RheinischBergischen Kreiswohnen mehr sozialversicherungspflichtig Beschaf-
tigte als hier arbeiten: Der Pendlersaldo ishegativ (Abbildung 5). Die Wirtschaft ex-
pandiert seit 2002 in Kdlnwesentlich starker als im RheinischBergischen Kreis(Ab-
bildung 2), aber nicht alle zusatzlich Beschéaftigten in Kéln kénnen auch in Kéln woh-
nen. Dies erklart den wachsenden Auspendlersaldo aus dem RheinisBhargischen
Kreis. Der RheinischBergische Kreis is damit ein typischer Wohnstandortfir Kéln
(wie esder RheinSiegKreis fur Bonn ist). Dies unterscheidet den RheinisciBergi-
schen Kreis von seinen Nachbarkreisen unachbargadten im Norden und Osten,
bei denen sich Einpendler und Auspendler die Waagealten (Pendlersaldovon Null,
vgl. Abbildung 5).
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Abbildung 5: Pendlersaldo der SVP-Beschéftigten, RBK im Vergleich, 2002

und 2015
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2.3 Demografische Entwicklung

2.3.1 Stagnierende Bevolkerungs zahl z trotz des Kolner Wachstum s

Anmerkung : Zur Einwohnerentwicklung im Rheinisch-Bergischen Kreis gibt ever-
schiedene Datengrundlagen Die amtliche Statistik von IT.NRW, die (1.) auf einer
Fortschreibung der Volksz&hlung 1987 beruhte und (2.) nach Durchfiihrung des Zen-
0000 EIi abérEitnalig thierpnachoben) korrigiert wurde, sowie (3.) das
Melderegister des Rheirsch-Bergischen Kreises, das etwas hdhere Einwohnerzahlen
ausweist (inkl. Nebenwohnsitze, teilweise Spriinge durch Registerbereinigungen)
Die absoluteEinwohnerzahl féllt je nach Datengrundlagewar leicht anders aus, aber
fur die zukinftige Wohnungsnachfageentwicklung istauch nurdie relative Entwick-
lung entscheidend Alle drei Kurven verlaufen parallel. Das heif3t, es herrscht Einig-
keit dartiber, dass die Einwohnerzahl im RheinisciBergischen Kreis bis 20@ stetig
stieg (Phase 1), zwischen 20® und 2011 leicht fiel (Phase 2),in 2012 konstant blieb
(Phase 3) und in jungster Zeitwieder leicht wachst(Phase 4, vgl.Abbildung 6).

Aktuell wohnen im RheinischBergischen Kreisrd. 290.000Personen (Melderegister
Stand 31.122016). Phase 1: Am starksten gewachsen ist der RheiniseBergische
Kreis in den Jahrenl1987 bis 2003, als die Einwohnerzahlvon rd. 251.000 auf rd.
279.00, dh. um+28.000 (+11 %) stieg, davon allein in denvier Jahren 1990 bis 1993
nach der Deutschen Wendem +10.000 Einwohner(Abbildung 6). Phasen 2 und 3:
Seitdem aberhat sich die Einwohnerzahl im RheinisciBergischen Kreis kaum noch
verandert. Phase 4: Selbst die Fluchtlingszuwanderung der Jahre 2015/2016 konnte
die Einwohnerzahl nur leicht erhdhen (It. Melderegistemur um +6.000 bzw. +2%).
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Damit ist die Einwohnerzahl im RheinischBergischen Kreisauch von Ende2000 bis
Ende 2015nur um +2 % gewachsen(Abbildung 7).

Im Vergleich zu den Nachbarkreisen ungstadten féallt das deutlich stérkere Einwoh-
nerwachstum in Koln (seit 2000: +11%) und im Rhein-SiegKreis (+7 %) auf (Abbil-
dung 7). Der RheinischBergische Kreis konnteghnlich wie Leverkusen(+2 % bzw.
+3 %) im gleichen Zeitraum nurrelativ wenig Einwohner hinzugewinnen. Allerdings
ist der RheinischBergische Kreisimmer noch starker gewachsenals seine dstlichen
und nordlichen Nachbam, die im gleichen Zeitraum sogar Einwohner verloren haben
(Oberbergischen Kreis=3 %; Remscheid:8 %).

Abbil dung 6: Einwohnerentwicklung ,RBK, 1987 7 2015 (absolut)
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Quelle: IT.NRW (1987-2011: Basis Volkszahlung 1987; 201-R2015: Basis Zensus 2011), ITKOMM (Melderegister
RBK), eigene Darstellung empirica
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Abbildung 7: Einwohnerentwicklung , RBKim Vergleich , 2000 - 2015
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2.3.2 Zuwanderung von Familien und Abwanderung junger Menschen

Die Einwohnerzahl verandert sich aufgrund der natiirlichen Entwicklung (Geburten
minus Sterbefélle) und durch WanderungerDie Wachstumsphasém Rheinisch-Ber-
gischen Kreisnach der Jahrtausendwend€2001 bis 2004) ist durch Zuwanderung
entstanden (Abbildung 8). Die nachfolgende Schrumpfungsphase (2005 bis 2011) hat
zwei Ursachen:Die Nettoauwanderung bleibt plétzlich aus undgleichzeitig wéachst
der Sterbeliberschussin den Jahrer2012 und 2013wandern zwar wieder mehr Men-
schen in den Kreis zu als akaber der Sterbetiberschuss ist inzwischen so grol3, dass
diese Zuwanderung ihn gerad@ur ausgleichenkann. Daher stagniert die Einwohner-
zahl in diesen beiden Jahrergeit2014 wachst die Nettoziwanderung wieder, sodass
der RheinischBergische Kreis erstmals seit 2004 wiedeEinwohner hinzugewinnt.
Die Hintergrinde fur diese Schwankungen zeigt ein&nalyse der Wanderungen nach
Herkunft/Ziel und Alter (Abbildung 9):

A Wachstumsphase (Phase 1): Die Zuwanderer der Wachstumsphase nach

der Jahrtausendwendesind vor allem 30- bis 50-Jahrige und Kinderund sie
stammen vor allem aus Koélr(Abbildung 9 oben). Es handelt sich also um ei-
nen klassischen Zuzug von Familien aus der Kernstadt (K6In) ins Umland.

Schrumpfungsphase (Phase 2): In der anschlieRendenSchrumpfungsphase,
in der erstmals Zuwanderung fehlt um den Sterbelberschuss auszugleichen,
ziehen zwar immer noch Familien aus Koéln zu, aber die Nettoabwanderung
junger Menschen (18 bis 24 Jahre) verdoppelt sichAbbildung 9 Mitte) . Die
jungen Menschen aus dem RheiniseBergischen Kreis wandern vor allem
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nach Koln, aber auch irandere Regionen Deutschland€s handelt sich um
den im Rheinisch-Bergischen Kreis relalv stark besetzten Jahrgang junger
Menschen, der damals in der intensiven Neubauphase (192%00, vgl. Abbil-
dung 27) im Alter von etwa 10 Jahren mit Eltern in die vielen Neubauhauser
im RheinischBergischen Kreiszugezogenist (vgl. auch Altersstruktur 2009,
Abbildung 15).Im Zeitraum 2006-2010, also 10 Jahre spatesind sie etwa 20
Jahre alt und ziehen in grof3er Zahl zum Studium oder Ausbildung in die
Stadte.Mit anderen Worten:lhre Abwanderung ist nicht wohnungsmarktori-
entiert, sondern altersbedingt Zurtick bleiben aber ihre Eltern (etwa 50-55
Jahre alt) inden inzwischen zu grof3 gewordenen Familienwohnungen. Mit
anderen Worten:Die Zahl der Einwohner sinktzwar; die Zahl der Haushalte
steigt aber und damit bleibt die Wohnungsnachfrage dennoch hoch. Im glei-

chen Wohnungsbestand wohnemun weniger Menschen als friher.

