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1 Einfuhrung

Einfliihrung

Die differenzierte Entwicklung der Wohnungsmarkte zeigt sich in
der spezifischen Entwicklung der Wohnungsnachfrage. Verschie-
bungen in der Altersstruktur bilden die Grundlage fur die Forde-
rung barrierearmer Wohnungen und des Abbaus von Barrieren in
Haus und Wohnung. Um die soziale Wohnraumforderung noch
bedarfsgerechter einsetzen zu konnen, wurde eine neue Gebiets-
kulisse in Nordrhein-Westfalen eingefuhrt.

In den vergangenen Jahren konnte die
Wohnungsbauforderungsanstalt Nord-
rhein-Westfalen Anstalt der NRW.BANK
(Wfa) in ihren Wohnungsmarktberichten
fur Nordrhein-Westfalen herausarbeiten,
dass die Wohnungsmarkte und deren
Segmente im Land keine einheitliche
Entwicklung mehr durchlaufen. Prospe-
rierende, stark wachsende Regionen zei-
gen ein vollkommen anderes Bild als
schrumpfende Regionen. Und selbst in
den meisten Kommunen des Landes
Nordrhein-Westfalen gibt es keine ein-
heitlichen Entwicklungen mehr: Wach-
sende Quartiere oder Bezirke liegen ne-
ben solchen, in denen vermehrt Leer-
stande auftreten. Daher lag eine Weiter-
entwicklung des Wohnungsmarktberich-
tes fur Nordrhein-Westfalen nahe. Wie im
Jahr 2008" wurden auch in diesem Jahr
die Indikatoren der Wohnungsmarktbe-
obachtung anhand von vier beispielhaft
ausgewahlten Kreisen analysiert.

Einfluss der Bevolkerungsentwicklung
auf die Wohnungsmarkte

Die differenzierte Entwicklung der Woh-
nungsmarkte wird unter anderem verur-
sacht durch die Bevolkerungs- und Haus-
haltsentwicklung in Nordrhein-Westfalen.
Diese uneinheitliche Entwicklung von
Bedarf und Angebot erfordert spezifisch
angepasste wohnungswirtschaftliche Ver-
anderungsprozesse, die zunehmend durch
eine sich differenzierende Nachfrage nach
Wohnraum beeinflusst werden.

Neue Gebietskulissen fiir

die soziale Wohnraumforderung...

Auch die soziale Wohnraumforderung
muss dem Rechnung tragen. Bis zum Jahr

Hochsauerlandkreis, Kreise Coesfeld, Kleve und Lippe

2008 erfolgte die Forderung auf der
Grundlage einer Gebietskulisse, die in den
frihen 1970er Jahren aufgrund von Ein-
wohnerdichten (Landesentwicklungsplane
I und I1) entwickelt worden war und in der
Forderung des selbst genutzten Wohnei-
gentums angewendet wurde; im Mietwoh-
nungssegment waren die Mietenstufen
des Wohngeldgesetzes mit den Woh-
nungssuchenden in einer Kommune ver-
knlpft. Beide Indikatoren konnten Woh-
nungs- bzw. Wohnungsteilmarkte nur un-
zureichend abbilden: So gibt es zwischen
der Einwohnerdichte eines Wohnungs-
marktes und den differenzierten Bedarfen
und Nachfragen der Haushalte, wenn
uberhaupt, nur einen marginalen Zusam-
menhang. Eine Differenzierung nach den
Mietenstufen des Wohngeldgesetzes bil-
det im Grunde nur die Wohnungsmarkte
dieses speziellen Segments ab, blendet
aber Wohnbedurfnisse zum Beispiel nach
barrierearmem oder besonders energie-
sparendem Wohnraum sowie die lokalen
Bodenpreise aus.

... basierend auf zwei Gutachten zur
Entwicklung der Wohnungsmarkte

Das Ministerium fur Bauen und Verkehr
des Landes Nordrhein-Westfalen

(MBV NRW) hatte schon im Jahr 2006 ein
Gutachten an das Eduard Pestel Institut
fiir Systemforschung?® in Auftrag gegeben,
das die unterschiedlichen regionalen Ent-
wicklungspfade der Wohnungsteilmarkte
in Nordrhein-Westfalen aufgezeigt und
insbesondere auch die Entwicklung der
Nachfragergruppen bertcksichtigt hat.
Dieses Gutachten war unter anderem

Veranderung der Wohnungsnachfrage und Reaktion des
Wohnungsangebots in Nordrhein-Westfalen bis 2025 -
Fir den weiteren Gebrauch wird das Gutachten ,, Pestel-
Gutachten” abgekrzt.
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Abb. 1.1:
Bedarfsniveau
Mietwohnungsmarkt -
Gebietskulissen fir
die regionale Differen-
zierung der Wohn-
raumforderung:
Nordrhein-Westfalen
(Quelle: F+B GmbH)
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Grundlage fur ein Weiteres, das ,eine
vorausschauende kommunenbezogene
Fordergebietskulisse der unterschiedli-
chen Wohnungsmarkte nach Bedarfen
und notwendigen Forderintensitaten an-
hand von Kostenfaktoren erarbeiten soll-
te.”* Das Institut F+B GmbH erweiterte in
seinem Gutachten” das Pestel-Gutachten
unter anderem um soziale Aspekte und
Merkmale zu Mieten und Preisen. Im
Ergebnis wurden alle Kommunen Nord-
rhein-Westfalens nach den Forderbe-
darfen (Bedarfsniveau) fur das Mietwohn-
raum- und Eigentumssegment typisiert
(Abb. 1.1) und die erforderliche Hohe der
Fordermittel (Kostenniveau) bestimmt.
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Die der Typisierung zugrunde gelegten
Indikatoren sind dynamisch und unterlie-
gen in ihren Auspragungen Veranderun-
gen. Die neuen Eckwerte der Bevolke-
rungs- und Haushaltsvorausberechnung
von IT.NRW" haben eine andere regionale
Verteilung als die — indirekt — in die Be-
rechnungen eingeflossenen Indikatoren
zum Wohnungsbedarf. Deshalb mussen
die zugrunde gelegten Indikatoren und
deren Ergebnisse regelmallig gepruft, neu
berechnet und die Eingruppierung in die
Bedarfs- bzw. Kostenstufen angepasst

Wohnraumforderungsprogramm 2009

Optimierung der Gebietskulissen fir die regionale
Differenzierung der Wohnraumforderung in Nordrhein-
Westfalen. Fiir den weiteren Gebrauch wird das Gut-
achten ,,F+B-Gutachten” abgekiirzt.

Die Bevdlkerungsvorausberechnung 2008 bis 2030/2050
von IT.NRW basiert auf dem Bevélkerungsstand zum
1.1.2008. Sie schreibt anhand der Entwicklung unter-
schiedlicher Komponenten in Referenzzeitraumen zwi-
schen 2003 und 2007 die Bevdlkerungszahl bis zum
Zeithorizont 2030 fort.

Hoxter

werden. Erstmals im Jahr 2009 hat das
MBV NRW die Mittelzuteilung fur die
Mietwohnraumforderung weitgehend
aufgrund der Zuordnung der Stadte und
Kommunen zu einer der vier unter Bezug
auf den Landesdurchschnitt gebildeten
Kategorien6 vorgenommen. Bei der For-
derung des selbst genutzten Wohneigen-
tums spielen die Bedarfskategorien aus
Sicht der Wohnungsbauforderungsanstalt
leider noch keine Rolle. Allerdings sind
die Bewilligungsbehorden angehalten, in
Uberhangregionen auf Uberangebote und
den damit einhergehenden Preisverfall
und die Moglichkeit des Gebrauchter-
werbs hinzuweisen. Die Hohe der Forder-
mittel wird in der Forderung des Woh-
nungsneubaus unter Zugrundelegung der
unterschiedlichen Kostenniveaus
bestimmt.

Aufbau des Wohnungsmarktberichtes
Die Wohnungsmarktbeobachtung NRW
hat im Jahr 2009 vier beispielhaft fur die
unterschiedlichen Bedarfsniveaus der
Mietwohnraumforderung stehende landli-
che bzw. verdichtete Kreise als Untersu-
chungsgegenstand ausgewahlt. Es sind
dies die Kreise Gutersloh, Mettmann,
Recklinghausen und der Rhein-Erft-Kreis.
Zur ldentifizierung allgemeiner aktueller
Einflusse und Entwicklungen auf den
Wohnungsmarkten beginnt der Woh-
nungsmarktbericht mit einer kurzen lan-
desweiten Betrachtung. Danach stehen, in
alphabetischer Reihenfolge, fur die vier
Beispielkreise Wohnungsmarktanalysen
zur Verfugung. Hierzu wurden die ge-
wohnten Indikatoren der Wohnungs-
marktbeobachtung in Nordrhein-Westfa-
len betrachtet und um kreistypische The-
men erganzt. Den Abschluss jeder Kreis-
analyse bildet die Identifikation zukunfti-
ger Handlungsfelder auf den jeweiligen
Wohnungsmarkten.

Daten fiir Kreise und kreisfreie Stadte,

die hier nicht betrachtet werden

Fur alle Kreise und kreisfreien Stadte, die
nicht in diesem Bericht besprochen wer-

den, konnen auf Wunsch Datensammlun-
gen zur eigenen Interpretation bereitge-

stellt werden.

hoher, Uberdurchschnittlicher, unterdurchschnittlicher
oder niedriger Bedarf
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Ausgewihlte Daten der 2008 Veranderung Aussicht fur 2009
Wohnungsmarktbeobachtung zum Vorjahr
Wirtschaftliche Rahmendaten
Arbeitslosenquote 8,5 % -1,0 %-Punkte steigend
Pendlersaldo 95.955 - -
Rahmenbedingungen Wohnungsangebot
Eigenheimerschwinglichkeit* 5,49 - konstant
Preis fir baureifes Land 134 €/m?2 0,0 % konstant
Wohnungsangebot
Wohnungsbestand insgesamt: 8.532.648 +0,4 % steigend
- darunter preisgebundene Mietwhg. 9,3 % -0,9 %-Punkte sinkend
- darunter Whg. in Ein-/Zweifamilienhausern 42,4 % +0,1 %-Punkte konstant
- darunter Whg. in Mehrfamilienhausern 56,0 % -0,06 %-Punkte konstant
Baufertigstellungen 35.684 - sinkend
(Bi?nuglttjigrsllstcar:nitt der letzten 3 Jahre) 0.5 % -0,07 %-Punkte sinkend
Wohnflache - pro Wohnung 85,0 m2 +0,1 m? steigend
- pro Einwohner 40,4 m? +0,4 m? steigend
Wohnungsbedarf und —nachfrage
Bevdlkerung (am Ort der Hauptwohnung): 17.933.064 -0,35 % sinkend
- darunter unter 18 Jahre alt 17,7 % -0,3 %-Punkte sinkend
- darunter iiber 65 Jahre alt 20,2 % +0,2 %-Punkte steigend
HaushaltsgréRe (in Personen)** 2,11 - -
Leistungsempfanger nach SGB Il (Hartz 1V) 1.639.738 -3,0 % steigend
xi;ﬁﬁ:;ggjghu:r:ge Haushalte*** 51.9% ) )
Mieten und Marktanspannung
Leerstande (Techem-empirica) 3,17 % -0,1 %-Punkte konstant
Angebotsmieten**** 5,74 €/m? 0,0 % konstant

* Eigenheimneupreis als Vielfaches des verfligbaren Haushaltsnettoeinkommens
** Quelle: IT.NRW, GfK, eigene Berechnung
*** Anteil der mit preisgebundenen Wohnungen versorgten wohnungssuchenden Haushalte

**** Quelle: empirica-Preisdatenbank (IDN ImmoDaten GmbH)
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Abb. 2.1:

Einfluss des Wan-
derungssaldos 1999-
2008, bezogen auf die
Bevolkerung 1998 in
Nordrhein-Westfalen
(Quelle: IT.NRW)
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Die anhaltenden Bevolkerungsverluste in Nordrhein-Westfalen
fuhren zu veranderten Rahmenbedingungen der Wohnungsmarkt-
situationen. Die neueste Bevolkerungsvorausberechnung lasst
weitere Ruckgange erwarten. Vielerorts sind nachlassende Bau-
aktivitaten festzustellen. Zukunftig mussen verstarkt Strategien
zur Bestandsentwicklung definiert werden.

Das Jahr 2008 stand im Zeichen der ein-
setzenden globalen Finanz- und Wirt-
schaftskrise. Im zweiten und dritten Quar-
tal des Jahres 2008 sank die Wirtschafts-
leistung um 0,4 bzw. 0,5 Prozent, der
konjunkturelle Abschwung pragte die
Volkswirtschaft der Bundesrepublik
Deutschland. Obwohl die gravierendsten
Folgen der Wirtschaftskrise fir den Ver-
lauf des Jahres 2009 prognostiziert wur-
den, trubte sich das Geschaftsklima in der
nordrhein-westfalischen Wirtschaft bereits
zum Jahresende 2008 stark ein. Im Rah-
men des ifo-Konjunkturtests bewerteten
Unternehmen sowohl die aktuelle Ge-
schaftslage als auch die Geschaftserwar-
tungen deutlich pessimistischer als im
Jahresverlauf. Insbesondere die Zukunfts-
perspektiven wurden so negativ einge-
schatzt wie seit mehr als zehn Jahren
nicht mehr. Die Beurteilung der Lage der
Bauwirtschaft hellte sich insbesondere im
zweiten Halbjahr des Jahres 2008 etwas
auf. Dennoch kann aufgrund der seit Mitte
der 1990er Jahre durchgehend negativen
ifo-Indexwerte von einer anhaltenden Kri-
se dieses Wirtschaftszweiges gesprochen
werden.

Kontinuierliche Abnahme

der Bevolkerungszahlen hilt an

Seit dem Jahr 2003 ist die Bevolkerungs-
entwicklung in Nordrhein-Westfalen rtick-
laufig. Sie stellt sich regional, aber auch in
ihren Komponenten sehr unterschiedlich
dar: Der seit Jahren negative naturliche
Saldo von Lebendgeborenen und Gestor-
benen hat im Jahr 2008 mit knapp -40.000
Personen einen neuen Tiefstand erreicht.
Bis zu diesem Zeitpunkt hatten Wande-
rungsgewinne die naturlichen Verluste
abgemildert. Im Jahr 2008 fiel erstmals
auch diese Komponente der Bevolke-
rungsentwicklung mit einem Uberschuss
von 24.000 Fortzigen negativ aus.
Innerhalb der letzten zehn Jahre hat sich
die Bevolkerung in Nordrhein-Westfalen
durch den Sterbelberschuss um

1,5 Prozent verringert, wahrend zeitgleich
Wanderungen einen Zuwachs von
1,2 Prozent bewirkt haben.

Wanderungen verlieren immer mehr an
Bedeutung

Setzt man das Wanderungsvolumen in
Bezug zur Bevodlkerung, wird nicht nur
ersichtlich, ob es mehr Zuzuge oder Fort-
zuge gab. Es ist auch abzulesen, welche
quantitativen Effekte sie auf die Gesamt-
entwicklung haben. In den letzten zehn
Jahren haben insbesondere die rheini-
schen und munsterlandischen Kreise von
positiven Wanderungssalden profitiert,
wahrend im Sauer- und im Siegerland
negative Salden die Gesamtentwicklung
pragten (Abb. 2.1).

W
[ bis 0,25 %
[ | mehrals -0,25 bis 0,00 %
[ I mehrals 0,00 bis 0,25 %
[ I mehrals 0,25 %

Die Wanderungssalden der letzten drei
Jahre belegen, dass in immer mehr Kom-
munen der Saldo negativ ausfallt und kein
klares regionales Muster mehr zu erken-
nen ist. Zudem liegen Kommunen mit
einem positiven Wanderungssaldo in di-
rekter Nachbarschaft zu Kommunen, in
den die Fortzlige hoher sind als die Zu-
zliige (Abb. 2.2). Da bisher vor allem die
Hohe des Wanderungssaldos bestimmte,
ob und in welcher Hohe die Bevolkerung
wuchs, konnte angesichts eines geringer




werdenden Zuwanderungspotenzials der
Wettbewerb gerade auch um intraregio-
nale Wanderungen grof3er werden.

0 bis 0,25 %
"I mehrals -0,25 bis 0,00 %
[ | mehrals 0,00 bis 0,25 %
[ I mehrals 0,25 %

Insgesamt wird deutlich, dass das Thema
Bevolkerungsschrumpfung fur viele Kom-
munen in Nordrhein-Westfalen eine Rah-
menbedingung zukunftiger Planungen
sein muss: Immerhin verzeichneten 318
Kommunen zwischen den Jahren 2005
und 2008 Bevolkerungsverluste, was ei-
nem Anteil von 80,3 Prozent an allen
Kommunen entspricht.

Bevodlkerungsentwicklung bleibt auch
zukiinftig regional differenziert

Die aktuelle Bevolkerungsvorausberech-
nung vom Landesbetrieb fur Information
und Technik Nordrhein-Westfalen
(IT.NRW) lasst fur die Zukunft keine
Trendwende erwarten (Abb. 2.3). Bis zum
Jahr 2030 werden landesweit 3,7 Prozent
weniger Menschen in Nordrhein-Westfa-
len leben als zu Beginn des Jahres 2008.
Von den insgesamt 54 Kreisen und kreis-
freien Stadten werden insbesondere die
Stadte und Kreise der Rheinschiene (Bonn
(+11,8 %), Koln und Dusseldorf (jeweils
+11,1 %), der Rhein-Sieg-Kreis sowie der
Rhein-Erft-Kreis (jeweils +3,1 %) an Be-
volkerung gewinnen, wahrend gravieren-
de Ruckgange in den landlich strukturier-
ten Kreisen Hoxter (-15,1 %), dem Marki-
schen Kreis (-14,8 %) und dem Hoch-
sauerlandkreis (-13,4 %) eintreten sollen.

Nordrhein-Westfalen

Abb. 2.2 (links):
Einfluss des Wande-
rungssaldos 2006-
2008, bezogen auf die
Bevdlkerung 2005 in
Nordrhein-Westfalen
(Quelle: IT.NRW)
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[ Abnahme um mehr als 12 %

Abb. 2.3 (rechts):
Entwicklung der Be-
volkerungszahl 2008-
2030 in Nordrhein-
Westfalen

(Quelle: IT.NRW)

[ | Abnahme um mehr als 6 bis 12 %
[ ] Abnahme um mehr als 0 bis 6 %

[ zunahme um mehr als 0 bis 6 %

[ Zunahme um mehr als 6 %

Zahl der 30- bis unter 45-Jahrigen wird
geringer

Der demografische Wandel wird auch
eine Verschiebung in der Altersstruktur
und damit Anderungen in der Nachfrage-
struktur nach sich ziehen. Neben den zu
entwickelnden baulichen und stadtebauli-
chen Losungen fiur eine wachsende Zahl
alterer Menschen wird die deutlich nach-
lassende Zahl der 30- bis unter 45-Jahri-
gen zu Verschiebungen auf den Eigen-
tumsmarkten fihren. Ein in der Bevolke-
rungsvorausberechnung festgestellter
Ruckgang um etwa 345.000 Personen in
dieser Altersklasse lasst auf ein geringer
werdendes Potenzial an moglichen Er-
werbern von Wohneigentum schlief3en.
Gleichzeitig wird mit einer wachsenden
Zahl von Sterbefallen mehr gebrauchtes
Wohneigentum auf den Markt kommen.

Zukiinftige Haushaltsentwicklung belegt
wachsende Disparitaten zwischen den
Regionen

Nicht die Zahl der Einwohner, sondern
die Zahl der privaten Haushalte definiert
die Hohe des Wohnungsbedarfs. lhre Zahl
hat sich in den letzten Jahren aufgrund
einer wachsenden Zahl von Einpersonen-
haushalten immer weiter vergroRert. Die
Haushaltsmodellrechnung von IT.NRW
rechnet mit weiteren Haushaltsverkleine-
rungsprozessen, die landesweit trotz der
Bevolkerungsriuckgange eine Zunahme

Die von IT.NRW im Jahr 2009 veroffentlichte Haus-
haltsmodellrechnung schreibt die Entwicklung der
Haushalte in den nordrhein-westfalischen Kreisen und
kreisfreien Stadten bis zum Zeithorizont 2030 fort.

Wfa Infocenter 9
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Abb. 2.4:

Entwicklung der Be-
schaftigtenquote, der
Arbeitslosenquote und
des Anteils der SGB
II-Leistungsempfan-
ger an der Bevol-
kerung 1998-2008 in
Nordrhein-Westfalen
(Quelle: BfA, IT.NRW)

Abb. 2.5:
Fertiggestellte Woh-
nungen insgesamt und
nach Segmenten
1999-2008 in
Nordrhein-Westfalen
(Quelle: IT.NRW)
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der Haushaltszahlen bewirken sollen: In
der Trendvariante zur Haushaltsmodell-
rechnung sollen bis zum Jahre 2030 rein
rechnerisch 117.000 neue Haushalte ent-
stehen (+1,4 %).® Wahrend in der Rhein-
schiene (Dusseldorf, Koln, Bonn) und in
einigen Kreisen Westfalens (Borken,
Coesfeld, Paderborn, Gutersloh) deutliche
Zuwachse von mehr als 10 Prozent er-
wartet werden, soll es in den meisten
Kernstadten des Ruhrgebietes (Hagen,
Herne und Remscheid), aber auch in den
bevolkerungsseitig stark schrumpfenden
Kreisen Ostwestfalens sowie des Sauer-
und Siegerlandes zu rucklaufigen Haus-
haltszahlen von teilweise mehr als

10 Prozent kommen; in der Folge ist dort
mit einer Zunahme von Leerstanden zu
rechnen.

Soziookonomische Indikatoren belegen
zunehmende Einkommensschere

Auf den ersten Blick kennzeichnen die
Entwicklung der Beschaftigten- und Ar-
beitslosenzahlen eine weiterhin stabile
konjunkturelle Lage: So sind die Beschaf-
tigtenzahlen von 5,6 Millionen (2007) auf
5,7 Millionen (2008) landesweit gestiegen
und die Arbeitslosenquote hat mit 8,5 Pro-
zent den niedrigsten Stand seit Jahren
erreicht. Relativiert werden die Beschaf-
tigten- und Arbeitslosenzahlen dadurch,
dass im Kontext der Finanz- und Wirt-
schaftskrise immer mehr Betriebe Kurzar-
beit anmelden, um trotz Unterauslastung
die Beschaftigung sichern.” Auch umfasst
die Statistik zu den Arbeitslosenzahlen
nicht diejenigen Personen, die, eingebun-
den in arbeitsmarktpolitische Fordermal3-
nahmen, den Arbeitsmarkt entlasten.

In Nordrhein-Westfalen hat sich der Anteil
der Leistungsempfanger nach SGB Il an
allen Einwohnern mit 9,1 Prozent im Jahr
2008 gegenuber dem Vorjahr leicht ver-
ringert (2007: 9,4 %) (Abb. 2.4). In den
Stadten des Ruhrgebiets verweisen An-

In der konstanten Variante zur Haushaltsmodellrech-
nung bleibt die Haushaltszahl fir NRW konstant.

9 Vom 1. bis zum 24. Juni 2009 wurden in den Agenturen
der Regionaldirektion NRW rund 2.010 Anzeigen fiir
Kurzarbeit mit rund 29.580 Beschaftigten erfasst. Fur
den gesamten Juni wurden zu diesem Zeitpunkt zwi-
schen 2.500 bis 2.700 Anzeigen mit 37.000 bis 40.000
Personen erwartet. Damit durfte die Zahl der seit Okto-
ber 2008 eingegangenen Anzeigen auf Kurzarbeit auf
insgesamt 23.630 bis 23.830 Anzeigen flir 624.330 bis
627.330 Personen angestiegen sein.

teile von mehr als 13 Prozent — allen voran
die Stadt Gelsenkirchen mit 17 Prozent —
auf eine hohe Belastung der kommunalen
Haushalte durch staatliche Transfer-
leistungen.

60

Beschaftigtenquote Anteil der SGB II-

Leistungsempfanger

%

50

40

30

20

- WoB NRW 2009

Wfa

1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008

Hohere Beschaftigtenquoten sind aber
auch ein Ergebnis davon, dass die dem
Arbeitsmarkt zur Verfugung stehende
erwerbsfahige Bevolkerung im Alter zwi-
schen 15 und unter 65 Jahren abgenom-
men hat. Die Bevolkerungsvorausberech-
nung von IT.NRW beziffert weitere Ruck-
gange dieser Altersklasse zwischen den
Jahren 2010 und 2030 auf 1,38 Millionen
Personen bzw. -11,7 Prozent.
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Angebotsseite reagiert

mit nachlassender Bauaktivitat...

Seit nunmehr drei Jahren konstante Preise
von durchschnittlich 134 Euro je Qua-
dratmeter fur Wohnbauland in Nordrhein-
Westfalen sowie deutlich zuriickgehende
Baufertigstellungszahlen konnen als Re-
aktion der Angebotsseite auf den veran-
derten Nachfragedruck gewertet werden
(Abb. 2.5). Landesweit hat das Baufertig-
stellungsniveau mit 35.700 Fertigstellun-
gen im Jahr 2008 einen historischen Tief-
punkt erreicht und ist innerhalb der letz-
ten zehn Jahre um 59,4 Prozent gesunken.



In den letzten zehn Jahren verlief die Ent-
wicklung im Segment der Ein- und Zwei-
familienhauser auf einem hoheren Niveau
als bei den Mehrfamilienhausern

(Abb. 2.5). Ausgehend von 42.000 Baufer-
tigstellungen im Jahr 1999 wurden im
Zeitverlauf immer mehr Ein- und Zweifa-
milienhauser gebaut —im Jahr 2004 sogar
doppelt so viele wie bei den Mehrfa-
milienhausern. Seitdem hat sich das Fer-
tigstellungsniveau kontinuierlich jedes
Jahr verringert.

...sowohl bei den Ein- und Zweifamili-
enhausern...

Die landesweit zu beobachtenden Ruck-
gange der Baufertigstellungen bei den
Ein- und Zweifamilienhausern haben re-
gional sehr unterschiedliche Muster: In
vielen kleinen Kommunen Ostwestfalens,
im Sauer- und Siegerland, aber auch in
den linksrheinischen Kreisen sind die
Baufertigstellungszahlen regelrecht ein-
gebrochen. Dagegen fallen die Rickgange
dieses Segments in einigen Stadten der
Rheinschiene und im Ruhrgebiet unter-
durchschnittlich aus. Dieser Effekt ergibt
sich moglicherweise aus einem Nachhol-
bedarf fur dieses Segment in den ge-
nannten Regionen.

... als auch bei den Mehrfamilien-
hausern

Ein nachlassendes Interesse von Investo-
ren, Wohnungen in Mehrfamilienhausern
zu bauen, ist seit nunmehr 10 Jahren zu
beobachten und bestatigt den ifo-Index
fur die Bauwirtschaft. Seit 2006 hat sich
das Niveau auf 13.700 Fertigstellungen
(3-Jahres-Durchschnitt) eingependelt.
Regional ist der Bau von Mehrfamilien-
hausern teilweise ganz zum Erliegen ge-
kommen. Zwischen 1999 und 2008 wur-
den noch 4,5 neue Wohnungen in Mehr-
familienhausern je 100 Bestandswohnun-
gen gebaut, in den letzten drei Jahren
waren dies nur noch 0,9.

Dabei erweist sich die soziale Wohn-
raumforderung als Stutze der Baukon-
junktur: Von den 24.300 fertig gestellten
Ein- und Zweifamilienhausern (3-Jahres-
Durchschnitt) wurden 4.300 oder 17,8
Prozent mit Mitteln aus der sozialen
Wohnraumforderung gebaut; bei den

Mehrfamilienhausern betrug der Prozent-
anteil sogar 31,3 Prozent.

Aufgrund der Bevolkerungsvorausberech-
nung und der Haushaltsmodellrechnung,
aber auch wegen der derzeit unsicheren
wirtschaftlichen Perspektiven durften sich
die dargestellten Einbriche bei den Bau-
fertigstellungszahlen in vielen Kommunen
zukunftig weiter fortsetzen; es bleibt je-
doch abzuwarten, inwieweit Wohnungs-
abgange diesen Trend abschwachend
beeinflussen werden. Ein nicht mehr
marktfahiges Wohnungsangebot aufgrund
schlechter Lagen, ungunstiger Zuschnitte
und schlechter Ausstattungsstandards
konnte die Zahl der Wohnungsabgange
erhohen, aber auch fur einen an die
Nachfrage angepassten Ersatzwohnungs-
bau sorgen.

