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Bergisch Gladbach

s Die Wohnungsmarktbeobachtung der NRW.BANK
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Ziel der Wohnungsmarktbeobachtung ist, die Entwicklung auf den
Wohnungsmarkten von Nordrhein-Westfalen zu analysieren und die
Analyseergebnisse fur alle Marktakteure neutral, transparent und
ubersichtlich darzustellen.

Weiterfiihrende Informationen:

Weitere Informationen zur Wohnungsmarktbeobachtung in
Nordrhein-Westfalen und unserer Arbeit finden Sie auf der Website
www.wohnungsmarktbeobachtung.de und auf der Internetseite der
NRW.BANK unter www.nrwbank.de/wob.

Zudem unterstutzen wir in den Netzwerken Kommunale
Wohnungsmarktbeobachtung
(www.wohnungsmarktbeobachtung.de) und Regionale
Wohnungsmarktbeobachtung (www.regiowob.de) Kommunen,
Regionen und Kreise beim Aufbau eigener Wohnungsmarkt-
beobachtungssysteme.

Auf Anfrage unterstutzen wir Kommunen bei der Einfihrung eines
kommunalen Handlungskonzepts Wohnen.
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Wohnungsmarktprofil 2022

Mit Vortragen zu lokalen und landesweiten Wohnungsmarkt-
entwicklungen sowie der Beratung unterschiedlicher Akteure als
Wohnungsmarktexperten geben wir unsere Analyseergebnisse
weiter.

Gerne beantworten wir lhnen alle Fragen rund um die Daten und
Abbildungen in diesem Wohnungsmarktprofil.

Auch fur weiterfuhrende Fragen rund um die nordrhein-westfalischen
Wohnungsmarkte stehen wir lhnen jederzeit gerne zur Verfiigung.

Team Wohnungsmarktbeobachtung
wohnungsmarktbeobachtung@nrwbank.de
Telefon (0211) 91741-1154
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s Einfuhrung
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Die kommunalen Wohnungsmarktprofile sind Auszlige aus der
landesweiten Wohnungsmarktbeobachtung der NRW.BANK. Sie richten
sich an alle, die sich Uber die ortlichen Wohnungsmarkte informieren
mochten.

Mit dieser Datensammlung gelingt es, sich ohne groReres
Hintergrundwissen einen ersten Uberblick iiber die Entwicklungen zu
verschaffen, die auf die lokalen Wohnungsmarkte wirken. Zusammen
mit dem Wissen der lokalen Expertinnen und Experten ist das
kommunale Wohnungsmarktprofil eine belastbare Grundlage fir

Diskussionen rund um das Thema ,,Wohnungsmarkte” in der Kommune.

Die Kennzah!gn und Grafiken ersetzen kein Gutachten, geben aber
einen guten Uberblick. Kurze Texte erlautern die Daten und helfen bei
der Interpretation.

Um die kommunalen Zahlen in ihrer GroRe einordnen zu konnen, ist
bei einigen Indikatoren der Kreiswert als VergleichsgroRe
angegeben oder es erfolgt eine kartografische Einordnung der
Kommune in die Region.

Zudem werden weitere Daten auf Kreisebene tabellarisch
dargestellt. Diese sind in Ubersichtstabellen im Anschluss an die
Abbildungen der thematischen Abschnitte zu finden. Hier erfolgt die
Einordnung der Werte uber einen Vergleich zum NRW-Wert.

Die Karte auf der rechten Seite ermaoglicht eine geographische
Einordnung des Kreises (und damit auch grob der Kommune) in
Nordrhein-Westfalen.
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s |Ndikatoren zum Wohnungsmarkt (1)

Bergisch Gladbach

Entwicklung der

Entwicklung der

Rheinisch-Bergischer Kreis

Wohnungsbestand 2021 letzten 3 Jahre letzten 10 Jahre 2021
Wohnungsbestand insgesamt (Wohnungen) 57.314 1,8% 5,8% 142.407
Anteil der Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhausern 44,1% - - 53,6%
Anteil der Wohnungen in Mehrfamilienhausern 52,2% - - 42,8%
geforderter Mietwohnungsbestand (Wohnungen)? 1.764 -2,8% -10,6% 4.218
Wohnflache je Wohnung? 97.4 97,3 96,6 101,3
Wohnflache je Person? 50,0 49,3 48,1 50,9
Bautiitigkeit 2021 Mittel\:;vT;Li:rs; Mitt(e-]h(l)vﬁ;:,?:: Rheinisch-Bergischer I;r('g:
Baufertigstellungen (Wohnungen) 430 361 340 908
Baugenehmigungen (Wohnungen) 375 517 482 994
Bauabgange (Wohnungen)3 36 20 - 38
Bautiberhang (Wohnungen)3 1.788 1.774 - 2.980
Bevélkerung & Haushalte 2021 Anteil an Bev6lke;t6|;g|] ET;:;E:%“_&:?Q Rheinisch-Bergischer I;:)e;:
Bevolkerung: insgesamt (Personen) 111.645 - -0,3% 283.429
Bevolkerung: unter 18-jahrige (Personen) 18.547 16,6% -0,5% 47.821
Bevélkerung: 75-jhrige und Altere (Personen) 15.401 13,8% -1,2% 36.068
durchschnittliche Haushaltsgroe (Personen)* 2,0 - - 2,1

gN RW.BANK
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s |Nndikatoren zum Wohnungsmarkt (11)
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Bergisch Gladbach

durchschnittliche jahrliche

durchschnittliche jahrliche

Rheinisch-Bergischer Kreis

Arbeitsmarkt & Soziales 2021 Entwicklung seit 3 Jahren Entwicklung seit 10 Jahren 2021
Haushalte, die einen Wohnberechtigungsschein erhalten haben’?2 429 590 542 1.447
Bedarfsgemeinschaften (SGB Il, Jahresmittelwert)® 4.258 -1,4% -0,2% 8.630
Mindestsicherungsquote (in Prozent)? 9,2 9.5 8,7 7.3
Arbeitslose Personen (Jahresmittelwert) 4.141 5,4% 0,0% 9.217
Preise 2021 durchs.,chnittlichfe jahrliche durcl?schnittlichejéihrliche Rheinisch-Bergischer Kreis

