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1. Einleitung

Der Rheinisch-Bergische Kreis ist seit Jahrzehnten Wohnstandort fiir Erwerbstatige
aus Koln. Schon in den 1970er Jahren zogen Familien von Kéln in den Kreis und die
Kreisstadt Bergisch Gladbach. In den letzten Jahren kann der Rheinisch-Bergische
Kreis aber vom Wirtschaftswachstum der Stadt Kéln und ihren Einwohnerzuwachsen
nicht mehr in gleichem Mafie profitieren: Die Einwohnerzahl stagniert seit Jahren.
Wie kommt das? Als unmittelbares Umland von Kéln ist der Rheinisch-Bergische
Kreis raumlich eher mit dem Rhein-Sieg-Kreis (direktes Umland von Bonn)! und dem
Rhein-Erft-Kreis (direktes Umland von Kéln) vergleichbar als mit dem - ebenfalls e-
her stagnierenden - Oberbergischen Kreis2. Die Bauintensitat ist aber viel geringer.
Reicht das Wohnungsangebot dennoch mengenmafiig und qualitativ bis 2030 aus?

Ziel der vorliegenden Wohnraumbedarfsanalyse fiir den Rheinisch-Bergischen-Kreis
ist es, trotz demografischer Unsicherheiten Entwicklungskorridore aufzuzeigen, an
denen die kommunale Bauland- und Wohnungspolitik bis 2030 ausgerichtet werden
kann. Insbesondere beantwortet das Gutachten dabei folgende Fragen:

=  Wie haben sich Demografie 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 Bevélkerungszusammenset-
zung verdandert? Woher stammen die Zuziige?

o  Welche Struktur hat der heutige Wohnungsbestand? Wie viel Neubau gab
es? Wie haben sich Mieten und Kaufpreise entwickelt? Gibt es lokale Un-
terschiede? Welche Rolle spielt die Nahe zu KéIn?

= Welche Zukunftstrends sind absehbar (vgl. Kap. 3.4 und Kap. 5):

o In welcher Bandbreite werden sich Einwohnerzahlen und Altersstruktur
im Rheinisch-Bergischen Kreis weiterentwickeln? Welche Nachfragegrup-
pen werden dabei in Erscheinung treten? Welche Objekt- und Standortpra-
ferenzen sind damit verbunden?

o Reicht der heutige Wohnungsbestand mengenmafdig und qualitativ bis
2030 aus? Wie viel Neubau wird in den Teilrdumen benétigt, um den Woh-
nungsnachfrage zu decken? Wieviel Wohnbauland wird dafiir erforderlich
sein - dies auch im Hinblick auf den zukiinftigen Regionalplan?

=  Welche kommunalpolitischen Strategien lassen sich daraus ableiten? Welches
sind die empfohlenen Schwerpunkte jeweils (Kap. 6).7

1 Vgl. dazu empirica, Regionale Wohnungsmarktanalyse fiir den Rhein-Sieg-Kreis, Bonn 2016: www.rhein-sieg-
kreis.de/imperia/md/content/cms100/wirtschaft2 /wirtschaftsfoerderung/themenspecials/regionale_wohn-
raumbedarfsanalyse_fur_den_rhein-sieg-kreis.pdf

2 Vgl. dazu empirica, Reglonale Wohnungsmarktanalyse fir den Oberbergischen Krels Bonn 2017:

: .ob

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 Verbindungsstiick zwischen Bergischem Land und Rheinschiene

Der Rheinisch-Bergische Kreis liegt im Winkel zwischen der Rheinschiene (Bonn,
Koln, Diisseldorf) im Westen und dem Bergischen Stiddtedreieck (Wuppertal, Rem-
scheid, Solingen) im Norden. Im Osten grenzt er an den Oberbergischen Kreis und im
Siiden an den Rhein-Sieg-Kreis. Die iiberregionalen Verkehrswege (Autobahnen,
Schienen sind auf Kéln hin orientiert und verlaufen vor allem in Ost-West-Richtung.
Die Kreisstadt Bergisch Gladbach liegt im Zentrum des Kreises und grenzt unmittel-
bar an das Stadtgebiet von Kdln. Zwischen den nérdlichen und siidlichen Gemeinden
des Kreises gibt es kaum Austauschbeziehungen. Daher wird der Rheinisch-Bergische
Kreis im Folgenden in drei Teilrdumen betrachtet:

* Teilraum Nord (Leichlingen, Burscheid, Wermelskirchen, Kiirten,
Odenthal): Durch den Teilraum lauft die A1, die das Bergische Stadtedreieck
(Wuppertal, Remscheid, Solingen) mit der Rheinschiene (Leverkusen, Koln)
verbindet. Westlich am Teilraum Nord vorbei verlaufen die A3 sowie eine
Schienenanbindung in Nord-Siid-Richtung. Kiirten ist zudem durch die B506
an das rechtsrheinische Kéln und Leverkusen angebunden.

* Teilraum Zentrum (Bergisch Gladbach): Bergisch Gladbach ist das Zent-
rum des Rheinisch-Bergischen Kreises und liegt an der Stadtgrenze zu Koln.
Die Verkehrswege (Autobahn, zwei Schienenanbindungen, zwei Bundesstra-
3en) sind nach Kéln hin orientiert.

= Teilraum Siid (Résrath, Overath): Durch den Siiden des Kreisgebietes fiih-
ren zwei Autobahnen (A3 und A4), die beide auf K6In hin ausgerichtet sind.

Die Besonderheiten der einzelnen Teilrdume werden in Kap. 3 erldutert.
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2.2  VWirtschaftliche Entwicklung

2.2.1 Trotz giinstiger Wirtschaftsstruktur nur mafliges Wirtschaftswachstum

Die Zahl der Arbeitspldtze im Rheinisch-Bergischen Kreis wachst seit 2005 stetig, al-
lerdings weniger dynamisch als bei den angrenzenden Nachbarn Rhein-Sieg-Kreis,
Oberbergischer Kreis und Koln und sogar zeitweise weniger dynamisch als im Lan-
desdurchschnitt (Abbildung 2). Im Vergleich zum 6stlichen Nachbarkreis Oberbergi-
scher Kreis und den noérdlichen Nachbarn Remscheid und Solingen war der Rhei-
nisch-Bergische Kreis allerdings auch weniger von der Rezession im Jahr 2009 betrof-
fen. Hintergrund fiir die unterschiedliche Krisenanfalligkeit diirfte die Wirtschafts-
struktur sein: Den starksten Einfluss hatte die Krise 2009 auf Kreise und Stadte mit
einem hohen Anteil von Beschiaftigten im Produzierenden Gewerbe (Remscheid, So-
lingen, Oberbergischer Kreis). Die Wirtschaftsstruktur im Rheinisch-Bergischen Kreis
ist vergleichsweise gut: Fast 50 % aller Beschaftigten arbeiten im Bereich ,Sonstige
Dienstleistungen®. Einen so hohen Dienstleistungsanteil erreichen sonst nur die be-
nachbarten kreisfreien Stadte, nicht aber die benachbarten Landkreise (Abbildung 3).
Der sonstige Dienstleistungssektor (ohne Handel, Gastgewerbe, Verkehr) expandiert
im Rheinisch-Bergischen Kreis seit Jahren, wohingegen die Beschaftigung im Produ-
zierenden Gewerbe seit 2012 leicht riicklaufig ist (Abbildung 4).

Die Wirtschaft im Rheinisch-Bergischen Kreis ist mittelstindisch geprigt. Wichtige
Branchen sind etwa der Automotive-Bereich, die Gesundheitswirtschaft, erneuerbare
Energien/Umwelttechnologien sowie die Werkstoffindustrie.3 Aus Erreichbarkeits-
griinden liegen viele Unternehmen im Korridor der A1 und A4. Derzeit gibt es im
Rheinisch-Bergischen Kreis rd. 72.900 sozialversicherungspflichtige Arbeitsplatze
(Stand Marz 2017).

3 Zu den groflen Unternehmen im Rheinisch-Bergischen Kreis mit teilweise bis zu mehr als 1.000 Beschiftigten
zahlen z.B. die Automobilzulieferer Johnson Controls und Federal Mogul in Burscheid und die Kriiger Gruppe in
Bergisch Gladbach (Lebensmittelhersteller). Weitere grofie Arbeitgeber im Rheinisch-Bergischen Kreis sind z.B.
die Biotechnologie-Firma Miltenyi (Bergisch Gladbach), die OBI Group Holding sowie der Werkzeughersteller E-
mil Lux GmbH & Co. KG (beide in Wermelskirchen) und das Marienkrankenhaus sowie die Papierfabrik Zanders
(beide Bergisch Gladbach).
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Abbildung 2: Arbeitsplatzentwicklung; Rheinisch-Bergischer Kreis (RBK)
im Vergleich, 2002-2017*
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*Stichtag jeweils 30.06, aufder 2017: 31.03.2017. Datenstand vor der Revision der Beschéftigungsstatistik 2017.
SVP-Beschaftigte: = Sozialversicherungspflichtig-Beschaftigte
Quelle: Bundesagentur fiir Arbeit, eigene Darstellung empirica

Abbildung 3: Wirtschaftsstruktur im Vergleich: Anteil SVP-Beschiftigte
nach Wirtschaftsbereichen, RBK im Vergleich, 2015
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empirica



Regionale Wohnraumbedarfsanalyse fiir den Rheinisch-Bergischen Kreis 2017 6

Abbildung 4: Entwicklung der SVP-Beschiftigten (Arbeitsort) nach
Wirtschaftsbereichen, RBK, 2008 - 2016
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Hinweis: ,Sonstige Dienstleistungen” = Information und Kommunikation, Finanz- und Versicherungsdienstleister,
Grundstiicks-/ Wohnungswesen, wissenschaftliche/ technische Dienstleistungen, Erziehung und Unterricht, Gesund-
heits- und Sozialwesen sowie Kunst, Unterhaltung und Erholung.

Quelle: IT.NRW (bis 2012), Bundesagentur fiir Arbeit (ab 2013 revidierte Daten), eigene Darstellung empirica

2.2.2 Wohnstandort fiir Pendler nach Koln

Im Rheinisch-Bergischen Kreis wohnen mehr sozialversicherungspflichtig Beschaf-
tigte als hier arbeiten: Der Pendlersaldo ist negativ (Abbildung 5). Die Wirtschaft ex-
pandiert seit 2002 in Koln wesentlich starker als im Rheinisch-Bergischen Kreis (Ab-
bildung 2), aber nicht alle zusatzlich Beschaftigten in Kéln koénnen auch in Kéln woh-
nen. Dies erklart den wachsenden Auspendlersaldo aus dem Rheinisch-Bergischen
Kreis. Der Rheinisch-Bergische Kreis ist damit ein typischer Wohnstandort fiir Kéln
(wie es der Rhein-Sieg-Kreis fiir Bonn ist). Dies unterscheidet den Rheinisch-Bergi-
schen Kreis von seinen Nachbarkreisen und Nachbarstddten im Norden und Osten,
bei denen sich Einpendler und Auspendler die Waage halten (Pendlersaldo von Null,
vgl. Abbildung 5).
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Abbildung 5: Pendlersaldo der SVP-Beschiftigten, RBK im Vergleich, 2002
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Quelle: Bundesagentur fiir Arbeit, eigene Darstellung empirica

2.3 Demografische Entwicklung

2.3.1 Stagnierende Bevolkerungszahl - trotz des Kélner Wachstums

Anmerkung: Zur Einwohnerentwicklung im Rheinisch-Bergischen Kreis gibt es ver-
schiedene Datengrundlagen: Die amtliche Statistik von IT.NRW, die (1.) auf einer
Fortschreibung der Volkszdhlung 1987 beruhte und (2.) nach Durchfiihrung des Zen-
sus’ im Jahr 2011 aber einmalig (hier: nach oben) korrigiert wurde, sowie (3.) das
Melderegister des Rheinisch-Bergischen Kreises, das etwas hohere Einwohnerzahlen
ausweist (inkl. Nebenwohnsitze, teilweise Spriinge durch Registerbereinigungen).
Die absolute Einwohnerzahl fillt je nach Datengrundlage zwar leicht anders aus, aber
fiir die zukiinftige Wohnungsnachfrageentwicklung ist auch nur die relative Entwick-
lung entscheidend: Alle drei Kurven verlaufen parallel. Das heifdt, es herrscht Einig-
keit dariiber, dass die Einwohnerzahl im Rheinisch-Bergischen Kreis bis 2004 stetig
stieg (Phase 1), zwischen 2005 und 2011 leicht fiel (Phase 2), in 2012 konstant blieb
(Phase 3) und in jliingster Zeit wieder leicht wachst (Phase 4, vgl. Abbildung 6).

Aktuell wohnen im Rheinisch-Bergischen Kreis rd. 290.000 Personen (Melderegister,
Stand 31.12.2016). Phase 1: Am stiarksten gewachsen ist der Rheinisch-Bergische
Kreis in den Jahren 1987 bis 2003, als die Einwohnerzahl von rd. 251.000 auf rd.
279.00, d.h. um +28.000 (+11 %) stieg, davon allein in den vier Jahren 1990 bis 1993
nach der Deutschen Wende um +10.000 Einwohner (Abbildung 6). Phasen 2 und 3:
Seitdem aber hat sich die Einwohnerzahl im Rheinisch-Bergischen Kreis kaum noch
verandert. Phase 4: Selbst die Fliichtlingszuwanderung der Jahre 2015/2016 konnte
die Einwohnerzahl nur leicht erhdhen (It. Melderegister nur um +6.000 bzw. +2 %).
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Damit ist die Einwohnerzahl im Rheinisch-Bergischen Kreis auch von Ende 2000 bis
Ende 2015 nur um +2 % gewachsen (Abbildung 7).

Im Vergleich zu den Nachbarkreisen und -stadten fallt das deutlich stirkere Einwoh-
nerwachstum in Kéln (seit 2000: +11 %) und im Rhein-Sieg-Kreis (+7 %) auf (Abbil-
dung 7). Der Rheinisch-Bergische Kreis konnte dhnlich wie Leverkusen (+2 % bzw.
+3 %) im gleichen Zeitraum nur relativ wenig Einwohner hinzugewinnen. Allerdings
ist der Rheinisch-Bergische Kreis immer noch stiarker gewachsen als seine dstlichen
und noérdlichen Nachbarn, die im gleichen Zeitraum sogar Einwohner verloren haben
(Oberbergischen Kreis: -3 %; Remscheid: -8 %).

Abbildung 6: Einwohnerentwicklung, RBK, 1987 - 2015 (absolut)
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Quelle: IT.NRW (1987-2011: Basis Volkszahlung 1987; 2011-2015: Basis Zensus 2011), CITKOMM (Melderegister
RBK), eigene Darstellung empirica
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Abbildung 7: Einwohnerentwicklung, RBK im Vergleich, 2000 - 2015
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Quelle: IT.NRW (2000-2011: Basis Volkszahlung 1987; 2011-2015: Basis Zensus 2011), eigene Riickrechnung, eigene
Darstellung empirica

2.3.2 Zuwanderung von Familien und Abwanderung junger Menschen

Die Einwohnerzahl verdndert sich aufgrund der natiirlichen Entwicklung (Geburten
minus Sterbefille) und durch Wanderungen. Die Wachstumsphase im Rheinisch-Ber-
gischen Kreis nach der Jahrtausendwende (2001 bis 2004) ist durch Zuwanderung
entstanden (Abbildung 8). Die nachfolgende Schrumpfungsphase (2005 bis 2011) hat
zwei Ursachen: Die Nettozuwanderung bleibt plétzlich aus und gleichzeitig wachst
der Sterbeiiberschuss. In den Jahren 2012 und 2013 wandern zwar wieder mehr Men-
schen in den Kreis zu als ab, aber der Sterbeiiberschuss ist inzwischen so grof}, dass
diese Zuwanderung ihn gerade nur ausgleichen kann. Daher stagniert die Einwohner-
zahlin diesen beiden Jahren. Seit 2014 wachst die Nettozuwanderung wieder, so dass
der Rheinisch-Bergische Kreis erstmals seit 2004 wieder Einwohner hinzugewinnt.
Die Hintergriinde fiir diese Schwankungen zeigt eine Analyse der Wanderungen nach
Herkunft/Ziel und Alter (Abbildung 9):

= Wachstumsphase (Phase 1): Die Zuwanderer der Wachstumsphase nach
der Jahrtausendwende sind vor allem 30- bis 50-Jahrige und Kinder, und sie
stammen vor allem aus Koéln (Abbildung 9 oben). Es handelt sich also um ei-
nen klassischen Zuzug von Familien aus der Kernstadt (Kéln) ins Umland.

= Schrumpfungsphase (Phase 2): In der anschliefSenden Schrumpfungsphase,
in der erstmals Zuwanderung fehlt um den Sterbetiberschuss auszugleichen,
ziehen zwar immer noch Familien aus Kéln zu, aber die Nettoabwanderung
junger Menschen (18 bis 24 Jahre) verdoppelt sich (Abbildung 9 Mitte). Die
jungen Menschen aus dem Rheinisch-Bergischen Kreis wandern vor allem
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nach Koéln, aber auch in andere Regionen Deutschlands. Es handelt sich um
den im Rheinisch-Bergischen Kreis relativ stark besetzten Jahrgang junger
Menschen, der damals in der intensiven Neubauphase (1996-2000, vgl. Abbil-
dung 27) im Alter von etwa 10 Jahren mit Eltern in die vielen Neubauhauser
im Rheinisch-Bergischen Kreis zugezogen ist (vgl. auch Altersstruktur 2009,
Abbildung 15). Im Zeitraum 2006-2010, also 10 Jahre spéter, sind sie etwa 20
Jahre alt und ziehen in grofier Zahl zum Studium oder Ausbildung in die
Stadte. Mit anderen Worten: [hre Abwanderung ist nicht wohnungsmarktori-
entiert, sondern altersbedingt. Zuriick bleiben aber ihre Eltern (etwa 50-55
Jahre alt) in den inzwischen zu grofd gewordenen Familienwohnungen. Mit
anderen Worten: Die Zahl der Einwohner sinkt zwar; die Zahl der Haushalte
steigt aber und damit bleibt die Wohnungsnachfrage dennoch hoch. Im glei-
chen Wohnungsbestand wohnen nun weniger Menschen als friiher.

= Stagnations- und Wachstumsphase (Phase 3 und 4): Danach wachst die
Zuwanderung netto wieder, und zwar deshalb, weil im Saldo mehr Personen
aus dem Ausland kommen.* Die Zuwanderung aus dem Ausland betrifft vor
allem die jungen und mittleren Altersjahre (Abbildung 9 unten). Gleichzeitig
verstarkt sich die Abwanderung junger Menschen, aber die Zuwanderung von
Familien in den Rheinisch-Bergischen Kreis wird im Saldo stéarker.

Abbildung 8: Komponenten der Bevélkerungsentwicklung,
RBK, 2000 - 2015
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4

Vergleichszahl: 2006 bis 2010 sind im Schnitt jedes Jahr -200 Personen weniger aus dem Ausland zugezogen als
ins Ausland abgewandert; 2011-2014 hingegen hat sich des Vorzeichen umgekehrt (+300 Personen).
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Abbildung 9:
-2005p.a.
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2.3.3 Starker Auslanderzuwachs in 2015 - auch von Osteuropdern

Die starke Zuwanderung aus dem Ausland fithrt zu wachsenden Auslanderzahlen: Ge-
mafs Ausldnderbehorde ist die Zahl der Auslander im Rheinisch-Bergischen Kreis zwi-
schen November 2013 und Mai 2017, also innerhalb von nur dreieinhalb Jahren, von
rd. 22.800 auf 28.900, also um +6.100 Personen (+27 %) gewachsen (Abbildung 10).5
Die Auslanderbehoérde kann dabei auch Angaben zu den Nationalitdaten der Auslander
in den einzelnen Jahren machen (Abbildung 11): Vor allem die Zahl der Auslander aus
Fliichtlingslandern (Irak/Iran/Afghanistan/Syrien und Balkanstaaten) sowie auch
aus osteuropdischen Landern ist in diesen Jahren gestiegen. Der starkste Zuwachs
liegt im Jahr 2015, dem , Fliichtlingsjahr®. Im Jahr 2016 ist die Zahl der Ausldnder aus
Balkanstaaten im Rheinisch-Bergischen Kreis wieder riicklaufig und auch der Zuzug
anderer Nationalitdten schwdcht sich ab. Nur die Zahl der Menschen aus der Lander-
gruppe Irak/Iran/Afghanistan ist 2016 im Rheinisch-Bergischen Kreis noch gewach-
sen.b

Aufsummiert iiber die Einzeljahre zeigt sich der Gesamtsaldo der ausldndischen 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 den Fliichtlingslandern und den
Balkanstaaten). 2016 betrug der Auslanderzuwachs nur noch rund +1.500 Personen.
Trotz dieser grofien Veranderungen in den letzten Jahren ist der Auslanderanteil im
Rheinisch-Bergischen Kreis aber immer noch gering (Abbildung 13). Derzeit sind von
289.833 Einwohnern 27.087 Ausldnder (Stand 31.12.2016 geméafd Melderegister).
Damit ist der Ausldnderanteil im Rheinisch-Bergischen Kreis zwischen dem
31.12.2014 und dem 31.12.2016 von 7,8 % auf 9,3 % gestiegen.

Hinweis: Der Begriff ,Auslander” wird in der Statistik fiir Menschen verwendet, die
keine deutsche Staatsangehorigkeit besitzen. Der ,Zuzug von Auslandern” bedeutet
nicht unbedingt ,Zuwanderung aus dem Ausland”, sondern umfasst z. B. auch den Zu-
zug eines Turken, der schon seit Jahren in Deutschland lebt.” Wichtig: Der Begriff
»Auslander sagt weder etwas iiber den Migrationshintergrund noch tiber den Grad
der Integration (z. B. seine Deutschkenntnisse) aus. Weder das Herkunftsland noch
die Staatsangehorigkeit (Nationalitdt) sagen etwas iliber die Ethnie (Kurde, Araber,
Tiirke) oder den Integrationsgrad (Deutschkenntnisse) aus.

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

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

7 Beispiel: Ein Russlanddeutscher zdhlt vom ersten Tag an als Deutscher, auch wenn er in eine fiir ihn fremde
Kultur kommt. Ein Tiirke, der seit vielen Jahren gut integriert in Deutschland lebt, zahlt aber dennoch als Aus-
lander; es sei denn, er hat inzwischen die deutsche Staatsangehorigkeit erhalten, dann ist er ,Deutscher*.
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Abbildung 10: Auslanderzahl, RBK, 2013 - 2017
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Quelle: CITKOMM (Melderegister RBK), Auslanderbehdérde RBK, eigene Berechnungen, eigene Darstellung

empirica

Abbildung 11: Verdnderung der Einwohnerzahl nach Nationalititen
(zusammengefasst)*, RBK, 2014 - 2016 p.a.**
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* Lander der EU-Osterweiterung (EU+13): Polen, Rumaénien, Kroatien, Bulgarien, Ungarn, Litauen, Lettland, Slowakei,
Tschechien, Slowenien, Estland, Zypern, Malta. Alte EU-Lander (EU 15 ohne Deutschland): Griechenland, Italien, Spa-
nien, Portugal, Niederlande, Osterreich, Belgien, Frankreich, GrofRbritannien, Schweden, Ddnemark, Finnland, Luxem-
burg, Irland. Balkanstaaten (5): Kosovo, Serbien und Montenegro, Albanien, Mazedonien, Bosnien-Herzegowina.

** Verianderung von 08.11.2013 bis 31.12.2014, 31.12.2014 bis 04.01.2016 und 04.01.2016 bis 01.01.2017.

Quelle: Ausldnderbehérde RBK, eigene Darstellung empirica
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Abbildung 12: Verdnderung der Auslinderzahlen nach Nationalitdten -
(zusammengefasst)* pro Jahr, RBK, 2014 - 2016**
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nien, Portugal, Niederlande, Osterreich, Belgien, Frankreich, Grof3britannien, Schweden, Ddnemark, Finnland, Luxem-
burg, Irland. Balkanstaaten (5): Kosovo, Serbien und Montenegro, Albanien, Mazedonien, Bosnien-Herzegowina.
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Quelle: Ausldnderbehérde RBK, eigene Darstellung empirica
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Abbildung 13: Einwohner nach Nationalititen* (oben: nur Auslidnder), RBK,

2013 - 2017
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* Lander der EU-Osterweiterung (EU+13): Polen, Rumaénien, Kroatien, Bulgarien, Ungarn, Litauen, Lettland, Slowakei,
Tschechien, Slowenien, Estland, Zypern, Malta. Alte EU-Lander (EU 15 ohne Deutschland): Griechenland, Italien, Spa-
nien, Portugal, Niederlande, Osterreich, Belgien, Frankreich, Grof3britannien, Schweden, Ddnemark, Finnland, Luxem-
burg, Irland. Balkanstaaten (5): Kosovo, Serbien und Montenegro, Albanien, Mazedonien, Bosnien-Herzegowina.
Quelle: Auslanderbehérde RBK (oben), CITKOMM (Melderegister RBK)(unten), eigene Berechnungen, eigene Darstel-
lung empirica

empirica
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2.3.4 Ungleiche Altersstruktur als Ursache des demografischen Wandels

Wie grundsatzlich in Deutschland bilden die Geburtsjahrgange der 1960er Jahre (,Ba-
byboomer*) auch im Rheinisch-Bergischen Kreis die starkste Altersgruppe. Im Rhei-
nisch-Bergischen Kreis macht diese Altersgruppe im Vergleich zum NRW-Durch-
schnitt und auch den Nachbarkreisen einen besonders hohen Anteil aus (vgl. ,Berg”
bei den 45- bis unter 55-Jdhrigen in Abbildung 14). Zudem leben im Rheinisch-Bergi-
schen Kreis liberproportional viele 70-Jihrige und Altere. Gleichzeitig ist hier der An-
teil der 20- bis unter 40-Jahrigen auffallend niedrig im Vergleich zu den Nachbarkrei-
sen Rhein-Sieg Kreis und Oberbergischer Kreis und auch zum Landesdurchschnitt,
wahrend in Koln diese jungen Erwachsenenjahrginge mittlerweile sogar starker sind
als die Babyboomer-Generation (Abbildung 14).

Im Rheinisch-Bergischen Kreis sind 27.400 Menschen 50 bis 54 Jahre alt, wahrend
z.B. nur 12.200 Personen 0 bis 4 Jahre alt sind (Ende 2016). Die Kindergeneration ist
also weniger als halb so grof3. Die Alterung der Bevolkerung als Teil des demografi-
schen Wandels ist auch im Rheinisch-Bergischen Kreis zu beobachten (Abbildung
15): Die Zahl der dlteren Einwohner (>70 Jahre) hat bereits in den letzten sieben Jah-
ren (seit 2009) stark zugenommen (rd. +15 %), und die Zahl der jiingeren Einwohner
(<15 Jahre) hat abgenommen (rd. -5,5 %). Die fiir die Eigenheimnachfrage wichtige
und agile Nachfragegruppe der 30- bis 40-Jahrigen hat sich hingegen kaum verandert:
Sie ist heute noch fast genauso grofd wie vor sieben Jahren (rd. -1 %). Die starkste
Altersgruppe der geburtenstarken Jahrginge (,Babyboomer”) als stirkste Alters-
gruppe hat ihren Wohnstandort und -standard langst optimiert. Sie sind am Woh-
nungsmarkt heute kaum prasent. In 20 Jahren aber (2036) ist dieser stirkste Jahr-
gang im Rheinisch-Bergischen Kreis tiber 70 Jahre alt (!) - moglicherweise mit Aus-
wirkungen auf ihre Anspriiche an ihre Wohnung (Umbau? Umzug?) und unterstiit-
zende Dienstleistungen.8

Die Altersstruktur verandert sich dabei nicht nur durch die natiirliche Entwicklung
(Geburten, Sterbefille, Alterung), sondern auch durch Wanderungen. Ohne Wande-
rungen wiirde sich die Altersstruktur im Zeitablauf einfach ,nach rechts“ schieben
(Abbildung 15). Dies ist aber nicht der Fall: Wahrend Ende 2009 die Altersgruppe der
25- bis 34-Jahrigen im Rheinisch-Bergischen Kreis noch recht diinn besetzt war, ist
diese ,Delle“ im Jahr 2016 fast nivelliert. Grund war u.a. die Zuwanderung junger Fa-
milien in diese Altersgruppe (vgl. dazu auch Abbildung 9). Ausgleichend wirkte auch
der Zuzug von Auslandern, die zum Zeitpunkt des Zuzugs jung sind und Kinder mit-
bringen bzw. weitere bekommen. Dadurch hat sich die Zahl der unter 40-Jahrigen im
Rheinisch-Bergischen Kreis und die ungleichmafdige Altersstruktur der Deutschen et-
was ausgeglichen (Abbildung 16).

8 Vgl. dazu auch Ergebnisse der Modellrechnungen bis 2031 (Kap. 0, insbesondere Abbildung 86, Seite 106) und
die Auswirkungen fiir die zukiinftigen Zielgruppen (Kap. 5.1).
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Abbildung 14: Altersstruktur im Vergleich, RBK, 31.12.2015
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Quelle: IT.NRW, eigene Darstellung empirica

Abbildung 15: Altersstruktur im RBK, Veridnderung seit 2009
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* Die 70- bis 74-Jahrigen in 2016 sind die Geburtsjahrgiange 1941 bis 1946 (,Delle durch ausgebliebene Geburten
wahrend des Krieges).
Quelle: CITKOMM (Melderegister RBK), eigene Darstellung empirica
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Abbildung 16: Altersstruktur nach Deutschen und Ausldndern,
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 2015 rd. 137.000 Wohnungen (Abbildung 17).
Rd. 132.000 Wohnungen befinden sich in Wohngebduden, davon rd. 74.000 Wohnein-
heiten (WE) in Ein- und Zweifamilienhdusern (EZFH) und rd. 58.000 in Mehrfamili-
enhdusern (MFH) (Abbildung 19). Die iibrigen Wohnungen befinden sich in Wohn-
heimen und Nichtwohngebauden.

Der Anteil der Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhdusern an allen Wohnungen in
Wohngebauden (,EZFH-Anteil“) liegt im Rheinisch-Bergischen Kreis damit bei 56 %
(Abbildung 19 unten). Hoher ist der EZFH-Anteil nur noch in den Nachbarkreisen
Rhein-Sieg-Kreis (63 %) und Oberbergischer Kreis (66 %). Der EZFH-Anteil im Kreis
Mettmann hingegen liegt deutlich darunter (37 %). Erwartungsgemaf’ ist der EZFH-
Anteil in kreisfreien Stadten wie Solingen (35 %), Leverkusen (32 %), Remscheid
(31 %) und Koln (18 %) besonders niedrig.

Die Halfte aller Wohnungen im Rheinisch-Bergischen Kreis wurde in den 50er bis
70er Jahren gebaut (Baualtersklasse 1949-1978: 49 %). Etwa ein Viertel aller Woh-
nungen wurde nach 1990 fertiggestellt. Der Wohnungsbestand ist damit jiinger als im
Durchschnitt von NRW (nur ein Fiinftel nach 1990). Auch im Vergleich zu den Nach-
barstadten Remscheid, Solingen, Remscheid und Kéln und den Nachbarlandkreisen
Kreis Mettmann und Oberbergischer Kreis ist der Wohnungsbestand im Rheinisch-
Bergischen Kreis relativ jung (Abbildung 18). Nur im benachbarten Rhein-Sieg-Kreis

empirica
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istder Wohnungsbestand jiinger, denn hier wurde in den letzten Jahren deutlich mehr
gebaut (vgl. Abbildung 25 und Abbildung 26, Seite 26f.), so dass der Anteil der jiinge-
ren Baualtersklassen ab 1990 hier hoher liegt (bei knapp 30 % gegeniiber 25 % im
Rheinisch-Bergischen Kreis).

Abbildung 17: Wohnungsbestand im RBK, 2011 und 2015*
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Quelle: ITNRW (GWZ, Zensus 2011), eigene Darstellung empirica
Abbildung 18: Wohnungsbestand* nach Baualtersklassen, RBK im Vergleich,
2016*
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Quelle: Zensus 2011, IT.NRW (Baufertigstellungsstatistik 2009-2016), eigene Berechnungen, eigene Darstellung
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Abbildung 19: Wohnungsbestand in Wohngebiduden* nach Gebaudegrofie,
RBK im Vergleich, 31.12.2015
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2.4.2 Von selbstgenutzten Eigenheimen gepragt

Zum Stand 2011 (Zensus) werden im Rheinisch-Bergischen Kreis iiber die Halfte aller
Wohnungen von ihren Eigentiimern (Selbstnutzern) bewohnt (vgl. Abbildung 21 un-
ten, nicht schraffierte Felder: 42 % in Ein- und Zweifamilienhdusern; 11 % in Eigen-
tumswohnungen). 45 % der Wohnungen sind vermietet (schraffierte Felder: immer-
hin 13 % als Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhdusern, z.B. Einliegerwohnungen,
nur 32 % als klassische Mietwohnungen in Mehrfamilienhdusern). Die iibrigen Woh-
nungen in Wohngebduden sind leerstehend (3 %); nur wenige werden als Ferien- und
Freizeitwohnungen genutzt (0,1 %).

2015 liegt die marktaktive Leerstandsquote von Geschosswohnungen im Rheinisch-
Bergischen Kreis mit 2,5 % relativ niedrig und ist gegeniiber 2010 sogar noch leicht
gesunken (Abbildung 20). Im Landesdurchschnitt NRW und auch in den meisten
Nachbarkreisen und -stddten ist die Leerstandsquote hoher. Noch niedriger ist die
Leerstandsquote nur im Kreis Mettmann (2,1 %) sowie in Leverkusen (1,5 %) und
Koln (1,1 %). Deutlich mehr Wohnungen stehen im Oberbergischen Kreis (3,7 %), in
Solingen (3,9 %) und in Remscheid (6,1 %) leer.