Starker Riickgang der preisgebundenen
Wohnungsbestande

Auch der seit Jahren zu beobachtende
Ruckgang von Preis- und Belegungsbin-
dungen im Wohnungsbestand setzt sich
weiter fort: Innerhalb der letzten zehn
Jahre hat sich das Angebot auf nunmehr
knapp 797.300 Wohnungen um 34,8 Pro-
zent reduziert, im Segment des selbst ge-
nutzten Wohneigentums auf 137.000
Wohnungen (-38,0 %) und bei den Miet-
wohnungen auf 660.300 Wohnungen
(-34,0 %). Das zukunftige planmaRige
Auslaufen der Miet- und Belegungsbin-
dungen des offentlich geforderten Miet-
wohnungsbestandes wird bis zum Jahr
2030 einen weiteren Rickgang um

67 Prozent zur Folge haben. Zwar verblei-
ben diese Wohnungen zunachst im unte-
ren Preissegment, sie stehen im Sinne der
kommunalen Belegungspraxis zur Versor-
gung einkommensschwacher Haushalte '
mit Wohnraum nur noch eingeschrankt
zur Verfugung. Der Neubau von geforder-
ten Mietwohnungen kann diesen Trend al-
lerdings nicht aufhalten.

0 Wer weniger als 60 Prozent des mittleren Einkommens
(Einkommensmedian/ Aquivalenzeinkommen) der ge-
samten Bevolkerung eines Landes zur Verfigung hat,
gilt nach Eurostat-Definition als armutsgefahrdet bzw.
einkommensschwach. In den nachfolgenden Analysen
wird die Definition ggf. weniger eng gesehen; es werden
auch Haushalte mit einem nicht naher definierten niedri-
gen Einkommen als ,,einkommensschwach” benannt.

Nordrhein-Westfalen
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Abb. 2.6:

Entwicklung der Miet-
kostenbelastung 2001-
2007 in Nordrhein-
Westfalen

(Quelle: Wfa-Mieter-
befragung 2001-2007)
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Wo ist wie viel Neubau sinnvoll?

Ein Vergleich der regionalen Bauintensi-
tat'" im Segment der Ein- und Zweifamili-
enhauser mit der Bevolkerungsvoraus-
berechnung bzw. der Haushaltsmodell-
rechnung macht deutlich, dass in den letz-
ten zehn Jahren auch dort gebaut wurde,
wo zukunftig aufgrund ricklaufiger Haus-
haltszahlen Angebotsuberhange im Be-
reich der Ein- und Zweifamilienhauser er-
wartet werden.

Angesichts der vielerorts festzustellenden
Entspannungstendenzen auf den Woh-
nungsmarkten wird deshalb zu klaren
sein, wie viel Wohnungsneubau die Woh-
nungsmarkte regional wie sektoral vertra-
gen, damit keine Leerstande entstehen.
Fur die Kreditwirtschaft und Investoren
stellt sich beim Bau von Mietwohnungen
verstarkt die Frage, welche Renditeerwar-
tungen angesichts von Miet- und Preisent-
wicklung vorhandener Bestande reali-
stisch und nachhaltig sind.

Neue Forderkulisse...

Die neue Forderkulisse fur die soziale
Wohnraumforderung berucksichtigt auf
der Ebene der Kommunen diese unter-
schiedlichen Marktbedingungen und leitet
indikatorengestutzt sowohl fur das Miet-
wohnraum- als auch fur das Eigentums-
segment Kosten- und Bedarfsstufen ab.

... mit differenzierten Bedarfsmustern
bei den Kommunen

Bei der Typisierung von Kosten- und Be-
darfsniveaus ergeben sich aufgrund der
Vielfaltigkeit der zugrunde gelegten Indi-
katoren keine klaren regionalen Muster.
Die rheinischen Kommunen werden zwar
tendenziell bei der Bedarfsstufe Mietwoh-
nungsbau als Uberdurchschnittlich und
hoch eingeordnet, innerhalb vieler Kreise
werden die kreisangehorigen Kommunen
haufig in drei bis vier unterschiedliche Ka-
tegorien eingruppiert.

Hohe Wohnkostenbelastung
einkommensschwacher Haushalte

Dass die Wohnsituation einkommens-
schwacher Haushalte trotz einer Giberwie-
gend entspannten Wohnungsmarktsitua-

1
Anteil der durchschnittlichen jahrlichen geforderten
Baufertigstellungen am jahrlichen Durchschnitt aller
Baufertigstellungen innerhalb desselben Zeitraumes

tion nicht unproblematisch ist, belegen
die Auswertungen der Wfa-Mieterbefra-
gung12 (Abb. 2.6). Einkommensschwache
Haushalte leben in vergleichsweise klei-
nen Wohnungen und mussen knapp 50
Prozent des verfugbaren Haushaltsein-
kommens fir die Bruttokaltmiete ausge-
ben. Demgegenuber fallt die Mietbe-
lastungsquote im Durchschnitt aller Haus-
halte mit 28,7 Prozent niedrig aus™.

60

%

eink hwache |

/J

R

Haushalte insgesamt
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Das einkommensschwachen Haushalten
zur Verfugung stehende Wohnungsange-
bot ist insbesondere fur SGB II-Bedarfs-
gemeinschaften geringer als fur Durch-
schnittshaushalte. Wie viele der inserier-
ten Wohnungsangebote den jeweiligen
Angemessenheitskriterien des Kreises
bzw. der kreisfreien Stadt entsprechen,
fallt in Abhangigkeit von der gesuchten
WohnungsgroRe sehr unterschiedlich
aus'®.

Differenzierte Entwicklung der

Mieten und Immobilienpreise

Den landesweiten Trend zunehmender
Wohnungsmarktentspannung untermau-
ern auch stagnierende Mieten und Preise
fur Immobilien. Die durchschnittliche
nordrhein-westfalische Nettokaltmiete
betragt 5,74 Euro je Quadratmeter15 und
liegt damit auf dem Vorjahreswert. Die
Preisspanne von 4,11 Euro je Quadratme-
ter im Kreis Hoxter und 7,67 Euro je Qua-

12
Die Wfa-Mieterbefragung umfasst eine Reihe von Befra-

gungen, die Sozialforschungsinstitute seit 1993 im Auf-

trag der Wfa durchgefiihrt haben. Befragt werden 2.500
Mieterhaushalte in frei finanzierten Wohnungen in Stad-
ten mit mehr als 50.000 Einwohnern in Nordrhein-West-

13 falen.
Die Aussagen stammen aus der Veroffentlichung

~Mieterbefragung NRW, Schwerpunkt: Zur Situation

14 einkommensschwacher Haushalte” aus dem Jahr 2009.
Die Aussagen stammen aus der Veroffentlichung ,,Der

Wohnungsmarkt fur Hartz-IV-Haushalte - Eine Analyse
des Angebots angemessener Wohnungen i.S.v.
SGB I/X11" aus dem Jahr 2009.

1
> empirica-Preisdatenbank (IDN ImmoDaten GmbH)



dratmeter in DUsseldorf verdeutlicht die
unterschiedlichen Marktsituationen, aber
auch die Vielfalt von Angeboten und
Lagen.

5,00

€/m2

frei finanzierte

gesamter

Wohnungsbestand

3,50 preisgebundener
Wohnungsbestand
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Wohnungsunternehmen, die an der Woh-
nungswirtschaftlichen Befragung16 teilge-
nommen haben, geben an, dass in ihren
Bestanden die Nettokaltmieten leicht an-
gestiegen sind (Abb. 2.7). Dies verweist
auf durchgefuhrte ModernisierungsmaR-
nahmen, insbesondere im Bereich der
energetischen Sanierung sowie dem
barrierefreien Umbau, aber auch auf
gestalterische MalBnahmen des
Wohnumfeldes. Aus Sicht der befragten
Wohnungsunternehmen sind die
finanziellen Spielraume jedoch gering, die
ModernisierungsmalBnahmen uber
Mietpreiserhohungen umzulegen.

Im Verhaltnis zu den frei finanzierten sind
die preisgebundenen Mieten auf den
Wohnungsmarkten in Nordrhein-Westfa-
len’ regional zum Teil extrem verschie-
den: Je hoher das allgemeine Preisniveau
desto klarer liegen die preisgebundenen
Mieten unterhalb der Angebotsmarktmie-
te; das trifft zum Beispiel auf die ange-
spannten Markte der Rheinschiene zu.
Insbesondere im Mietwohnungsneubau
liegen die Mieten preisgebundener Woh-
nungen deutlich unter der Angebots-
marktmiete. Im Hochsauerlandkreis und
im Kreis Hoxter haben die preisgebunde-
nen Mieten allerdings im Durchschnitt das

é Einmal jahrlich befragt die Wfa NRW Wohnungsunter-
nehmen zu wohnungswirtschaftlichen Kennzahlen. Im
Befragungsjahr 2009 konnten Aussagen zu 7,6 Prozent
des Wohnungsbestandes in NRW getroffen werden.

Die Aussagen stammen aus der Veroffentlichung
,Marktposition der Mieten von 6ffentlich geforderten
Mietwohnungen im Preisgeflige der lokalen Markte 2009
- Untersuchung fir das Ministerium fiir Bauen und Ver-
kehr NRW"”

Niveau der Angebotsmieten erreicht und
damit ihre Schutzfunktion weitgehend
verloren.

Auch die Kaufpreise fur Gebrauchtimmo-
bilien'® belegen einen Nachfrageruck-
gang: Demnach verzeichnen 58 Prozent
der untersuchten Kommunen'’ Preisriick-
gange fur gebrauchte Reiheneigenheime
zwischen den Jahren 2005 und 2009; in
weiteren 23 Prozent blieben die Preise
stabil (Abb. 2.8). Auch bei den Preisen fur
Eigentumswohnungen zeigt sich ein ahn-
liches Bild, hier sind in Kommunen mit
tendenziell stabilen (17 %) bis rucklaufi-
gen Preisen (69 %) grofRer werdende
Preisspannen zu beobachten. Dies ist zum
einen ein Hinweis darauf, dass hochprei-
sige Wohnungen in attraktiven Lagen
auch in entspannten Markten nachgefragt
werden und dass sich zum anderen das
Angebot um Immobilien erweitert hat, die
vergleichsweise gunstiger gehandelt
werden.

Anteil der Kommunen (an allen Kommunen) mit ...

... riicklaufigen Preisen
in den Jahren 2005-2008

... stabilen Preisen
in den Jahren 2005-2008

... steigenden Preisen
in den Jahren 2005-2008

40
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Reiheneigenheime

Eigentumswohnungen

Die Zukunft des Wohnungsmarktes

Es wird deutlich, dass in vielen Regionen
Nordrhein-Westfalens die differenzierte
Entwicklung der Mieten und Immobilien-
preise auf unsichere Marktperspektiven
hinweist. Qualitativ hochwertiger Woh-
nungsbau, der sowohl neuen energeti-
schen Anforderungen als auch altersge-
rechten Anspruchen genugt, wird auch
auf entspannten Wohnungsmarkten Ab-
nehmer finden. Es ist gegenwartig aber
nicht abzuschatzen, welche Auswirkungen

18
19

LBS Markt fiir Wohnimmobilien 2005 bis 2008

Die Erhebung bezieht sich auf 650 ausgewahlte Kom-
munen mit mehr als 20.000 Einwohnern in ganz
Deutschland, darunter 215 in Nordrhein-Westfalen. Die
Daten werden durch eine Befragung der LBS- und Spar-
kassen-Immobilienvermittler erhoben und bilden somit
nur einen Teil des Gesamtmarktes ab.

Nordrhein-Westfalen

Abb. 2.7:
Entwicklung der Mie-
ten in den Bestianden
der Wohnungsunter-
nehmen 2000-2008 in
Nordrhein-Westfalen
(Quelle:

Wfa-WoWiB 2009)

Abb. 2.8:

Anteil der Kommunen
mit definierter Preis-
entwicklung fiir Ge-
brauchtimmobilien
nach Segmenten
2005-2008 an allen
Kommunen in Nord-
rhein-Westfalen
(Quelle: LBS)
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zuklnftig auf den Markt kommende Ge-
brauchtimmobilien auf Preise und Mieten
haben werden.

Ein Szenario, in dem schlecht verauRer-
bare Ein- und Zweifamilienhauser als
Mietobjekte angeboten werden, konnte
durchaus realistisch sein.

Damit wirden Sickereffekte im Sinne ei-
nes Filtering-Down-Prozesses zwischen
qualitativ unterschiedlichen Marktseg-
menten eintreten: Ehemals qualitativ
hochwertige Wohnungen verlieren an
Wert und werden weniger nachgefragt,
weshalb sie bei sinkenden Mieten und
Verkaufspreisen auch Haushalten mit
niedrigem Einkommen zur Verfugung
stehen.

Zukunftsthemen der Wohnungsmarkte
in Nordrhein-Westfalen

Die Wohnungsmarktanalyse fur Nord-
rhein-Westfalen belegt, wie bereits in den
vergangenen Jahren, fur viele Kommunen
eine zunehmende Entspannung und Diffe-
renzierung der Wohnungsmarkte. Fur im-
mer mehr Kommunen bilden Bevolke-
rungsruckgange eine Rahmenbedingung
fur zukunftige Planungen:

®= Die Ausweisung neuer Baugebiete mit
dem Ziel Einwohnergewinne zu gene-
rieren, ist kein Instrument, um den de-
mografischen Trend umzukehren.
Vielerorts werden Flachenneuauswei-
sungen —wenn Uberhaupt — nur noch
kleinteilig sinnvoll sein.

=  Rucklaufige Immobilenpreise und
Mieten verweisen auf unsichere Ren-
diteerwartungen, die bei Wirtschaft-
lichkeitsberechnungen von Neubau-
mafnahmen unter mittel- bis lang-
fristigen Gesichtspunkten bertcksich-
tigt werden mussen.

= Die Entwicklung des Wohnungs-
bestandes wird im Vordergrund ste-
hen mussen. Ricklaufige Bevolke-
rungs- und Haushaltszahlen werden
die Problematik eines zunehmenden
Wohnungsleerstandes und des Preis-
verfalls bei Mieten und Immobilien
vielerorts verstarken.

®=  Abriss und Ruckbau von Wohnungs-
bestanden werden punktuell notwen-
dig sein, um den Wohnungsiberhang

um nicht mehr marktfahige Objekte zu
bereinigen.

® |n entspannten Wohnungsmarkten
mussen die privaten Eigentimer da-
hingehend sensibilisiert werden, dass
aufgrund von zunehmenden Leerstan-
den und Preisverfall die eigenen Im-
mobilien gegebenenfalls. an Wert
verlieren.

® Insgesamt mussen neue konzeptio-
nelle und strategische Antworten auf
diese Entwicklungen gefunden wer-
den. Klassische Planungsinstrumente
wie die vorbereitende Bauleitplanung
werden diesen Erfordernissen allein
nicht gerecht werden.

= Kommunale Handlungskonzepte Woh-
nen, die fur Kommunen mit einem
niedrigen Bedarfsniveau im Mietwoh-
nungssegment heute schon empfohlen
werden®, sind ein dialog- und pro-
zessorientiertes Instrument, um alle
Wohnungsmarktakteure wie die Woh-
nungs- und Kreditwirtschaft, die pri-
vaten Eigentiumern und andere einzu-
binden.

® |nsbesondere fur kleine Kommunen
scheint die Aufhangung des Themen-
feldes Wohnen auf der Kreisebene
sinnvoll zu sein, um geblndelt Res-
sourcen zu nutzen. Dass die Zusam-
menarbeit mehrerer Kommunen und
weiterer Wohnungsmarktakteure im
Themenfeld Wohnen auch auf Kreis-
ebene erfolgreich sein kann, zeigt das
Beispiel des Rheinisch-Bergischen
Kreises: Hier erarbeiten die zehn
kreisangehorigen Kommunen zusam-
men mit der Kreisverwaltung ein re-
gionales Handlungskonzept Wohnen.

= Handlungskonzepte Wohnen bieten
einen Ansatzpunkt, unterschiedliche
Fachplanungen zu verzahnen. Fragen
zur Wohnungsbedarfsplanung hangen
mit solchen zur Infrastruktur- und So-
zialplanung zusammen. Entspre-
chende Ansatze wie die ,Integrierten
Stadtentwicklungskonzepte”, die in
einigen Kommunen Nordrhein-West-
falens bereits umgesetzt werden,
scheinen Erfolg versprechend zu sein.

20 ..
Wohnungsbauférderungsprogramm 2009



Nordrhein-Westfalen

= Dieim Wohnungsmarktbarometer21
befragten Marktexperten halten eine
strategische Zusammenarbeit in die-
sem Themenfeld fur sinnvoll. So ga-
ben 80,5 Prozent aller befragten
Marktexperten an, dass sie Hand-
lungskonzepte Wohnen fur wichtig
bzw. sehr wichtig fur die strategischen
Planungen der Kommunen im The-
menfeld Wohnen halten.

21
Die Wfa NRW befragt jahrlich Wohnungsmarktfachleute

aus Wohnungswirtschaft, Verwaltung, Wissenschaft und
Verbanden zu ihrer subjektiven Einschatzung bezlglich
aktueller Fragestellungen. Im Jahr 2008 beteiligten sich
267 Personen an der Befragung.
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3 Kreis Gutersloh

Borgholzhausen
Bad Salzu

Bielefeld

Beelen
Herzebrock-Clarholz

Oelde
Langenberg

Hove lhof

[ bis 15.000 Einwohner
[T ] mehr als 15.000 bis 20.000 Einwohner
[7 ] mehr als 20.000 bis 25.000 Einwohner

Wadersloh [ mehr als 25.000 Einwohner
Ausgewihlte Daten der 2008 Vergleich zu Veranderung Vergleich zu
Wohnungsmarktbeobachtung NRW zum Vorjahr NRW
Wirtschaftliche Rahmendaten
Arbeitslosenquote 4,7 % niedriger -1,1 %-Punkte entsprechend
Pendlersaldo 11.323 - - -
Rahmenbedingungen Wohnungsangebot
Eigenheimerschwinglichkeit* 4,95 hoher
Preise fur baureifes Land 133 €/m2 entsprechend -6,3 % -
Wohnungsangebot
Wohnungsbestand insgesamt: 152.350 - +0,55 % positiver
- darunter preisgebundene Mietwhg. 6,6 % niedriger -0,3 %-Punkte negativer
- darunter Whg. in Ein-/Zweifamilienhdusern 60,7 % héher +0,01 %-Punkte negativer
- darunter Whg. in Mehrfamilienhausern 36,7 % niedriger +0,01 %-Punkte entsprechend
Baufertigstellungen 928 - - -
ﬁ;ugiirg;g?;nitt der letzten 3 Jahre) 0.9 % hoher -0.2 %-Punkte negativer
Wohnflache - pro Wohnung 99,3 m?2 héher +0,1 m2 entsprechend
- pro Einwohner 42,7 m? hoher +0,3 m2 entsprechend
Wohnungsbedarf und —-nachfrage
Bevolkerung (am Ort der Hauptwohnung): 353.944 - -0,08 % positiver
- darunter unter 18 Jahre alt 20,1 % héher -0,3 %-Punkte entsprechend
- darunter Uber 65 Jahre alt 18,5 % niedriger +0,3 %-Punkte entsprechend
HaushaltsgroRe (in Personen)** 2,35 - - -
Leistungsempfanger nach SGB Il (Hartz IV) 19.090 - -6,3 % positiver
xi;n:t}:;ggjghu:;?je Haushalte*** 57.5 % hoher i i
Mieten und Marktanspannung
Leerstande (Techem-empirica) 2,6 % niedriger 0,0 %-Punkte positiver
Angebotsmieten**** 5,34 €/m?2 niedriger +0,2 % -

* Eigenheimneupreis als Vielfaches des verfligbaren Haushaltsnettoeinkommens

** Quelle: IT.NRW, GfK, eigene Berechnung

*** Anteil der mit preisgebundenen Wohnungen versorgten wohnungssuchenden Haushalte

**** Quelle: empirica-Preisdatenbank (IDN ImmoDaten GmbH)
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Klein- und Mittelstadte mit stabiler lokaler Okonomie pragen den
Kreis Gutersloh. Bisher konnten die kaufkraftstarken Kommunen
von Wanderungsgewinnen und positiver naturlicher Bevolke-
rungsentwicklung profitieren. In den letzten drei Jahren ist jedoch
ein deutlicher Einbruch festzustellen, der im Jahr 2008 erstmals
zu einem leichten Bevolkerungsruckgang fuhrte. Zusatzlich ver-
andern sich die Anteile der Altersgruppen: mehr altere Menschen,
weniger Kinder und Jugendliche. Daraus ergeben sich neue An-
spruche an die Qualitat des vorhandenen Wohnraumes. Die Bau-
tatigkeit, vor allem im Ein- und Zweifamilienhausbereich, ist seit

Jahren uberdurchschnittlich.

Im Nordosten Nordrhein-Westfalens liegt
der Kreis Gutersloh, sudwestlich der kreis-
freien Stadt Bielefeld, umgeben von den
Kreisen Warendorf, Soest und Paderborn.
Die nordliche Grenze teilt sich der Kreis mit
dem Land Niedersachsen. Insgesamt lebten
im Jahr 2008 im Kreis Gutersloh 353.900
Einwohner, die sich auf dreizehn kreisan-
gehorige Kommunen aufteilten. Die Stadt
Gutersloh als grote Stadt des Kreises mit
96.300 Einwohnern stellt einen Siedlungs-
schwerpunkt dar. Die zweitgro3te Stadt
Rheda-Wiedenbrick ist mit einer Einwoh-
nerzahl von 47.000 nur noch etwa halb so
grol3. Die kleinste Kommune ist Langenberg
mit 8.200 Einwohnern.

Einwohnerdichte deutlich

unterhalb des Landesdurchschnitts

Mit 370 Einwohnern je Quadratkilometer
liegt der Kreis bezlglich der Einwohner-
dichte im Jahr 2008 deutlich unter dem
nordrhein-westfalischen Durchschnittswert
(530 EW/km?2). Ausnahmen bilden die bei-
den grofSten Stadte Gutersloh

(860 EW/km2) und Rheda-Wiedenbrick
(540 EW/km2). Neben den beiden Sied-
lungsschwerpunkten dominieren landlich
strukturierte, periphere Raume.

Hohes Bedarfsniveau

fiir geforderte Mietwohnungen

Die regionale Gebietskulisse fur die soziale
Wohnraumforderung in Nordrhein-Westfa-
len weist fur die Kommunen des Kreises
sehr differenzierte Bedarfsniveaus fur
Mietwohnraum auf (Abb. 3.1).%* Nur die

22 Lo . . L
F+B GmbH: Optimierung der Gebietskulissen fiir die

regionale Differenzierung der Wohnraumférderung in
Nordrhein-Westfalen — Endbericht fiir das Ministerium fuir
Bauen und Verkehr des Landes Nordrhein-Westfalen.
Hamburg 2008

Stadt Gutersloh hat ein hohes Bedarfsni-
veau. Jeweils finf Kommunen weisen ein
Uberdurchschnittliches oder unterdurch-
schnittliches Bedarfsniveau auf. In zwei
Kommunen, Verl und SchloR Holte-Stu-
kenbrock, ist das Bedarfsniveau fur Miet-
wohnungen niedrig.

/ spenge
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Weiterhin wachsende
Bevolkerungszahlen...

In den letzten zehn Jahren hat die Einwoh-
nerzahl des Kreises Gutersloh um 4,1 Pro-
zent zugenommen (NRW: -0,2 %). Dabei ist
jedoch festzustellen, dass die Wachstums-
dynamik vor allem in den letzten drei Jah-
ren deutlich nachgelassen hat. So nahm die
Bevolkerungszahl nur noch um insgesamt
0,2 Prozent zu. Nordrhein-Westfalen wies
fur denselben Zeitraum bereits eine negati-
ve Entwicklung von 0,7 Prozent auf.
Besonderes Wachstum liel sich in den letz-
ten zehn Jahren in den Kommunen Verl
(+8,7 %) und Rheda-Wiedenbriick (+6,6 %)
erkennen. Als einzige Kommune war Wer-
ther von einem leichten Bevolkerungsriick-
gang betroffen (-0,7 %).

Kreis Gutersloh

Abb. 3.1:
Bedarfsniveau Miet-
wohnungsmarkt -
Gebietskulissen fir
die regionale Differen-
zierung der Wohn-
raumforderung: Kreis
Gitersloh

(Quelle: F+B GmbH)

Wfa Infocenter 17




Wohnungsmarktbeobachtung Nordrhein-Westfalen ¢ Info 2009

Abb. 3.2:
Komponenten der
Bevolkerungsentwick-
lung 1999-2008 im
Kreis Gutersloh
(Quelle: IT.NRW)
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...mit abnehmender Dynamik durch
weniger Geburten und Zuwanderung

Die naturliche Bevolkerungsentwicklung
bewegte sich in der Summe der letzten
zehn Jahre im positiven Bereich (Abb. 3.2).
Allerdings hat seit dem Jahr 1998 die Zahl
der Lebendgeborenen kreisweit um

21,0 Prozent abgenommen, so dass in etwa
der Halfte der Kommunen der naturliche
Bevolkerungssaldo im Jahr 2008 leicht im
negativen Bereich lag. Es ist davon auszu-
gehen, dass das naturliche Bevolkerungs-
wachstum in Zukunft weiter an Bedeutung
verlieren und der ohnehin geringe Einfluss
auf die Bevolkerungsentwicklung weiter
schwinden wird.

Einwohner

3.000

2.500 +

Saldo Wanderungen

2.000 +

1.500

1.000

- WoB NRW 2009

500 o

Wfa

-

-500

1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008

In den letzten Jahren waren hauptsachlich
die Wanderungsgewinne verantwortlich fur
den Bevolkerungszuwachs. Die Zuwande-
rungsdynamik hat jedoch seit Ende der
1990er Jahre im Zuge des sich abschwa-
chenden Suburbanisierungstrends abge-
nommen, die Zahlen der Zu- und Fortzlige
nahern sich seitdem tendenziell aneinander
an. Im Jahr 2008 wies der Kreis Gutersloh
zum ersten Mal in den vergangenen zehn

Jahren eine negative Wanderungsbilanz auf.

Durch die gleichzeitig negative Bilanz der
Geburten und Sterbefalle schrumpfte der
Kreis somit zum ersten Mal, wenn auch nur
auf einem vergleichsweise niedrigen Ni-
veau.

Die Bevolkerungsvorausberechnung von
IT.NRW geht von einem Bevolkerungs-
wachstum bis zum Jahr 2025 und einer
anschlieBenden leichten Bevolkerungsab-
nahme bis zum Ende der Vorausberech-
nung im Jahr 2030 aus. Da die Schrump-
fung der Einwohnerzahl also erst kurz vor
Ende des Zeitraums der Vorausberechnung
beginnt, wird die Bevolkerungszahl im Jahr

2030 leicht Uber der des Jahres 2008 liegen
(+1,6 %). Inwieweit diese Entwicklung zu-
treffen wird bleibt mit Blick auf die Bevolke-
rungsentwicklung der letzten Jahre abzu-
warten. Ein kontinuierliches Monitoring der
Entwicklung unter Einbezug der aktuellen
Trends ist empfehlenswert.

Vielfiltige Wanderungsverflechtungen
innerhalb des Kreises

Insgesamt 5.000 Umzugsbewegungen in-
nerhalb der Kreisgrenzen waren fur das
Jahr 2008 zu verzeichnen. Tendenziell ge-
wannen die beiden groten Stadte im Kreis
mehr junge Einwohner im Alter von unter
30 Jahren. Die kleineren Kommunen
machten Zuzugsgewinne zumeist bei den
30-Jahrigen und alteren, was darauf
schlieBen lasst, dass junge Menschen aus
Ausbildungsgriunden in die groReren Stadte
und Menschen in der Phase der Eigen-
tumsbildung, moglicherweise aufgrund der
niedrigeren Bodenpreise, in die kleineren
Stadte ziehen.

Die mit Abstand meisten Zugezogenen
stammen aus Bielefeld; im Jahr 2008 waren
dies insgesamt 1.800 Personen. Gleichzeitig
zogen auch viele Menschen (2.009) aus
dem Kreis Gutersloh in die groRe Nachbar-
stadt. Insbesondere ist es die Bevolkerung
zwischen 18 und unter 30 Jahren, die aus
dem Kreis Gutersloh nach Bielefeld zieht.
Die in den letzten Jahren festzustellende
positive Wanderungsbilanz bei den tuber
30-jahrigen Personen war im Jahr 2008
allerdings nicht mehr erkennbar. In vielen
Kommunen war jedoch die Bilanz bei unter
18-jahrigen Personen positiv, was auf einen
Zuzug von Familienhaushalten hinweist.