Entwicklung seit 3 Jahren Entwicklung seit 10 Jahren 2021
Baulandpreis (Neubau Eigenheime) (€/m2)¢ 630 12,3% 10,3% 459
Miete: Wiedervermietung Bestandswohnungen (€/m2)7 9,50 4,1% 3,0% 9,04
Miete: Neubau (€/m2)? 12,30 5,7% 4,1% 12,31
Preis fir Eigentumswohnungen (Bestand) (€/m2)” 2.928 12,5% 9,5% 3.138
Preis fir Eigenheime (Bestand) (€)7 519.500 10,2% 7,6% 515.000

Daten (sofern nicht anders angegeben): IT.NRW (zum Teil eigene Berechnung)
T NRW.BANK Wohnraumforderung

2 Bei diesem Indikator sind fiir den Zeitvergleich statt der Entwicklung (%), die jeweiligen Werte der Jahre 2019 und 2012 angegeben
3 Kreisspalte: mittlerer Wert aus drei Jahren

4 GfK Geomarketing und IT.NRW, eigene Berechnung

5 Bundesagentur fur Arbeit (zum Teil eigene Berechnung)

6 Oberer Gutachterausschuss NRW (zum Teil eigene Berechnung)
7 empirica-Preisdatenbank (Basis: VALUE Marktdaten), IT.NRW, eigene Berechnung

Februar 2023 | NRW.BANK Wohnungsmarktbeobachtung
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Bergisch Gladbach

s ADD. 1.1: Anzahl der Wohnungen nach Gebaudeart

70.000 Beschreibung & Hinweise

Das Diagramm zeigt die Entwicklung des
Wohnungsbestands. Die Summe aller Wohnungen
60.000 in Wohn- und Nichtwohngebauden ist als Linie
dargestellt. Bei reinen Wohngebauden wird
zusatzlich nach Wohnungen in Ein- und

50.000 Zweifamilienhausern und Mehrfamilienhausern
unterschieden.

40.000

30.000

= 1

2012 2013 2074 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021

in Ein- und Zweifamilienhausern  mmmm in Mehrfamilienhausern  ==insgesamt

Daten: IT.NRW
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Bergisch Gladbach
Abb. 1.2: Anzahl der preisgebundenen und frei finanzierten

= \\VOhNungen in Gebauden mit drei und mehr Wohnungen

35.000 Beschreibung & Hinweise

Der preisgebundene Wohnungsbestand umfasst
Mietwohnungen, die mit Fordermitteln geschaffen
30.000 e oder modernisiert wurden und die fur eine
bestimmte Zeitdauer Mietpreis- und Belegungs-
bindungen unterliegen. Fiur die Nutzung der
25.000 -+ Wohnungen ist ein Wohnberechtigungsschein
erforderlich. Alle ibrigen Wohnungen werden als
frei finanziert bezeichnet.

20.000 +

15.000 +

10.000 +

5.000 +

il BBl B8 B BB B B B B B

2012 2013 2074 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021

frei finanziert i preisgebunden = insgesamt

Daten: IT.NRW, NRW.BANK Wohnraumforderung

9 | Februar 2023 | NRW.BANK Wohnungsmarktbeobachtung | Wohnungsmarktprofil 2022 (&Q‘. NRW.BANK



Bergisch Gladbach
Abb. 1.3: Modellrechnung zum preisgebundenen

mmm Vietwohnungsbestand (Anzahl Wohnungen ohne Neuforderung)

2.000 Beschreibung & Hinweise

Die Entwicklung des preisgebundenen

1.800 Mietwohnungsbestandes (Einkommensgruppe A &
B) wurde auf Basis der Wohnungsbestandszahlen
1.600 aus dem Jahr 2021 hochgerechnet. Berucksichtigt
wurden auBerdem Wohnungen, die bis Juni 2022
1.400 bewilligt wurden.
Grundlage sind die der NRW.BANK bekannten
1.200 Fristen Uber den Ablauf der Mietpreis- und
Belegungsbindungen der bestehenden
1.000 Wohnungen.
Vorzeitige Ruckzahlungen von Forderdarlehen
800 werden die Bindungsdauer zum Teil verkirzen und
dadurch den zukunftigen Ruckgang des
600 preisgebundenen Mietwohnungsbestandes
beschleunigen.
400 Der Indikator berucksichtigt jedoch nicht den
Zuwachs durch die zukunftige Forderung. Die neu
500 geforderten preisgebundenen Wohnungen werden
die beschriebenen Rickgange des Bestandes
. teilweise kompensieren.

2019 2020 2021 2030 2035

Daten: NRW.BANK Wohnraumforderung
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Bergisch Gladbach

s ADD. 1.4: Wohnungsbestand nach Baualtersklassen 2021

Beschreibung & Hinweise

Die Datengrundlage zur Baualtersstruktur stammt
aus der Gebaude- und Wohnungszahlung des
Zensus 2011.

Unter Berucksichtigung der Wohnungszugange
und -abgange werden die Daten bis in das aktuelle
Betrachtungsjahr fortgeschrieben.

GL NRW
I vor 1950 12,9% 19,9%
I 1950 bis 1959 10,0% 15,9%
20,8% 1960 bis 1969 19,1% 17,5%
1970 bis 1979 19,3% 15,4%
I 1980 bis 1999 24,1% 19,6%
I 2000 bis 2020 14,5% 11,9%

Daten: IT.NRW, eigene Berechnung
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Bergisch Gladbach

s ADD. 1.5: Mietwohnungsbestand nach Art des Gebaude-Eigentumers 2011

Beschreibung & Hinweise

Die Daten zum Mietwohnungsbestand nach Art des
Gebaude-Eigentimers stammen aus der letzten
Gebaude- und Wohnungszahlung und beziehen
sich auf den Stichtag 9. Mai 2011.

Die Daten werden nicht fortgeschrieben.

GL NRW

IWohnungseigentijmergemeinschaft 26,6% 21,9%

Privatpersonen 56,8% 49,6%

Wohnungsgenossenschaft 5,0% 6,4%

51 ,60/0 IWohnungsunternehmen 5,2% 13,3%
I andere Unternehmen 1,0% 2,1%

Kommune oder komm.

