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A. Zusammenfassung

»Mietenin Dusseldorf explodieren“ — ,,Stadtplaner: Grof3e Teile von Duisburg abrei3en”, so oder so ahnlich lau-
ten die Schlagzeilen ! im ersten Halbjahr 2011. Sie weisen in aller Deutlichkeit auf die gegenwartig gleichzeitig
verlaufenden Entwicklungen in NRW, dem Regierungsbezirk sowie der Planungsregion Disseldorf *. Zeitgleich
lassen sich demografisch schrumpfende Regionen und Kommunen feststellen, wie z.B. Essen, Wuppertal
oder Velbert-Nordpark und wachsende Regionen und Kommunen, wie z.B. die Landeshauptstadt Duisseldorf.
Wachsende und schrumpfende Regionen bzw. Kommunen vereint die Notwendigkeit einer aktiven Wohnungs-
marktpolitik. Daher versucht die vorliegende Ausgabe des Datenmosaiks, die wichtigsten EinflussgréBen des
regionalen Wohnungsmarktes zu beschreiben.

Die entscheidende Determinante jedes Wohnungsmarktes ist die demografische Entwicklung. Daher wer-
den die grundlegenden Trends bis heute sowie der aktuellen Bevdlkerungsvorausberechnung bis 2030 des
IT.NRW im Abschnitt 2 dargestellt. Trotz sinkender Bevolkerungszahl lasst sich in der Planungsregion Dussel-
dorf derzeit noch eine Zunahme der Privathaushalte (Abschnitt 3) feststellen. Diese konzentriert sich priméar
auf die Ein- und Zweipersonenhaushalte, die jedoch langfristig bis 2030 ebenfalls zurtickgehen werden. Somit
ist auch demografisch ein Riickgang der Nachfrage nach ,,Wohnen“ mdoglich, welcher innerhalb der Planungs-
region von Kommune zu Kommune unterschiedlich ausfallen wird.

Neben der demografischen Entwicklung beeinflussen wirtschaftliche Faktoren die Wohnungsnachfrage (Ab-
schnitt 4). In dieser, wie auch in den vorherigen Ausgaben des Datenmosaiks, wird die regionale Wirtschafts-
kraft durch die Kennziffer Bruttoinlandsprodukt gemessen. Hier fallt die Uberragende wirtschaftliche Kraft
der Landeshauptstadt Dasseldorf auf, die sich auch in der hohen Zahl der sozialversicherungspflichtig Be-
schaftigten niederschlagt. Aktuelle Vorausberechnungen des IT.NRW weisen bis 2030 auf einen deutlichen
Arbeitskraftebedarf der Landeshauptstadt hin, der sich nur regional ausgleichen lassen wird. Schon heute
spiegelt der hohe positive Pendlersaldo diese 6konomischen Verflechtungen der Region wider. Es ist evident,
dass ein attraktiver Arbeitsmarkt beruflich bedingte Zuziige auslést, die sich unmittelbar als Nachfrage am
Wohnungsmarkt niederschlagen.

In einer wachsenden Region kann der Bedarf an Wohnungen nur interkommunal gelost werden. Schrump-
fende Kommunen sind mit den Problemen eines Wohnungstiberhanges konfrontiert. Anstelle oder neben der
klassischen Ausweisung von Allgemeinen Siedlungsbereichen ist deshalb ein neues Zielgertst fur eine , aus-
gewogene” Siedlungsentwicklung in der Region notwendig. So wird im Zuge der Fortschreibung der Ziele des
Regionalplans versucht, kooperative Losungen flir die unterschiedlichen Segmente des regionalen Wohnungs-
marktes zu finden. Es werden zunehmend regional integrierte Handlungskonzepte angeregt, die Flachen fur
mogliche Neubaugebiete genauso enthalten kdnnen wie Vorschlage fur Rickbau im Wohnungsbestand und
Flachensparen im Wohnungsbau.

Wohnungsmarktpolitik ist vor allem Kommunalpolitik. Daher runden integrierte kommunale Entwicklungs-
konzepte als Teile des regionalen Handlungskonzeptes die vorliegende Betrachtung des regionalen Woh-
nungsmarktes ab.

* Der Planungsregion Dusseldorf umfasst die Kreise Kleve, Mettmann, Rhein-Kreis-Neuss sowie Viersen und die kreisfreien Stadte
Dusseldorf, Monchengladbach, Krefeld, Remscheid, Solingen und Wuppertal. In der Planungsregion Dusseldorf ist der Regionalrat
regionaler Planungstrager gem. § 6 in Verbindung mit § 9 LPLG.
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1. Einleitung

Vor dem Hintergrund zahlreicher kommunaler Wohnungsmarktanalysen stellt sich die Frage: Warum diese
regionale Betrachtung des Wohnungsmarktes? Aktive Wohnungsmarktpolitik ist ein wesentlicher Baustein
der Kommunalpolitik. Gleichzeitig bewegt sich der kommunale Wohnungsmarkt im Rahmen wirtschaftlicher
und demografischer Einfllisse, die vor kommunalen Grenzen nicht anhalten. Im Fokus dieses Datenmosaiks
stehen daher der regionale Wohnungsmarkt des Regierungsbezirks und primar der Planungsregion Dussel-
dorf und dessen Einflussgréfien.

Wahrend bis 1996/1997 Wohnungsmarkte Uberwiegend Wachstumsmarkte waren, zeichnet sich der Woh-
nungsbau seitdem, gemessen anhand der Baufertigstellungen (vg. Abschnitt 5.1), durch eine ricklaufige Ent-
wicklung aus. Dennoch: Hohe Wohnungsbestédnde, weitere Baufertigstellungen und gleichzeitig ein Riickgang
der Bevélkerungszahlen kénnen in Teilen der Planungsregion zu ,Leerstdnden” bzw. Uberhdngen am Woh-
nungsmarkt fuhren, wahrend in anderen Kommunen das ,,Wohnen wieder deutlich teurer* wird.2

Regionalplanerische Aufgabe ist es, in dieser Situation einen Beitrag zu einem ausgewogeneren Siedlungsge-
flge zu leisten.

Die vorliegende Ausgabe des Datenmosaiks basiert auf den aktuellen Daten der Datenbank und den Voraus-
berechungen des IT.NRW.

2. Die Entwicklung der Bevolkerungszahl

Die wichtigste Einflussgréfe des regionalen Wohnungsmarktes ist die demografische Entwicklung in der je-
weiligen Region.

Fur die hier betrachteten Regionen Regierungsbezirk und Planungsregion Dusseldorf stellt sich die Situation
entsprechend dem Landestrend wie folgt dar®: Die Bevolkerung wird bunter, dlter und insgesamt weniger. Von
diesen drei Merkmalen werden vorliegend die beiden letzten betrachtet. Diese beeinflussen auf ihre Weise die
Nachfrage nach Wohnungen, Gitern und Dienstleistungen.