A Stagnations- und Wachstumsphase (Phase 3 und 4): Danachwachst die
Zuwanderung netto wieder,und zwar deshalb, weil im Saldo mehr Personen
aus dem Ausland kommen Die Zuwarderung aus dem Ausland betrifftvor
allem die jungen und mittleren Altersjahre (Abbildung 9 unten). Gleichzeitig
verstarkt sich die Abwanderung junger Menshen, aberdie Zuwanderung von
Familienin den RheinischBergischen Kreiswird im Saldo starker.

Abbildung 8: Komponenten der Bevolkerungsentwicklung
RBK, 2000 - 2015
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Quelle: IT.NRW, eigene Darstellung

empirica

4 Vergleichszahl: 2006 bis 2010 sind im Schnitt jede¥ahr-200 Personen weniger aus dem Ausland zugezogen als
ins Ausland abgewandert; 20112014 hingegen hat sich des Vorzeichen umgekehrt (+300 Personen).
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Abbildung 9:
- 2005 p.a.
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2.3.3 Starker Auslanderzuwachs in 2015 z auch von Osteurop aern

Die starke Zuwanderung aus dem Ausland fiihrt zu wachsenden Auslanderzahlen: Ge-
maf Auslanderbehérde ist die Zahl der Auslander im RheiniseBergischen Kreis zwi-
schen November 2013 und Mai 2017, also innerhalb von nur dreieinhalb Jahren, von

rd. 22.800 auf28.900, also um +6100 Personen (+27%) gewachsen Abbildung 10).5

Die Auslanderbehdrde kann dabei auch Angaben zu den Nationalitdten der Auslander

in deneinzelnen Jahren machenAbbildung 11): Vor allem die Zahl der Auslander aus
Flachtlingslandern (Irak/Iran/Afghanistan/Syrien und Balkanstaaten) sowie auch

aus osteuropaischen Landern ist in diesen Jahren gestiegen. Der starkste Zuwachs

1 EACO Ei *AEO ¢ mp vulmJarR016isydel ZhhAdEr@lsEidg @8 AE OO 8
Balkanstaaten im RheinisckBergischen Kreis wiederrticklaufig und auchder Zuzug
anderer Nationalitaten schwachtsich ab. Nurdie Zahl der Menschen aus der Lander-
gruppe Irak/lIran/Afghanistan ist 2016 im RheinischBergischen Kreis noch gewach-
sens

Aufsummiert Uber die Einzeljahre zeigt sich der Gesarsaldo der auslandischen Be-
volkerung (Abbildung 12): 2014 ist die Zahl der Auslander um knapp +1.000 gestie-
gen (vor allem aus Balkanstaaten und Osteuropa). 2015 hat sich der Saldo mehr als
verdreifacht (+3.500, vor allem durch Menschen aus deFluchtlingsléandern und den
Balkanstaaten). 2016 betrug der Auslanderzuwachs nur noch rund +1.500 Personen.
Trotz dieser grof3en Verdnderungen in den letzten Jahren ist der Ausléanderanteil im
RheinischBergischen Kreis aber immer noch geringAbbildung 13). Derzeit sind von
289.833 Einwohnern 27.087 Auslander (Stand 31.12.2016gemald Melderegiste).
Damit ist der Auslanderanteil im RheinischBergischen Kreis zwischen dem
31.12.2014 und dem 31.12.2016 voiT,8 % auf 9,3 % gestiegen.

Hinweisq, $AO0 " ACOEAAL n! 001 BT AAROO xEOA ET AAO 30AO0EC

EAET A AAOOOAEA 30AAOOAT CAEEOECEAEO AAOEOUAT 8 $A«

nicht unbedingtn,: Ox AT AAOOBT ¢ AOO AAIT | O®&udhidén@ir OT T AAOT O
zug eines Turken, der schon seit Jahren in Deutschland I&btVichtig: Der Begriff
n! 001 RT AROO OACO xAAAO AOxAO I ARO AAT -ECOAOQEIT ¢

der Integration (z.B. seine Rutschkenntnisse) aus. Weder das Herkunftsland noch
die Staatsangehorigkeit (Nationalitat) sagen etwas Uber die Ethnie (Kurde, Araber,
Tlrke) oder den Integrationsgrad (Deutschkenntnisse) aus.

5 Auch zur Zahl der Auslander im RheinisciBergischen Kreis gibt es mehrere Datenquellen: Die Auslarntbe-
horde weist etwas hohere Auslanderzahlen auf als das Melderegister; die Entwicklung verlauft aber in beiden
Fallen parallel (Abbildung 10).

6 Hintergrund kénnte sein, dass Flichtlinge nach ihrer Anerkennung nicht mehr auf die zugewiesene Gemeinde
beschrankt sind, sondern sich z.B. Familien wieder an einem gemeinsamen Ort zusammenfinden kénnen.

7 Beispiel: Ein Russlanddeutscher z&ahlt vorersten Tag an als Deutscher, auch wenn er in eine fur ihn fremde
Kultur kommt. Ein Turke, der seit vielen Jahren gut integriert in Deutschland lebt, zahlt aber dennoch als Aus-

lander; es sei denn, er hat inzwischen die deutsche Staatsangehorigkeit erhaflen AAT T EOO A0 n$sAOOOAEAODS
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Abbildung 10: Auslanderzahl, RBK, 201372017
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empirica

Abbildung 11: Veranderung der Einwohnerzahl nach Nationalitaten
(zusammengefasst) *, RBK, 2014 - 2016 p.a.**
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* Lander der EUOsterweiterung (EU+13): Polen, Ruménien, Kroatien, Bulgarien, Ungarn, Litauen, Lettland, Slowakei,
Tschechien, Slowenien, Estland, Zypern, Malta. Alte f8inder (EU 15 ohne Deutschland): Griechenland, Italien, Spa-
nien, Portugal, NiederlandeQsterreich, Belgien, Frankreich, GroRbritannien, Schweden, Danemark, Finnland, Luxem-
burg, Irland. Balkanstaaten (5): Kosovo, Serbien und Montenegro, Albanien, Mazedonien, Bosttienzegowina.