0, 0,
Wohnungsunternehmen 4,0% 4,9%
Bund oder Land 0,1% 0,5%
Organisation ohne Erwerbszweck 1,3% 1,3%

Daten: IT.NRW, eigene Berechnung
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Rheinisch-Bergischer Kreis

mmmm Rheinisch-Bergischer Kreis - Wohnungsbestand

i 3

2021 etzien anre \etsten 10 janre NRW 2021
Wohnungsbestand insgesamt (Wohnungen) 142.407 1,9% 5,7% 9.156.001
geforderter Mietwohnungsbestand (Wohnungen)’ 4.218 0,7% -11,3% 441.871
frei finanzierte Wohnungen in Gebauden mit drei und mehr Wohnungen' 56.699 3,0% 9,3% 4.549.556
Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhausern 76.289 1,3% 4,1% 3.765.962
Wohnungen in Mehrfamilienhausern 60.917 2,9% 7,6% 4.991.427

2021 2019 2012 NRW 2021
Anteil der Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhausern 53,6% - - 41,1%
Anteil der Wohnungen in Mehrfamilienhausern 42,8% - - 54,5%
Wohnflache je Wohnung (m?2) 101,3 101,1 100,4 90,7
Wohnflache je Person (m?2) 50,9 50,2 48,8 46,3

2021 2030 2035 NRW 2030
Modellrechnung zum preisgebundenen Mietwohnungsbestand 4.218 1820 1630 246.620

(Wohnungen)?

Daten (sofern nicht anders angegeben): IT.NRW (zum Teil eigene Berechnung)

T NRW.BANK Wohnraumforderung

2 NRW.BANK Wohnraumférderung: Wert 2020 aus der Erhebung zum Preisgebundenen Wohnungsbestand,
Erlauterung zu den Werten fir 2030 und 2035: siehe Seite 10
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Bergisch Gladbach

mmmm ADD. 2.1: Durchschnittliche jahrliche Bauintensitat 2019-2021

‘reckerf&ld

15
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Daten: IT.NRW, eigene Berechnung
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Beschreibung & Hinweise

Die Bauintensitat setzt die Baufertigstellungen
eines Zeitraumes in Bezug zum Wohnungsbestand
zu Beginn dieses Zeitraums (hier: Durchschnitt der
Jahre 2019 bis 2021 pro Jahr in Bezug auf 1.000
Bestandswohnungen des Jahres 2018).

keine Daten / 0 Wohnungen
l bis zu 2 Wohnungen
l bis zu 4 Wohnungen

bis zu 6 Wohnungen

bis zu 8 Wohnungen

bis zu 10 Wohnungen

mehr als 10 Wohnungen

gN RW.BANK



Bergisch Gladbach

s ADD. 2.2: Anzahl der Baufertigstellungen nach Gebaudeart (Wohnungen)

700

600 A

500

A/
il H ‘

2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021

in Ein- und Zweifamilienhausern  mmmm in Mehrfamilienhausern  ==insgesamt

Daten: IT.NRW

Beschreibung & Hinweise

Die Gesamtzahl der Baufertigstellungen umfasst
neben den Fertigstellungen von Wohnungen in
Wohn- und Nichtwohngebauden auch die
BaumaRnahmen im Bestand.

Die Zahl der Baufertigstellungen in Ein- und
Zweifamilienhdusern sowie in Mehrfamilien-
hausern umfasst lediglich die Fertigstellungen in
neu errichteten Wohngebauden.

Daher ergibt die Summe aus den
Baufertigstellungen in Ein- und Zweifamilien-
hausern und den Baufertigstellungen in
Mehrfamilienhausern nicht unbedingt den Wert der
Baufertigstellungen insgesamt.
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Bergisch Gladbach

s AbD. 2.3: Bauabgange (Durchschnitt der Jahre 2019-2021)

17

~w

Al

v Ennepetal

Radevormwald Liidenscheid

Schalksmiihl

Diisseldorf Wuppertal

Kaarst
Erkrath

ch Korschen-
broich Neuss

Remscheid
Hilden A
Solingen

Jiichen

Dormagen Leichlingen (Rhid.)

Burscheid

Rommerskirchen ¢ Marienheide
Leverkusen

Odenthal Kien

Bedburg Lindlar Bergne
Pulheim

Engelskirchen

Bergheim Bergisch Gladbach

. Frechen
wrzier

Much
Kerpen Nimbrecht

Merzenich
Neunkirchen-

Seelscheid,

Briihl e X
Norvenich Wiy Troisdorf Ruppichteroth
Erftstadt Siegburg
Windeck

Bornheim

Vettwei Eitorf
Hennef (Sieg)

Weilerswist

Bonn Kénigswinter

Swisttal

oY

Daten: IT.NRW, eigene Berechnung

Beschreibung & Hinweise

Die Gesamtzahl der Wohnungsabgange umfasst
sowohl den Abriss als auch die Umnutzung von
Wohnungen. Hierbei handelt es sich um den
Durchschnitt der Wohnungsabgange der
vergangenen drei Jahre.

keine Daten / 0 Bauabgange
bis zu 2 Wohnungen

bis zu 4 Wohnungen

bis zu 6 Wohnungen

bis zu 8 Wohnungen

bis zu 10 Wohnungen

mehr als 10 Wohnungen
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Bergisch Gladbach

Abb. 2.4: Anzahl Bewilligungen preisgebundener
mmmm \\/OhNnungen und Genehmigungen von Wohnungen in Wohngebauden

700 Beschreibung & Hinweise

Das Diagramm setzt die Entwicklung der
Forderung mit der Entwicklung der
Baugenehmigungen von Wohnungen in
Wohngebauden (ohne Wohnheime) in Bezug.

600

Die ,Bewilligung preisgebundener Wohnungen”
bezieht sich auf die Bewilligung der Forder-
darlehen der Wohnraumforderung. Eine
Bewilligung setzt grundsatzlich auch die

400 Genehmigung des Bauvorhabens voraus.

Allerdings konnen beide — Bewilligung und
Baugenehmigung — zeitlich auseinanderfallen.