2.1 Die regionale Bevélkerungsentwicklung

Die Bevolkerungsentwicklung wird durch die Zahl der Geburten, Sterbefalle und der Zu- und Fortztige (Wan-
derungen) bestimmt. Die nattirliche Bevélkerungsentwicklung wird langfristig nur schwer zu veréndern sein;
sie ist jedoch relativ genau vorauszuberechnen. Die Wanderungen bilden den eher beeinflussbaren Teil. Diese
werden in der Wanderungsstatistik abgebildet, welche zwischen Wanderungen mit den tbrigen Bundeslan-
dern und Wanderungen in das/aus dem Ausland unterscheidet. Dennoch sind gerade die Annahmen der Wan-
derungsbewegungen aufgrund zahlreicher Einflussfaktoren nur weniger prazise.



Hier nimmt das IT.NRW an, dass die Wanderungsbilanz mit den anderen Bundeslandern mit Beginn der Bevdl-
kerungsvorausberechnung 2008 negativ sein wird . Die Attraktivitat, insbesondere der siddeutschen Bun-
deslander, scheint fur Wanderungswillige héher zu sein, als die entsprechende Lebenssituation in NRW 3.

Die Wanderungszahlen mit dem Ausland weisen hingegen eine positive Wanderungsbilanz auf. Insgesamt
wird dadurch der jahrliche Wanderungssaldo fiur NRW von +6.000 in 2008 auf +20.000 ab 2015 Personen
steigen ©.

Der langfristige Bevolkerungstrend ist eindeutig. Sowohl im Regierungsbezirk als auch in der Planungsregion
Dusseldorf sinken die Bevdlkerungszahlen: Im Regierungsbezirk ging die Einwohnerzahl von 1999 bis 2010

um ca. 2% zurtick, wahrend der Vergleichswert der Planungsregion ca. —26.870 bzw. 0,8% betrug.

Abbildung 1: Bevolkerungsentwicklung 1999 - 2010 in der Planungsregion Diisseldorf
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Quelle: IT NRW, eigene Berechnungen Bezirksregierung Dusseldorf, Dezernat 32

Die Abbildung 1 zeigt, dass Bevélkerungszuwachse ausschlieBlich durch die positive Wanderungsbilanz getra-
gen werden. Die natirliche Bilanz ist seit 1999 in der Planungsregion negativ.

Hervorzuheben ist die Veranderung in 2002/2003: Ab 2003 ist die Wanderungsbilanz der deutschen Bevolke-
rung negativ; d.h., es verlassen per Saldo mehr deutsche Einwohner die Region. Somit werden Bevolkerungs-
gewinne ab 2003 im Wesentlichen nur noch durch Zuzige Nicht-Deutscher erreicht, die den regionalen Bevol-
kerungsrtickgang ,.abfedern“ (Abbildung 2). Zuwachse sind jedoch ganz Giberwiegend nicht mehr zu erreichen.



Abbildung 2: Wanderungsbilanzen 1999 bis 2010 Planungsregion Diisseldorf

12.000

10.000 -
8.000 -
6.000 -

4.000 -

2.000 - T
0 Q

-2.000 -

Einwohner

-4.000 -

-6.000

1999
2000
2001
2002
2003
2004
2005
2006
2007
2008
2009
2010

| Deutsche = Auslénder O Wanderungs bilanz |

Quelle: IT NRW, eigene Berechnungen Bezirksregierung Dusseldorf, Dezernat 32
Die aktuelle Bevdlkerungsvorausberechnung bis 2030 des IT.NRW bestatigt diesen Trend: Wahrend im Regie-
rungsbezirk knapp 5 Mio. Einwohner (- 4%) leben werden, wird der vorausgesagte Riickgang in der Planungsregi-

on bis 2030 mit ca. - 2,1% etwas abgeschwachter verlaufen, wie die folgende Abbildung zeigt:

Abbildung 3: Bevdlkerungsvorausberechnung fiir die Planungsregion Diisseldorf Index 2008=100

101%

100%

99%

99,4%

97,99
98%

97%
96,1%
96%

Planungsregion Diisseldorf

Regierungsbezirk Diisseldorf
—@— Planungsregion Fortschreibungswerte

Quelle: IT NRW, Bevolkerungsvorausberechnung 2008 , eigene Berechnungen Bezirksregierung Dusseldorf, Dezernat 32



Eine Ursache ist der gednderte Regionszuschnitt: Die westlichen Ruhrgebietsstadte und der Kreis Wesel wer-
den seit 2009 regionalplanerisch zum RVR gezahlt. Da gerade aber die Bevolkerungsriickgénge in den Ruhr-
gebietsstadten besonders ausgepréagt verlaufen werden, kann dies rein rechnerisch nur in einem ,glnstige-
ren” Verlauf der Planungsregion Diisseldorf resultieren.

Fur die unterschiedlichen Politikbereiche ist es bedeutend, dass die reale Bevélkerungsentwicklung schon
heute - 1.1.2011 - unter dem Wert der aktuellen Bevolkerungsvorausberechungen liegt (3.248,7 Mio. Einwoh-
ner im Vergleich zu ca. 3.256,1 Mio. Einwohner).

Die Statistischen Amter erwarten durch den stattfindenden Zensusll eine Bestatigung dieses eher negati-
ven Bevdlkerungstrends bundesweit. Neben gemeindescharfen Einwohnerdaten wurden im Rahmen des Zen-
susll auch Gebdude und Wohnungen gezahlt, so dass neben Baujahr, Gré3e und Ausstattung von Hausern
und Wohnungen auch Informationen Uber Leerstande verfugbar sein werden.

2.2 Die kommunale Bevdlkerungsentwicklung

Fur die Kreise und kreisfreien Stadte in der Planungsregion Dusseldorf sieht die Entwicklung
gemal Vorausberechung folgendermal3en aus:

Abbildung 4: Bevolkerungsvorausberechnung 2008 /2030 fiir Krfr. Stadte und Kreise der Planungsregion
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Wuppertal, krfr. Stadt -28 | -7,8%
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Viersen, Kreis -15 | -4,9%
Entwicklung 2008/2030 absolut und in %

Quelle: IT NRW, eigene Berechnungen Bezirksregierung Dusseldorf, Dezernat 32
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In den meisten Kommunen der Region wird die Bevélkerungszahl zurtickgehen, obwohl ein positiver Wande-
rungssaldo erwartet wird. In diesen Kommunen schwéachen die zugezogenen Einwohner den Bevélkerungs-
rickgang ab und mildern mogliche negative Auswirkungen der demografischen Entwicklung. Den Trend der
Schrumpfung kénnen sie jedoch nicht umkehren. Nur in der Landeshauptstadt Disseldorf wird der vorausge-
sagte positive Wanderungssaldo gemeinsam mit dem prognostizierten Geburteniiberschuss zu einem starken
Bevdlkerungszuwachs fuhren (+11,1%).

2.2.1 Zur Wirkung interkommunaler Wanderungen,
Beispiele: Kreis Kleve und Krefeld

Im Kreis Kleve resultiert der positive Wanderungssaldo trotz Geburtenriickgangs noch in einem Zuwachs an
Einwohnern (+2,5%)’. In Gemeinden nahe an der niederlandischen Grenze, wie bspw. Kranenburg und Weeze,
betragt der Zuwanderungsanteil der Bevélkerung im Jahre 2030 rund 43% bzw. 17% der dann dort wohnenden
Bevdlkerung. Diese positive Bevélkerungsentwicklung im Kreis Kleve ist zu einem grof3en Teil den niederlandi-
schen Zuzigen zu verdanken. Gleichzeitig gibt es aber auch im Kreis Kleve, wie in den anderen Kreisen, viele
Stadte und Gemeinden, die durch geringe Zuwanderung die Bevélkerungszahl in Zukunft nicht werden halten
kénnen. Wahrend im Kreis Kleve durch die Zuzlige von auBBerhalb der Region eine positive Bevélkerungsbilanz
entsteht, sind Umzlige innerhalb der Planungsregion aus diesem Blickwinkel eher als ,Nullsummenspiel®“ zu
bezeichnen.