Abbildung 20: Marktaktive Leerstandsquote von Geschosswohnungen, RBK
im Vergleich, 2010 und 2015
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Abbildung 21: Wohnungsbestand in Wohngebiduden* nach Art der
Wohnungsnutzung und Gebidudegroéfie, RBK im Vergleich,
2011
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2.4.3 Geforderte Wohnungen auch im Eigentum

Rd. 5.000 Wohnungen im Rheinisch-Bergischen Kreis sind 2011 geforderte, preisge-
bundene Mietwohnungen (Abbildung 22). Das sind 2011 somit 9 % aller rd. 54.800
Mietwohnungen in Mehrfamilienhdusern bzw. 4 % aller rd. 129.000 Wohnungen in
Wohngebauden im Kreis (Abbildung 21). Zusatzlich sind auch rd. 1.100 WE der
selbstgenutzten, d.h. der vom Eigentiimer bewohnten, Wohnungen o6ffentlich gefor-
dert. Insgesamt sind damit 6.100 Wohnungen (gut 5 % des gesamten Wohnungsbe-
stands) im Rheinisch-Bergischen Kreis offentlich geférdert (Abbildung 22). Dieser
Anteil ist etwas niedriger als in den umliegenden kreisfreien Stadten Solingen, Lever-
kusen, Remscheid und Kéln (7 % bis 10 %). Auch die landlichen Nachbarkreise Rhein-
Sieg Kreis und Oberbergischer Kreis haben einen etwas hoheren Anteil (7 % bis 8 %).
Lediglich der Kreis Mettmann liegt mit nur 1 % weit darunter.

Der Bestand an geférderten, preisgebundenen Wohnungen (vermieteten und selbst-
genutzten) ist aber auch im Rheinisch-Bergischen Kreis riicklaufig (Abbildung 23):
Vor 20 Jahren (1995) gab es im Rheinisch-Bergischen Kreis noch mehr als doppelt so
viele geforderte, preisgebundene Wohnungen; Ende 2015 sind es nur noch 5.400
Wohnungen. Der Anteil preisgebundener Mietwohnungen (,,Sozialwohnungen*) be-
zogen auf den gesamten Geschosswohnungsbestand ist im Rheinisch-Bergischen
Kreis damit im gleichen Zeitraum von 11 % auf 8 % gesunken, wobei gleichzeitig der
gesamte Geschosswohnungsbestand zwischen 2007 und 2015 von 54.600 auf 58.000
Wohnungen gestiegen ist (Abbildung 24). Der Mietbindungsanteil sinkt also aus zwei
Griinden: 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 Wohngebduden* nach Art der
Wohnungsnutzung, RBK im Vergleich, 2011
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Quelle: Wohnungsnutzung (Mai 2011): Zensus 2011; Forderung (31.12.2010): NRW.BANK; eigene Berechnungen, ei-
gene Darstellung empirica
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Abbildung 23: Preisgebundener Wohnungsbestand in Wohngebiuden*
(Miete und Eigentum), im RBK, 1990 - 2015**
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Quelle: NRW.BANK; eigene Berechnungen, eigene Darstellung empirica

Abbildung 24: Entwicklung des Geschosswohnungs- und preisgebundenen
Mietwohnungsbestands in Wohngebauden*, RBK, 2007-2015
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2.4.4 Bauintensitit erst seit kurzem wieder erhoht

In NRW - und so auch im Rheinisch-Bergischen Kreis und seinen Nachbarkreisen -
werden seit 2000 immer weniger Ein- und Zweifamilienhduser gebaut: Die Bauinten-
sitdt von Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhdusern hat sich zwischen 2000 und
2015 fast tberall halbiert und teilweise sogar gedrittelt. Im Rheinisch-Bergischen
Kreis zeigt die Kurve zumindest fiir 2016 wieder nach oben (Abbildung 25). Bei Ge-
schosswohnungen ist die Bauintensitit ebenfalls seit 2000 fast tiberall riicklaufig, al-
lerdings nur bis 2010 (Abbildung 26). Seitdem steigt die Bauintensitat von Geschoss-
wohnungen in NRW und den meisten Nachbarkreisen des Rheinisch-Bergischen Kreis
wieder an, seit 2013 auch im Rheinisch-Bergischen Kreis, besonders stark im Jahr
2016. Auffallend hoch ist die Neubautatigkeit in der Stadt Koéln, in der seit 2004 ein
unverdndert starkes Bauvolumen bei Geschosswohnungen erreicht wird.

In der langen Zeitreihe und aufaddiert iiber jeweils flinf Jahre zeigt sich, dass auch im
Rheinisch-Bergischen Kreis deutlich weniger gebaut wird als noch vor 10 oder gar 20
Jahren: Wahrend in den 1990er Jahren im Kreis noch rd. 1.300 Wohnungen p.a. ent-
stehen (und im Zeitraum 2001-2005 immerhin noch 1.000 Wohnungen p.a.), sind es
im Zeitraum 2006 bis 2015 mit 600 Wohnungen p.a. nur noch halb so viel (Abbildung
27). Im Zeitraum 2011-2015 hat sich gegeniiber 2001-2005 auch der Neubau von
Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhdusern fast halbiert (von 600 auf 300 Wohnun-
gen). Die Fertigstellungszahlen von Geschosswohnungen (,Wohnungen in MFH") sind
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, wird im Rheinisch-Bergischen Kreis wieder deutlich mehr gebaut (920
Wohnungen p.a.). Der Zuwachs betrifft fast ausschliefRlich Wohnungen in Mehrfami-
lienhdusern (von rd. 270 p.a. zwischen 2011 und 2015 auf 500 Wohnungen in 2016),
wahrend der Bau von Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhdusern nur leicht zu-
nimmt (von 320 p.a. zwischen 2011 und 2015 auf 400 Wohnungen in 2016). Im Jahr
2016 sind im Rheinisch-Bergischen Kreis erstmals mehr Wohnungen in Mehrfamili-
enhdusern als in Ein- und Zweifamilienhdusern entstanden.

Ein Vergleich der Bautatigkeit mit der Einwohnerentwicklung (vgl. Abbildung 8, Seite
10) zeigt, dass (1.) in der Wachstumsphase am Anfang der 2000er Jahre (2001-2004)
die Bauintensitdt 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 Wohnungsbau lediglich auf die Einwohnerentwicklung, wird aber
nicht proaktiv als Steuerungsinstrument zur - zeitversetzten - Beeinflussung der
Wanderungen und Einwohnerzahlen eingesetzt wie in den Nachbarkreisen.
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Abbildung 25:
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Abbildung 26: Bauintensitit von Wohnungen in MFH*, RBK im Vergleich,
2000 - 2016
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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 Mietniveau zwischen Koln und éstlichem Nachbarn

Der Rheinisch-Bergische Kreis liegt zwischen der Stadt K6ln und dem Oberbergischen
Kreis, was sich auch im Preisniveau widerspiegelt. Es gibt ein deutliches Kaufpreis-
und Mietgefille von Ko6ln aus nach Osten.? In K6ln kosten gebrauchte Ein- und Zwei-
familienhauser aktuell 3.300 Euro/qm, im Rheinisch-Bergischen Kreis 2.400
Euro/qm und im Oberbergischen Kreis 1.300 Euro/gm (3. Quartal 2017, Abbildung
28).10 Seit Anfang 2012 - also innerhalb von nur gut 5 Jahren - sind die Kaufpreise fiir
gebrauchte Ein- und Zweifamilienhduser in Kéln von 2.600 Euro auf 3.300 Euro ge-
stiegen, d.h. im Schnitt um +4,4 % pro Jahr. Die Preissteigerung im Rheinisch-Bergi-
schen Kreis war mit +4,9 % pro Jahr noch etwas hoher. Im Oberbergischen Kreis hin-
gegen haben sich die Preise kaum verdndert (im Schnitt nur um +0,7 % pro Jahr).

Gebrauchte Eigentumswohnungen sind in K6ln im gleichen Zeitraum noch schneller
teurer geworden (Abbildung 29): Die Kaufpreise stiegen in Kéln von 1.800 Euro/qm
auf 3.100 Euro/qm (+10,2 % p.a.) und im Rheinisch-Bergischen Kreis immerhin noch
von 1.400 Euro/qm auf 2.000 Euro/qm (+6,7 % p.a.). Im Oberbergischen Kreis liegen
sie unverdndert bei 1.200 Euro/qm.

Die Mieten fiir Geschosswohnungen im Bestand entwickeln sich in der Region nicht
ganz so dynamisch wie die Kaufpreise (Abbildung 30): Sie stiegen von Anfang 2012

9 Vgl. dazu auch Abbildung 64 und Abbildung 65, Seite 55f.
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 2017 in K6ln von 8,50 auf 10,50 Euro/qm (rd. +4,2 % p.a.), im Rhei-
nisch-Bergischen Kreis von 6,80 auf 7,70 Euro/qm (rd. +2,7 % p.a.) und im Oberber-
gischen Kreis von 5,20 auf 5,90 Euro/qm (rd. +2,5 % p.a.). Im Rheinisch-Bergischen
Kreis sind vor allem Neubauwohnungen und Wohnungen im oberen Segment der Be-
standswohnungen teurer geworden (Abbildung 31). Die Preissteigerung im oberen
Segment ist in allen WohnungsgroéfRenklassen zu erkennen (Abbildung 33). Beson-
ders stark sind aber die Mieten fiir grofse Wohnungen gestiegen: Die Medianmiete
stieg fiir ca. 110 qm grofde Wohnungen von 700 auf 850 Euro (rd. +5,0 % p.a.). Zum
Vergleich: Die Medianmiete fiir ca. 50 qm grofde Wohnungen erhohte sich im gleichen
Zeitraum lediglich von 360 auf 390 Euro (rd. +2,0 % p.a.). Offenbar steigt die Nach-
frage nach neuen, hochwertigen und grofden Mietwohnungen stirker als das An-
gebot.

Geforderte Mietwohnungen sind mietpreisgebunden. Fiir sie gelten Mietobergren-
zen. Sie hiangen zum einen vom Einkommen der Mieter ab (Einkommensgruppen A
und B). Zum anderen gibt es rdumliche Unterschiede: Den Gemeinden in NRW werden
vier Mietniveaus zugeordnet.!! Im Rheinisch-Bergischen Kreis sind fast alle Kommu-
nen dem Mietniveau M4 zugeordnet (Abbildung 32). Lediglich Wermelskirchen wird
dem Mietniveau M3 zugerechnet. Fiir geforderte Mietwohnungen gilt in den meisten
Gemeinden also eine Mietobergrenze von 5,75 Euro/qm (Einkommensgruppe A)
bzw. 6,65 Euro/qm (Einkommensgruppe B).12

11 Fir die Stadte Bonn, Diisseldorf, K6In und Miinster gelten gesonderte Mietobergrenzen.
12 Hier dargestellt sind die anfanglichen Mietobergrenzen. Mietsteigerungen sind méglich in Héhe von +1,5 % be-
zogen auf die Bewilligungsmiete fiir jedes Jahr seit der Bezugsfertigkeit.




Regionale Wohnraumbedarfsanalyse fiir den Rheinisch-Bergischen Kreis 2017 29

Abbildung 28: Kaufpreisentwicklung von Ein-und Zweifamilienhdusern im
Bestand* seit 2012, RBK im Vergleich zu Kéln und dem
Oberbergischen Kreis (OBK)
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Abbildung 29: Kaufpreisentwicklung von Eigentumswohnungen im
Bestand* seit 2012, RBK im Vergleich zu KéIn und dem
Oberbergischen Kreis (OBK)
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Abbildung 30:
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Abbildung 31: Mietspektrum fiir Geschosswohnungen* im RBK,
Zeitvergleich 2012 und 2016
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Abbildung 32: Mietobergrenzen fiir Sozialwohnungen (Euro/qm) und
Zuordnung der Kommunen im RBK zu den Mietniveaus, 2015

M1 4,25 € 5,35 €
M 2 4,65 € 5,75 €
M 3 - Wermelskirchen 5,25 € 6,10 €
M 4 - alle weiteren Kommunen des RBK 5,75 € 6,65 €
Bonn, Dusseldorf, Koln, Miinster 6,25 € 7,15 €
Quelle: MBWSV (Wohnraumférderungsbestimmungen 2016), eigene Darstellung empirica

Abbildung 33: Mietspanne von Geschosswohnungen* im RBK, Zeitvergleich
2012 und 2016, hier: nach Wohnungsgréfen**

Median Angebotsmieten

—um 110 gm (343)

——um 95 qm (692)

~———um 80 gm (1.120)

| — um 65 qm (1.064)

| =——um 50 qm (721)

===-um 110 gm (555)

Nettokaltmieten (i

-==--um 95 qm (1.155)

-==-um 80 gm (1.788)

===-um 65 qm (1.627)

===-um 50 qm (895)

0 T T T T T T T T
0 10 20 30 40 50 60 70 80 20 100

Anteil aller Objekte in %

(Fallzahlen in Klammern)

*Spanne der verlangten Mieten fiir 6ffentlich inserierte Geschosswohnungen in Euro/Wohnung, Jahre 2012+2016,
alle Baujahre. ** Wohnungsgrofienklasse: +/- 10qm
Quelle: empirica-Preisdatenbank (Basis: empirica-systeme) empirica
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3. Entwicklung in den Teilraumen

3.1 Teilraume als ,Wohnungssuchraume*

Der fiir Wohnungssuchende relevante Wohnungsmarkt geht tiber Gemeindegrenzen
hinaus, umfasst aber auch nicht immer genau einen Landkreis. Verwaltungsgrenzen
haben fiir Wohnungsnachfrager praktisch keine Bedeutung. Sie sind aber fiir das
Wohnungsangebot entscheidend: Das Planungsrecht sieht vor, dass Grofe, Lage und
zeitliche Verfligbarkeit von Bauland innerhalb bestimmter Verwaltungsgrenzen fest-
gelegt werden. Darin liegt ein Dilemma: Kommunale Planungshoheit hat andere
raumliche Maf3stdbe als die Nachfrage, die sie bedienen sollen.

Angesichts dieses Dilemmas wurden im Rahmen der vorliegenden Untersuchung in
Abstimmung mit dem Rheinisch-Bergischen-Kreis Teilrdume gebildet, die kleiner
sind als der gesamte Landkreis. Topografie und Verkehrsanbindung teilen den Kreis
in Ost-West-Ausrichtung. Daher wird der Rheinisch-Bergische Kreis in einen Teil-
raum Nord (Leichlingen, Burscheid, Wermelskirchen, Kiirten, Odenthal), einen Teil-
raum Zentrum (Bergisch Gladbach) sowie einen Teilraum Siid (Rosrath, 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 (in

%)
Teilraum Nord:  Lc'chlingen, Burscheid, 120.000 41
Wermelskirchen, Kirten, Odenthal

Teilraume des Rheinisch-Bergischen Kreises Einwohnerzahl

Teilraum Siid: Rosrath, Overath 57.000 20
Rheinisch-Bergischer Kreis (Gesamt) 290.000 100
*Einwohnerzahl zum 31.12.2016, gemaf} CITKOMM (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 Neubaunachfrage fiir jeden Teilraum ein-
zeln abgeschatzt. Die zukiinftige Neubaunachfrage in jedem Teilraum setzt sich aus
einer demografisch bedingten und einer qualitatsbedingten Neubaunachfrage zusam-
men (vgl. dazu Kap. 4).

Zur Vorbereitung werden im Folgenden die oben dargestellten Demografie- und
Wohnungsmarktkennziffern fiir den gesamten Rheinisch-Bergischen Kreis auch noch
einmal differenziert fiir die drei Teilrdume dargestellt (Kap. 3). Die dabei ermittelten
altersspezifischen Wanderungs- und Wohnungsnachfragemuster jedes Teilraums
werden anschliefRend fiir jeden Teilraum einzeln bis 2031 fortgeschrieben (Kap. 3.4)
und um qualitative und zielgruppenspezifische Aspekte ergianzt (Kap. 5).
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Abbildung 35: Teilrdume im Rheinisch-Bergischen Kreis (Karte)
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3.2 Riaumlich differenzierte Wirtschaftsstruktur

3.2.1 Wirtschaftswachstum jetzt wieder in allen Teilrdumen

Die wirtschaftliche Entwicklung verldauft im Rheinisch-Bergischen Kreis nicht in allen
Teilrdumen gleichmafdig (Abbildung 36): Im Teilraum Nord wéchst die Zahl der Ar-
beitsplatze in allen Kommunen des Teilraums fast so stark wie in Kéln (um +10 % seit
2002); allerdings gingen hier wahrend der Wirtschaftskrise 2009 relativ mehr Ar-
beitsplatze verloren als in Koln. Hintergrund koénnte der deutlich héhere Anteil an
Beschiftigen im Produzierenden Gewerbe (u.a. in der Autoindustrie) im Teilraum
Nord sein (Abbildung 37). Der Teilraum Zentrum (Bergisch Gladbach) expandiert zu-
nachst dhnlich stark, verliert aber 2011 Arbeitspliatze und wachst erst seit 2015 wie-
der. Im Teilraum Siid hat das Wirtschaftswachstum erst 2010 begonnen, verlauft aber
seitdem genauso positiv wie im Teilraum Nord und in Koln (parallele Entwicklung
seit 2010). Seit 2014 expandiert die Wirtschaft in allen Teilrdumen gleichermafien.
Im expandierenden Sektor ,Sonstige Dienstleistungen” (vgl. Abbildung 4, Seite 6) ar-
beiten in allen Teilrdumen mehr als 40 % der sozialversicherungspflichtig Beschaf-
tigten; Vorreiter ist Bergisch Gladbach (Teilraum Zentrum) mit einem Anteil von
55 %. Auf absehbare Zeit ist mit weiterem Arbeitsplatzwachstum im Rheinisch-Ber-
gischen Kreis zu rechnen.

Abbildung 36: Entwicklung der SVP-Beschiftigten am Arbeitsort in den
Teilraumen des RBK in %, 2000 - 2016
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Datenstand jeweils 30.06.
Quelle: Bundesagentur fiir Arbeit empirica
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Abbildung 37: Wirtschaftsstruktur im Vergleich: Anteil SVP-Beschiftigte
nach Wirtschaftsbereichen in den Teilraumen des RBK, 2015

Rheinisch-Bergischer Kreis

Teilraum Nord

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 fiir Arbeit), eigene Darstellung empirica

3.2.2 Selbst Teilraum Zentrum verstirkt Wohnstandort fiir Kéln

Trotz dieses Arbeitsplatzwachstums ist der Rheinisch-Bergische Kreis kein typischer
Einpendlerkreis. Vielmehr pendeln im Saldo tiber 30.000 sozialversicherungspflichtig
Beschéftigte zum Arbeiten aus dem Kreis heraus (Abbildung 38). Selbst in der Stadt
Bergisch Gladbach (Teilraum Zentrum) wohnen mehr Beschéftigte als hier arbeiten!
Und die Tendenz steigt: In 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 gegeniiber Koln. Insgesamt ist der Auspendler-
saldo aus dem Rheinisch-Bergischen Kreis zwischen 2008 und 2015 um 5.000 Perso-
nen gestiegen, und zwar um 1.500 aus dem Teilraum Nord, um 2.500 aus dem Teil-
raum Zentrum und um 1.000 aus dem Teilraum Stiid. Der Rheinisch-Bergische Kreis
ist also weiterhin wichtiger Wohnstandort, vor allem fiir in Kéln Beschaftigte (wah-
rend parallel dazu die Einpendlerzahlen nach Kéln steigen, vgl. Abbildung 5).

empirica
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Abbildung 38: Entwicklung des Pendlersaldos der SVP-Beschiftigten in den
Teilraumen des RBK, 2008 und 2015
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Quelle: IT.NRW, eigene Darstellung empirica

3.3 Rdumlich differenzierte Einwohnerentwicklung

3.3.1 Sterbeiiberschuss dominiert Einwohnerentwicklung im Teilraum Nord

Zum Stand Dezember 2016 wohnen im Rheinisch-Bergischen Kreis It. Melderegister
290.000 Personen mit Haupt- oder Nebenwohnsitz (Abbildung 39). Die meisten Ein-
wohner leben im Teilraum Nord (120.000 bzw. 41 % der Einwohner), gefolgt vom
Teilraum Zentrum (113.000 Personen bzw. 39 %). Die wenigsten Einwohner hat der
Teilraum Siid (57.000 bzw. 20 %); der Teilraum Stid ist aber in den letzten Jahren am
starksten gewachsen (Abbildung 40).

Die Wachstumsdynamik verlief in den Teilraumen allerdings sehr unterschiedlich: In
der Wachstumsphase bis 2004 (vgl. Kap. 2.3.1) ist auch der Teilraum Nord noch
mitgewachsen. In der anschliefenden Schrumpfungsphase verlor Teilraum Nord
dann allerdings kontinuierlich Einwohner, wahrend die Einwohnerzahlen im Teil-
raum Zentrum (auf dem Niveau von 2000) und die Einwohnerzahlen im Teilraum Stid
(auf dem erhohten Niveau von 2005) stabil blieben (Abbildung 40). Der Bevolke-
rungsriickgang des Kreises in dieser Schrumpfungsphase ist also allein auf den Ein-
wohnerriickgang im Teilraum Nord zuriickzufiihren. In der Summe verlor der Kreis
damit in dieser Zeit Einwohner. In den letzten Jahren wachsen alle Teilradume wie-
der, und zwar Teilraum Zentrum seit 2011, Teilraum Sid seit 2012 und Teilraum
Nord seit 2014.

empirica
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Abbildung 39: Einwohnerentwicklung gemafi Meldedaten in den
Teilraumen des 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 Kreis| 283.754 289.833 100% +6.079 +2,1%
Quelle: CITKOMM (Melderegister RBK), eigene Darstellung empirica

Abbildung 40: Einwohnerentwicklung gemif3 Beviolkerungsfortschreibung
in den Teilrdumen des RBK, 2000 - 2015 (Index: 2000=100) *
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Quelle: IT.NRW (2000-2011: Basis Volkszahlung 1987; 2011-2015: Basis Zensus 2011), eigene Riickrechnung, eigene
Darstellung empirica

3.3.2 Zusammenspiel von Geburtensaldo und Zuwanderung

Die Hintergriinde fiir diese Bevolkerungsschwankungen zeigen sich, wenn man die
jahrlichen Einwohnerzahlveranderungen nach Natiirlichem Saldo (Geburten minus
Sterbefille) und Wanderungssaldo unterteilt (Abbildung 41). Hinweis: Abbildung 41
zeigt die jahrlichen Wanderungssalden (orange Saulen). Abbildung 42 zeigt die glei-
chen Wanderungssalden (jahrliche Durchschnittswerte) differenziert nach Ziel und
Herkunft der Wandernden. Die Siulen aus Abbildung 42 entsprechen dabei den
rechten Saulen in Abbildung 43 bis Abbildung 45, die hier dann zusétzlich nach dem
Alter der Wandernden aufgeteilt werden.
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In der Wachstumsphase bis 2004 sind mehr Menschen in die Teilrdume Nord und
Siid zugezogen als fortgezogen (positiver Wanderungssaldo/orange Sdulen).13 Netto-
zuzlige in den Teilraum Zentrum gab es hingegen kaum. Die Zuwanderer in 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 Zuwanderungen in
den Teilraum Siid vor allem aus Kéln und dem Teilraum Zentrum (Abbildung 42
oben). Auch nach Bergisch Gladbach (Teilraum Zentrum) ziehen viele Familien aus
Koln, aber gleichzeitig wandern viele Personen in die Teilrdume Nord und Sid sowie
in die Nachbarkreise ab. Im Ergebnis zeigt sich ein typischer Kaskadeneffekt: Die Zu-
wanderung erfolgt von Koln aus vorrangig nach Bergisch Gladbach und von Bergisch
Gladbach ins angrenzende Umland, vgl. Abbildung 44 oben). Daher profitiert Bergisch
Gladbach (netto) kaum von Wanderungsgewinnen.

Auffallend ist, dass in der anschlieRenden Schrumpfungsphase (2006 bis 2010)
das Sterbedefizit (negativer Natlirlicher Saldo/graue Sdulen) in den Teilraumen Nord
und Zentrum kontinuierlich wichst, im Teilraum Siid aber kaum vorhanden ist.14 Da-
her ist Teilraum Siid der einzige Teilraum, bei dem der Sterbeiiberschuss noch nicht
fiir einen Bevolkerungsriickgang sorgt. Im Teilraum Zentrum kann eine leichte Zu-
wanderung (von Familien aus Kéln, vgl. Abbildung 42 Mitte und Abbildung 43 Mitte)
das Sterbedefizit aber ausgleichen, wahrend Teilraum Nord in dieser Zeit zwar auch
Familienzuwanderer aus den Nachbarkreisen hinzugewinnt, aber gleichzeitig viele
junge Menschen in andere Regionen Deutschlands und an Kéln verliert (Abbildung 43
Mitte). Daher ist Teilraum Nord der einzige Teilraum, der in dieser Phase auch absolut
Einwohner verliert. Ursache dafiir ist ein wachsender Sterbeiiberschuss, der nicht
langer durch Nettozuwanderung kompensiert wird (vgl. auch Abbildung 46).

Schon vor der Fliichtlingskrise (2011-2014) nehmen die Nettozuwanderungen in
den Teilraum Zentrum und den Teilraum Siid wieder zu, vor allem von Familien
aus Koln, aber auch aus dem Ausland (Abbildung 42 unten sowie Abbildung 44 bzw.
Abbildung 45 unten), wobei Teilraum Siid auch weiterhin Familien an die Nachbar-
kreise verliert. Es kommt also auch hier zur Kaskadenwanderung von Kéln in den
Teilraum Stid und von dort weiter in den Rhein-Sieg-Kreis und den Oberbergischen
Kreis. Im Ergebnis wachst die Bevolkerung im Teilraum Zentrum und Siid wieder -
trotz des wachsenden Sterbeiiberschusses im Teilraum Zentrum. Teilraum Nord ge-
winnt zwar auch 2011-2014 wieder Einwohner durch Zuwanderung, interessanter-
weise durch Familien aus den Nachbarkreisen (vor allem aus Leverkusen und dem
Kreis Mettmann), aber auch aus Kéln und dem Teilraum Zentrum (Abbildung 43 un-
ten), kann erst aber durch die verstiarkte Fliichtlingszuwanderung der Jahre
2014/2015 den Sterbeiiberschuss ausgleichen und wéchst daher erst seit 2014 wie-
der.

13 Insbesondere in den Jahren 2001 und 2003 wurde hier viel gebaut (vgl. Abbildung 66f.).

14 Grund dafiir ist die Altersstruktur dort (Abbildung 50): Im Teilraum Zentrum leben viele Senioren, im Teilraum

Nord viele Babyboomer. Relativ viele potenzielle Eltern (30- bis 40-Jahrige) und relativ viele Kinder leben hin-
gegen im Teilraum Siid. Dies wiederum liegt daran, dass im Teilraum Siid tiber lange Zeit hinweg iiberdurch-
schnittlich viele Ein- und Zweifamilienhduser gebaut wurden (vgl. Abbildung 66).
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Fazit: Aufaddiert liber 15 Jahre zeigen sich die unterschiedlichen Auswirkungen des
Sterbeiiberschusses (Abbildung 46): Obwohl die Zuwanderung im Teilraum Zentrum
in absoluten Zahlen am hochsten ist, wachst dieser nur moderat (+115 Personen p.a.),
weil ein Grofdteil der Zuwanderer nur gerade den Sterbeiiberschuss kompensieren.
In die Teilraume Nord und Siid wandern im gleichen Zeitraum nur halb so viele Men-
schen zu. Im Teilraum Nord reicht dieser Wanderungstiberschuss aber nicht aus, um
den Sterbeiiberschuss in gleicher Hohe wie Teilraum Zentrum auszugleichen. Daher
verliert Teilraum Nord Einwohner (-35 Personen p.a.). Der gleiche Wanderungssaldo
fiihrt im Teilraum Siid hingegen zu einem Einwohnerwachstum in derselben Hohe
(+211 Personen p.a.). Denn hier gleichen die Geburten die Sterbeféille noch fast aus,
so dass Zuwanderung auch Wachstum bedeutet.
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Abbildung 41: Bevolkerungssalden in den Teilrdumen des RBK, 2000 - 2015
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Abbildung 42: Wanderungssalden nach Herkunft/Ziel
in den Teilrdumen des RBK
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Abbildung 43: Wanderungssalden nach Ziel/Herkunft und Alter in den

Teilraumen des RBK: Teilraum Nord
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Abbildung 44:

Wanderungssalden nach Ziel/Herkunft und Alter in den

Teilrdumen des RBK: Teilraum Zentrum (Bergisch Gladbach)
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Abbildung 45:
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Abbildung 46: Ergebnis: Bevolkerungsentwicklung in den Teilrdumen des
RBK, 2000 - 2015 p.a.
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Quelle: IT.NRW, eigene Darstellung empirica

3.3.3 Gleiche Nationalitatenstruktur in den Teilraumen

Alle Teilraume des Rheinisch-Bergischen Kreises gewinnen bereits seit 2011 wieder
Einwohner durch die Zuwanderung aus dem Ausland (Abbildung 42). Die (Fliicht-
lings-)Zuwanderung der Jahre 2015 und 2016 hat die Zahl der Ausldnder in allen Teil-
raumen weiter erhoht (Abbildung 47).15 Der Auslanderanteil in Bergisch Gladbach
liegt weiterhin etwas hoher als in den Teilrdumen Nord und Siid: Der Ausldnderanteil
stieg in den beiden Jahren in Bergisch Gladbach von 9 % auf 11 % und in den Teilrdu-
men Nord und Sid von jeweils 7 % auf 8 % bzw. 9 %. Die zusatzlichen Einwohner
verteilen sich in allen Teilrdumen auf die gleichen Nationalititen (Abbildung 48):
Knapp die Halfte der 2015 und 2016 hinzugekommenen Einwohner stammt aus den
Fliichtlingslandern des Nahen Ostens (Syrien, Irak, Iran, Afghanistan). Immerhin ein
Viertel der Zugezogenen stammt aus EU-Landern (Osteuropa). Die Betrachtung der
Einzeljahre zeigt, dass es auch 2014 schon Zuziige aus Osteuropa und den Balkanstaa-
ten in alle Teilrdumen gab (Abbildung 49). 2015 war in allen Teilrdumen das Jahr mit
der stirksten Zuwanderung. 2016 hat sich die Zahl der Einwohner aus Balkanstaaten
in den Teilrdumen Nord und Zentrum bereits wieder reduziert.

15 Hinweis: Der Begriff , Ausldnder” sagt nichts tiber den Grad der Integration (z. B. seine Deutschkenntnisse) aus.
auch Dariiber hinaus kénnen auch ,Deutsche” einen Migrationshintergrund haben. Vgl. hierzu auch Kap. 2.3.3.
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Abbildung 47: Einwohnerzahl nach Deutschen und Auslindern* in den

Teilraumen des RBK, 2014 und 2016**
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* Der Begriff , Ausldnder” wird in der Statistik fiir Menschen verwendet, die keine deutsche Staatsangehdrigkeit besit-
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** Stichtage: 01.01.2015 und 31.12.2016

Quelle: CITKOMM (Melderegister RBK), eigene Darstellung empirica

Abbildung 48: Veridnderung der Einwohnerzahl nach Nationalitiaten in den
Teilraumen des RBK, Durchschn. Verinderung 2014-2016*
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Quelle: Ausldnderbehérde RBK, eigene Darstellung empirica
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Abbildung 49:

Veranderung der Einwohnerzahl nach Nationalititen in den

Teilrdumen des RBK, jahrliche Verdanderung 2014 bis 2016*
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3.3.4 Alter der Wandernden beeinflusst heutige Altersstruktur

Zuwanderer sind tendenziell jung, d.h. selten alter als 40 Jahre alt (vgl. Abbildung 43).
In Jahren mit vielen Zuziigen verjiingt sich die Bevolkerung daher schneller als in an-
deren Jahren.

Dies lasst sich auch in den Teilrdumen des Rheinisch-Bergischen Kreises beobachten.
Die Teilraume sind in unterschiedlichen Jahren gewachsen (Abbildung 51): Vor 1970
haben vor allem die Teilrdume Nord und Zentrum viele Einwohner hinzugewonnen.
Bis Mitte der 1980er Jahre stagnierte hier die Einwohnerzahl dann aber, wahrend sie
im Teilraum Siid leicht weiterstieg. Bis etwa 2005 wuchs nur noch Teilraum Sid
(leicht) und Teilraum Nord (stark), wahrend im Teilraum Zentrum die Einwohner-
zahl konstant blieb. Seit 2005 schrumpft Teilraum Nord.

Die gesamte Zuwanderung der jungen Menschen der letzten 50 Jahre spiegelt sich in
der heutigen Altersstruktur wider (Abbildung 50): Die vielen Zuwanderer der 1960er
und 1970er Jahre in die Teilrdume Nord und Zentrum sind heute, 50 Jahre spater,
etwa 80 Jahre alt. Daher haben die Teilrdume Nord und Zentrum besonders viele Ein-
wohner dieser Altersgruppe. Die vielen Zuwanderer der 1990er Jahre in den Teilraum
Nord sind heute, 20 Jahre spater, etwa 50 Jahre alt. Daher wohnen im Teilraum Nord
heute besonders viele Babyboomer.1¢ Der unverminderte Zuzug in Teilraum Siid auch
in den 2000er Jahren, also von Menschen, die vor 10 Jahren etwa 30 Jahre alt waren,
fithrt dazu, dass Teilraum Siid auch heute noch derjenige Teilraum ist, in dem die
meisten jungen Familien und Kinder leben.

Fazit: Bergisch Gladbach war bereits in den 1960er Jahren Wohnstandort von Koln.
Durch die frithe Suburbanisierung in den Rheinisch-Bergischen Kreis hinein leben
hier heute vergleichsweise viele Babyboomer und tiber 70-Jahrige (vgl. dazu auch Ab-
bildung 14, Seite 17). Dabei ist Anteil der Babyboomer im Teilraum Nord besonders
hoch und im Teilraum Zentrum besonders niedrig, der Anteil der 70-Jahrigen und
Alteren im Teilraum Zentrum (Bergisch Gladbach) besonders hoch und im Teilraum
Siid leben iiberdurchschnittlich viele Kinder und Jugendliche. Zudem wohnen hier
(relativ) mehr 30- bis unter 40-Jahrige als in den anderen Teilrdumen. Entsprechend
niedrig ist im Teilraum Siid das Geburtendefizit (vgl. Abbildung 46).