300 Im Fokus des Indikators stehen weniger die
absoluten Zahlen der Bewilligungen als vielmehr
deren Entwicklung.

200

100

0 T T T T T T T T T

2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021

500

Bewilligungen m Baugenehmigungen

Daten: IT.NRW, NRW.BANK Wohnraumforderung
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Bergisch Gladbach

s AbD. 2.5: Bauuberhang (Durchschnitt der Jahre 2019-2021)

19

Beschreibung & Hinweise

S Ennepetal
v Mettmann '
Diisseldorf Wuppertal

I Remscheid
Hilden

Solingen

Der Wohnungsuiberhang beschreibt die Zahl der
genehmigten, aber noch nicht (fertig) gebauten
Wohnungen. Der Uberhang kann also als Bauvorrat
oder als Realisierungsstau gesehen werden.

Kaarst

Liidenscheid

ch Korschen-
broich

Hierbei handelt es sich um den Durchschnitt der

Jiichen Langenfeld
. Dormagen Lelchllngen (Rhid.) Wermelskirchen M A 1
(Rhid.)
Grevenbroich A Winperfirth Wohnungsuberhange der vergangenen drei Jahre.
am Rhein Burscheld
Marienheide
» Leverkusen
Kiirten
Bedburg Lindlar
Gummersbach
Pulheim
Bergisch Gladbach Engelskirchen
KéIn

Wiehl X
Overath Reil

Elsdorf

Frechen

Résrath

Much
Niimbrecht

Kerpen

Lohmar

e Waldbrél
erzenicl Neunkirchen-

Seelschei
Briihl \Wesseling Nieder- Troisdorf Ruppichteroth . . =
= or ‘ keine Daten / 0 Bauuberhange
Siegburg
\ Windeck bis zu 50 Wohnungen

Bornheim Sankt Augustin

Nérvenich

Erftstadt

bis zu 100 Wohnungen

Hennef (Sieg)

Weilerswist

bis zu 250 Wohnungen

Alfter

Ziilpich Bonn Kénigswinter

bis zu 500 Wohnungen
bis zu 1.000 Wohnungen

Euskirchen Bad Honnef

mehr als 1.000 Wohnungen

S Wachtbera

Daten: IT.NRW, eigene Berechnung
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mmmm Rheinisch-Bergischer Kreis - Bautatigkeit

20

Bergisch Gladbach

i 3

il i e w2021
Baufertigstellungen (Wohnungen) 908 920 814 49.555
Baufertigstellungen in Ein- und Zweifamilienhausern (Wohnungen) 272 330 313 15.054
Baufertigstellungen in Mehrfamilienhausern (Wohnungen) 557 509 389 26.907
Baugenehmigungen (Wohnungen) 994 1.148 1.055 60.911
Bewilligungen geférderter Wohnungen’ 0 28 46 4.637
Bauintensitat (bis zu... ... Wohnungen)? - 7 - 6
Bautliberhang (Wohnungen) 3.098 2.980 - 129.647
Bauabgange (Wohnungen) 50 38 - 2.590
2021: Anteil an allen fertiggestellten Wohnungen ... Einfamilienhéius';ri: Mehrfamilienhﬁus.;:: Einfamili';rau;:’\slt)e:: Mehrfamil};ﬁﬁgl:l\slt)e::
Baufertigstellungen (Wohnungen): Private Bauherren 27,6% 18,7% 28,0% 19,7%
Baufertigstellungen (Wohnungen): Wohnungsunternehmen 4,7% 47,9% 6,2% 35,7%
Baufertigstellungen (Wohnungen): Sonstige 0,5% 0,6% 1,7% 8,7%

Daten (sofern nicht anders angegeben): IT.NRW (zum Teil eigene Berechnung)
T NRW.BANK Wohnraumforderung
2 Fir eine Erklarung zur Bauintensitét siehe Seite 15
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Bergisch Gladbach

mmmm ADD. 3.7: Durchschnittliche Bevolkerungsentwicklung 2018-2021

Schwelm) Ennepetal
Breckerfeld

Radevormwald

Beschreibung & Hinweise

Dargestellt ist die durchschnittliche
Bevolkerungsentwicklung pro Jahr fir den
Zeitraum der letzten drei Jahre.

keine Daten
l Riickgang bis zu 0,5% pro Jahr
l Ruckgang bis zu 0,25% pro Jahr
Rickgang bis zu 0% pro Jahr
Zuwachs bis zu 0,25% pro Jahr
Zuwachs bis zu 0,5% pro Jahr

mehr als 0,5% Zuwachs pro Jahr

gN RW.BANK



Bergisch Gladbach

Abb. 3.2: Bevolkerungsentwicklung:
mmmm Naturlicher Bevolkerungssaldo und Wanderungssaldo (Personen)

2.500 Beschreibung & Hinweise

Dargestellt sind der naturliche Bevolkerungssaldo
(Saldo aus Geburten und Sterbefallen) und der
Wanderungssaldo (Saldo der Zu- und Fortzuge)
sowie deren Einfluss auf die Bevolkerungs-
entwicklung (insgesamt).

2.000

1.500 Die Erhebung der Wanderungen und die

Fortschreibung der Bevolkerungszahl auf Basis des
Zensus 2011 erfolgen unabhangig voneinander.
Die Einwohnerzahl wird unter anderem durch
nachtragliche Korrekturen und Bereinigungen

beeinflusst.
500
0 T T T T T T

1.000

-500
-1.000
2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021
naturlicher Bevolkerungssaldo mmm \Wanderungssaldo e nsgesamt

Daten: IT.NRW, eigene Berechnung
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Bergisch Gladbach

Abb. 3.3: Bevolkerungszahl im langfristigen Trend
mmmm UNd In der Vorausberechnung (Personen)

120.000 Beschreibung & Hinweise
Hier wird die Bevolkerungsentwicklung der letzten
zehn Jahre (blaue Saulen) sowie die

100.000 vorausberechnete zuklinftige Entwicklung (grune

Rt Saulen) dargestellt.
Die Werte fur die Jahre 2025 bis 2040 stammen aus
der Bevolkerungsvorausberechnung 2021 bis 2050.
O -

20122013201420152016201720182019 20202021 202520302035 2040

Daten: IT.NRW
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Bergisch Gladbach

s ADD. 3.4: Bevolkerung nach Altersklassen (Personen)

40.000 Beschreibung & Hinweise
Die Altersklassen wurden ausgewahlt, um die
unterschiedliche Wohnungsnachfrage aufgrund

35.000 verschiedener Alters- und Lebenssituationen
greifbar zu machen.