Seit dem Jahr 1998 hat in Bielefeld die Zahl
der 30- bis unter 45-Jahrigen um

10,0 Prozent abgenommen. Bis zum Jahr
2030 rechnet IT.NRW mit einer weiteren
Abnahme um 11,4 Prozent. Es ist damit zu
rechnen, dass die Zuzlge von Personen
dieser Altersgruppe, bei der man davon
ausgehen kann, dass sie den grofSten Anteil
an den Eigentumsbildnern ausmacht, in den
Kreis Gutersloh entsprechend zurlickgehen
werden. Aufgrund der hohen Bedeutung
der Wanderungsbilanz fur den Kreis ist eine
langfristige positive Beeinflussung der Be-
volkerungszahl demnach fraglich.



Von einem uiberdurchschnittlich

jungen zu einem alternden Kreis...
Derzeit ist die Struktur der Altersgruppen in
der Gesamtbevodlkerung im Kreis Gutersloh
mit der Verteilung in Nordrhein-Westfalen
vergleichbar; lediglich die unter 18-Jah-
rigen machen mit 20,1 Prozent einen ho-
heren Anteil und die 65-Jahrigen und al-
teren mit 18,5 Prozent einen etwas nied-
rigeren Anteil aus als im landesweiten
Durchschnitt (17,7 bzw. 20,2 %).
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Die Verteilung der Gesamtbevolkerung auf
die Altersgruppen wird sich in den nachsten
Jahren zu Gunsten der alteren Altersgrup-
pen verschieben. Die Bevolkerungszunah-
me bis zum Jahr 2030 bezieht sich aus-
schlieBlich auf die Altersklasse der 45-Jah-
rigen und alteren (Abb. 3.3). Insbesondere
die Altersklasse der 65-Jahrigen und alteren
wird in diesem Zeitraum voraussichtlich um
47,2 Prozent wachsen. Die Veranderung der
Altersstruktur wird die Entwicklung des
Kreises demnach starker beeinflussen als
die der Einwohnerzahl. Es ist davon auszu-
gehen, dass die durch zunehmende Alte-
rung gepragte Entwicklung im Kreis Guters-
loh zeitverzogert eintreten wird. In den
kommenden zwei Jahrzehnten sind daher
zunachst andere wohnungs- und
stadtebauliche MaBnahmen erforderlich als
in Kreisen, die bereits heute einen hohen
Anteil alterer Bevolkerung aufweisen. Den-
noch ist die fruhzeitige Entwicklung nicht
nur kommunal sondern auch regional abge-
stimmter Konzepte wichtig.

Bislang sind erste Tendenzen zur Bevolke-
rungsabnahme und -alterung vor allem in
den Kommunen festzustellen, die abseits
der Stadteachse Rheda-Wiedenbruck, Gu-
tersloh und Bielefeld liegen. Diese periphe-

Kreis Gutersloh

ren Kommunen des Kreisgebietes konnen
zur frihzeitigen Erkennung zukunftiger
Entwicklungstrends herangezogen werden.

... mit mehr kleinen, weniger gro8en

und einer insgesamt hoheren Zahl an
Haushalten

Die HaushaltsgroRe im Kreis Gutersloh ist
leicht Uberdurchschnittlich: Wahrend im
Jahr 2008 in Nordrhein-Westfalen durch-
schnittlich 2,11 Personen in einem Haushalt
lebten, waren es im Kreis Giitersloh 2,35.%3
Dabei sind die Haushalte tendenziell umso
kleiner, je groRer die Kommune ist. Die
Zunahme der Zahl alterer Einwohner sowie
der allgemeine Trend zur Kleinfamilie mit
einem oder auch keinem Kind beeinflussen
zusatzlich die Entwicklung der Haushalts-
groBen und damit gegebenenfalls auch die
Entwicklung des Bedarfs nach unterschied-
lichen WohnungsgroRen und -zuschnitten.

Abb. 3.3:

Gitersloh
(Quelle: IT.NRW)

In den vergangenen zehn Jahren hat die
Zahl der Haushalte im Kreis Gutersloh um
9,4 Prozent zugenommen. Gleichwohl ist
ein Abflachen der Wachstumsdynamik fest-
zustellen. Bis zum Jahr 2030* rechnet
IT.NRW mit einem Anstieg der Haushalts-
zahl um 8,8 Prozent, einhergehend mit ei-
ner Abnahme der Zahl der Haushalte mit
vier und mehr Personen sowie einem Zu-
wachs der Zahl der Ein- und Zweiperso-
nenhaushalte. Diese Veranderung der Ver-
teilung der Bevolkerung auf die verschiede-
nen HaushaltsgroBenklassen spiegelt die
Entwicklung der Altersklassen und damit
verbundene potenzielle Bedarfssituationen
auf dem Wohnungsmarkt wider. Es ist je-
doch nicht davon auszugehen, dass auf
Grund der Zunahme kleinerer Haushalte
der Bedarf nach kleineren Wohnungen
steigt. Viele Menschen verbleiben auch im
Alter in ihrer gewohnten Wohnung, sofern
es der Gesundheitszustand zulasst.

Hohe Beschaftigtenquote,

niedrige Arbeitslosenzahlen...

In allen Kommunen des Kreises liegt die
Beschaftigtenquote uber dem Landesdurch-
schnitt von 48,3 Prozent. Am niedrigsten ist
sie in Rheda-Wiedenbrick mit 53,2 Prozent,
am hochsten in Versmold mit 58,5 Prozent.

23
Wfa NRW, eigene Berechnung, Quelle: IT.NRW, GfK

24
Vorausberechnung der Bevélkerung in den Kreisen und
kreisfreien Stadten Nordrhein-Westfalens 2008 bis
2030/2050, IT.NRW 2009
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Bevdlkerung nach
Altersklassen 2008
und 2030 im Kreis
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Abb. 3.4 (links):
Anteil der Leistungs-
empfianger nach
SGB Il an allen Ein-
wohnern 2008 im
Kreis Gltersloh
(Quelle: Wfa NRW,
BfA, IT.NRW)

Abb. 3.5 (rechts):
Kaufkraft je Haushalt
2008 (Wert NRW =
100) im Kreis Giiters-
loh

(Quelle: GfK)
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Auch in den kleineren Kommunen ist eine
hohe Beschaftigtenquote vorzufinden. Dies
liegt an der eingangs erwahnten Wirt-
schaftsstruktur des Kreises mit einer Viel-
zahl mittelstandischer Unternehmen, aber
auch mit Standorten groRer, international
agierender Firmen. Bemerkenswert fur
einen Kreis, der nah bei Bielefeld, einem
Oberzentrum mit entsprechender wirt-
schaftlicher Ausstrahlungskraft liegt, ist die
gleichmaRige Verteilung der Berufsein- und
-auspendler.

In sechs der dreizehn Kommunen liegt das
Verhaltnis von Einpendlern zu Auspendlern
nahezu bei 1:1. Es handelt sich dabei neben
Rheda-Wiedenbruck unter anderem auch
um relativ kleine Kommunen wie Borgholz-
hausen und Rietberg, denen damit eine
funktionierende lokale Okonomie attestiert
werden kann. Angesichts der Finanz- und
Wirtschaftskrise bleiben die zukunftige
Entwicklung der im Kreis ansassigen Be-
triebe und der Einfluss auf die Beschaftig-
tenquote abzuwarten.

Wfa - WoB NRW 2009
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Die durchschnittliche Arbeitslosenquote im
gesamten Kreis Gutersloh erreichte im
Jahresdurchschnitt 2008 4,7 Prozent und
lag damit deutlich unter dem Landesdurch-
schnitt von 8,5 Prozent. Der Kreis liegt pro-
zentual gleichauf mit dem Kreis Steinfurt
und nur die Kreise Olpe (4,2 %) und Coes-
feld (3,9 %) weisen noch niedrigere Ar-
beitslosenquoten auf.

Der Anteil der SGB II-Empfanger liegt im
Kreis Gutersloh bei 5,4 Prozent und damit
ebenfalls weit unter dem Landesdurch-
schnitt von 9,1 Prozent. Die Kommune Her-
zebrock-Clarholz gehort mit einem Wert

von nur 2,8 Prozent zu den 25 Kommunen
in Nordrhein-Westfalen mit dem
niedrigsten Anteil von SGB II-Empfangern
an allen Einwohnern (Abb. 3.4).

Die Kommunen mit einem im Kreis-
vergleich hohen Anteil von SGB II-Emp-
fangern sind auch diejenigen, die im F+B-
Gutachten mit einem als Uberdurch-
schnittlich bis hoch bewerteten Bedarf an
geforderten Mietwohnungen eingestuft
wurden.

...und tiberdurchschnittliche Kaufkraft
Neben der niedrigen Arbeitslosenquote und
dem geringen Anteil von SGB II-Emp-
fangern an der Gesamtbevolkerung liegt die
Kaufkraft je Haushalt in allen Kommunen
des Kreises Gutersloh Giber dem Landes-
durchschnitt, in Verl mit 26 Prozent sogar
deutlich (Abb. 3.5).

Auch in dieser Struktur spiegelt sich die
funktionierende lokale Wirtschaft wider.
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Versmold

Werther

Unterschiedliche Versorgungssituation
bei wohnungssuchenden Haushalten

Der Anteil der wohnungssuchenden Haus-
halte an allen Haushalten im Kreis Guters-
loh liegt mit 0,9 Prozent unter dem Landes-
durchschnitt von 1,4 Prozent.

Im Jahr 2008 betrug die Versorgungsquote
mit preisgebundenem Wohnraum 57,5 Pro-
zent. Der Landesdurchschnitt erreichte
51,9 Prozent. Die Unterschiede in der Ver-
sorgungssituation sind zwischen den ein-
zelnen Zustandigen Stellen zum Teil erheb-
lich. Fir die Zustandige Stelle Rheda-
Wiedenbrick wurden mehr Belegungen
gemeldet als Wohnberechtigungsscheine
ausgegeben, so dass alle Wohnungssuchen-
den versorgt werden konnten. In Rietberg
wiederum betrug der Anteil der versorgten



wohnungssuchenden Haushalte nur

10,4 Prozent. Obwohl es sich dabei um ei-
nen Ausnahmefall handelt — beispielsweise
betrug der Anteil versorgter Haushalte in
Schlo8 Holte-Stukenbrock 56,6 Prozent und
in der Stadt Gutersloh 66,8 Prozent — lassen
die Zahlen auf eine teilweise geringe Ver-
sorgung der kleineren, landlicheren Kom-
munen mit preisgebundenem Miet-
wohnraum schlieRen.

Dabei ist zu berucksichtigen, dass sich ein
Teil der Nachfrage nach gunstigem Wohn-
raum auch im frei finanzierten Segment
befriedigen lasst.

Netzwerke lokaler Akteure festigen sich
Der Kreis Gutersloh befindet sich in Bezug
auf die soziookonomischen Rahmenbedin-
gungen in einer vorteilhaften Ausgangssitu-
ation. Der Demografiebericht des Kreises®
zeigt, dass die lokalen Akteure sich der
anstehenden demografischen Veranderun-
gen bewusst sind. Sie haben eigene
Vorausberechnungen und Handlungs-
empfehlungen zu einem Zeitpunkt aufge-
stellt, der rechtzeitig die Einleitung von
MaBnahmen ermoglicht. Vor allem fur die
kleineren Kommunen weist der Bericht
mittel- bis langfristig einen vermuteten Be-
volkerungsruckgang auf, wahrend die
Siedlungsschwerpunkte weitgehend stabil
bleiben. Die Akteure definieren vor allem
die Vermeidung weiterer Zersiedelung als
zukunftiges Aufgabenfeld.

Wenige kleine Wohnungen,

glinstige Mieten

Die durchschnittliche Nettokaltmiete je
Quadratmeter Wohnflache liegt im Kreis
Gutersloh mit 5,34 Euro deutlich niedriger
als im Landesdurchschnitt (5,74 €/m2)*®.
Bedingt durch das geringere Angebot im
Vergleich zu den stadtischer strukturierten
Kommunen liegt das Wohnen zur Miete in
den kleineren, landlicher gepragten Kom-
munen auf einem ahnlichen preislichen
Niveau wie in den Stadten.

Dennoch sind die Mietpreise im Kreis Gu-
tersloh insgesamt betrachtet guinstiger als
in der benachbarten Stadt Bielefeld. Zu

erwahnen ist der groBere Markt fur Miet-

5
Kreis Gutersloh/pro Wirtschaft GT GmbH: Demografie-
bericht Kreis Gutersloh. Zusammenfassung zentraler Aus-
sagen. Gutersloh 2007

empirica-Preisdatenbank (IDN ImmoDaten GmbH)

einfamilienhauser im Kreis Gutersloh. Im
Jahr 2008 betrug deren Anteil an allen an-
gebotenen Wohnungen 13,4 Prozent”. Es
stellt sich die Frage, wie sich dieser fur
landlich strukturierte Gebiete untypisch
hohe Anteil erklaren lasst. Die Vermutung
liegt nahe, dass der Verkauf alterer Be-
stande oder Hauser mit einfacherer Aus-
stattung mittlerweile schwieriger geworden
ist und diese stattdessen vermietet werden.
Die Nachfrage nach gebrauchten Ein- und
Zweifamilienhausern ist vor allem in den
landlich gepragten Gebieten des Kreises
verhalten, da dort in den letzten Jahren
viele Kommunen Baugebiete ausgewiesen
haben, in denen erschwingliche Eigen-
heime entstanden sind. In der Regel konnen
sich Nachfrager relativ gunstig am Neu-
baumarkt versorgen, worunter die Nach-
frage nach Gebrauchtwohnungen leidet.
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Uberdurchschnittliche Baulandpreise

Im Durchschnitt der letzten drei Jahre
kostete in Nordrhein-Westfalen ein Qua-
dratmeter baureifen Landes 134 Euro®. In
neun der dreizehn Kommunen des Kreises
Gutersloh war der Baulandpreis hoher als
der nordrhein-westfalische Durchschnitt.
Innerhalb des Kreises lassen sich erhebli-
che Unterschiede feststellen (Abb. 3.4). Der
durchschnittliche Preis je Quadratmeter
baureifen Landes war in allen Kommunen
des Kreises Gutersloh (139 €/m?) jedoch

27 . . . FP Lo
Der Anteil bezieht sich ausschlieBlich auf die in der

empirica-Preisdatenbank (IDN ImmoDaten GmbH)
erfassten Wohnungsangebote. Der Anteil dieses Miet-
teilmarktes in NRW lag im Jahr 2008 bei 9,0 Prozent.
Durchschnittlicher Baulandpreis fiir baureife Grundsttcke
im individuellen Wohnungsbau freistehender Ein- und
Zweifamilienhauser — OGA NRW

28

Kreis Gutersloh

Abb. 3.4:

Kaufpreise fiir Bau-
land fiir Ein- und
Zweifamilienhduser in
mittlerer Lage 2008
im Kreis Gilitersloh
(Quelle: OGA NRW)
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Abb. 3.5:

Entwicklung des Woh-
nungsbestandes nach
Segmenten 1998-2008
im Kreis Giitersloh
(Quelle: IT.NRW)

2 Wfa Infocenter

deutlich niedriger als in Bielefeld
(207 €/m?2).

Innerhalb der letzten zehn Jahre stagnierte
im Kreis Gutersloh das Preisniveau fur bau-
reifes Land. Kreisweit hat es sich nach
einem kurzen Zwischenhoch zu Beginn der
2000er Jahre aktuell wieder in etwa auf dem
Niveau von vor zehn Jahren eingependelt.

Glinstige Eigenheimerschwinglichkeit
Wegen der uberdurchschnittlichen Kauf-
kraft je Haushalt und der guten wirtschaftli-
chen Situation im Kreis muss fur den Er-
werb eines Eigenheims nur das 4,95-fache
des durchschnittlichen Haushaltsjahres-
nettoeinkommens aufgewendet werden
(NRW: 5,49). Oberhalb des Landesdurch-
schnitts liegt nur die Stadt Gutersloh (5,83).
Weiterhin ist die glinstige Eigenheimer-
schwinglichkeit auf die vor allem in den
kleineren Kommunen gunstigeren Bauland-
preise im Vergleich zu Bielefeld und der
Stadt Gutersloh zurtickzufuhren.

Viele Neubauwohnungen und hoher
Anteil von Ein- und Zweifamilienhausern
am Bestand

Wahrend in den letzten zehn Jahren der
Bestand an Wohnungen in Nordrhein-
Westfalen um 6,8 Prozent zugenommen hat,
ist der Zuwachs im Kreis Gutersloh mit

12,8 Prozent deutlich hoher, am hochsten in
SchloR Holte-Stukenbrock mit einer Be-
standszunahme um 19,5 Prozent.

Die Entwicklung des Ein- und Zweifami-
lienhausbestandes in den letzten zehn Jah-
ren lag in allen Kommunen des Kreises,
aulBer in Werther (+5,2 %) und Versmold
(+9,7 %), uber dem Landesdurchschnitt
(+9,9 %) (Abb. 3.5). Spitzenreiter war Har-
sewinkel mit einer Zunahme um

17,8 Prozent. Allerdings hatte auch der
Mehrfamilienhausbestand deutliche Zu-
wachse zu verzeichnen. In den letzten zehn
Jahren hat der Bestand in allen Kommunen
des Kreises Gutersloh in hoherem MaRe
zugenommen als in Nordrhein-Westfalen
insgesamt (+4,6 %). An erster Stelle steht
dabei SchloR Holte-Stukenbrock mit einem
Zuwachs von 24,9 Prozent. Zu beachten ist
hierbei aber der niedrige Ausgangsbestand
an Mehrfamilienhausern.

Nordrhei
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In allen Kommunen des Kreises Gutersloh,
mit Ausnahme von Werther, ist der Anteil
von Neubauwohnungen, d.h. Wohnungen,
die seit dem Jahr 1999 gebaut wurden, zum
Teil deutlich hoher als im Landesdurch-
schnitt (+6,4 %). Vor allem in SchloR Holte-
Stukenbrock entstanden in diesem Zeitraum
viele Neubauwohnungen; sie haben einen
Anteil von 16,3 Prozent am Gesamtbestand.
An dieser Zunahme zeigt sich die in den
letzten Jahren hohe Zahl von Neuauswei-
sungen an Wohnbauland, die insbesondere
in den kleineren Kommunen stattgefunden
haben. Fraglich ist jedoch, ob die Neubau-
ten entstanden sind, weil ein hoher Bedarf
vorherrscht, oder ob die Nachfrage erst
durch die entsprechende Baulandauswei-
sung induziert wurde.

Die raumlichen Strukturen des hohen Neu-
bauanteils decken sich mit der betrachtli-
chen Zahl von Wohnungen in Ein- und
Zweifamilienhausern (Abb. 3.6). Sie liegt
mit 60,7 Prozent im gesamten Kreis klar
uber dem Landesdurchschnitt (42,4 %),
wobei in den kleinen Kommunen tenden-
ziell groRBere Anteile von Wohnungen in
Ein- und Zweifamilienhausern zu finden
sind als in den Siedlungsschwerpunkten.

Geht man davon aus, dass mit einer wach-
senden Zahl alterer Menschen eine Zu-
nahme der Altersarmut einhergeht, ergibt
sich fur Kommunen mit einem hohen Ei-
genheimanteil eine besondere Problematik.
Unter Umstanden sind Eigenheimbesitzer
im Alter nicht mehr in der Lage, mittels
ihrer Renteneinkunfte den Unterhalt fir das
Wohneigentum zu bestreiten. Moglicher-
weise konnen sie in fortgeschrittenem Alter
aus korperlichen Griinden das Gebaude
nicht mehr komplett nutzen oder werter-



haltend pflegen. Fir diejenigen, die einen
Umzug in Betracht ziehen, sollte bezahlba-
rer Wohnraum in der gewohnten Umge-
bung vorgehalten werden. Da ein Grofteil
der Seniorinnen und Senioren jedoch die
eigene Wohnung nicht aufgeben maochte,
sollten Konzepte und Strategien fur Umbau-
und Sanierungsmaoglichkeiten entwickelt
werden, die ihnen dies so lang wie moglich
erlauben.
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%
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mehr als 70 %

Uberdurchschnittliche Wohnfliche

je Wohnung und je Einwohner

Im Jahr 2008 betrug die durchschnittliche
Wohnflache je Wohnung im Kreis Gutersloh
99,3 Quadratmeter. Damit sind Wohnungen
im Kreis Gutersloh wesentlich groRer als
die durchschnittliche Wohnung in Nord-
rhein-Westfalen mit einer Grof3e von

85,0 Quadratmetern. Innerhalb des Kreises
sind allerdings Unterschiede festzustellen.
Nicht nur in den groRReren Stadten ist die
Wohnflache je Wohnung geringer, sondern
auch in einzelnen kleineren Kommunen wie
Steinhagen und Werther (93,8 m?2).

Trotz der im Vergleich zu Nordrhein-West-
falen hoheren HaushaltsgroRe ist die
Wohnflache je Einwohner in nahezu allen
Kommunen des Kreises mit 42,7 Quadrat-
metern uberdurchschnittlich (NRW:

40,4 m?2). Dies ist auf den grofRen Bestand
an verhaltnismaRig grofen Ein- und Zwei-
familienhausern und die vergleichsweise
geringe Zahl kleiner Mietwohnungen zu-
ruckzufuhren.

Kreis Gutersloh

Sinkende Leerstandsquote

Dem Pestel-Gutachten®” entsprechend, das
fur den Kreis zu dem Ergebnis einer Zu-
nahme der Bevolkerungs- und Haushalts-
zahl sowie weiteren Bedarfs an Ein- und
Zweifamilienhausern kommt, ist der Woh-
nungsmarkt leicht angespannt. Im Jahr
2007 lag die Leerstandsquote im Kreis GU-
tersloh bei 2,6 Prozent. Im Vergleich zu den
Vorjahren hat sich diese Quote verringert;
im Jahr 2004 lag sie noch bei 3,6 Prozent™®.
Angesichts des hohen Anteils von Mietein-
und -zweifamilienhausern im Kreis bildet

Abb. 3.6:

Anteil von Wohnun-
gen in Ein- und Zwei-
familienhausern am

die Quelle einen Grofteil des Wohnungsbe- Gesamtwohnungsbe-
standes nicht ab. Die Erfassung von Leer- stand 2008 im Kreis
Gitersloh

standen gerade in diesem Segment
empfiehlt sich, da diesbezuglich noch keine
aussagekraftigen Monitoringwerkzeuge
existieren und weil auch in diesem Segment
zukuUnftig erhebliche Probleme entstehen
konnen.

(Quelle: IT.NRW)

Niedriger Anteil preisgebundener
Mietwohnungen am Gesamtmietwoh-
nungsbestand

Der Anteil des preisgebundenen Mietwoh-
nungsbestandes am Gesamtmietwohnungs-
bestand lag im Jahr 2008 in einigen Kom-
munen des Kreises Gutersloh unterhalb des
Landesdurchschnitts (13,8 %). Am grof3ten
war der Anteil in Rheda-Wiedenbruck mit
15,5 Prozent, am geringsten in Langenberg
mit 9,0 Prozent.

In den vergangenen zehn Jahren liefen bei
einer groBen Zahl der preisgebundenen
Wohnungen die Belegungsbindungen aus.
In der Stadt Gltersloh fielen 39,3 Prozent
der Belegungsbindungen weg (NRW:

-34,1 %), in Rheda-Wiedenbruck dagegen
nur 15,3 Prozent (Abb. 3.7). Auch in Kom-
munen, die Uber einen geringen Ausgangs-
bestand an preisgebundenem Wohnraum
verfugen, ist der Wegfall der Belegungsbin-
dungen zum Teil erheblich (beispielsweise
in Harsewinkel mit -36,6 %). Dem gegen-
uber hat Verl als einzige Kommune eine
erhebliche Zunahme der Wohnungen mit

29
Gutachten zur Veranderung der Wohnungsnachfrage und

Reaktion des Wohnungsangebotes in Nordrhein-Westfalen
bis 2025. Herbst 2006: Eduard Pestel Institut fir System-
forschung e.V. im Auftrag des MBV NRW - siehe auch Wfa
Info 2008

Die Ergebnisse sind nur eingeschrankt gtiltig, da aus-

schlieBlich professionell bewirtschaftete Wohnungen in
den Techem-empirica-Leerstandsindex einflieBen.

30
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Abb. 3.7:
Veranderung des
preisgebundenen
Mietwohnungsbestan-
des 1999-2008 im
Kreis Gltersloh
(Quelle: Wfa NRW)

Abb. 3.8:
Durchschnittliche
jahrliche Bauinten-
sitat 1999-2008 im
Kreis Giitersloh
(Quelle:

IT.NRW, Wfa NRW)
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Belegungsbindungen in Hohe von
16,0 Prozent zu verzeichnen.
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Borgholzhausen

Werther (Westf.) Bad SalzL

Halle (Westf.)
Versmold

Bielefeld
Steinhagen

Harsewinkel

Beelen
Giitersloh

Herzebrock-Clarholz SchioR Holte-Stukenbrogk

Verl

Rheda-Wiedenbriick Hévelhof

Rietberg

Langenberg Riickgang um mehr als 40 %

Riickgang um unter 25 %

Wadersloh leichte Zunahme (<2%)

Wegfall von Belegungsbindungen

setzt sich zukiinftig weiter fort

Weiterhin entfallen entsprechend der Wfa-
Vorausberechnung zur Entwicklung der
preisgebundenen Bestande bis zum Jahr
2030 in den Kommunen des Kreises GU-
tersloh bis zu uber 80 Prozent der Bele-
gungsbindungen im Sozialmietwohnungs-
bestand. In Anbetracht der sinkenden Leer-
standsquote, der vorausberechneten Bevol-
kerungsentwicklung und eines eventuell
damit verbundenen Anstiegs der Alters-
armut ist zukunftig mit einer entsprechen-
den Nachfrage nach preisgtinstigem Wohn-
raum zu rechnen. Da es Haushalten bei an-

gespannter Marktlage zunehmend schwerer

fallt, sich mit geeignetem Wohnraum zu
versorgen, ist eine Forderung des Mietwoh-
nungsbaus weiterhin wichtig. Hier entspre-

chen die Ergebnisse der Wfa-Vorausberech-

nung den Einschatzungen zum Bedarfsni-
veau im Mietwohnungssegment durch das
F+B-Gutachten.

Unterdurchschnittliche

Forderintensitat bei hoher Bautatigkeit
Die durchschnittliche jahrliche Forderinten-
sitat lag in den letzten zehn Jahren in den
meisten Kommunen des Kreises unterhalb
des Landesdurchschnitts von 24,5 Prozent
(Abb. 3.8). Am wenigsten gefordert wurde
in Rietberg; dort betrug die durchschnittli-
che jahrliche Forderintensitat 13,4 Prozent.
Die soziale Wohnraumforderung spielt also
sowohl im Mietwohnungsbau als auch beim
selbst genutzten Wohneigentum eine un-
tergeordnete Rolle. Trotz der zum Teil ho-

Riickgang um mehr als 25 bis unter 40 %

hen Baufertigstellungszahlen im Bereich
der Ein- und Zweifamilienhdauser wurde in
den letzten zehn Jahren in den meisten
Kommunen ein im Vergleich zu Nordrhein-
Westfalen unterdurchschnittlicher Anteil
von Wohneigentum gefordert. Eine Aus-
nahme ist Versmold; dort betrug der durch-
schnittliche Anteil von Baufertigstellungen
im Segment des selbst genutzten Wohnei-
gentums 34,8 Prozent an den Baufertig-
stellungen von Ein- und Zweifamilienhau-
sern gegenuber 18,8 Prozent im nordrhein-
westfalischen Durchschnitt.

Nordrhein-Westfalen
Kreis Giitersloh
Borgholzhausen Ein- und Zweifamilienhiuser
Giitersloh
Halle
Harsewinkel
Herzebrock-Clarholz
Langenberg
Rheda-Wiedenbriick

Riethery | ——

SchloR Holte-Stukenbrock

Steinhagen
Verl
Versmold
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Werther

0 1 2 % 3

Inwieweit die Muster zukunftiger Baufertig-
stellungszahlen im preisgebundenen Miet-
wohnungsbau mit dem neu definierten Be-
darfsniveau ubereinstimmen, wird sich in
den kommenden Jahren zeigen.