** \Veranderung von 08.11.2013 bis 31.12.2014, 31.12.2014 H&.01.2016 und 04.01.2016 bis 01.01.2017
Quelle:Auslanderbehérde RBK eigene Darstellung empirica
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Abbildung 12: Veranderung der Auslanderz ahlen nach Nationalitaten z
(zusammengefasst) * pro Jahr, RBK, 2014 7 2016 **
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Tschechien, Slowenien, Estland, Zypern, Malta. Alte f£8inder (EU 15 ohne Deutschland): Griechenland, Italien, Spa-
nien, Portugal, Niederlande, Osterreich, Belgien, Frankreich, GroRbritannien, Schweden, Danemark, Finnland, Luxem-
burg, Irland. Balkanstaaten (5): Kosovo, Serbien und Montenegro, Albanien, Mazedonien, Bosritarzegowina.

** 2014: Veranderung von 08.11.2013 bis 31.12.2014, 2015: 31.12.2014 bis 04.01.2016 und 2016: 04.01.2016 bis
01.01.2017.

Quelle:Auslanderbehtrde RBK eigene Dartellung empirica
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Abbildung 13: Einwohner nach Nationalitdten * (oben: nur Ausléander), RBK,
2013 - 2017
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* Lander der EUOsterweiterung (EU+13): Polen, Ruméanien, Kroatien, Bulgarien, Ungarn, Litauen, Lettland, Slowakei,
Tschechien, Slowenien, Estlandypern, Malta. Alte EtLander (EU 15 ohne Deutschland): Griechenland, Italien, Spa-
nien, Portugal, Niederlande, Osterreich, Belgien, Frankreich, GroRbritannien, Schweden, Danemark, Finnland, Luxem-
burg, Irland. Balkanstaaten (5): Kosovo, Serbien und Monteneyg Albanien, Mazedonien, Bosnieflerzegowina.
Quelle:Auslanderbehdrde RBK (oben)CITKOMMMelderegister RBR(unten), eigeneBerechnungeneigeneDarstel-

lung empirica

empirica
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2.3.4 Ungleiche Altersstruktur als Ursache des demografischen Wandels

Wie grundsétzlich inDeutschlandbilden die Geburtsjahrgange der 1960er Jahrg n," A Z
byboomerQ) auch im RheinischBergischen Kreisdie stérkste Altersgruppe. Im Rhei-
nisch-Bergischen Kreismacht diese Altersgruppeim Vergleich zum NRWDurch-

schnitt und auch den Nacharkreisen einenbesondershohen Anteilausj OCi1 8 n" AOCO
bei den 45 bis unter 55-Jahrigenin Abbildung 14). Zudem leben im RheinisckBergi-

schen Kreis Uiberproportionalviele 70-Jahrigeund Altere. Gleichzeitigist hier der An-

teil der 20- bis unter 40-Jahrigenauffallend niedrig im Vergleich zu derNachbarkrei-

sen Rhein-Sieg Kreis und Oberbergischer Kreisnd auch zumLandesdurchschnitt

wahrend in KdIn diese jungen Erwackenenjahrgange mittlerweile sogar starker sind

als die BabyboomerGeneration(Abbildung 14).

Im Rheinisch-Bergischen Kreissind 27.400 Menschen 5bis 54 Jahre alt, wahrend
z.B. nur 12.200 Personen Bis 4 Jahre alt sindEnde 2016). Die Kindergeneration ist
also weniger als halb so grofDie Alterung der Bevélkerung als Teil des demogfia
schen Wandels ist auch inRheinischBergischen Kreiszu beobachten Abbildung
15): Die Zahl der alteren Einwohner (>70 Jahre) hdiereits in den letztensiebenJah-
ren (seit 2009) stark zugenonmen (rd. +15 %), und die Zahl der jiingeren Einwohner
(<15 Jahre)hat abgenommen(rd. -5,5%). Die fur die Eigenheimnachfrage wichtige
und agile Nachfragegruppe der 36bis 40-Jahrigenhat sich hingegen kaum verandert:
Se ist heute noch fast genauso grof3 wie vor sieben Jahrérd. -1 %). Die starkste
Altersgruppe der geburtenstarken dhrgangej n, " A A U A Tals bt&iot® giters-
gruppe hat ihren Wohnstandort und -standard langst optimiert. Sie sind am Woh-
nungsmarkt heute kaum prasent. In 20 Jahreaber (2036) ist dieser starkste Jahr-
gang im RheinischBergischen Kreistiber 70 Jahre alt(!) z mdglicherweise mit Aus-
wirkungen auf ihre Anspriiche an ihre Wohnung (Umbau? Umzug?) und unterstit-
zende Dienstleistungers.

Die Altersstruktur verandert sich dabeinicht nur durch die natirliche Entwicklung
(Geburten, Sterbefélle, Alterung), sondern ailncdurch Wanderungen. Ohne Wande-
rungen wirde sich die Altersstruktur im Zeitablauf AET AZAAE nl AAE OAAEOOO
(Abbildung 15). Dies ist aber nicht der Bll: Wahrend Ende 209 die Altersgruppe der
25- bis 34-Jahrigen imRheinisch-Bergischen Kreisnoch recht dinn besetzt way ist
AEAOA n$ Al 1 Aabtnitelliert*GhuBdwarquma.adi@ Zuwanderung junger Fa-
milien in diese Altersgruppe (vgl. dazu aucibbildung 9). Ausgleichend wirkte auch
der Zuzug von Auslandern die zum Zeitpunkt des Zuzuggung sind und Kindermit-
bringen bzw. weitere bekommen Dadurch hat sich die Zahl der unter 40&hrigen im
RheinischBergischen Kreisund die ungleichméafige Altersstruktur der Deutschen et-
was ausgeglichen Abbildung 16).

8 Vgl. dazu auch Ergebnisse der Modellrechnungen bis 2031 (K&p.insbesondereAbbildung 86, Seite106) und
die Auswirkungen fiir die zukiinftigen Zielgruppen (Kap5.1).
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Abbildung 14: Altersstruktur
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Quelle:IT.NRW, eigene Darstellung empirica
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Abbildung 15: Altersstruktur im RBK,Veréanderung seit 2009
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Abbildung 16: Altersstruktur nach Deutschen und Auslandern,
RBK, 31.12.2016
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Quelle:CITKOMM(Melderegister RBK) eigene Darstellung empirica
2.4 Wohnungsmarkt

2.4.1 Relativ junger Wohnungsbestand

Im Rheinisch-Bergischen Kreis gibt es 201%5d. 137.000 Wohnungen(Abbildung 17).
Rd. 132.000 Wohnungerbefinden sichin Wohngeb&auden, davomd. 74.000 Wohnein-
heiten (WE) in Ein- und Zweifamilienhausern (EZFH)und rd. 58.000 in Mehrfamili-
enhausern (MFH) @Abbildung 19). Die Gbrigen Wohnungen befinden siclin Wohn-
heimen und Nichtwohngebauden.

Der Anteil der Wohnungen in Eirund Zweifamilienhdusem an allenWohnungen in
71T ET CAAROAAT GAE%:08( 1 E ABgrgisctien KredsiahiE Heil560A E
(Abbildung 19 unten). Hoher ist der EZFHAnNteil nur noch in den Nachbarkreisen
Rhein-SiegKreis (63 %) und Oberbergische Kreis (66 %). Der EZFHAnNteil im Kreis
Mettmann hingegenliegt deutlich darunter (37 %). Erwartungsgemafgist der EZFH
Anteil in kreisfreien Stadten wie Solingen (35 %), Leverkusen(32 %), Remscheid
(31 %) und Kdln (18 %) besondersniedrig.