Beispielhaft sei die Stadt Krefeld genannt: In die Stadt zogen 2009 aus dem Regierungsbezirk rd. 4.420 Per-
sonen, ca. ein Drittel der Zuztige (rd. 1.430 Personen) stammen allein aus dem Kreis Viersen, andererseits
verlassen z.B. mit ca. 36% regelmafBig mehr Menschen die Stadt, um in den Kreis Viersen zu ziehen, z.B. 2009:
rd. 1.540 Personen®. Hinsichtlich der nahegelegenen Landeshauptstadt Diisseldorf verzeichnet Krefeld regel-
maBig mehr Zuzlige als Fortzlige, z.B. 2009: Fortzuge rd. 460, Zuzlge aus Dusseldorf rd. 530. Somit stammen
rund 45% aller zugezogenen Krefelder aus dem Kreis Viersen und der Landeshauptstadt®.

Die Wanderungen zwischen Dusseldorf und Krefeld kénnten ursachlich aus den Preisdifferenzen zwischen den
Kommunen fur ,Wohnen“ resultieren, wahrend die Wanderungsbewegungen zwischen Kreis Viersen und Kre-
feld auch Resultat weiterer Qualitatsaspekte die individuelle Abwagung beeinflussen kénnten, z.B. Wohn- und
Grundsticksflachen, Verkehrsanbindungen.

Insgesamt gilt, dass Umzugsentscheidungen Privater innerhalb einer Region in der Regel der Optimierung des
eigenen Wohnstandorts dienen. Dieses Verhalten, auch als ,,Abstimmung mit den FliBen* bezeichnet, ist raum-
ordnerisch eher in einem Wohnungsmarkt mit wachsenden Haushaltszahlen mittels des klassischen Instru-
ments der Ausweisung als Allgemeiner Siedlungsbereich (ASB) steuerbar. In demografisch schrumpfenden
Regionen und dem Vorhandensein eines groBBen Flachenangebots!* entsteht in vielen Lagen ein Nachfrage-
markt. Damit gewinnen die Haushalte, die einen neuen Wohnstandort suchen, héhere Wahlfreiheiten.

Jedoch kénnen in der Region keine einheitlichen Bedarfs- und Angebotsstrukturen konstatiert werden. Teile
der beschriebenen demografischen Veranderungsprozesse, verlaufen auch nebeneinander gegensatzlich und
schlagen sich entsprechend auf den regionalen und lokalen Wohnungsmarkten unterschiedlich nieder. Folglich
kénnen wachsende Standorte in unmittelbarer Nahe zu stagnierenden oder schrumpfenden Mérkten liegen.
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Karte 1: Bevolkerungsentwicklung relative Verdnderung 1.1.2030 gegeniiber 1.1.2011
in der Planungsregion Diisseldorf
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Quelle: Bevolkerungsvorausberechnung 2008730, IT NRW, eigene Berechnungen Bezirksregierung Dusseldorf, Dezernat 32



Karte 2: Bevélkerungsentwicklung ohne Wanderungen relative Veranderung 1.1.2030 gegeniiber 1.1.2011
in der Planungsregion Diisseldorf
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Diese neue Situation auf den Wohnungsmarkten bedarf modifizierter regionalplanerischer Instrumente, um
einen Beitrag zur Harmonisierung der Situation ,,Schrumpfung neben Wachstum®* leisten zu kénnen. Die bishe-
rigen regionalplanerischen Ansatze fur die Siedlungsentwicklung der Kommunen beruhen auf einer prognose-
abhéngigen Angebotsplanung. In einer Region, in der Wachstum direkt neben Schrumpfung liegt, auch auf der
Stadtteilebene, wiirde die klassische Angebotsplanung die Schere zwischen den wachsenden und schrumpfen-
den Kommunen eher vergroBern und somit kontraproduktiv wirken. Im Zuge der Fortschreibung der Ziele des
Regionalplanes und den damit verbundenen Bedarfsberechnungen muss versucht werden, ein neues Zielge-
rast fur eine ,, ausgewogene” Siedlungsentwicklung zu erstellen. Die Regionalplanung sollte durch planerische
Steuerung in benachbarten Stadten die unterschiedlichen Bevolkerungsentwicklungen positiv beeinflussen.

Dieses Zielgerlist muss zwangslaufig Giber den regionalplanerischen Rahmen, wie auch die bisherige ASB-Aus-
weisung, hinausgehen. Aktuell versuchen z.B. Stadte und Kreise rund um Dusseldorf durch stéarkere Koopera-
tionen Wege zu finden, um den regionalen Wohnungsmarkt so zu beeinflussen, dass ein stabiles Siedlungsge-
fuge in der Region entsteht.

Letztlich verdeutlichen die Wanderungsbeziehungen die regionalen Verflechtungen, die sich auch in den Pend-
lerbeziehungen widerspiegeln (vgl. Abschnitt 4.2.1).

Dennoch: Die Attraktivitat einer Kommune oder Region ist eine wichtige Stellschraube fir die Einwohnerent-
wicklung. Neben den ,,harten” Kriterien, wie z.B. Preise flir Wohnen, beeinflussen insbesondere gute Beschaf-
tigungsmoglichkeiten und zunehmend auch ,weiche” Standortfaktoren, wie z.B. Betreuungs- und Kulturan-
gebote fir verschiedene Altersgruppen und eine als lebenswert empfundene Umwelt, die Attraktivitat einer
Kommune.

2.3 Alterungsprozess der Bevolkerung

Neben der Uberwiegend sinkenden Einwohnerzahl beeinflusst der Alterungsprozess der Bevoélkerung die qua-
litativen Erfordernisse an den Wohnungsmarkt. Hierzu ein Blick auf die maBBgeblichen Altersgruppierungen:

» Vorschulkinder®: Die Gruppe der Kleinkinder im Vorschulalter (O bis unter 6 Jahre) zeigt den direkten Be-
darf an Kinderbetreuung an.

+ ,Kinder, Jugendliche und junge Erwachsene in (Hoch-) Schulen bzw. Ausbildung” (6 bis unter 25 J.)
« ,Junge Erwerbsfahige" (25 bis unter 40 J.), eher die mobile Erwerbsbevélkerung
« ,Altere Erwerbsfahige” (41 bis unter 67 J.), Erwerbspersonen mit langjahriger praktischer Berufserfahrung.

+ ,Junge Senioren” (67 bis unter 80 J.), eher der aktive Teil der Senioren, deren Erfahrung, disponible Zeit und
Kaufkraft eine mégliche Ressource darstellt.

»Hochbetagte": Die Kohorte der Hochbetagten (> 80 Jahre) deutet auf den méglichen Pflegebedarf.