Zukunftsthemen auf den
Wohnungsmarkten im Kreis Giitersloh
Die Analyse der Einflussfaktoren auf den
Wohnungsmarkt im Kreis Gutersloh besta-
tigt die Zuweisung der unterschiedlichen
Bedarfsniveaus fur preisgebundenen Miet-
wohnungsbau. Obwohl die Verteilung der
Niveaus auf den ersten Blick heterogen
erscheint, erlaubt sie dennoch eine Eintei-
lung des Kreisgebietes in die stadtischen,
entlang einer Achse von Rheda-Wieden-
bruck Uber die Stadt Gutersloh nach Biele-
feld liegenden Kommunen mit uberdurch-
schnittlichen bis hohen Bedarfsniveaus
sowie in landliche Kommunen mit unter-
durchschnittlichen bis niedrigen Bedarfs-
niveaus. Obwohl diese kleinen Kommunen
voraussichtlich als erste von demografi-
schen Veranderungen betroffen sein wer-
den, besteht dort aufgrund der positiven
okonomischen Situation eine geringere
Wahrscheinlichkeit fir eine bedeutende



Zunahme der Altersarmut oder des Anteils
von SGB II-Empfangern.

Weiter zeigen sich verschiedene Hand-
lungsfelder, die in den kommenden Jahren
besondere Beachtung durch die Woh-
nungsmarktakteure erfordern. Besonders
im Zusammenhang mit der Suburbanisie-
rung Mitte der 1990er Jahre hat der Kreis
Gutersloh bis zum Ende der 1990er Jahre
stetig an Bevolkerung gewonnen. Nach
Jahren der Wanderungsgewinne und hohen
Bautatigkeit vor allem im Ein- und Zweifa-
milienhausbereich ist mittlerweile ein Um-
bruch festzustellen:

®= Die Wanderungsbilanz ist nahezu
ausgeglichen, im Jahr 2008 hat sich
zum ersten Mal eine negative Bevolke-
rungsentwicklung ergeben.

®= Die lokalen Akteure haben die sich ver-
andernde Situation erkannt und regio-
nale Handlungsempfehlungen
entwickelt. In einem nachsten Schritt ist
es erforderlich, fur die einzelnen kreis-
angehorigen Kommunen kommunale
Konzepte zu erarbeiten, die auf klein-
raumige, spezifische Herausforderun-
gen genauer eingehen konnen.

Nach der Vorausberechnung von IT.NRW
setzt die allmahliche Bevdlkerungsabnahme
erst um das Jahr 2025 ein. Angesichts der
aktuellen Entwicklung sollte jedoch nicht
davon ausgegangen werden, dass der Kreis
bis zu diesem Zeitpunkt kontinuierlich
wachsen wird.

= Ein Wettbewerb der Kommunen um
Einwohner, wie er in einigen schrump-
fenden Regionen bereits zu beobachten

ist, ist nicht als zielfuhrend zu bewerten.

" Eine regionale Zusammenarbeit der
Kommunen bietet sich an, um den Kreis
als Ganzes weiterhin attraktiv zu
gestalten. Ein regelmaRiger Austausch
und ein gemeinsames Monitoring der
Wohnungsmarktentwicklung sind rat-
sam”'.

1
Mehr Informationen zur kommunalen und regionalen
Wohnungsmarktbeobachtung unter
www.nrwbank.de/wohnraumportal

Bedingt durch die Tendenz zu kleineren
Haushalten deutet sich zunachst eine wei-
tere Zunahme der Haushaltszahlen an, die
jedoch genau beobachtet werden sollte. Die
Zunahme fur sich allein betrachtet darf
nicht als Wachstumsindikator gelten, auch
wenn sie zu einem angespannteren Woh-
nungsmarkt beitragt. Da nicht mit einem
langfristigen, dauerhaften Bevolkerungszu-
wachs zu rechnen ist, empfiehlt sich eine
Einschrankung der Neubautatigkeit.

Aufgrund der altersstrukturellen Verande-
rungen sollte Uber alternative Wohnquali-
taten nachgedacht werden. Frihzeitig ent-
wickelte Konzepte fur frei werdende und
eventuell nicht mehr leicht vermarktbare
Ein- und Zweifamilienhauser verhindern
Leerstande. Neben der Anpassung des Be-
standes sind insbesondere in den periphe-
ren Kommunen Sicherung und gegebe-
nenfalls Rickbau der infrastrukturellen
Versorgung empfehlenswert.

Dabei ergeben sich fur landliche Kommu-
nen auch neue Chancen. Die Ausweisung
von weniger, aber besser auf den Bedarf
abgestimmten Baugebieten mit entspre-
chend verringertem Flachenverbrauch er-
laubt eine Betonung der naturraumlichen
Vorzuge.

Kreis Gutersloh

Wfa Infocenter
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4 Kreis Mettmann
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\ Leve
Ausgewihlte Daten der 2008 Vergleich zu Veranderung Vergleich zu
Wohnungsmarktbeobachtung NRW zum Vorjahr NRW
Wirtschaftliche Rahmendaten
Arbeitslosenquote 6,8 % niedriger -0,6 %-Punkte negativer
Pendlersaldo 1.260 - - -
Rahmenbedingungen Wohnungsangebot
Eigenheimerschwinglichkeit* 6,06 niedriger - -
Preise fur baureifes Land 270 €/m? hoher 0,0 % -
Wohnungsangebot
Wohnungsbestand insgesamt: 244.057 - +0,3 % negativer
- darunter preisgebundene Mietwhg. 10,5 % héher -0,9 %-Punkte negativer
- darunter Whg. in Ein-/Zweifamilienhdusern 36,3 % niedriger +0,05 %-Punkte entsprechend
- darunter Whg. in Mehrfamilienhdausern 62,2 % hoher -0,07 %-Punkte entsprechend
Baufertigstellungen 799 - - R
ﬁ;ugiigssﬁﬁnitt der letzten 3 Jahre) 0,5 % entsprechend -0,05 %-Punkte entsprechend
Wohnflache - pro Wohnung 84,1 m2 entsprechend +0,1 m2 entsprechend
- pro Einwohner 41,1 m? entsprechend +0,4 m? entsprechend
Wohnungsbedarf und —-nachfrage
Bevolkerung (am Ort der Hauptwohnung): 499.193 - -0,6 % negativer
- darunter unter 18 Jahre alt 16,9 % niedriger -0,3 %-Punkte entsprechend
- darunter Uber 65 Jahre alt 22,3 % hoher +0,5 %-Punkte positiver
HaushaltsgroRe (in Personen)** 2,09 - - -
Leistungsempfanger nach SGB Il (Hartz IV) 36.435 - -3,6 % positiver
xi;n:utzgggjghu:;?je Haushalte*** 38,5 % niedriger ) i
Mieten und Marktanspannung
Leerstande (Techem-empirica) 1,2 % niedriger -0,3 %-Punkte positiver
Angebotsmieten****) 6,67 €/m?2 héher -1,2 % -

* Eigenheimneupreis als Vielfaches des verfligbaren Haushaltsnettoeinkommens

** Quelle: IT.NRW, GfK, eigene Berechnung

*** Anteil der mit preisgebundenen Wohnungen versorgten wohnungssuchenden Haushalte

**** Quelle: empirica-Preisdatenbank (IDN ImmoDaten GmbH)
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Hochverdichtet und in seiner Struktur eher stadtisch als landlich
zeichnet sich ein ambivalentes Bild des Wohnstandortes Kreis
Mettmann: Zuruckgehende Wanderungssalden fuhren zu sinken-
den Bevolkerungszahlen. Diese Entwicklung wird sich auch zu-
kunftig weiter fortsetzen. Die Angebotsseite reagiert mit einer
verhaltenen Bauintensitat, die in einigen Kommunen aber auch
als Ergebnis einer Konkurrenz zu Gewerbeflachen zu interpretie-

ren ist.

Eingebettet zwischen dem dynamischen
Rheinland und dem schrumpfenden Stadte-
dreieck Wuppertal, Solingen und Rem-
scheid sowie dem Ruhrgebiet liegt der Kreis
Mettmann umgeben von GroRstadten und
bildet eine Schnittstelle zwischen demogra-
fischen Schrumpfungs- und Wachstumsre-
gionen. Seine zehn kreisangehorigen Kom-
munen spiegeln in ihren Wohnungsmarkt-
indikatoren diese Ambivalenz wider. Mit
500.000 Einwohnern umfasst der Kreis
Mettmann ebenso viele Einwohner wie das
im Norden angrenzende Duisburg und stellt
nach dem Kreis Recklinghausen und dem
Rhein-Sieg-Kreis den drittgrofSten Kreis in
Nordrhein-Westfalen dar.
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eiligenha
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N
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\\/\

Bei der Einordnung in die Gebietskatego-
rien zur regionalen Differenzierung der
Mietwohnraumfbrderung32 zeigt sich der
Kreis Mettmann mit einem deutlichen Nord-
Sud-Gefalle (Abb. 4.1):

32 - . . .
F+B GmbH: Optimierung der Gebietskulissen fiir die

regionale Differenzierung der Wohnraumférderung in
Nordrhein-Westfalen — Endbericht fiir das Ministerium fuir
Bauen und Verkehr des Landes Nordrhein-Westfalen.
Hamburg 2008

= Ratingen ist beim Bedarfsniveau fur die
Mietwohnraumforderung in die Katego-
rie ,niedrig”, sieben Kommunen als
Lunterdurchschnittlich”, sowie Hilden
und Monheim in ,,uberdurchschnittlich”
eingeordnet.

®=  Mitder Einordnung in die Bedarfska-
tegorie ,niedrig” ist die Empfehlung
verbunden, dass die Bereitstellung von
Mitteln fur die soziale Wohnraumfor-
derung nur noch in , begrindeten Fallen

erfolgen soll”.

Der Kreis Mettmann war in der Vergangen-
heit bevorzugtes Ausweichgebiet der seit
fast 20 Jahren sehr angespannten Woh-
nungsmarkte in Dusseldorf und Koln. Durch
eine gute verkehrliche Anbindung sowohl
mit dem Individualverkehr als auch mit dem
OPNV in die benachbarten GroRstadte war
fur viele Dusseldorfer und Kolner das Woh-
nen im Kreis Mettmann aufgrund des
niedrigeren Baulandpreisniveaus eine
preiswertere Alternative.

Flachenkonkurrenz und

hohe Verdichtung

Im gesamten Kreis Mettmann werden

12,5 Prozent aller Flachen fur das Wohnen
(Gebaude- und Freiflachen) beansprucht
(Abb. 4.2), in Hilden liegt dieser mit knapp
18,8 Prozent sogar hoher als in Dusseldorf
und Duisburg (jeweils etwa 15 %); landes-
weit betragt der Anteil nur knapp halb so
viel (6,4 %). Aufgrund der guten Verkehrs-
anbindung in die benachbarten Zentren
besteht gleichzeitig eine hohe Nachfrage
bei den Gewerbeflachen, so dass der im
Kreis Mettmann ohnehin schon hohe Anteil
an Gewerbe- und Industrieflachen an der

B WoFP, S. 11; Runderlass vom 5. Februar 2009:

Insbesondere bei der Umsetzung von MaBnahmen aus ei-

nem qualifizierten wohnungspolitischen Handlungskonzept

nach Nr. 1.2, bei Abriss- und ErsatzmaRnahmen sowie bei
der Umsetzung von Wohnkonzepten fiir Senioren und
Menschen mit Behinderungen.

Kreis Mettmann

Abb. 4.1:
Bedarfsniveau Miet-
wohnungsmarkt -
Gebietskulissen fir
die regionale Differen-
zierung der Wohn-
raumforderung: Kreis
Mettmann

(Quelle: F+B GmbH)
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Abb. 4.2 (links):
Flachenanteile nach
Art der Nutzung 2008
im Kreis Mettmann
(Quelle: IT.NRW)

Abb. 4.3 (rechts):
Bevdlkerungsentwick-
lung 1998-2008 im
Kreis Mettmann
(Quelle: IT.NRW)

Abb. 4.4:
Bevolkerungsentwick-
lung 2006-2008 im
Kreis Mettmann
(Quelle: IT.NRW)
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Bodenflache (3,6 %) in den letzten Jahren
weiter gewachsen ist und im Vergleich zu
anderen Kreisen in Nordrhein-Westfalen
eine Spitzenposition einnimmt. Die Fla-
chenversiegelung von insgesamt 39,3 Pro-
zent ist nahezu doppelt so hoch wie im
Landesdurchschnitt von 22 Prozent.

40
% Wfa - WoB NRW 2009

Kreis Mettmann

Nordrhein-Westfalen

Wohnen Gewerbe und Industrie

Siedlung und Verkehr

Die stadtischen Strukturen spiegeln sich
auch in der Bevolkerungsdichte wider, die
im Kreis Mettmann mit 1.200 Einwohnern
mehr als doppelt so hoch ausfallt wie der
Landesdurchschnitt (530 EW je Quadratki-
lometer); der Kreis weist im Vergleich zu
den anderen Kreisen in Nordrhein-
Westfalen die hochste Dichte auf.

Uberdurchschnittliche Bevélkerungs-
verluste im Kreis Mettmann...

Mit einem Bevolkerungsverlust von knapp
6.600 Personen innerhalb der letzten

zehn Jahre (-1,3 %) ist der Kreis Mettmann
der einzige Kreis in den rheinischen Regie-
rungsbezirken Dusseldorf und Koln mit
negativem Vorzeichen. Sinkende Bevolke-
rungszahlen sind in den letzten drei Jahren
mittlerweile auch in anderen Kreisen der
beiden Regierungsbezirke zu beobachten
(Rhein-Kreis Neuss, Kreise Viersen, Wesel,
Aachen, Euskirchen), mit einer jahrlichen
Rate von -0,4 Prozent fallen sie im Kreis
Mettmann am hochsten aus.

Die kreisangehorigen Kommunen verzeich-
nen sehr unterschiedliche Entwicklungs-
muster: Wahrend Langenfeld, die Stadt
Mettmann und Ratingen die Wachstumsin-
seln des Kreises sind, leben in Wilfrath,
Velbert, Heiligenhaus, Erkrath und Haan
seit der Jahrtausendwende immer weniger
Menschen (Abb. 4.3). In Hilden und Mon-
heim hat sich ein maRiges Wachstum der

letzten zehn Jahre in eine negative Ent-
wicklung seit dem Jahr 2005 umgekehrt
(Abb. 4.4).

seldorf

~
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... durch fortschreitende
Wanderungsverluste

Wahrend bis zum Jahr 2001 positive Wan-
derungssalden den Sterbeubschuss ausglei-
chen konnten, weisen seit dem Jahr 2003
beide Komponenten der Bevolkerungsent-
wicklung negative Salden auf (Abb. 4.5). Im
Jahr 2008 fiel der negative Wanderungs-
saldo erstmals hoher aus als der Saldo aus
der naturlichen Bevolkerungsentwicklung.



Kreis Mettmann

Abb. 4.5:
Komponenten der
Bevolkerungsentwick-
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Grunde fur die unterschiedlichen Entwick-
lungsdynamiken der einzelnen Kommunen
sind im Kreis sicherlich nicht nur in der
verkehrlichen ErschlieBung zu suchen.
Vielmehr scheinen die Verfugbarkeit von
Wohnbauland sowie die Attraktivitat der
Lagen und des Umfeldes ausschlaggeben-
der bei der Wahl der Nachfrager zu sein.
Trotz eines uberdurchschnittlich hohen
Baulandpreisniveaus in Ratingen und Lan-
genfeld ist der Wanderungssaldo — noch -
positiv, wahrend gunstige Baulandpreise in
Heiligenhaus, Velbert und Wilfrath keine
Zuwanderungen bewirken konnten. Damit
liefert das Baulandpreisniveau kein schlis-
siges Argument fur die kreisinterne Bevol-
kerungsentwicklung.

Trotz Zuwanderung

von Familienhaushalten...

Am Wanderungssaldo nach Altersklassen
zeigt sich, dass der Kreis Mettmann insbe-
sondere von der Zuwanderung von Famili-
enhaushalten profitierte: Sowohl bei den
unter 18-Jahrigen als auch bei den 30- bis
unter 45-Jahrigen ergibt sich ein positiver
Wanderungssaldo, wahrend (trotz der guten
verkehrlichen Anbindung an die nahen
GroBstadte) — durch Studium und Ausbil-
dung —die 18- bis unter 25-Jahrigen mehr
fort- als zuziehen.

... immer weniger

Kinder und Jugendliche

Einen grofen Einfluss auf die Altersstruktur
insgesamt haben die Wanderungssalden
dennoch nicht: Zwischen 1998 und 2008
hat die Zahl der Kinder und Jugendlichen
um 10.000 Einwohner (-10,6 %) und auch
die Altersklasse der 25- bis unter 45-Jah-
rigen um 26.000 Einwohner (-17,2 %) ab-
genommen, gleichzeitig ist die Zahl der

prozentualen Zunahmen in dieser Alters-
klasse fallen in allen Kommunen im Kreis
Mettmann hoher aus als der Landeswert
von 23,6 Prozent (Abb. 4.6). Die jahrlichen
Entwicklungsraten belegen zwar eine Ab-
schwachung der Zuwachsraten bei den
65-Jahrigen und alteren, bei den unter
18-Jahrigen werden die Verluste von Jahr
zu Jahr groR3er.

Kreis Mettmann
(Quelle: IT.NRW)
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Bevolkerungsverluste werden anhalten
Die neue Bevolkerungsvorausberechnung
von IT.NRW aus dem Jahr 2008 geht im
Kreis Mettmann von weiteren Bevolke-
rungsruckgangen in einer GroBenordnung
von -6,0 Prozent (NRW: -3,7 %) bis zum
Jahr 2030 aus; die Bevodlkerungszahl wirde
demnach auf 472.000 Personen zuruck-
gehen.

Mit dem fortschreitenden altersstrukturel-
len Wandel wird im Kreis Mettmann die
Zahl der 65-Jahrigen und alteren weiterhin
ansteigen. Zwischen 2008 und 2030 werden
weitere 30.300 Personen (+29,4 %) zu die-
ser Altersklasse zahlen. Diese Entwicklung
wird Strategien und Konzepte erfordern,
um den damit einhergehenden Wandel zu
bewaltigen. Im aktuellen Kreisentwick-
lungskonzept Mettmann®* verweisen ver-
schiedene Fachamter auf diesen Bedarf, der
sich insbesondere auch auf die Bereiche
Wohnung, Wohnumfeld und Infrastruktur
niederschlagen wird.

Zunahme der Zahl kleiner Haushalte

Dass die Zuwanderung von Familienhaus-
halten weniger Auswirkungen hat als der
altersstrukturelle Wandel, zeigt sich auch

34
Kreisentwicklungskonzept Mettmann 2008
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Entwicklung der Be-
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Abb. 4.7: 37
Einpendlerquote
2008 im Kreis Mett-
mann

(Quelle: IT.NRW)
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bei der HaushaltsgroRBenstruktur: Die An-
teile der Ein- bzw. Zweipersonenhaushalte
entsprechen im Jahr 2008 mit 36,4 Prozent
bzw. 38,3 Prozent dem Landesdurchschnitt
(72,6 %) und fallen damit im Vergleich zu
anderen Kreisen hoch aus; die durch-
schnittliche HaushaltsgroRe betragt dem-
nach 2,09 Personen je Haushalt. Im Jahr
2000 lag die durchschnittliche Haushalts-
grofBe noch bei 2,2 Personen pro Haushalt;
damit werden fortschreitende Haushalts-
verkleinerungsprozesse deutlich.

Die Trendvariante zur Haushaltsmodell-
rechnung von IT.NRW?> geht von einer
Zunahme der Zahl von Zweipersonenhaus-
halten aus, wahrend sich die Zahl der Fa-
milienhaushalte deutlich verringern wird.
Im Jahr 2030 sollen im Kreis Mettmann
8.700 Haushalte weniger leben als noch zu
Beginn des Jahres 2008, was einem pro-
zentualen Ruckgang von 3,6 % entspricht.
Damit werden zukUlnftig rein rechnerisch
keine Wohnungsneubedarfe im Kreis Mett-
mann entstehen.

36

Fur die mit dem Kreis Mettmann eng ver-
flochtenen GroRstadte Dusseldorf und Koln
werden dagegen deutliche Bevolkerungs-
gewinne bis zum Jahr 2030 vorausberech-
net (jeweils etwa 11 Prozent). Es bleibt ab-
zuwarten, ob fur die erwarteten Bevolke-
rungszuwachse mit den in den Grof3stadten
selbst zur Verfligung stehenden Flachenre-
serven Wohnraum geschaffen werden kann
oder ob die umliegenden Kreise von
Zuwanderung und Wohnungsneubau
profitieren.

Ein attraktiver Wirtschaftsstandort...

Die Zahl der sozialversicherungspflichtig
Beschaftigten hat seit dem Jahr 1998 konti-
nuierlich abgenommen (-4,2 %), was auch
in den benachbarten Ruhrgebietsstadten
Duisburg (-4,4 %), Mulheim an der Ruhr
(-3,2 %) und Oberhausen (-2,5 %) zu be-
obachten war, wahrend die Zahl der sozial-
versicherungspflichtig Beschaftigten im
Landesdurchschnitt leicht anstieg (+1,0 %).
Dieses Bild wird jedoch relativiert, wenn
man die sozialversicherungspflichtig Be-
schaftigten auf die erwerbsfahige Bevolke-

5
Haushaltsmodellrechnung IT.NRW 2009

6
In der konstanten Variante der Haushaltsmodellrechnung
betragt der Riickgang 9.000 Hauhalte bzw. -3,7 Prozent.

rung im Alter von 15 bis unter 65 Jahren
bezieht (Erwerbsquote): Hier ergibt sich
sogar ein leichter Anstieg der Erwerbsquote
von 50,1 Prozent (1998) auf 51,6 Prozent
(2008). Auch sind die Arbeitslosenzahlen
seit dem einen Hohepunkt markierenden
Jahr 2006 von 22.600 auf 17.200 Personen
im Jahr 2008 deutlich gesunken, was sich in
einer vergleichsweise niedrigen Arbeitslo-
senquote von nur 6,8 Prozent widerspiegelt
(NRW: 8,5 %). Jedoch ist bei diesen Zahlen
die unzureichende Abbildung von Kurzar-
beit und Unterbeschaftigung zu bertcksi-
chtigen.

... mit vielen Einpendlern

Dass der Kreis Mettmann nicht nur ein klas-
sischer Wohn-, sondern auch ein attraktiver
Wirtschaftsstandort ist, zeigt sich an der
Gegenuberstellung der Ein- und Auspend-
ler. Deren Zahl ist mit 86.500 Einpendlern
und 85.200 Auspendlern nahezu gleich
grof3. Auch hier bestatigt der Vergleich mit
anderen Kreisen, dass hier eher stadtische
als l1andliche Strukturen vorhanden sind. In
den anderen Kreisen der Regierungsbezirke
Dusseldorf und Koln ist die Zahl der Aus-
pendler haufig doppelt so hoch wie die Zahl
der Einpendler (z.B. in den Kreisen Kleve,
Wesel, Aachen oder im Rheinisch-
Bergischen Kreis) und verweist damit eher
auf eine Bedeutung als Wohnstandort.
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Innerhalb des Kreises gibt es allerdings
unterschiedliche Ein- bzw. Auspendler-
strome: Mehr Aus- als Einpendler in Erk-
rath, der Stadt Mettmann, Monheim und
Wailfrath lassen eine hohe Bedeutung als
Wohnstandort vermuten (Abb. 4.7). Aller-
dings zeigt die Gegenuberstellung mit der
Bevolkerungsentwicklung, dass — bis auf die
Stadt Mettmann — Kommunen mit einem
hohen Auspendleranteil Uberdurchschnitt-
lich an Bevolkerung verloren haben. Ein
ausreichendes Arbeitsplatzangebot scheint
auch eine wichtige Rahmenbedingung fur
Bevolkerungswachstum zu sein.

Hohe Einkommen der Privathaushalte...
Die wirtschaftliche Starke des Kreises
Mettmann wird auch an der Kaufkraft der
Privathaushalte deutlich: Das durchschnitt-
liche Einkommen je Einwohner liegt im Jahr
2008 um 13 Prozent hoher als im Landes-
schnitt und damit fast auf Disseldorfer Ni-
veau (15,3 % oberhalb des Landeswertes).
Dabei unterscheiden sich die Kaufkraftni-
veaus in den Kommunen deutlich vonein-
ander: Die gro3ten positiven Abweichungen
zum Landeswert finden sich in Haan

(21,5 %) und Ratingen (21,3 %), wahrend
Velbert und Monheim mit geringflgigen
Abweichungen zum Landeswert die
Schlusslichter des Kreises bilden (Abb. 4.8).

... vergleichsweise wenige

SGB IlI-Bedarfsgemeinschaften

Der Anteil der in SGB II-Bedarfsgemein-
schaften lebenden Personen an der Bevol-
kerung ist ein Indikator daflr, wie viele
Personen mit staatlichen Transferleistungen
auskommen mussen und gibt damit indirekt
einen Hinweis auf die Verteilung der Ein-
kommen. Parallel zu der in allen Kommu-
nen festzustellenden Uberdurchschnittli-
chen Kaufkraft je Einwohner fallt der Anteil
der in SGB II-Bedarfsgemeinschaften le-
benden Personen an der Bevolkerung mit
7,3 Prozent unterdurchschnittlich aus
(NRW: 9,1 %). Allerdings verweisen Pro-
zentanteile von 9,4 Prozent in Monheim und
von uber 8,0 Prozent in Erkrath, Velbert
und Heiligenhaus auf viele einkommens-
schwache Haushalte. In Erkrath, Monheim
und Velbert korrespondiert dies mit einem
oberhalb des Landesdurchschnitts (1,4 %)
liegenden Anteil der wohnungssuchenden
Haushalte an allen Haushalten.

Kreis Mettmann
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Kreis Mettmann Wfa - WoB NRW 2009 o
A%I Ubersicht iiber sozio-
Erkrath == 6konomische Indi-
Haan = katoren 2008 (Wert
" 1 NRW =100) im Kreis
' 1 Mettmann
Hilden — (Quelle: BfA, GfK,
Langenfeld (Rhid.) _Eﬂ IT.NRW, Wfa NRW)
Mettmann 7‘
Monheim ?:I
Ratingen ‘ ,—D:I
Anteil 1
Velbert SGB II-Empfanger !E
Wiilfrath ‘ E

0 50 100 150 200

Steigende Preise auf hohem Niveau beim
Wohnbauland

Mit 270 Euro je Quadratmeter im Jahr 2008
liegen die Preise fur baureife Grundstiicke
fur Ein- und Zweifamilienhauser im Kreis
Mettmann doppelt so hoch wie im Landes-
durchschnitt von 134 Euro je Quadratmeter
und sind ein erster Hinweis auf einen —in
bestimmten Teilmarkten — angespannten
Wohnungsmarkt. Dass die Preise in den
letzten zehn Jahren trotz eines hohen Bau-
landpreisniveaus von durchschnittlich

234 Euro je Quadratmeter im Jahr 1999
angestiegen sind, kann trotz einer schwa-
cher werdenden Bevolkerungsdynamik als
Nachfrage nach bestimmten Lagen inter-
pretiert werden.

Innerhalb des Kreises schwanken die Preise
deutlich: Spitzenreiter sind Langenfeld

(330 €/m?2), Hilden (320 €/m?) und Ratin-
gen (305 €/m?2), Schlusslichter sind Wulf-
rath (230 €/m?2) und Heiligenhaus

(215 €/m?2). Damit ist Bauen im Kreis Mett-
mann im Vergleich zu Dusseldorf, wo

475 Euro je Quadratmeter Wohnbauland zu
zahlen sind, nahezu ,,glinstig”.

Geringe Anteile von Ein- und Zweifamili-
enhausern am Wohnungsbestand
Auffalligstes Strukturmerkmal ist im Kreis
Mettmann mit nur 36,3 Prozent der sehr
geringe Anteil von Ein- und Zweifamilien-
hausern am Wohnungsbestand. Er liegt da-
mit deutlich unterhalb des Landesdurch-
schnitts von 42,4 Prozent. Die Wohnungs-
bestandsstruktur im Kreis Mettmann ver-
weist auf verdichtete stadtische Strukturen
und resultiert aus der Lage zwischen den
Verdichtungsgebieten an Rhein und Ruhr.

Wfa Infocenter

31




Wohnungsmarktbeobachtung Nordrhein-Westfalen ¢ Info 2009

Abb. 4.9:
Baufertigstellungen
nach Gebaudeart
1998-2008 im Kreis
Mettmann

(Quelle: IT.NRW)
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Die Analyse des Wohnungsbestandes nach
Baualtersklassen verdeutlicht, dass die
kreisangehorigen Kommunen ihre groRten
Bauaktivitaten nach dem 2. Weltkrieg zu
verzeichnen hatten: Zwischen 1949 und
1968 wurde ein Drittel aller Wohnungen
gebaut, was nahezu dem Landesdurch-
schnitt von 35 Prozent entspricht. Bei
Nachkriegsbauten im Mietwohnungsseg-
ment handelt es sich haufig um vergleichs-
weise kleine, ungunstig geschnittene, viel-
fach nicht modernisierte Wohnungen mit
einem hohen Energiebedarf, fir die mit
dem Ziel einer langfristigen Vermietbarkeit
Modernisierungsmalnahmen anstehen.

