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1. Einleitung

1.1  Zukunft des Wohnungsmarkts in unsicheren Zeiten

Kommunen schaffen die Voraussetzungen fiir eine prosperierende Region durch ein gutes Gewerbe-
flichenangebot. Inzwischen wird aber auch die Entwicklung des Wohnungsmarktes als strategische
Grofle immer wichtiger: Nicht nur in wachsenden, sondern auch in schrumpfenden Regionen fehlen
Wohnungen, weil in Deutschland die Haushalte im Durchschnitt kleiner werden, so dass fiir die glei-
che Einwohnerzahl mehr Wohnungen benétigt werden. Der demografische Wandel fithrt zu einer
neuen Konkurrenz der Kommunen um die knapper werdenden jungen Familien, die sich gerade auf
Wohnungssuche befinden. Insofern ist es fiir jede Kommune rational, diesen Familien ein ausreichen-
des und ein - qualitativ und preislich — auch passendes Wohnungsangebot zu machen. Auf der anderen
Seite schwebt {iber dem Begriff des demografischen Wandels auch die Vorstellung von einer &lter
werdenden und schrumpfenden Gesellschaft, so dass Investitionen in den Neubau gefithlsmiBig risiko-
reicher werden. Verstirkt durch das Konjunkturtief und die nur schleppende Vermarktung neuer
Baugebiete der letzten Jahre scheint sich diese Empfindung zu bestitigen. So stehen im Oberbergi-
schen Kreis Investoren und Kommunen nun gleichermaB3en vor der Frage, ob der Wohnungsneubau
noch Zukunft hat oder man sich hier eher zuriickhalten und stattdessen vermehrt auf Bestandmafnah-
men setzen sollte, um drohendem Leerstand angemessen zu begegnen. Die derzeitige allgemeine
Unsicherheit tiber die Zukunft der Wohnungsmérkte scheint im Oberbergischen Kreis momentan zu
einer gewissen Starre gefiihrt zu haben, die nur darauf wartet, aufgebrochen und in aktive Strategien

umgewandelt zu werden, sobald denn klar ist, in welche Richtung die Reise geht.

Um das vorwegzunehmen: Die vorliegende Studie kann fiir den Oberbergischen Kreis keine punktge-
naue Prognose der zukiinftigen Wohnungsmarktentwicklung liefern. Zu viele neue und derzeitig noch
unsichere Faktoren werden hier in Zukunft eine Rolle spielen: Von einer regionalen Verschiebung der
Arbeitsmirkte iiber eine Neubewertung der Pendlerkosten bis zu sich dndernden Wohnbediirfnissen
von Familien und Senioren — vieles ist derzeit in Bewegung und die jeweiligen Auswirkungen auf die
Attraktivitit des Oberbergischen Kreises sind sehr unterschiedlich. Entsprechend unterschiedlich
konnen die Auswirkungen auf das zukiinftige Wanderungsverhalten und damit auf die Einwohnerent-

wicklung und die Wohnungsnachfrage sein.

Dieses zunichst unbefriedigend erscheinende Ergebnis (dass eine genaue Prognose nicht moglich ist)
entpuppt sich auf den zweiten Blick jedoch als entscheidender Erkenntnisgewinn: Wihrend in der von
Wachstum geprigten Vergangenheit das Hauptaugenmerk auf der Baulandentwicklung lag, ist diese in
Zukunft zwar immer noch ein wichtiger Faktor fiir weiteres Wachstum, aber zusitzlich miissen in
Zukunft verstirkt auch die Bestandsmirkte im Auge behalten werden. Es besteht die Moglichkeit, dass

das Wachstum in Zukunft niedriger ausfillt als gewohnt. In diesem Fall kdnnen neue Leerstinde,

‘Wohnungsmarktanalyse Oberbergischer Kreis -1- empirica



erstmals auch in Ein- und Zweifamilienhdusern, die Folge sein — ein Risiko, das die Kommunen

rechtzeitig kennen und erkennen sollten.

In diesem Sinne soll die vorliegende Studie den Entscheidungstrigern im Bereich Bauen und Wohnen
im Oberbergischen Kreis vor allem dabei helfen, fiir verschiedene Entwicklungspfade rechtzeitig gutes
Riistzeug zu entwickeln. Mit Hilfe zweier bewusst kontrir gewihlter Bilder von moglichen Entwick-
lungspfaden wird die Bandbreite aufgezeigt, die in ihrer Gidnze als mogliche Entwicklung im Auge
behalten werden sollte. Die tatsdchliche Entwicklung wird zwischen diesen beiden Extremen liegen,
so dass in Zukunft — wie die erzielten Ergebnisse belegen — in jedem Fall eine Kombination von
Bauland- und Bestandsentwicklung im Fokus der Kommunen liegen muss. Insofern sollen die Szena-
rien den Blick der Kommunen und anderer Wohnungsmarktakteure im Oberbergischen Kreis nicht nur
erweitern, sondern — in Bezug auf eine genaue zukunftsgerichtete Wohnungsmarktbeobachtung — auch

schirfen, damit sich diese im Wettbewerb mit anderen Kreisen und Kommunen gut behaupten konnen.