Die folgende Abbildung 5 veranschaulicht die strukturellen Verschiebungen der Altersstruktur der Planungsregi-
on Dusseldorf *:
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Abbildung 5: Bevilkerungsveranderung 199972010 nach Altersgruppen Planungsregion Diisseldorf
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Quelle: IT NRW, eigene Berechnungen Bezirksregierung Dusseldorf, Dezernat 32

Schon die Gegenuberstellung 1999/2010 zeigt ausschlieBlich Zunahmen der dlteren Bevélkerungsgruppen,
wobei hier noch die Gruppe der dlteren Erwerbsfahigen wachst. Somit findet der Alterungsprozess bereits statt
und wird sich bis 2030 deutlich verstarken (Abbildung 6):'?

Abbildung 6: Bevdlkerungsveranderung 200872030 nach Altergruppen und Geschlecht
Planungsregion Diisseldorf

Alter bis unter 6  Alter 6 bis unter 25 Alter 25 bis unter  Alter 40 bis unter  Alter 67 bis unter  Alter 80 Jahre und
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Quelle: IT NRW, eigene Berechnungen Bezirksregierung Dusseldorf, Dezernat 32
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Gemaf Vorausberechung werden nun ausschlieBlich die Altersgruppen ,. Junge Senioren” und ,Hochbetagte*
zunehmen. Mehr als 29% werden 2030 alter als 67 Jahre sein. Diese Bevolkerungsgruppen bevorzugen aber
andere Wohnungsausstattungen und moglicherweise Wohnorte oder Stadtteile als Jiingere bzw. als Hauhalte
mit Kindern. Zudem wirkt die Alterung der Gesellschaft auf weitere Bereiche, wie z.B. Zunahme der Rentner
und Pflegebedurftigen, Veranderungen der Schulungs- und Betreuungsangebote, Konsum- und Freizeitge-
wohnheiten. Entsprechend liegen bereits zahlreiche Analysen und Handlungsempfehlungen vor. Hier stehen
die Veranderungen des kommunalen Wohnungsmarktes im Fokus, wie z.B. Geldern 2030 in Verbindung mit der
Hochschule Niederrhein®3, Velbert, Ménchengladbach, Krefeld, Dusseldorf* u.a.

Im Abschnitt 5.3 werden beispielhaft Handlungsempfehlungen des demografischen Entwicklungskonzepts
Gelderns vorgestellt.

3. Zur Entwicklung der Zahl der Privathaushalte in der Region

Neben der demografischen Entwicklung beeinflusst die Entwicklung der Zahl der Privathaushalte den Wohnungsmarkt.
Landesweit lieB sich bis 2010 trotz sinkender Bevolkerungszahl eine Zunahme der Privathaushalte feststellen,

die sich primar auf die Ein- und Zweipersonenhaushalte konzentrierte.

Die folgende Abbildung zeigt, dass sich in den meisten Kommunen der Planungsregion Disseldorf diese Ent-
wicklungen als deutlicher Trend bis 2030 widerspiegeln?®:

Abbildung 7: Privathaushalte 2008 und 2030 nach ihrer GroB3e (hier: 1 und 2 Personen),
in kreisfreien Stadten und Kreisen der Region (konstante Variante)
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Quelle: IT NRW, eigene Berechnungen Bezirksregierung Dusseldorf, Dezernat 32

12




Gleichzeitig wird die Zahl der gréBeren Privathaushalte (ab 3 Personen) bis 2030 in den Kommunen der Pla-
nungsregion zurickgehen. Einzige Ausnahme wird die Landeshauptstadt Diisseldorf mit einem Zuwachs auch
an gréBeren Privathaushalten sein.

Abbildung 8: Privathaushalte 2008 und 2030 nach ihrer GréBe (hier: 3 und mehr Personen),
in kreisfreien Stadten und Kreisen der Region (konstante Variante) 5,2%
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Quelle: IT NRW, eigene Berechnungen Bezirksregierung Dusseldorf, Dezernat 32

Regional wird deutlich: Gerade Teile der kreisangehoérigen Gemeinden weisen einen héheren Anteil an Ein-
wohnern tber 67 Jahre auf. Somit werden neben der Zunahme der allein lebenden Personen allgemein, auch
die wachsenden Bevolkerungsanteile der ,,Jungen Senioren und Hochbetagten” die Entwicklung zu kleineren
Haushalten in diesen Kommunen pragen. Hier sind Konsequenzen fir den Wohnungsmarkt absehbar. Der
Wert des Bestands an den in den kreisangehoérigen Gemeinden dominierenden Einfamilienhausern (vgl. Ab-
schnitt 5.1) kdnnte sinken. Gleichzeitig missten Investitionen in den Wohnungsbestand das Neubauvolumen
Ubersteigen. Ob Modernisierungen und Renovierungen tatsachlich die Neubaunachfrage tGbersteigen, oder
ob es sich andersherum verhalt und ggf. auf diesen kommunalen Wohnungsmarkten Ungleichgewichte ent-
stehen werden, bedarf kommunaler Betrachtungen, auch unter Beriicksichtigung der noch nicht veréffent-
lichten neuesten empirica — Wohnungsmarktanalyse?®.
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Vor diesem Hintergrund noch einmal ein Blick auf die Altersstruktur in Karte 3:

Karte 3: Entwicklung der Einwohner iiber 67 Jahre, Verdnderung in % von 2008 bis 2030
in den Gemeinden der Planungsregion Diisseldorf
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4. Wirtschaftliche Einflussfaktoren

Die regionale Wirtschaft beeinflusst die regionalen Wohnungsmaérkte in erheblichem MafBe. Auch wenn die
Méglichkeiten der Raumplanung hier eher begrenzt sind, kénnen wirtschaftliche Faktoren haufig beeinflusst
werden. Vorliegend werden die wichtigsten 6konomischen Parameter: Bruttoinlandsprodukt, Beschaftigte und
Berufspendler, betrachtet.

4.1 Entwicklung des Bruttoinlandsprodukts

Das Bruttoinlandsprodukt (BIP) als grober MaBstab der wirtschaftlichen Kraft einer Region ist seit 1999 lan-
desweit (geringfligig) stetig gestiegen. Die Anteile des Regierungsbezirks bzw. der Planungsregion Diisseldorf
am BIP des Landes sind Uber den gleichen Zeitraum nahezu konstant geblieben und betrugen 2009 ca. 33%,
bzw. fur die Planungsregion ca. 22%. In absoluten Zahlen trug 2009 jeder Erwerbstéatige in der Planungsregion
mit 68.654 € (zum Vergleich NRW: 60.244 €) zum BIP bei. In 2010 konnte sich die Wirtschaft wieder erholen
und das BIP stieg landesweit um 3,3% auf 62.332 € je Erwerbstatigen.

Zur Verdeutlichung des Einflusses auf den regionalen Wohnungsmarkt reicht die zusammenfassende Aussage,
dass die Planungsregion landesweit zu den wirtschaftsstarken Regionen zahlt. Innerhalb dieser Region liegen
die Stadte Dusseldorf (86.384 € BIP je Erwerbstatigen 2009) und der Rhein-Kreis-Neuss (78.067 € BIP je Er-
werbstatigen 2009) signifikant iber dem Durchschnitt der Planungsregion und pragen in erheblichem Maf3e
die regionale Wirtschaft. Zum Vergleich: Die Schlusslichter gemessen am BIP je Erwerbstéatigen bilden die Stad-
te Solingen (54.775 € BIP je Erwerbstatigen 2009) und Remscheid (54.743 € BIP je Erwerbstatigen 2009)Y.