Riickgdnge bei den Baufertigstellungen,
die bereits auf unterdurchschnittlichem
Niveau liegen

Insgesamt lagen die Baufertigstellungen in
den letzten zehn Jahren durchschnittlich bei
1.500 Wohnungen, die sich in den letzten
drei Jahren auf nur 1.100 Wohnungen
(-26,7 %) verringert haben. Uber zehn
Jahre resultiert daraus eine, bezogen auf
den Wohnungsbestand, vergleichsweise
geringere Bauintensitat von 0,6 neuen
Wohnungen je 100 Bestandswohnungen im
Kreis Mettmann. Sie liegt damit noch un-
terhalb des Landeswertes von 0,7 neuen
Wohnungen je 100 Bestandswohnungen
sowie unter der anderer Kreise im Einzugs-
gebiet von Dusseldorf und Koln (Abb. 4.9).
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Insbesondere der Bau von Wohnungen in
Mehrfamilienhausern, der in den letzten
zehn Jahren eine wichtige Rolle spielte, hat
sich deutlich verringert (-28,9 %°®). Den-
noch liegt das Fertigstellungsniveau der
letzten drei Jahre hier noch hoher als bei

38 Durchschnitt 10 Jahre zu Durchschnitt 3 Jahre

den Ein- Zweifamilienhausern. Bevorzugte
Standorte waren Haan und Langenfeld, die
kreisintern bislang die niedrigsten Anteile
an Mehrfamilienhausern aufweisen, aber
auch Hilden, wo bereits 70 Prozent aller
Wohnungen in Mehrfamilienhausern liegen.

Auch im Segment der Ein- und Zweifami-
lienhauser haben sich die Fertigstellungs-
zahlen verringert, jedoch von einem niedri-
geren Niveau aus und mit -17,3 Prozent
weniger stark. Seit 2003 wurden - bis auf
das Jahr 2006 — mehr Wohnungen in Ein-
und Zweifamilienhausern fertig gestellt als
in Mehrfamilienhausern. Insbesondere fur
Dusseldorfer und Kolner, die bauen wollen,
ist der Kreis Mettmann aufgrund des ver-
gleichsweise niedrigeren Baulandpreisni-
veaus eine attraktive Alternative.

Baugenehmigungsniveau lasst
mittelfristig stabile Auftragslage erwarten
Ein Blick auf die Baugenehmigungen, die
mit 1.100 Genehmigungen zwischen den
Jahren 2006 und 2008 ungefahr genauso
hoch sind wie die Fertigstellungen in die-
sem Zeitraum (1.100) lasst fur die Zukunft
ein niedriges, aber stabiles Fertigstellungs-
niveau erwarten — vorausgesetzt die aktu-
ellen wirtschaftlichen Rahmenbedingungen
schlagen sich nicht gravierend auf die
Nachfrage nach Wohnflachen nieder. Ange-
sichts einer rucklaufigen Entwicklung der
angebotenen Nettokaltmiete von 6,95 Euro
je Quadratmeter (2005) auf 6,67 Euro je
Quadratmeter (2008)*” wird der Investi-
tionsanreiz fir den Bau von Mietwohnun-
gen allerdings geringer.

Niedriges Versorgungsniveau

im preisgebundenen Wohnungsbestand
Auch die Zahl der geforderten Baufertig-
stellungen ist zurickgegangen, was vor
allem eine Folge des Einbruchs bei den
geforderten Mietwohnungen ist. Das In-
teresse von Investoren, Mietwohnungen mit
offentlichen Mitteln zu finanzieren, hat
nachgelassen. Wurde zwischen 1998 und
2008 fast jede vierte Mietwohnung mit
Mitteln aus der sozialen Wohnraumforde-
rung gebaut (23,8 %), so umfasst dieser
Anteil fur die letzten drei Jahre nur noch
15,7 Prozent. Bei den Ein- und Zweifamili-
enhausern sind in jede zehnte MaRnahme

g empirica-Preisdatenbank (IDN ImmoDaten GmbH)



offentliche Fordermittel geflossen, schwer-
punktmaRig in Hilden, Velbert und Wulf-
rath.

Rucklaufige Forderzahlen sowie der Wegfall
von Belegungsbindungen haben in der Ver-
gangenheit zu einem kontinuierlichen
Rickgang des preisgebundenen Woh-
nungsbestandes gefuhrt (Abb. 4.10). Seit
1998 sind bei 35,8 Prozent der Wohnein-
heiten die Preisbindungen weggefallen.
Grof3e Verluste in diesem Teilmarkt
verzeichnen Heiligenhaus, Hilden und
Wilfrath.
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In der Annahme eines planmaRigen Aus-
laufens der Preis- und Belegungsbhindungen
aller preisgebundenen Mietwohnungen
wird der Bestand im Jahr 2030 nur noch
27,7 Prozent des heutigen Angebotes
betragen. Auch erhohte Forderaktivitaten
im Mietwohnungsbau, die in den letzten
drei Jahren quasi zum Erliegen gekommen
sind, konnen diese Entwicklung nur ge-
ringflgig andern.

Diisseldorf

mehr als -58,8 bis -40,9 %
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Dormagen
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Auf den angespannten Markten sind
Tendenzen der Entspannung messbar
Die Wohnungsmarktindikatoren im Kreis
Mettmann beschreiben ein ambivalentes
Bild: Einerseits kennzeichnet das Preisge-
fuge fir Wohnbauland und Immobilien so-
wie das Mietniveau eine angespannte Woh-
nungsmarktsituation, andererseits verwei-
sen eine nachlassende Bevolkerungsdyna-
mik, eine geringer werdende Bauintensitat
und eine rucklaufige Mietentwicklung auf
Entspannungstendenzen.

Die Preise fur gebrauchte und neue Immo-
bilien liegen im landesweiten Vergleich
hoch. Der durchschnittliche Kaufpreis im
Jahr 2008 im Kreis Mettmann fur ein Ein-
familienhaus betragt 280.000 Euro und
umfasst fur neue und gebrauchte Immobi-
lien eine Spannweite zwischen knapp
200.000 Euro bis knapp 500.000 Euro
(Abb. 4.11).* Nur im benachbarten Diissel-
dorf mit 338.000 Euro und in Milheim an
der Ruhr (290.000 Euro) mussen die Kaufer
einer Immobilie mehr bezahlen. Fir ein
gebrauchtes Einfamilienhaus mussen laut
LBS*" in Ratingen durchschnittlich
450.000 Euro, in Hilden 430.000 Euro, in
Erkrath und der Stadt Mettmann dagegen
,nur” 360.000 Euro bezahlt werden.
Vergleichsweise preiswert ist ein
freistehendes Einfamilienhaus in Velbert zu
erwerben (255.000 €). Im Segment der
Reiheneigenheime muss in Erkrath, Hilden
und Ratingen mehr gezahlt werden als in
Duisseldorf mit 250.000 Euro.
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Die nachlassende Bevolkerungsdynamik,
eine geringer werdende Bauintensitat und
eine rucklaufige Mietentwicklung geben
Hinweise auf Entspannungstendenzen, die
auch bei der Wohnflachenversorgung zum
Ausdruck kommen: Diese liegt trotz eines
hohen Anteils von Wohnungen in Mehrfa-
milienhausern mit 41,1 Quadratmetern je
Einwohner leicht oberhalb des Landes-
durchschnitts von 40,4 Quadratmetern je
Einwohner und ist seit dem Jahr 1998 um
knapp 9,5 Prozent angestiegen. Sowohl die
vergleichsweise gute wirtschaftliche Situa-
tion der Privathaushalte als auch der Uber-
durchschnittliche Anteil der 65-Jahrigen

0 empirica-Preisdatenbank (IDN ImmoDaten GmbH)
! LBS Markt fir Wohnimmobilien 2008

Kreis Mettmann

Abb. 4.10:

Wegfall von Bele-
gungsbindungen im
preisgebundenen
Mietwohnungsbau
1998 bis 2008
(Quelle: Wfa NRW)

Abb. 4.11:
Preisspannen fiir ge-
brauchte Reihenei-
genheime, mittlere bis
gute Wohnlage,
Wohnflache ca. 100
m2, ohne Garage 2008
im Kreis Mettmann
(Quelle: LBS)
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und alteren, die teilweise allein oder zu
zweit vergleichsweise viel Wohnflache nut-
zen, durften fur diesen Effekt verantwortlich
sein.

Der Kreis Mettmann geht ,,aufgrund stei-
gender Energie-, Mobilitats- und Immobi-
lienpreise sowie der Knappheit an bebauba-
rer Fliche”** von einer Trendwende beim
stetig wachsenden Wohnflachenkonsum
aus. Dagegen vermutet ein Gutachten der
Industrie- und Handelskammer aus dem
Jahr 2007* eine Erhohung der Wohneigen-
tumsquote — bedingt durch den steigenden
Anteil alterer Menschen — und eine entspre-
chende Zunahme der Wohnflache je Ein-
wohner.

Zukunftsthemen auf den

Wohnungsmarkten im Kreis Mettmann

Kennzeichen der Wohnungsmarktsituation

im Kreis Mettmann sind:

= die bestehende hohe Flachenversiege-
lung und eine fur einen Kreis hohe Be-
volkerungsdichte,

® ein hoher Anteil von Wohnungen in
Mehrfamilienhausern,

® ein Einbruch der Baufertigstellungszah-
len,

= eine rlcklaufige Bevolkerungsentwick-
lung mit nachlassenden bzw. negativen
Wanderungssalden sowie

= eine hohe Kaufkraft der dort lebenden
Bevolkerung.

Die Wohnungsmarktsituation variiert je

nach Kommune und je nach Teilmarkt:

®= In Langenfeld, der Stadt Mettmann,
Ratingen und bedingt auch in Hilden ist
eine Uberdurchschnittliche demografi-
sche Dynamik kombiniert mit hoher
Kaufkraft und einem geringen Anteil
von SGB |I-Bedarfsgemeinschaften an
allen Haushalten. Das Mietniveau ist
hier tendenziell Uberdurchschnittlich
und der Immobilienkauf teurer.

®  Zuruckgehende Bevolkerungszahlen
und soziookonomische Indikatoren, die
im Kreisvergleich auf einkommens-

42
Kreisentwicklungskonzept 2008, Anlage 1.2

43 Gutachten im Auftrag der Industrie- und Handelskammer
zu Dusseldorf: Demografische Entwicklung in der Region
Disseldorf: Folgen fur Wirtschaft und Infrastruktur; bear-
beitet durch Prof. Dr. Ulrich van Suntum (Projektleiter) et
al. (2007)
http://www.duesseldorf.ihk.de/produktmarken/Standort_Du
esseldorf_und_Kreis_Mettmann/IHK_Umfragen/demografie
_duesseldorf.jsp

schwache Haushalte hinweisen, haben
in Heiligenhaus, Velbert und Wilfrath
niedrige Mieten und Preise fur Wohn-
immobilien zur Folge.

Zukunftsthemen im Themenfeld Wohnen

werden im Kreis Mettmann sein:

= Die Bevolkerungsvorausberechnung von
IT.NRW lasst keine Zweifel offen, dass
sich zukunftig alle Kommunen im Kreis
auf Bevolkerungsverluste einstellen
mussen. Damit wird das Thema
»Schrumpfung” verstarkt Einzug in die
politische Diskussion und die darauf
aufbauenden konzeptionellen Planun-
gen halten mussen.

= Das Kreisentwicklungskonzept 2008
thematisiert, dass es ,,aufgrund der
stagnierenden bzw. rucklaufigen
Bevolkerung [...] denkbar wird, den
Verlust an Freiraum und landwirt-
schaftlicher Flache (ca. 50 km?2 bzw.
12 % der Kreisflache zwischen 1984
und 2007), der sich in den letzten
Dekaden rapide vollzogen hat, im Sinne
der ,Allianz fur die Flache’ [...] zu ver-
langsamen und gar zu stoppen.”**

= Die auf hohem Niveau steigenden Bau-
landpreise fur den individuellen Woh-
nungsbau und weniger stark zurtickge-
hende Baufertigstellungen im Segment
der Ein- und Zweifamilienhauser weisen
auf ein bestehendes Nachfragepotenzial
hin. Planerisch wird es eine Herausfor-
derung der Zukunft sein, hier zu einem
Ausgleich zwischen Bestandsentwick-
lung und der Schaffung neuen Wohn-
raums zu kommen.

= Die Einbruche bei den Preis- und Bele-
gungsbindungen im preisgebundenen
Mietwohnungsbestand einerseits sowie
der in einigen Kommunen hohe Anteil
von wohnungssuchenden Haushalten an
allen Haushalten andererseits lassen
Versorgungsengpasse befurchten.

Die anfangs vorgestellte Einordnung des
Kreises in die Gebietsforderkulisse zur re-
gionalen Differenzierung der Wohnraum-
forderung beruht auf einer Typisierung
verschiedener Indikatoren und hat eine
heterogene Einordnung der Kommunen zur
Folge. Die Einordnung von acht der zehn
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Kommunen im Kreis Mettmann in eine
niedrige bzw. unterdurchschnittliche Be-
darfsstufe fur den Mietwohnungsbau
scheint angesichts der zu erwartenden
Wohnungsuberhange plausibel. Warum in
Hilden trotz ricklaufiger Bevolkerungsent-
wicklung und einem hohen Anteil von
Mehrfamilienhausern am Wohnungsbe-
stand ein uberdurchschnittlicher Bedarf
attestiert wird, ist dagegen nicht unmittel-
bar nachvollziehbar.

Kreis Mettmann

Wfa Infocenter
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5 Kreis Recklinghausen
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\n

[ bis 35.000 Einwohner

[ | menrals 70.000 bis 105.000 Einwohner
[ | mehrals 35.000 bis 70.000 Einwohner

[ mehr als 105.000 Einwohner

Ausgewihlte Daten der 2008 Vergleich zu Veranderung Vergleich zu
Wohnungsmarktbeobachtung NRW zum Vorjahr NRW
Wirtschaftliche Rahmendaten
Arbeitslosenquote 11,2 % hoher -0,8 %-Punkte negativer
Pendlersaldo -47.889 - - -
Rahmenbedingungen Wohnungsangebot
Eigenheimerschwinglichkeit* 6,32 niedriger
Preise fiir baureifes Land 195 €/m?2 hoher 0,0 % -
Wohnungsangebot
Wohnungsbestand insgesamt: 302.671 - +0,3 % negativer
- darunter preisgebundene Mietwhg. 13,2 % héher -0,7 %-Punkte entsprechend
- darunter Whg. in Ein-/Zweifamilienhausern 39,6 % niedriger +0,07 %-Punkte entsprechend
- darunter Whg. in Mehrfamilienhausern 59,1 % héher -0,07 %-Punkte entsprechend
Baufertigstellungen 956 - - -
Bauintensitat I
(im Durchschnitt der letzten 3 Jahre) 0.4 % niedriger  -0,05 %-Punkte entsprechend
Wohnflache - pro Wohnung 81,9 m2 niedriger +0,1 m2 entsprechend
- pro Einwohner 39,0 m2 niedriger +0,4 m2 entsprechend
Wohnungsbedarf und -nachfrage
Bevolkerung (am Ort der Hauptwohnung): 636.180 - -0,6 % negativer
- darunter unter 18 Jahre alt 17,2 % entsprechend -0,3 %-Punkte entsprechend
- darunter Uber 65 Jahre alt 21,0 % héher +0,2 %-Punkte entsprechend
HaushaltsgroBe (in Personen)** 2,1 - - -
Leistungsempfanger nach SGB Il (Hartz IV) 72.422 - -1,4 % negativer
xi;?ﬁ:;gsgjghu:ﬁe Haushalte*** 80,2 % hoher ) i
Mieten und Marktanspannung
Leerstande (Techem-empirica) 3,7 % hoher -0,2 %-Punkte positiver
Angebotsmieten**** 5,15 €/m?2 niedriger -1,3 % -

* Eigenheimneupreis als Vielfaches des verfligbaren Haushaltsnettoeinkommens

** Quelle: IT.NRW, GfK, eigene Berechnung

*** Anteil der mit preisgebundenen Wohnungen versorgten wohnungssuchenden Haushalte

**** Quelle: empirica-Preisdatenbank (IDN ImmoDaten GmbH)

36 Wfa Infocenter




Bis zum Jahr 2030 sind erhebliche Bevolkerungsverluste zu er-
warten, wahrend sich die Zahl der alteren Einwohner gleichzeitig
deutlich erhohen wird. Der Anteil an Leistungsempfangern nach
SGB Il an allen Einwohnern ist vergleichsweise hoch. Die Preise
fur das Wohnen teilen den Kreis Recklinghausen, in dem landli-
che und stadtische Marktstrukturen aufeinander treffen. Der Ei-
gentumserwerb erfolgt mehrheitlich in der eigenen Kommune.
Die Baufertigstellungen sinken in allen Marktsegmenten und der

Wohnungsmarkt wird sich weiter entspannen.

Zwischen Ruhrgebiet und Munsterland,
im Nordwesten von Nordrhein-Westfalen,
liegt der Kreis Recklinghausen. Er gliedert
sich in zehn kreisangehorige Kommunen,
in denen im Jahr 2008 insgesamt rund
636.200 Einwohner lebten. Mit

120.100 Einwohnern ist die Stadt Reck-
linghausen die groRte Kommune im Kreis.
Waltrop ist mit 29.900 Einwohnern die
kleinste Kommune.

Im Kontext der Neudefinition der Gebiets-
kulissen zur Wohnraumfb’rderung45 in
Nordrhein-Westfalen fallt im Bereich des
selbst genutzten Wohneigentums die
Mehrheit der Kommunen im Kreis Reck-
linghausen in die Kategorien ,,unterdurch-
schnittliches” und ,,niedriges” Bedarfs-
niveau. Lediglich die Kommunen Reck-
linghausen und Gladbeck haben ein hohes
Bedarfsniveau (Abb. 5.1).

Wfa - WoB NRW 2009
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Recklinghat
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Gelsenkirchen

Auf dem Mietwohnungsmarkt stellt sich
der Kreis differenzierter dar. Zwar liegt
keine Kommune in einem Bedarfsniveau,
das einen hohen Bedarf festsetzt, doch

> F+B GmbH: Optimierung der Gebietskulissen fiir die
regionale Differenzierung der Wohnraumforderung in
Nordrhein-Westfalen — Endbericht fiir das Ministerium
fur Bauen und Verkehr des Landes Nordrhein-Westfalen.
Hamburg 2008

weisen funf Kommunen einen tberdurch-
schnittlichen Bedarf an gefordertem Miet-
wohnraum auf

Entspannung auf den
Wohnungsmarkten setzt sich fort
Aufbauend auf der Bevolkerungsvoraus-
berechnung von IT.NRW aus dem Jahr
2006 kommt das Pestel-Gutachten zu dem
Ergebnis, dass die Wohnungsmarkte im
Kreis Recklinghausen Markte mit wach-
sender Entspannung sein werden. Dabei
wird der Kreis insbesondere im Teilmarkt
der Ein- und Zweifamilienhduser zu den
Uberhangregionen gehoren.

Siedlungsschwerpunkte im Siiden,
landlichere Strukturen im Norden
Gemessen an der Bevolkerungsdichte
liegt der Siedlungsschwerpunkt im Kreis
Recklinghausen in den sudlichen Kom-
munen, die eng mit dem Ruhrgebiet ver-
knupft sind und insgesamt einen stadti-
scheren Charakter aufweisen als die nord-
lichen Kommunen (Abb. 5.2).

Wfa — WoB NRW 2009
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Nicht nur tber die Struktur der Einwoh-
nerdichte markiert der Kreis Reckling-
hausen den Wechsel zwischen dem Bal-
lungsrand des Ruhrgebietes und den

Kreis Recklinghausen

Abb. 5.1 (links):
Bedarfsniveau Miet-
wohnungsmarkt -
Gebietskulissen fiir
die regionale Differen-
zierung der Wohn-
raumforderung: Kreis
Recklinghausen
(Quelle: F+B GmbH)

Abb. 5.2 (rechts):
Bevolkerungsdichte
2008 im Kreis Reck-
linghausen

(Quelle: IT.NRW)
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Abb. 5.3:
Komponenten der
Bevolkerungsentwick-
lung 1999-2008 im
Kreis Recklinghausen
(Quelle: IT.NRW)
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landlichen Kreisen des Munsterlandes.
Wie die weitere Analyse zeigen wird,
bestatigen zusatzliche Strukturmerkmale
diesen Ubergang.

Bevolkerungsverluste

in beinahe allen Kommunen

In den letzten zehn Jahren hat der Kreis
Recklinghausen Einwohner verloren
(-3,8 %). Dabei musste er starkere Ver-
luste hinnehmen als der Landesdurch-
schnitt (-0,2 %), resultierend aus einem
Bevolkerungsverlust in nahezu allen
Kommunen. Die Ausnahme bildete Hal-
tern am See, das in den letzten zehn Jah-
ren einen Bevolkerungszuwachs von

4,6 Prozent erfahren hat. Besonders stark
von den Verlusten betroffen war Herten
mit -7,2 Prozent. Der Verlauf der Bevolke-
rungsentwicklung in den letzten Jahren
gibt der Einschatzung von sich zuneh-
mend entspannenden Wohnungsmarkten
im Kreis Recklinghausen durch das
Pestel-Gutachten Recht. Auch die
Eingruppierung des Kreises in die
Forderkulissen durch das F+B-Gutachten
zeigt, dass zukunftig nur noch in
begrenztem Umfang, zumindest im
Mietwohnungsteilmarkt, Neubaubedarfe
bestehen.

Wirtschaftlicher Strukturwandel
beeinflusst die
Bevolkerungsentwicklung

In allen Kommunen des Kreises war die
naturliche Bevolkerungsentwicklung so-
wohl der letzten zehn als auch der letzten
drei Jahre im Saldo negativ. Auch der
Wanderungssaldo war mit Ausnahme der
Stadte Castrop-Rauxel, Haltern am See,
Oer-Erkenschwick und Waltrop in den
beiden Betrachtungsperioden negativ und
verstarkte die Bevolkerungsverluste. Diese
Entwicklungen spiegelten sich auch in der
kreisweiten Betrachtung wider, in der die
Dynamik der Bevolkerungsverluste in den
letzten Jahren zugenommen hatte, aktuell
aber wieder leicht an Starke verliert

(Abb. 5.3). Ursachen dieses massiven
Ruckgangs der Bevolkerung sind unter
anderem auch in den Folgen des wirt-
schaftlichen Strukturwandels zu sehen.
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Bevdlkerungsriickgang wird auch
zukiinftig erheblich starker ausfallen als
im Landesdurchschnitt

In der aktuellen Bevolkerungsvorausbe-
rechnung von IT.NRW ergibt sich fur den
Kreis Recklinghausen eine Verfestigung
des Bevolkerungsruckgangs. Vom Jahr
2008 bis zum Jahr 2030 wird die Kreisbe-
volkerung um rund 11,1 Prozent zuruck-
gehen und erreicht damit eine berechnete
Bevolkerungszahl von 568.700 Einwoh-
nern im Jahr 2030. Ursachlich dafur ver-
antwortlich sein werden die negative
natirliche Bevolkerungsentwicklung und
der mangelnde Bevolkerungszuwachs
durch Zuwanderung. Gemessen am Lan-
desdurchschnitt schneidet der Kreis
Recklinghausen schlecht ab. Nordrhein-
Westfalen wird eine Bevolkerungsab-
nahme von nur 3,7 Prozent im selben
Zeitraum hinnehmen mussen.

Im landesweiten Vergleich der Kreise und
kreisfreien Stadte gehort der Kreis
Recklinghausen zu den Gebieten mit den
grof3ten prozentualen Bevolkerungsver-
lusten. So wird sich durch die langfristig
damit verknupfte Abnahme der Zahl der
Haushalte die Entspannung der Woh-
nungsmarkte weiter fortsetzen. Inwiefern
sich diese massiven Bevolkerungsruck-
gange auf die lokalen Markte auswirken,
wird sich in den kommenden Jahren
zeigen. Absehbar ist, dass der Nachfrage-
druck nachlassen wird. Folgen konnen
insbesondere in sinkenden Preisen fur das
Wohnen sichtbar werden. Auch Fragen
der Versorgung der Einwohner mit Infra-
struktur werden in den Stadten an Bedeu-
tung zunehmen.



Bis zum Jahr 2030 wird sich das
Durchschnittsalter drastisch erh6hen

In allen Kommunen des Kreises hat in den
letzten drei Jahren die Zahl der unter
18-Jahrigen abgenommen. Daraus ergab
sich ein kreisweiter Riuckgang dieser Al-
tersgruppe um 7,6 Prozent. Gleichzeitig
stieg die Zahl der 65-Jahrigen und alteren
kreisweit um 2,8 Prozent. Zukunftig wird
sich diese Entwicklung der Altersklassen
erheblich auf die Bevolkerungsstrukturen
auswirken. Nach der Bevolkerungs-
vorausberechnung von IT.NRW wird die
Zahl der Personen in den meisten Alters-
klassen bis zum Jahr 2030 sinken

(Abb. 5.4). Die Ausnahmen dieser Ent-
wicklung werden die Altersklassen der 65-
bis unter 75-Jahrigen und die der 75-Jah-
rigen und alteren sein. lhre Menge wird
nicht nur anteilig an der Gesamtbe-
volkerung zunehmen, sondern sie werden
auch ihre absolute Zahl erhohen.

200.000
Einwohner| Wfa - WoB NRW 2009

180.000

160.000

140.000

120.000 1- 2008

100.000

80.000

60.000

40.000

20.000

0
unter 18 bis 25 bis 30 bis 45 bis 65bis 75 Jahre

18 Jahre unter unter unter unter unter und

25 Jahre 30 Jahre 45 Jahre 65 Jahre 75 Jahre alter

Mit dieser Entwicklung wird sich das
durchschnittliche Alter im Kreis Reckling-
hausen von 43,4 Jahren im Jahr 2008 auf
48,8 Jahre im Jahr 2030 erhohen. Damit
lage der Kreis Recklinghausen nur drei
Platze hinter dem Kreis Hoxter, der mit
einem Durchschnittsalter von 49,5 Jahren
voraussichtlich der alteste Kreis in Nord-
rhein-Westfalen sein wird. Diese Ver-
schiebungen in der Bevolkerungsstruktur
und die Bevolkerungsverluste stellen die
Wohnungsmarktakteure vor neue Heraus-
forderungen hinsichtlich der qualitativen
Versorgung der Bevolkerung mit Wohn-
raum. Strategien, die die Bestandsopti-
mierung dem Neubau vorziehen, werden
von den Stadten zu diskutieren sein. Nach
Einschatzung des Pestel-Gutachtens wird
die Versorgung der zunehmenden Zahl
alterer Einwohner mit altersgerechtem

Kreis Recklinghausen

Wohnraum dem Kreis Recklinghausen
jedoch aufgrund seiner heutigen Be-
standsstrukturen®® vergleichsweise weni-
ger Probleme bereiten.

Einpersonenhaushalte machen

rund ein Drittel der Haushalte aus...
Von den Privathaushalten im Kreis Reck-
linghausen sind rund ein Drittel Einperso-
nenhaushalte (101.000* ). Die iibrigen
Haushalte teilen sich in Mehrpersonen-
haushalte auf (196.000), wobei rund
111.000 auf Zweipersonenhaushalte ent-
fallen. In den Haushaltszahlen spiegeln
sich bereits Ansatze der vorausberechne-
ten Bevolkerungsstrukturen wider (Rent-
nerhaushalte mit ein oder zwei Personen
und kinderlose Paare). Insgesamt liegt die
durchschnittliche HaushaltsgroRe im
Kreis Recklinghausen im Jahr 2008 mit
2,10"® Personen je Haushalt nahe dem
Landesdurchschnitt (2,11).

L. Abb. 5.4:
... und werden als einziger Haushaltstyp

bis zum Jahr 2030 zunehmen

Insgesamt wird sich die Haushaltszahl
nach der Modellrechnung von IT.NRW im
Kreis Recklinghausen bis zum Jahr 2030
um 5,1 Prozent auf 282.300 Haushalte
verringern. Dabei werden bis auf die
weiter wachsende Gruppe der Einperso-
nenhaushalte (+6,0 %) alle anderen
HaushaltsgroRen einen Ruckgang erfah-
ren. Besonders betroffen von den Ruck-
gangen werden die Dreipersonen-

(-17,7 %) und die Vierpersonenhaushalte
(-26,0 %) sein. Diese Entwicklungen wer-
den, wie die bereits beschriebene Ent-
wicklung der Bevolkerung, in der Nach-
frage am Wohnungsmarkt Effekte zeigen.