Die Studie zeigt zunidchst die vergangene Wirtschafts- und Bevolkerungsentwicklung auf (Kap. 2),
beschreibt dann, wie Wohnungsmarkt und Baulandpolitik heute aussehen (Kap. 3), um dann daraus
abzuleiten, in welche Richtung die zukiinftige Entwicklung gehen konnte. Hierbei wird vor allem auf
die Verlagerung von Arbeitsplidtzen, den demografischen Wandel und verinderte Wohnpriferenzen
Bezug genommen (Kap. 4). Im Anschluss werden Handlungsfelder und Empfehlungen aufgezeigt, die
— trotz bleibender Unsicherheiten iiber die Zukunft — dem Kreis und den Kommunen Méglichkeiten an
die Hand geben, Strategien fiir die verschiedenen Entwicklungspfade zu entwickeln und gemeinsam

umzusetzen (Kap. 5).

1.2  Ausgangssituation: Lindliche Lage am Rande einer Wachstumsregion

Der Oberbergische Kreis liegt im Siiden Nordrhein-Westfalens und ist Teil der Region Oberbergisches
Land und erstreckt sich iiber 54 km (Nord-Siid) bzw. 38 km (Ost-West). Innerhalb dieses lindlich
geprigten Kreises im Mittelgebirge Bergisches Land ist die Kreisstadt Gummersbach mit 52.000
Einwohnern die grofite Kommune, wihrend in den iibrigen 12 Stiddten und Gemeinden nur jeweils
zwischen 10.000 und 30.000 Einwohner leben. Der Kreis grenzt im Westen an den Rheinisch-
Bergischen Kreis, im Norden an den Regionalverband Ruhr (mit Wuppertal, Remscheid, Ennepe-
Ruhr-Kreis), im Osten an den Mirkischen Kreis und den Kreis Olpe sowie im Siiden an den Rhein-
Sieg-Kreis (RSK) und den Landkreis Altenkirchen, der schon zu Rheinland-Pfalz zdhlt. Zusammen
mit den Stiddten Koln und Leverkusen sowie dem Rhein-Erft-Kreis und dem Rheinisch-Bergischen
Kreis zihlt der Oberbergische Kreis u.a. zum Regierungsbezirk Koln. Er liegt damit zwar nicht im
Zentrum, aber zumindest noch im Einflussbereich einer starken Wachstumsregion (Rheinschiene mit

Ko6ln/Bonn/Rhein-Sieg-Kreis).

Wichtigste ErschlieBungsachse fiir die siidlichen Gemeinden des Oberbergischen Kreises ist die Auto-

bahn A4, welche eine Verbindung zwischen Ko6ln im Westen und Olpe bzw. Siegen im Osten darstellt
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(Anschlussstellen in Engelskirchen, Bielstein, Gummersbach, Reichshof/Bergneustadt und Reichshof-
Eckenhagen). Damit betrigt die Fahrtzeit von der im Westen gelegenen Gemeinde Engelskirchen in
die Kolner Innenstadt bei guter Verkehrslage nur rund eine halbe Stunde (41 km). Die nérdlichen
Gemeinden des Oberbergischen Kreises profitieren von der Ndhe zur Autobahn Al, welche von K&ln
iiber Wuppertal in das ostliche Ruhrgebiet fiihrt. Hier betrdgt die Fahrtzeit von der nordlichsten Ge-
meinde Radevormwald bis nach Ké6In rund 40 Minuten. Ostlich des Oberbergischen Kreises verliuft

zusitzlich die Autobahn A45 von Norden (Dortmund) nach Siiden (Siegen).

Innerhalb des Oberbergischen Kreises gibt es allerdings keine schnelle Stra3enverbindung von Norden
nach Siiden (lediglich eine Bundesstrafle: B483/B256), so dass die Fahrtzeit bspw. von Morsbach im
Sitidosten nach Radevormwald im Norden iiber eine Stunde betrdgt. Nur wenig kiirzer ist die Fahrtzeit

von den abseits der Autobahnen gelegenen Gemeinden (wie z.B. Morsbach, Marienheide) nach Koln.