16 In den 1990er Jahren wurden vor allem im Teilraum Nord Einfamilienhduser gebaut (vgl. Abbildung 68, Seite
63). Die Kinder der heute 80Jahrigen (die Babyboomer) fanden damals, als sie Hauser suchten, vor allem dort,
was sie suchten.
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Abbildung 50: Altersstruktur in den Teilrdumen des RBK
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Quelle: CITKOMM (Melderegister RBK), empirica

Abbildung 51: Einwohnerentwicklung gemif3 Beviolkerungsfortschreibung
in den Teilrdumen des RBK, 1962 - 2015
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3.4 Raumlich differenzierter Wohnungsmarkt

3.4.1 Jiingerer Wohnungsbestand im Teilraum Siid

Die rd. 137.000 Wohnungen im Rheinisch-Bergischen Kreis im Jahr 2015 (Abbildung
17) verteilen sich etwa zu zwei Fiinftel auf den Teilraum Nord, zu Zwei Fiinftel auf
den Teilraum Zentrum und nur zu einem Fiinftel auf den Teilraum Std (Abbildung
52). Im Kreisdurchschnitt liegen 56 % der Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhau-
sern (EZFH, Abbildung 53). Der EZFH-Anteil ist in den ldndlich gepragten Teilrdumen
Nord (61 %) und Teilraum Std (65 %) erwartungsgemafd hoher als im stadtischen
Teilraum Zentrum (47 %). Aber selbst in der Kreisstadt Bergisch Gladbach (Teilraum
Zentrum) befindet sich noch fast die Halfte aller Wohnungen in Ein- und Zweifamili-
enhdusern. Teilraum Zentrum hat gleichzeitig auch den altesten Wohnungsbestand:
Fast 65 % aller Wohnungen wurden vor 1979 gebaut (Abbildung 54). Der Wohnungs-
bestand im Teilraum Siid ist deutlich jiinger, hier entstanden v.a. in den 1990er und
2000er Jahren mehr neue Wohnungen, was zu einer Verjlingung des Wohnungsbe-
standes beigetragen hat.

Uber 90 % des Wohnungsbestandes im Rheinisch-Bergischen Kreis ist im Eigentum
von Privatpersonen (RBK: 92 %, NRW: 83 %). Private und kommunale Wohnungsun-
ternehmen spielen im Rheinisch-Bergischen Kreis eine geringere Rolle als im Durch-
schnitt NRWs (Abbildung 55). Die Unterschiede zwischen den Teilrdumen sind mar-
ginal.

Gut die Halfte des Wohnungsbestandes wird vom Eigentiimer selbst genutzt (53 %,
namlich 42 % in Ein- und Zweifamilienhduser und 11 % in Eigentumswohnungen, vgl.
Abbildung 57 unten). Der Mietwohnungsanteil (grau schraffiert) istim Teilraum Zent-
rum mit 37 % am grofdten, im Teilraum Siid mit 26 % am niedrigsten. Auch der Anteil
selbstgenutzter Eigentumswohnungen (grau ausgefiillt) ist im Teilraum Zentrum ho-
her als in den anderen Teilrdumen (15 % aller Wohnungen - gegentiber 9 % bzw. 7 %
im Teilraum Nord bzw. Siid). Im Teilraum Siid machen selbstgenutzte Einfamilien-
hauser (orange ausgefiillt) die Halfte aller Wohnungen aus (49 %), im Teilraum Zent-
rum weniger (34 %).

Die Leerstandsquote ist im Teilraum Zentrum und dem 6&stlichen Teilraum Siid mit
unter 3 % gering und liegt damit auf dem gleichen Niveau mit Kéln, Bonn und dem
Rhein-Sieg-Kreis.!” Im Teilraum Nord liegt die Leerstandsquote zwischen 3 und 5 %
und ist damit etwas hoher, insbesondere in den 6stlichen Gemeinden des Teilraumes
(Abbildung 56).

17 Als Flexibilitatsreserve gilt iiblicherweise eine Leerstandsquote von etwa 2 %.
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Abbildung 52: Wohnungsbestand in den Teilraumen des RBK, 2011 und
2015
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Quelle: ITNRW (GWZ, Zensus 2011), eigene Darstellung empirica

Abbildung 53: Wohnungsbestand in Wohngebduden* nach Gebaudegrofie**,
in den Teilraumen des RBK, 31.12.2015
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Abbildung 54: Wohnungsbestand* nach Baualtersklassen
in den Teilraumen des RBK, 2016**
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Quelle: Zensus 2011, IT.NRW (Baufertigstellungsstatistik 2009-2016), eigene Berechnungen, eigene Darstellung
empirica

Abbildung 55: Wohnungsbestand nach Eigentumsform des Gebiudes in den
Teilraumen des RBK, 2011

100%

3%
5% 4% A% 4% 9%
90% Bund/Land/
7% Organisation chne
80% Erwerbszweck
0,
70% M Privates (Wohnungs-)
Unternehmen
60%
50%
Genossenschaft/
A40% Kommune
30%
M Privatperson/ WEG
20%
10%
0% . | .
Teilraum Nord Teilraum Teilraum Std RBK NRW
Zentrum
Quelle: Zensus 2011; eigene Darstellung empirica

empirica



Regionale Wohnraumbedarfsanalyse flir den Rheinisch-Bergischen Kreis 2017 53

Abbildung 56: Leerstandsquote in de? Ko\mmu(l}(el; des RBK, Zensus 2011
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Abbildung 57:

Struktur des Wohnungsbestandes in Wohngebduden* nach

Art der Wohnungsnutzung, in den Teilrdumen des RBK, 2011
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3.4.2 Abschmelzender Sozialwohnungsbestand in allen Teilrdumen

Ein Teil des Wohnungsbestands im Rheinisch-Bergischen Kreis ist 6ffentlich gefor-
dert. Offentlich geférderte Mietwohnungen (,Sozialwohnungen“) sind preisgebun-
den. Der Anteil offentlich geférderter Wohnung (Miete und Eigentum) am gesamten
Wohnungsbestand ist {iber alle drei Teilrdume hinweg dhnlich (4-5 % aller Wohnun-
gen, Abbildung 58). Die Zahl der geférderten Wohnungen ist in allen drei Teilrdumen
rucklaufig (Abbildung 59).

Der Anteil preisgebundener Mietwohnungen (,Sozialwohnungen“) bezogen auf den
gesamten Geschosswohnungsbestand (,Mietbindungsanteil“) ist im Jahr 2015 in den
Teilrdumen Nord und Siid mit je 9 % gleich hoch, im Teilraum Zentrum ist er mit 7 %
etwas geringer (Abbildung 60, vorletzte Spalte). Im Jahr 2007 hatten Teilraum Nord
und Siid mit 13 % bzw. 14 % noch einen deutlich hoheren Mietbindungsanteil als der
Teilraum Zentrum (2007: 9 %, Abbildung 60). Der Sozialwohnungsbestand ist in den
Teilrdumen Nord und Zentrum bereits seit 1990 stark riicklaufig. Im Teilraum Siid
geht diese Zahl erst seit dem Jahr 2000 starker zuriick (Abbildung 59). Ohne weiteren
Neubau wird sich der gebundene Wohnungsbestand bis 2030 nach einer Modellrech-
nung der NRW.BANK in allen drei Teilrdumen weiter verringern (Abbildung 60, letzte
Spalte).18

Abbildung 58: Wohnungsbestand nach Art der Wohnungsnutzung,
in den Teilraumen des RBK, 2011
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Quelle: Wohnungsnutzung (Mai 2011): Zensus 2011; Forderung (31.12.2010): NRW.BANK; eigene Berechnungen, ei-
gene Darstellung empirica

18 Quelle: NRW.BANK: Preisgebundener Wohnungsbestand 2015, Diisseldorf, November 2016
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Abbildung 59: Preisgebundener Wohnungsbestand in Wohngebauden*
(Miete und Eigentum), in den Teilrdumen des RBK, 1990 -
2030**
14.000
Teilraum Nord -
12.085 Mietwohnungen
12.000
11.009
10.177* Teilraum Nord -
10.000 5.906 EigentumsmaRnahmen
5.421 8515
*
8.000 N\ @ Teilraum Zentrum -
3.700 Mietwohnungen
6.077
6.000 N
& N N 5379 ® Teilraum Zentrum -
2.494 ;
\ N EigentumsmaRnahmen
4.000 \ 3,584+ \ 2200 | 3743
\ \ N . )
\ =N 1.797* ® Teilraum Sid -
Mietwohnungen
2.000 h
1 *
*
™ Teilraum Sid -
0 EigentumsmaRnahmen
1990 1995 2000 2005 2010 2015  2030**

* ohne Wohnheime; Daten fiir Eigentumsmafdnahmen sind geschatzte Werte (fiir das Jahr 2000 und in der Modell-
rechnung vom Jahr 2030 liegen nur Daten zu Mietwohnungen vor).
** Bestand, wenn kein weiterer Neubau bis 2030 (Modellrechnung der NRW.BANK)

Quelle: NRW.BANK; eigene Berechnungen, eigene Darstellung empirica

Abbildung 60: Entwicklung des Geschosswohnungs- und preisgebundenen
Mietwohnungsbestands in Wohngebauden - Ist-Entwicklung
und Modellrechnung der NRW-Bank, in den Teilraumen des

RBK, 2007 - 2030
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* Bestand, wenn kein weiterer Neubau bis 2030 (Modellrechnung der NRW.BANK).
** Mietbindungsanteil: Preisgebundene Mitwohnungen je Geschosswohnung (Wohnungen in MFH).
*** Theoretischer Mietbindungsanteil, wenn kein weiterer Geschosswohnungsneubau.

Quelle: IT.NRW, NRW.BANK; eigene Berechnungen, eigene Darstellung empirica

3.4.3 Kaufpreise und Mieten

Ein- und Zweifamilienhéduser kosten in den Teilrdumen des Rheinisch-Bergischen
Kreises unterschiedlich viel. Gebrauchte Ein- und Zweifamilienhduser sind im Teil-
raum Zentrum (Bergisch Gladbach) mit Abstand am teuersten (Abbildung 61): Sie
kosten im Mittel 2.800 Euro/qm gegeniiber 2.200 Euro/qm in den Teilrdumen Std
und Nord. 2012 war der Unterschied noch kleiner (Abbildung 62). Daraus lasst sich
schlief3en, dass die Knappheit von Ein- und Zweifamilienhdusern in im Teilraum Zent-
rum (Bergisch Gladbach) in den letzten Jahren besonders zugenommen hat. Der Ab-
stand zwischen Teilraum Siid und Teilraum Nord war schon einmal grofier (vgl. 2.
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Quartal 2016), hat sich im letzten Jahr aber verringert, weil die Kaufpreise im Teil-
raum Siid nicht weiter gestiegen sind. Auch innerhalb der Teilraume gibt es noch
Preisunterschiede (Abbildung 64): In den westlich unmittelbar an der Rheinschiene
liegenden Kommunen (Leichlingen, Odenthal im Teilraum Nord sowie Rdsrath im
Teilraum Stid) liegen die Kaufpreise noch etwas hoher als in den 6stlichen Gemeinden
jeden Teilraums. Selbst innerhalb von Bergisch Gladbach sind Ortsteile unterschied-
lich attraktiv und daher auch unterschiedlich teuer (Bensberg und Refrath sind die
teuersten Lagen in Bergisch-Gladbach)

Die Mieten fiir gebrauchte Mietwohnungen sind hingegen in allen Teilrdumen kon-
tinuierlich gestiegen (Abbildung 63): Seit 2012 im Teilraum Zentrum von 7,30
Euro/qm auf 8,40 Euro/qm (+2,7 % p.a.), im Teilraum Siid von 6,50 Euro/qm auf
7,80 Euro/qm (+3,3% p.a.) und im Teilraum Nord von 6,40 Euro/qm auf
6,90 Euro/qm (+1,5 % p.a.). Der Mietunterschied zwischen Teilraum Zentrum und
Teilraum Nord hat sich dabei vergrofiert (vgl. dazu auch Abbildung 65). Im Teilraum
Siid sind die Mieten etwas schneller gestiegen als in den anderen beiden Teilrdumen:
2012 lagen sie noch eher auf dem Niveau von Teilraum Nord, 2017 liegen sie bereits
ndher am Teilraum Zentrum. Offensichtlich steigt im Teilraum Siid die Nachfrage nach
Mietwohnungen besonders stark und insbesondere starker als das Angebot.

Abbildung 61: Mittlere Kaufpreise und Mieten fiir Bestandsimmobilien* in
den Teilrdumen des RBK, 3. Quartal 2017

Teilraum Nord 2.170 1.700 6,90
Teilraum Zentrum 2.810 2.190 8,40
Teilraum Siid 2.220 1.870 7,80
RBK 2.370 1.970 7,70

* Bestand = in mind. 3 Jahre alten Gebduden; Werte auf 10 Euro (Kaufpreise) bzw. 10 Cent (Mieten) gerundet.
Quelle: empirica-Preisdatenbank (Basis: empirica-systeme) empirica
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Abbildung 62: Kaufpreisentwicklung von Ein-und Zweifamilienhausern im
Bestand* seit 2012 in den Teilrdumen des RBK

=K 5In (Bestand)

[ Teilraum Zentrum

E (Bestand)
<
o f
o __’/—/w".—%i,g—
1800 TR o4 oa s AT ~——RBK (Bestand)
-51.600
T 1.400
= 1.200
&~ Teilraum Sid (Bestand)
1.000
800
600
400 #Teilraum Nord
200 (Bestand)
0
NN NN MMM Mmoo S S ST NN W W W WS~
Ll o o O o B o T o T o B o B o O T o T o B o B o B o . o I B o O o I o I o B )
ggdgogogggdodgogodgdadgagadagggaa
o N M T A N M T AN T A NN T AN T AN

* Mittlere Kaufpreise fiir 6ffentlich inserierte Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhdusern (Median in Euro/qm je
Quartal), Bestand = in mind. 3 Jahre alten Gebduden.
Quelle: empirica-Preisdatenbank (Basis: empirica-systeme) empirica

Abbildung 63: Mietenentwicklung von Geschosswohnungen im Bestand*
seit 2012 in den Teilraumen des RBK
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*Mittlere Mieten fiir 6ffentlich inserierte, Mietwohnungen (Median in Euro/qm je Quartal), Bestand = in mind. 3 Jahre

alten Gebduden.
Quelle: empirica-Preisdatenbank (Basis: empirica-systeme) empirica
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Abbildung 64: Mittlere Kaufpreise fiir Ein- und Zweifamilienhauser (EZFH)*
in den Kommunen des Rheinisch-Bergischen Kreises, 2016
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*Verlangte Kaufpreise fiir 6ffentlich inserierte Ein- und Zweifamilienhduser, Neubau und Bestand, Auswertungszeit-
raum: Kalenderjahr 2016, Median je Gemeinde, Fallzahl in Klammern;
Quelle: empirica-Preisdatenbank (Basis: empirica-systeme) empirica

empirica
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Abbildung 65: Mittlere Wohnungsmieten* in den Kommunen des Rheinisch-
Bergischen Kreises, 2016
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* Verlangte Mieten fiir 6ffentlich inserierte Mietwohnungen, Neubau und Bestand, Auswertungszeitraum: Kalender-
jahr 2016, Median je Gemeinde, Fallzahl in Klammern.
Quelle: empirica-Preisdatenbank (Basis: empirica-systeme) empirica
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3.4.4 Bautitigkeit 2016 vor allem im Teilraum Zentrum

Wie bereits in Kap. 2.4.4 gesehen, ist die Bautdtigkeit im Rheinisch-Bergischen Kreis
seit 2000 riicklaufig: Der Bau von Ein- und Zweifamilienhdusern stagniert seit 2008
auf niedrigem Niveau, der Bau von Geschosswohnungen stagnierte 2006 bis 2012
und zieht zumindest seit 2013 wieder an. Beim Einfamilienhausbau sind die Unter-
schiede zwischen den Teilrdumen gering, wobei im Teilraum Zentrum meist unter-
durchschnittlich und im Teilraum Siid meist {iberdurchschnittlich intensiv gebaut
wurde; 2016 liegen aber alle auf gleichem Niveau (Abbildung 66).

Beim Geschosswohnungsbau stehen die Vorzeichen anders (Abbildung 67): Hier wird
im Teilraum Zentrum durchgehend relativ mehr gebaut als in den anderen Teilrau-
men. Der Aufwartstrend im Jahr 2016 ist fast ausschliefdlich auf die Zunahme der Bau-
tatigkeit im Teilraum Zentrum zuriickzufiihren (Abbildung 68). Im Teilraum Nord ha-
ben 2016 zumindest die Baufertigstellungen von Geschosswohnungen wieder zuge-
nommen. Die Baufertigstellungen im Teilraum Siid hingegen sind 2016 &hnlich wie
im Schnitt der Jahr 2011 bis 2015 (Abbildung 68).

Abbildung 66: Bauintensitit von Wohneinheiten in Ein- und Zweifamilien-
hidusern*, in den Teilrdumen des RBK, 2000 - 2016
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* Baufertigstellungen von Wohneinheiten in Ein- und Zweifamilienhdusern je 1.000 Einwohner.
Quelle: IT.NRW, eigene Darstellung empirica
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Abbildung 67: Bauintensitit von Wohneinheiten in Mehrfamilienhdusern*,
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* Baufertigstellungen von Wohneinheiten in Mehrfamilienhdusern je 1.000 Einwohner.
Quelle: IT.NRW, eigene Darstellung empirica

Abbildung 68: Zeitvergleich der Baufertigstellungen in den Teilrdumen des

RBK (griin = WE in EZFH, rot = WE in MFH) 1991 - 2016 p. a.
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4. Neubaunachfrage im Rheinisch-Bergischen Kreis bis 2031

4.1 Ein Blick in die Zukunft - Méglichkeiten und Grenzen

Modellrechnungen sind nur so realistisch wie die Annahmen, die ihnen zugrunde lie-
gen. Insofern ist eine kritische Wiirdigung der Annahmen Grundvoraussetzung dafiir,
Prognoseergebnisse richtig einordnen zu konnen. Auch in den nachfolgenden Modell-
rechnungen handelt es sich lediglich um ,Wenn-Dann-Aussagen“: Nur wenn die An-
nahmen tatsachlich eintreten, wird es zu diesem Ergebnis kommen.

Als Grundlage fiir die nachfolgenden Modellrechnungen dienen die jiingste Bevélke-
rungsprognose des IT.NRW fiir den Rheinisch-Bergischer Kreis mit Basisjahr 2014 und
der Bevdlkerungsstand gemafd dem Melderegister zum Stichtag 31.12.2016. Im mitt-
leren Szenario, dem Trendszenario, wird die Bruttozuwanderung in den Rheinisch-
Bergischen Kreis so festgesetzt, dass der Wanderungssaldo in den Jahren 2017 bis
2031 dem der amtlichen Bevolkerungsvorausberechnung des IT.NRW?? entspricht
(d.h. Nettozuwanderung 2017 bis 2031 in den Rheinisch-Bergischen Kreis insgesamt
+20.800 Personen). Die IT.NRW-Bevdlkerungsvorausberechnung mit Basisjahr 2014
konnte allerdings noch nicht den Fliichtlingszustrom der Jahre 2015 und 2016 be-
riicksichtigen. Die hier vorliegende Modellrechnung setzt zu einem deutlich aktuelle-
ren Stichtag, dem 31.12.2016, an und bertcksichtigt somit die Fliichtlingszuwande-
rungen der Jahre 2015 und 2016.20

Ausgehend von dem Rahmen, den die IT.NRW-Prognose sowie die Fliichtlinge, die bis
Ende 2016 gekommen sind, fiir den Rheinisch-Bergischen Kreis vorgeben, werden die
empirischen teilraumspezifischen, altersspezifischen Wanderungsmuster nach Ziel
und Herkunft der Jahre 2011-2014 im Rheinisch-Bergischen Kreis bis 2031 beibe-
halten. (Beispiel: Wenn 2014 10 % der 20- bis 24-]Jahrigen des Teilraums Nord nach
K6ln abgewandert sind, dann wird in allen Modellrechnungen unterstellt, dass auch
in den nachsten Jahren immer genau 10 % der dann 20- bis 24-Jahrigen im Teilraum
Nord nach Kéln abwandern.) Dadurch bleibt die Prognose zwar immer noch unsicher,
aber es wird zumindest ein Verhalten unterstellt, dass es in diesem Teilraum und die-
ser Altersgruppe tatsdchlich schon gegeben hat. Es handelt sich also um keine Vorher-
sage, sondern um Modellrechnungen, die besagen: , Falls weiterhin immer genau 10 %
der 20- bis 24-Jahrigen des Teilraums Nord nach Kéln abwandern, dann wird die Be-
volkerung 2031 so aussehen...“. Gleiches wird fiir die Geburten- und Sterbeziffern so-
wie die Wanderungen zwischen den Teilrdumen unterstellt. Datengrundlage fiir diese
teilraumspezifischen, altersspezifischen Annahmen sind die Daten des IT.NRW, die
Sonderauswertung der Wanderungsbeziehungen sowie die kleinrdumigen und nati-
onalitatenspezifischen Einwohnerdaten des Melderegisters (u. a. mit Alter, Wohnort
und Nationalitét, vgl. Kap. 3). Durch diese detaillierte Modellierung der Auswertun-

19 IT.NRW (Information und Technik Nordrhein-Westfalen), Vorausberechnung der Bevolkerung in den kreisfreien
Stadten und Kreisen Nordrhein-Westfalens 2014 bis 2040/2060 (Basisjahr 2014).

20 Im Trendszenario wird also implizit unterstellt, dass ab 2017 keine weiteren Fliichtlinge mehr kommen - bzw.
dass die gleiche Anzahl Fliichtlinge, die nach Dezember 2016 in den Rheinisch-Bergischen Kreis gekommen sind,
bis 2031 wieder fortziehen (freiwillig oder durch Abschiebung).
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gen konnen zur Bevolkerungs- und Neubaunachfrageentwicklung im Rheinisch-Ber-
gischen Kreis trotz der verbleibenden Unsicherheiten inhaltlich und raumlich diffe-
renziertere Aussagen getroffen werden als mit pauschal gesetzten Durchschnittswer-
ten.

Der mogliche Entwicklungskorridor wird iiber verschiedene Szenarien abgebildet. So
geht das Expansionsszenario (oberes Ende der Bandbreite) davon aus, dass zwi-
schen 2017 und 2031 deutlich mehr Personen in den Rheinisch-Bergischen Kreis zie-
hen als von IT.NRW unterstellt (verstirkter Uberschwappeffekt aus Kéln sowie wei-
tere arbeitsmarkt- und/oder asylorientierte Zuwanderungen). Umgekehrt kénnten
aber auch deutlich weniger Zuwanderer in den Rheinisch-Bergischen Kreis kommen
als von IT.NRW unterstellt: Das Schrumpfungsszenario (unteres Ende der Band-
breite) rechnet den Einfluss auf die Wohnungsnachfrage im Rheinisch-Bergischen
Kreis unter der Annahme aus, dass weniger zuwandern bzw. mehr abwandern, etwa
weil sich die Wirtschaft ungiinstig entwickelt oder ansassige Fliichtlinge den Rhei-
nisch-Bergischen Kreis wieder verlassen (miissen).

4.2 Modellrechnungen fiir den Rheinisch-Bergischen Kreis

Zur besseren Lesbarkeit folgen die wichtigsten Annahmen in Stichworten.

4.2.1 Annahmen fiir jeden Teilraum
Natiirliche Entwicklung in den Teilrdumen

= Alle fiinf Jahre sind alle fiinf Jahre alter (,Babyboomer wachsen heraus®).

= Steigende Lebenserwartung (Sterbewahrscheinlichkeit der tiber 50-Jahrigen
sinkt jeweils um 2 % in den drei Fiinfjahresprognosezeitraumen)

= Ansonsten Fortschreibung der bisherigen altersspezifischen Geburts- und
Sterbequoten des Rheinisch-Bergischen Kreises (wie 2011 bis 2015);

= Anwendung auf die jeweilige Altersstruktur in den Jahren 2016, 2021 und
2026 eines jeden Teilraums

Bruttoabwanderung aus den Teilrdumen:

= Konstante altersspezifische Abwanderungsrate (wie 2011 bis 2014) aus je-
dem Teilraum nach Koln, in die Nachbarkreise, in andere Regionen Deutsch-
lands, ins Ausland und in die anderen beiden Teilrdume.

= (Die Bruttozuwanderung aus anderen Teilrdumen ergibt sich aus der Brutto-
abwanderung der anderen Teilraume.)

Bruttozuwanderung in den Rheinisch-Bergischen Kreis (aus Koln, Nachbarkrei-
sen, iiberregional und aus dem Ausland):

= Die Gesamtzahl der Bruttozuwanderung wird in verschiedenen Szenarien
unterschiedlich gesetzt (Details hierzu und Auswirkungen auf die Bevolke-
rungssalden im folgenden Kapitel).
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= Die Verteilung der Bruttozuwanderung in die Teilrdume des Rheinisch-Bergi-
schen Kreises und auf die Altersgruppen erfolgt proportional zur tatsachlichen
Verteilung im Zeitraum 2011 bis 2014. Mit anderen Worten: Wenn bisher die
Zahl der 30- bis 34-Jahrigen um x % p.a. durch Bruttozuwanderung gestiegen
ist, wird dies auch in Zukunft so sein.

4.2.2 Szenarien: Trendfortschreibung? Expansion oder Schrumpfung?

In den Modellrechnungen wird angenommen, dass die bisherigen altersspezifischen
Wanderungsmuster beibehalten werden, dass also junge Menschen weiterhin abwan-
dern, altere Menschen weiterhin sterben und die Geburtenzahlen von der Zahl der
Miitter im gebarfahigen Alter abhidngen. Die Szenarien unterscheiden sich lediglich in
den Annahmen an die Hohe der Bruttozuwanderung in den Rheinisch-Bergischen
Kreis:

Das Basisszenario ist eher didaktischer Natur. Es zeigt, wie sich die Einwohnerzahl
entwickeln wiirde, wenn die Netto-Zuwanderung im Saldo etwa so bliebe wie im
Schnitt der Jahre 2011 bis 2014 (Abbildung 69). In der ersten Prognosephase (2017
bis 2021) betragt die unterstellte Bruttozuwanderung in den Rheinisch-Bergischen
Kreis noch rd. +62.500; bis zur dritten Prognosephase (2027 bis 2031) nimmt sie auf
rd. +60.500 ab.2!

Abbildung 69: Bevoilkerungssalden im RBK* bis 2031: ,Basisszenario”
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*2001 bis 2014: Ist-Entwicklung, 2017 bis 2031: Modellrechnung.
Quelle: IT.NRW, CITKOMM (Melderegister RBK), eigene Berechnungen, eigene Darstellung empirica

21 Im Basisszenario wird die Bruttozuwanderung also so gesetzt, dass der jahrliche Wanderungssaldo ungefahr
konstant bleibt (so wie im Status quo in den Jahren vor der verstarkten Fliichtlingszuwanderung). Dabei wird
auch berticksichtigt, dass die Bruttozuwanderung im Zeitverlauf leicht abnimmt, da auch die Bruttoabwande-
rung bedingt durch die altere Einwohnerstruktur abnehmen wird.
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In der Summe bis 2031 betragt die unterstellte Bruttozuwanderung in den Rheinisch-
Bergischen Kreis im (didaktischen) Basisszenario damit rd. +184.000. Die orangen
Sdulen in Abbildung 69 zeigen, wie sich die Bruttowanderungen auf den Wanderungs-
saldo im Rheinisch-Bergischen Kreis auswirken: Der Wanderungssaldo im Rheinisch-
Bergischen Kreis bleibt wie gewiinscht konstant (beird. +1.000 p.a.). Dennoch wachst
das Geburtendefizit (graue Saulen in Abbildung 69), so dass die Zahl der Einwohner
in der Summe abnimmt (vgl. schwarze Markierung des Gesamtsaldos in Abbildung
69).

Im Trendszenario wird die Bruttozuwanderung in den Kreis bis 2031 gerade so er-
hoht, dass der Wanderungssaldo 2017 bis 2031 dem Wanderungssaldo der IT-
NRW-Prognose bis 2031 (Basisjahr 2014, ohne Fliichtlinge) entspricht. Die Fliicht-
lingszuwanderung der Jahre 2015 und 2016 wird in der Ausgangsbevolkerung be-
riicksichtigt. Im , Trendszenario“ setzen sich absehbare Entwicklungen weiter fort: So
ist absehbar, dass sich der Uberschwappeffekt Koln in den Rheinisch-Bergischen
Kreis noch verstarken wird. Denn die Grof3stadt Kéln wachst weiterhin stark (vgl.
Kap. 2.3.1). Gleichzeitig stehen immer weniger Neubaufldchen zur Verfiigung und
Wohnen wird immer teurer (vgl. Kap. 2.4.5). In Zukunft ,,schwappt” also noch mehr
der Wohnungsnachfrage iiber die Stadtgrenzen Kolns hinaus (vgl. Kap. 3.3.2). Dabei
wird unterstellt, dass, wie in der Vergangenheit, vor allem die Teilrdume Zentrum und
Siid von dieser ,Uberschwapp“-Zuwanderung profitieren.

Abbildung 70: Bevolkerungssalden im RBK* bis 2031: ,Trendszenario”
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In der Summe bis 2031 betragt die unterstellte Bruttozuwanderung in den Rheinisch-
Bergischen Kreis damit im Trendszenario +190.000.22 Die konstant hohe Bruttozu-
wanderung fithrt im Trendszenario dennoch zu einem zunehmenden Wanderungs-
saldo, weil gleichzeitig altersstrukturbedingt die Zahl der abwanderungsfreudigen
jungen Menschen sinkt. Die verbleibende Nettozuwanderung reicht gerade aus, um
das zunehmende Geburtendefizit im Rheinisch-Bergischen Kreis zu kompensieren, so
dass der Gesamtsaldo fast ausgeglichen ist (vgl. Gesamtsaldo in Abbildung 70).23

Punktgenaue Prognosen werden niemals exakt eintreten. Zielfithrender ist es daher,
Bandbreiten darzustellen, um etwas starkere und etwas schwachere Entwicklungen
»mitzudenken®. Angesichts der Unsicherheiten, mit denen man bei Zukunftsbetrach-
tungen konfrontiert wird, ist es durchaus pragmatisch und effizient, sich auf mehrere
Entwicklungspfade vorzubereiten. Gleichzeitig zeigt die Breite des skizzierten Pfades
auf, wie grofs die Unsicherheit liber die zukiinftige Entwicklung ist. Die Darstellung
einer Bandbreite schiitzt vor Scheingenauigkeit. Die Entwicklung der nachsten Jahre
wird zeigen, welcher Pfad tatsachlich eintritt. Die Wohnungspolitik kann zeitnah an-
gepasst werden. Voraussetzung ist allerdings eine kontinuierliche Wohnungsmarkt-
beobachtung der nichsten Jahre. Sie lenkt das Augenmerk auf die Dinge, die heute
noch nicht absehbar sind. Die folgenden Modellrechnungen umfassen daher auch Sze-
narien, die positiver und negativer sind als das Trendszenario.

= Das Expansionsszenario (,oberes Ende der Bandbreite“) unterstellt im Ver-
gleich zum Trendszenario eine dauerhaft hohe und sogar noch leicht zuneh-
mende Bruttozuwanderung in den Rheinisch-Bergischen Kreis (2017-2021:
+66.500, 2022-2026: +67.500, 2027-2031: +68.500). Hintergrund ist zusatz-
lich zum Uberschwappeffekt eine Fortsetzung der wirtschaftlichen Expan-
sion, d.h. der Zuzug von Arbeitskriften. Diese erhohte Zuwanderung fiihrt
dann dazu, dass das wachsende Geburtendefizit bis 2031 nicht nur ausgegli-
chen wird (wie im Trendszenario), sondern sogar iiberkompensiert wird (Ab-
bildung 71).24

* Das Schrumpfungsszenario (,unteres Ende der Bandbreite“) berechnet die
Wohnungsnachfrage fiir den Fall, dass die Bruttozuwanderung in den Rhei-
nisch-Bergischen Kreis dauerhaft niedriger ist als 2011 bis 2014 und weiter
nachlasst (2017 bis 2021: +61.500, 2022-2026: +59.000, 2027-2031:
+55.000). Es modelliert damit die Moglichkeit, dass eine erneute Rezession
den Rheinisch-Bergischen Kreis besonders trifft und so kaum neue Arbeits-
platze fiir Zuziehende vorhanden sind. Im Ergebnis reduziert sich im
Schrumpfungsszenario die Nettozuwanderung so sehr, dass schon ab 2017
das Geburtendefizit nicht mehr kompensiert werden kann. Die Folge ist eine

22 Diese verteilt sich wie folgt auf die Jahre: In den ersten beiden Prognosephasen (2017 bis 20201 und 2022 bis
2026) ist sie ungefahr so hoch wie die Bruttozuwanderung des Zeitraums 2011-2014 (hochgerechnet: +63.500).
Dann ldsst sie etwas nach (2027-2031: +63.000). Im Gegensatz zum Basisszenario wird also eine etwa gleichblei-
bende Bruttozuwanderung bis 2031 unterstellt.

23 Dies gilt fiir die Summe aller Teilraume im Rheinisch-Bergischen Kreis. Im Teilraum Nord ist dies jedoch nicht
der Fall. Hier ist die Nettozuwanderung geringer als das Geburtendefizit. Die Teilrdume Zentrum und Siid hinge-
gen wachsen. Zur Entwicklung der Einwohnerzahl und der daraus resultierender Wohnungsnachfrage in den
Teilrdumen: vgl. Kap. 0.

24 Auf Ebene der Teilrdume gilt dies nur fiir die Teilrdume Zentrum und Siid. Details vgl. Kap. 0.
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jahrlich weiter schrumpfende Bevodlkerung im Rheinisch-Bergischen Kreis
(Abbildung 72).