30.000 unter 18 Jahre: Kinder/Familienalter
18 bis unter 25 Jahre: Haushaltsgriunder

25.000 25 bis unter 45 Jahre: Familiengrinder/Eigenheim
45 bis unter 65 Jahre: Konsolidierung

20.000 65 bis unter 75 Jahre: ,junge Alte”, ,,Empty Nester”
75 Jahre und alter: Senioren

15.000 +—
Die Werte fur die Jahre 2025 und 2035 stammen

10.000 +— aus der Bevolkerungsvorausberechnung 2021 bis
2050.

5.000 +
O |
unter 18 18 bis unter 25 bis unter 45 bis unter 65 bis unter 75 Jahre und
Jahre 25 Jahre 45 Jahre 65 Jahre 75 Jahre alter
2012 m 2021 2025 m 2035

Daten: IT.NRW, eigene Berechnung
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Bergisch Gladbach

s ADD. 3.5: Wanderungen nach Altersklassen 2021 (Personen)

3.000 Beschreibung & Hinweise
Die Altersklassen wurden ausgewahlt, um die
unterschiedliche Wohnungsnachfrage aufgrund
2.500 verschiedener Alters- und Lebenssituationen
greifbar zu machen.
unter 18 Jahre: Kinder/Familienalter
2.000
18 bis unter 25 Jahre: Haushaltsgriunder
25 bis unter 45 Jahre: Familiengrunder/Eigenheim
1.500 45 bis unter 65 Jahre: Konsolidierung
65 bis unter 75 Jahre: ,junge Alte”, ,,Empty Nester”
1.000 75 Jahre und alter: Senioren
500 -+ Die Wanderungsbewegungen wurden uber drei
Jahre gemittelt, um groBere Schwankungen
auszugleichen.
-500
unter 18 18 bis unter 25 bis unter 45 bis unter 65 bis unter 75 Jahre und
Jahre 25 Jahre 45 Jahre 65 Jahre 75 Jahre alter
Zugezogene mmm Fortgezogene =¢=—\Vanderungssaldo

Daten: IT.NRW, eigene Berechnung
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Bergisch Gladbach

mmmm ADD. 3.6: Wanderungssaldo nach Altersklassen (Personen)

700

600

500 / ~

400 > —7

V4 /\
300 4

200 /

100 -

-100 /

-200 e

-300

2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021

e 18 bis unter 25 Jahre = == 25 bis unter 45 Jahre
65 bis unter 75 Jahre 75 Jahre und alter

= nter 18 Jahre
45 bis unter 65 Jahre

Daten: IT.NRW, eigene Berechnung
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Beschreibung & Hinweise

Die Altersklassen wurden ausgewahlt, um die
unterschiedliche Wohnungsnachfrage aufgrund
verschiedener Alters- und Lebenssituationen
greifbar zu machen.

unter 18 Jahre: Kinder/Familienalter

18 bis unter 25 Jahre: Haushaltsgrunder

25 bis unter 45 Jahre: Familiengrunder/Eigenheim
45 bis unter 65 Jahre: Konsolidierung

65 bis unter 75 Jahre: ,junge Alte”, ,,Empty Nester”

75 Jahre und alter: Senioren

Die Wanderungssalden wurden uber drei Jahre
gemittelt, um groRere Schwankungen
auszugleichen.

gN RW.BANK



mmmm Rheinisch-Bergischer Kreis - Bevolkerung und Haushalte

28

Bergisch Gladbach

i 3

w2
Bevolkerung: insgesamt (Personen) 283.429 0,0% 283.571 17.924.591
Bevolkerung: unter 18-Jahrige (Personen) 47.821 0,3% 49.409 3.040.732
Bevolkerung: 18- bis unter 25-Jahrige (Personen) 18.649 -5,9% 17.874 1.369.818
Bevolkerung: 25- bis unter 45-Jahrige (Personen) 61.430 2,8% 59.712 4.461.896
Bevolkerung: 45- bis unter 65-Jahrige (Personen) 87.947 -2,9% 71.240 5.188.648
Bevolkerung: 65- bis unter 75-Jahrige (Personen) 31.514 7,6% 44977 1.914.739
Bevélkerung: 75-Jahrige und Altere (Personen) 36.068 -0,7% 40.359 1.948.758

2021 2019 2012 NRW 2021
Wanderungssaldo: insgesamt (Personen) 1.175 739 940 45.864
Wanderungssaldo: unter 18-Jahrige (Personen)’ 526 604 389 18.699
Wanderungssaldo: 18- bis unter 25-Jahrige (Personen)’ 711 -736 -735 17.506
Wanderungssaldo: 25- bis unter 45-Jahrige (Personen)’ 1.222 1.072 695 15.899
Wanderungssaldo: 45- bis unter 65-Jahrige (Personen)’ -53 -21 93 -5.337
Wanderungssaldo: 65- bis unter 75-Jdhrige (Personen)’ 2 -42 -30 -3.847
Wanderungssaldo: 75-Jihrige und Altere (Personen)’ 44 34 78 -3.810

Februar 2023

| NRW.BANK Wohnungsmarktbeobachtung | Wohnungsmarktprofil 2022
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Bergisch Gladbach

mmmm Rheinisch-Bergischer Kreis - Bevolkerung und Haushalte

i 3
2021 2019 2012 NRW 2021
durchschnittliche HaushaltsgroRe (Personen)? 2,1 2,1 2,1 2,1
Entwicklung der
2019 letzten 3 Jahre 2035 NRW 2020
Haushaltszahl 135.000 0,0% 137.800 8.657.000
Zahl der Einpersonenhaushalte 48.000 -4,0% 50.200 3.440.000
Zahl der Zweipersonenhaushalte 49.000 4,3% 52.800 2.962.000
Zahl der Dreipersonenhaushalte 18.000 -10,0% 17.100 1.046.000
Zahl der Vier- und Mehrpersonenhaushalte 18.000 12,5% 17.700 1.209.000