Die wirtschaftliche Starke der Region zieht haufig unternehmens- und dienstleistungsbezogene Unternehmen
nach sich. Dies hat zur Folge, das weitere Menschen in die Region ziehen, um an dem attraktiven Arbeitsmarkt
sowie einem prosperierenden Stadtumfeld zu partizipieren. Die kommunale Beschaftigungssituation beein-
flusst ihrerseits die Nachfrage nach ,Wohnen* hinsichtlich Menge, Qualitét und Preis.

4.2 Entwicklung der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten

Am 30.6.2010 waren ca. 1.165.300 Menschen in der Planungsregion sozialversicherungspfilichtig beschaftigt,
knapp 2% oder ca. 21.000 Personen weniger als 1999.

Mit rd. 70% dominiert dabei der Dienstleistungssektor wesentlich, wobei dieser langfristige Trend von den

Branchen Handel und 6ffentliche sowie private Dienstleistungen getragen wird. Im Produzierenden Gewerbe
waren ca. 314.800 Personen beschaftigt (27%) .
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4.2.1 Regionale Verteilung der Beschaftigten bis heute

Regional verteilen sich die Beschaftigten auf die Kommunen der Planungsregion Dusseldorf wie in folgender
Abbildung dargestellt:

Abbildung 9: Entwicklung der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten in den Kreisen und
kreisfreien Stadten der Planungsregion, 199972010
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Quelle: IT NRW, eigene Berechnungen Bezirksregierung Duisseldorf, Dezernat 32

In den letzten zehn Jahren entspricht die Entwicklung der Beschéftigtenzahlen dem Trend der Bevdlkerungs-
entwicklung: Einer eher stagnierenden Entwicklung im Rhein-Kreis Neuss und zuriickgehenden Beschéfti-
gungszahlen in den weiteren Kommunen stehen die Ausnahmen der erheblichen Zuwachse in Dusseldorf und
geringeren Zuwachse im Kreis Kleve gegentiber. Dabei gilt, dass gute Beschaftigungsmoglichkeiten weitere
Zuwanderungen bspw. nach Dusseldorf auslésen werden.

Die essentielle Bedeutung beschéaftigungsintensiver Betriebe fur eine gesunde soziodkonomische Entwick-
lung einer Kommune bzw. Region ist offenkundig. Gleichzeitig entstehen regionale Synergieeffekte mit dem
Umland, wie am Beispiel der Landeshauptstadt gegenwartig zu beobachten ist. Regionale Kooperationen sind
wieder aktuell!l So haben im Sommer 2011 Landeshauptstadt und benachbarte Kreise ihren Kooperationswil-
len deutlich zum Ausdruck gebracht.
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Regionale Verflechtungen finden ihren Ausdruck auch in den Berufspendlerzahlen, wie Abbildung 10 darlegt:

Abbildung 10: Pendlersaldo und Arbeitsmarktzentralitdt (AMZ) in den kreisfreien Stadten und
Kreisen der Planungsregion Diisseldorf 2009

-100.000 -50.000 0 50.000 100.000 150.000 200.000
Diisseldorf, Stadt 362 161.412
Krefeld, Stadt 136 11.105
Ménchengladbach, Stadt 110 3.299
Remscheid, Stadt 123 | 3.086
Solingen, Stadt 66 -7.472
Wuppertal, Stadt 110 3.819
Kleve, Kreis 74 -14.838
Mettmann, Kreis 101 | 1.544
Neuss, Rhein-Kreis 78 -22.400 |
Viersen, Kreis 73 -18.247
AMZ = Ein-zu Auspendler*100 W neg. Pendlersaldo pos. Pendlersaldo M Arbeitsmarktzentralitit (AMZ)

Quelle: Arbeitsargentur NRW

Gepragt durch deutlich mehr als 223.000 Einpendler'® (2009) taglich, deutet der hohe positive Pendlersaldo der
Stadt Dusseldorf auf die erheblichen Verflechtungen der Landeshauptstadt mit dieser Region. Die obige Abbil-
dung 10 zeigt auch, dass mit Ausnahme von Solingen alle kreisfreien Stadte tber einen - unterschiedlichen -positi-
ven Berufspendlersaldo verfigen.

Die hohen Pendlersalden bzw. der tagliche Stau im Berufsverkehr kénnen ein regelmafiiges Anpassen der Infra-
strukturen erfordern, um keinen Engpass entstehen zu lassen. Lésungen, um einen weiteren Anstieg der Berufs-
pendler zu vermeiden bzw. umwelt- und sozialvertraglich zu steuern, werden gegenwartig im Rahmen planeri-
scher Gesprache erortert. Moglichkeiten bieten der OPNV, der Individualverkehr oder auch eine héhere Dichte im
Wohnungsbau, nicht nur in Oberzentren.

Die Runden Tische und Arbeitsgesprache zur weiteren Siedlungsentwicklung haben gezeigt, dass umfassender
Handlungsbedarf fir weiteres kooperatives Handeln besteht. Tendenziell nimmt die Zahl der Pendler weiter zu, die
Leistungsfahigkeit der Infrastruktur ist jedoch an einigen Stellen bereits mehr als ausgelastet. Unter dem Stich-
wort die ,,Dusseldorfer Region darf nicht im Stau stehen” soll unter anderem miteinander verabredet werden, an
welchen Stellen eine Wohnbauflachenentwicklung sinnvoll ware, um die Staugefahr zu reduzieren, Infrastrukturen
bezahlbar zu halten und ausreichend Wohnraum fur die Bevélkerung — ohne Leersténde an anderer Stelle — zu

gewahrleisten.
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Daruber hinaus kénnen hohe Pendlersalden auch auf den Bestand oberzentraler Einrichtungen (Kultur, Hochschu-
len, Handel etc.) hinweisen, die von den Einwohnern der umliegenden Kommunen mitgenutzt werden?°.

4.2.2 Entwicklung des Erwerbspersonenpotentials bis 2030

Die im letzten Absatz beschriebenen moglichen Ziele bedurfen prognostizierter Basiswerte, mit deren Hilfe zu-
mindest grobe Anhaltspunkte fur beruflich induzierte Zuwanderungen bzw. Pendlerentwicklungen abgeschatzt
werden kénnen. Hilfsweise wird vorliegend die aktuelle Vorausberechnung des Erwerbspersonenpotentials bis
2030 des IT.NRW verwendet. Diese bestétigt im Wesentlichen den demografischen Trend: Landesweit wird die
Zahl der Erwerbspersonen bis 2030 zurtickgehen, bei den mannlichen Erwerbspersonen stéarker als bei den weib-
lichen Berufstatigen. Je nach Prognosevariante? gelingt es einigen Kommunen durch geringfligige Zunahmen der
weiblichen Erwerbspersonen, z.B. Ménchengladbach +1,8%, Kreis Kleve +8,6%, Rhein-Kreis Neuss +3,7% den
negativen Gesamttrend abzuschwéachen??.