Abbildung 71: Bevolkerungssalden im RBK* bis 2031,
»Oberes Ende der Bandbreite“
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Abbildung 72: Bevolkerungssalden im RBK* bis 2031,
»unteres Ende der Bandbreite“
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4.2.3 Methodik der Berechnungen

Entscheidend fiir die (demografisch bedingte) Wohnungsnachfrage sind aber nicht
Einwohner, sondern Haushalte, genauer die wohnungsnachfragenden Haushalte.25
Wie sich diese in EZFH-Nachfrager und MFH-Nachfrager aufteilen, wird iiber die Zahl
der bewohnten Wohnungen abgeschatzt (Quelle: Zensus 2011). Bei steigender Ein-
wohnerzahl steigt auch die Zahl der wohnungsnachfragenden Haushalte; bei gleich-
zeitig schrumpfenden Haushaltsgrofien sogar noch starker. Auch bei leicht sinkenden
Einwohnerzahlen kann die Zahl der wohnungsnachfragenden Haushalte noch steigen
(vgl. z.B. Expansionsszenario im Teilraum Nord, Abbildung 73). Der jahrliche Zu-
wachs an wohnungsnachfragenden Haushalten (vgl. untere Linien in Abbildung 73)
entspricht genau der Neubaunachfrage (dunkel gemusterte positive Sdulen in Abbil-
dung 75). Dies ist der mengenmydifSig erforderliche Neubau, der dafiir sorgt, dass jedem
wohnungsnachfragenden Haushalt eine Wohnung zusteht (demografisch bedingte
Neubaunachfrage). Der demografisch bedingte Neubau ist nur erforderlich, wenn
und solange die Zahl der Haushalte tiber den Wohnungsbestand hinaus wachst.

Bei stagnierenden oder sogar sinkenden Haushaltszahlen ist demografisch bedingt
kein Neubau erforderlich; bei sinkenden Haushaltszahlen stehen sogar zunehmend
Wohnungen leer (demografisch bedingte Wohnungsiiberhange, vgl. dunkel gemus-
terte negative Sdulen in Abbildung 75). Dies bedeutet allerdings nicht, dass in stagnie-
renden oder schrumpfenden Phasen nicht mehr gebaut wiirde: Die Erfahrung zeigt
vielmehr, dass unabhingig von der Marktsituation ein gewisses Neubauvolumen im-
mer stattfindet. Denn es gibt immer Haushalte, die Neubauobjekte bevorzugen und
auch finanzieren konnen. Einige sind nicht bereit, in frei werdende gebrauchte Hauser
oder Wohnungen zu ziehen, selbst wenn viele davon auf den Markt kommen. Ihre
Neubaunachfrage ist rein qualitidtsbedingt (hell gemusterte positive Sdulen in Abbil-
dung 75). Das Ausmaf3 der qualitidtsbedingten Neubaunachfrage hingt auch vom
Qualitatszustand der freiwerdenden Bestandswohnungen ab: Je dlter und unattrakti-
ver die auf den Markt kommenden Bestandswohnungen sind, desto hoher der Anteil
der Nachfrager, die Neubau qualitdtsbedingt nachfragen, d.h. obwohl es eigentlich
ausreichend viele Wohnungen am Markt gibt.26

Das Fatale an dieser Situation ist: In schrumpfenden Phasen kommt es nicht nur zu
demografisch bedingtem Leerstand (weil es irgendwann weniger Haushalte als
Wohnungen gibt), sondern gleichzeitig noch zu qualitatsbedingten Leerstand, weil
diejenigen, die auf jeden Fall in ein Neubauobjekt ziehen wollen, diese zusdtzlich
bauen (hell gemusterte negative Saulen in Abbildung 75). Damit wirken zweierlei Ef-
fekte auf die Wohnungsiiberhdnge und lassen sie umso starker wachsen. Im Ergebnis
ist das Neubauvolumen in schrumpfenden Phasen gar nicht so viel niedriger als in
moderaten Wachstumsphasen - aber die Zunahme der Wohnungsiiberhdnge bzw.
Wohnungsleerstidnde sehr wohl! Die Zahl der nicht mehr nachgefragten Wohnungen

25 Durch die Existenz von Wohngemeinschaften (mehrere Haushalte bewohnen eine Wohnung) und Nebenwohn-
sitzen (ein Haushalt bewohnt mehrere Wohnungen) unterscheidet sich die Zahl der Haushalte von der der woh-
nungsnachfragenden Haushalte.

26 Dieser Zusammenhang lasst sich auch empirisch tiber eine Regressionsanalyse nachweisen (vgl. Exkurs).
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kann durch Zusammenlegung, Sanierung oder Abriss reduziert werden. Ansonsten
stehen sie dauerhaft leer.

Exkurs: Abschitzung der qualititsbedingten Neubaunachfrage

Die Erfahrung zeigt, dass auch in stagnierenden und schrumpfenden Regionen gebaut
wird. Das Wohnungsbauvolumen, das iiber das Haushaltswachstum hinausgeht (de-
mografisch bedingt also ,nicht nétig ware“) wird als qualitatsbedingter Neubau be-
zeichnet. Das Ausmaf$ dieses qualitatsbedingten Neubaus ist von Region zu Region
und von Jahr zu Jahr unterschiedlich. Um dennoch die qualitdtsbedingte Neubaunach-
frage einer Region auch fiir die Zukunft abschatzen zu konnen, ist zunachst ein Ver-
standnis dariiber erforderlich, welche Faktoren mit dem Ausmafd der qualitdtsbe-
dingten Neubaunachfrage in Zusammenhang stehen.

empirica hat dazu die mathematischen Abhéangigkeiten zwischen dem Bauvolumen,
das liber das Haushaltswachstum hinausgeht (“qualitatsbedingter Neubau“), und di-
versen Wohnungsmarktindikatoren fiir verschiedene Regionen und Zeitraume syste-
matisch untersucht. Uber eine Regressionsanalyse lassen sich mathematisch nach-
weisbar Zusammenhangen finden.2” Im Ergebnis zeigt sich, dass es in der Vergangen-
heit einen Zusammenhang zwischen bestimmten Wohnungsmarktindikatoren und
dem Ausmaf3 des qualitidtsbedingten Neubaus gab, ndmlich der Einwohnerentwick-
lung (schrumpfende, stagnierende, wachsende Region), dem Geschosswohnungsan-
teil (ldndliche vs. stadtische Region), dem Anteil bestimmter Baualtersklassen am
Wohnungsbestand, dem Bestandsmietenniveau (Qualitit des bestehenden Woh-
nungsbestands) und dem Neubaumietenniveau (Attraktivitit von Neubauobjekten).
Schreibt man diese Indikatoren und die ermittelte Einflussstiarke in die Zukunft fort,
lasst sich die zukiinftige qualitatsbedingte Neubaunachfrage abschatzen. Die Abschat-
zung erfolgt in flinf-Jahres-Schritten, so dass auch der zukiinftige Neubau berticksich-
tigt wird. Denn in Regionen, in denen noch langer viel gebaut wird, ist der Wohnungs-
bestand in Zukunft jiinger, so dass die qualitdtsbedingte Neubaunachfrage dann auch
im Modell geringer ausfallt.

Diese Einflussfaktoren werden auch in den vorliegenden Modellrechnungen fiir den
Rheinisch-Bergischen Kreis verwendet. Die Ergebnisse zur qualititsbedingten Neu-
baunachfrage diirfen aber nicht iiberinterpretiert werden. Es handelt sich nur um
grobe Schatzungen. Hohe und zeitliche Verteilung bis 2031 kénnten auch anders aus-
fallen. Wichtig ist aber, sie liberhaupt mitzudenken.

27 Vgl. dazu auch empirica, Entwicklung der quantitativen und qualitativen Neubaunachfrage auf den Wohnungs-
markten in NRW bis 2030, Bonn, Dezember 2010.
Vgl. www.vm.nrw.de/wohnen/ pdf container/Empirica Gutachten NRW 2011 Hauptteil.pdf



http://www.vm.nrw.de/wohnen/_pdf_container/Empirica_Gutachten_NRW_2011_Hauptteil.pdf
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4.3 Ergebnisse: Auswirkungen auf die Neubaunachfrage

Der gesamte Neubaubedarf im gesamten Rheinisch-Bergischen Kreis ergibt sich
aus der Summe der Teilrdume (vgl. Kap. 6.1.3). Zu beachten ist dabei, dass sich Woh-
nungsangebot und Wohnungsnachfrage aus verschiedenen Teilrdumen nicht aufad-
dieren lassen: So kdnnten z.B. frei werdende Wohnungen im Teilraum Nord nicht die
Wohnungsnachfrage im Teilraum Siid befriedigen. Vielmehr kann es in einem Teil-
raum zu Wohnungsiiberhdngen kommen, wahrend gleichzeitig in einem anderen
Wohnungen fehlen. Durch die Einzelbetrachtung der Teilrdume werden diese Unter-
schiede deutlich.

Die Ergebnisse der Modellrechnungen fiir jeden Teilraum sind im Anhang grafisch
und tabellarisch im Uberblick dargestellt (Abbildung 94 ff).

4.3.1 Teilraum Nord

Im Teilraum Nord lebten Ende 2016 It. Melderegister 120.225 Personen. Das ent-
spricht rd. 54.900 wohnungsnachfragenden Haushalten, von denen rd. 33.100 in Ein-
und Zweifamilienhdusern (EZFH) und rd. 21.800 in Mehrfamilienhdausern (MFH)
wohnen (vgl. Ergebnisse im Anhang: Kap. 1.1 und Kap. 2.1).

= Bevoélkerungsentwicklung: Der Teilraum Nord schrumpft trotz eines positi-
ven Wanderungssaldos im Trendszenario bis 2031 (Abbildung 73). Zwar neh-
men auch hier Zuwanderung und Wanderungssaldo leicht zu, dies reicht je-
doch nicht aus um den zunehmenden Sterbeiiberschuss auszugleichen (vgl.
im Anhang: Abbildung 96 Mitte, Seite 120). Daher verliert Teilraum Nord in
der Zukunft Einwohner (Einwohnerzahl 2031 im Trendszenario: 115.900).
Da im unteren Szenario die Zuwanderung geringer und abnehmend ist und
der Wanderungssaldo abnimmt (Abbildung 96 unten), sinkt im unteren Sze-
nario die Einwohnerzahl noch deutlicher auf 112.500. Im Expansionsszenario
mit hoherer Zuwanderung kann das Geburtendefizit hingegen fast ausgegli-
chen werden, so dass die Einwohnerzahl im Teilraum Nord stabil bleibt
(119.500 in 2031). Um die Einwohnerzahl konstant zu halten braucht der
Teilraum Nord (im Saldo) also jahrlich eine hohere Zuwanderung als in den
Jahren 2001 bis 2005, in denen der Teilraum Nord noch gewachsen ist (Ab-
bildung 96 oben).

= Altersstruktur: Bereits heute leben im Teilraum Nord besonders viele Baby-
boomer (Abbildung 50). Auch 2031 werden sie, die dann 60- bis unter 75-Jah-
rigen, im Teilraum Nord die am stirksten vertretene Altersgruppe sein (Ab-
bildung 94). Von den weniger werdenden etwa 20-Jdhrigen werden noch ei-
nige zur Ausbildung und Beruf in Grofsstddte abwandern. In allen Szenarien
schrumpft der jliingere Teil der Bevdlkerung (der 15- bis unter 30-]Jahrigen).
Unterschiede zwischen den Szenarien zeigen sich vor allem in der Zahl der
potenziellen Eltern (30- bis unter 50-Jahrigen) - und damit auch in der Zahl
der Kinder im Jahr 2031.
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Entwicklung der Wohnungsnachfrage: Im Trendszenario werden im Jahr
2031 im Teilraum Nord rd. 115.900 Personen leben, die rd. 54.400 Wohnun-
gen nachfragen, davon rd. 33.100 in EZFH und rd. 21.300 in MFH (Abbildung
73). Das ist etwas weniger als heute. Voriibergehend - bis 2021 - steigt die
Wohnungsnachfrage im Trendszenario noch leicht an (bis 2021 auf 55.400,
Abbildung 106). Im Expansionsszenario wachst die Wohnungsnachfrage noch
bis zum Jahr 2026 (auf 55.900 wohnungsnachfragende Haushalte), aber auch
hier sinkt sie in den Jahren danach.

Demografisch bedingte Neubaunachfrage: Im Trendszenario fehlen bis
zum Jahr 2021 demografisch bedingt jahrlich jeweils noch etwa 50 Wohnun-
gen in EZFH und 30 Wohnungen in MFH (vgl. ausgefiillte positive Saulen in
Abbildung 75 Mitte und Abbildung 106). Ab 2021 gibt es im Trendszenario
demografisch genug Wohnungen im Teilraum Nord. Wenn die Zahl der woh-
nungssuchenden Haushalte zuriickgeht, entspricht dies einer negativen de-
mografisch bedingten Neubaunachfrage, was einer Zunahme der Woh-
nungsleerstinde entspricht (vgl. ausgefiillte negative Sdulen Abbildung 75
Mitte).

o Im Expansionsszenario ist die demografisch bedingte Nachfrage et-
was hoher als im Trendszenario (jeweils 80 WE in EZFH und MFH).
Auch hier gibt es ab 2021 keine demografisch bedingte MFH-Neubau-
nachfrage mehr. Bis 2031 werden jedoch noch (wenige) Wohneinhei-
ten in EZFH demografisch bedingt benoétigt: Jahrlich rund 30
Wohneinheiten in den Jahren 2022 bis 2026 und 20 Wohneinheiten
2026-2031 (Abbildung 75 oben).

o Im Schrumpfungsszenario ist die demografisch bedingte Neubau-
nachfrage in den Jahren 2017-2021 entsprechend der demografi-
schen Entwicklung noch geringer als das Trendszenario und die de-
mografisch bedingte Zunahme der Leerstinde in den Folgejahren
starker (Abbildung 75 unten).

Die demografisch bedingten zusatzlichen Wohnungsiiberhidnge betragen
in der Summe zwischen 2016 und 2031 im Trendszenario 950 WE (davon 240
in EZFH). Diese Wohnungstiberhdnge stehen, wenn sie nicht abgerissen wer-
den, dauerhaft leer, weil es nicht mehr genug Nachfrager gibt (demografisch
bedingter Leerstand). Je nach Szenario konnte es aber auch mehr (2.100
WE) oder auch deutlich weniger (240 WE) sein (Abbildung 107).

Qualitidtsbedingte Neubaunachfrage: Es passiert aber noch etwas Anderes:
Auch nach 2021, wenn die Wohnungsnachfrage bereits sinkt, wird es noch
Nachfrager geben, die Neubauobjekte finanzieren kénnen und dies auch tun.
Dieser (nur qualitatsbedingte) Neubau kommt noch hinzu (im Trendszenario
ca. +60 WE p.a,, vgl. gepunktete positive Saulen in Abbildung 75 Mitte). Damit
steigen die Wohnungsiiberhdnge weiter: Im Trendszenario fallen im Ergebnis
dadurch jahrlich ca. -60 WE zusdtzlich leer (vgl. gepunktete negative Saulen in
Abbildung 75 Mitte). Zum demografisch bedingten Leerstand (siehe oben)
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kommt also auch noch qualitdtsbedingter Leerstand. In der Summe zwi-
schen 2016 und 2031 entspricht dies im Trendszenario qualitidtsbedingt zu-
satzlichen Wohnungsiiberhingen in Hohe von 960 WE (davon 490 in
EZFH). Je nach Szenario konnte es aber auch etwas mehr (1.580 WE) oder
auch etwas weniger (940 WE) sein( Abbildung 107).

* Summe der Neubaunachfrage bis 2031: In der Summe werden - trotz des
einsetzenden Einwohnerriickgangs - im Trendszenario bis 2031 insgesamt
1.400 WE zusatzlich nachgefragt (davon rd. 800 WE in EZFH, vgl. Abbildung
74).In den beiden anderen Szenarien - sowohl im unteren als auch im oberen
Szenario - ist die Neubaunachfrage hher.28 Im unteren Szenario sind es 1.800
WE (davon 1.000 in EZFH) und im oberen Szenario 2.000 WE (davon 1.200 in
EZFH).

= Baulandbedarf (brutto): Unterstellt man fiir WE in EZFH im Schnitt 25
WE /ha und fiir WE in MFH im Schnitt 90 WE /ha, entspricht dies in der Summe
(d.h. demografisch und qualititsbedingt) je nach Szenario einem jahrlichen
Bruttobaulandbedarfim Teilraum Nord zwischen 1,6 und 5,9 ha (vgl. Ergeb-
nistabellen im Anhang, Abbildung 106). Je nach Szenario werden dann in der
Summe bis 2031 im Teilraum Nord 40 bis 60 ha Bauland benétigt (Abbil-
dung 74).

Hinweis: Der Baulandbedarf hangt sehr von der realisierten Dichte ab. Die
obige Uberschlagsrechnung entspricht im Schnitt etwa den 40 WE/ha, die
auch von der Bezirksregierung angesetzt werden. Moglich waren aber auch
hohere oder niedrigere Dichten (etwa durch einen anderen Mix an Geschoss-
wohnungen und freistehenden Hausern). Wenn man tiberschlagig die Dichte
in einer Bandbreite von 20 WE /ha bis 60 WE /ha variiert, werden im Teilraum
Nord in der Summe bis 2031 fiir die gleichen Anzahl Neubauwohnungen
(1.400 WE im Trendszenario) nicht 40 ha Bauland, sondern 25 bis 70 ha
Brutto-Bauland benétigt (Abbildung 74). Im Expansionsszenario kénnte der
Brutto-Baulandbedarf bis zu 100 ha betragen.

= Zunahme der Wohnungsiiberhinge bis 2031: Damit nimmt das Woh-
nungsiiberangebot (Wohnungsiiberhdnge) im Teilraum Nord in der Summe
bis 2031 im Trendszenario) um rd. +1.900 Wohnungen zu (davon 700 in
EZFH, vgl. Abbildung 74). Wenn diese Wohnungen nicht zusammengelegt, sa-
niert oder abgerissen werden, stehen sie dauerhaft leer. Dies wiirde (ohne Ab-
risse 0.4.) die Leerstandsquote bezogen auf den Wohnungsbestand 2031 im
Teilraum Nord um weitere +3 %-Punkte gegeniiber heute erhéhen. - Je nach
Szenario kdnnte es aber auch mehr (3.700 WE) oder weniger (1.200 WE) sein.

28

Auch im unteren Szenario ist die Neubaunachfrage hoher als im Trendszenario. Hintergrund ist, dass gemaf3 der
Modellannahmen die qualititsbedingte Neubaunachfrage mit stirkerem Einwohnerriickgang zunimmt. Diese
Ergebnisse diirfen aber nicht tiberinterpretiert werden. Besser sollte man sich einen geglatteten Verlauf vorstel-
len. Das Modell zeigt vor allem Folgendes: Die demografisch bedingte Neubaunachfrage wird langfristig negativ
(irgendwann gibt es ,zu viele“ Wohnungen). Dennoch werden langfristig rund 100 bis 200 Neubau-WE pro Jahr
qualitdtsbedingt nachgefragt. Das genaue Ausmaf ist unsicher. Dennoch ist es wichtig, auch diese qualitétsbe-
dingte Neubaunachfrage bei den Baulandplanungen zu berticksichtigen.
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Dies wiirde einer Erh6hung der Leerstandsquote im Teilraum Nord um wei-
tere +2 %- bis +6 %-Punkte gegeniiber heute bedeuten.

Abbildung 106f. im Anhang zeigt detailliert alle Ergebnisse als tabellarische Uber-
sicht. Alle grafischen Darstellungen sind ebenfalls im Anhang enthalten.

Fazit: Die Einwohnerzahl im Teilraum Nord ist in jedem Fall riicklaufig, weil selbst
bei dauerhaft hoher Bruttozuwanderung das wachsende Geburtendefizit nicht mehr
kompensiert werden kann. Zeitverzogert geht damit auch die Zahl der wohnungs-
nachfragenden Haushalte zuriick, so dass es irgendwann ausreichend viele Wohnun-
gen im Teilraum Nord gibt (je nach Szenario frither oder spéater). Dennoch wird un-
abhingig von der Zuwanderung weiterhin jahrlich Neubau nachgefragt. Das Ausmaf3
der Zuwanderung, das durch die Szenarien variiert wird, entscheidet aber dartiber,
wie stark die Wohnungsiiberhange in den nachsten Jahren wachsen: Je nach Szenario
steigt die Leerstandsquote im Teilraum Nord zwischen 2016 und 2031 nur leicht (um
weitere +2 %-Punkte) oder aber deutlich (um weitere +6 %-Punkte gegeniiber heute)
an.

(Zur Plausibilisierung sei daran erinnert, dass auch bereits im Zeitraum 2005-2011
im Teilraum Nord noch gebaut wurde, obwohl die Einwohnerzahl in dieser Zeit riick-
laufig war. Auch in diesem Zeitraum sind bereits Leerstidnde entstanden.)

Abbildung 73: Einwohnerentwicklung und Wohnungsnachfrage bis 2031
im Teilraum Nord (alle Szenarien*)

140.000
——IT.NRW -
120.225 119.457 VZ 1987
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*1991 bis 2016: Ist-Entwicklung, 2017 bis 2031: Modellrechnung (Basisjahr 2016).
Quelle: IT.NRW, CITKOMM (Melderegister RBK), eigene Berechnungen, eigene Darstellung empirica
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Abbildung 74: Neubaubedarf, Wohnungsiiberhinge und Baulandbedarf,
2017 bis 2031: Teilraum Nord

Neubaubedarf (WE) 2017 bis 2031

in EZFH 1.000 800 1.200
in MFH 800 600 800
Insgesamt 1.800 1.400 2.000
Zusatzliche Wohnungsiiberhdnge (WE) 2017 bis 2031

in EZFH 1.600 700 500
in MFH 2.000 1.200 700
Insgesamt 3.700 1.900 1.200
Baulandbedarf* (brutto, in ha) 2017 bis 2031

Insgesamt 50 40 60
Bandbreite** des Baulandbedarfs (brutto, in ha) 2017 bis 2031
Insgesamt 30-90 25-70 35-100

*Annahmen zum Baulandbedarf: 25 WE /ha (bei EZFH) bzw. 90 WE /ha (bei MFH). Dies entspricht hier im Schnitt
etwa 40 WE/ha. *** Annahmen zum Baulandbedarf hier iberschligig als Bandbreite einer durchschnittlichen Dichte
zwischen 20 WE /ha und 60 WE/ha. Ergebnisdetails in Abbildung 106f.

Quelle: IT.NRW, CITKOMM (Melderegister RBK), eigene Berechnungen, eigene Darstellung empirica
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Abbildung 75: Baufertigstellungen, Neubaunachfrage und
Leerstandszuwachs bis 2031* im Teilraum Nord
Oberes Ende der Bandbreite
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Quelle: IT.NRW, CITKOMM (Melderegister RBK), eigene Berechnungen, eigene Darstellung empirica

empirica



Regionale Wohnraumbedarfsanalyse fiir den Rheinisch-Bergischen Kreis 2017 77

4.3.2 Teilraum Zentrum (Bergisch Gladbach)

Im Teilraum Zentrum leben Ende 2016 It. Melderegister 112.702 Personen (Abbil-
dung 76). Dies entspricht rd. 54.200 wohnungsnachfragenden Haushalten, von denen
derzeit 24.900 in Ein- und Zweifamilienhdusern (EZFH) und 29.300 in Mehrfamilien-
hdusern (MFH) wohnen (vgl. Ergebnisse im Anhang: Kap. 1.2 und Kap. 2.2).

Bevolkerungsentwicklung: Die Bevolkerungsentwicklung in der Stadt Ber-
gisch Gladbach ist starker von der Zuwanderung aus Koln abhdngig als der
Teilraum Nord (vgl. Kap. 3.3.2). Da im Trendszenario ein verstirktes Uber-
schwappen aus der Stadt Kéln in den Rheinisch-Bergischen Kreis angenom-
men wird, profitiert Bergisch Gladbach wie bereits in der Vergangenheit von
einer zunehmenden (Netto)-Zuwanderung (Abbildung 100 Mitte). Im
Trendszenario reicht dies aus, um das zunehmende Geburtendefizit zu tiber-
kompensieren. Die Einwohnerzahl in Bergisch Gladbach nimmt also leicht zu
auf rund 114.800 Einwohner im Jahr 2031 (Abbildung 76).

o Im Expansionsszenario ist die Zuwanderung nach Bergisch Gladbach
arbeitsmarktbedingt und/oder aufgrund verstirkten Uberschwap-
pens aus Ko6ln hoher als im Trendszenario (Abbildung 100 oben). Ent-
sprechend ist das Bevolkerungswachstum hoher als im Trendszenario
und die Einwohnerzahl steigt auf 119.141 an.

o Im Schrumpfungsszenario reicht die Zuwanderung hingen bereits in
den Jahren 2017-2021 knapp nicht mehr aus um das Geburtendefizit
auszugleichen und in den Folgejahren nimmt der Wanderungssaldo
weiter ab, wahrend der natiirliche Saldo immer negativer wird (Ab-
bildung 100 unten). Dies hat zur Folge, dass die Einwohnerzahl Ber-
gisch Gladbachs bis 2031 auf 108.600 sinkt (Abbildung 76).

Altersstruktur: Im Teilraum Zentrum gibt es anteilig nicht ganz so viele ca.
50-Jahrige (Babyboomer) wie im Teilraum Nord, aber dafiir deutlich mehr 70-
Jahrige und Altere (Abbildung 50). Im Trend- und Expansionsszenario ver-
jiingt sich die Altersstruktur Bergisch Gladbachs (Abbildung 98): Die Zahl der
Alteren nimmt dabei durch das Altern der Babyboomer zwar deutlich zu und
die Zahl der 45- bis unter 60-]Jahrigen deutlich ab, gleichzeitig sind die Alters-
klassen der 30- bis unter 45-Jahrigen in 2031 durch den Zuzug deutlich star-
ker besetzt als heute. Insbesondere in diesen Altersklassen unterscheiden
sich dabei die Szenarien. Die Zahl der 10- bis unter 25-Jahrigen nimmt derweil
in allen Szenarien im Vergleich zu heute ab.

Entwicklung der Wohnungsnachfrage: Im Jahr 2031 werden im Teilraum
Zentrum rd. 114.800 Personen leben (Trendszenario), die rd. 56.400 Woh-
nungen nachfragen, davon rd. 25.900 in EZFH und rd. 30.500 in MFH (Abbil-
dung 76 und Abbildung 108). Bis 2031 nimmt damit im Trendszenario sowohl
die Nachfrage nach WE in EZFH als auch nach WE in MFH zu und es gibt eine
demografisch bedingte Neubaunachfrage in Bergisch Gladbach. Im Expansi-
onsszenario steigt die Wohnungsnachfrage, wegen der héheren Zuwande-
rung starker an als im Trendszenario (Abbildung 76). Im Jahr 2031 werden
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demnach 58.100 Wohnungen (davon 26.600 EZFH) nachgefragt. Im Schrump-
fungsszenario nimmt die Wohnungsnachfrage hingegen ab dem Jahr 2021
langsam ab (auf insgesamt 53.800, davon 24.900 in EZFH im Jahr 2031).

» Demografisch bedingte Neubaunachfrage: Im Trendszenario ist die demo-
grafisch bedingte Neubaunachfrage in den Jahren 2017 bis 2021 fiir EZFH (90
WE p.a.) und fiir MFH (120 WE p.a.) ungefahr so hoch wie die in den Jahren
2011 bis 2015 tatsichlich erfolgte Bauleistung in der Stadt (Abbildung 78
Mitte). In den Folgejahren wird die demografisch bedingte Neubaunachfrage
in Bergisch Gladbach im Trendszenario sukzessive abnehmen und sich in der
Summe etwa halbieren (auf insgesamt 100 WE p.a., davon 60 in EZFH).

o Da im Expansionsszenario die Wohnungsnachfrage starker als im
Trendszenario steigt, ist hier die demografisch bedingte Neubaunach-
frage entsprechend hoher: Fiir EZFH betragt sie bis 2031 ungefahr
konstant ca. 120 Wohnungen jahrlich (dies entspricht etwa dem
EZFH-Neubauniveau der Jahre 2006 bis 2010). Die MFH-Neubaunach-
frage ist mit ca. 180 WE in den Jahren 2017 bis 2021 noch hoéher,
nimmt aber aufrd. 120 WE in den Jahren 2026 bis 2031 ab (Abbildung
78 oben). Im Trend- und Expansionsszenario entstehen somit keine
demografisch bedingten Leerstinde.

o Andersistdies im Schrumpfungsszenario: Hier wachst die Wohnungs-
nachfrage nur noch voriibergehend (bis 2021), so dass demografisch
bedingt bis dahin gegeniiber 2016 jahrlich jeweils noch etwa 60 Woh-
nungen in EZFH und in MFH fehlen (Abbildung 78 unten). In den
Folgejahren entstehen dann Wohnungsleerstiande, zunachst in MFH
(2022-2026: 40 WE p.a.), ab 2027 dann auch in EZFH 40 WE p.a.
(MFH: 120 WE).

= Summe Neubaunachfrage bis 2031: In der Summe werden bis 2031 im
Trendszenario 2.200 neue Wohnungen nachgefragt (davon 1.100 in EZFH, vgl.
Abbildung 77). Es konnen aber je nach Szenario auch deutlich mehr (3.900
WE, davon 1.700 in EZFH im Expansionsszenario) oder weniger sein (600 WE,
davon 300 in EZFH im Schrumpfungsszenario).

» Baulandbedarf (brutto): Unterstellt man fiir EZFH im Schnitt 25 WE /ha und
fiir MFH im Schnitt 90 WE/ha, entspricht dies tiberschlagig im Trendszenario
einem jahrlichen Bruttobaulandbedarf in Bergisch Gladbach von 5 ha bis
2021 und 3 ha ab 2027. In der Summe bis 2031 werden dann in jedem Sze-
nario - d.h. unabhangig von der zukiinftigen Zuwanderung - in Bergisch Gla-
dbach noch 10 bis 90 ha Bauland benotigt (vgl. Abbildung 77).

= Hinweis: Der Baulandbedarf hiangt sehr von der realisierten Dichte ab. Die
obige Uberschlagsrechnung entspricht im Schnitt etwa den 40 WE/ha, die
auch von der Bezirksregierung angesetzt werden. Moglich waren aber auch
hohere oder niedrigere Dichten (etwa durch einen anderen Mix an Geschoss-
wohnungen und freistehenden Hausern). Wenn man tiberschlagig die Dichte
in einer Bandbreite von 20 WE /ha bis 60 WE /ha variiert, werden im Teilraum




Regionale Wohnraumbedarfsanalyse fiir den Rheinisch-Bergischen Kreis 2017 79

Zentrum in der Summe bis 2031 fiir die gleichen Anzahl Neubauwohnungen
(2.200 WE im Trendszenario) nicht 60 ha Bauland, sondern 35 bis 110 ha
Brutto-Bauland bendtigt (Abbildung 77). Im Expansionsszenario kdnnte der
Brutto-Baulandbedarf bis fast 200 ha betragen.

* Zunahme der Wohnungsiiberhinge bis 2031: Von einer Zunahme des
Wohnungsiiberhangs ist in Bergisch Gladbach nur im Schrumpfungsszenario
auszugehen (ab 2022). In der Summe bis 2031 entstehen in diesem Szenario
demografisch bedingte Leerstdnde in rd. 1.000 WE (vgl. Abbildung 77). Dies
wiirde einer Erhohung der Leerstandsquote in 2031 um +2 %-Punkte gegen-
iber heute bedeuten.

Fazit: Im Trendszenario wird die Bauleistung in Bergisch Gladbach bis 2021 zunachst
dhnlich hoch bleiben wie bisher (Abbildung 78 Mitte). In den darauf folgenden Jahren
halbiert sich allerdings die demografisch bedingte Neubaunachfrage. Hintergrund ist,
dass in Bergisch Gladbach in Zukunft relativ viele Hiuser von heute etwa 70-]Jahrigen
in den nichsten Jahren frei werden. Wenn dort wieder junge Haushalte einziehen,
brauchten keine weiteren Wohnungen gebaut werden. Ob und ab wann die Woh-
nungsiiberhdnge (Leerstdnde) steigen, hangt von der zukiinftigen Zuwanderung (Sze-
nario) ab. Im Schrumpfungsszenario wird nur noch bis 2021 neues Bauland bendtigt
(10 ha). Im Trendszenario sind es hingegen bis 2031 noch rd. 60 ha (davon 25 ha
allein in den Jahren 2017-2021). Im Expansionsszenario bleibt der jahrliche Bauland-
bedarf fast konstant (5,8 bis 6,6 ha p.a.) und in der Summe bis 2031 werden rd. 90 ha
benotigt (vgl. Abbildung 77 und zu Details Abbildung 108f.).

Abbildung 76: Einwohnerentwicklung und Wohnungsnachfrage bis 2031
im Teilraum Zentrum (alle Szenarien*)
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*1991 bis 2016: Ist-Entwicklung, 2017 bis 2031: Modellrechnung (Basisjahr 2016).
Quelle: IT.NRW, CITKOMM (Melderegister RBK), eigene Berechnungen, eigene Darstellung empirica
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Abbildung 77: Neubaubedarfund Wohnungsiiberhinge, 2017 bis 2031:
Teilraum Zentrum

Neubaubedarf (WE) 2017 bis 2031

in EZFH 300 1.100 1.700
in MFH 300 1.100 2.200
Insgesamt 600 2.200 3.900
Zusatzliche Wohnungsiiberhdnge (WE) 2017 bis 2031

in EZFH 300 0 0

in MFH 800 0 0
Insgesamt 1.000 0 0
Baulandbedarf* (brutto, in ha) 2017 bis 2031

Insgesamt 10 60 90
Bandbreite** des Baulandbedarfs (brutto, in ha) 2017 bis 2031
Insgesamt 10-30 35-110 65-195

*Annahmen zum Baulandbedarf: 25 WE /ha (bei EZFH) bzw. 90 WE /ha (bei MFH). Dies entspricht hier im Schnitt
etwa 40 WE/ha. *** Annahmen zum Baulandbedarf hier iberschligig als Bandbreite einer durchschnittlichen Dichte
zwischen 20 WE /ha und 60 WE/ha. Ergebnisdetails in Abbildung 108f.