Daten (sofern nicht anders angegeben): IT.NRW (zum Teil eigene Berechnung)
1 Die Wanderungsbewegungen wurden tber drei Jahre gemittelt, um groBere Schwankungen auszugleichen.
2 GfK Geomarketing und IT.NRW, eigene Berechnung
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Bergisch Gladbach

mmm ADD. 4.7: Arbeitsmarkt und Beschaftigung am Wohnort (Personen)

45.000 Beschreibung & Hinweise

Die Entwicklung der sozialversicherungspflichtig
40.000 _ Beschaftigten, Minijobber und Arbeitslosen erlaubt
Ruckschlusse auf die Wirtschafts- und
Einkommensentwicklung — ein zentraler Faktor der

35.000 — Wohnungsnachfrage.
Aufgrund des Mangels an entsprechenden Daten

30.000 — konnen die Beamten, Selbststandigen und
mithelfenden Familienangehorigen nicht

25.000 _dargestellt werden.

20.000 —

15.000 —

10.000 —

bl bkl

2012 2013 2074 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021

B Arbeitslose B Minijobber Sozialversicherungspflichtig Beschaftigte

Daten: Bundesagentur fiir Arbeit, IT.NRW
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s ADD. 4.2: Kaufkraftindex je Haushalt 2021 (NRW=100)

32
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Daten: GfK Geomarketing, eigene Berechnung
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Wohnungsmarktprofil 2022

Beschreibung & Hinweise

Die von der GfK berechnete Kaufkraft ist das
durchschnittliche jahrliche Nettoeinkommen pro
Haushalt.

keine Daten
90

100

110

120

130

mehr als 130

Bergisch Gladbach

Die durchschnittliche Kaufkraft in der Gemeinde
wird hier mit dem mittleren Landeswert verglichen.

Lesehilfe/Beispiel: NRW hat den Wert 100. Die
Gemeinde hat den Wert 110. Dies bedeutet, dass
das durchschnittliche jahrliche Nettoeinkommen
pro Haushalt in der Gemeinde 10 Prozent hoher ist
als der landesweite Durchschnitt.

gN RW.BANK



Bergisch Gladbach

s AbD. 4.3: Wohngeld und Leistungen nach SGB I

Beschreibung & Hinweise

5.000
Wohngeld erhalten Haushalte, die nicht arbeitslos
4.500 sind, deren Einkommen aber nicht ausreicht, um
' ihre Wohnkosten komplett zu decken.
4.000 Wohngeld wird als Zuschuss zur Miete oder zu den
’ Kosten selbst genutzten Wohneigentums
(Lastenzuschuss) gewahrt.
3.500
3.000 Bedarfsgemeinschaften & Haushalte
Wahrend allgemein und vereinfacht betrachtet ,ein
2,500 Haushalt = eine Wohnung” gilt, gilt diese
Betrachtungsweise nur eingeschrankt auch fur
Bedarfsgemeinschaften.
2.000
Bedarfsgemeinschaften spielen eine Rolle beim
Bezug von Leistungen nach SGB Il. Jeder
1.500 Antragsteller dieser Leistungen ist eine
Bedarfsgemeinschaft mit einer Person. Lebt der
1.000 Antragssteller mit anderen Menschen zusammen in
einer Wohnung gibt es zwei Moglichkeiten:
500 4— = Besteht eine wechselseitige Verantwortung
fureinander, bilden die Personen zusammen
0 eine Bedarfsgemeinschaft.
2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 = lIstdiesnichtder Fall, bleiben es einzelne
Bedarfsgemeinschaften, die gemeinsam in einer
Wohnung leben.
Haushalte mit Wohngeldbezug m Bedarfsgemeinschaften (SGB 1)

Daten: Bundesagentur fur Arbeit, IT.NRW
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Bergisch Gladbach

mmm ADD. 4.4: Empfanger von sozialen Mindestsicherungsleistungen (Personen)

12.000 Beschreibung & Hinweise

Die Leistungen der sozialen
Mindestsicherungssysteme dienen zur Sicherung

10.000 des grundlegenden Lebensunterhaltes.
Zu diesen Leistungen zahlen:
= Gesamtregelleistungen (Arbeitslosengeld Il/
8.000 Sozialgeld) nach dem SGB Il (Grundsicherung
’ fur Arbeitslose, sogenanntes Hartz 1V)
Grundsicherung im Alter und bei
Erwerbsminderung (SBG XII)
6.000
Hilfe zum Lebensunterhalt auBerhalb von
Einrichtungen (SGB XII)
4.000 Regelleistungen nach dem
' Asylbewerberleistungsgesetz (AsylbLG)
2.000
0 I T T T T T T T T T

2012 2013 2074 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021

Daten: IT.NRW
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mmmm ADD. 4.5: Mindestsicherungsquote 2021

35
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Beschreibung & Hinweise

Bergisch Gladbach

Die Mindestsicherungsquote beschreibt den Anteil
der Personen an der Gesamtbevdlkerung, die
Leistungen der sozialen Mindestsicherungssysteme

zur Sicherung des grundlegenden
Lebensunterhaltes erhalten.

keine Daten
bis 5%

bis 7,5%
bis 10%
bis 12,5%
bis 15%

mehr als 15%
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Bergisch Gladbach

s ADD. 4.6: Bedarfsgemeinschaften (SGB Il) nach Anzahl der Personen 2021

Beschreibung & Hinweise

Wahrend allgemein und vereinfacht betrachtet gilt:
ein Haushalt = eine Wohnung, gilt diese
Betrachtungsweise nur eingeschrankt auch fur
Bedarfsgemeinschaften.

Bedarfsgemeinschaften spielen eine Rolle beim
Bezug von Leistungen nach SGB Il. Jeder
Antragsteller dieser Leistungen ist eine
Bedarfsgemeinschaft mit einer Person. Lebt der
Antragssteller mit anderen Menschen zusammen in
einer Wohnung gibt es zwei Maoglichkeiten:

= Besteht eine wechselseitige Verantwortung
fureinander, bilden die Personen zusammen
eine Bedarfsgemeinschaft.