Die Halfte aller Wohnungenim Rheinisch-Bergischen Kreiswurde in den 50er bis
70er Jahren gebaut (Baualtersklasse 1949978: 49 %). Etwa ein Viertel aller Woh-
nungen wurde nach 1990 fertiggestelltDer Wohnungsbestand ist damit junger als im
Durchschnitt von NRW(nur ein Funftel nach 1990). Auch im Vergleich zuden Nach-
barstddten RemscheidSolingen,Remscheid und Kélnund den Nachbarlandkreisen
Kreis Mettmann und Oberbergische Kreis ist der Wohnungsbestad im Rheinisch

Bergischen Kreis relativ jung (Abbildung 18). Nurim benachbartenRhein-SiegKreis

empirica



Regionale Wohnraumbedarfsanalyse fur den RheiniseBergischenKreis 2017 19

ist der Wohnungsbestandtinger, denn hier wurde in den letzten Jahren deutlich mehr
gebaut (vgl.Abbildung 25 und Abbildung 26, Seite26f.), so dass der Anteil der jlinge-
ren Baualtersklassenab 1990 hier hoher liegt (bei knapp 30% gegeniber 25% im
RheinischBergischen Kreis.

Abbildung 17: Wohnungsbestand im R BK, 2011 und 2015*
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Quelle: IT.NRW (GWZ, Zensus 201 Bigene Darstellung empirica

Abbildung 18: Wohnungsbestand* nach Baualtersklassen , RBK im Vergleich,

2016*
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** Baualtersklassenlt. Zensus 2011 2009-2016 hier geméaRBaufertigstellungen dieser Jahre, Anteile berechnet.

Quelle:Zensus 2011)T.NRW Baufertigstellungsstatistik 2009-2016), eigeneBerechnungen eigene Darstellung
empirica

empirica
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Abbildung 19: Wohnungsbestand in Wohngebauden* nach Gebaudegrolie,
RBK im Vergleich, 31.12.2015
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2.4.2 Von selbstgenutzten Eigenheimen gepragt

Zum Stand 2011 (Zensusyerden im RheinischBergischen Kreis Ubedie Halfte aller

Wohnungen von ihren Eigentimern(Selbstnutzern) bewohnt (vgl. Abbildung 21 un-

ten, nicht schraffierte Felder: 42 % in Ein- und Zweifamilienhdusernt 11 % in Eigen-

tumswohnungen). 45 % der Wohnungen sind vermietet 6chraffierte Felder: immer-

hin 13 % als Wohnungenin Ein- und Zweifamilienhdusern,z.B. Einliegerwohnungen,
nur 32 % als klassiscte Mietwohnungen inMehrfamilienhausern). Die GibrigenWoh-

nungen in Wohngebéaudersind leerstehend @ %); nur wenige werden als Féen-und

Freizeitwohnungengenutzt (0,1 %).

2015 liegt die marktaktive Leerstandsquote von Geschosswohnungeiim Rheinisch
Bergischen Kreismit 2,5 % relativ niedrig und ist gegeniiber 2010 sogar noch leicht
gesunken (Abbildung 20). Im Landesdurchschnitt NRW und auch in den meisten
Nachbarkreisen und-stadten ist die Leerstandsquote hoéher. Noch niedriger ist die
Leerstandsquote nur im Kreis Mettmann (2,26) sowie in Leverkusen (1,5%) und
Kdln (1,1%). Deutlich mehr Wohnungen stehemm Oberbergischen Kreis (3,?6), in
Solingen(3,9%) und in Remscheid (6,1246) leer.

Abbildung 20: Marktaktive Leerstandsquote von Geschosswohnungen , RBK
im Vergl eich, 2010 und 2015
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Quelle: CBRE empirica - Leerstandsindex empirica
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Abbildung 21: Wohnungsbestand in Wohngebauden* nach Art der
Wohnungsnutzung und Gebaudegréf3e, RBK im Vergleich,

2011
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2.4.3 Geforderte Wohnungen auch im Eigentum

Rd. 5.000 Wohnungenm Rheinisch-Bergischen Kreissind 2011 geférderte, preisge-
bundeneMietwohnungen (Abbildung 22). Dassind 2011 somit 9 % aller rd. 54.800

Mietwohnungen in Mehrfamilienh&usern bzw. 4 % aller rd. 129.000 Wohnungen in

Wohngebaudenim Kreis (Abbildung 21). Zusatzlich sindauch rd. 1.100 WE der

selbstgenutzten, d.hder vom Eigentiimer bewohnten Wohnungen 6ffentlich gefor-
dert. Insgesamt sind damit 6.100 Wohnungen (gut %6 des gesamten Wohnundse-

stands) im Rheinisch-Bergischen Kreisoffentlich geférdert (Abbildung 22). Dieser

Anteil ist etwas niedriger als in den umliegenden kreisfreien StadteSolingen, Lever-
kusen, Remscheid und KoIn (%6 bis 10 %). Auch die landlichen Nachbarkreise Rhein
Sieg Kreis und Oberbergischer Kreis haben einen etwas hoheren Anteildg/mbis 8 %).

Lediglich der Kreis Mettmann liegt mit nur 1% weit darunter.

Der Bestandan geférderten, preisgebundenen Wohnungen (vermieteten und selbst-
genutzten) ist aber auch im Rheinisch-Bergischen Kreisrucklaufig (Abbildung 23):
Vor 20 Jahren (1995) gab es inRheinisch-Bergischen Kreisnoch mehr alsdoppelt so
viele geférderte, preisgebundeneWohnungen Ende 2015 sind es nur noctb.400
WohnungenDer! T OAET DOAEOCAAOT AATAO - EAOxel ET O1 CA1l
zogen auf den gesamten Geschosswohnungsbestaisl im Rheinisch-Bergischen
Kreis damit im gleichen Zeitraum von 11% auf 8 % gesunken wobei gleichzeitig der
gesamteGeschosswohnungsbestandwischen 2007 und 2015 vorb4.600 auf 58.000
Wohnungengestiegenist (Abbildung 24). Der Mietbindungsanteil sinkt also aus zwei
Grinden: Die Zahl der gebundenen Wohnungen wird kleiner, weil Wohnungen nach
einer bestimmten Zeit aus der Bindung fallen. Gleichzeitig steigt durch Neubau die
Zahl der Geschosswohnungen insgesamt.

Abbildung 22: Wohnungsbestand in Wohngebauden* nach Art der
Wohnungsnutzung, RBK im Vergleich, 2011
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Abbildung 23: Preisgebundener Wohnungsbestand in Wohngebauden*
(Miete und Eigentum), im RBK, 1990 z 2015**
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rechnung vom Jahr 2030iegen nur Daten zu Mietwohnungervor).