Quelle: IT.NRW, CITKOMM (Melderegister RBK), eigene Berechnungen, eigene Darstellung empirica
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Abbildung 78:

Baufertigstellungen, Neubaunachfrage und

Leerstandszuwachs bis 2031* Teilraum Zentrum
Oberes Ende der Bandbreite
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M in MFH - IST

in EZFH - IST

#in MFH - qualit. bedingt
“in EZFH - qualit. bedingt
Hin MFH - demogr. bedingt

in EZFH - demogr. bedingt

W in MFH - IST

Win EZFH - IST

#in MFH - qualit. bedingt
“in EZFH - qualit. bedingt
® in MFH - demogr. bedingt

i in EZFH - demogr. bedingt

W in MFH - IST

Win EZFH - IST

# in MFH - qualit. bedingt

2+ in EZFH - qualit. bedingt
® in MFH - demogr. bedingt

i in EZFH - demogr. bedingt

empirica

empirica



Regionale Wohnraumbedarfsanalyse fiir den Rheinisch-Bergischen Kreis 2017 82

4.3.3 Teilraum Siid

Im Teilraum Siid leben Ende 2016 It. Melderegister 56.906 Personen (Abbildung 79).
Dies entspricht rd. 25.800 wohnungsnachfragenden Haushalten, von denen derzeit
16.700 in Ein- und Zweifamilienhdusern (EZFH) und 9.100 in Mehrfamilienhdusern
(MFH) wohnen (vgl. Ergebnisse im Anhang: Kap. 1.3 und Kap. 2.3).

Altersstruktur: Aufgrund der Familienzuwanderung der vergangenen Jahre
(vgl. Abbildung 45) hat der Teilraum Siid einen viel héheren Anteil an junger
Bevolkerung als die beiden anderen Teilrdume (Abbildung 50). Die Alters-
struktur kénnte sich im Teilraum Siid weiter verjlingen, wenn sich die Zuwan-
derung von Familien in Zukunft fortsetzt (Abbildung 102).

Bevolkerungsentwicklung: Wie die Analyse der vergangenen Entwicklun-
gen gezeigt hat, war das deutliche Wachstum des Teilraums Siid in der Ver-
gangenheit durch die Zuwanderung aus der Stadt Koéln gepragt (Kap. 3.3.2).
Im Trendszenario nimmt die Zuwanderung in den Teilraum weiter zu und er-
reicht wieder das Niveau der Jahre 2001 bis 2005 (weiteres ,Uberschwap-
pen“). Da gleichzeitig das Geburtendefizit weiterhin vergleichsweise geringist
(Abbildung 104 Mitte), wachst der Teilraum Siid (im Trendszenario 58.800
Einwohner in 2031, vgl. Abbildung 79).

o Eine noch hohere Zuwanderung unterstellt das Expansionsszenario.
In der Summe mit dem Geburtendefizit ist das Wachstum wieder so
hoch wie in den Jahren 2001 bis 2005 (Abbildung 104 oben). Im Ex-
pansionsszenario wohnen dann im Jahr 2031 61.100 Menschen im
Teilraum Siid.

o Wenn die Zuwanderung jedoch abnimmt, wie im Schrumpfungsszena-
rio angenommen, reicht die Zuwanderung nach 2021 nicht mehr aus,
um das Geburtendefizit auszugleichen (Abbildung 104 unten). Die
Einwohnerzahl im Teilraum Siid nimmt dann auf 55.700 ab.

Entwicklung der Wohnungsnachfrage: Im Jahr 2031 werden im Trendsze-
nario im Teilraum Siid rd. 58.800 Personen leben, die rd. 27.600 Wohnungen
nachfragen, davon rd. 18.000 in EZFH und rd. 9.600 in MFH. Méglicherweise
sind es aber auch etwas weniger (26.300, davon 17.300 in EZFH) oder mehr
(28.500, davon 18.400 in EZFH, vgl. Abbildung 110). Ahnlich wie in Bergisch
Gladbach nimmt die Wohnungsnachfrage im Teilraum Siid im Trend- und Ex-
pansionsszenario noch recht stark bis zum Jahr 2031 zu (vgl. Abbildung 79).
Ein Grund ist, dass hier viele Familien wohnen, die im Bauboom der 2000er
Jahre zugezogen sind. Deren inzwischen jugendliche Kinder werden in den
ndchsten Jahren ausziehen und eigene Wohnungen nachfragen.

Demografisch bedingte Neubaunachfrage: Im Trendszenario betrigt die
demografisch bedingte Neubaunachfrage in den Jahren 2017-2021 jahrlich
150 Wohneinheiten (davon 100 in EZFH) und nimmt dann kontinuierlich ab
auf 90 Wohneinheiten (davon 70 in EZFH) in den Jahren 2027-2031 (Abbil-
dung 81 Mitte).
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o Das Wachstum im Expansionsszenario ist nur durch eine héhere Bau-
leistung als bisher zu erreichen (200 bis 160 Wohnungen p.a., vgl. Ab-
bildung 81 oben).

o Demografisch bedingten Leerstand gibt es moglicherweise gar nicht
oder im Schrumpfungsszenario erst spater in Mehrfamilienhdusern
(ab 2021 rd. 10 WE p.a., ab 2026 40 WE p.a., vgl. Abbildung 81 unten).

=  Summe Neubaunachfrage bis 2031: Im Teilraum Siid werden bis 2031 im
Trendszenario insgesamt 1.800 neue WE nachgefragt (davon 1.300 in EZFH).
Es konnten aber auch weniger (800 WE, davon 600 in EZFH) oder mehr sein
(2.700 WE, davon 1.700 in EZFH).

= Baulandbedarf (brutto): Der Baulandbedarf, um die Neubaunachfrage im
Teilraum Siid realisieren zu koénnen, betrigt in der Summe bis 2031 im
Trendszenario rd. 60 ha, wenn man fiir EZFH im Schnitt 25 WE/ha und fiir
MFH im Schnitt 90 WE /ha unterstellt (Abbildung 80). Im Schrumpfungssze-
nario ist es deutlich weniger (20 ha) und im Expansionsszenario etwas mehr
(rd. 80 ha). Der jahrliche Bedarfliegt bei bis zu 5,5 ha pro Jahr (vgl. Ergebnist-
abellen im Anhang, Abbildung 110).

= Hinweis: Der Baulandbedarf hdngt sehr von der realisierten Dichte ab. Die
obige Uberschlagsrechnung entspricht im Schnitt etwa den 40 WE/ha, die
auch von der Bezirksregierung angesetzt werden. Moglich waren aber auch
hohere oder niedrigere Dichten (etwa durch einen anderen Mix an Geschoss-
wohnungen und freistehenden Hausern). Wenn man tiberschlagig die Dichte
in einer Bandbreite von 20 WE /ha bis 60 WE /ha variiert, werden im Teilraum
Sid in der Summe bis 2031 fiir die gleichen Anzahl Neubauwohnungen
(1.800 WE im Trendszenario) nicht 60 ha Bauland, sondern 30 bis 90 ha
Brutto-Bauland benétigt (Abbildung 80). Im Expansionsszenario kénnte der
Brutto-Baulandbedarf bis zu 135 ha betragen.

» Einen Zuwachs bei den Wohnungsiiberhingen gibt es nur im Schrump-
fungsszenario (rd. +200 WE), nicht aber im Trend- und Expansionsszenario.

Fazit: Der Teilraum Siid ist der Teilraum, der noch am ehesten mit Einwohnerzu-
wachsen rechnen kann, vor allem deshalb, weil hier - als Folge der hohen Bautatigkeit
Anfang der 2000er Jahre - noch relativ viele Kinder und damit bald auch potenzielle
Eltern leben (Abbildung 50, Seite 49).
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Abbildung 79: Einwohnerentwicklung und Wohnungsnachfrage bis 2031
im Teilraum Siid (alle Szenarien*)
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*1991 bis 2016: Ist-Entwicklung, 2017 bis 2031: Modellrechnung (Basisjahr 2016).
Quelle: IT.NRW, CITKOMM (Melderegister RBK), eigene Berechnungen, eigene Darstellung

Abbildung 80:

Teilraum Siid

in EZFH 600 1.300 1.700
in MFH 200 500 900
Insgesamt 800 1.800 2.700
Zusatzliche Wohnungsiiberhinge (WE) 2017 bis 2031

in EZFH 0 0 0
in MFH 200 0 0
Insgesamt 200 0 0
Baulandbedarf* (brutto, in ha) 2017 bis 2031

Insgesamt 20 60 80

Bandbreite** des Baulandbedarfs (brutto, in ha) 2017 bis 2031
Insgesamt 15-40 30-90 45 -135

Neubaubedarf (WE) 2017 bis 2031

empirica

Neubaubedarf und Wohnungsiiberhinge, 2017 bis 2031:

*Annahmen zum Baulandbedarf: 25 WE/ha (bei EZFH) bzw. 90 WE /ha (bei MFH). Dies entspricht hier im Schnitt
etwa 40 WE/ha. *** Annahmen zum Baulandbedarf hier iiberschlagig als Bandbreite einer durchschnittlichen Dichte
zwischen 20 WE/ha und 60 WE/ha. Ergebnisdetails in Abbildung 110f.

Quelle: IT.NRW, CITKOMM (Melderegister RBK), eigene Berechnungen, eigene Darstellung

empirica




Regionale Wohnraumbedarfsanalyse fiir den Rheinisch-Bergischen Kreis 2017 85

M in MFH - IST

in EZFH - IST

#in MFH - qualit. bedingt
“in EZFH - qualit. bedingt
H in MFH - demogr. bedingt

in EZFH - demogr. bedingt

M in MFH - IST

Win EZFH - IST

#in MFH - qualit. bedingt
“in EZFH - qualit. bedingt
® in MFH - demogr. bedingt

i in EZFH - demogr. bedingt

Abbildung 81: Baufertigstellungen, Neubaunachfrage und
Leerstandszuwachs bis 2031* im Teilraum Siid
Oberes Ende der Bandbreite
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* 2001 bis 2015: Ist-Entwicklung, 2017 bis 2031: Modellrechnung.

Quelle: IT.NRW, CITKOMM (Melderegister RBK), eigene Berechnungen, eigene Darstellung
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5. Nachgefrage Wohnqualitiaten

5.1 Zukiinftig wichtige Zielgruppen im Rheinisch-Bergischer Kreis

Der zukiinftige Wohnraumbedarf im Rheinisch-Bergischen Kreis lasst sich nicht nur
anhand der erforderlichen Mengen beschreiben. Wichtig sind auch Aussagen dariiber,
welche Qualitdten (Lage, Grofle Ausstattung) am Wohnungsmarkt in Zukunft nachge-
fragt werden. Diese wiederum héngen von der jeweiligen Zielgruppen ab: Familien
fragen anderen Wohnraum nach als junge Einpersonenhaushalte. Wohnraum, der die
Anforderungen der Zielgruppen nicht erfiillt, ist auf lange Sicht nicht zu vermarkten
und leistet daher keinen Beitrag zur Wohnraumversorgung. Ziel muss es sein, auch
heute schon Qualitdten zu bauen, die langfristig bendtigt werden - und das jeweils in
den Mengen, in denen sie nachgefragt werden.

Wie sich die Zielgruppen im Rheinisch-Bergischen Kreis bis 2031 mengenmaf3ig ver-
andern, zeigt tabellarisch Abbildung 82.29 Auffallig ist, dass die grofite Verschiebung
zwischen den Altersgruppen gar nicht durch die (im Ausmafi unsichere) Zuwande-
rung entsteht, die man derzeit vor allem im Blick hat. Viel grofier sind die Verande-
rungen durch die (sicher absehbare) Alterung der Gesellschaft! Sie begriindet sich in
der schon heute sehr ungleichméfiigen Altersstruktur. Wenn alle Altersgruppen
gleichmaflig besetzt wiren, gibe es keinen demografischen Wandel. Stattdessen aber
verschiebt sich mit Sicherheit der ,Babyboomer-Berg““ der 1960er Geburtsjahrgiange
immer weiter nach rechts - und die Starke jeder Zielgruppe am Wohnungsmarkt dn-

dert sich von Jahr zu Jahr.

Die Szenarien zeigen auf, wie sich die Altersstruktur der Bevdlkerung je nach Ausmaf3
der zukiinftigen Zuwanderung verdndern wird. Die grafische Darstellung (Abbildung
86, Seite 104) zeigt die zwei wesentlichen Entwicklungen: Der ,,Babyboomer-Berg"“
altert (wandert nach rechts - in allen Szenarien!) und die Zahl der jungen Haushalte
sinkt - allerdings je nach Szenario unterschiedlich. Abbildung 82 zeigt diese Verande-
rungen in Zahlen.

29 Vgl. dazu auch Abbildung 86 (Seite 112) bzw. zu den Teilrdumen entsprechend im Anhang Kap. 1.
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Abbildung 82:

Verianderung der Bedeutung einzelner Zielgruppen

Rheinisch-Bergischer Kreis, 2016-2031

Verdnderung 0- bis unter 20-Jahrige 2016-2031

Personen in%
Min Trend Max Min Trend Max
Teilraum Nord -2.300| -1.600 -700] -10% -7% -3%
Teilraum Zentrum -2.000 -800( +300 -9% -4% 1%
Teilraum Siid -1.200 -500 o] -10% -5% 0%
RBK -5.400( -2.900 -400 -10% -5% -1%
Verdnderung 20- bis unter 30-Jdhrige 2016-2031
Personen in%
Min Trend Max Min Trend Max
Teilraum Nord -4,100| -3.400| -2.900) -33%| -28%| -23%
Teilraum Zentrum -2.100| -1.100 -400] -19%| -10% -3%
Teilraum Siid -1.300 -800 -500] -23%| -15% -8%
RBK -7.500| -5.400| -3.700] -26%| -19%| -13%
Verdnderung 30- bis unter 40-Jdhrige 2016-2031
Personen in%
Min Trend Max Min Trend Max
Teilraum Nord -700| +500| +2.000 -6% 4% 15%
Teilraum Zentrum -600( +1.400( +3.100 -5% 11% 26%
Teilraum Siid -100 +900( +1.900 -2% 15% 29%
RBK -1.500| +2.800| +6.900 -5% 9% 22%
Verdnderung 40- bis unter 60-Jdhrige 2016-2031
Personen in%
Min Trend Max Min Trend Max
Teilraum Nord -10.200| -9.600( -8.800 -26% -25% -23%
Teilraum Zentrum -6.600( -5.100( -4.200 -19% -15%| -12%
Teilraum Siid -3.200| -2.400( -1.900| -18%| -13%| -11%
RBK -20.000|-17.000|-14.900] -22%| -19%| -16%
Veranderung 60- bis unter 80-Jahrige 2016-2031
Personen in%
Min Trend Max Min Trend Max
Teilraum Nord +7.700| +7.800| +7.800 30% 30% 30%
Teilraum Zentrum +5.500( +5.800( +5.800 21% 22% 22%
Teilraum Siid +3.400| +3.500| +3.500 27% 28% 28%
RBK +16.600(+17.100(+17.100 26% 27% 27%
Verdnderung iliber 80-Jahrige 2016-2031
Personen in%
Min Trend Max Min Trend Max
Teilraum Nord +1.800| +1.900| +1.900 24% 24% 24%
Teilraum Zentrum +1.700( +1.800( +1.800 21% 22% 22%
Teilraum Siid +1.200| +1.300| +1.300 39% 40% 40%
RBK +4.800( +4.900| +4.900 25% 26% 26%
Verdnderung insgesamt 2016-2031
Personen in%
Min Trend Max Min Trend Max
Teilraum Nord -7.800| -4.400 -800 -6% -4% -1%
Teilraum Zentrum -4.100| +2.100| +6.400 -4% 2% 6%
Teilraum Siid -1.200| +1.900| +4.200 -2% 3% 7%
RBK -13.000 -400| +9.900 -4% 0% 3%

Quelle: CITKOMM (Melderegister RBK), eigene Berechnungen, eigene Darstellung
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Mit dem Alterwerden dndern sich die Wohnbediirfnisse:

Aktive Nachfrager am Wohnungsmarkt sind vor allem junge Erwachsene, die
erstmals aus dem Elternhaus ausziehen (20- bis 30-Jahrige), i.d.R. zunachst
in Geschosswohnungen (WE in MFH).

Eine zweite wohnungsmarktaktive Lebensphase schliefst dann an, wenn viele
im Alter zwischen 30 und 40 Jahren als Familie in ein Ein- oder Zweifamili-
enhaus ziehen wollen (WE in EZFH).

Die Erfahrung zeigt, dass ab einem Alter von etwa 40 Jahren die Umzugs-
haufigkeit sinkt und damit die aktive Teilnahme am Wohnungsmarkt nach-
lasst. Denn erstens ziehen 40- bis 60-Jahrige seltener arbeitsplatzbedingt um.
Zweitens haben sie ihre Wohnwiinsche bereits weitgehend realisiert: Viele
wohnen in Eigenheimen, Eigentumswohnungen oder grofden Familienmiet-
wohnungen. Einen Anlass zum Umzug gibt es in dieser Lebensphase kaum.

Das kann sich wieder dndern, wenn das 60. Lebensjahr iiberschritten wird.
Der berufliche Ruhestand schafft neue Moglichkeiten des Ortswechsels, die
Kinder sind aus dem Haus, Wohnung und Garten sind fiir zwei Personen in-
zwischen unnétig grofd und die ersten kérperlichen Einschrankungen machen
sich bei Gartenarbeit und Treppensteigen bemerkbar. All diese Verdanderun-
gen konnen Ausschlag dafiir sein, tiber einen Umzug nachzudenken.

Die Modellrechnungen zeigen im Ergebnisse fiir die einzelnen Altersgruppen im Rhei-
nisch-Bergischen Kreis bis 2031 folgende Entwicklung (Abbildung 82: griin: Zahl
steigt, rot: Zahl sinkt):

Die Zahl der 20- bis unter 30-Jahrigen nimmt im Rheinisch-Bergischen Kreis
in allen Teilraumen und Szenarien in den nachsten 15 Jahren ab.

Die Entwicklung der Zahl der 30- bis unter 40-Jahrigen ist unsicher, weil vor
allem diese Altersgruppe vom Ausmaf$ der zukiinftigen Zuwanderung beein-
flusst wird. Im Trendszenario nimmt Zahl der Einwohner dieser Altersgruppe
in allen Teilrdumen zu. Die Zahl der 30- bis unter 40-Jahrigen wachst in den
Teilrdumen Zentrum und Siid am stirksten, da diese mehr vom ,Uberschwap-
pen“ aus Koln profitieren als der Teilraum Nord. Im Expansionsszenario ist
das Wachstum starker. Im Schrumpfungsszenario hingegen schrumpft selbst
diese Altersgruppe.

Die Babyboomer werden zu Senioren: Durch das Herauswachsen des , Baby-
boomer-Bergs“ wird sich die Zahl der 40- bis 60-]Jdahrigen verringern (in Ab-
bildung 82 rot dargestellt) und die Zahl der 60- bis 80-Jidhrigen und Uber
80-Jahrigen vergrofiern. Dies fiihrt moglicherweise voriibergehend noch ein-
mal zu mehr Bewegung am Wohnungsmarkt.

Der absolut stiarkste Zuwachs wird in den nachsten 15 Jahren die Gruppe der
60-bis 80-Jahrigen im Rheinisch-Bergischen Kreis betreffen. Im Teilraum
Nord steigt ihre Zahl im Trendszenario um +7.800 Personen, was iiberschla-
gig mehr als +3.900 Haushalten entspricht. Mit +30 % ist das Wachstum hier
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am starksten, da im Teilraum Nord (relativ) viele Babyboomer leben. Im Teil-
raum Zentrum ist das relative Wachstum in der Altersgruppe der 60-bis 80-
Jahrigen mit +22 % etwas geringer. Hintergrund ist, dass diese Altersgruppe
bereits heute in Bergisch-Gladbach starker besetzt ist als in den anderen Teil-
rdumen: Im Trendszenario steigt hier die Zahl der jlingeren Senioren um
+5.800 Personen in rd. 2.900 Haushalten. Auch im Teilraum Siid leben in 15
Jahren mehr 60-bis 80-Jahrige als heute (+3.500 Personen).

= Auch die Zahl der Hochbetagten (iiber 80-Jahrigen) nimmt zu: Im Trendsze-
nario sind es im gesamten Kreis +4.900 Personen. Dabei diirfte es sich weit-
gehend um 1-Personen-Haushalte handeln, so dass auch die Zahl der Woh-
nungsnachfrager dieses Alters +4.900 Haushalte betragt. Mit anderen Wor-
ten: im Jahr 2031 werden im Rheinisch-Bergischen Kreis etwas +5.000 Woh-
nungen mehr als heute von Hochbetagten bewohnt werden (!) - mit entspre-
chenden Anforderungen an die Versorgung und Pflege der Bewohner.

Fazit: Wenn man das zukiinftige Wohnungsangebot im Rheinisch-Bergischen Kreis
auch qualitativ an der Nachfrage der Bevolkerung ausrichten will, so sind die Bediirf-
nisse (und auch die Kaufkraft) der hier skizzierten wichtigsten Zielgruppen zu be-
riicksichtigen: Die Babyboomer, die (mit Sicherheit) zu jungen Senioren werden, die
jungen Familien (iiber deren Zahl noch Unsicherheit herrscht) und die Hochbetag-
ten (iiber deren Zahl Sicherheit und deren Bediirfnisse Unsicherheit herrscht). Quer
dazu laufen die teils noch unbekannten Bediirfnisse der Fliichtlinge (junge Einzel-
personen und Familien) und die Bediirfnisse bzw. Finanzierungsméglichkeiten der
Niedrigeinkommensbezieher (die in allen Altersgruppen vorkommen). Die Wohn-
bediirfnisse dieser Zielgruppen werden im Folgenden beschrieben.

5.2 Wohnsituation ausgewdhlter Zielgruppen
Altere Haushalte

Knapp zwei Drittel der dlteren Haushalte im Rheinisch-Bergischen Kreis leben im
selbstgenutzten Eigentum, insbesondere im Einfamilienhaus. Ein Drittel wohnt zur
Miete zumeist in einem Mehrfamilienhaus.30 Im Trendszenario wird die Zahl der alte-
ren Bewohner (ab 60 Jahren) im Rheinisch-Bergischen Kreis von 2016 bis 2031 um
22.000 Personen zunehmen - der grofdte Teil davon werden , junge Alte“ sein (60- bis
80 Jahre). Im Ergebnis werden in 15 Jahren rd. 10.000 zusatzliche dltere Haushalte
im Rheinisch-Bergischen Kreis wohnen.

Diese Gruppe verfiligt im Vergleich der unterschiedlichen Altersgruppen iiber eine ho-
here Zahlungsbereitschaft fiir Inmobilien und tauscht 6fter das Eigenheim gegen eine
Wohnung in einem Mehrfamilienhaus. Dies ist schon heute ein Trend im Rheinisch-
Bergischen Kreis. Davon berichten auch die im Rahmen der vorliegenden Untersu-
chung befragten Wohnungsmarktakteure. Danach betragt der Anteil an Kdufern ab 60

30 Nach dem Zensus 2011 lebten 2011 rd. 125.000 iltere Haushalte im Rheinisch-Bergischen Kreis (Haushalte, in
denen mindestens ein Bewohner 65 Jahre und élter ist).
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Jahren von Eigentumswohnungen im Kreis in den einzelnen Neubauprojekten we-
nigstens 50 % und vielerorts 70-80 %. Die meisten dieser Kaufer haben ihr Eigenheim
verkauft und einen zentraleren Standort mit kurzen Wegen zum Versorgen und ei-
nem OPNV-Anschluss gewihlt. Eine Sondergruppe sind die ,verkappten“ Kapitalan-
leger. Sie sind zwischen 50 und 60 Jahren, wollen in einigen Jahren selbst in die Woh-
nung einziehen und vermieten diese bis dahin. Altere Haushalte legen Wert darauf,
dass die Gebaude bzw. Hauseingdnge nicht zu grof3 (idealerweise nicht mehr als 10
Wohnungen) und barrierefrei bzw. barrierearm sind (barrierefreier Zugang zum Ge-
baude, Aufzug, bodengleiche Dusche im Bad).

Im Mietsegment liegen die Anteile dlterer Haushalte auf einem geringerem Niveau als
bei selbstgenutzten Eigentumswohnungen, kdnnen aber je nach Lage und Ausstat-
tung auch 50 % und hoher ausfallen. Es gibt auch Mehrfamilienhduser, die als Kapi-
talanlage errichtet wurden und die aufgrund eines nicht vorhandenen Aufzugs kaum
altere Haushalte angesprochen haben (bis auf die Wohnungen im Erdgeschoss).

Befragte Wohnungsmarktakteure im Rheinisch-Bergischen Kreis berichten davon,
dass die Nachfrage dlterer Haushalte grofier ist als das verfiigbare Neubauangebot. Es
hatten mehr Wohnungen verkauft und vermietet werden kénnen - wenn mehr Bau-
grundstiicke zur Verfligung gestanden hitten. Die Nachfrage alterer Haushalte
kommt fast ausschliefllich aus dem Rheinisch-Bergischen Kreis selbst. Haushalte, die
aus Koln zuziehen, sind die Ausnahme.

Ein grofder Teil der in den letzten beiden Jahren im Rheinisch-Bergischen Kreis ge-
bauten Mehrfamilienhduser ist im Rahmen der Innenentwicklung und Nachverdich-
tung und nicht auf klassischen Neubaufldchen entstanden. Die genutzten Grundstiicke
waren vorher entweder mit einem Einfamilienhaus bebaut, dass abgerissen wurde
oder anderweitig genutzt (gewerblich, Sportplatze). Dariiber hinaus wurden Baulii-
cken bebaut.

Altere Haushalte werden im Rheinisch Bergischen Kreis auch im Rahmen von inte-
grierten, gemischt genutzten Neubauquartieren angesprochen. Dort sind sie eine Ziel-
gruppe unter anderen - hinzukommen Familien, junge und mittelalte Ein-und Zwei-
personenhaushalte. Solche in der Nahe der jeweiligen Zentren liegenden Projekte gibt
es in Leichlingen (Wupperbogen), Overath (Auenbogen) und Résrath (Leibnizpark).
Entscheidend ist sicherlich die zentrale Lage, geschatzt wird aber auch die Mischung
unterschiedlicher Bewohner und Nutzungen bzw. ein insgesamt abwechslungsrei-
ches Quartier.

Die gebrauchten Einfamilienhduser der ausgezogenen alteren Haushalte werden ent-
weder von jungen Familien wiederbezogen (meistens werden die Objekte moderni-
siert) oder an teuren Standorten, wie z.B. Refrath und Bensberg in Bergisch-Gladbach,
von Bautriagern erworben, abgerissen und neu mit einem Mehrfamilienhaus (in das
wiederum i.d.R. viele dltere Haushalte einziehen) bebaut. An teuren Standorten ist die
Zahlungsbereitschaft junger Familien fiir eine gebrauchte Immobilie beschrankt.
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Abbildung 83: Neubau-Mehrfamilienhduser im Rheinisch-Bergischen Kreis

Refrath (Bergisch-Gladbach) Bensberg (Bergisch-Gladbach)

Wupperbogen (Leichlingen) Auenbogen (Overath)

Leibnizpark (Rosrath) Wermelskirchen (Innenstadt)

Quelle: eigene Fotos empirica
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Nicht alle dlteren Haushalte im Rheinisch-Bergischen Kreis leben in Eigenheimen und
verfligen liber eine tberdurchschnittliche Kaufkraft. Etwa ein Drittel der alteren
Haushalte im Kreisgebiet wohnt zur Miete - meistens vermutlich in einem Mehrfami-
lienhaus. Haufig sind das weniger einkommensstarke Haushalte, so dass diesen oft-
mals die Zahlungsfiahigkeit fiir eine Neubau-Mietwohnung fehlt, auch wenn sie ihre
Wohnsituation verbessern mochten.

Familien

Der Rheinisch-Bergische Kreis ist aufgrund seiner unmittelbaren Nachbarschaft zur
Stadt K6ln ein nachgefragter Wohnstandort von Familien. Auch wenn der Rheinisch-
Bergische Kreis im Vergleich der Landkreise im Geschéftsgebiet der Kreissparkasse
der teuerste Wohnstandort ist, reicht das Preisgefalle zu K6In aus, dass viele Familien,
die kein addquates Angebot in Kdln finden, in den Rheinisch-Bergischen Kreis ziehen.
Da davon auszugehen ist, dass die Stadt K6ln in den kommenden 15 Jahren auch wei-
terhin wachsen wird und diese Nachfrage nicht vollstindig auf dem Kolner Stadtge-
biet bedient werden kann, werden Familien aus Koln weiterhin Wohnraum im Rhei-
nisch-Bergischen Kreis nachfragen.

Aufgrund der topografischen Situation im Rheinisch-Bergischen Kreis ist Bauland
knapp und es gab in den letzten Jahren keine grofRen Neubaugebiete mit Einfamilien-
hdusern im Kreisgebiet. Kleinteiligkeit herrscht vor. Selten werden Projekte mit mehr
als 40-50 Grundstiicken realisiert. Hier unterscheidet sich der Rheinisch-Bergische
Kreis vom Rhein-Sieg-Kreis und vom Rhein-Erft-Kreis - dort gibt es Neubaugebiete
mit hunderten von Baugrundstiicken fiir Familien.

Befragte Marktakteure im Rheinisch-Bergischen Kreis berichten davon, dass in den
Kommunen, die an das Kolner Stadtgebiet angrenzen, wenigstens 50 % der Kaufer
neu gebauter Einfamilienhauser aus Koln kommen. Die iibrigen 50 % verteilen sich
auf die jeweilige Kommune und den tibrigen Rheinisch-Bergischen Kreis. Aber auch
im Gebrauchtsegment kommt ein grofder Teil der Nachfrage nach Einfamilienhdusern
aus Koéln (im Unterschied zum weiter von Kéln entfernten Oberbergischen Kreis, in
dem gebrauchte Eigenheime fast ausschliefdlich von Familien aus dem Oberbergi-
schen Kreis erworben werden).

Im Neubausegment fragen Familien alle Formen von Einfamilienhdusern im Kreisge-
biet nach, d.h. nicht nur freistehende Objekte, sondern auch Doppelhaushalften und
Reihenhduser. Dies ist den tlw. hohen Baulandpreisen im Rheinisch-Bergischen Kreis
geschuldet. Haufig sind die zumeist kleinen Baugebiete im Kreis dann auch relativ
dicht bebaut bzw. weisen geringe Grundstiicksgrofden auf. Daher werden im Rhei-
nisch-Bergischen Kreis auch anteilig mehr Bautriager-Objekte im Einfamilienhausbe-
reich entwickelt und verkauft als es z.B. im Oberbergischen Kreis der Fall ist.

Analog zur Nachfrage dlterer Haushalte war in den letzten Jahren auch die Nachfrage
von Familien nach addquaten Neubauangeboten grofier als das verfiigbare Angebot.
Dies berichten die befragten Wohnungsmarktakteure. Es gibt aber auch Hinweise,
dass es einen unterschiedlichen Nachfragedruck im Kreisgebiet gibt, d.h. auch im
Neubau-Einfamilienhaussegment wird nicht alles gleichermaf3en akzeptiert.
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Abbildung 84: Neubau-Einfamilienhausbeispiele im Rheinisch-Bergischen
Kreis

Wupperbogen (Leichlingen)

Auenbogen (Overath) Auenbogen (Overath)

Bensberg (Bergisch-Gladbach) Bensberg (Bergisch-Gladbach)

Quelle: eigene Fotos empirica

Ein- und Zweipersonenhaushalte im jiingeren bis mittleren Alter

Ein- und Zweipersonenhaushalte zwischen 20 und 50 Jahren machen den grofiten
Anteil der Nachfrager nach Wohnraum im Rheinisch-Bergischen Kreis aus. Diese
Gruppe ist aufgrund unterschiedlicher Lebensphasen und Einkommensniveaus im
Hinblick auf ihre Wohnwiinsche sehr heterogen. Wahrend junge Haushalte vor allem
Wert auf einen gut an den Arbeitsplatz angebundenen Standort legen, ist dies fiir
Haushalte im mittleren Alter in geringerem Maf} von Bedeutung. Besonders Paare
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ohne Kinder haben aufgrund ihres doppelten Einkommens oftmals eine iiberdurch-
schnittliche Wohnkaufkraft. Es gibt aber auch viele Einpersonenhaushalte mit erh6h-
ter Kaufkraft.

Demzufolge sind die Anforderungen an die Objektqualitdten hinsichtlich der Ausstat-
tung hoch. Diese Zielgruppe optimiert ihre Wohnflache und/oder ihren Wohnstand-
ort und ist in der Lage bzw. bereit, h6here Mieten/Kaufpreise in einem Neubau zu
finanzieren. Diese Zielgruppe hat aufgrund der iiberdurchschnittlichen Kaufkraft die
grofdte Wahlfreiheit im Hinblick auf Standorte und Immobilien. Eine gute Wohnlage
spielt daher fiir diese Zielgruppe eine wichtige Rolle.

Im Rheinisch-Bergischen Kreis machen bei Neubauwohnungen zur Miete die 25 bis
40-Jahrigen die Mehrheit der Nachfrager aus - insbesondere wenn es keinen Aufzug
im Gebdude gibt. Bei neu gebauten Eigentumswohnungen werden i.d.R. weniger als
30- 40 % an jlingere und mittelalte Haushalte verkauft.

Die meisten Nachfrager nach Neubauwohnungen aus dieser Zielgruppe kommen aus
dem Rheinisch-Bergischen Kreis. An Standorten, die an Kommunen auf3erhalb des
Rheinisch-Bergischen Kreises angrenzen, fragen auch Haushalte aus den Nachbar-
kommunen nach. Insbesondere in der Stadt Bergisch-Gladbach gibt es eine nennens-
werte Nachfrage jiingerer und mittelalter Haushalte aus der Stadt KéIn. Das sind hau-
figer Haushalte, die umziehen, um naher an ihrem Arbeitsplatz im Rheinisch-Bergi-
schen Kreis zu sein.