Abbildung 11: Erwerbspersonen 2008 und 2030 nach Geschlecht und
Varianten a und b in den kreisfreien Stadten und Kreisen der Planungsregion Diisseldorf

a= konstante Variante
b= Trendvariante
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Quelle: : IT NRW, eigene Berechnungen Bezirksregierung Dusseldorf, Dezernat 32
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Die Vorausberechung des Erwerbspersonenpotentials bis 2030 bestatigt den deutlichen Trend der alteren
Berufstatigen: So werden bis 2030 die Erwerbspersonengruppen bis 55 Jahren zurtickgehen, wahrend die
Anteile der alteren Erwerbspersonen ab 55 Jahren ansteigen werden. Die 6konomischen Konsequenzen aus
dieser Entwicklung werden teilweise schon umgesetzt; Stichworte sind: Altersgerechtes , Lebenslanges Ler-
nen”, flexiblere Berufsausstiegsmodelle?s etc.

Anmerkung: Die Qualitat jeder Vorausberechung ist abhangig von den angewendeten Pramissen und statis-
tischen Methoden. Die gegenwartig im EURO-Raum stattfindenden Prozesse zur méglichen Sicherung der
Wahrung kénnen die bundesdeutsche Wirtschaft beeinflussen. Mégliche Konsequenzen fir NRW konnten
zum Zeitpunkt der Berechnungen der Prognosen nicht erkannt bzw. berticksichtigt werden. Diese kénnen zu
anderen 6konomischen Entwicklungen flhren, die sich nicht in dem prognostizierten berufsbedingten Wan-
derungs- und Pendlerverhalten niederschlagen.

5. Der Wohnungsmarkt aus regionaler Sicht

Die bisherigen Abschnitte verdeutlichen, dass der regionale Wohnungsmarkt zahlreichen, teils sich verstar-
kenden, teils auch gegenlaufigen Einflussen unterliegt. Handlungsbedarf zur Steuerung des Gutes ,Wohnen*
entsteht, wenn bei zurickgehender Bevodlkerung die Zahlen der kleineren Privathaushalte weiter steigen,
durch kommunal unterschiedliche Wirtschaftsentwicklungen die Beschaftigten entweder mehr und weitere
Entfernungen pendeln missen oder sich die Zuwanderungen auf wenige 6konomisch starke Kommunen kon-
zentrieren.

Gleichzeitig entsteht in vielen Lagen der demografisch schrumpfenden Kommunen und dem Vorhandensein
eines grofRen Flachenangebots, wie oben dargestellt, ein Nachfragemarkt.

Im Folgenden werden mégliche Entwicklungen am Wohnungsmarkt mittels der Kennzahlen Baufertigstellun-
gen und Belegungsdichte beschrieben.

5.1 Entwicklung der Baufertigstellungen in der Region

Die Baufertigstellungen?* als Teil der Hochbaustatistik beschreiben einen Teil des Angebots am Wohnungs-
markt als Fertigstellungen von Wohnungen, differenziert in Wohneinheiten in Ein-, Zwei- und Mehrfamilien-
hauser. Bis 1997 stiegen die Zahlen jahrlich an. Seit 1999 sind im Regierungsbezirk (18.422) und in der Pla-
nungsregion Disseldorf (13.251 in 1999) ein permanenter Riickgang der Baufertigstellungen zu verzeichnen:
Im Regierungsbezirk auf 7.183 in 2010 in der Planungsregion auf 4.874 Baufertigstellungen (2010)%5. Ob sich
mit dem wieder angestiegenem Wert in 2010 eine Trendwende andeutet, bleibt abzuwarten.
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Die jahrlichen Baufertigstellungen fir Wohnungen aus regionaler Sicht folgen somit dem rtcklaufigen demo-
grafischen Trend. Dies wird anhand des Vergleichs errechneter Mittelwerte fur die Jahre 1999 - 2010 deutlich:

Abbildung 12: Baufertigstellung von Wohneinheiten 1999 bis 2010
Gebietseinheit: Planungsregion Diisseldorf

16.000

13.251
13.457

14.000

12.000

10.000

8.000

Wohneinheiten

6.000

4.000

2.000

M Einfamilienhduser M Zweifamilienhduser \‘;\‘(‘0
M Mehrfamilienhduser OWohnungen insgesamt

Quelle: : IT NRW, eigene Berechnungen Bezirksregierung Dusseldorf, Dezernat 32

In der Planungsregion betrug der Mittelwert der Baufertigstellungen des 11 Jahre umfassenden Zeitraums
8.129 Wohneinheiten. Interessant sind dabei die strukturellen Veranderungen: Wahrend der Rtickgang der Ein-
familienhauser der geringste war, von 4.861 auf 2.232 (2010) bzw. auf nahezu 46% des Wertes von 1999, sank
die Zahl der Wohnungen in Zweifamilienhauser auf 374 bzw. 38% des 1999er Wertes. Am starksten gingen die
Baufertigstellungen von Wohnungen in Mehrfamilienhausern zurtick: Hier betrug der Wert mit 2.268 (2010)
nur noch ein Drittel (31%) des 1999er Wertes (7.406). Fur die Zukunft hingegen erwartet u.a. die Raumord-
nungsprognose 2025 einen weiteren Rickgang der Bautatigkeit im Ein und Zweifamilienhausbereich und eine
deutliche Stabilisierung des Geschosswohnungsbaus. Diese Erwartung entspricht dem demografischen Trend
hin zu mehr Ein- und Zweipersonenhaushalten 2.

Die bisherige Entwicklung (Dominanz des Einfamilienhauses) bedeutet auch: Weniger Mehrfamilienhauser fiih-
ren zu héheren Kosten der verbrauchsunabhangigen Teile der 6ffentlichen Ver- und Entsorgungskosten, da sie
durch eine geringere Anzahl an Haushalten geteilt werden mtssen. Mehr Ein- und Zweifamilienhauser fuhren
zu einem héheren durchschnittlichen Flachenverbrauch je Wohnung als in Mehrfamilienhausern.
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Vor diesem Hintergrund interessiert die Entwicklung der Baufertigstellungen in den Kommunen. Hier ergibt
sich folgendes Bild:

Abbildung 13: Entwicklung der Zahl der Ein- und Zweifamilienh&duser in den Kreisen und
kreisfreien Stadten der Planungsregion Diisseldorf 1999 bis 2010
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Quelle: : IT NRW, eigene Berechnungen Bezirksregierung Dusseldorf, Dezernat 32

Die Mittelwerte der Baufertigstellungen (WE 1999 bis 2010) sind in den Kreisen durchschnittlich héher als in
den kreisfreien Stadten. So wurden in den Kreisgebieten 4.947 der 8.129 fertig gestellten Wohnungen der Pla-
nungsregion Dusseldorf registriert, wahrend der kleinere Teil auf die kreisfreien Stadte entfiel (3.181), davon
wiederum mehr als ein Drittel auf die Landeshauptstadt (1.151).