= |st dies nicht der Fall, bleiben es einzelne
Bedarfsgemeinschaften, die dann gemeinsam in
einer Wohnung leben.

GL NRW
I Bedarfsgemeinschaft mit 1 Person 54,8% 53,9%
I Bedarfsgemeinschaft mit 2 Personen 18,4% 18,0%
Bedarfsgemeinschaft mit 3 Personen 11,1% 11,4%
Bedarfsgemeinschaft mit 4 Personen 8,1% 8,4%
I Bedarfsgemeinschaft mit 5 und mehr 7 6% 8.3%
Personen

Daten: Bundesagentur fir Arbeit, eigene Berechnung
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Bergisch Gladbach

mmmm Rheinisch-Bergischer Kreis - Arbeitsmarkt & Soziales

i 3

auzn g Briche e e w2021
Arbeitslose Personen (Jahresmittelwert) 9.217 5,4% 0,6% 718.220
Geringfligig entlohnte Beschaftigte (Minijobber)’ 15.122 -4,0% -2,0% 1.016.806
Sozialversicherungspflichtig Beschaftigte 109.570 0,9% 1,7% 7.001.577
Empfanger von Mindestsicherungsleistungen 20.646 -2,4% 1,2% 1.880.999
Bedarfsgemeinschaften (SGB I, Jahresmittelwert)’ 8.630 -1,8% 0,1% 785.575

2021 2019 2012 NRW 2021
Wohnungslose Personen? 1.220 1.005 161 48.285
Kaufkraftindex je Haushalt (NRW = 100)3 122,0 - - 100
Haushalte mit Wohngeldbezug 1.695 1.401 1.560 150.410
Haushalte, die einen Wohnberechtigungsschein erhalten haben* 1.447 1.153 1.189 88.315
Mindestsicherungsquote 7,3% 7,7% 6,8% 10,5%

Daten (sofern nicht anders angegebene): IT.NRW (zum Teil eigene Berechnung)
1 Bundesagentur fiir Arbeit (zum Teil eigene Berechnung)

2 Die Daten flir das Jahr 2021 sind die Werte zum Stichtag 30.6.2021

3 GfK, IT.NRW, eigene Berechnung

4 NRW.BANK Wohnraumférderung
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Bergisch Gladbach

Abb. 5.1: Kaufpreise fur unbebautes Land fur den individuellen
s \\/OhNuNgsbau 2021
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Daten: Oberer Gutachterausschuss NRW
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Beschreibung & Hinweise

Die Gutachterausschusse registrieren, wie viel Geld
im Mittel fur den Kauf von Einfamilienhaus-
Baugrundsticken bezahlt wurde. Hier ist der
Durchschnittspreis fur baureifes Land in mittlerer
Lage dargestellt.

keine Daten

bis 50 €/m?

bis 100 €/m>

bis 150 €/m>

bis 200 €/m?

bis 250 €/m?

bis 300 €/m?

I mehr als 300 €/m?

gN RW.BANK



Bergisch Gladbach

s AbD. 5.2: Entwicklung der Angebotspreise fur Einfamilienhauser (€)

1.200.000 Beschreibung & Hinweise

Die Grafik zeigt die Entwicklung der Preise, zu
denen Einfamilienhauser im Internet angeboten
werden. Die tatsachlichen Kaufpreise konnen

1.000.000 letztendlich hoher oder niedriger liegen.

- Dargestellt sind die Mittelwerte (Mediane) fur
-~ Weiterverkaufe von Bestandshausern und fur
800.000 - Neubauten. Das 10er- und das 90er-Perzentil
7 geben die Spanne* an, innerhalb derer sich die
- - = meisten Angebote bewegen. Die Spannweite reicht
- von gunstigen, oft stark sanierungsbedurftigen
Hausern im unteren Segment bis zu hochwertigen

- - Bestandsobjekten auf groen Grundstucken.
/ Dagegen werden Neubauten vorrangig im
400.000 mittleren Marktsegment angeboten.

- * Unterhalb des 10er-Perzentilwerts liegt das
200.000 e e - ————— = = & gunstigste Zehntel, oberhalb des 90er-
Perzentilwerts das teuerste Zehntel der
angebotenen Einfamilienhauser.

600.000 -

0 T T T T T T T T T 1
2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021
== \\/eiterverkauf/Bestand Neubau/Erstverkauf
= == 9(0er Perzentil (obere Linie) = == 10er Perzentil (untere Linie)

Daten: empirica-Preisdatenbank (Basis: VALUE Marktdaten), eigene Berechnung
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mmmm ADD. 5.3: Eigenheimerschwinglichkeit 2021

41
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Daten: empirica-Preisdatenbank (Basis: VALUE Marktdaten), GfK, eigene Berechnung

Bergisch Gladbach

Beschreibung & Hinweise

Die Eigenheimerschwinglichkeit gibt an, wie viele
Jahreseinkommen (netto) ein Haushalt ausgeben
musste, um ein durchschnittliches Eigenheim zu
kaufen. Die Zahl basiert auf den ortlichen
Durchschnittswerten der GfK-Kaufkraftstatistik und
der in der empirica-Preisdatenbank registrierten
Angebotspreise. Die Finanzierungskosten bleiben
unberucksichtigt.