** Bestand, wenn kein weiterer Neubau bi2030 (Modellrechnung der NRW.BANK)

Quelle:NRW.BANKEgigene Berechnungn, eigeneDarstellung empirica

Abbildung 24: Entwicklung des Geschosswohnungs - und preisgebundenen
Mietwohnungsbestands in Wohngebauden* , RBK, 2007-2015
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Quelle:IT.NRW, NRW.BANKgigene Berechnungn,eigeneDarstellung empirica
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2.4.4 Bauintensitat erst seit kurzem wieder erhoht

In NRW- und so auch im RheinisckBergischen Kreis und seinen Nachbarkreisen
werden seit 2000immer weniger Ein- und Zweifamilienhdusergebaut Die Bauinten-
sitdt von Wohnungen in Ein und Zweifamilienhdusern hat sich zwischen 2000 und
2015 fast Uberall halbiert und teilweise sogar gedrittelt. Im Rheinisch-Bergischen
Kreis zeigt die Kurve zumindest fir 2016 wieder nach obenAbbildung 25). Bei Ge-
schosswohnuwngen ist de Bauintensitatebenfalls seit 2000fast tiberall riicklaufig, al-
lerdings nur bis 2010 (Abbildung 26). Seitdem steigt die Bauintensitat von Geschoss-
wohnungen in NRW und den meisten Nachbarkreisaetes RheinischBergischen Kreis
wieder an, seit 2013 auchim Rheinisch-Bergischen Kreis besonders stark im Jahr
2016. Auffallend hoch ist die Neubautatigkeitn der StadtKéln, in der seit 2004ein
unverandert starkes Bauvolumen beiGeschosswohnungerreicht wird .

In der langen Zeitreihe und afaddiert Giber jeweils funf Jahrezeigt sich dass auchim
RheinischBergischenKreis deutlich weniger gebautwird alsnochvor 10 oder gar 20
Jahren: Wahrendn den 1990er Jahren im Kreis noch rd. 1.30@/ohnungenp.a. ent-
stehen (undim Zeitraum 2001-2005 immerhin noch 1.000 Wohnungen p.a), sind es
im Zeitraum 2006 bis 2015 mit 600 Wohnungen p.anur noch halb so vie(Abbildung
27). Im Zeitraum 2011-2015 hat sich gegentiber 20022005 auchder Neubauvon
Wohnungen in Ein und Zweifamilienh&usern fast halbiert (von 600 auf 300 Wohnun-
gen). Die Fertigstellungszahlenvon G&sE T OOx 1 ET O1 CAT | n71 ET O1 CAIl
zwar im Zeitraum 2011 bis 2015 im Vergleich zu 2006 bis 2010 wieder angestiegen,
liegen aber immer noch deutlich unter dem Niveau von 2001 bis 2005. Erst zuletzt,
im Jahr 2016, vird im Rheinisch-Bergischen Kreis wigler deutlich mehr gebaut (920
Wohnungen p.a.). Der Zuwachietrifft fast ausschlie3lich Wohnungen in Mehrfami-
lienh&usern (vonrd. 270 p.a. zwischen 2011 und 201&uf 500 Wohnungenin 2016),
wahrend der Bau von Wohnungen in Einund Zweifamilienhausern nur leicht zu-
nimmt (von 320 p.a. zwischen 2011 und 201%uf 400 Wohnungen in 2016). Im Jahr
2016 sind im RheinischBergischen Kreis erstmals mehr Wohnungen in Mehrfamili-
enhadusern als in Eirund Zweifamilienhdusernentstanden

Ein Vergleich der Bautétigkeit nit der Einwohnerentwicklung (vgl. Abbildung 8, Seite
10) zeigt, dasq1.) in der Wachstumsphase am Anfang der 2000er Jahre (20@D04)

die Bauintensitat besonders hoch war, dass (2.) in der langen Schrumpfungsphase
ohne Zuwanderung(2005-2011) kaum noch gebaut wurde und dass (3.) erst seit
2012 und der wachsenden Nettozuwanderung wieder mehr gebaut wird. Offenbar
reagiert hier der Wohnungsbaulediglich auf die Einwohnerentwicklung, wird aber
nicht proaktiv als Steuerungsinstrumentzur z zeitversetzten z Beeinflussungder
Wanderungen und Einwohnerzahlereingesetzt wie in den Nachbarkreisen

ET
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Abbildung 25: Bauintensitat von Wohnungen in EZFH, RBK im Vergleich,
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Abbildung 26: Bauintensitat von Wohnungen in MFH*, RBK im Vergleich,
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Abbildung 27: Baufertigstellungen von Wohnungen in MFH und EZFH,RBK,
1991 - 2016 p.a.
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2.4.5 Preis-und Miet niveau zwischen K&ln und o6stlichem Nachbarn

Der RheinischBergische Kreis liegt zwischen der Stadt Kéln und dem Oberbergischen
Kreis, was sich auch inPreisniveauwiderspiegelt. Es gibt ein deutlicheKaufpreis-
und Mietgefalle von Kéln aus nach Ostenin KdIn kostengebrauchteEin- und Zwei-
familienhauser aktuell 3.300 Euro/gm, im RheinischBergischen Kreis 2.400
Euro/gm und im Oberbergischen Kreis 1.300 Euro/gm (3. Quartal 201,7/Abbildung
28).10 SeitAnfang2012 z also innerhalb vonnur gut 5 Jahrerng sind die Kaufpreise fir
gebrauchteEin- und Zweifamilienhéuser in Kéln von 2.600Euro auf 3300 Euro ge-
stiegen d.h.im Schnitt um +4,4% pro Jahr. Die Preissteigerungm RheinischBergi-
schen Kreiswar mit +4,9 % pro Jahr noch etwashoher. ImOberbergischen Kreis hin-
gegen haben sich die Preise kaum verandert (im Schnitt num +0,7 % pro Jahr).

GebrauchteEigentumswohnungen sind in Kéln imgleichen Zeitraum noch schneller
teurer geworden (Abbildung 29): Die Kaufpreisestiegen in Kdln von 1800 Euro/gm
auf3.100 Euro/gm (+10,2 % p.a) und im RheinischBergischen Kreis immerhin noch
von 1.400Euro/gm auf 2.000Euro/gm (+6,7 % p.a). Im Oberbergischen Kreis liegen
sie unverandert beil.200 Euro/gm.

Die Mieten fur Geschosswohnungen im Bestandntwickeln sichin der Regionnicht
ganz sodynamischwie die Kaufpreise(Abbildung 30): Sie stiegervon Anfang 2012

9 Vgl. dazu ach Abbildung 64 und Abbildung 65, Seite55f.
10 Die Preise und Mieten fiir Bestandsimmobilien zeigen die Knappheiten am Wohnungsmarkt deutlicher. Neubau-
preise und-mieten hingegen werden auch von den Grundstiickspreisen und Baukosten beeinflusst.
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bis September 2017in KdIn von 8,50 auf 10,50 Euro/gm (rd. +4,2% p.a), im Rhei-
nisch-Bergischen Kreis vor6,80 auf 7,70 Euro/gm (rd. +2,7 % p.a) und im Oberber-
gischen Kreis vons,20 auf 5,90 Euro/gm (rd. +2,5% p.a). Im Rheinisch-Bergischen
Kreis sind vor allem Neubawohnungen und Wohnungerim oberen Segment der Be-
standswohnungenteurer geworden (Abbildung 31). Die Preissteigerung imoberen
Segment ist in allenWohnungsgrof3enklassenzu erkennen (Abbildung 33). Beson-
ders stark sind aber die Mieten fur grof3e Wohnungen gestiegen Die Medianmiete
stieg flr ca. 110 gm groRBeWohnungenvon 700 auf 850 Euro (rd. +5,0% p.a). Zum
Vergleich: Die Medianmiete fiir ca. 50 gm grofRe Wohnungen erhdhte sich im gleichen
Zeitraum lediglich von 360 auf 390 Euro (rd. +2,0% p.a). Offenbar steigt die Nach-
frage nachneuen, hochwertigen und grof3en Mietwohnungen stérker als das An-
gebot.