Auch zeigen die Baufertigstellungen, dass die Anteile an Wohnungen in Mehrfamilienhdusern in den kreisan-
gehorigen Gemeinden geringer sind als in den kreisfreien Stadten (Ausnahme: Kreis Mettmann mit 50%). Der
geringste Anteil liegt, wie oben dargestellt, im Kreis Kleve (22%); die meisten Wohnungen in Mehrfamilienhau-
sern wurden mit mehr als 80% in Dusseldorf fertig gestellt.
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5.2 Belegungsdichte

Die langfristige Entwicklung zu mehr Ein- und Zweipersonenhaushalten kann auch mit Hilfe der Kennziffer ,,Be-
legungsdichte“?” dargestellt werden. Bei steigendem Wohnungsbestand seit 1999 und zeitgleich abnehmender
Bevolkerungszahl muss die durchschnittliche Belegungsdichte sinken. In der Planungsregion Disseldorf ging
sie von 2,11 Personen je Wohnung in 1999 auf weniger als zwei (1,98) Personen je Wohnung zurick.

Abbildung 14: Entwicklung der Belegungsdichte 1999 bis 2010 in der Planungsregion Diisseldorf
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Quelle: : IT NRW, eigene Berechnungen Bezirksregierung Dusseldorf, Dezernat 32

Klar erkennbar ist, dass sich die Zahl der Wohnungsbestande von der Bevolkerungszahl abgekoppelt hat: Trotz
sinkender Bevolkerung (vgl. Abschnitt 2.1) stieg der Wohnungsbestand von 1,56 Mio. auf mehr als 1,64 Mio.
Wohnungen in 20102,

Konsequenz ist, dass es in kommunal unterschiedlichen Auspragungen zu Wohnungstberhangen kommen
wird. Diese zunehmenden Wohnungsiberhange werden verstarkt durch die in den vorhergehenden Abschnit-
ten dargestellten Vorausberechnungen zur Entwicklung der Demografie und des Erwerbspersonenpotentials.
Auch in der Planungsregion Dusseldorf lasst sich feststellen, dass ein generelles Wachstum des regionalen
Wohnungsmarktes nicht mehr existiert. So belegen die Entwicklungen der Baufertigstellungen und die Zahlen
des Wohnungsbestandes, dass es zeitgleich zu Wohnungsneubau und —Uberhangen kommt, insbesondere in
Kommunen mit zurtickgehender Bevolkerung und schwacherer Wirtschaftskraft. Gleichzeitig gibt es wachs-
tumsorientierte Kommunen in denen es zu gegenlaufigen Entwicklungen bis hin zu ,leergefegten Wohnungs-
markten”, wie in Dusseldorf, kommt. Zur Erkldrung dieser neueren Verhaltensmuster der Wohnungsmarkte
bedarf es tiefergehender Analysen, die gerade auch den regionalen Aspekt starker einbeziehen. Wanderungen,
Pendlerverflechtungen, kurz ,,die Abstimmung mit den FiBen”, sind vom Ansatz her regional gepragt und nicht
an Gemeindegrenzen orientiert?°.
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5.3 Regionaler Wohnungsmarkt:
Mégliche Wohnungsiiberhdnge und Handlungsempfehlungen

Die vorliegende grobe Beschreibung des regionalen Wohnungsmarktes und seine Einflussgréen beschreibt
das entstehende Dilemma des ,,Gutes” Wohnen: Zum einen erfordern die wesentlichen demografischen und
0konomischen Determinanten eine regionale Betrachtung des Wohnungsmarktes. Hier versuchen neuere An-
satze der Regionalplanung ein ZielgerUst zu entwickeln, welches tber den regionalplanerischen Rahmen, wie
die bisherige ASB-Ausweisung, hinausgeht. Vorliegend wurde auf das aktuelle Beispiel der Stadte und Kreise
rund um Dusseldorf verwiesen, in dem durch starkere interkommunale Kooperationen Instrumente erarbeitet
werden, um den regionalen Wohnungsmarkt zu optimieren.

Zum anderen existieren innerhalb des regionalen Wohnungsmarktes eine Vielzahl unterschiedlicher kom-
munaler Wohnungsmarkte, die bis auf die Stadtteilebene reichen. Auch auf dieser Quartiersebene kann man
zeitgleich Situationen der ,Schrumpfung neben Wachstum® beobachten. Um die Schere zwischen den wach-
senden und schrumpfenden Kommunen nicht zu vergroB3ern, soll im Zuge der Fortschreibung der Ziele des
Regionalplans versucht werden, mittels aktueller Bedarfsberechnungen, ein neues Zielgerust flir eine ,, ausge-
wogene” Siedlungsentwicklung in der Region zu erstellen.

Kooperative Losungen zur Reduzierung bzw. Vermeidung der berufsbedingten verkehrlichen Probleme in den
wachsenden Regionen, hier im und um Dusseldorf, sind ebenfalls Teil der regionalplanerischen Handlungs-
empfehlungen. Hier werden zunehmend regional integrierte Handlungskonzepte angeregt, die Flachen fir
mogliche Neubaugebiete genauso enthalten kénnen wie Vorschlage fur Rtickbau oder Umwandlungen im Woh-
nungsbestand. Ein normatives Ziel kooperativ erarbeiteter integrierter Konzepte sollte das Flachensparen im
Wohnungsbau sein, Stichworte sind z.B. geeignete Brachflachen, soweit moglich hdhere Dichten, Modernisie-
rungen im Bestand (Barrierefreiheit, Energie etc.).

Finanzielle Férderungen z.B. fiir den Wohnungsbestand verbessernde MaRnahmen, Rtickbau, Umbau oder auch
Abriss von Wohnungsbesténden sind z.B. im Rahmen des Programms Stadtumbau West in NRW moglich.*° Mit
diesen Mitteln wurde z.B. auch der Abriss der sog. ,Weil3en Riesen” in Kamp-Lintfort finanziell unterstitzt.

Neben der Regionalplanung kédnnen Region und Kommunen auch gemeinsam handeln, um die Attraktivitat
einer Region zu férdern. Hierzu zahlen neben wirtschaftsférdernden Instrumenten und MaBnahmen zur Siche-
rung guter Beschaftigungsmoglichkeiten, zunehmend ,weiche” Standortfaktoren, wie Betreuungs- und Kultur-
angebote fur verschiedene Altersgruppen und eine als lebenswert empfundene Umwelt.

Aktive Wohnungspolitik ist primar Kommunalpolitik. Gerade schrumpfende Kommunen mussen einem Woh-
nungstiberhang begegnen, um die nachteiligen Wirkungen auf die entsprechenden Stadtteile zu verhindern.
Wohnungsleerstande erzeugen Alternativkosten und sind somit nur selten eine Alternative. Kommunale Woh-
nungsleerstandsanalysen kdnnen gefahrdete Lagen ermitteln und konkrete MaBnahmen entgegensetzen. Zu-
dem nennt z.B. die Stadt Geldern in dem o.g. Entwicklungskonzept Handlungsempfehlungen zu den Bereichen
+Wirtschaft und Arbeitsmarkt” sowie ,Leben im Alter”. Diese versuchen das Potenzial der &lteren Einwohner
sowohl im Rahmen der Erwerbsarbeit als auch im Ehrenamt moglichst lange aktiv zu halten, z.B. durch Netz-
werkbildung, niederschwellige Beratungsangeboten u.a. Gleichzeitig wird versucht, die Gruppe der 6-25 Jah-
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rigen durch eine erhebliche Verbesserung des Schulsystems sowie den Kontakt zu den , pendelbaren Hoch-
schulangeboten” im Ort zu halten. Dartber hinaus werden Vorschlédge der Wirtschaftsférderung zur Sicherung
attraktiver Arbeitsplatze und mittels eines Einzelhandelskonzeptes flir eine lebenswerte Innenstadt entworfen.