Der Indikator eignet sich besonders fur den
regionalen Vergleich.

keine Daten
bis zu 3 Jahresnettoeinkommen

bis zu 4 Jahresnettoeinkommen

bis zu 5 Jahresnettoeinkommen
bis zu 6 Jahresnettoeinkommen
bis zu 7 Jahresnettoeinkommen
bis zu 8 Jahresnettoeinkommen

l mehr als 8 Jahresnettoeinkommen

| Februar 2023 | NRW.BANK Wohnungsmarktbeobachtung | Wohnungsmarktprofil 2022 (&Q‘_ NRW.BANK



Bergisch Gladbach

s AbD. 5.4: Entwicklung der Angebotspreise fur Eigentumswohnungen (€/m?2)

5000 Beschreibung & Hinweise
Die Grafik zeigt die Entwicklung der Preise, zu
4.500 > denen Eigentumswohnungen im Internet
7 angeboten werden. Die tatsachlichen Kaufpreise
4.000 - - konnen letztendlich hoher oder niedriger liegen.
_ - - Dargestellt sind die Mittelwerte (Mediane) fur
3.500 - Weiterverkaufe von Bestandswohnungen und fur
P - Neubauten. Das 10er- und das 90er-Perzentil
3.000 - geben die Spanne* an, innerhalb derer sich die
- - / meisten Angebote bewegen. Anders als bei
- = Einfamilienhausern werden Neubauwohnungen
2.500 vorrangig im oberen Preissegment angeboten.
/ Viele davon sind altersgerecht/barrierefrei. Im
2.000 . glinstigen Preissegment finden sich meist altere
/ P Wohnungen, oft in sanierungsbedurftigen
1.500 == — Gebiuden.
-
- * Unterhalb des 10er-Perzentilwerts liegt das
1.000 e == === glinstigste Zehntel, oberhalb des 90er-
- Perzentilwerts das teuerste Zehntel der
500 angebotenen Wohnungen.
0 . . . . . . . . . .

2012 2013 2074 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021

== \\/eiterverkauf/Bestand Neubau/Erstverkauf
= = 9(0er Perzentil (obere Linie) = = 10er Perzentil (untere Linie)

Daten: empirica-Preisdatenbank (Basis: VALUE Marktdaten), eigene Berechnung
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Abb. 5.5: Mittlere Angebotsmiete:
s \\Viedervermietung Bestand (nettokalt) 2021

wiiicn - —

Wuppertal

Radevormwald

ch Korschen- .
broich Remscheid

Solingen

Grevenbroich Wermelskirchen
Burscheid

Jiichen

Wipperfiirth

Bedburg

Elsdorf

Merzenich

Ruppichteroth

Nérvenich

Vettweil

Ziilpich

Swisttal
Euskirchen

Daten: empirica-Preisdatenbank (Basis: VALUE Marktdaten), eigene Berechnung

Schwell w

Rommerskirchen 3 Marienheide
Kirten
Lindlar
Gummersbach
Bergheim Engelskirchen
Niimbrecht
Neunkirchen-
Seelscheid

N L.\x’)\“’“
SRt

Bergisch Gladbach

Beschreibung & Hinweise

Die Karte zeigt die mittlere Miete (Median,
nettokalt), zu der Mietwohnungen im Internet
angeboten werden. Neubauwohnungen mit ihren
meist Uberdurchschnittlich teuren Mieten werden
nicht bertcksichtigt.

Angebotsmieten spiegeln die aktuelle Marktlage
am besten wider, lassen aber keine Rickschlisse
auf die Miete in bestehenden Mietverhaltnissen zu.

keine Daten

bis 5,50 €/m?

bis 6,00 €/m?

bis 6,50 €/m?

bis 7,00 €/m?

bis 7,50 €/m?

bis 8,00 €/m?

1 mehr als 8,00 €/m?
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Bergisch Gladbach

s ADD. 5.6: Entwicklung der Angebotsmiete (nettokalt €/m?2)

13.00 Beschreibung & Hinweise
12.00 _— Die Grafik zeigt die Entwicklung der Mieten
’ ’,," (nettokalt €/m2), zu denen Wohnungen im Internet
11,00 —"o' angeboten werden. Angejbotsmi.eten spiegeln den
_,—“ Markttrend am besten wider. Mieten in
10,00 _,_—-—’" bestehenden Mietverhaltnissen sind mietrechtlich
- ___——" - reguliert und hinken der Marktentwicklung daher
2,00 +— == / meist hinterher.
8,00 — . Dargestellt ist der Mittelwert (Median) fur
___-——"‘ Wiedervermietungen von Bestandswohnungen und
7:00 e fir Neubauwohnungen. Das 10er- und das 90er-
6.00  mm=m==——" Perzentil geben die Spanne* an, innerhalb derer
' sich die meisten Angebote bewegen.
5,00 * Unterhalb des 10er-Perzentilwerts liegt das
400 gunstigste Zehntel, oberhalb des 90er-
' Perzentilwerts das teuerste Zehntel der
3,00 angebotenen Wohnungen.
2,00
1,00
0,00 T T T T T T T T T 1

2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021

= Bestand/Wiedervermietung Neubau/Erstvermietung
= == 90er Perzentil (obere Linie) = == 10er Perzentil (untere Linie)

Daten: empirica-Preisdatenbank (Basis: VALUE Marktdaten), eigene Berechnung
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mmmm Rheinisch-Bergischer Kreis - Preise

45

Bergisch Gladbach

*
w2021
Kaufpreis fiir EFH-Bauland’ 459 12,3% 10,2% 203
Angebotspreise fur EFH (Bestand) (in €) 515.000 10,9% 9,1% 393.956
Angebotspreise fur EFH (Neubau) (in €) 706.000 22,7% 14,1% 462.395
Angebotspreise fur ETW (Bestand) (in €/m?) 3.138 14,0% 12,2% 2.686
Angebotspreise fur ETW (Neubau) (in €/m?2) 4.660 12,4% 9,4% 4.256
i 202
Angebotsmieten 10er Perzentil (in €/m?2) 6,99 4,4% 3,5% 6,25
Angebotsmieten 90er Perzentil (in €/m?2) 12,19 7,3% 4,3% 10,82
Angebotsmiete (Bestand) (in €/m?2) 9,04 4,2% 3,1% 8,05
Angebotsmiete (Neubau) (in €/m?) 12,31 5,7% 5,0% 11,21

2021 2019 2012 NRW 2021

Eigenheimerschwinglichkeit?

8-9 Jahresnettoeinkommen

7-8 Jahresnettoeinkommen

5-6 Jahresnettoeinkommen

7-8 Jahresnettoeinkommen

Daten (sofern nicht anders angegeben): empirica-Preisdatenbank
(Basis: VALUE Marktdaten) (zum Teil eigene Berechnung mit Daten von IT.NRW)
1 Oberer Gutachterausschuss NRW (zum Teil eigene Berechnung)

2 empirica-Preisdatenbank (Basis: VALUE Marktdaten), GfK Geomarketing, eigene Berechnung
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