Recklinghausen

Arbeitslosigkeit in etwa

auf dem Niveau des Jahres 2000

Die Arbeitslosenquote hat sich im Kreis
Recklinghausen nach einer leichten Zu-
nahme in den letzten Jahren wieder auf
das Niveau der Jahre 2000 bis 2002 ge-
senkt. Im Jahr 2008 erreichte der Kreis
mit einer Arbeitslosenquote von

11,2 Prozent im Vergleich der Kreise und

4
é Im Kreis ist der Anteil von Wohnungen in Mehrfami-

lienhdausern am Gesamtwohnungsbestand hoch, die
Mieten sind vergleichsweise gunstig und die infrastruk-
turelle Ausstattung der einzelnen Kommunen ist fir

altere Menschen angemessen.
47 . .
Fortschreibung der Daten aus dem Mikrozensus 2007 —

48 IT.NRW 2008
Wfa NRW, eigene Berechnung, Quelle: IT.NRW, GfK
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Bevdlkerung nach
Altersklassen 2008
und 2030 im Kreis
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Abb. 5.6:

49
Versorgungsquote
wohnungssuchender
Haushalte 2008 im
Kreis Recklinghausen
(Quelle: Wfa NRW)

Abb. 5.5:

Anteil der Leistungs-
empfanger nach

SGB Il an allen
Einwohnern 2008 im
Kreis Recklinghausen
(Quelle: Wfa NRW,
BfA, IT.NRW)
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kreisfreien Stadte einen der hochsten
Werte. Wie in den Nachbarstadten Gel-
senkirchen (15,2 %), Herne (12,6 %) und
Bottrop (9,0 %) resultiert die hohe Ar-
beitslosenquote im Kreis Recklinghausen
aus den Wirkungen des wirtschaftlichen
Strukturwandels.

Anteil der SGB II-Empfanger

liegt Giber dem Landesdurchschnitt
Entsprechend der im Landesvergleich
relativ hohen Arbeitslosigkeit im Kreis
Recklinghausen erreichte auch der Anteil
von Leistungsempfangern nach SGB Il an
der Gesamtbevolkerung im Jahr 2008
kreisweit uber dem Landesdurchschnitt
liegende Werte. Lediglich in Haltern am
See und Waltrop lagen die Anteile unter
dem Landesdurchschnittswert (Abb. 5.5).
Besonders hohe Anteile wiesen die Kom-
munen Recklinghausen und Gladbeck auf
und geben einen erneuten Hinweis auf die
geteilten raumlichen Strukturen der
Kommunen im Kreis.

Nordrhein-Westfalen I ‘
I
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Haushalte suchen weiterhin
preisgebundenen Mietwohnraum...

In der Betrachtung des Verhaltnisses von
wohnungssuchenden Haushalten zu den
Zahlen der Erst- und Wiederbelegungen
zeigt sich der Kreis Recklinghausen ein
weiteres Mal zweigeteilt. Wahrend in den
nordlichen Kommunen nur wenige Haus-
halte nicht mit preisgebundenem Wohn-
raum versorgt werden konnten, blieben in
den sudlichen Kommunen und insbeson-
dere in der Stadt Recklinghausen mehr
Anfragen offen (Abb. 5.6).

9
Die Versorgungsquote kann mehr als 100 Prozent
ergeben, da auch diejenigen Belegungen enthalten sind,
die sich aus Freistellungen ergeben.
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Doch obgleich mehr Menschen woh-
nungssuchend gemeldet waren, als Erst-
und Wiederbelegungen erfasst wurden, ist
nicht zwangslaufig ein Engpass im preis-
gunstigen Segment auf den lokalen Mark-
ten anzunehmen. Aufgrund des insgesamt
recht niedrigen Mietniveaus in den sudli-
chen Kommunen und einer kreisweit rela-
tiv hohen Leerstandsquote (s.u.) konnten
sich die nicht vermittelten Haushalte
durchaus auch auf dem frei finanzierten
Mietwohnungsmarkt mit angemessenem
Wohnraum versorgt haben. Wie sich die
Situation von wohnungssuchenden Haus-
halten zukunftig entwickeln wird, hangt
nicht zuletzt aber auch von der Entwick-
lung des preisgebundenen Mietwoh-
nungsangebotes ab.

... dessen Anteil am
Mietwohnungsbestand sich in den
Kommunen stark unterscheidet

Der Anteil von geforderten Mietwohnun-
gen am Gesamtbestand der Mietwohnun-
gen ist in den Kommunen des Kreises
Recklinghausen in den letzten zehn Jah-
ren deutlich gesunken. Kreisweit lag der
Anteil im Jahr 2008 (19,4 %) etwa 13 Pro-
zentpunkte unter dem Wert von vor zehn
Jahren (Abb. 5.7). In Anbetracht der nach
wie vor hohen Arbeitslosenquote und des
vergleichsweise hohen Anteils von

SGB lI-Empfangern sowie der voraus-
berechneten starken Zunahme der Rent-
nerhaushalte ist es notwendig, auf klein-
raumiger Ebene nachzuvollziehen, ob aus-
reichend preisgebundener Wohnraum zur
Verfligung steht. Dabei ist zu beruck-
sichtigen, ob sich auf den entspannten
Wohnungsmarkten ein Teil der Nachfrage
nach gunstigem Wohnraum auch im frei



finanzierten Segment befriedigen lasst.
Mit Anteilen zwischen 5,3 Prozent in
Haltern am See und 32,8 Prozent in Oer-
Erkenschwick liegen die Anteile der ge-
forderten Mietwohnungen am Gesamtbe-
stand der Mietwohnungen in den Kom-
munen des Kreises Recklinghausen so-
wohl erheblich unter- als auch erheblich
oberhalb des Landesdurchschnitts.

Nordrhein-Westfalen ‘
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Bei zwei Dritteln der preisgebundenen
Mietwohnungen von heute laufen bis
zum Jahr 2030 die Preis- und
Belegungsbindung aus

Nach einer aktuellen Fortschreibung der
Wfa*® werden im Kreis Recklinghausen,
ausgehend vom Jahr 2008 bis zum Jahr
2015, bei etwa 28,7 Prozent der heute
preisgebundenen Mietwohnungen die
Preis- und Belegungsbindung auslaufen.
In den darauf folgenden 15 Jahren der
Fortschreibung wird sich die Zahl der
Preis- und Belegungsbhindungen noch
einmal halbieren. Damit hatte der Bestand
preisgebundener Mietwohnungen im Jahr
2030 nur noch etwa ein Drittel des Um-
fangs aus dem Jahr 2008. Zwar lasst sich
diese Entwicklung durch weitere Forde-
rung sozialen Wohnraums abmildern,
dennoch bleibt abzuwarten, ob mit den
wenigen preisgebundenen Wohnungen
das Angebot im preisgunstigen Segment
fir Haushalte ausreichen wird, die sich
nicht selber angemessen auf dem Woh-
nungsmarkt versorgen. Nicht zuletzt wird
eine angemessene Versorgung auch da-
von abhangen, wie sich die Wohnungs-
markte insgesamt, die Bevolkerung und
die Mieten im frei finanzierten Angebot
entwickeln werden.

0
Fortschreibung der Wfa NRW zum Wegfall der
Belegungsbindungen im 6ffentlich geforderten
Mietwohnungsbau bis zum Jahr 2040

Kreis Recklinghausen

Kaufkraft knapp

unterhalb des Landesdurchschnitts

Das Kaufkraftniveau im Kreis Reckling-
hausen liegt im Jahr 2008 in etwa auf dem
Niveau von Nordrhein-Westfalen

(Abb. 5.8). Lediglich die Einwohner der
Stadte Haltern am See und Dorsten verfu-
gen uber eine hohere Kaufkraft. Es zeigt
sich erwartungsgemaR, dass diejenigen
Stadte eine hohe Kaufkraft je Einwohner
haben, in denen sowohl die Arbeitslosig-
keit als auch der Anteil von Personen in
SGB II-Bedarfsgemeinschaften niedrig ist.

Abb. 5.7 (links):

Anteil der geforderten
Mietwohnungen an
allen Mietwohnungen
2008 im Kreis Reck-
linghausen

(Quelle: Wfa NRW)

Nordrhein-Westfalen

Kreis Recklinghausen

Abb. 5.8 (rechts):
Kaufkraft je Einwoh-
ner 2008 (Wert NRW =
Datteln 100) im Kreis Reck-
Dorsten linghausen

Gladbeck (Quelle: GfK)
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Mieten geben Hinweise auf
Entspannung der lokalen Markte

Die Mieten im Kreis Recklinghausen lagen
im Jahr 2008 im Kreisdurchschnitt mit
5,15 Euro je Quadratmeter klar unter dem
Landesdurchschnitt (5,74 €/m2)°",
Innerhalb des Kreises unterschieden sich
die Mietniveaus deutlich.

Heiden/ Reken  ™~__
R ///

‘ Abb. 5.9:
Wfa = WoB NRW 2009 Durchschnittliche
Nettokaltmiete 2008

//_L;ghaum im Kreis Reckling-

Haltern am See hausen

“N (Quelle: empirica-
Dorsten Preisdatenbank [IDN
ImmoDaten GmbHI)
Marl Qer-Erkenschwick D
—
Walltrop
Herten . Recklinghausen
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N
Herne
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bis 5,00 €/m? mehr als 5,20 bis 5,40 €/m?

mehr als 5,00 bis 5,20 €/m? mehr als 5,40 €/m2

Die Spanne der mittleren Mietpreise
umfasste rund 0,80 Euro je Quadratmeter.
Zum einen spiegeln sich in den Miet-
preisen die Attraktivitat und Wohnqua-
litaten der Kommunen wider, zum an-

1
empirica-Preisdatenbank (IDN ImmoDaten GmbH)
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Abb. 5.10:

Haufigster Preis fiir
freistehende Einfami-
lienhauser -
Bestandserwerb 2008
im Kreis Recklinghau-
sen

(Quelle: LBS)

Abb. 5.11:

Kaufpreise fiir Bau-
land fiir Ein- und
Zweifamilienhduser in
mittlerer Lage 2008
im Kreis Reckling-
hausen

(Quelle: OGA NRW)
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deren aber auch die Verfugbarkeit von
Mietwohnraum (Abb. 5.9).

Zudem zeigen die raumlichen Muster die
Wirkungen der ebenfalls entspannten
Mietwohnungsmarkte der Nachbarstadte
Bottrop, Gelsenkirchen und Herne. So
konnen in den sudlichen Kommunen
niedrigere Mieten realisiert werden als in
den nordlichen Kommunen.
Insbesondere dieses niedrige Mietniveau
kann ein Hemmnis der Bestandsentwick-
lung sein, wenn Modernisierungskosten
aufgrund der schwachen Nachfrage nicht
auf die Miete umgelegt werden konnen.
Auch bei der Betrachtung der preisge-
bundenen Miete ergeben sich Hinweise
auf entspannte Wohnungsmarkte im
Kreis. Im Durchschnitt tber alle Baual-
tersjahre lag die mittlere preisgebundene
Miete zwischen 0,50 und 1,00 Euro je
Quadratmeter unter der Marktmiete.
Unterteilt nach Baualtersklassen zeigte
sich, dass die Unterschreitung der
Marktmiete durch die preisgebundene
Miete bei den jingeren Baualtersklassen
(Neubau: mehr als 1,50 €/m2 unter der
Marktmiete) hoher war als bei frihen
Baualtersjahren (Baujahre der 1970er
Jahre: 0,50 €/m2 bis 1,00 €/m?2),

Stagnierende Kaufpreise

fir Bestandsimmobilien

Die Preise, die am haufigsten fur ge-
brauchte Einfamilienhauser, Reihenhauser
oder auch Eigentumswohnungen gezahlt
wurden, haben sich in den letzten Jahren
(seit 2005) in den meisten Stadten im
Kreis Recklinghausen nicht signifikant
verandert™. Sie umfassten im Jahr 2008
im Segment der gebrauchten freistehen-
den Einfamilienhauser eine Preisspanne
zwischen 185.000 Euro in Marl und
335.000 Euro in Waltrop (Abb. 5.10). Ahn-
lich der raumlichen Strukturen hinsicht-
lich der Mietpreise zeigt sich der Kreis
auch in den Preisen fur Bestandsimmobi-
lien wieder geteilt.

Marktposition der Mieten von o6ffentlich geférderten
Mietwohnungen im Preisgeflige der lokalen

3 Wohnungsmarkte - Wfa 2009
LBS Markt fir Wohnimmobilien 2008

Wfa - WoB NRW 2009
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Baulandpreise halten Niveau der
Vorjahre

Der Preis fur Bauland lag im Kreis Reck-
linghausen (195 €/m?2) klar tber dem
Niveau des Gesamtlandes (134 €/m?2) und
unterscheidet sich in den Kommunen
kaum voneinander. Lediglich in Haltern
am See konnen deutlich hohere Boden-
preise realisiert werden. Hier driicken
sich die Lagegunst und die Wohnqualitat
der Kommune aus. Wieder lassen sich
bereits genannte raumliche Strukturen
der Preisregionen erkennen (Abb. 5.11).
Kreisweit entwickelte sich der Bauland-
preis in den letzten zehn Jahren positiv,
obgleich er in den Kommunen des Kreises
seit einigen Jahren stabil ist. Diese Ent-
wicklung ist eng mit der sinkenden Nach-
frage verknupft. Sie ergibt sich im Kreis
Recklinghausen aus den Bevolkerungs-
verlusten, der zum Teil angespannten
wirtschaftlichen Lage und der Erfullung
der Nachfrage durch Immobilienangebote
im Bestand.
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Im Siiden niedrigere
Eigenheimerschwinglichkeit

Haushalte im Kreis Recklinghausen muss-
ten im Jahr 2008 rund das 6,3-fache ihres
Jahresnettoeinkommens aufwenden, um
Eigentum zu realisieren und lagen damit
in etwa im Landesdurchschnitt. In den
stadtischer gepragten Kommunen Herten,
Castrop-Rauxel, Gladbeck und Marl waren
mehr Haushaltsjahresnettoeinkommen
notig als in den eher landlich gepragten
Kommunen im Norden und Osten des
Kreises. In diesem Preisunterschied
driicken sich insbesondere die
Niveauunterschiede in der Kaufkraft aus,
da z.B. die Einwohner von Haltern am See
trotz hoherer Boden- und
Bestandsimmobilienpreise weniger
Jahresnettoeinkommen aufbringen mus-
sen (Abb. 5.12). Wieder teilt der Preis fur
Wohnen den Kreis.
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...des verfiigbaren Jahresnettoeinkommens je Haushalt

Eigentumserwerb iiberwiegend in der
Kommune, in der die Kaufer bereits
wohnen

Anhand einer Auswertung des Gutachter-
ausschusses fur den Kreis Recklinghausen
in der Stadt Castrop-Rauxel und in der
Stadt Herten werden fur die Stadte
Castrop-Rauxel, Datteln, Haltern am See,
Herten, Oer-Erkenschwick und Waltrop
die Kauferstrome in den drei Marktseg-
menten ,Wohnbauflachen fur den indivi-
duellen Wohnungsbau”, ,,Ein- und Zwei-
familienhauser” und ,,Wohnungseigen-
tum” beschrieben. Dabei ergibt sich, dass
in den drei Teilsegmenten der Anteil orts-
ansassiger Erwerber Uber 50 Prozent an
allen Erwerbern einnimmt. Zusammen-
gefasst mit den Erwerbern aus den jeweils

direkten Nachbarkommunen liegen die
Anteile der Erwerber in den drei Teilseg-
menten zwischen 71 und 95 Prozent.

Auch der Gutachterausschuss fur Grund-
stickswerte in den Stadten Dorsten,
Gladbeck und Marl gibt an, dass die
Gruppe der einheimischen Privatpersonen
den grofSten Anteil an allen eingegange-
nen Verkaufsfallen einnimmt. Dabei liegt
der Kauferanteil einheimischer Privatper-
sonen mit 62 Prozent vor deren Anteil bei
den Verkiufern (51 %)°*. Aus beiden
Auswertungen wird ersichtlich, dass die
bereits in der Kommune Ansassigen einen
deutlichen Einfluss auf die Immobilien-
transaktionen am lokalen Markt haben.
Vor diesem Hintergrund gewinnt die Aus-
sagekraft der Eigenheimerschwinglichkeit
zur Bestimmung des Preises fur Wohnen
an Bedeutung. Zudem geben diese Er-
gebnisse Hinweise darauf, dass regional
abgestimmte Strategien zur Entwicklung
der Wohnungsmarkte Konkurrenzsitua-
tionen der Kommunen um Einwohner
vermeiden konnen.

Vergleichsweise wenig Altbaubestand
Die Industriestandorte Recklinghausen
(Stadt), Gladbeck und Castrop-Rauxel
haben anteilig etwas mehr Altbaubestand
als der Landesdurchschnitt (Abb. 5.13).

Nordrhein-Westfalen

Kreis Recklinghausen

Castrop-Rauxel

Datteln

Dorsten

Gladbeck
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In fast allen Kommunen wurden rund
40 Prozent der Wohnungen erst seit den

1970er Jahren gebaut. Insbesondere bis in

die fruhen 1980er Jahre erfolgte ein er-
heblicher Ausbau des Wohnungsbestan-
des. Dies ist ein Hinweis darauf, dass die

4 Grundstiicksmarktbericht 2009 Dorsten, Gladbeck und

Marl: Grundstticksmarktbericht 2009 fir die Stadte
Castrop-Rauxel, Datteln, Haltern am See, Herten, Oer-
Erkenschwick, Waltrop

Kreis Recklinghausen

Abb. 5.12:
Eigenheimerschwing-
lichkeit 2008 im Kreis
Recklinghausen
(Quelle: OGA NRW,
IT.NRW, Wfa NRW)

Abb. 5.13:

Anteil der Wohnun-
gen nach Baualters-
klassen am Gesamt-
bestand 2008 im Kreis
Recklinghausen
(Quelle: IT.NRW)
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Abb. 5.14 (links):
Anteil der Wohnun-
gen in Ein- und Zwei-
familienhdusern sowie
Mehrfamilienhdausern
am Gesamtbestand
2008 im Kreis Reck-
linghausen

(Quelle: IT.NRW)

Abb. 5.15 (rechts):
Wohnflache je Ein-
wohner 2008 im Kreis
Recklinghausen
(Quelle: IT.NRW)

Abb. 5.16:
Durchschnittliche
jahrliche Bauintensi-
tat fir Ein- und Zwei-
familienhduser sowie
Mehrfamilienhauser
2005-2008 im Kreis
Recklinghausen
(Quelle: IT.NRW)
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rasche Erweiterung des Bestandes mit der
Suburbanisierungswelle der 1980er und
1990er Jahre verknupft war.

Struktur des Wohnungsbestandes
kennzeichnet den Ubergang von
stadtischen zu landlichen Strukturen
Im Kreis Recklinghausen gliedert sich die
Struktur des Wohnungsbestandes in etwa
so auf wie im landesweiten Vergleich.
Innerhalb des Kreises aber sind die Woh-
nungsbestandsstrukturen sehr unter-
schiedlich.
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So nimmt mit 64,9 Prozent der Anteil der
Ein- und Zweifamilienhauser in Haltern
am See fast 40 Prozentpunkte mehr ein
als in Gladbeck. Hier betragt der Anteil
der Ein- und Zweifamilienhauser am
Gesamtbestand lediglich 26,3 Prozent.
Anhand der Wohnungsbestandsstruktur
(Abb. 5.14) bestatigt sich die bereits be-
schriebene Zweiteilung im Kreis Reck-
linghausen. Wahrend die nordlichen
Kommunen sich strukturell eher an das
landliche Munsterland angliedern, weisen
die stidlichen Kommunen Strukturen des
nahen Ruhrgebietes auf.

Erhebliche Niveauunterschiede

bei der Wohnflacheninanspruchnahme
Aufgrund des hohen Mehrfamilienhaus-
anteils (59,1 %) ergibt sich, dass im Jahr
2008 kreisweit die Wohnflache je Ein-
wohner (39,0 m2) unter dem Landeswert
(40,4 m?2) liegt. Auch bei der durch-
schnittlichen Wohnflache je Wohnung fallt
der Kreis Recklinghausen mit 81,9 Qua-
dratmetern hinter den Landesdurchschnitt
(85,0 m2) zurick.

Wieder sind die raumlichen Muster der
Nord-Sud-Trennung klar zu erkennen. So
liegt die mittlere Wohnflache je Einwoh-

ner in Haltern am See um rund funf Qua-
dratmeter Uber der von Gladbeck

(Abb. 5.15). Neben der bereits genannten
Wohnungsbestandsstruktur kommen so
auch Haushaltsstruktur und Kaufkraft als
EinflussgrofRen zum Tragen.

Nicht zuletzt die soziookonomischen
Parameter der Haushalte sind bestim-
mend.

Nordrhein-Westfalen |

Kreis Recklinghausen

Castrop-Rauxel ]
Datteln

Dorsten

Gladbeck

Haltern am See
Herten

Marl
Oer-Erkenschwick

Recklinghausen

Wfa - WoB NRW 2009

Waltrop

32 34 36 38 40 42 m? 44

Bautatigkeit nimmt in allen

Segmenten des Wohnungsbaus ab
Insgesamt lag in den vergangenen drei
Jahren die durchschnittliche jahrliche
Bauintensitat® im Kreis Recklinghausen
knapp Uber dem landesweiten Ver-
gleichswert. Gestutzt wurde die Bauinten-
sitat insbesondere durch die Baufertig-
stellungen im Segment der Ein- und
Zweifamilienhauser (Abb. 5.16).

Nordrhein-Westfalen
Kreis Recklinghausen
Ein- und Zweifamilienhauser
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Datteln

Dorsten
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Die groBen Niveauunterschiede zwischen
den Kommunen lassen sich am ehesten
mit dem unterschiedlichen Ausgangs-
niveau in den Bestanden erklaren.

Im vergangenen Jahr wurden kreisweit
mehr Wohnungen im Segment der Ein-

55
Durchschnittlicher jahrlicher Anteil der Summe der

Baufertigstellungen im entsprechenden Segment im
Zeitraum t1 bis t3 je 100 Bestandswohneinheiten des
Jahres t0



und Zweifamilienhauser gebaut. Mit Aus-
nahme der Stadt Castrop-Rauxel zeigen
alle Kommunen des Kreises eine ahnliche
Verteilung zwischen Ein- und Zweifami-
lien- sowie Mehrfamilienhausern inner-
halb der Baufertigstellungen. Insgesamt
erreichen die Baufertigstellungszahlen im
Kreis Recklinghausen nicht mehr die
Werte der 1990er Jahre (1999: 2.900),
pendelten sich in den vergangenen funf
Jahren aber auf einem niedrigeren Niveau
ein (2008: 950). Mit Blick auf die bishe-
rige und vorausberechnete Bevolkerungs-
entwicklung scheint diese zurickhaltende
Bautatigkeit angemessen. Zukunftig wird
sich zeigen, in welchen Marktsegmenten
Neubau notwendig ist und welche Bedarfe
im Rahmen der Bestandsentwicklung
bedient werden konnen.

Baufertigstellungen geforderter
Wohnungen halten knapp das Niveau
der Vorjahre

Insgesamt konnen sich die Baufertigstel-
lungen im Neubau von geforderten Miet-
wohnungen im Kreis Recklinghausen
kreisweit seit einigen Jahren auf einem
gleich bleibenden Niveau halten (2008:
120). In der Verteilung innerhalb der
Kommunen bestehen zwischen den ein-
zelnen Jahren jedoch so groRe Unter-
schiede in den Baufertigstellungszahlen,
dass eine Zeitreihenbetrachtung nicht
sinnvoll ist. Bislang lassen sich keine For-
derschwerpunkte in den vom
F+B-Gutachten festgelegten Stadten mit
uberdurchschnittlichem Bedarfsniveau
feststellen. Inwiefern sich die neuen Be-
darfsregionen in den absoluten Baufertig-
stellungszahlen geforderter Mietwohnun-
gen niederschlagen, werden die kommen-
den Jahre zeigen. Auch im Bereich der
geforderten Wohnungen in Ein- und Zwei-
familienhausern gingen die Baufertig-
stellungen im Jahr 2008 zwar im Ver-
gleich zum Vorjahr kreisweit leicht zu-
ruck, dennoch wurde das Niveau gehalten
(130).

Leerstande in Mietwohnungen sind ein
Thema im Kreis Recklinghausen
Insgesamt liegt die Leerstandsquote in
Mietwohnungen im Kreis Recklinghausen
(3,7 %) leicht Uber dem Wert fur das Ge-

Kreis Recklinghausen

samtland (3,2 %)°. In den Nachbarkrei-
sen und kreisfreien Stadten hat lediglich
Herne mit 4,0 Prozent einen hoheren
Wert. Insbesondere die landlicher ge-
pragten Nachbarn und auch Dortmund
weisen erheblich niedrigere Leerstands-
quoten auf. Die recht hohe Leerstands-
quote resultiert zum einen daraus, dass
aufgrund der Bevolkerungsriickgange der
Nachfragedruck nachlasst und nicht mehr
nachfragegerechte Wohnungen auf einem
insgesamt entspannten Wohnungsmarkt
schwieriger zu vermieten sind. Fur treffsi-
chere Aussagen sind jedoch insbesondere
im Themenfeld Leerstand kleinraumige
Daten wichtig. Auch Informationen zum
Leerstand in Wohnungen von Privatper-
sonen sowie in den Ein- und Zweifamili-
enhausbestanden wurden ein klareres
Bild ergeben.

Zukunftsthemen auf den

Wohnungsmarkten im Kreis

Recklinghausen

Die Eingruppierung des Kreises in die

Forderkulisse fur Mietwohnraum im Zuge

der Sozialen Wohnraumforderung und in

die Wohnungsmarkttypisierung des

Pestel-Gutachtens wird, zumindest in

Teilbereichen, durch die vorangegangene

Analyse bestatigt.

®= Die steigende Zahl der einkommens-
schwachen Haushalte (sowohl demo-
grafisch als auch wirtschaftsstrukturell
bedingt) wird die Nachfrage nach
preisgunstigem Wohnraum wohl wei-
ter verstarken. Gleichzeitig wird die
Nachfrage insgesamt aber leicht zu-
ruckgehen — die kommunalen Woh-
nungsmarkte werden sich weiter ent-
spannen.

® Mit Blick auf die voraussichtlich sin-
kende Nachfrage sind Konzepte fur
eine behutsame Fortsetzung der Neu-
bautatigkeit einzuleiten. Untersu-
chungen zu den neuen Qualitaten der
Nachfrage klaren die Potenziale zur
Befriedigung der Nachfrage mit den
vorhandenen Bestandsimmobilien.

Die Wohnungsmarkte entspannen sich
weiter. Gleichzeitig zur Marktentspan-
nung wird sich die Altersstruktur durch

6
Die Ergebnisse sind nur eingeschrankt gultig, da nur
professionell bewirtschaftete Wohnungen in den
Techem-empirica-Leerstandsindex einflieBen.
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eine Zunahme der Zahl der alteren Men-
schen stark verandern. Nachlassende
Nachfrage und veranderte Qualitatsanfor-
derungen an die Wohnungsbestande
durch die Nachfrager stellen die Markt-
akteure vor neue Herausforderungen.
Bewahrte Bauland- und Stadtentwick-
lungsstrategien, die auf Wachstum einer
Kommune ausgerichtet sind, werden lang-
fristig nicht mehr funktionieren. Da sich
eine sinkende Nachfrage in der Regel
auch in sinkenden Preisen fur Mieten und
Immobilien ausdrickt, sollten insbesonde-
re die Eigenheimbesitzer fruhzeitig auf
die Chancen und Risiken eines Immobili-
enverkaufs in entspannten Markten auf-
merksam gemacht werden. Obwohl sich
erste Wirkungen der Bevolkerungsruck-
gange auf den Wohnungsmarkten feststel-
len lassen, haben die Marktakteure noch
Zeit, mit abgestimmten Konzepten den
Folgen der Schrumpfung zu begegnen.

Aufgrund der strukturellen Unterschiede

im Kreis Recklinghausen sind Aussagen

auf Kommuneebene treffsicherer.

= Sinnvoll ist der Aufbau eines regiona-
len Netzwerkes zum Austausch uber
die Situation der lokalen Wohnungs-
markte. Dabei ist es fur die Kommu-
nen des Kreises sinnvoll, sich bei der
Wahl der Netzwerkpartner weniger
auf die administrativen Grenzen des
Kreises, sondern mehr auf Kommunen
mit ahnlichen Strukturmerkmalen zu
konzentrieren.