Fliichtlinge

Befragte Wohnungsmarktakteure im Rheinisch-Bergischen Kreis berichten davon,
dass zunehmend anerkannte Fliichtlinge preiswerten Wohnraum suchen. Allerdings
ist dies kein Mengeneffekt. Fliichtlinge sollten zudem keine eigenstindige Zielgruppe
fir den Wohnungsmarkt im Rheinisch-Bergischen Kreis sein. Zum einen ist die
Gruppe der Fliichtlinge heterogen, da sie sowohl junge alleinreisende Manner als auch
Familien umfasst. Zum anderen ist davon auszugehen, dass sich nach Anerkennung
die Bedingungen andern. Ein zugewiesener junger Fliichtling, der alleine im Rhei-
nisch-Bergischen Kreis angekommen ist, befindet sich nach Anerkennung und Fami-
liennachzug in einer anderen Lebenssituation mit dementsprechend anderen Anfor-
derungen an das Wohnen. Junge alleinreisende Fliichtlinge suchen z. B. kostengiins-
tige zentral gelegenen Mietwohnungen und Kontakt zu Gleichaltrigen. Sie unterschei-
den sich daher hinsichtlich ihrer Wohnwiinsche nicht sehr von deutschen jungen Er-
wachsenen. Fliichtlingsfamilien haben im Grunde genommen kaum andere Wohnpra-
ferenzen als die eingangs dargestellten Anforderungen von Familien. Sie fragen vor
allem Standorte mit einer Grundversorgung nach, da sie als einkommensschwache
Haushalte auf die Anbindung an den OPNV angewiesen sind. Anerkannte Fliichtlinge
im Rheinisch-Bergischen Kreis werden in mittlerer Frist vom Wohnungsmarkt men-
genmaflig leicht absorbiert werden. Auf ein Jahr gerechnet, war der Fliichtlingszu-
strom zwar sehr grof3, aber das ,Hineinsickern“ in den ,normalen“ Wohnungsmarkt
wird iiber einen langeren Zeitraum stattfinden.
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Einkommensschwache Haushalte

Haushalte mit geringem Einkommen gibt es in allen Alters- und Zielgruppen. Zu ihnen
zahlen nicht nur Auszubildende und Berufsanfdnger, sondern auch Familien und Al-
tere. Sie unterscheiden sich von anderen Haushalten lediglich dadurch, dass sie fiir
die Finanzierung kaum oder gar nicht selbst aufkommen kénnen und z. B. Kosten der
Unterkunft beziehen. Die finanziellen Einschrankungen fiihren dazu, dass sie zu gro-
Reren Kompromissen bereit sind.

Wohnungsmarktakteure aus dem Rheinisch-Bergischen Kreis berichten davon, dass
beim Angebot an bezahlbarem Wohnen zur Miete Engpasse bestehen. Mengenmaf3ig
fokussiert die Nachfrage am stirksten auf die die Kreisstadt Bergisch-Gladbach. Aber
auch in den anderen Kommunen wird preiswerter Wohnraum nachgefragt, auch
wenn der Markt dort nicht so angespannt ist wie in der Kreisstadt. Es fragen sowohl
Familien (vermehrt auch anerkannte Fliichtlingsfamilien) als auch jlingere und altere
Ein- und Zweipersonenhaushalte (Fokus auf kleinere bis mittelgrof3e Wohnungen)
nach. Einkommensschwichere Haushalte wiinschen in stairkerem Maf3e als zahlungs-
kriftigere Nachfrager gut an den OPNV angebundene Standorte, da sie hiufig nicht
iiber ein Auto verfiigen.

5.3 Zielgruppen in den Teilraumen des Rheinisch-Bergischen Kreises

Die drei Teilrdume im Rheinisch-Bergischen Kreis haben im Hinblick auf die Nachfra-
gegruppen tlw. unterschiedliche Potenziale. Nachfolgende Ubersicht stellt die Eck-
punkte der Nachfrage in teilrdumlicher Perspektive dar und dient als Anhaltspunkt
dafiir, was fiir welche Zielgruppen in welchen Teilraumen realisiert werden kann.

Abbildung 85: Zielgruppen des Wohnungsmarktes in den Teilrdumen im
Rheinisch-Bergischen Kreis

TR Nord TR Mitte TR Siud

Zielgruppe (Leichlingen, Burscheid, Wer- (Bergisch-Gladbach) (Résrath, Overath)
melskirchen, Odenthal, Kiirten)

= Familien mit durchschnittlicher / erhéhter Kaufkraft:
o Baugrundstiicke fiir freistehende Einfamilienhauser,
o Neubauten (Doppelhaushalften, Reihenhduser)
o gebrauchte Einfamilienhduser in gutem Zustand
= Familien mit geringer Kaufkraft:
o grofde, preisgiinstige Mietobjekte

= Einzugsgebiet (Schwer- = Einzugsgebiet (Schwer- = Einzugsgebiet
punkte) punkte) (Schwerpunkte)
o Leichlingen: LK Mett- o Bergisch-Gladbach: o Résrath/Overath:
Familien mann, Leverkusen, Diis- K6ln, Rheinisch-Bergi- Bergisch-Glad-
seldorf, Rheinisch-Ber- scher Kreis bach, Rheinisch-
gischer Kreis, Kéln Bergischer Kreis,
o Burscheid / Wermels- Koéln

kirchen: Bergisches
Stadtedreieck, Lever-
kusen, stidl. Ruhrgebiet
o Odenthal / Kiirten: Ber-
gisch-Gladbach, Kéln,
Leverkusen, Rheinisch-
Bergischer Kreis
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Zielgruppe

TR Nord

(Leichlingen, Burscheid, Wer-
melskirchen, Odenthal, Kiirten)

TR Mitte
(Bergisch-Gladbach)

TR Siid
(Rosrath, Overath)

Ein-und Zwei-
personen-
haushalte im
jlingeren bis

= Haushalte mit durchschnittlicher / erhdhter Kaufkraft:
o Miet- und Eigentumswohnungen im Neubau

o hoéherwertige gebrauchte Wohnungen (Miete, Kauf) an guten / sehr guten Stand-

orten wenigstens mit Grundversorgung

Haushalte mit geringer Kaufkraft (u.a. Auszubildende, Starterhaushalte):

o kleine und mittelgrofie preisgiinstige Mietwohnungen mit Busanbindung

Generell:

o jlingere Haushalte unter 40 eher Miete,

tumswohnungen;

o Einpersonenhaushalte i.d.R. Mietwohnungen

mittleren Al- o Haushalte im mittleren Alter (40 bis oberhalb 50): auch Eigentumswohnungen
ter * Einzugsgebiet (Schwer- = Einzugsgebiet (Schwer- = Einzugsgebiet
punkte) punkte) (Schwerpunkte)
o Rheinisch-Bergischer o Rheinisch-Bergischer o Rheinisch-Bergi-
Kreis Kreis, Koln scher Kreis
= Haushalte mit durchschnittlicher / erhéhter Kaufkraft:
o Miet- und Eigentumswohnungen im Neubau
o hoherwertige gebrauchte Wohnungen (Miete, Kauf)
o auch Nachfrage nach Betreutem Wohnen an guten / sehr guten Standorten we-
nigstens mit Grundversorgung (auch zentrale Lagen in grofieren Ortsteile)
= Haushalte mit geringer Kaufkraft:
o kleine und mittelgrofie preisgiinstige Mietwohnungen mit Grundversorgung
Altere Haus- | ® Generell:
halte o Zweipersonenhaushalte, die aus dem Einfamilienhaus kommen i.d.R. Eigen-

= Einzugsgebiet (Schwer-
punkte)

o Rheinisch-Bergischer
Kreis

= Einzugsgebiet (Schwer-
punkte)

o Rheinisch-Bergischer
Kreis

= Einzugsgebiet
(Schwerpunkte)
o Rheinisch-Bergi-
scher Kreis

Quelle: Eigene Darstellung

empirica
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6. Fazit und Empfehlungen

6.1 Zusammenfassung der Ergebnisse

6.1.1 Bisherige Entwicklung
Wirtschaftsentwicklung:

» Fazit: Der Rheinisch-Bergische Kreis steht wirtschaftlich relativ gut da: Die
Zahl der Arbeitsplatze steigt seit Jahren, der Zuwachs liegt allerdings unter
dem einiger Nachbarkreise und zeitweise auch unter dem Landesdurch-
schnitt (Abbildung 2). Besonders positiv entwickeln sich die Anzahl und der
Anteil zukunftstrachtiger Dienstleistungsarbeitsplatze (Abbildung 3 und Ab-
bildung 4). Die Arbeitsplatzzahlen in Koln steigen schneller und die Zahl der
Auspendler aus dem Rheinisch-Bergischen Kreis wachst (Abbildung 5).

» Trend: Wirtschaftsbedingt ist in absehbarer Zeit keine verstarkte Abwande-
rung im Rheinisch-Bergischen Kreis zu erwarten. Darauf lasst die heutige
Wirtschaftsstruktur schlief3en: Regionen mit heute schon vielen Beschiftigten
im Dienstleistungssektor werden wirtschaftlich eher expandieren als Regio-
nen mit heute noch vielen Beschiftigten im Produzierenden Gewerbe. Umge-
kehrt konnten Regionen mit (heute noch) vielen Beschiftigten im Produzie-
renden Gewerbe in den nachsten Jahren noch Arbeitsplatze verlieren. Inso-
fern lasst schon die heutige Wirtschaftsstruktur Riickschliisse auf die zukiinf-
tige Arbeitsplatzentwicklung zu. Die Neuansiedlung neuer Arbeitsplitze -
vorzugsweise in expandierenden Branchen - kann die Wirtschaftsstruktur
und Wirtschaftsentwicklung noch zusatzlich positiv beeinflussen.

* Hinzu kommt, dass Arbeitspldtze immer mobiler werden: Im digitalen Zeital-
ter spielt es kaum noch eine Rolle, ob ein Kollege im Nebenzimmer, zu Hause,
im Zug oder im Ausland sitzt. Unternehmen kénnen auch an entfernten Stand-
orten expandieren. Mit der Zunahme von Heimarbeitsplatzen ist es mdglich-
erweise nicht mehr erforderlich, taglich ins Biiro zu fahren. Statt einer guten
physischen Erreichbarkeit wird eine gute digitale Erreichbarkeit eine immer
grofiere Rolle spielen.

* Der Rheinisch-Bergische Kreis zeichnet sich durch eine gute verkehrliche Ver-
netzung und insbesondere eine gute Anbindung an KéIn und Leverkusen aus.
Zudem ist der Breitbandausbau schon weit fortgeschritten3!. Damit bleibt der
Rheinisch-Bergische Kreis vermutlich noch lange als Wohnstandort attraktiv.



https://www.breitband.nrw.de/kommunale-karten/rheinisch-bergischer-kreis.html

Regionale Wohnraumbedarfsanalyse fiir den Rheinisch-Bergischen Kreis 2017 98

Demografie:

Fazit: Die Einwohnerzahl im Rheinisch-Bergischen Kreis stieg bis 2004
(Phase 1), fiel zwischen 2005 und 2011 leicht ab (Phase 2), blieb 2012 kon-
stant (Phase 3) und erhoht sich seit 2013 - also nicht erst seit dem Fliicht-
lingszustrom 2015 - wieder leicht (Phase 4, vgl. Abbildung 6). Zwischenzeit-
lich schrumpfte der Kreis, weil Zuwanderung fehlte, um den Sterbeiiber-
schuss auszugleichen: 2006 bis 2010 zogen weniger Familien zu (Abbildung
9 Mitte). Gleichzeitig verdoppelte sich die Nettoabwanderung junger Men-
schen (18 bis 24 Jahre). Das Wachstum vor 2005 und das erneute leichte
Wachstum seit 2013 entstand durch die Zuwanderung von Familien - vor al-
lem aus Ko6ln und dem Ausland (Abbildung 9).

Seit 2013 wachst die Einwohnerzahl wieder. Hintergrund ist eine verstarkte
Zuwanderung aus dem Ausland, vor allem aus Osteuropa und den Balkenstaa-
ten (Abbildung 12) und seit 2015 auch aus den nahostlichen Krisengebieten
(Syrien, Irak, Afghanistan, Iran). Wahrend 2016 Menschen aus den Balkan-
Staaten den Rheinisch-Bergischen Kreis wieder im Saldo verlassen, wandern
weiterhin Menschen zu, die aus den nahostlichen Fliichtlingsldndern stam-
men (und vielleicht bisher in anderen Orten Deutschlands wohnten). Trotz
der Nettozuwanderung von Auslandern ist der Ausldnderanteil mit gut rd.
9 % nach wie vor gering. Zwischen 2001 und 2010 wanderten im Schnitt so-
gar jedes Jahr 200 Personen mehr ins Ausland ab als aus dem Ausland zuzo-
gen (Abbildung 9 oben und Mitte).

Trend: Das Geburtendefizit wird jedes Jahr gréfler (Abbildung 8). Dieser
Trend wird sich fortsetzen, weil es schon an potenziellen Miittern fehlt (Ab-
bildung 14). Bevolkerungswachstum ist also nur durch Zuzug moglich. Trotz
der starken Abwanderung junger Menschen nach Koéln gewinnt der Rhei-
nisch-Bergische Kreis immer noch Einwohner durch den Zuzug junger Fami-
lien hinzu. Diese Trends werden auf absehbare Zeit vermutlich bestehen blei-
ben. Allerdings sind auch immer mehr Zuziige erforderlich, um den wachsen-
den Sterbetiberschuss (Geburtendefizit) zu kompensieren.

Auswirkung auf den Wohnraumbedarf: Einen grofden Einfluss auf die zu-
kiinftige Wohnungsnachfrage hat die ungleichmaf3ige Altersstruktur im Rhei-
nisch-Bergischen Kreis. Denn Wanderungsmuster sind altersspezifisch: Junge
Familien ziehen in suburbane Regionen wie den Rheinisch-Bergischen Kreis.
Gleichzeitig ziehen junge Menschen (18 bis unter 25 Jahre) zur Ausbildung
oder zum Studium aus ihrem Elternhaus im Rheinisch-Bergischen Kreis in
grofdere Stadte fort, insbesondere nach Kéln (Abbildung 9). Durch die Abwan-
derung junger Menschen sinkt die Einwohnerzahl, allerdings ohne dass Woh-
nungen frei werden - die Elterngeneration wohnt weiterhin in den ehemali-
gen Familienwohnungen. Zuziehende Familien aus Kéln benétigen daher zu-
sdtzliche Wohnungen - selbst wenn die Einwohnerzahl in der Summe kon-
stant bliebe.
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= Ein Teil der zusatzlichen Wohnungsnachfrage durch Zuziehende lasst sich
moglicherweise liber leerstehende bzw. freiwerdende Wohnungen decken.
Die iibrige zusatzliche Nachfrage erh6ht die demografisch bedingte Neubau-
nachfrage. Falls einige durch Abwanderung oder Sterbefille freiwerdenden
Wohnungen nicht wiedergenutzt werden, weil sie Wohnungssuchenden im
Vergleich zu Neubauobjekten unattraktiv erscheinen, kommt es zusatzlich
noch zu einer qualitdtsbedingten Neubaunachfrage (vgl. dazu Ergebnisse in
Kap. 4.3).

Wohnungsmarktentwicklung:

Fazit: Die meisten Wohnungen im Rheinisch-Bergischen Kreis liegen in Ein- und
Zweifamilienhdusern (56 %; vgl. Abbildung 19) und werden von ihren Eigentiimern
selbst genutzt (53 %, Abbildung 21). Dennoch ist immerhin ein Viertel aller Ein- und
Zweifamilienhduser vermietet. Der Wohnungsbestand ist relativ jung (25 % mit Bau-
jahr nach 1990; vgl. Abbildung 18). Der Mietbindungsanteil ist auch im Rheinisch-
Bergischen Kreis riickldufig.32 Weiterhin sind aber 8 % aller Geschosswohnungen im
Rheinisch-Bergischen Kreis preisgebundene Mietwohnungen (Abbildung 24).

= Die Zahl der Baufertigstellungen entwickelt sich im Rheinisch-Bergischen
Kreis parallel zur demografischen Entwicklung: In den gesamten 1990er Jah-
ren ebenso wie in der letzten Wachstumsphase der frithen 2000er Jahre
wurde noch relativ viel gebaut (Abbildung 27). In der Schrumpfungsphase ab
2005 ging die Bauintensitat deutlich zuriick. Erst seit 2016 wird wieder mehr
gebaut, vor allem Mehrfamilienhduser (Abbildung 25 und Abbildung 26). Im
Rheinisch-Bergischen Kreis reagiert der Wohnungsbau also auf die Nachfra-
gesituation und wird nicht - wie in einigen Nachbarkreisen - proaktiv als
Steuerelement der Wanderungen und Demografie eingesetzt.

= Geografisch und auch vom Miet- und Preisniveau her liegt der Rheinisch-Ber-
gische Kreis zwischen K6ln und dem Oberbergischen Kreis (Abbildung 28ff.):
In K6ln kosten gebrauchte Ein- und Zweifamilienhauser 3.300 Euro/qm, im
Rheinisch-Bergischen Kreis 2.400 Euro/qm und im Oberbergischen Kreis
1.300 Euro/gqm (3. Quartal 2017, Abbildung 28). Bei Eigentumswohnungen
zeigt sich ein dhnliches Gefille (K6ln: 3.100 Euro/qm, Rheinisch-Bergischer
Kreis: 2.000 Euro/qm, Oberbergischer Kreis: 1.200 Euro/qm). Auch die Mie-
ten sinken nach Osten hin ab (Kéln: 10,50 Euro/qm, Rheinisch-Bergischer
Kreis: 7,70 Euro/qm, Oberbergischer Kreis: 5,90 Euro/qm). Die Immobilien-
preise im Rheinisch-Bergischen Kreis steigen fast so stark wie in Kéln: In den
letzten gut fiinf Jahren sind die Kaufpreise fiir Ein -und Zweifamilienhauser
um knapp +5 % p.a. und fiur Eigentumswohnungen sogar um knapp +7 % p.a.
gestiegen. Die Mietpreise entwickelten sich weniger dynamisch. Aber auch sie
stiegen noch um knapp +3 % p.a, am starksten bei grofen Wohnungen
(+5,0 % p.a,, vgl. Abbildung 30).

32 Mietbindungsanteil: Anteil preisgebundener Mietwohnungen an allen Geschosswohnungen.
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Trend: Steigende Preise und Mieten sind Knappheitsindikatoren. Die starken
Preissteigerungen fiir Einfamilienhduser und Eigentumswohnungen sowie
fiir grofse Mietwohnungen zeigen auf, dass die Nachfrage in diesen Bereichen
starker steigt als das Angebot. Hintergrund sind die wachsenden Zuziige, ins-
besondere von Familien aus Koln. Dieser Trend wird sich in Zukunft noch ver-
starken. Denn sinkende Mieten und Kaufpreise sind in KéIn auf absehbare Zeit
nicht zu erwarten, so dass der Zuzugsdruck aus Kéln heraus hoch bleibt. Ohne
einen entsprechenden Neubau, der diese Nachfrage bedient, werden die
Preise und Mieten im Rheinisch-Bergischen Kreis weiter steigen.

6.1.2 Besonderheiten der Teilraume

Der Teilraum Nord (Leichlingen, Burscheid, Wermelskirchen, Kiirten, Odenthal) ist
weiter von Kéln entfernt als die iibrigen Teilrdume und wird weniger stark durch die
Kolner Entwicklung beeinflusst als die librigen Teilrdume (Abbildung 1). Trotz tlw.
unterschiedlicher Trends in den Kommunen des Teilraums Nord gibt es folgende Ent-
wicklungen, die den Teilraum Nord kennzeichnen:

Die Demografie im Teilraum Nord wird durch den Sterbeiiberschuss domi-
niert (Abbildung 41). Der Sterbeiiberschuss kann nicht mehr durch Zuwande-
rung ausgeglichen werden. Die Bevolkerung schrumpfte von 2005 bis 2013.
Die Zahl junger Menschen, die in andere Regionen Deutschlands abgewandert
ist, stieg auch im Teilraum Nord (Abbildung 43). Anders als in den Teilrdumen
Zentrum und Siid wird dieser Fortzug aber nicht durch die Zuwanderung von
Familien aus K6ln kompensiert (wobei dies starker fiir Wermelskirchen und
Burscheid gilt als fiir die iibrigen Kommunen). Erst seit 2014 wachst die Ein-
wohnerzahl im Teilraum Nord wieder (Abbildung 41). Grund dafiir ist der Zu-
zug von Auslandern (Abbildung 49).

Der Wohnungsmarkt im Teilraum Nord unterscheidet sich von den anderen
Teilrdumen: Die Immobilienpreise und Mieten liegen hier niedriger als in den
beiden anderen Teilrdumen (Miete: 6,90 Euro/qm, Kauf: 2.200 Euro/qm, Ab-
bildung 61).33 Der Leerstand ist hoher - wobei Wermelskirchen und Kiirten
die hochsten Leerstandsraten im Kreisgebiet haben (Abbildung 56). Es wurde
auch relativ wenig gebaut: Die Bauintensitdt von Geschosswohnungen war
zwischen 2009 und 2015 besonders niedrig und auch bei Ein —und Zweifami-
lienhdusern nur durchschnittlich (Abbildung 67).

Die Wirtschaft im Teilraum Nord ist noch stark vom Produzierenden Ge-
werbe gepragt, in dem ein Drittel aller Beschaftigten arbeiten (Abbildung 37).
Dennoch entwickelte sich der Teilraum Nord seit 2010 wirtschaftlich positi-
ver als die anderen Teilraume (Abbildung 36). Dies gilt fiir alle Kommunen im
Teilraum Nord.

33 Eine Ausnahme ist die Gemeinde Odenthal, die nach der Stadt Meerbusch bei Diisseldorf die zweithéchste Kauf-
kraft aller nordrhein-westfalischen Kommunen hat und die Immobilien dort entsprechend teuer sind.
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Der Teilraum Zentrum, bestehend aus der Kreisstadt Bergisch Gladbach, ist wesent-
lich starker auf Koln hin ausgerichtet. Die Stadt profitiert von der direkten Verkehrs-
anbindung an die (rechtsrheinischen Stadtteile der) Metropole Koln. Insbesondere
die stidlichen Stadtteile Refrath und Bensberg sind mit der A4 und der Stadtbahnlinie
1 sehr gut an K6ln angebunden. Zudem verkehrt vom Bergisch-Gladbacher Zentrum
die S-Bahn in 20 min zum Kélner Hauptbahnhof.

Die Einwohnerentwicklung in Bergisch Gladbach profitiert von der Nahe zu
Ko6In: Anders als in den Teilraum Nord ziehen vor allem Familien aus Kéln zu
(Abbildung 44). In den frithen 2000er Jahren, als in den Teilrdume Nord und
Siid besonders viel gebaut wurde (Abbildung 66), zogen gleichzeitig auch Fa-
milien in diese Teilrdume fort. Seit 2006 ist diese Abwanderung aber ge-
stoppt. Die Zuziehenden stammen fast ausschliefilich aus Kéln, neben Fami-
lien zunehmend auch jiingere und altere Senioren (Abbildung 44).

Der Wohnungsmarkt in Bergisch Gladbach ist urbaner gepragt als die der
anderen Teilrdume. Der Einfamilienhausanteil am Wohnungsbestand ist klei-
ner (Abbildung 53). Zudem gibt es anteilig mehr Mietwohnungen und beson-
ders viele Eigentumswohnungen (Abbildung 58). Das Preisniveau ist beim
Kauf und auch bei der Miete hoher als in den beiden anderen Teilrdumen
(Miete: 8,40 Euro/qm, Kauf: 2.800 Euro/qm, Abbildung 61). Der jlingste An-
stieg der Wohnungsbautatigkeit im Rheinisch-Bergischen Kreis in 2016 ist
fast ausschliefllich auf die erh6hte Bautéitigkeit (v.a. Geschosswohnungen) im
Teilraum Zentrum zurtickzufiihren (Abbildung 68).

Die Wirtschaft in Bergisch Gladbach wird vom Tertidren Sektor bestimmt:
Uber die Hilfte aller Beschiftigten arbeiten im Bereich ,Sonstige Dienstleis-
tungen“, ein weiteres Viertel im Bereich ,Handel, Gastgewerbe und Ver-
kehr“(Abbildung 37). Im Gegensatz zu den beiden anderen Teilrdumen sind
hier seit 2010 aber kaum noch Arbeitsplatze hinzugekommen (Abbildung
36). Dafiir wichst die Bedeutung Bergisch Gladbachs als Wohnstandort fiir
Koln: Der Auspendlersaldo hat sich zwischen 2008 und 2015 auf 5000 ver-
doppelt (Abbildung 38).

Im Teilraum Siid (Roésrath, Overath) leben besonders viele Familien und Kinder.

Die Wirtschaft im Teilraum Siid schrumpfte und stagnierte noch bis 2009,
wahrend sie in den anderen beiden Teilraumen expandierte (Abbildung 36).
Seit 2010 aber entstehen hier jahrlich neue Arbeitsplatze, so dass der Teil-
raum den Rickstand inzwischen aufholen konnte und inzwischen wirtschaft-
lich schneller wéachst als die Kreisstadt Bergisch Gladbach.

Jedes Jahr wachst die Einwohnerzahl im Teilraum Siid durch Zuwanderung
(Abbildung 41): Wahrend im Teilraum Nord Baufertigstellungen und Zuzug
nur Anfang der 2000er Jahren besonders hoch waren und Teilraum Zentrum
erst seit 2010 von Nettozuziigen profitiert, gewann Teilraum Siid in beiden
Zeitradumen Einwohner durch Zuwanderung hinzu. Bei den Zuziehenden han-
delte es sich vorwiegend um junge Eltern mit ihren Kindern (Abbildung 45).
Dies hat die Altersstruktur des Teilraums Siid positiv beeinflusst: Heute leben
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hier anteilig die meisten Kinder und unter 40-Jahrigen (Abbildung 50). Durch
die grofde Zahl potenzieller Eltern ist Teilraum Siid auch der einzige Teilraum
mit ausgeglichenem Geburtensaldo (Abbildung 46). Die zuziehenden vor al-
lem aus Koln (Abbildung 42). Gleichzeitig wandern einige Familien in die
Nachbarkreise ab (Abbildung 45).

= Teilraum Sid hat den jiingsten Wohnungsbestand: 30 % aller Wohnungen
wurden erst nach 1990 gebaut (Abbildung 54). Hier wurde Mitte der 2000er
Jahre und seit 2014 besonders viel gebaut (Abbildung 66f.). Teilraum Siid ist
besonders landlich gepragt mit hohem Einfamilienhausanteil (Abbildung 53).
Der Leerstand ist niedrig (Abbildung 56). Die Kaufpreise liegen etwas unter
denen im Teilraum Zentrum, aber hoher als im Teilraum Nord (Miete:
7,80 Euro/qm, Kauf: 2.220 Euro/qm, Abbildung 61).

6.1.3 Zukiinftige Entwicklung: Wohnungsbedarf und Neubaunachfrage bis
2031 im Rheinisch-Bergischen Kreis (Summe der Teilrdume)

Der Neubaubedarf im gesamten Rheinisch-Bergischen Kreis ergibt sich in der Zu-
sammenschau der Teilrdume (vgl. Kap. 4.3). Dabei ist aber zu beachten, dass sich
Wohnungsangebot und Wohnungsnachfrage aus verschiedenen Teilrdumen nicht
aufaddieren lassen: So konnten z.B. frei werdende Wohnungen im Teilraum Nord
nicht die Wohnungsnachfrage im Teilraum Siid befriedigen. Vielmehr kann es in ei-
nem Teilraum zu Wohnungsiiberhdngen kommen, wahrend gleichzeitig in einem an-
deren Teilraum Wohnungen fehlen. Durch die Einzelbetrachtung der Teilraume wer-
den diese Unterschiede deutlich.

In der Zusammenschau tber alle Teilraume ergibt sich fiir den Rheinisch-Bergischen
Kreis insgesamt folgendes Bild (vgl. Abbildung 86 ff. sowie Ergebnisiibersicht im An-
hang):

In der Summe der drei Teilrdume leben Ende 2016 It. Melderegister im Rheinisch-
Bergischen Kreis 289.800 Personen (Abbildung 87). Dies entspricht rd. 134.900 woh-
nungsnachfragenden Haushalten, von denen derzeit 74.700 in Ein- und Zweifamilien-
hiusern (EZFH) und 60.200 in Mehrfamilienhdusern (MFH) wohnen (vgl. Abbildung
86 und Ergebnistabelle im Anhang: Kap. 2.4).

= Altersstruktur: Auch in Zukunft werden die Babyboomer die am starksten
besetzte Altersgruppe im Rheinisch-Bergischen Kreis bleiben. Damit wird im
Jahr 2031 die starkste Altersgruppe die der 65- bis 69-Jahrigen sein (vgl. Ab-
bildung 86)! Je nach Szenario unterscheidet sich jedoch die Zahl der unter 50-
Jahrigen im Jahr 2031. Alle drei Szenarien haben gemein, dass im Jahr 2031
weniger 15- bis unter 30-Jahrige im Rheinisch-Bergischen Kreis leben als
heute. Sowohl im Expansions- als auch im Trendszenario ist jedoch die Zahl
der 30- bis unter 45-Jdhrigen h6her als heute.

= Bevoilkerungsentwicklung: Im Trendszenario bleibt die Zahl der Einwohner
in der Summe der Teilrdume bis 2031 ungefdhr konstant (289.400). Je nach
Szenario steigt sie auf 299.700 an (Expansionsszenario) oder sie sinkt auf
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276.800. Die Entwicklungen innerhalb des Kreises sind dabei teilweise unter-
schiedlich: Im Teilraum Nord stagniert die Einwohnerzahl auch im oberen
Szenario (vgl. Kap. 4.3.1), wéihrend sie im Teilraum Siid im unteren Szenario
nur leicht sinkt (vgl. 4.3.3).

» Entwicklung der Wohnungsnachfrage: Die 289.400 Einwohner im
Trendszenario fragen im Jahr 2031 138.400 Wohnungen in den drei Teilrau-
men im Rheinisch-Bergischen Kreis nach (Abbildung 112). Davon sind es
77.100 Wohnungen in EZFH und 61.300 in MFH. Die Wohnungsnachfrage
nimmt im Expansionsszenario entsprechend der Einwohnerentwicklung star-
ker zu (142.300 Wohnungen insgesamt, davon 78.800 in EZFH). Im Schrump-
fungsszenario wachst sie nur bis 2021 und nimmt dann bis 2031 auf 133.200
Wohnungen ab (davon 74.700 in EZFH).

= Demografisch bedingte Neubaunachfrage: Im Trendszenario liegt die jahr-
liche, demografisch bedingte Neubaunachfrage bereits in der ersten Progno-
sephase unterhalb des Neubauvolumens der Jahre 2011 bis 2015 (Abbildung
89 Mitte). In den Jahren 2017-2021 betragt sie jahrlich 450 Wohneinheiten
(davon 240 in EZFH). In den Folgejahren nimmt die erforderliche Bauleistung
ab, sodass in den Jahren 2027-2031 insgesamt dann nur noch 190 neue Woh-
nungen jahrlich benotigt werden. Um die demografische Nachfrage im Expan-
sionsszenario zu befriedigen wird eine deutlich hohere Bauleistung bendtigt
(Abbildung 89 oben). Im Zeitraum 2017-2021 sind dies jahrlich 650 Wohnun-
gen (davon 310 WE in EZFH) und in den Jahren 2027-2031 immer noch 420
Wohnungen (davon 260 in EZFH). Im Schrumpfungsszenario besteht hinge-
gen nur noch in der ersten Prognoseperiode eine demografische Neubaunach-
frage nach Wohnungen in MFH. Danach fallen Geschosswohnungen leer (Ab-
bildung 89 unten).

* Qualitativbedingte Neubaunachfrage: Nur im Teilraum Nord gibt es quali-
tativ bedingte Neubaunachfrage (Details hierzu vgl. Kap. 4.3.1).

* Summe Neubaunachfrage bis 2031: In der Summe werden im Rheinisch-
Bergischen Kreis bis 2031 im Trendszenario insgesamt 5.400 neue Wohnun-
gen nachgefragt (Abbildung 88). Dies sind 3.100 Wohnungen in EZFH und
2.300 Wohnungen in MFH.

o Im Expansionsszenario sind es deutlich mehr (8.600 WE, davon 4.600
in EZFH).

o Aber auch im Schrumpfungsszenario werden noch 3.200 neue Woh-
nungen (davon 1.800 in EZFH) nachgefragt.

» Zuweiteren Wohnungsiiberhiangen kommt es vor allem im Teilraum Nord.
In der Summe der Teilrdume wachsen die Wohnungsiiberhdnge im Rheinisch-
Bergischen um 1.900 Wohneinheiten (Trendszenario). In der Bandbereite
konnen insgesamt 1.200 Wohnungen (Expansionsszenario) bis 4.900 Woh-
nungen (Schrumpfungsszenario) leer fallen (vgl. Abbildung 88). Wenn diese
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nicht durch Sanierung, Zusammenlegung oder Abriss vom Markt genommen
werden, stehen sie dauerhaft leer.

Baulandbedarf (brutto): Wenn man fiir EZFH im Schnitt 25 WE/ha und fiir
MFH im Schnitt 90 WE /ha unterstellt (im Schnitt sind das ca. 40 WE/ha), be-
deutet dies iliberschlagig einen Baulandbedarf bis 2031 von rd. 150 ha
(Trendszenario). Dieser konzentriert sich hauptsachlich auf die Teilraume
Zentrum und Std. Im Expansionsszenario wird mit 230 ha deutlich mehr Bau-
land benétigt, im Schrumpfungsszenario sind es immer noch 90 ha. Setzt man
eine geringere Dichte an, dann wird mehr Bauland benétigt. Bei einer hoheren
Dichte ist entsprechend weniger Bauland erforderlich. An dieser Stelle kann
lediglich der Einfluss der realisierten Dichten auf den Flachenverbrauch auf-
gezeigt werden. Der Zielkonflikt zur Festlegung der ,richtigen“ Dichte liegt in
den stadtebaulichen und nachfrageorientierten Anforderungen (die eher fiir
eine geringe Dichte sprechen) sowie in den umweltpolitischen und nachhal-
tigkeitsorientierten Anforderungen (die eher fiir hohere Dichten sprechen).
Diesen Zielkonflikt gilt es vor Ort fiir jedes Baugebiet neu zu 16sen.