Zusammenfassend bedeutet dieses exemplarisch vorgestellte kommunale Konzept, dass nur ein verschiedene
Bereiche integrierendes Konzept positive Effekte auch fir den vorliegend betrachteten Wohnungsmarkt haben
wird. Fr den kommunalen Wohnungsmarkt selbst weist das Konzept, wie andere Vorschlage anderer Kommu-
nen auch, auf das Aufwerten der Wohnungsbestande, auf MaBnahmen zum altersgerechten Wohnen bis hin zu
einem moglichen Mehrgenerationenhaus. Handlungsempfehlungen fur die Interkommunale Zusammenarbeit
runden das Konzept ab.
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Anhang

Anmerkungen:

1 Vgl. Rheinische Post vom 16.2.2011 bzw. Westdeutsche Zeitung vom 11.01.2011

2: Vgl. Rheinische Post vom 16.02.2011.

3: Vgl IT.NRW, Bd. 60, Dusseldorf 2009 bzw. Datenmosaik, 25. Ausgabe, 2010.

4: Vgl. ITNRW, Bd. 60, Dusseldorf 2009, S. 5 ff.

5:  Vgl. Zukunftsatlas 2010 der Prognos AG in Handelsblatt, Nov. 2010

6: Vgl ITNRW, Bd. 60, Disseldorf 2009: GemaB IT.NRW steigen die Zuzlige von +12.000 Personen p.a. auf
+24.000 Personen ab 2015 jahrlich. Diese Entwicklung wird z.B. durch die Arbeitnehmerfreiztigigkeit seit
dem 1.5.2011 fur die Lander der EU-Osterweiterung getragen.

7: Vgl. ITNRW, Bd. 60, Dusseldorf 2009, S. 10 ff.

8: Vgl. Datenmosaik, 23. Ausgabe, Das grof3e Nullsummenspiel, 2007

9: Vgl. Tabelle: Zu- und Fortztige: Stadt Krefeld, Quelle: ITNRW, eigene Berechnungen des Dezernats 32
der Bezirksregierung Duisseldorf.

10: Vgl.: ITNRW, eigene Berechnungen des Dezernats 32 der Bezirksregierung Dusseldorf.

11: Zu den entsprechenden Daten flir Kreise und kreisangehoérige Gemeinden siehe IT.NRW, Band 60,
Dusseldorf 2009 oder Datenmosaik 2010, 25. Ausgabe, Febr. 2010.

12: Vgl.: ITNRW, Statistische Analysen, Band 64

13: Geldern 2030 - Bevolkerung im Wandel, Ein demografisches Entwicklungskonzept fur die Stadt Geldern
in Kooperation mit Prof. Dr, H. Schoelen, Hochschule Niederrhein, FB Wirtschaftswissenschaften, VWL,
Monchengladbach und gemeinsam mit Frau Dipl. Ing. C. Goebel, Niederrheinischen Institut fir Regional-
und Strukturforschung (NIERS), Ménchengladbach.

14: Diverse Wohnungsmarktanalysen, zum Beispiel:
» Wohnungsmarktanalyse fur die Stadt Velbert, Krefeld
*Wohnungsmarkt Ménchengladbach, 2008
*Wohnungsmarkt Dusseldorf 2007, Wohnungsamt der Landeshauptstadt Dusseldorf, Fortschreibung
Stand 31.12.2006

15: Vgl. IT.NRW, in: Die Planungsregion Dusseldorf in Zahlen, Klausurtagung, 2011.
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16:

17:

18:

19:

20:

21:

22:

23:

24:

25:

26:

27

28:

29:

30:

Vgl. Entwicklung der quantitativen und qualitativen Neubaunachfrage auf den Wohnungsmarkten in NRW
bis 2030, empirica, Bonn 2010, vertffentlicht im Landtagsarchiv NRW (Vorlage 15/729)
http://www.landtag.nrw.de/portal/WWW/dokumentenarchiv/Dokument/MMV15-729.pdf?von=1&bis=0

Vgl. ITNRW, in: Die Planungsregion Diisseldorf in Zahlen, Klausurtagung, 2011.
Vgl. Bundesanstalt fur Arbeit, NRW

Die Daten der Einpendler entstammen der Arbeitsmarktstatistik der Bundesanstalt fir Arbeit und
basieren auf den sozailversicherungspflichtig Beschéftigten. Daher sind z.B. alle Beamte und
Selbsténdige hinzuzuzahlen, fur die Landeshauptstadt keine unbedeutende GréBenordnung.

Weitere Aussagen zu einer méglichen Nutzung oberzentraler Einrichtungen und Konsequenzen flr
Ausbau oder Finanzierung dieser Einrichtungen sind mit Hilfe der Berufspendlerzahlen kaum zulassig.

Vgl. ITNRW, Statistische Analysen, S. 15 ff., Band 64, Dtsseldorf 2009.
Vg. Datenmosaik 2010, Vorausberechung der Bevolkerung, 25. Ausgabe, S. 15 ff., Dusseldorf 2010.
Vgl. Datenmosaik 2010, 25. Ausgabe, S. 15/16.

Zur Definition , Baufertigstellungen®: Bauvorhaben, bei denen die Bauarbeiten weitgehend
abgeschlossen und die Gebaude bzw. Wohnungen bereits bezugfertig oder bezogen sind, werden als
fertig gestellt bezeichnet. Entscheidend fur den Zeitpunkt der Fertigstellung ist nicht die
Gebrauchsabnahme sondern die Moglichkeit des Beginns der Nutzung(...); in: S. 5, Vorbemerkungen der
Hochbaustatistik Vgl. ITNRW.

Vgl. ITNRW, Hochbaustatistik, Teil Baufertigstellungen, eigene Berechnungen des Dez. 32 der
Bezirksregierung Diisseldorf, Dusseldorf 2011.

Zu den Annahmen, Ausnahmen und konkreten Werten vgl. die Abschnitte 1-4 und vor allem das IT NRW

Definition , Belegungsdichte”: Diese bezeichnet das Verhaltnis zwischen Bevoélkerungszahl und
Wohnungsbestand pro Jahr.

Vgl.: ITNRW, Bevdlkerungs- und Wohnungsstatistiken, Disseldorf, diverse Jahre sowie eigenen
Berechnungen, Dezernat 32, Disseldorf 2011.

Berichterstattung zum Thema Rickbau und Abriss von Wohnungsbestanden, zu finden im Archiv des
Regionalrates unter der Tagesordnung fur den 40. Strukturausschuss am 31.3.2011
http://www.brd.nrw.de/regionalrat/sitzungen/2011/40StA_TOP11_Wohnungsbestaende.pdf

Vgl. Top 3 des Strukturausschusses vom 9.9.2010 fiir den Regionalrat des Regierungsbezirks Duisseldorf,
Vortrag Rita Tolle, Sabine Nakelski des MWEBWW des Landes NRW,
http://www.brd.nrw.de/regionalrat/sitzungen/2010/38StA_TOP3.pdf
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