Geférderte Mietwohnungen sind mietpreisgebunden. Fir sie geltellietobergren-
zen. Sie hdngen zum einen vorginkommen der Mieterab (Einkommensgruppen A
und B). Zum anderen gibt es raumliche Unterschiede: D&emeinden in NRW werden
vier Mietniveaus zugeordret.l! Im RheinischBergischen Kreis sind fasalle Kommu-
nen dem Mietniveau M4zugeordnet (Abbildung 32). Lediglich Wermdskirchen wird
dem Mietniveau M3zugerechnet. Fir geforderte Mietwohnungen gilt in den meisten
Gemeindenalso eine Mietobergrenze von 5% Euro/gm (Einkommensgruppe A)
bzw. 665 Euro/gm (Einkommensgruppe B)!2

11 Fur die Stadte Bonn, Dusseldorf, Kéln und Minster gelten gesonderte Mietobergrenzen.
12 Hier dargestellt sind die anfanglichen Mietobergrenzen. Mietsteigerungen sind maoglich in Hohe von +%fhe-
zogen auf die Bewilligungsmiete fiir jedes Jahr seit der Bezugsfgkeit.
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Abbildung 28: Kaufpreisentwicklung von Ein-und Zweifamilienhduser nim
Bestand* seit 2012, RBK im Vergleich zu KéIn und dem
Oberbergische n Kreis ( OBK)
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Quelle: empiricaPreisdatenbank (Basis: empiricasysteme) empirica

Abbildung 29: Kaufpreisentwicklung von Eigentumswohnungen im
Bestand* seit 2012, RBK im Vergleich zu KéIn und dem
Oberbergischen Kreis (OBK)
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* Mittlere Kaufpreise fur 6ffentlich inserierte Wohnungenzum Kauf(Median in Euro/gm je Quartal), Bestand= in
mind. 3 Jahre alten Gebauden
Quelle: empiricaPreisdatenbank (Basis: empiricasysteme) empirica
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Abbildung 30: Mietenentwicklung von Geschosswohnungenim Bestand *
seit 2012, RBKim Vergleich zu Kéln und dem
Oberbergischem Kreis ( OBK)
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* Mittlere Mieten fur 6ffentlich inserierte Mietwohnungen (Median in Euro/gm je Quartal), Bestand=in mind. 3 Jahre
alten Gebauden.
Quelle:empirica-Preisdatenbank (Basis: empiricasysteme) empirica

Abbildung 31: Mietspektrum flir Geschosswohnungen* im RBK,
Zeitvergleich 2012 und 201 6
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Abbildung 32: Mietobergrenzen fir Sozialwohnungen (Euro/gm) und

Zuordnung der Kommunen im RBK zu den Miet niveaus, 2015
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Quelle:MBWSV Wohnraumférderungsbestimmungen2016), eigene Darstellung empirica

Abbildung 33: Mietspanne von Geschosswohnungen* im RBK, Zeitvergleich
2012 und 2016 , hier: nach Wohnungsgré3en**
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*Spanne der verlangten Mieten fur 6ffentlich inserierte Geschosswohnungen in Euro/Wohnung, Jahre 2012+801
alle Baujahre ** WohnungsgroRenklasse: +/10gm
Quelle: empiricaPreisdatenbank (Basis: empiricasysteme)
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3. Entwicklung in den Teilraume n

Der fur Wohnungssuchende relevante Wohnungsmarkt geht Giber Gemeindegrenzen
hinaus, umfasstaber auch nichtimmer genaueinen Landkreis. Verwaltungsgrenzen
haben fir Wohnungsachfrager praktisch keine Bedeutung Siesind aber fir das
Wohnungsangebotentscheidend: Das Planungsrecht sieht vor, dass Gréf3e, Lage und
zeitliche Verfugbarkeit von Bauland innerhalb bestimmter Verwaltungsgrenzen fest-
gelegt werden. Darin liegt ein Dilemma: Kommunale Planungshoheit hat aewe
raumliche Mafl3stabe als die Nachfrage, die sie bedienen sollen.

Angesichts dieses Dilemmas wurden im Rahmen der vorliegenden Untersuchung in
Abstimmung mit dem RheinischBergischenKreis TeilrAume gebildet, die kleiner
sind als der gesamte LandkreisTopografie und Verkehrsanbindung teilen den Kreis
in OstWest-Ausrichtung. Daher wird der RheinischBergische Kreis in einenTeil-
raum Nord (Leichlingen, Burscheid, Wermelskirchen, Kirten, Odenthal), einereil-
raum Zentrum (Bergisch Gladbach) sowie einefieilraum Sud(Résrath, Overath) un-
terteilt ( Abbildung 34 und 35). Auch wenn Klar ist, dass die Teilrdume in sich tlw. sehr
heterogen sind(dies gilt insbesondere im Teilraum Nord), wird im Folgenden nicht
auf die kommunalen Besonderheiten eingegangen.

Abbildung 34: Teilrdume im Rheinisch -Bergischen Kreis (Tabelle) *
Anteil an RBK (il

%)
. . Leichlingen, Burscheid,
Teilraum Nord: Wermelskirchen, Kiirten, Odenthal 120.000 4l

Teilrdume des Rheinisch-Bergischen Kreises Einwohnerzahl

Teilraum Sud: Rosrath, Overath 57.000 20
Rheinisch-Bergischer Kreis (Gesamt) 290.000 100
*Einwohnerzahl zum 31.12.2016, gemaITKOMM(Melderegister RBK) vgl. Abbildung 39 empirica

Die vorliegende Studie hat das Ziel, Informationen und Zusammenhéange darzustellen,
mit denen das Wohnraum und Baulandangebot teilraumspezifisch optimiert werden
kann. Daher werden Wohnraumbedarf und Neubaunachfradgér jeden Teilraum ein-
zeln abgeschatzt. Die zukunftige Neubaunachfrage in jedem Teilraum setzt sich aus
einer demografisch bedingten und einer qualitadtsbedingten Neubaunachfrage zusam-
men (vgl. dazu Kap4).