Abbildung 86: Altersstruktur im RBK,

Personen

Alle Szenarien im Vergleich im Jahr 2031*

30.000
25.000 3
20.000
15.000 A,
10.000
—2011
—2016
5.000 2031 Oberes Ende der Bandbreite
——2031 Trendszenario
2031 Unteres Ende der Bandbreite
0

*2011 und 2016: Ist-Entwicklung, 2031: Modellrechnungen.
Quelle: CITKOMM (Melderegister RBK), eigene Berechnungen, eigene Darstellung empirica
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Abbildung 87: Einwohnerentwicklung und Wohnungsnachfrage bis 2031
im RBK (alle Szenarien*)

350.000 )
=—|T.NRW -
299.724 VZ 1987
300.000 289.833
——————+————+ 289.430 —IT.NRW -
) 72011
- 276.815 Einw. )
250.000 ——Melderegister
% Einw. Oberes Ende der
G 200.000 Bandbreite
£ —+—Trendszenario
~
c
2
S 150.000 Unteres Ende der
o - - Bandbreite
e L
100.000 Wohnungs-
-4 nachfragende
o - = Haushalte
50.000 -m EZFH-Nachfrage
0 -#- MFH-Nachfrage

je31.12. 1990 1995 2000 2005 2010 2015 2020 2025 2030 2035

*1991 bis 2016: Ist-Entwicklung, 2017 bis 2031: Modellrechnung (Basisjahr 2016).
Quelle: IT.NRW, CITKOMM (Melderegister RBK), eigene Berechnungen, eigene Darstellung empirica

Abbildung 88: Neubaubedarf und Wohnungsiiberhinge, 2017 bis 2031:
Summe der Teilrdume im RBK

Neubaubedarf (WE) 2017 bis 2031

in EZFH 1.800 3.100 4.600
in MFH 1.300 2.300 4.000
Insgesamt 3.200 5.400 8.600
Zusatzliche Wohnungsiiberhdnge (WE) 2017 bis 2031

in EZFH 1.900 700 500
in MFH 3.000 1.200 700
Insgesamt 4.900 1.900 1.200
Baulandbedarf 2017 bis 2031 (brutto, in ha)

Insgesamt 90 150 230

Ergebnisdetails in Abbildung 112f. Abweichungen zur Summe der Einzeltabellen fiir die Teilrdume sind rundungs-
bedingt.
Quelle: IT.NRW, CITKOMM (Melderegister RBK), eigene Berechnungen, eigene Darstellung empirica
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Abbildung 89: Neubaunachfrage und Leerstandszuwachs im RBK bis 2031*
(Summe der Teilrdume)
Oberes Ende der Bandbreite
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* 2001 bis 2015: Ist-Entwicklung, 2017 bis 2031: Modellrechnung.
Quelle: IT.NRW, CITKOMM (Melderegister RBK), eigene Berechnungen, eigene Darstellung empirica

empirica
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Anmerkung: In den Modellrechnungen werden konstante altersspezifische EZFH-
Quoten fiir die Haushalte unterstellt. Die Rechnungen gehen also davon aus, dass Se-
niorenhaushalte auch in Zukunft zu gleichen Anteilen in Ein- und Zweifamilienhau-
sern wohnen, wie das heutige Seniorenaushalte tun. Es zeichnet sich aber ab, dass
sich dies in Zukunft dndern kénnte: Das Angebot an Wohnungen fiir dltere Haushalte
(sowohl in ,normalen” barrierefreien Neubauwohnungen als auch in Angeboten des
Betreuten Wohnens) nimmt stetig zu. Gleichzeitig sind immer mehr (wenn auch ins-
gesamt noch wenig) Haushalte bereit, frithzeitig ,freiwillig®, d.h. noch vor Erreichen
der Pflegebediirftigkeit, aus ihrem Einfamilienhaus in eine Geschosswohnung zu zie-
hen.

Wenn es zukiinftig gelingt, durch entsprechend attraktive Geschosswohnungsange-
bote auch schon junge Senioren zum Auszug aus ihrem Einfamilienhaus zu bewe-
gen, dann wiirden deren Hauser friiher fiir junge Familien frei. In der Folge miissten
weniger Einfamilienhduser, aber dafiir mehr Geschosswohnungen gebaut werden als
hier unterstellt. Dies hitte enorme Baulandeinsparungen zur Folge. (Beispiel: Wenn
es zum Beispiel geldnge, bis 2031 10 % der Babyboomer-Haushalte im Rheinisch-Ber-
gischen Kreis friihzeitig zum Umzug aus ihren (inzwischen zu grofs gewordenen) Ein-
familienhdusern in (moderne, grof3ziigige, barrierearme) Geschosswohnungen zu be-
wegen, wiirden insgesamt 90 ha weniger Bauland benoétigt.34) Voraussetzung ist na-
tlrlich, dass es entsprechende attraktive Wohnungsangebote fiir sie gibt, mit denen
sie sich ,locken” lassen.

6.2 Empfehlungen zur Deckung des Wohnraumbedarfs im Rheinisch-Bergi-
schen Kreis

Die nachfolgenden Empfehlungen sind als erste mogliche Handlungsansatze auf der
Ebene des gesamten Rheinisch-Bergischen-Kreises zu verstehen. Die Handlungsbe-
darfe ergeben sich aus der Analyse und der zukiinftigen Entwicklung im Kreisgebiet
in den dargestellten Bandbreiten. In erster Linie besteht angesichts des auch in den
nichsten Jahren hohen Nachfragedrucks Handlungsbedarf in einem mengenmafig
ausreichenden Wohnungsbau - damit sich die Preissteigerung auf dem Wohnungs-
markt des Rheinisch-Bergischen Kreises nicht noch weiter beschleunigt. In zweiter
Linie ist dann die Frage zu beantworten, fiir welche Zielgruppen Wohnraumangebote
entwickelt werden sollen. Hierbei stehen Familien im Fokus (da der Rheinisch-Bergi-
sche Kreis bevorzugter Wohnort von Familien ist und diese den Alterungsprozess im
Zuge des demografischen Wandels bremsen). Da die Zahl der dlteren Haushalte wei-
ter zunehmen wird, miissen verstarkt altersgerechte Immobilien entwickelt werden.
Zugleich ergeben sich durch die Preissteigerungen der letzten Jahre besondere Her-
ausforderungen fiir Haushalte mit geringen Einkommen.

3¢ berschlagsrechnung: In 2031 leben im Rheinisch-Bergischen Kreis ca. 81.000 Personen im Alter von 60- bis 80-
Jahrige (Abbildung 86) in ca. 50.000 Haushalten, davon 30.500 in EZFH. Wenn von diesen 10 % in Geschosswoh-
nungen umziehen, dann werden 3.100 WE in EZFH fiir junge Familien frei, so dass statt dieser 3.100 WE in EZFH
(124 ha) nur 3.100 WE in MFH (34 ha) gebaut werden miissten. Man wiirde 90 ha weniger Bauland bis 2031
benétigen (pro Jahr also 6 ha weniger).
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Die hier dargestellten Handlungsansatze, die sich vor allem an die Kommunen im
Rheinisch-Bergischen Kreis richten, ersetzen keine kommunalen wohnungsmarktpo-
litischen Konzepte. Diese sollten in den nachsten Schritten entwickelt werden. Dabei
ist auch abzustimmen, in wie weit der Rheinisch-Bergische Kreis die Kommunen un-
terstiitzen kann.

6.2.1 Alle Potenziale fiir Wohnungsbau nutzen

In den letzten zwei Jahren wurde in den Kommunen im Rheinisch-Bergischen Kreis
wieder mehr gebaut als in den Jahren zuvor. Dennoch entsteht im Kreisgebiet ver-
gleichsweise wenig neuer Wohnraum - die Bauintensitat im Rheinisch-Bergischen
Kreis ist geringer als im Rhein-Sieg-Kreis. Dies ist nicht Ausdruck einer geringen
Nachfrage, sondern Ergebnis einer geringen Bereitstellung von Wohnbauland. Die
Folge: steigende Mieten und Kaufpreise - an einem ohnehin schon teuren Standort.
Wohnimmobilien im Rheinisch Bergischen Kreis sind im Vergleich der Landkreise im
Geschiftsgebiet der Kreissparkasse Koln am teuersten.

Wenn weitere Preissteigerungen vermieden werden sollen, sollte das Angebot an die
zukinftig wachsende Nachfrage angepasst werden. Dies kann nur durch den Neubau
von Wohnungen geschehen - der vorhandene Bestand deckt die zukiinftig wachsende
Nachfrage nicht. Nach Maf3gabe des Baugesetzbuchs sollten neue Wohnungen in ers-
ter Linie auf Flichen im Innenbereich entstehen. Angesichts des knappen Wohnrau-
mangebotes sollten zunadchst sdmtliche vorhandene Wohnbauflachen genutzt wer-
den:

* Bauliicken: Die bei den Kommunen vorhandenen Baultickenkataster sind ein
erster wichtiger Ankniipfungspunkt. Dort, wo sie veraltet sind, ist eine Aktua-
lisierung zu empfehlen. Kommunen, die bislang ohne ein solches Kataster ge-
arbeitet haben, konnten ein Bauliickenkataster erarbeiten. Ein Austausch zwi-
schen den Kommunen wiirde helfen, von den gegenseitigen Erfahrungen zu
profitieren. Hilfreich wire ein einheitliches Erfassungsraster (z.B. auch eine
Festlegung, welche Flachentypen als Bauliicken erfasst werden).

= Abriss und Neubau: Viele der in den letzten beiden Jahren gebauten Mehrfa-
milienhduser im Rheinisch-Bergischen Kreis sind auf Grundstiicken entstan-
den, auf denen zuvor Einfamilienhduser standen. Besonders haufig fand dies
an teuren Standorten statt, an denen es an freien Bauflaichen mangelt. Diesen
Prozess gilt es fortzusetzen. Ob und inwieweit das von den Kommunen und
dem Kreis strategisch vorbereitend begleitet und raumlich gesteuert werden
kann, ist zu diskutieren.

= Gewerbliche Brachen: Vorhandene oder zukiinftig absehbare Brachen soll-
ten im Hinblick auf ihre jeweilige Eignung fiir Wohnungsbau gepriift werden.
Entscheidend sind die Lage und die planungsrechtliche Festlegung. (Moglich-
erweise ist eine planungsrechtliche Neudefinition fiir eine Wohnnutzung er-
forderlich). Eine enge Zusammenarbeit von Stadtplanung und Wirtschaftsfor-
derung ist zu empfehlen.
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Neben den Innenentwicklungspotenzialen gibt es in allen Kommunen im Rheinisch-
Bergischen Kreis mit hoher Wahrscheinlichkeit Flachenpotenziale, die bereits iiber
Baurecht verfiigen. Dies konnen bereits mit B-Planen belegte Flachen sein, umfassen
aber auch bislang noch nicht genutzte Areale der Flachennutzungsplane. Flachen mit
bestehendem Baurecht einschlief3lich von FNP-Flichen sollten so schnell wie
moglich fiir konkrete Wohnbebauungen entwickelt werden. Wahrend dies bei beste-
henden B-Pldnen einfacher ist, erfordert eine Entwicklung von Potenzialen aus den
Flachennutzungsplinen einen aufwandigen Abstimmung- und Verhandlungsprozess.
Die Erfahrung auch aus anderen Kommunen zeigt, dass oftmals keine oder nur eine
geringe Verkaufs- oder Entwicklungsbereitschaft seitens der Grundstiickseigentiimer
besteht. Das sollte aber kein Hinderungsgrund fiir Kommunen (ggf. mit Unterstiitzung
des Kreises) sein, diese Moglichkeit anzugehen.

Angesicht der erfahrungsgemafd mengenmafiig begrenzten Innenentwicklungspoten-
ziale und der langwierigen Entwicklungsprozesse von FNP-Potenzialen wird nur dar-
iiber hinaus gehendes zusitzliches Bauland die zukiinftige Wohnungsnachfrage be-
dienen konnen. . Jede Kommune sollte hier proaktiv vorgehen. Wie die Analysen zei-
gen, konnen Kommunen mit hohen Baufertigstellungszahlen mehr junge Familien an
sich binden. Der Zuzug von jungen Menschen fiihrt dauerhaft zu einer giinstigeren
Altersstruktur (vgl. dazu Kap 3.4.3). Baulandausweisungen mildern die Folgen des
demografischen Wandels. Dieser Nutzen ist mit den moglicherweise negativen Effek-
ten einer zusatzlichen Baulandausweisung abzuwagen. Daher sollte der Rheinisch-
Bergische Kreis gemeinsam mit den kreisangehérigen Kommunen Diskussionen fiih-
ren, um zusatzliche Neubauflachen zu finden. Dieser Prozess findet derzeit ohnehin
im Rahmen der Neuaufstellung des Regionalplans statt.

6.2.2 Mehr Wohnraum durch bessere Grundstiicksausnutzung

Viele der im Rheinisch-Bergischen Kreis entstandenen Mehrfamilienhduser haben le-
diglich zweieinhalb Geschosse (zwei Vollgeschosse plus Staffelgeschoss) - auch an re-
lativ zentralen Standorten. Damit werden die vorhandenen Potenziale nicht ausge-
schopft. Mit einem zusatzlichen Geschoss ist auf gleicher Grundstiicksfliche mehr
Wohnraum moéglich. Zudem konnten dabei Aufziige nachgertistet werden, die sdmtli-
che Wohnungen barrieredrmer machen.

Zukiinftig sollte daher bei allen Genehmigungsprozessen eine intensivere Diskussion
dartber gefiihrt werden, ob eine bessere Ausnutzung eines Grundstiicks moglich ist.
Dies gilt sowohl fiir Bebauungen in Bauliicken als auch fiir neue Quartiere. Den Ein-
fluss der Bebauungsdichte auf den Baulandbedarf zeigen die in Kapitel 4.3 dargestell-
ten Modellrechnungen. Der Zielkonflikt zur Festlegung der ,richtigen Dichte liegt in
den stadtebaulichen und nachfrageorientierten Anforderungen (die eher fiir eine ge-
ringe Dichte sprechen) sowie in den umweltpolitischen und nachhaltigkeitsorientier-
ten Anforderungen (die eher fiir h6here Dichten sprechen). Diesen Zielkonflikt gilt es
vor Ort fiir jedes Baugebiet neu zu losen.
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6.2.3 Optimierung von Genehmigungsprozessen und Beschleunigung

Angesichts der langen Planungs- und Umsetzungsphasen bei der Wohnbaulandent-
wicklung sollten die Verfahren beschleunigt werden. Wohnungssuchende warten
nicht fiinf Jahre auf ein Grundstiick, sondern ziehen stattdessen an andere Orte. Zu
beachten ist also das enge Zeitfenster, um den aktuellen Druck und den der kommen-
den Jahre aufzufangen: Alle Modellrechnungen in der vorliegenden Untersuchung er-
geben, dass die Neubaunachfrage bis 2021 am hochsten ist und dann in allen Teilrdu-
men abfillt. Spatestens, wenn die Babyboomer-Kinder ihren Familienstandort ge-
wahlt haben (etwa ab 2030), lasst sich raumlich nicht mehr so viel steuern wie es
derzeit noch moglich ist.

Den aus gutachterlicher Perspektive zu unterstiitzenden Wiinschen nach beschleu-
nigten Baugenehmigungsprozessen seitens der Projektentwickler und Bautrager ste-
hen hiufig Kapazititsengpasse in den kommunalen Bauverwaltungen gegeniiber. Der
Trend zu ldangeren Genehmigungsprozessen ist bundesweit zu beobachten. Dies sollte
im Rheinisch-Bergischen Kreis daher als wichtiger Engpass der Wohnungsmarktent-
wicklung begriffen und angegangen werden. Einige Kommunen in Deutschland arbei-
ten gezielt an der Abschaffung dieses Engpasses: Sie analysieren im ersten Schritt ihre
Prozesse, um sie dann im nachsten Schritt schlanker zu gestalten. Als Auftakt emp-
fiehlt sich im Rheinisch-Bergischen Kreis dazu eine gemeinsame Diskussion zwischen
dem Kreis und den kreisangehoérigen Kommunen. Moégliche Synergiepotenziale soll-
ten gefunden und dann genutzt werden.

6.2.4 Wohnraum fiir dltere Haushalte schaffen

Die Nachfrage nach altersgerechtem Wohnraum wird im Rheinisch-Bergischen Kreis
noch schneller zunehmen als in anderen Kreisen. Denn schon heute leben hier tiber-
durchschnittlich viele Senioren (vgl. Kap. 2.3.4). Daher miissen die kreisangehorigen
Kommunen (und dort wo méglich mit Unterstiitzung des Kreises) sich starker als bis-
lang darum kiimmern, dass altersgerechter Wohnraum geschaffen wird. Dieser sollte
moglichst nah an den bisherigen Wohnstandorten der heutigen und zukiinftigen Se-
nioren liegen. Ein erster Schritt dahin ist die Analyse, in welchen Quartieren in wel-
chen Jahren besonders viele Senioren leben werden.

Eine Moglichkeit ist der Neubau. Es ist davon auszugehen, dass die Bauanfragen von
Projektentwicklern fiir die Schaffung barrierefreien bzw. -armen Wohnraums in den
Kommunen des Rheinisch-Bergischen Kreises in den nachsten Jahren noch zunehmen
wird. Daher sollten die Kommunen (wie auch die Projektentwickler) die Standort-
und Wohnungspraferenzen adlterer Haushalte kennen und in der Konzeption bertck-
sichtigen (siehe nachfolgende Abbildung).

Abbildung 90: Standort- und Objektpriferenzen ilterer Haushalte

Standort / Wohnumfeld

= Fufllaufige Entfernung zu Angeboten der Alltagsversorgung
= (Gleichzeitige Nahe zu Bereichen von hoher Aufenthaltsqualitiat im wohnungs-
nahen Bereich, u. a. Durchgriinung, belebte Bereiche
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Standort / Wohnumfeld

* (OPNV-Anbindung in fufliufiger Entfernung

= Sicheres Umfeld, beleuchtete StrafRen, Vermeidung von Angstraumen

= Integrationin Wohnquartiere im Sinne eines Mehrgenerationenwohnens in der
Nachbarschaft

=  Wunsch nach Kommunikation in der Nachbarschaft

=  Waunsch nach gegenseitiger Unterstiitzung bei Hilfsbediirftigkeit

= Sicherheit im Falle der Hilfs- und Pflegebediirftigkeit durch Integration von
Dienstleistungen bis hin zur Pflege in das Quartier (z. B. durch Betreutes Woh-
nen, Kooperationen mit Pflegedienstanbietern, Pflegekerne im Quartier)

Wohnraum

= Barrierearme oder -freie Gebdaude mit Aufzug auf die volle Etage

= Barrierefreie bzw. —arme Erschliefdung der Gebaude

= Abstellmdglichkeiten (inklusive verschliefbare) im hausnahen Bereich (z. B.
fiir Fahrrad, Rollator)

= Grofde Eingangssituation: Briefkasten, Sitzmoglichkeiten im Innenbereich

= Im Erdgeschoss geschiitzte Lage, z. B. durch Sichtschutz oder erhéhte EG-Zonen
(Sicherheitsaspekt)

= Direkte Zufahrtsmoglichkeiten mit dem Auto bis vor die Haustiir

=  Wohnungen mit mindestens 1,5, besser zwei Zimmern (1-Personen Haushalt)
bzw. drei Zimmern oder mehr fiir Paare

= Grofdziigige private Freiflachen (Balkon/ Terrassen/ Mietergarten)

=  Attraktive Sichtbeziehungen aus der Wohnung

=  Abstellmdglichkeit in der Wohnung

= Bodengleiche Dusche im Bad

= Ausreichende Bewegungsradien in Bad und Kiiche

Quelle: Eigene Darstellung empirica

Solche von Alteren gewihlte zumeist kleinere, neu errichtete Eigentums- und Miet-
objekte (mit bis zu 10 Parteien im Haus) sind schon heute im Rheinisch-Bergischen
Kreis sowohl in den Zentren der Gemeinden als auch in der Nahe der bisherigen
Wohnorte der Alteren zu finden (z. B. in Ortsteilzentren). Allerdings ist die Nachfrage
schon heute héher als das Angebot - und der Bedarf wird weiter steigen: Bereits 2031
wird die starkste Altersgruppe die der 65- bis 69-Jahrigen sein (vgl. Abbildung 86 in
Kap.6.1.3). Hier sollte sich der Kreis noch starker auf deren Bediirfnisse einstellen.
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Abbildung 91: Beispiele fiir erfolgreiche Wohnangebote im Neubau fiir
Altere

(Wien)

Geschiitzte EG-Bereiche (Berlin Geschiitzte EG-Bereiche
Stralau) (Berlin-Tiergarten, Rauchstrafie)

; 2 Y N . >
Private Freiflachen im Geschosswoh- Wohnen im Geschoss fiir Altere
nungsbau (Radolfzell) (St. Leonhards Garten Braunschweig)
© empirica

£l

Fiir Altere ist es von zentraler Bedeutung, dass sie ein selbstindiges Leben fiihren
konnen, auch fir den Fall, wenn die Hilfs- oder Pflegebediirftigkeit zunehmen sollte.
Angesichts der zunehmenden Zahl Hochbetagter ab 80 Jahren wird die Nachfrage
nach unterstiitzenden Dienstleistungen und Pflege steigen. Dies kann auch im Rhei-
nisch-Bergischen Kreis nicht in vollem Umfang durch einen Ausbau von stationiren,
teuren Losungen geleistet werden. Entscheidender wird es sein, kostengiinstigere,
ambulante Dienstleistungen und Pflegeangebote auszubauen, die das Wohnen blei-
ben im Quartier bzw. in der bewohnten Immobilie ermdoglicht. Parallel miissen die
Moglichkeiten weiter genutzt werden, die bestehende Wohnung und das Eigenheim

empirica
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altersgerecht umzubauen (z. B. Rampen zum Hauseingang, altersgerechter Umbau
von Badern).

6.2.5 Familiengerechte Wohnungsangebote

Die Modellrechnungen zeigen die ,strategische” Bedeutung von Familien fiir die Kom-
munalentwicklung: Der Zuzug - und auch ein verhinderte Fortzug - von Familien
fiihrt dauerhaft zu einer jiingeren Altersstruktur und bremst damit die Folgen des de-
mografischen Wandels. Im Rheinisch-Bergischen Kreis sollte daher die Zielgruppe
»Familien“ noch starker in den Fokus der Kommunalpolitik riicken.

Bei der Planung von familiengerechten Wohnangeboten sind die nachfolgend darge-
stellten Praferenzen von Familien zu beriicksichtigen. Fiir Familien, insbesondere mit
kleineren Kindern, entstehen Vorteile, wenn sie in raumlicher Nahe zu anderen Fami-
lien leben. Dies macht die Attraktivitidt von Einfamilienhausneubaugebieten aus. Fa-
milien sind zeitarm und auf Einrichtungen (Kinderbetreuung, Schulen, Versorgung,
Freizeit etc.), Kontakte und gegenseitige Unterstiitzung im Nahumfeld angewiesen.
Erfiillen Nachbarschaften diese Kriterien, so stellt dies ein zentrales Akzeptanzkrite-
rium flir die Wohnstandortwahl dar. Durch eine gezielte Verkniipfung von adaquaten
Wohnangeboten (inkl. Wohnungsgrofden, Bautypologien) und im Idealfall der Mog-
lichkeit, soziale Netze zu bilden bzw. zu unterstiitzen, kann daher ein wesentlicher
Standortvorteil erreicht werden. Familien haben - unabhéngig vom Alter der Kinder
und der Milieuzugehorigkeit - dhnliche Wiinsche an Wohnung oder Haus und das
Wohnumfeld. Letztlich gilt dies auch fiir Fliichtlingsfamilien.

Abbildung 92: Standort- und Objektpriferenzen von Familien

Standort / Wohnumfeld

= Hausnahe sichere Aufenthaltsmdglichkeiten fiir kleinere Kinder mit Sichtbe-
ziehung zu den Wohnungen

= Spielmoglichkeiten (Griinflachen, Spielplatze, Freiflichen) zur eigenen Erobe-
rung der Wohnumgebung

= Verkehrssichere, verkehrsarme und gut beleuchtete Wege im Quartier: Rad-
wege, Einbahnstrafden, Spielstrafien, Strafenbeleuchtung, keine Angstraume

= Fufllaufige Nahe zu Kindertagesstatten und Grundschulen mit einem ,guten
Ruf“ und guten padagogischen Konzepten

» Akzeptable Erreichbarkeit (zu FuR, Rad, OPNV) weiterfiihrender Schulen
= Verkehrssichere, verkehrsarme Wegeverbindungen

= Sichere, (halb-)6ffentliche Aufenthaltsmdglichkeiten fiir dltere Kinder und Ju-
gendliche im Quartier/Stadtteil als Treffpunkte

= Sport-/Bewegungsflachen

= (OPNV-Haltestelle mit regelméifRiger Taktung tagsiiber und bei Jugendlichen
auch abends

= Aufenthaltsqualititen und Kommunikationsorte im Quartier fiir Eltern

* Einkaufsmoglichkeiten und Arzte (u. a. Kinderarzt) in akzeptabler Entfernung
vom Wohnstandort




Regionale Wohnraumbedarfsanalyse fiir den Rheinisch-Bergischen Kreis 2017 114

Standort / Wohnumfeld

Gebaude und Wohnung

Im Geschosswohnungsbau ,einfamilienhausahnliche” Qualitaten (wie folgt)

Mindestens vier Zimmer, oft fiinf und mehr Zimmer; jedoch Prioritit einer ho-
hen Zimmeranzahl gegeniiber der Wohnflache

Wohn-/Lebensbereich mit Anbindung an private Freiflache (z. B. Kiiche oder
Wohnzimmer direkt angrenzend an den eigenen Garten oder grof3e kindersi-
chere Terrasse)

Hohes Maf an Privatheit im Haus/in der Wohnung, z. B. durch das Wohnen
auf mehreren Etagen, lirmdammende Wande und Decken

Abstellméglichkeiten (inklusive verschliefdbare) im Haus/der Wohnung und
im hausnahen Bereich (z. B. fiir Spielsachen, Kinderwagen, Fahrrader)

Privatheit am Haus, z. B. durch sichtgeschiitzte Eingangsbereiche und nicht
einsehbare Balkone oder Dachterrassen

Blick von der Kiiche auf den fiir Spielzwecke genutzten hausnahen Raum

Moglichkeit der Anfahrt mit dem Auto an das Haus (zum Ausladen) und haus-
naher Stellplatz

Quelle: Eigene Darstellung empirica

Je nach Zahlungsfiahigkeit oder Verfiigbarkeit stofien aber auch Wohnformen im Ge-
schosswohnungsbau auf Akzeptanz, die zumindest bestimmte Qualititen eines Einfa-

milienhauses bieten. Auch wenn Projektentwickler im Rheinisch-Bergischen Kreis
von einer geringen Akzeptanz von neuen Mehrfamilienhdusern durch Familien be-
richten, sollte diese Moglichkeit abgewogen werden. Es ist nicht von einem Mengen-
effekte auszugehen, ermdglicht es aber stiadtisch orientierten Familien urbane Stand-
orte auch im Rheinisch-Bergischen Kreis zu bewohnen.

Abbildung 93: Beispiele fiir erfolgreiche familienfreundliche Bautypologien

im Geschosswohnungsbau

Einfamilienhausahnliche Qualitdten im Hausnahe Abstellmoglichkeiten
Geschoss (Miinchen Ackermannbogen) (Miinchen, Ackermannbogen)

empirica
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b ok bl T !
Quartiersplatz fiir verschiedene Alters- Private Freiflichen im Geschosswoh-
gruppen (Lindachquartier, Reutlingen) nungsbau (Miinchen Ackermannbo-

gen)
© empirica

6.2.6 Sicherung preiswerter Wohnangebote

Den grofdten Effekt auf die Sicherung preiswerten Wohnraums im Rheinisch-Bergi-
schen Kreis hat die Ausweitung der Wohnungsbautatigkeit (siehe auch Kap. 6.2.1).
Haushalte, die in neu gebauten Wohnraum ziehen, machen andernorts eine Wohnung
frei, die tiblicherweise glinstiger ist. Diese Umzugsketten setzen sich iiber mehrere
Wohnungen fort mit dem Ergebnis, dass hierdurch auch preiswerter Wohnraum ge-
sichert wird. Der Nachfragedruck im preiswerten Segment ist nicht gleichverteilt
iiber das Kreisgebiet. Am starksten ist der Druck im zentralen Kreisgebiet, d.h. in der
Kreisstadt Bergisch-Gladbach. Der Markt fiir preiswertes Wohnen im nordlichen
Kreisgebiet (insbesondere in Wermelskirchen, Burscheid und Kiirten) wird von be-
fragten Marktakteuren hingegen als weniger angespannt bewertet.

Die Nachfrage von Haushalten mit geringen Einkommen teilt sich auf unterschiedli-
che Zielgruppen auf, z.B.:

= Ein- und Zweipersonenhaushalte: Diese Gruppe ist mengenmafiig die
grofite unter den Haushalten mit geringen Einkommen (jiingere und im mitt-
leren Alter).

= Familien: Hierzu zahlen auch Alleinerziehende, die zumeist tiber geringe Ein-
kommen verfiigen. Diese Gruppe fragt vor allem grofden Mietwohnraum nach.

= Altere Haushalte: Weniger kaufkriftige altere Haushalte, die i.d.R. ebenfalls
Nachfrager von preisgiinstigem Mietwohnraum sind.

= Studierende: Ein Teil der in Bergisch-Gladbach und im rechtsrheinischen
Koln eingeschriebenen Studierenden fragt auch preisgiinstige Mietwohnun-
gen in Bergisch-Gladbach nach. Indikator sind gestiegene Mieten in Wohnge-
meinschaften in Bergisch-Gladbach.

= Fliichtlinge: Die im Rheinisch-Bergischen Kreis anerkannten Fliichtlinge
werden zumindest fiir drei Jahre dort wohnen und fragen entweder als klei-
ner Haushalt oder als Familie preisglinstigen Wohnraum zur Miete nach.

Der Bau von Sozialwohnungen statt freifinanziertem Wohnungsbau reduziert nicht
die Wohnungsknappheit im Rheinisch-Bergischen Kreis. Jeder Neubau einer Woh-
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nung mildert den Nachfragedruck - unabhdngig, ob die Wohnung privat oder 6ffent-
lich finanziert wird. Bei Sozialwohnungen sind lediglich die Miethdhe und die Mieter-
auswahl eine andere als bei freifinanzierten Wohnungen. Der mengen- und damit
preissenkende Effekt auf den Gesamtmarkt ist sehr gering. Im Gegenteil: Wenn sich
Investoren mit dem iibrigen Neubau refinanzieren miissen, wird der librige, freifinan-
zierte Teil ihrer Investitionen umso teurer angeboten. Sozialwohnungen kénnen aber
sinnvoll sein, um Haushalte mit niedrigen Einkommen nicht aus den teuren Standor-
ten des Rheinisch-Bergischen Kreises zu verdringen. In erster Linie betrifft dies die
Kreisstadt Bergisch-Gladbach.

Sozialwohnungen schaffen eine gewisse Verteilungsgerechtigkeit zwischen Mietern
mit geringem Einkommen (die preisgebundenen Mieten unterhalb der Marktmiete
zahlen) und Mietern mit hoheren Einkommen (die dafiir mehr als die Marktmiete zah-
len). Innerhalb der Gruppe der sozialwohnungsberechtigten Haushalte ist die Vertei-
lung allerdings wenig gesteuert: Schatzungen gehen davon aus, dass tiber die Halfte
aller Haushalte in NRW Anspruch auf eine Sozialwohnung haben. Der Anteil preisge-
bundener Mietwohnungen bezogen auf den gesamten Geschosswohnungsbestand
liegt im Rheinisch-Bergischen Kreis aber nur bei 8 % (vgl. Kap. 2.4.3). Sobald eine
neue Sozialwohnung gebaut wird, gibt es daher sehr viele Haushalte, die Anspruch
hatten dort einzuziehen. Der Auswahlprozess gleicht einer ,Forderlotterie, bei dem
nur sehr wenige Haushalte mit geringen Einkommen zum Zuge kommen. Aufierdem
werden viele Haushalte im Laufe ihres Lebens zu Fehlbelegern.35 Hier kann tiber ein
sinnvolles, auf Hartefélle konzentriertes Vergabeverfahren nachgedacht werden.

Sozialwohnungen kénnen auch im Bestand geschaffen werden: In Nordrhein-Westfa-
len wird der Neubau von Mietwohnungen auch dann geférdert, wenn die Benen-
nungsrechte dafiir im Bestand eingerdumt werden (mittelbare Bindung). Dadurch
wird die Standortwahl neuer Sozialwohnungen deutlich flexibler. Diese Moglichkeit
sollte in den Kommunen im Rheinisch-Bergischen Kreis gepriift werden.

6.2.7 Verzahnung von Wohnungs- mit Stadtentwicklung

In einigen Kommunen im Rheinisch-Bergischen Kreis wurden in den letzten Jahren
integrierte, aus unterschiedlichen Nutzungen (unterschiedliche Zielgruppen des
Wohnungsmarktes, weitere Nutzungen) bestehende Neubauquartiere in zentraler
Lage entwickelt. Dies hat nicht nur zur Wohnungsmarktentwicklung beigetragen und
die Nachfrage unterschiedlicher Zielgruppen bedient, sondern war auch Teil der ge-
samtstadtischen Entwicklung. Solche Gebiete benodtigen zwar etwas mehr Zeit in der
Konzeption und Entwicklung. Sie erlauben aber fiir eine Kommune einen Qualitats-
sprung im Erscheinungsbild und in der Aufenwahrnehmung. Zudem sind solche
Quartiere langfristig auch risikodrmer, da eine Diversifizierung von Nutzungen statt-

35 Ein Einkommensnachweis wird nur beim Einzug verlangt. Seit Abschaffung der Fehlbelegungsabgabe gilt die
Mietpreisbindung auch dann, wenn das Einkommen des Mieters die vorgegebenen Grenzen {ibersteigen oder
wenn der Haushalt (z. B. durch Auszug der Kinder oder Scheidung) die dann niedrigeren Einkommensgrenzen
iiberschreitet.
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findet. Das reduziert erfahrungsgemafd auch das Risiko einer zukiinftigen Fehlent-
wicklung. Zudem ist es fiir die Bewohner und Nutzer eines solchen Quartiers auch
attraktiv, sich in einem abwechslungsreichen Umfeld zu bewegen.