= Als Grundlage aller regionalen Zusam-
menschlusse mussen Konzepte und
Strategien auf kleinraumigerer Ebene
entwickelt und beschlossen werden.
Kleinraumige Wohnungsmarktanaly-
sen konnen Entscheidungsgrundlagen
bilden, in welchen Gebieten die Woh-
nungsbestande durch Modernisierung
nachfragegerecht ausgestattet werden
und wo NeubaumaBnahmen das vor-
handene Wohnungsangebot sinnvoll
erganzen sollen.

®= Dabei stehen den Kommunen schon
heute verschiedene Instrumente zur
Verfugung. Die kontinuierliche Woh-
nungsmarktbeobachtung57 versetzt die

7 . )
Mehr Informationen zur kommunalen und regionalen
Wohnungsmarktbeobachtung unter
www.nrwbank.de/wohnraumportal

Marktakteure in die Lage, frihzeitig
auf sich andernde Rahmenbedingun-
gen einzugehen.

= Kommunale Anreize zur Einwohner-
gewinnung mogen einer Kommune
kurzfristige Erfolge bringen, werden
aber langfristig die Schrumpfung der
regionalen Bevolkerung im Kreis
Recklinghausen nicht aufhalten. Re-
gional abgestimmte Entwicklungskon-
zepte fur die Wohnungsmarkte sind
hingegen Erfolg versprechender.

Mit der Verschiebung innerhalb der Al-

tersstruktur werden sich neue qualitative

Anspruche bei der Nachfrage nach Wohn-

raum ergeben.

= Strategien zur Bestandsanpassung,
damit dieser fur alle Altersklassen und
Nachfragegruppen attraktiv ist, sollten
weiter erprobt und umgesetzt werden.
Dies gilt nicht nur fur die Kommunen,
die einen relativ hohen Anteil an Miet-
wohnungen aufweisen, der barriere-
arm modernisiert werden konnte.

= Auch Kommunen, in denen der Anteil
an Ein- und Zweifamilienhausern do-
miniert, sind hinsichtlich schlissiger
Konzepte zur Bestandsanpassung an
die Nachfrage einer alternden Gesell-
schaft gefragt. Insbesondere sind Stra-
tegien zum Umgang mit Ein- und
Zweifamilienhausern zu entwickeln,
die nach dem Auszug alterer Men-
schen auf den Markt kommen und
nicht auf entsprechende Nachfrage
treffen.

®=  Vor dem Hintergrund der zu erwar-
tenden starken Abnahme der Miet-
wohnungen mit Preis- und Belegungs-
bindungen und dem relativ hohen
Anteil an einkommensschwachen
Haushalten ist es um so wichtiger,
auch weiterhin dafur zu sorgen, dass
eine ausreichende Anzahl an preis-
glinstigen Wohnungen zur Verfugung
steht.

® |n Anbetracht des hohen Anteils an
Wohnungen der 1970er und 1980er
Jahre sind zukinftig Modernisierungs-
malnahmen im Bestand notig, um die
Wohnungen auf aktuelle Ausstattungs-
standards zu bringen. Dabei konnten
die insgesamt niedrigen Mieten die
Investitionen in den Bestand hemmen.
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Ausgewihlte Daten der 2008 Vergleich zu Veranderung Vergleich zu
Wohnungsmarktbeobachtung NRW zum Vorjahr NRW
Wirtschaftliche Rahmendaten
Arbeitslosenquote 8,1 % hoher -0,9 %-Punkte entsprechend
Pendlersaldo -33.021 - - -
Rahmenbedingungen Wohnungsangebot
Eigenheimerschwinglichkeit* 5,61 niedriger
Preise fur baureifes Land 200 €/m? hoher 0,0 % -
Wohnungsangebot
Wohnungsbestand insgesamt: 200.574 - +0,5 % positiver
- darunter preisgebundene Mietwhg. 7,9 % niedriger -0,1 %-Punkte positiver
- darunter Whg. in Ein-/Zweifamilienhausern 57,2 % hoher -0,03 %-Punkte negativer
- darunter Whg. in Mehrfamilienhdusern 41,6 % niedriger +0,04 %-Punkte positiver
Baufertigstellungen 972 - - -
Eamugttﬁzrsllstcar:nitt der letzten 3 Jahre) 0.6 % hoher "0.1 %-Punkte negativer
Wohnflache - pro Wohnung 92,1 m2 hoher +0,1 m2 entsprechend
- pro Einwohner 39,8 m2 niedriger +0,2 m2 negativer
Wohnungsbedarf und —nachfrage
Bevélkerung (am Ort der Hauptwohnung): 464.061 - -0,03 % positiver
- darunter unter 18 Jahre alt 17,7 % entsprechend -0,2 %-Punkte positiver
- darunter Uber 65 Jahre alt 19,5 % niedriger +0,4 %-Punkte positiver
HaushaltsgroBe (in Personen)** 2,21 - - -
Leistungsempfanger nach SGB Il (Hartz IV) 36.729 - -0,1 % negativer
xzaﬂﬁzgggjé‘#:;(ie Haushalte*** 29,2 % niedriger ) )
Mieten und Marktanspannung
Leerstande (Techem-empirica) 2,6 % niedriger -0,3 %-Punkte positiver
Angebotsmieten**** 6,67 €/m?2 hoher -0,3 % -

* Eigenheimneupreis als Vielfaches des verfligharen Haushaltsnettoeinkommens

** Quelle: IT.NRW, GfK, eigene Berechnung

*** Anteil der mit preisgebundenen Wohnungen versorgten wohnungssuchenden Haushalte

***% Quelle: IDN ImmoDaten GmbH
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Abb. 6.1:
Zugehorigkeit der
Kommunen im Rhein-
Erft-Kreis zu den
Raumkategorien ost-
lich und westlich der
Ville

(Quelle: Wfa NRW)

Abb. 6.2:
Bedarfsniveau Miet-
wohnungsmarkt -
Gebietskulissen fiir
die regionale Differen-
zierung der Wohn-
raumforderung:
Rhein-Erft-Kreis
(Quelle: F+B GmbH)
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Der Rhein-Erft-Kreis zahlt zu den Gewinnern des Landes: Stei-
gende Bevolkerungs- und Haushaltszahlen werden auch noch bis
zum Jahr 2030 erwartet. Verantwortlich dafur ist eine rege Zu-
wanderung potenzieller Eigentumsbildner und ihrer Kinder. Auf-
grund der raumlichen Nahe zu Koln weist der Kreis vor allem im
Osten eine hohe Marktdynamik auf. Dennoch machen die ver-
gleichsweise gunstigeren Mieten, Boden- und Immobilienpreise
sowie die gute verkehrliche Anbindung den Rhein-Erft-Kreis zu

einem beliebten Wohnstandort.

Der Rhein-Erft-Kreis grenzt mit seinen
zehn Kommunen (Bedburg, Bergheim,
Bruhl, Elsdorf, Erftstadt, Frechen, Hurth,
Kerpen, Pulheim, Wesseling) unmittelbar
westlich an das Kolner Stadtgebiet an.
Aktuell leben 464.100 Einwohner im
Kreis. Kerpen und Bergheim sind die ein-
wohnerstarksten Stadte (64.700 und
62.300 EW), die kleinste Kommune ist das
im Westen des Kreises gelegene Elsdorf
mit 21.100 Einwohnern.

Mit durchschnittlich 660 Einwohnern je
Quadratkilometer ist der Rhein-Erft-Kreis
im Ballungsrand von Koln dichter besie-
delt als das Ubrige Nordrhein-Westfalen
(530 EW/ km?2).

Die folgende Analyse des Rhein-Erft-Krei-
ses zeigt immer wieder eine Zweiteilung
des Kreises in seiner Entwicklung, wobei
die Ville als naturraumliche Barriere eine
entscheidende Rolle spielt (Abb. 6.1). Es
handelt sich hierbei um einen Hohenzug,
der sich zwischen der Eifel im Suden, der
Erft im Westen, den Stadten Grevenbroich
und Pulheim im Norden sowie den
Stadten Koln, Brihl und Bonn im Osten
erstreckt. Die Ville ist Teil des Naturparks
Rheinland und dient den Menschen im
GroBBraum Koln-Bonn als Naherholungs-
gebiet. Gleichzeitig ist die Ville jedoch ab
Brihl durch den Braunkohleabbau, die
Kraftwerke und die energieintensive Che-
mieindustrie im Rheinischen Braunkohle-
revier industriell gepragt. Insgesamt ist
der westliche Teil des Kreises Uberwie-
gend landlich strukturiert, wahrend die
Kommunen im ostlichen Kreisgebiet
durch ihre Nahe zu Koln eher stadtischen
Charakter haben.
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Hohes Bedarfsniveau

fir geforderte Mietwohnungen

Fir fast alle Kommunen des Rhein-Erft-
Kreises besteht laut F+B-Gutachten®® im
Mietwohnungsbereich der sozialen Wohn-
raumforderung ein hohes Bedarfsniveau
(Abb. 6.2):

~
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Vier der zehn kreisangehorigen Kommu-
nen haben ein hohes (Bruhl, Hirth, Ker-
pen und Pulheim), vier weitere

KoIn

>8 F+B GmbH: Optimierung der Gebietskulissen fiir die
regionale Differenzierung der Wohnraumforderung in
Nordrhein-Westfalen — Endbericht fir das Ministerium
fur Bauen und Verkehr des Landes Nordrhein-Westfalen.
Hamburg 2008



(Bergheim, Elsdorf, Erftstadt und Wesse-
ling) immerhin ein Uberdurchschnittliches
Bedarfsniveau.

Gleichzeitig kommt das Gutachten auch
zu dem Schluss, dass drei Kommunen
(Bruhl, Kerpen und Wesseling) auf dem
Eigentumsmarkt ein hohes Bedarfsniveau
aufweisen und vier Kommunen (Berg-
heim, Elsdorf, Frechen und Hurth) einen
uberdurchschnittlichen Neubaubedarf im
Eigentumsbereich.

Bevolkerungsentwicklung

im Jahr 2008 erstmals riicklaufig

In den vergangenen zehn Jahren verlief
die Bevolkerungsentwicklung im Rhein-
Erft-Kreis mit einer Zunahme von 3,2 Pro-
zent positiv (NRW: -0,2 %) (Abb. 6.3).
Einzige Ausnahme war die Kommune
Elsdorf, hier nahm die Bevolkerung um
1,7 Prozent ab.

Nordrhein-Westfalen J

Bedburg —

2005 bis 2008
Rhein-Erft-Kreis

Bergheim

Briihl

- WoB NRW 2009

Elsdorf

Wfa

Erftstadt

Frechen
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Bis zum Jahr 2000 konnte der Kreis auf-
grund starker Zuwanderung und einer
noch schwach positiven natirlichen Be-
volkerungsentwicklung deutliche Einwoh-
nerzuwachse verzeichnen (Abb. 6.4).
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Dieses Wachstum kam jedoch innerhalb
von nur funf Jahren bis zum Jahr 2005

Rhein-Erft-Kreis

vollig zum Erliegen. In den Folgejahren
stieg die Bevolkerungszahl aufgrund von
Zuwanderung wieder leicht an, bis im
Jahr 2008 die negative naturliche Bevolke-
rungsentwicklung uberwog und so fur
eine negative Gesamtbevolkerungsent-
wicklung sorgte.

In den letzten drei Jahren blieb die Bevol-
kerungsentwicklung im Vergleich zu den
meisten umliegenden Kreisen mit einem
Plus von 0,3 Prozent dennoch leicht posi-
tiv (NRW: -0,7 %). Hier zeigt sich im An-
satz die angesprochene Zweiteilung des
Kreises: Bruhl, Frechen, Hurth und Pul-
heim, alle vier direkte Nachbarn von Koln,
sowie die Stadt Kerpen gewinnen noch
immer deutlich an Bevolkerung, wahrend
Bedburg, Bergheim, Elsdorf, Erftstadt und
Wesseling teilweise schon deutliche Ein-
wohnerverluste verzeichnen (Abb. 6.3).
Grund sind die bereits negativen bzw. zu
schwach positiven Wanderungssalden, die
die negative naturliche Bevolkerungsent-
wicklung nicht mehr ausgleichen konnen.

Abb. 6.3:

Erft-Kreis
Geburten kénnen Verluste
durch Sterbefalle nicht auffangen
Insgesamt war der Anteil der naturlichen
Entwicklung an der Bevdlkerungsentwick-
lung in den Kommunen des Kreises mit
Ausnahme von Kerpen, Pulheim und Wes-
seling in den letzten zehn Jahren negativ.
Dieser Trend hat sich in den letzten Jah-
ren immer weiter verstarkt, bis im Jahr
2007 die Zahl der Geburten erstmals wie-
der anstieg und gleichzeitig die der Ster-
befalle zurickging. Allerdings reichte die-
se Entwicklung noch nicht fir ein posi-
tives naturliches Ergebnis. Lediglich in
den Kommunen Kerpen und Wesseling
gab es in den letzten Jahren meist mehr
Geburten als Sterbefalle und damit einen
positiven Einfluss fur die Bevolkerungs-
entwicklung.

Abb. 6.4:

Zuwanderungen

sorgen fiir Bevolkerungswachstum

Im Gegensatz zur negativen natirlichen
Bevolkerungsentwicklung sorgte die ste-
tige Zuwanderung in den Kreis in den
letzten zehn Jahren flr eine positive Be-
volkerungsentwicklung. Lediglich die
westlich der Ville gelegene Kommune
Elsdorf war von dieser Entwicklung aus-
genommen. Die deutlichen Wanderungs-

Wfa Infocenter

(Quelle: IT.NRW)

Bevolkerungsentwick-
lung 1998-2008 und
2005-2008 im Rhein-

Bevolkerungsentwick-
lung 1999-2008 im
Rhein-Erft-Kreis
(Quelle: IT.NRW)
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Abb. 6.5 (links):
Komponenten der Be-
volkerungsentwick-
lung 2008 im Rhein-
Erft-Kreis

(Quelle: IT.NRW)

Abb. 6.6 (rechts):
Wanderungssalden
der unter 18-Jahrigen
sowie der 30- bis
unter 50-Jahrigen
2008 im Rhein-Erft-
Kreis

(Quelle: IT.NRW)
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gewinne des Kreises wie zu Beginn des
Jahrtausends haben sich in den letzten
Jahren zwar immer weiter abgeschwacht,
allerdings bleibt der Wanderungssaldo
des Kreises insgesamt positiv.

Rhein-Erft-Kreis
natiirlicher Saldo
Wanderungssaldo

Bedburg

Bergheim

Briihl

Elsdorf

Erftstadt

Frechen

Hiirth

Kerpen

Pulheim

Wfa - WoB NRW 2009

Wesseling

A R Wi
Im letzten Jahr waren zunehmend mehr
Kommunen vorwiegend aus dem westli-
chen Kreisgebiet (Bergheim, Elsdorf, Erft-
stadt und Wesseling) von einem negativen
Wanderungssaldo betroffen (Abb. 6.5).
Die starksten Wanderungsstrome verbin-
den den Rhein-Erft-Kreis mit den Stadten
Koln, Bonn und Aachen. Wahrend der
Saldo mit der Stadt Koln positiv ist, ver-
liert der Kreis an Bonn und Aachen mehr
Einwohner als er gewinnt.

Starker Zuzug

potenzieller Eigentumsbildner...

Die Betrachtung der Wanderungssalden
nach Altersgruppen zeigt ein differenzier-
tes Bild des Kreises (Abb. 6.6): Insgesamt
sorgt im Kreis vor allem der Zuzug der
unter 18-Jahrigen und der 30- bis unter
50-Jahrigen fir Wanderungsgewinne.
Dieser fallt in den zu Kdln benachbarten
Kommunen jedoch um ein Vielfaches star-
ker aus als beispielsweise in Bergheim
oder Elsdorf.
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Grund sind die vergleichsweise gunstige-
ren Mieten und Bodenpreise als in Koln.
Zudem scheinen die Nachfrager in den
Kreisen auf ein Angebot zu treffen, das
ihren Wohnwinschen entspricht. Die
nachlassenden Wanderungssalden und
auch die neue Bevolkerungsvorausbe-
rechnung von IT.NRW aus dem Jahr 2008
machen deutlich, dass dieser Zuzug nicht
immer in dieser Intensitat weitergehen
wird und somit nicht alle Kommunen dau-
erhaft Gewinner im Wettbewerb um Ein-
wohner bleiben konnen. Daher sollten
sich die Kommunen Gedanken tber Kon-
zepte fur eine maRvolle Baulandneuaus-
weisung machen.

Das oben bereits beschriebene ausdiffe-
renzierte Bild des Wanderungsverhaltens
setzt sich auch in den Altersgruppen

18 bis unter 30 Jahre und 50 bis un-

ter 65 Jahre fort: Wahrend die westlich im
Kreisgebiet gelegenen Kommunen in bei-
den Altersgruppen von Wanderungsver-
lusten betroffen sind, konnen die ostlichen
Kommunen Zuwanderung verzeichnen.
Die Wanderungsverluste der Altersgruppe
18 bis unter 30 Jahre im westlichen Kreis-
gebiet sind gepragt von Wohnstandort-
veranderungen im Rahmen der Ausbil-
dung. Genau unter diesem Aspekt sind die
direkt an Koln angrenzenden Kommunen
mit niedrigeren Mieten als der grol3e
Nachbar und Arbeitsplatzmagnet Koln
attraktiv und konnen daher Wanderungs-
gewinne verzeichnen.

Die Zuzuge der 50- bis unter 65-Jahrigen
in die Nahe der Stadt Koln lassen vermu-
ten, dass die Zuzugler zwei Wohnstand-

ortvorteile miteinander verbinden wollen:



die vielfaltigen Naherholungsmaoglichkei-
ten im Rhein-Erft-Kreis und das umfang-
reiche kulturelle Angebot der benachbar-
ten GroRstadt.

Kreisintern sind Kerpen und Bedburg die
grofBten Wanderungsgewinner, Bergheim
und Pulheim die groten Verlierer.

... filhrt zu einem insgesamt hohen
Anteil dieser Altersgruppe im Rhein-
Erft-Kreis

Die Altersstruktur der Bevolkerung im
Kreis spiegelt das zuvor beschriebene
Wanderungsgeschehen in den unter-
schiedlichen Altersklassen wider

(Abb. 6.7). Im Vergleich zum nordrhein-
westfalischen Durchschnitt gibt es weni-
ger Einwohner in den Altersgruppen

18 bis unter 30 Jahre sowie 75 Jahre und
alter, gleichzeitig jedoch einen hoheren
Anteil an Bewohnern von 30 bis un-

ter 65 Jahren.

Wfa - WoB NRW 2009
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Vergleicht man die einzelnen kreisange-
horigen Kommunen untereinander, lassen
sich wieder die bereits angesprochenen
kreisinternen Differenzen erkennen. So
haben die Kommunen, die unmittelbar an
Koln angrenzen, heute bereits trotz der
starken Wanderungsgewinne von Fami-
lien mit Kindern einen hoheren Anteil an
Einwohnern im Alter von 65 Jahren und
alter als die Kommunen, die zum westli-
chen Kreisgebiet gehoren. Das liegt ver-
mutlich daran, dass die Einwohner der
ersten groBen Suburbanisierungswelle
heute bereits das Rentenalter erreicht
haben.

Fir die Kommunen in unmittelbarer Nahe
zu Koln heiRt das, dass sie sich auf die
spezifischen Anforderungen alterer Men-
schen an den Wohnungsmarkt und das
Wohnungsangebot einstellen mussen.

Dies impliziert z.B. auch den Neubau
barrierefreier Mietwohnungen.

Bevolkerungszahl wachst

noch bis zum Jahr 2030 stetig an...

Die aktuelle Bevolkerungsvorausberech-
nung von IT.NRW kommt zu dem Ergeb-
nis, dass die Bevolkerung des Rhein-Erft-
Kreises bis zum Jahr 2030 um 3,1 Prozent
zunehmen wird (NRW: -3,7 %). Damit
wachst der Kreis zusammen mit dem
Rhein-Sieg-Kreis und den kreisfreien
Stadten Bonn, Dusseldorf, Koln und
Munster am starksten in ganz Nordrhein-
Westfalen.

Insgesamt schwacht sich die Entwick-
lungsdynamik der letzten zwanzig Jahre in
Zukunft zwar erheblich ab, dennoch soll
die Bevolkerung noch kontinuierlich bis
zum Ende der Vorausberechnung im Jahr
2030 wachsen. Dem entgegen steht die
erstmalige reale Schrumpfung der Beval-
kerung im Rhein-Erft-Kreis im Jahr 2008.

Alles in allem folgt der Kreis bei der zu-
kunftigen Entwicklung der Altersklassen
dem nordrhein-westfalischen Trend: Die
Jiingeren werden weniger und die Alteren
werden mehr. Allerdings ist der Rlickgang
in den Altersgruppen unter 45 Jahre we-
niger stark (-5,8 %-Punkte) und die Zu-
nahme der Gruppe 45 Jahre und alter
starker ausgepragt (+8,3 %-Punkte) als im
nordrhein-westfalischen Durchschnitt
(Abb. 6.8).

T
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Insgesamt werden sich die Anteile der

Altersgruppen sowohl im Rhein-Erft-Kreis
als auch in Nordrhein-Westfalen verschie-
ben, aber nur in einer Altersklasse wird es
eine Veranderung der bisherigen Verhalt-
nisse geben: Im Jahr 2030 wird der Anteil

Rhein-Erft-Kreis

Abb. 6.7:

Anteile der Bevol-
kerung nach Alters-
klassen 2008 im
Rhein-Erft-Kreis und
in Nordrhein-West-
falen

(Quelle: IT.NRW)

Abb. 6.8:
Entwicklung der Al-
tersklassen bis zum
Jahr 2030 im Rhein-
Erft-Kreis und in
Nordrhein-Westfalen
(Quelle: IT.NRW)
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Abb. 6.9:

Zahl der Haushalte
nach HaushaltsgroBe
2008 und 2030 im
Rhein-Erft-Kreis
(Quelle: IT.NRW)
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der Altersgruppe 30 bis unter 45 Jahre in
Nordrhein-Westfalen mit 19,3 Prozent
leicht hoher liegen als im Rhein-Erft-Kreis
(18,5 %).

... und auch die Zahl der Haushalte, der
Nachfrager auf den Wohnungsmarkten,
nimmt kiinftig weiter zu

Die durchschnittliche Haushaltsgro3e des
Kreises lag bei 2,21°° Personen (NRW:
2,11). Damit war sie nahezu identisch mit
den umliegenden westlichen Kreisen;
erwartungsgemal naturlich aber auch
groBer als in Koln (1,89 Personen) oder
Bonn (1,95 Personen).

Insgesamt wird die Zahl der Haushalte
aufgrund der weiter steigenden Bevolke-
rungszahl im Rhein-Erft-Kreis der Modell-
rechnung von IT.NRW zufolge bis zum
Jahr 2030 um rund 17.500 Haushalte bzw.
8,2 Prozent (NRW: +1,4 %) zunehmen
(Abb. 6.9). Dabei steigt dem allgemeinen
Trend folgend vor allem die Zahl der Ein-
und Zweipersonenhaushalte um 16,5 Pro-
zent (NRW: +8,0 %), wohingegen die Zahl
der Haushalte mit drei und mehr Perso-
nen um 10,5 Prozent zurtickgeht (NRW:
-16,2 %).

100.000
Haushalte Wfa - WoB NRW 2009

80.000
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60.000 1

40.000 4

20.000 +

0

Ein- Zwei- Drei mehr als Vier- und
personen- personen- personen- Vier-
per

Der Anteil der Ein- und Zweipersonen-
haushalte im Rhein-Erft-Kreis wird den
Modellrechnungen zufolge dann von
heute 69,4 Prozent auf 74,7 Prozent im
Jahr 2030 ansteigen.

Steigende Bevolkerungs- und Haushalts-
zahlen werden im Rhein-Erft-Kreis auch
weiterhin fur Druck auf die Wohnungs-
markte sorgen, in den an Koln angren-
zenden Kommunen vermutlich starker als
im Westen des Kreises. Die Deckung der

5
? Wfa NRW, eigene Berechnung, Quelle: IT.NRW, GfK

zukunftigen Wohnungsnachfrage kann
nicht allein Uber den Bestand, sondern
muss auch uber den Neubau von Ein- und
Zweifamilien- sowie Mehrfamilienhausern
erfolgen.

Negativer Pendlersaldo durch raumliche
Nahe zu groBen Arbeitsplatzzentren

Die Besché’n‘tigtenquote60 des Rhein-Erft-
Kreises lag im Jahr 2008 bei 48,6 Prozent
(NRW: 48,3 %) und erreichte damit den
hochsten Wert der letzten zehn Jahre.
Dieses Ergebnis ist jedoch vor allem dem
Ruckgang der erwerbstatigen Bevolke-
rung seit dem Jahr 2003 geschuldet, wah-
rend im gleichen Zeitraum die Zahl der
sozialversicherungspflichtig Beschaftigten
am Wohnort kontinuierlich gestiegen ist.
Insgesamt ist die Arbeitsplatzstruktur des
Kreises heute starker vom Dienstlei-
stungssektor gepragt als vom Braunkoh-
leabbau.

Die Arbeitslosenquote des Kreises betrug
8,1 Prozent (NRW: 8,5 %). Im Vergleich
der westlich von Koln gelegenen Kreise
des Regierungsbezirks Koln hatte jedoch
nur der Kreis Aachen mit 8,6 Prozent eine
hohere Arbeitslosenquote als der Rhein-
Erft-Kreis.

Aufgrund der Nahe des Kreises zu den
Arbeitsplatzschwerpunkten Koln, Bonn
und Dusseldorf ist der Pendlersaldo ne-
gativ, d.h. es pendeln mehr Beschaftigte
aus dem Kreis aus als ein. Dieses Ergeb-
nis zeigt, dass der Rhein-Erft-Kreis zu den
beliebten Wohnstandorten im Kolner
Umland zahlt.

Uberdurchschnittliche Kaufkraft

Im Vergleich zum ubrigen Nordrhein-
Westfalen ist die Kaufkraft je Haushalt in
allen Kommunen des Rhein-Erft-Kreises
uberdurchschnittlich. In Pulheim, dem
absoluten Spitzenreiter im Kreis, lag die
Kaufkraft je Haushalt im Jahr 2008 sogar
um ein Drittel hoher als im nordrhein-
westfilischen Durchschnitt®’ (Abb. 6.10).
Damit belegt die Kommune den sechsten
Platz im Ranking der Kaufkraft starksten
Kommunen in Nordrhein-Westfalen.
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Anteil der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten am
Wohnort an den 15- bis unter 65-Jahrigen

Quelle: GfK-Kaufkraftdaten
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Im Vergleich zu Koln

glinstigere Eigenheimerschwinglichkeit
Aufgrund der Uberdurchschnittlichen
Kaufkraft war die Eigenheimerschwing-
lichkeit®? im Jahr 2008 kreisweit betrach-
tet mit 5,61 gunstiger als in Koln, wo im
Durchschnitt 7,37 Jahresnettoeinkommen
bendtigten wurden (NRW: 5,49).
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Es zeigt sich aber auch, dass in den direkt
an die GroR3stadt angrenzenden
Kommunen aufgrund der hoheren
Bodenpreise der finanzielle Aufwand, um
Eigentum zu bilden, deutlich hoher ist als
in den Kommunen weiter westlich im
Kreisgebiet (Abb. 6.11).

Lediglich in Pulheim stellt sich die Eigen-
heimerschwinglichkeit aufgrund der Tat-
sache, dass die Kommune zu einer der
kaufkraftstarksten Kommunen in Nord-
rhein-Westfalen zahlt, glinstiger dar.

2
Eigenheimneupreis als Vielfaches des verfiighbaren
Haushaltsjahresnettoeinkommens

Anteil von Hartz IV-Empfangern und
wohnungssuchenden Haushalten in den
Kommunen des Kreises variiert stark

Der Anteil der Leistungsempfanger nach
SGB Il (Hartz IV) gibt an, fur welchen
Anteil der Bevolkerung der Kreis die
Kosten fur Unterkunft und Heizung tragen
muss, sofern diese angemessen sind. Im
Rhein-Erft-Kreis lag dieser Anteil®? genau
wie im Vorjahr bei 7,9 Prozent (NRW:

9,1 %). Betrachtet man die jeweiligen
kreisangehorigen Kommunen einzeln,
lassen sich jedoch erhebliche regionale
Unterschiede erkennen (Abb. 6.12): Die
hochsten Anteile haben Bergheim

(11,9 %) und Wesseling (10,4 %), wah-
rend Pulheim als kaufkraftstarkste Kom-
mune mit Abstand den niedrigsten Anteil
verzeichnet (3,8 %).
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Der Anteil wohnungssuchender Haushalte
an allen Haushalten betrug im Rhein-Erft-
Kreis 1,4 Prozent (NRW: 1,4 %).