Zur Vorbereitung werden im Folgenden die oben dargestellten Demografiaind
Wohnungsmarktkennziffern fir den gesamten RheinisciBergischen Kreisauch noch
einmal differenziert fur die drei TeilrAumedargestellt (Kap. 3). Die dabei ermittelten
altersspezifischen Wanderungs und Wohnungsnachfragemuster jedes Teilraums
werden anschlielBendfur jeden Teilraum einzelrbis 2031 fortgeschrieben (Kap.3.4)
und um qualitative und zielgruppenspezifische Aspekte erganzt (Kap).
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Abbildung 35: TeilrAume im Rheinisch-Bergischen Kreis (Karte)
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3.2 Raumlich differenzierte Wirtschafts struktur

3.2.1 Wirtschaftswachstum jetzt wieder in allen TeilrfAumen

Die wirtschaftliche Entwicklung verlauft im Rheinisch-Bergischen Kreis nicht in allen
Teilrdumen gleichmaRig @bbildung 36): Im Teilraum Nord wachst die Zahl der Ar-
beitsplatzein allen Kommunen des Teilraumdast sostark wie in Kéln (um +10% seit
2002); allerdings gingen hier wéahrend der Wirtschaftskrise 2009elativ mehr Ar-
beitsplatze verloren als in Koln Hintergrund kdnnte der deutlich héhere Anteil an
Beschaftigen im Produzierenden Gewerbéu.a. in der Autoindustrie) im Teilraum
Nord sein (Abbildung 37). Der Teilraum Zentrum (Bergisch Gladbach) expandieru-
nachstahnlich stark, verliert aber2011 Arbeitsplatze und wéchst erst seit 2015 wie-
der.Im Teilraum Sud hat das Wirtschaftswachstum erst 2010 begonneverlauft aber
seitdem genauso positiv wie im Teilraum Nord und in Koln (parallele Entwicklug
seit 2010). Seit 2014 expandiert die Wirtschaft in allen Teilrdumen gleichermal3en.
yI A@bAT AEAOAT AAT 3 AEOT O nbiduiy@rseike) $-EAT 001 AEOCOOT
beiten in allen TeilrAumen mehr als 40 der sozialversicherungspflichtig Beschaf-
tigten; Vorreiter ist Bergisch Gladbach (Teilraum Zentrum) mit einem Anteil von
55 %. Auf absehbare Zeit ismit weiterem Arbeitsplatzwachstum im RheinischBer-
gischen Kreis zu rechnen.

Abbildung 36: Entwicklung der SVP -Beschaftigten am Arbeitsort in den
Teilrdumen des RBKin %, 2000 - 2016
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Quelle: Bundesagentur fur Arbeit empirica
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Abbildung 37: Wirtschaftsstruktur im Vergleich: Anteil SVP -Beschéftigte
nach Wirtschaftsbereichen in den TeilrAumen des RBK, 2015

Teilraum Zentrum

Teilraum Sud

Teilraum Nord

T T T

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

M Land- und Forstwirtschaft, Fischerei = Produzierendes Gewerbe

Handel, Gastgewerbe, Verkehr ® Sonstige Dienstleistungen

Quelle: IT.NRW(Statistik der Bundesagentur fur Arbeit), eigene Darstellung empirica

3.2.2 Selbst Teilraum Zentrum verstarkt Wohnstandort fir Koln

Trotz dieses Abeitsplatzwachstums ist der RheinischBergische Kreis kein typischer
Einpendlerkreis. Vielmehr pendeln im Saldo Giber 30.000 sozialversicherungspflichtig
Beschaftigte zum Arbeiten aus dem Kreis herau®\bbildung 38). Selbst in der Stadt
Bergisch Gladbach (Teilraum Zentrum) wohnen mehr Beschéftigte als hier arbeiten!
Unddie Tendenz steigtin allen Teilrdumen wachst der Auspendlersaldo noch. Allein
in den sieben Jahren zwischen 2008 und 2015 hat er sich in Bergisch Gladbach ver-
doppelt und steigt insbesondere auch gegentber Kalihnsgesamt ist der Auspendler-
saldo aus dem RheinisciBergischen Kreis zwischen 2008 und 2015 um 5.00Rerso-
nen gestiegen,und zwar um 1.500 aus dem Teilraum Nordym 2.500 aus dem Teil-
raum Zentrum und um 1.000 aus dem Teilraum Suder RheinischBergische Kreis
ist also weiterhin wichtiger Wohnstandort, vor allem fiir in Kéln Beschaftigte (wah-
rend parallel dazudie Einpendlerzahlennach Kdlnsteigen, vgl Abbildung 5).
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Abbildung 38: Entwicklung des Pendlersaldo s der SVP-Beschéftigten in den
Teilraumen des RBK, 2008 und 201 5

14796I

0

-2.610 .

-5.105

-5.000

-7.697
-10.000 -8.695

-15.000

=16.287 m 2008

-20.000 m 2015

-25.000

-30.000

-30.087

-35.000
Teilraum Nord Teilraum Zentrum Teilraum Sud Rheinisch-Bergischer
Kreis

jeweils 30.6.
Quelle: IT.NRWeigene Darstellung empirica

3.3 R&umlich differenzierte Einwohnerentwicklung

3.3.1 Sterbelberschuss dominiert Einwohnerentwicklung im Teilraum Nord

Zum Stand DezembeR016 wohnen im Rheinisch-Bergischen Kreis It. Melderegister
290.000 Persanen mit Haupt oder Nebenwohnsitz (Abbildung 39). Die meisten Ein-
wohner leben im Teilraum Nord (120.000 bzw. 4 % der Einwohner), gefolgt vom
Teilraum Zentrum (113.000 Personen bzw. 396). Die wenigsten Einwohner hat der
Teilraum Sud (57.000 bzw. 2®%); der Teilraum Sid ist aber in den letzten Jahren am
starksten gewachsen fAbbildung 40).

Die Wachstumsdynamikverlief in den Teilrdaumenallerdings sehr unterschiedlich:In
der Wachstumsphase bis 2004 (vgl. Kap.2.3.1) ist auch der TeilraumNord noch
mitgewachsen In deranschlieRenden Schrumpfungsphase verlor Teilraum Nord
dann allerdings kontinuierlich Einwohner, wahrend die Einwohnerzahkn im Teil-
raum Zentrum (aufdem Niveauvon 2000) und die Einwohnerzahlen im Teilraum Sid
(auf dem erhthten Niveau van 2005) stabil blieben (Abbildung 40). Der Bevoélke-
rungsriickgang des Kreises in dieser Schrumpfungsphase ist also allein auf den Ein-
wohnerriickgangim Teilraum Nord zuriickzufuhren. In der Summe verlor der Kreis
damit in dieser Zet Einwohner. In den letzten Jahren wachsen alle Teilrdume wie-
der, und zwar Teilraum Zentrum seit 2011, Teilraum Siud seit 2012 und Teilraum
Nord seit 2014.

empirica
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Abbildung 39: Einwohnerentwicklung gemalR Meldedaten in den
Teilraumen de s RBK zwischen 2009 und 2016

Teilraum Nord 118.523 | 120.225 41% +1.702 +1,4%
Teilraum Zentrum 109.941 | 112.702 39% +2.761 +2,5%
Teilraum Sud 55.290 56.906 20% +1.616 +2,9%
Rheinisch-Bergischer Krgi283.754 | 289.833 100% +6.079 +2,1%
Quelle:CITKOMM(Melderegister RBK) eigene Darstellung empirica

Abbildung 40: Einwohnerentwicklung gemal Bevolkerungsfortschreibung
in den TeilrAumen des RBK,2000 - 2015 (Index: 2000=100) *
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108