Die Kommunen im Rheinisch-Bergischen Kreis sollten die Chance nutzen, die sich
durch eine Entwicklung von integrierten nutzungsgemischten Quartiere ergibt. Sie
sollten auch gezielt nach geeigneten Arealen suchen (siehe auch Kapitel 6.2.1). Zudem
ist eine enge Zusammenarbeit und Abstimmung mit Projektentwicklern und Bautra-
gern erforderlich. Diese Akteure sollten lokal verankert sein, da hierdurch das erfor-
derliche hohe Engagement zu erwarten ist. In fast allen Kommunen des Rheinisch-
Bergischen Kreises gibt es solche Akteure, die von den Kommunen im Zuge der Ent-
wicklung von bebaubaren Flachen méglichst friihzeitig angesprochen werden sollten.
Der Kreis konnte dies unterstitzen, indem er in einem ersten Schritt einen Erfah-
rungsaustausch zu diesem Thema unter den kreisangehorigen Kommunen initiiert.
Hier konnten die Kommunen, in denen solche Projekte bereits realisiert wurden, iber
ihre Erfahrungen berichten.

6.2.8 Profilierung der Zentren in den Kommunen

Viele Zentren der Kommunen im Rheinisch-Bergischen Kreis bieten Chancen fiir eine
Profilierung. Es gibt in den Zentren Bereiche mit wachsenden oder absehbar drohen-
den Leerstdnden, Sanierungsstaus oder zumindest ,in die Jahre gekommenen® Er-
scheinungsbildern. Dies fiihrt nicht nur zu Verlusten von zentralen Funktionen, son-
dern im ungiinstigsten Fall auch zu einer negativen AufRenwahrnehmung der Kom-
mune insgesamt.

Die Kommunen im Rheinisch Bergischen Kreis sollten iiber eine Profilierung der In-
nenstidte die Chance nutzen, sich auch besser als Wohnstandort darzustellen. Dies
gilt insbesondere im Kontext von zukiinftig noch stirker nachgefragten Wohnorten
mit kurzen Wege ins Zentrum. So kdnnen neue Bewohner von aufderhalb angezogen
werden und auch Abwanderungsrisiken der bestehenden Bevolkerung reduziert
werden. Dabei sollte das Engagement der privaten Immobilieneigentiimer genutzt
werden.

6.2.9 Verstetigung der Wohnungsmarktbeobachtung

Der Analyseteil dieses Gutachten zeigt nur die bisherige Entwicklung. Eine kontinu-
ierliche Aktualisierung der wichtigsten Wohnungsmarktindikatoren ist unverzicht-
bar, wenn man langfristige Strategien entwickeln und regelmaf3ig evaluieren méchte.
So besteht die Moglichkeit zu priifen, ob die gewahlten Strategien zum gewtinschten
Erfolge filhren oder ob nachgesteuert werden muss. (Beispiel: Wie hat sich Einwoh-
nerstruktur in den Gemeinden mit hohem Neubauzahlen verandert? Von wo nach wo
ziehen zukiinftige junge Familien - und warum?) Wichtige Grundlage einer Woh-
nungsmarktstrategie ist daher eine Wohnungsmarktbeobachtung.
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Die Statistik sollte dort, wo es sinnvoll ist, verbessert werden. Dazu zahlt auch eine
Verbesserung der Einwohnerstatistik. Anders als in den Nachbarkreisen hat der Rhei-
nisch-Bergischen Kreis keine abgestimmte Einwohnerstatistik. Die vorhandenen Da-
tenquellen lassen sich nur unzureichend in Deckung bringen. Nicht fiir jeden Zeit-
punkt sind an die jeweilige Fragestellung angepasste Auswertungen moglich. (Vgl.
dazu Kap. 2.3.1). Es liegt in der Natur der Sache, dass detaillierte, schnell abrufbare
und nach verschiedenen Fragestellungen hin auswertbare Einwohnerdaten die Vo-
raussetzung fiir weiteren Analysen zur Wohnungsnachfrage im Rheinisch-Bergischen
Kreis sind. Wichtige Wohnungsmarktindikatoren neben der Einwohnerentwicklung
sind u.a. die Zu- und Abwanderungszahlen nach Ziel- und Herkunftsgebiet, die Ent-
wicklung der Neubauzahlen sowie die Miet- und Kaufpreisentwicklungen in den ein-
zelnen Teilrdumen des Rheinisch-Bergischen Kreises.

6.2.10 Steuerung: Abgestimmte Strategien und Zielformulierung

Der Rheinisch-Bergische Kreis hat grof3e Chancen, langfristig weiter zu wachsen und
neue Bewohner hinzuzugewinnen. Die Bandbreite der mdglichen Entwicklung wird
in der vorliegenden Untersuchung aufgezeigt. Im nichsten Schritt ist eine Verstandi-
gung iliber die kommunalen und kreisweiten wohnungsmarktpolitischen Ziele anzu-
streben. Dabei ist auch zu diskutieren, ob der sich abzeichnende weitere Zuwande-
rungsdruck vor allem aus Kéln méglichst weitreichend genutzt oder aber gebremst
werden soll. Damit einher geht auch die Frage nach der raumlichen Verteilung des
Zuwanderungsdrucks. Moglicherweise verfolgen die drei Teilrdume angesichts der
unterschiedlichen Ausgangslagen jeweils andere Ziele. [dealerweise stimmen sich die
Kommunen eines Teilraums dariiber ab. Hier ist das derzeit in Erarbeitung befindli-
che interkommunale integrierte Entwicklungs- und Handlungskonzept Burscheid-
Wermelskirchen ein gutes Beispiel. Im Rahmen solcher gemeinsamer Abstimmungen
und ggf. Konzepte kann dann auch die ,Nachfragekonkurrenz“ zwischen den Kom-
munen Thema sein: Wohnungsnachfrager optimieren ihren Wohnstandort iiber kom-
munale Grenzen hinweg. Wenn sie in der Wunschgemeinde nicht fiindig werden, zie-
hen sie in die angrenzende Gemeinde. Vor diesem Hintergrund bieten interkommu-
nale Abstimmungen (z.B. tiber Zeitpunkt, Lage und Ausgestaltung neuer Baugebiete)
die grof3e Chance fiir eine wohlfahrtsoptimierte Gesamtentwicklung des Rheinisch-
Bergischen Kreises, von der letztlich dann jede Gemeinde profitiert. Auch die entspre-
chenden Instrumente der Bauland- und Wohnungspolitik sind unter den Kommunen
abzustimmen. Dabei hilft ein gemeinsames Verstiandnis iiber die Potenziale, die sich
noch in jeder Kommune mobilisieren lassen (siehe auch Kap. 6.2.1). Hilfe kann dazu
der Leitfaden ,Handlungskonzepte Wohnen - vom Beschreiben zum gemeinsamen
Handeln“ geben, den empirica im Auftrag des Ministeriums fiir Bauen, Wohnen, Stadt-
entwicklung und Verkehr in NRW erarbeitet hat.




Regionale Wohnraumbedarfsanalyse fiir den Rheinisch-Bergischen Kreis 2017 119

ANHANG

1. Ergebnisse (Grafiken)
1.1 Teilraum Nord

1.1.1 Einwohnerentwicklung und Wohnungsnachfrage

Abbildung 94: Altersstruktur im Teilraum Nord,
Alle Szenarien im Vergleich im Jahr 2031*
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*2011 und 2016: Ist-Entwicklung, 2031: Modellrechnungen.
Quelle: CITKOMM (Melderegister RBK), eigene Berechnungen, eigene Darstellung empirica

Abbildung 95: Einwohnerentwicklung und Wohnungsnachfrage bis 2031*
im Teilraum Nord (alle Szenarien)
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*1991 bis 2016: Ist-Entwicklung, 2017 bis 2031: Modellrechnung (Basisjahr 2016).
Quelle: IT.NRW, CITKOMM (Melderegister RBK), eigene Berechnungen, eigene Darstellung empirica
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Abbildung 96: Wanderungssalden bis 2031* im Teilraum Nord
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* 2001 bis 2014: Ist-Entwicklung, 2017 bis 2031: Modellrechnung.

Quelle: IT.NRW, CITKOMM (Melderegister RBK), eigene Berechnungen, eigene Darstellung emp irica

empirica
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1.1.2 Baufertigstellungen und Neubaunachfrage

Abbildung 97:

500
400
300
200

100

-100

Wohneinheiten

-200

-300

-400

-500

0 |
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Leerstandszuwachs bis 2031* im Teilraum Nord
Oberes Ende der Bandbreite

Baufertigstellungen (IST)

+ = Neubaunachfrage

2001-2005 2006-2010 2011-2015 2017-2021 2022-2026 2027-2031

p.a. p.a. p.a.

Trendszenario

500
400
300
200

100

-100

Wohneinheiten

-200

-300

-400

-500

0 |

Baufertigstellungen (IST)

2 h
= = Zuwacns

Wohnungsiiberhang/Leerstand

p.a. p.a. p.a.

+ = Neubaunachfrage

2001-2005 2006-2010 2011-2015 2017-2021 2022-2026 2027-2031

p.a. p.a. p.a.

Unteres Ende der Bandbreite

500

400

300

200

100

0

-100

Wohneinheiten

-200

-300

-400

-500

Baufertigstellungen (IST)

2001-2005 2006-2010 2011-2015 2017-2021 2022-2026 2027-2031
p.a. p.a. p.a.

2 h
= = Zuwacns

Wohnungsiiberhang/Leerstand

p.a. p.a. p.a.

+ = Neubaunachfrage

- =Zuwachs i
Wohnungsiiberhang/Leerstand

p.a. p.a. p.a.

* 2001 bis 2015: Ist-Entwicklung, 2017 bis 2031: Modellrechnung.

Quelle: IT.NRW, CITKOMM (Melderegister RBK), eigene Berechnungen, eigene Darstellung
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1.2 Teilraum Zentrum (Bergisch Gladbach)
1.2.1 Einwohnerentwicklung und Wohnungsnachfrage

Abbildung 98: Altersstruktur im Teilraum Zentrum,
Alle Szenarien im Vergleich im Jahr 2031*
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*2011 und 2016: Ist-Entwicklung, 2031: Modellrechnungen.
Quelle: CITKOMM (Melderegister RBK), eigene Berechnungen, eigene Darstellung empirica

Abbildung 99: Einwohnerentwicklung und Wohnungsnachfrage bis 2031*

im Teilraum Zentrum (alle Szenarien)
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*1991 bis 2016: Ist-Entwicklung, 2017 bis 2031: Modellrechnung (Basisjahr 2016).
Quelle: IT.NRW, CITKOMM (Melderegister RBK), eigene Berechnungen, eigene Darstellung
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Abbildung 100: Wanderungssalden bis 2031* im Teilraum Zentrum
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* 2001 bis 2014: Ist-Entwicklung, 2017 bis 2031: Modellrechnung.

Quelle: IT.NRW, CITKOMM (Melderegister RBK), eigene Berechnungen, eigene Darstellung
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1.2.2 Baufertigstellungen und Neubaunachfrage

Abbildung 101: Baufertigstellungen, Neubaunachfrage und
Leerstandszuwachs bis 2031* Teilraum Zentrum
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* 2001 bis 2015: Ist-Entwicklung, 2017 bis 2031: Modellrechnung.

Quelle: IT.NRW, CITKOMM (Melderegister RBK), eigene Berechnungen, eigene Darstellung
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1.3 Teilraum Sud
1.3.1 Einwohnerentwicklung und Wohnungsnachfrage

Abbildung 102: Altersstruktur im Teilraum Siid,
Alle Szenarien im Vergleich im Jahr 2031*
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*2011 und 2016: Ist-Entwicklung, 2031: Modellrechnungen.
Quelle: CITKOMM (Melderegister RBK), eigene Berechnungen, eigene Darstellung empirica

Abbildung 103: Einwohnerentwicklung und Wohnungsnachfrage bis 2031*

im Teilraum Siid (alle Szenarien)
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* 1991 bis 2016: Ist-Entwicklung, 2017 bis 2031: Modellrechnung (Basisjahr 2016).
Quelle: IT.NRW, CITKOMM (Melderegister RBK), eigene Berechnungen, eigene Darstellung

[—IT.NRW -

VZ 1987

——IT.NRW -
Z2011

——Melderegister

Oberes Ende der
Bandbreite

—+Trendszenario

Unteres Ende der
Bandbreite

Wohnungs-
=& nachfragende
Haushalte

-l EZFH-Nachfrage

—a- MFH-Nachfrage

empirica




Regionale Wohnraumbedarfsanalyse fiir den Rheinisch-Bergischen Kreis 2017 126

Abbildung 104: Wanderungssalden bis 2031* im Teilraum Siid
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* 2001 bis 2014: Ist-Entwicklung, 2017 bis 2031: Modellrechnung.

Quelle: IT.NRW, CITKOMM (Melderegister RBK), eigene Berechnungen, eigene Darstellung empirica
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1.3.2 Baufertigstellungen und Neubaunachfrage

Abbildung 105: Baufertigstellungen, Neubaunachfrage und
Leerstandszuwachs bis 2031* im Teilraum Sid
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* 2001 bis 2015: Ist-Entwicklung, 2017 bis 2031: Modellrechnung.
Quelle: IT.NRW, CITKOMM (Melderegister RBK), eigene Berechnungen, eigene Darstellung empirica
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2. Ergebnisse (Tabellen)

2.1 Teilraum Nord
Abbildung 106: Detailierte tabellarische Ubersicht: Teilraum Nord

Einwohner (Melderegister, inkl. Nebenwohnsitze)

2011 117.601

2016 120.225

2021 118.439 118.946 119.945
2026 115.893 117.513 119.716
2031 112.466 115.860 119.457
Wohnungsnachfragende Haushalte

2011 52.728

2016 54.915

2021 55.157 55.354 55.711
2026 54.416 55.050 55.864
2031 53.088 54.402 55.735
EZFH-Nachfrage (Wohneinheiten)

2011 31.976

2016 33.117

2021 33.304 33.390 33.526
2026 33.049 33.340 33.694
2031 32.504 33.145 33.794
MFH-Nachfrage (Wohneinheiten)

2011 20.752

2016 21.798

2021 21.853 21.964 22.185
2026 21.368 21.710 22.170
2031 20.585 21.257 21.941

Jahrlicher Neubaubedarf von EZFH (Wohneinheiten)
2001-2005 301
2006-2010 201
2011-2015 170

2017-2021 37 34 54 34 82 34
2022-2026 =il 33 -10 33 34 31
2027-2031 -109 94 -39 32 20 31

Jahrlicher Neubaubedarf von MFH (Wohneinheiten)
2001-2005 110
2006-2010 43

2011-2015 89

2017-2021 11 32 33 32 77 32
2022-2026 -97 31 -51 31 -3 30
2027-2031 =157/ 92 -91 30 -46 30

Jahrlicher Neubaubedarf (Wohneinheiten) - Summe EZFH und MFH*
2001-2005 411
2006-2010 244
2011-2015 259

2017-2021 48 66 88 66 159 66
2022-2026 0 64 0 63 34 62
2027-2031 0 186 0 62 20 61
Jahrlicher Baulandbedarf (brutto, in ha)

2017-2021 1,6 1,7 2,5 1,7 4,1 1,7
2022-2026 0,0 1,7 0,0 1,6 1,3 1,6
2027-2031 0,0 4,8 0,0 1,6 0,8 1,6
Jahrlicher Baulandbedarf (brutto, in ha) - insgesamt (Summe demografisch bedingt und qualititsbedingt)
2017-2021 3,3 4,3 5,9
2022-2026 1,7 1,6 2,9
2027-2031 4,8 1,6 2,4
Dichtevariationen***: Bandbreite des jahrlichen Baulandbedarfs - Bandbreite (brutto, in ha) - insgesamt
2017-2021 2-6 3-8 4-11
2022-2026 1-3 1-3 2-5
2027-2031 3-9 1-3 1-4

* Zwischen den Segmenten werden Leerstand und Neubau nicht saldiert. Daher nur Summe positiver Werte.
**Annahmen zum Baulandbedarf: 25 WE /ha (bei EZFH) bzw. 90 WE/ha (bei MFH). Dies entspricht hier im Schnitt
40 WE/ha. *** Annahmen zum Baulandbedarf hier tiberschldgig als Bandbreite einer durchschnittlichen Dichte zwi-
schen 20 WE/ha und 60 WE/ha.

Bis 2016: Ist-Entwicklung; 2017 bis 2031: Modellrechnung; jeweils zum 31.12.

In rot: Uberangebot (=wachsende Wohnungsiiberhinge/Leerstinde)

Quelle: IT.NRW, CITKOMM (Melderegister RBK), eigene Berechnungen, eigene Darstellung empirica
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Abbildung 107: Kurzibersicht zu Neubaubedarf und Wohnungsiiberhingen
bis 2031: Teilraum Nord

Gesamter Neubaubedarf von EZFH bis 2031

Summe 2017-2031 187 809 272 494 677 483
Insgesamt 995 767 1.159
Gesamter Neubaubedarf von MFH bis 2031

Summe 2017-2031 56 773 167 463 387 458
Insgesamt 829 630 845
Gesamter Neubaubedarf (Summe EZFH und MFH) bis 2031

Summe 2017-2031 242 1.582 439 958 1.064 940
Insgesamt 1.824 1.397 2.004
Zusatzliche Wohnungsiiberhange von EZFH bis 2031

Summe 2017-2031 800 809 244 494 0 483
Insgesamt 1.609 739 483
Zusatzliche Wohnungsiiberhdnge von MFH bis 2031

Summe 2017-2031 1.268 773 707 463 244 458
Insgesamt 2.042 1.171 701
Zusitzliche Wohnungsiiberhdnge (Summe EZFH und MFH) bis 2031

Summe 2017-2031 2.069 1.582 951 958 244 940
Insgesamt 3.651 1.909 1.184
Gesamter Baulandbedarf (brutto, in ha) bis 2031

Summe 2017-2031 49 38 56

Dichtevariationen**: Bandreite des gesamten Baulandbedarfs (brutto, in ha) bis 2031**

Summe 2017-2031 30-91 23-70 33-100

* Annahmen zum Baulandbedarf: 25 WE /ha (bei EZFH) bzw. 90 WE/ha (bei MFH). Dies entspricht hier im Schnitt
40 WE/ha.

** Annahmen zum Baulandbedarf hier iiberschlégig als Bandbreite einer durchschnittlichen Dichte zwischen 20
WE/ha und 60 WE/ha.

Quelle: IT.NRW, CITKOMM (Melderegister RBK), eigene Berechnungen, eigene Darstellung empirica
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2.2 Teilraum Zentrum

Abbildung 108: Detailierte tabellarische Ubersicht: Teilraum Zentrum

Einwohner (Melderegister, inkl. Nebenwohnsitze)

2011 110.153

2016 112.702

2021 112.384 113.375 114.540
2026 111.006 114.040 116.669
2031 108.638 114.762 119.141
Wohnungsnachfragende Haushalte

2011 52.369

2016 54.203

2021 54.800 55.231 55.666
2026 54.583 55.895 56.914
2031 53.770 56.396 58.110
EZFH-Nachfrage (Wohneinheiten)

2011 24.066

2016 24.878

2021 25.163 25.324 25.451
2026 25.142 25.643 25.979
2031 24.908 25.942 26.569
MFH-Nachfrage (Wohneinheiten)

2011 28.303

2016 29.325

2021 29.637 29.907 30.215
2026 29.441 30.252 30.935
2031 28.863 30.454 31.541

Jahrlicher Neubaubedarf von EZFH (Wohneinheiten)
2001-2005 192
2006-2010 114

2011-2015 82

2017-2021 57 0 89 0 115 0
2022-2026 -4 0 64 0 106 0
2027-2031 -47 0 60 0 118 0
Jahrlicher Neubaubedarf von MFH (Wohneinheiten)

2001-2005 235

2006-2010 122

2011-2015 110

2017-2021 62 0 116 0 178 0
2022-2026 -39 0 69 0 144 0
2027-2031 -116 0 40 0 121 0
Jahrlicher Neubaubedarf (Wohneinheiten) - Summe EZFH und MFH*

2001-2005 427

2006-2010 236

2011-2015 192

2017-2021 119 0 206 0 293 0
2022-2026 0 0 133 0 250 0
2027-2031 0 0 100 0 239 0
Jahrlicher Baulandbedarf (brutto, in ha)

2017-2021 3,0 0,0 4,9 0,0 6,6 0,0
2022-2026 0,0 0,0 3,3 0,0 5,8 0,0
2027-2031 0,0 0,0 2,8 0,0 6,1 0,0
Jahrlicher Baulandbedarf (brutto, in ha) - insgesamt (Summe demografisch bedingt und qualitatsbedingt)
2017-2021 3,0 4,9 6,6
2022-2026 0,0 3,3 5,8
2027-2031 0,0 2,8 6,1
Dichtevariationen***: Bandbreite des jahrlichen Baulandbedarfs - Bandbreite (brutto, in ha) - insgesamt
2017-2021 2-6 3-10 5-15
2022-2026 0 2-7 4-12
2027-2031 0 2-5 4-12

* Zwischen den Segmenten werden Leerstand und Neubau nicht saldiert. Daher nur Summe positiver Werte.
**Annahmen zum Baulandbedarf: 25 WE /ha (bei EZFH) bzw. 90 WE/ha (bei MFH). Dies entspricht hier im Schnitt
40 WE/ha. *** Annahmen zum Baulandbedarf hier iiberschlagig als Bandbreite einer durchschnittlichen Dichte zwi-
schen 20 WE/ha und 60 WE /ha.

Bis 2016: Ist-Entwicklung; 2017 bis 2031: Modellrechnung; jeweils zum 31.12.

In rot: Uberangebot (=wachsende Wohnungsiiberhinge/Leerstinde)

Quelle: IT.NRW, CITKOMM (Melderegister RBK), eigene Berechnungen, eigene Darstellung empirica
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Abbildung 109: Kurzibersicht zu Neubaubedarf und Wohnungsiiberhiangen
bis 2031: Teilraum Zentrum

Gesamter Neubaubedarf von EZFH bis 2031

Summe 2017-2031 286 0 1.064 0 1.691 0
Insgesamt 286 1.064 1.691
Gesamter Neubaubedarf von MFH bis 2031

Summe 2017-2031 312 0 1.129 0 2216 0
Insgesamt 312 1.129 2.216
Gesamter Neubaubedarf (Summe EZFH und MFH) bis 2031

Summe 2017-2031 597 0 2.193 0 3.907 0
Insgesamt 597 2.193 3.907
Zusatzliche Wohnungsiiberhange von EZFH bis 2031

Summe 2017-2031 256 0 0 0 0 0
Insgesamt 256 0 0
Zusatzliche Wohnungsiiberhdnge von MFH bis 2031

Summe 2017-2031 774 0 0 0 0 0
Insgesamt 774 0 0
Zusitzliche Wohnungsiiberhdnge (Summe EZFH und MFH) bis 2031

Summe 2017-2031 1.030 0 0 0 0 0
Insgesamt 1.030 0 0
Gesamter Baulandbedarf (brutto, in ha) bis 2031

Summe 2017-2031 15 55 92

Dichtevariationen**: Bandreite des gesamten Baulandbedarfs (brutto, in ha) bis 2031**

Summe 2017-2031 10-30 37-110 65 -195

* Annahmen zum Baulandbedarf: 25 WE /ha (bei EZFH) bzw. 90 WE/ha (bei MFH). Dies entspricht hier im Schnitt
40 WE/ha.

** Annahmen zum Baulandbedarf hier iiberschlégig als Bandbreite einer durchschnittlichen Dichte zwischen 20
WE/ha und 60 WE/ha.

Quelle: IT.NRW, CITKOMM (Melderegister RBK), eigene Berechnungen, eigene Darstellung empirica
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2.3 Teilraum Siid

Abbildung 110: Detailierte tabellarische Ubersicht: Teilsraum Siid

Einwohner (Melderegister, inkl. Nebenwohnsitze)

2011 54.850

2016 56.906

2021 56.995 57.489 58.100
2026 56.641 58.163 59.546
2031 55.711 58.809 61.126
Wohnungsnachfragende Haushalte

2011 24.499

2016 25.783

2021 26.348 26.553 26.776
2026 26.510 27.143 27.668
2031 26.304 27.584 28.472
EZFH-Nachfrage (Wohneinheiten)

2011 15.939

2016 16.704

2021 17.078 17.186 17.279
2026 17.269 17.611 17.860
2031 17.262 17.978 18.444
MFH-Nachfrage (Wohneinheiten)

2011 8.560

2016 9.080

2021 9.270 9.367 9.497
2026 9.241 9.531 9.809
2031 9.042 9.606 10.028

Jahrlicher Neubaubedarf von EZFH (Wohneinheiten)
2001-2005 141
2006-2010 93

2011-2015 70

2017-2021 75 0 96 0 115 0
2022-2026 38 0 85 (] 116 0
2027-2031 -1 0 73 0 117 0
Jahrlicher Neubaubedarf von MFH (Wohneinheiten)

2001-2005 80

2006-2010 19

2011-2015 69

2017-2021 38 0 58 0 83 0
2022-2026 -6 0 33 (] 62 0
2027-2031 -40 0 15 0 44 0
Jahrlicher Neubaubedarf (Wohneinheiten) - Summe EZFH und MFH*

2001-2005 221

2006-2010 112

2011-2015 139

2017-2021 113 0 154 (] 198 0
2022-2026 38 0 118 0 178 0
2027-2031 0 0 88 0 161 0
Jahrlicher Baulandbedarf (brutto, in ha)

2017-2021 34 0,0 4,5 0,0 5,5 0,0
2022-2026 1,5 0,0 3,8 0,0 53 0,0
2027-2031 0,0 0,0 3,1 0,0 5,2 0,0
Jahrlicher Baulandbedarf (brutto, in ha) - insgesamt (Summe demografisch bedingt und qualitdtsbedingt)
2017-2021 3,4 4,5 5,5
2022-2026 1,5 3,8 53
2027-2031 0,0 3,1 5,2
Dichtevariationen***: Bandbreite des jahrlichen Baulandbedarfs - Bandbreite (brutto, in ha) - insgesamt
2017-2021 2-6 3-8 3-10
2022-2026 1-2 2-6 3-9
2027-2031 0 1-4 3-8

* Zwischen den Segmenten werden Leerstand und Neubau nicht saldiert. Daher nur Summe positiver Werte.
**Annahmen zum Baulandbedarf: 25 WE /ha (bei EZFH) bzw. 90 WE/ha (bei MFH). Dies entspricht hier im Schnitt
40 WE/ha. *** Annahmen zum Baulandbedarf hier {iberschlagig als Bandbreite einer durchschnittlichen Dichte zwi-
schen 20 WE/ha und 60 WE /ha.

Bis 2016: Ist-Entwicklung; 2017 bis 2031: Modellrechnung; jeweils zum 31.12.

In rot: Uberangebot (=wachsende Wohnungsiiberhinge/Leerstinde)

Quelle: IT.NRW, CITKOMM (Melderegister RBK), eigene Berechnungen, eigene Darstellung empirica
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Abbildung 111: Kurzibersicht zu Neubaubedarf und Wohnungsiiberhingen
bis 2031: Teilraum Siid

Gesamter Neubaubedarf von EZFH bis 2031

Summe 2017-2031 565 0 1.274 (] 1.740 0
Insgesamt 565 1.274 1.740
Gesamter Neubaubedarf von MFH bis 2031

Summe 2017-2031 190 0 526 0 948 0
Insgesamt 190 526 948
Gesamter Neubaubedarf (Summe EZFH und MFH) bis 2031

Summe 2017-2031 755 0 1.800 0 2.688 0
Insgesamt 755 1.800 2.688
Zusitzliche Wohnungsiiberhdnge von EZFH bis 2031

Summe 2017-2031 7 0 0 0 0 0
Insgesamt 7 0 0
Zusétzliche Wohnungsiiberhdnge von MFH bis 2031

Summe 2017-2031 228 0 0 0 0 0
Insgesamt 228 0 0
Zusatzliche Wohnungsiiberhdnge (Summe EZFH und MFH) bis 2031

Summe 2017-2031 235 0 0 0 0 0
Insgesamt 235 0 0
Gesamter Baulandbedarf (brutto, in ha) bis 2031

Summe 2017-2031 25 57 80

Dichtevariationen**: Bandreite des gesamten Baulandbedarfs (brutto, in ha) bis 2031**

Summe 2017-2031 13-38 30-90 45-134
* Annahmen zum Baulandbedarf: 25 WE /ha (bei EZFH) bzw. 90 WE/ha (bei MFH). Dies entspricht hier im Schnitt
40 WE /ha.

** Annahmen zum Baulandbedarf hier tiberschldgig als Bandbreite einer durchschnittlichen Dichte zwischen 20
WE/ha und 60 WE/ha.
Quelle: IT.NRW, CITKOMM (Melderegister RBK), eigene Berechnungen, eigene Darstellung empirica




Regionale Wohnraumbedarfsanalyse fiir den Rheinisch-Bergischen Kreis 2017 134

2.4 Rheinisch-Bergischer Kreis

Abbildung 112: Detailierte tabellarische Ubersicht: Summe RBK

Einwohner (Melderegister, inkl. Nebenwohnsitze)

2011 282.604

2016 289.833

2021 287.819 289.810 292.584
2026 283.540 289.716 295.931
2031 276.815 289.430 299.724
Wohnungsnachfragende Haushalte

2011 129.596

2016 134.901

2021 136.305 137.138 138.152
2026 135.509 138.087 140.446
2031 133.163 138.382 142.317
EZFH-Nachfrage (Wohneinheiten)

2011 71.981

2016 74.698

2021 75.545 75.899 76.256
2026 75.459 76.595 77.532
2031 74.673 77.065 78.807
MFH-Nachfrage (Wohneinheiten)

2011 57.615

2016 60.202

2021 60.760 61.239 61.897
2026 60.050 61.493 62.914
2031 58.489 61.317 63.510

Jahrlicher Neubaubedarf von EZFH (Wohneinheiten)
2001-2005 633
2006-2010 409
2011-2015 322

2017-2021 169 34 240 34 311 34
2022-2026 38 33 149 33 255 31
2027-2031 0 94 133 32 255 31

Jahrlicher Neubaubedarf von MFH (Wohneinheiten)
2001-2005 425
2006-2010 184
2011-2015 267

2017-2021 112 32 207 32 339 32
2022-2026 0 31 102 31 206 30
2027-2031 0 92 55 30 165 30

Jahrlicher Neubaubedarf (Wohneinheiten) - Summe EZFH und MFH*
2001-2005 1.058

2006-2010 593

2011-2015 589

2017-2021 281 66 447 66 650 66
2022-2026 38 64 251 63 462 62
2027-2031 0 186 188 62 420 61
Jahrlicher Baulandbedarf (brutto, in ha)

2017-2021 8,0 1,7 11,9 1,7 16,2 1,7
2022-2026 1,5 1,7 71 1,6 12,5 1,6
2027-2031 0,0 4,8 5,9 1,6 12,0 1,6
Jahrlicher Baulandbedarf (brutto, in ha) - insgesamt (Summe demografisch bedingt und qualitatsbedingt)**
2017-2021 9,7 13,6 17,9
2022-2026 3,2 8,7 14,1
2027-2031 4,8 7,5 13,6
Dichtevariationen***: Bandbreite des jahrlichen Baulandbedarfs - Bandbreite (brutto, in ha) - insgesamt
2017-2021 6-17 9-26 12-36
2022-2026 2-5 5-16 9-26
2027-2031 3-9 4-13 8-24

* Zwischen den Segmenten werden Leerstand und Neubau nicht saldiert. Daher nur Summe positiver Werte.

Bis 2016: Ist-Entwicklung; 2017 bis 2031: Modellrechnung; jeweils zum 31.12.

In rot: Uberangebot (=wachsende Wohnungsiiberhinge/Leerstinde)

**Annahmen zum Baulandbedarf: 25 WE /ha (bei EZFH) bzw. 90 WE/ha (bei MFH). Dies entspricht hier im Schnitt
40 WE/ha.

*#* Annahmen zum Baulandbedarf hier iiberschlagig als Bandbreite einer durchschnittlichen Dichte zwischen 20
WE/ha und 60 WE/ha.

Quelle: IT.NRW, CITKOMM (Melderegister RBK), eigene Berechnungen, eigene Darstellung empirica
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Abbildung 113: Kurzibersicht zu Neubaubedarf und Wohnungsiiberhingen
bis 2031: Summe RBK

Gesamter Neubaubedarf von EZFH bis 2031

Summe 2017-2031 1.037 809 2,611 494 4.108 483
Insgesamt 1.846 3.105 4.591
Gesamter Neubaubedarf von MFH bis 2031

Summe 2017-2031 558 773 1.822 463 3.551 458
Insgesamt 1.331 2.285 4.009
Gesamter Neubaubedarf (Summe EZFH und MFH) bis 2031

Summe 2017-2031 1.595 1.582 4.432 958 7.659 940
Insgesamt 3.177 5.390 8.599
Zusatzliche Wohnungsiiberhange von EZFH bis 2031

Summe 2017-2031 1.062 809 244 494 0 483
Insgesamt 1.871 739 483
Zusatzliche Wohnungsiiberhdnge von MFH bis 2031

Summe 2017-2031 2271 773 707 463 244 458
Insgesamt 3.044 1.171 701
Zusitzliche Wohnungsiiberhdnge (Summe EZFH und MFH) bis 2031

Summe 2017-2031 3.333 1.582 951 958 244 940
Insgesamt 4915 1.909 1.184
Gesamter Baulandbedarf (brutto, in ha) bis 2031*

Summe 2017-2031 89 150 228

Dichtevariationen**: Bandreite des gesamten Baulandbedarfs (brutto, in ha) bis 2031**

Summe 2017-2031 53-159 90 - 270 143 -430

* Annahmen zum Baulandbedarf: 25 WE /ha (bei EZFH) bzw. 90 WE/ha (bei MFH). Dies entspricht hier im Schnitt
40 WE/ha.

** Annahmen zum Baulandbedarf hier iiberschlégig als Bandbreite einer durchschnittlichen Dichte zwischen 20
WE/ha und 60 WE/ha.

Quelle: IT.NRW, CITKOMM (Melderegister RBK), eigene Berechnungen, eigene Darstellung empirica