3.000 Haushalte waren im Jahr 2008 woh-
nungssuchend gemeldet. Auch hier ist die
Versorgungssituation in den Kommunen
wieder recht unterschiedlich: Wahrend in
Hurth und Kerpen noch wenigstens bis zu
zwei Drittel oder mehr aller wohnungssu-
chenden Haushalte versorgt werden konn-
ten, stand in Bergheim, Frechen und Wes-
seling im Jahr 2008 keine preisgebundene
Wohnung zur Wiederbelegung mit als
wohnungssuchend gemeldeten Haushal-
ten zur Verfugung. Aus der Analyse wird
deutlich, dass es im Rhein-Erft-Kreis ei-
nen Handlungsbedarf im Bereich Wohn-
raumversorgung einkommensschwacher

63
Anteil der SGB II-Empfanger an der Bevdlkerung

Rhein-Erft-Kreis

Abb. 6.10:

Kaufkraft je Haushalt
2008 (Wert NRW =
100) im Rhein-Erft-
Kreis

(Quelle: GfK)

Abb. 6.11 (links):
Eigenheimerschwing-
lichkeit 2008 im
Rhein-Erft-Kreis
(Quelle: OGA NRW,
IT.NRW, Wfa NRW)

Abb. 6.12 (rechts):
Anteil der Leistungs-
empfanger nach
SGB Il an allen Ein-
wohnern 2008 im
Rhein-Erft-Kreis
(Quelle: Wfa NRW,
BfA, IT.NRW)
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Abb. 6.13 (links):
Kaufpreise fiir Bau-
land fiir Ein- und
Zweifamilienhauser in
mittlerer Lage 2008
im Rhein-Erft-Kreis
(Quelle: 0OGA NRW)

Abb. 6.14 (rechts):
Anteil der Wohnun-
gen in Ein- und Zwei-
familienhdusern sowie
Mehrfamilienhdusern
am Gesamtbestand
2008 im Rhein-Erft-
Kreis

(Quelle: IT.NRW)

Abb. 6.15:

Anteil der Wohnun-
gen nach Baualters-
klassen am Gesamt-
bestand 2008 im
Rhein-Erft-Kreis
(Quelle: IT.NRW)
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Haushalte gibt. Dieses Ergebnis korres-
pondiert mit den im F+B-Gutachten ermit-
telten Bedarfsniveaus.

Bodenpreisgefille von Ost nach West
Die zuvor schon beschriebene Zweiteilung
des Kreises zeigt sich auch durch ein Bo-
denpreisgefalle von Ost nach West

(Abb. 6.13).
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Am gunstigsten ist der Quadratmeter
Bauland in Bedburg (120 €/m2)**, am
teuersten ist er in Pulheim (270 €/m?2)
Wahrend sich die Preise noch bis zum
Jahr 2001 recht dynamisch entwickelten,
stagnieren sie in den letzten Jahren nahe-
zu, halten in den an Koln angrenzenden
Kommunen jedoch ihr hohes Niveau.
Diese Stagnation kann als erstes Zeichen
einer nachlassenden Nachfrage gewertet
werden, denn auch die Wanderungssal-
den sind im gleichen Zeitraum deutlich
zurtickgegangen.

Ein- und Zweifamilienhauser

pragen den Wohnungsbestand

vor allem im westlichen Kreisgebiet

Die Struktur des Wohnungsbestandes im
Rhein-Erft-Kreis verteilt sich zu 57,2 Pro-
zent auf Ein- und Zweifamilienhauser und
zu 41,6 Prozent auf Mehrfamilienhauser
(Abb. 6.14).

Allerdings zeigt sich auch, dass der
westliche, l1andlichere Teil des Kreises
starker durch Ein- und Zweifamilien-
hausbebauung gepragt ist als die direkt
an Koln angrenzenden Kommunen.
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Grundstiicke im individuellen Wohnungsbau
freistehender Ein- und Zweifamilienhduser - OGA NRW
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Hoher Anteil von Wohnungen

der 1970er und 1980er Jahre

Fast zwei Drittel der Wohngebaude im
Kreis stammen aus der Zeit zwischen dem
Jahr 1949 und dem Zeitpunkt der letzten
Gebaude- und Wohnungszahlung im Jahr
1987 (Abb. 6.15).

Der Anteil der Baualtersklasse 1969 bis
1987 liegt mit 35,3 Prozent sogar zehn
Prozentpunkte uber dem landesweiten
Anteil (24,8 %). Vor allem in den westlich
gelegenen Kommunen des Kreises
herrschte zu dieser Zeit im Rahmen der
Suburbanisierung eine rege Bautatigkeit
und sorgte fur erhebliche Bestandszu-
wachse.
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Obwohl Uber den tatsachlichen Moderni-
sierungszustand der Wohnungsbestande
keine zuverlassigen Informationen vorlie-
gen, lassen sich die Handlungsfelder zur
Weiterentwicklung der Bestande klar for-
mulieren: Energetische Modernisierung,

Anbau von Balkonen, Sanierung von Bad
und Kiche sowie Anpassung der Grund-

risse. Das bestatigen auch die Befra-



gungsergebnisse der Wohnungswirt-
schaftlichen Befragung der Wfa®.

Die Investitionsplanungen der befragten
Wohnungsunternehmen in der Rhein-
schiene sehen fur die kommenden Jahre
weiterhin Bestand aufwertende Mafinah-
men vor, vermutlich auch weil sich die
Kosten in dynamischen Markten durch
Mieterhohungen problemlos auf die Mie-
ter umlegen lassen.

Die durchschnittliche Wohnflache je Ein-
wohner lag im Rhein-Erft-Kreis mit

39,8 Quadratmetern knapp unter dem
Landesdurchschnitt von 40,4 Quadratme-
tern. Allerdings waren die Wohnungen im
Durchschnitt 92,1 Quadratmeter grof8 und
damit geraumiger als sonst in Nordrhein-
Westfalen (85,0 m?2). Die leicht unter-
durchschnittliche Wohnflache pro Kopf
erklart sich mit der hoheren durchschnitt-
lichen HaushaltsgroBe im Kreis.

Anteil preisgebundener Mietwohnungen
im Rhein-Erft-Kreis leicht tiberdurch-
schnittlich

Insgesamt ist die Zahl der preisgebunde-
nen Wohnungen im Rhein-Erft-Kreis in
den letzten zehn Jahren um 30,2 Prozent
zuruckgegangen (NRW: -34,8 %). Von
den abnehmenden Belegungsbindungen
waren alle Kommunen mit Ausnahme von
Bedburg betroffen. Hier ist der Bestand
seit dem Jahr 2002 stetig gewachsen,
wenn auch mit abnehmender Intensitat. In
den vergangenen drei Jahren hat sich der
Ruckgang im Kreis abgeschwacht

(-3,1 %).

Der Anteil des preisgebundenen Woh-
nungsbestandes am Gesamtwohnungsbe-
stand lag im Rhein-Erft-Kreis im Jahr
2008 bei 7,8 Prozent (NRW: 9,3 %).
Der Anteil der preisgebundenen Miet-
wohnungen an allen Wohnungen in
Mehrfamilienhausern®, der fiir die
Versorgung einkommensschwacher
Haushalte eine zentrale Rolle spielt, be-
tragt 15,1 Prozent (NRW: 13,8 %)
(Abb. 6.16).
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Einmal jahrlich befragt die Wfa NRW Wohnungsunter-

nehmen zu wohnungswirtschaftlichen Kennziffern. Im
Befragungsjahr 2009 konnten Aussagen zu 7,6 Prozent

o6 des Wohnungsbestandes in NRW getroffen werden.
Mietwohnungen der Einkommensgruppen AGB

Rhein-Erft-Kreis
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Er schwankt jedoch in den Kommunen
des Kreises erheblich: Wahrend er in
Bedburg bei 45,8 Prozent liegt, betragt er
in Bruhl lediglich 7,6 Prozent.

Der Anteil preisgebundener Mietwohnun-
gen in Bergheim, Frechen und Wesseling,
fur die zuvor der hochste Anteil von

SGB II-Empfangern an der Bevolkerung
festgestellt wurde und die im Jahr 2008
keinen wohnungssuchenden Haushalt
versorgen konnten, ist recht unterschied-
lich: Wahrend der Anteil in Bergheim bei
21,2 Prozent liegt, betragt er in Frechen
17,5 Prozent, in Wesseling sogar nur

12,1 Prozent.

In diesen Kommunen scheint es eine
geringe Fluktuation in den preis-
gebundenen Wohnungsbestanden zu ge-
ben, so dass Teile der einkommensschwa-
chen Haushalte nicht versorgt werden
konnen. Auch diese Ergebnisse zeigen,
dass die Einschatzung des F+B-
Gutachtens bezuglich des hohen Bedarfs-
niveaus im Mietwohnungsbau zumindest
fur Bergheim und Wesseling zutreffend
ist.

Bautatigkeit stabilisiert sich

Insgesamt gehen die Fertigstellungszah-
len im Rhein-Erft-Kreis vor allem auf-
grund rucklaufiger Zahlen im Mietwoh-
nungsbereich seit Ende der 1990er Jahre
zuriick (1999: 2.400 auf 2008: 970)

(Abb. 6.17). In den Jahren 2004 und 2005
gab es jedoch bedingt durch eine rege
Bautatigkeit in Erftstadt, Frechen und
Kerpen eine Zunahme der kreisweiten
Fertigstellungszahlen.
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Abb. 6.17 (links):
Fertiggestellte Woh-
nungen insgesamt und
nach Segmenten
1999-2008 im Rhein-
Erft-Kreis

(Quelle : IT.NRW)

Abb. 6.18 (rechts):
Entwicklung der Bau-
intensitat im Durch-
schnitt der Jahre
2005-2008 im Rhein-
Erft-Kreis

(Quelle:

IT.NRW, Wfa NRW)
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In den letzten drei Jahren haben sich die
Fertigstellungen im Durchschnitt auf dem
Niveau des Jahres 2003 stabilisiert. Seit
dem Jahr 2004 wurde die Bautatigkeit
durch die Fertigstellungen im Ein- und
Zweifamilienhausbereich dominiert.
Nachdem jedoch die Zahl der fertig ge-
stellten Wohnungen im Mehrfamilien-
haussegment im Jahr 2006 ihren absolu-
ten Tiefpunkt erreicht hatte, wurden im
Jahr 2008 wieder mehr Wohnungen in
Mehrfamilienhausern gebaut.

Allerdings reichen diese Fertigstellungs-
zahlen bei weitem nicht aus, um den in
der Modellrechnung von IT.NRW unter-
stellten steigenden Bedarf in diesem Seg-
ment, z.B. durch die Zunahme der Ein-
und Zweipersonenhaushalte oder der Se-
niorenhaushalte, zu decken.

Die Bauintensitat®” im Durchschnitt der
letzten zehn Jahre lag im Rhein-Erft-Kreis
bei 0,9 Prozent (NRW: 0,7 %). In den
kreisangehorigen Kommunen variiert sie
jedoch stark (Abb. 6.18): Wahrend die
Kommunen Bedburg, Frechen und Pul-
heim deutliche Bestandszuwachse errei-
chen konnten, war die Bautatigkeit in
Bergheim, Bruhl und Hurth unterdurch-
schnittlich.

Im Durchschnitt der letzten drei Jahre war
die Bauintensitat im Kreis nicht mehr
ganz so stark ausgepragt (0,6 %), lag
aber immer noch Uber der Nordrhein-
Westfalens (NRW: 0,5 %). Nur die Kom-
munen Bedburg, Erftstadt, Frechen, Pul-
heim und Wesseling konnten sich dieser
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Durchschnittlicher jahrlicher Anteil der Summe der

Baufertigstellungen im entsprechenden Segment im
Zeitraum t1 bis t3 je 100 Bestandswohneinheiten des
Jahres t0

Entwicklung durch eine rege Bautatigkeit
im Ein- und Zweifamilienhaussegment
sowie im Segment der Mehrfamilienhau-
ser entziehen.
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Vergleichsweise

niedrigere Forderintensitat

Die Forderintensitat®® im Bereich des
selbst genutzten Wohneigentums war im
Rhein-Erft-Kreis im Durchschnitt der
letzten zehn Jahre mit 11,7 Prozent nie-
driger als in Nordrhein-Westfalen

(18,8 %). Im Durchschnitt der letzten drei
Jahre hat sie sich weiter abgeschwacht
(8,4 %, NRW: 17,8 %) und erreichte le-
diglich in Hurth mit 24,6 Prozent einen
Wert tiber dem Landesdurchschnitt.

Die Forderintensitat im Mehrfamilien-
haussegment erreichte im Durchschnitt
der letzten zehn Jahre in allen kreisange-
horigen Kommunen und somit im Kreis
insgesamt mit 33,2 Prozent einen Wert,
der in etwa dem Landesdurchschnitt ent-
sprach (33,4 %). Im Gegensatz dazu lag
die Forderintensitat in diesem Segment
im Durchschnitt der letzten drei Jahre mit
44,2 Prozent deutlich uber dem Landesni-
veau (NRW: 31,3 %).

Das aktuelle Forderergebnis aus der so-
zialen Wohnraumforderung fur das Jahr
2008 zeigt, dass im Rhein-Erft-Kreis der
Erwerb bestehenden Wohnraums

(60 Wohnungen) mittlerweile ahnlich
stark nachgefragt wird wie der Neubau
(70 Wohnungen). Noch vor drei Jahren
war das Verhaltnis 1:3,5.

8 e . ..
Durchschnittlicher jahrlicher Anteil der geforderten
Baufertigstellungen an der Summe der Baufertig-
stellungen insgesamt im selben Zeitraum



Die deutlich rucklaufige Forderintensitat
in den letzten drei Jahren insbesondere im
Mehrfamilienhaussegment und die teil-
weise schlechte Versorgungsquote woh-
nungssuchender Haushalte im Kreis zei-
gen, dass der Erhalt und die Neuschaf-
fung preiswerten Wohnraums wichtige
Aufgaben bleiben. Insofern bestatigt die
Analyse das hohe Bedarfsniveau an gefor-
derten Mietwohnungen aus dem zu An-
fang genannten F+B-Gutachten.

Wohnungsmarkt

mit wachsender Anspannung

Laut Pestel-Gutachten handelt es sich
beim Rhein-Erft-Kreis aufgrund steigen-
der Bevolkerungs- und Haushaltszahlen
um einen Markt mit wachsender Anspan-
nung, mit einem Wohnungsdefizit von
rund 3.000 Wohnungen bis im Jahr 2025.
Neben dem Neubau von Ein- und Zwei-
familienhausern wird auch der Neubau
von Mehrfamilienhdausern im Kreis eine
wichtige Rolle spielen, vor allem vor dem
Hintergrund des steigenden Anteils alte-
rer Menschen, die mit altengerechtem
Wohnraum versorgt werden mussen.

Zukiinftig deutlicher Riickgang der Zahl
preisgebundener Mietwohnungen

Die zuklnftige Entwicklung des preisge-
bundenen Mietwohnungsbestandes ist
von einer Tatsache gepragt: Die Bele-
gungsbindungen gehen kontinuierlich zu-
rick. Einer Fortschreibung der Wfa
zufolge werden im Rhein-Erft-Kreis bis
zum Jahr 2030 fir 71,2 Prozent aller zum
heutigen Tag preisgebundenen Mietwoh-
nungen die Bindungen ausgelaufen sein
(NRW: -67,1 %). Um die Versorgung ein-
kommensschwacher Haushalte dennoch
zu gewabhrleisten, sind die kreisangehori-
gen Kommunen aufgefordert, einen inten-
siven Dialog mit potenziellen Investoren
anzustol3en.

Kaum Leerstande

aufgrund hoher Marktdynamik
Leerstande spielen im Rhein-Erft-Kreis
aufgrund der hohen Marktdynamik im
Kolner Umland kaum eine Rolle. Der
empirica-Leerstandsindex liegt fir den

Rhein-Erft-Kreis

Rhein-Erft-Kreis im Jahr 2007 bei
2,6 Prozent (NRW: 3,2 %)%’.

Mieten deutlich

beeinflusst durch die Ndahe zu Koln

Die durchschnittliche Nettokaltmiete fur
Mietwohnungen des Rhein-Erft-Kreises
lag bei 6,67 Euro je Quadratmeter (NRW:
5,74 €/m?2)’°.

f \ T Wia - WoB NRW 2009
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Damit zahlt der Kreis zusammen mit dem
Kreis Mettmann, dem Rhein-Kreis-Neuss
und dem Rheinisch-Bergischen Kreis zu
den Kreisen mit dem hochsten Mietniveau
in ganz Nordrhein-Westfalen. Auch bei
den Mieten zeigt sich wieder die Zwei-
teilung des Kreises (Abb. 6.19): hohere
Mieten in direkter Nachbarschaft zu Koln
sowie gunstigere Mieten im westlichen
Kreisgebiet. Insgesamt betragt die Spanne
zwischen der niedrigsten durchschnittli-
chen Miete in Bedburg und der hochsten
in Hurth 1,78 Euro je Quadratmeter.

Niedrigere Immobilienpreise

im Westen des Kreises

Das raumliche Muster der Mieten spie-
geln auch die Immobilienpreise wider. Im
Jahr 2008 kostete ein Einfamilienhaus im
Rhein-Erft-Kreis durchschnittlich
224.000 Euro (NRW: 212.000 €)”". Damit
zahlt der Kreis im Regierungsbezirk Koln
zusammen mit den Stadten Koln, Bonn
und Aachen sowie dem Rheinisch-Bergi-
schen Kreis zu den Regionen mit dem
hochsten Preisniveau.

9
Die Ergebnisse sind nur eingeschrankt giiltig, da nur
professionell bewirtschaftete Wohnungen in den
Techem-empirica-Leerstandsindex einflieBen.

empirica-Preisdatenbank (IDN ImmoDaten GmbH)

empirica-Preisdatenbank (IDN ImmoDaten GmbH)
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Abb. 6.20:

Kaufpreise fiir bebau-
te Grundstiicke: Ein-
und Zweifamilienhau-
ser (ohne bebautes
Erbbaurecht) 2008 im
Rhein-Erft-Kreis
(Quelle: Gutachteraus-
schuss fiir Grund-
stiickswerte im Rhein-
Erft-Kreis)
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Die Daten des Gutachterausschusses be-
legen einen etwas niedrigeren durch-
schnittlichen Kaufpreis von

208.000 Euro”.

Im Grundstucksmarktbericht des ortlichen
Gutachterausschusses findet man die
Zweiteilung des Kreises in ostlich und
westlich der Ville bei der Ausweisung der
Kaufpreise dokumentiert (Abb. 6.20): Ein-
und Zweifamilienhauser kosten im Osten
des Kreises mit durchschnittlich

233.300 Euro deutlich mehr als im We-
sten mit 180.000 Euro.
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Zukunftsthemen auf den
Wohnungsmarkten im Rhein-Erft-Kreis
Grundsatzlich bestatigt die Wohnungs-
marktanalyse des Rhein-Erft-Kreises die
Einordnung in die neue Fordergebietsku-
lisse des Landes. Insbesondere durch die
steigenden Bevolkerungs- und Haushalts-
zahlen wird der Druck auf die Woh-
nungsmarkte des Kreises vor allem im
ostlichen Kreisgebiet auch in den kom-
menden Jahren zunehmen. Die deutlich
erkennbare Zweiteilung in der Entwick-
lung wird sich voraussichtlich auch in
Zukunft weiter fortsetzen. Die strukturel-
len Unterschiede im Kreis mussen in die
Erarbeitung von Strategien einer zukunf-
tigen Wohnungsmarktentwicklung ein-
flieRen.

Aus den Ergebnissen der Wohnungs-
marktanalyse des Rhein-Erft-Kreises las-
sen sich folgende Themen ableiten, die in
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begriindet, da die empirica-Preisdatenbank (IDN
ImmoDaten GmbH) nur Angebotspreise, nicht aber die
tatsachlich erzielten Verkaufspreise erfasst.

den kommenden Jahren eine wichtige

Rolle spielen werden:

®= Die Sicherstellung einer ausreichen-
den Versorgung mit Wohnraum bei
weiter steigenden Bevolkerungs- und
Haushaltszahlen. Dabei ist neben der
qualitativen Weiterentwicklung der
Wohnungsbestande im Rhein-Erft-
Kreis auch der Neubau von Wohnun-
gen erforderlich.

®= Die Erarbeitung von Strategien zur
Versorgung potenzieller Eigentums-
bildner mit Wohnraum in Neubau
oder Bestand.

®= Die Sicherstellung der Versorgung
einkommensschwacher Haushalte bei
rucklaufigen Belegungsbindungen im
preisgunstigen Segment und ver-
gleichsweise hohem Mietniveau.

® |Insbesondere in den zu Koln benach-
barten Kommunen, also den eher
stadtischer gepragten Wohnungs-
markten des Kreises, ist die Schaffung
barrierearmer, unter Umstanden viel-
leicht auch kleinerer Wohnungen
wichtig, da der Anteil alterer Bewoh-
ner weiter steigen wird. Gleichzeitig
spielt die Versorgung junger Men-
schen mit preisgunstigen Wohnungen
in diesen Kommunen eine wichtige
Rolle.

®= Die landlich gepragten Kommunen
des Kreises mussen schlissige Kon-
zepte zum Umgang mit Einfamilien-
haussiedlungen (aus den 1970er Jah-
ren) entwickeln, deren Bewohner im-
mer alter werden und bei denen sich
die Frage der Nachnutzung stellt.

®= Die Erarbeitung eines kreisweiten
Handlungskonzeptes Wohnen, das
Ziele und MaBRnahmen fur eine zu-
kunftige Wohnungsmarktentwicklung
formuliert. Hier mussen die deutlichen
Entwicklungsunterschiede im Osten
und Westen des Kreises Berucksichti-
gung finden, gleichzeitig jedoch auch
Losungsansatze fur Raume mit ahnli-
chen Strukturmerkmalen gefunden
werden.



/ Schlussbetrachtung

Die Analyse der Wohnungsmarktsituation in den Kreisen Guters-
loh, Mettmann und Recklinghausen sowie dem Rhein-Erft-Kreis
bestatigt in weiten Teilen die Ergebnisse des F+B-Gutachtens zur
Optimierung der Gebietskulissen fur die soziale Wohnraumforde-
rung in Nordrhein-Westfalen. Allerdings wird die Situation auf
den Wohnungsmarkten durch eine Vielzahl von Faktoren beein-
flusst, die den Akteuren vor Ort in den Kommunen und Regionen
ein stark differenziertes Handeln abverlangen.

Mit der Einfihrung der neuen Gebietsku-
lisse fur die soziale Wohnraumforderung
hat das Land Nordrhein-Westfalen ent-
schieden, sich von alten Vorgaben in der
Forderung zu verabschieden und stattdes-
sen, zunachst in der Mietwohnraumforde-
rung, die Vergabe von Fordermitteln an
das Bedarfsniveau zu koppeln; das gleich-
zeitig entwickelte Kostenniveau regelt die
Forderintensitat und Hohe der Bewilli-
gungsmiete.

Ziel bei der Entwicklung der Gebietskulis-
se war es, eine charakteristische Beschrei-
bung der regionalen Wohnungsmarkte in
Nordrhein-Westfalen differenziert nach
Angebots- und Nachfragemarkten zu
erhalten. Bei der Ermittlung der Gebiets-
kulisse wurden sowohl die aktuelle Aus-
gangssituation als auch die zu erwarten-
den Entwicklungen auf den Wohnungs-
markten berucksichtigt.

In die Wohnungsmarktanalysen der Kreise
Gutersloh, Mettmann und Recklinghausen
sowie des Rhein-Erft-Kreises sind weitere
Indikatoren der Wohnungsmarktbeobach-
tung eingeflossen. Im Ergebnis stutzen
diese Betrachtungen die Zuordnung der
Kommunen zu den jeweiligen Bedarfni-
veaus des F+B-Gutachtens.

Die Wohnungsmarktanalysen der Kreise
sowie die landesweite Betrachtung ma-
chen jedoch auch deutlich, zwischen wel-
chen beiden Polen sich die Entwicklungen
auf den Wohnungsmarkten im Land ab-
spielen:

Zum einen finden sich Markte mit hoher
Dynamik, gepragt von

®=  hohen Mieten und Preisen,

= aktuellem und zukunftigem Bevolke-
rungs- und Haushaltswachstum,

= einer vergleichsweise regen Bautatig-
keit,

® aber auch einer teilweise schwierigen
Versorgungssituation einkommens-
schwacher Haushalte.

Zum anderen gibt es Markte mit nachlas-

sender Dynamik, die gekennzeichnet sind

durch

= stagnierende oder nachlassende
Preise,

® eine stagnierende bis rucklaufige Be-
volkerungs- und Haushaltsentwick-
lung vor allem in den kommenden
Jahren,

* eine zunehmende Uberalterung der
Bevolkerung,

® eine wachsende Zahl leer stehender
Wohnungen in Kombination mit einer
nachlassenden Bautatigkeit sowie

= geringe Chancen fur die Entwicklung
der Wohnungsbestande, bedingt
durch mangelnde Nachfrage bzw.
fehlende Mieterhohungspotenziale.

Die in den kommenden Jahren zu bear-
beitenden Themen und Fragestellungen
auf den nordrhein-westfalischen Woh-
nungsmarkten sind nach den in den
Kreisanalysen skizzierten Herausforde-
rungen sehr vielfaltig. Folgende Themen
werden im Hinblick auf eine zuklnftige
Wohnungsmarktentwicklung eine wich-
tige Rolle spielen:
= Erarbeitung differenzierter kleinteili-
ger Analysen der Wohnungsmarktsi-
tuation auf kommunaler Ebene, da das
Zusammenspiel der Indikatoren auf
dem Wohnungsmarkt von Kommune
zu Kommune durch weitere spezifi-
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sche Einflussfaktoren gepragt sein
kann. Im Ergebnis werden Hand-
lungsempfehlungen und konkrete
MaRBnahmen formuliert, die helfen
sollen, fruhzeitig auf sich andernde
Nachfragemuster reagieren zu kon-
nen. Daher findet das Instrument der
Kommunalen Handlungskonzepte
Wohnen, das sich genau dieses Vor-
gehen zum Ziel gesetzt hat, in den
vergangenen Jahren immer weitere
Verbreitung.

Gleichzeitig mussen jedoch auch
regionale Konzepte fiir eine abge-
stimmte Wohnungsmarktentwicklung
und -politik erarbeitet werden, die den
strukturellen Unterschieden innerhalb
eines Kreises bzw. einer Region
Rechnung tragen und gleiche
Problemlagen gemeinsam zu Iosen
beabsichtigen. Denn nicht alle Kom-
munen konnen, insbesondere vor dem
Hintergrund der derzeitigen Bevolke-
rungsentwicklung, dauerhaft Gewin-
ner im Wettbewerb um Einwohner
sein und auch bleiben.

Vielfach deuten sich die anstehenden
Umbruche auf den Wohnungsmarkten
in den Analyseergebnissen an. Dabei
ist der Handlungsdruck heute in eini-
gen Regionen bereits starker als in
anderen. Schlussige Konzepte lassen
sich am besten aufbauend auf fun-
dierten Datenanalysen erstellen, die in
regelmaRigen Abstanden aktualisiert
werden. Hierbei kann auf die langjah-

rige Erfahrung der regionalen und
kommunalen Wohnungsmarktbe-
obachtung zuruckgegriffen werden.
Als hilfreich ist auch der Erfahrungs-
austausch und Wissenstransfer in
themenbezogenen, interdisziplinar
besetzten Netzwerken einzuschatzen.
Hier konnen Neueinsteiger vom in-
haltlichen und organisatorischen Wis-
sen der Erfahrenen profitieren.
Erganzend zu den kommunalen und
regionalen Analysen sowie der Ein-
richtung themenbezogener Netzwerke
mussen jedoch auch (Einzel-)Aspekte
der Wohnungsmarkte starker in den
Fokus der (auch der politischen) Dis-
kussion gestellt werden. Wichtige
Punkt sind dabei unter anderem Fra-
gen rund um die zukunftige Entwick-
lung der Wohnungsbestande, insbe-
sondere in Markten mit nachlassender
Dynamik: der Spagat zwischen Neu-
bau und Weiterentwicklung der Woh-
nungsbestande im Sinne der heutigen
Nachfrager, die Schaffung altersge-
rechten Wohnraums, der durch die
steigende Zahl alterer Menschen im-
mer starker an Bedeutung gewinnen
wird sowie die Nachnutzung von Ein-
und Zweifamilienhausern der 1950er
und 1960er Jahre, die einen hohen
Modernisierungsbedarf aufweisen und
auf entspannten Markten oft nicht
mehr nachgefragt werden.
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