106

=100

o-Teilraum Sud

——Rheinisch-Bergischer Kreis

- Teilraum Zentrum

Index: 2000

#Teilraum Nord

94 T T T T T T T T T T T T 1
2o 2 o2 2o 2o o2 o2 w2 oo v w2
o o ' ‘o g g ‘o ‘g o g ‘o ‘o o 'O ‘o ©
222%%2%32%2%2v0%% %
jeweils 31.12
Quelle: IT.NRW2000-2011: BasisVolkszéhlung 1987 2011-2015: Basis Zensus 2011gigene Ruckrechnungeigene
Darstellung empirica

3.3.2 Zusammenspiel von Geburtensaldo und Zuwanderung

Die Hintergrinde fir diese Bevolkerungsschwankungerzeigen sich, wenn man die
jahrlichen Einwohnerzahlveranderungen nach Natlrlichem Saldo (Geburten minus
Sterbefélle) und Wanderungssaldainterteilt (Abbildung 41). Hinweis : Abbildung 41
zeigt die jahrlichen Wanderungssalden (orange Saulembbildung 42 zeigt die glei-
chen Wanderungssalden (jahrliche Durchschnittswertejlifferenziert nach Ziel und
Herkunft der Wandernden . Die Saulen au#\bbildung 42 entsprechen dabei den
rechten Saulen inAbbildung 43 bis Abbildung 45, die hier dann zusatzlich nach dem
Alter der Wandernden aufgeteilt werden.
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In der Wachstumsphase bis 2004 sind mehr Menschen in die Teilrdume Nord und
Sudzugezogen aldortgezogen(positiver Wanderungssaldd orange Saulen}):3 Netto-
zuzuge n denTeilraum Zentrum gabes hingegen kaumbDie Zuwandererin den Teil-
raum Nord sind zu dieser Zeit vor allem Familien mit ihren Kindern(Abbildung 42
oben) aus den Nachbarkreisen und dem Teilraum Zentrum, die Zuwanderungém
den Teilraum Sud vor allem aus Kdlnund dem Teilraum Zentrum (Abbildung 42
oben). Auchnach Bergisch Gladbach (Teilraum Zentrum) ziehen vieleFamilien aus
Kdln, aer gleichzeitig wandern viele Personen in die Teilrdume Nord und Sud sowie
in die Nachbarkreiseab. Im Ergebnis zeigt sichein typischer KaskadeneffektDie Zu-
wanderung erfolgt von Kodln aus vorrangignach BergischGadbachund von Bergisch
Gladachins angrenzende Umland vgl.Abbildung 44 oben). Daher profitiert Bergisch
Gladbach (netto)kaum von Wanderungsgewinnen.

Auffallend ist, dass in deranschlieBenden Schrumpfungsphase (2006 bis 2010)
das Sterbedefizit (negativer Naturicher Saldo/graue Saulen) in den TeilrAumen Nord
und Zentrum kontinuierlich wachst, im Teilraum Sid aber kaum vorhanden istl4 Da-
her ist Teilraum Sid der einzige Teilraum, bei dem der Sterbeliberschuss noch nicht
fur einen Bevdlkerungsrickgang sorgtlim Teil raum Zentrum kann eineleichte Zu-
wanderung (von Familien aus Kéln, vglAbbildung 42 Mitte und Abbildung 43 Mitte)
das Sterbedefizit aber ausgleichen, wahrenteilraum Nord in dieser Zeitzwar auch
Familienzuwanderer aus den Nachbarkreiserhinzugewinnt, aber gleichzeitig viele
junge Menschen in andre Regionen Deutschlandand an KélIn verliert (Abbildung 43
Mitte). Daher ist Teilraum Nord der einzige Teilraum, der in dieser Phasauch absolut
Einwohner verliert. Ursache dafir ist eirvachsende Sterbetiberschussder nicht
langer durch Nettozuwanderung kompensiert wird (vgl. auchAbbildung 46).

Schon vor der Flichtli ngskrise (2011 -2014) nehmen die Nettozuwanderungerin
den Teilraum Zentr um und den Teilraum Sud wieder zu, vor allem von Familien
aus Kaln, aber auch aus dem Auslar{ébbildung 42 unten sowie Abbildung 44 bzw.
Abbildung 45 unten), wobei Teilraum Sid auch weiterhin Familien an die Nachbar-
kreise verliert. Es kommt also auch hier zuKaskadenwanderung von Koélnn den
Teilraum Sid und von dortweiter in den Rhein-SiegKreis und den Oberbergischen
Kreis. Im Ergebnis wéachstdie Bevolkerung im Teilraum Zentrum und Sud wiederz
trotz des wachsenden Sterbetberschussés Teilraum Zentrum. Teilraum Nord ge-
winnt zwar auch 2011-2014 wieder Einwohner durch Zuwanderung interessanter-
weise durch Familien aus den Nachbarkreisefvor allem aus Leverkusen und dem
Kreis Mettmann), aber auch aus Kdln und dem Teilraum ZentrurfAbbildung 43 un-
ten), kann erst aber durch die verstarkte Flichtlingszuwanderung der Jahre
2014/2015 den Sterbelberschuss ausgleichen und wachst daherst seit 2014 wie-
der.

13 Insbesondere in den Jahren 2001 und 2003 wurde hier viel gebaut (vé@ibbildung 66f.).

14 Grund dafiir ist die Altersstruktur dort (Abbildung 50): Im Teilraum Zentrum leben \iele Senioren, im Teilraum
Nord viele Babyboomer. Relativ viele potenzielle Eltern (30bis 40-Jéhrige) und relativ viele Kinder leben hin-
gegen im Teilraum Sid. Dies wiederum liegt daran, dass im Teilraum Sud Uber lange Zeit hinweg Uberdurch-
schnittlich viele Ein- und Zweifamilienhduser gebaut wurden (vglAbbildung 66).
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Fazit: Aufaddiert tber 15 Jahre zeigen sich die unterschiedlichen Auswirkungen des
Serbelberschusses Abbildung 46): Obwohl die Zuwanderung imTeilraum Zentrum

in absoluten Zahlen am hochsten ist, wachst dieser nur moderat (+115 Personen p.a.),
weil ein Grof3teil der Zuwanderer nur gerade den Sterbeliberschuss kompensieren.
In die TeilrAume Nord und Stid wandern im gleichen Zeitraum nur halb so YeMen-
schen zu. Im Teilraum Nord reicht dieser Wanderungsiiberschuss aber nicht aus, um
den Sterbelberschuss in gleicher Hohe wie Teilraum Zentrum auszugleichen. Daher
verliert Teilraum Nord Einwohner (-35 Personen p.a.). Der gleiche Wanderungssaldo
fuhrt im Teilraum Sid hingegen zu einem Einwohnerwachstum in derselben Héhe
(+211 Personen p.a.). Denn hier gleichen die Geburten die Sterbefélle noch fast aus,
so dass Zuwanderung auch Wachstum bedeutet.
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Abbildung 41: Bevolkerungssal den in den TeilrAumen des RBK , 2000 - 2015
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Abbildung 42: Wanderungssalden nach Herkunft/Ziel
in den TeilrAumen des RBK
2001 - 2005 p.a.
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Abbildung 43: Wanderungssalden nach Ziel/Herkunft und Alter in den

Teilraumen des RBK: Teilraum Nord
2001 - 2005 p.a.
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Quelle: IT.NRW, eigene Darstellung
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