Noch schwieriger ist die OPNV-Anbindung im Oberbergischen Kreis. Buslinien verbinden zwar alle
groBBeren Ortschaften, jedoch ist die Taktfrequenz hidufig sehr gering. Giinstiger ist die Situation fiir
Gemeinden, die iiber die Regionalbahn 25 (mit der Ost-West-Achse Koln — Rosrath — Overath —

Engelskirchen — Gummersbach — Marienheide) an das iiberortliche Schienennetz angebunden sind.

In der Summe sind eine starke Ost-West-Ausrichtung und eine gleichzeitig schlechte Nord-Siid-
Verbindung des StraBennetzes und der Bahnlinie auffallend. Neben der Ausrichtung auf die Metropole
Koln ist dafiir das Relief innerhalb des Oberbergischen Kreises ein wichtiger Faktor: Die groften
Téler verlaufen von Nordost nach Siidwest bzw. in Ost-West-Richtung, da die Fliisse dem Rhein
zuflieBen. Als Folge verlaufen auch die Hohenziige und Wasserscheiden in Ost-West-Richtung und
verhindern sowohl Sichtbeziehungen zwischen nahe gelegenen Ortschaften als auch eine gute Ver-
kehrsanbindung. Dies erkldrt wiederum verschiedene demografische Phinomene (z.B. Wanderungs-
richtungen), auf welche in den folgenden Kapiteln ndher eingegangen wird, und ist insbesondere ein
Grund dafiir, dass der Wohnungsmarkt des Oberbergischen Kreises weniger als ganzes, sondern

jeweils unabhingig fiir einzelne Teilriume betrachtet werden muss.
Die Teilrdume, die im Folgenden zugrunde gelegt werden, umfassen folgende Kommunen:'
e Teilraum Nord: Radevormwald, Hiickeswagen, Wipperfiirth

e Teilraum Mitte: Gummersbach, Lindlar, Engelskirchen, Marienheide, Bergneustadt, Reichs-

hof, Wiehl
e Teilraum Siid: Nimbrecht, Waldbrol, Morsbach

Durch die gemeinsame Autobahnverbindung (A4) ist der Teilraum Mitte eng miteinander verflochten

und relativ grof3: In ihm leben mehr als die Hilfte aller Einwohner des Oberbergischen Kreises.

I Die Abgrenzung erfolgte gemil der Wanderungsanalyse (vgl. Kap. 2.2).
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Karte 1: Topographischer Uberblick
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2. Wirtschaft und Demografie der letzten zehn Jahre

2.1  Wirtschaft und Pendlerstrome

2.1.1 Wirtschaftsentwicklung mit eigener Dynamik

Im weiteren Umfeld um den Oberbergischen Kreis ist Koln mit Abstand die Stadt mit den meisten
Arbeitsplitzen, von denen mehr als drei Viertel (8§2%) im Dienstleistungssektor liegen (vgl. Abbildung
1). Die iibrigen Kreise der Region um den Oberbergischen Kreis verfiigen jeweils iiber hochstens ein
Drittel so viele Arbeitspldtze wie Koln. Im Oberbergischen Kreis ist - wie auch im Mirkischen Kreis,
dem Kreis Olpe und Remscheid - die Wirtschaftsstruktur vom Verarbeitenden Gewerbe geprigt (40%
aller Arbeitsplitze).

Wohnungsmarktanalyse Oberbergischer Kreis -4 - empirica




Abbildung 1: SVP-Beschiiftigte am Arbeitsort nach Wirtschaftszweigen des Oberbergischen
Kreises und Nachbarkreisen und -stidten, 31.12.2007
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Quelle: LDS NRW. Eigene Darstellung. empirica

Vergleicht man die Entwicklung der Arbeitsplatzzahlen des Oberbergischen Kreises mit der seiner
Nachbarkreise (gemessen in SVP-Beschiftigten, d.h. sozialversicherungspflichtig Beschiftigten, am
Arbeitsort), so befindet er sich fast im Gleichschritt mit den wachstumsstarken Stiddten bzw. Kreisen
Koln, Rhein-Sieg-Kreis und Kreis Olpe. Nach mehreren Jahren der Parallelentwicklung hat sich die
Arbeitsplatzentwicklung im Oberbergischen Kreis seit 2004 dabei auch positiv von der Entwicklung
im benachbarten Rheinisch-Bergischen-Kreis abgesetzt (vgl. Abbildung 2, S. 6). Die Beschiftigten-
entwicklung verlief auch deutlich positiver als im Durchschnitt NRWs. In allen Kreisen der Region ist
eine konjunkturelle Aufschwungphase zwischen 1995 und 2001 und eine weitere ab 2006 erkennbar.
Im Oberbergischen Kreis und im Kreis Olpe begann die jiingste Aufschwungphase sogar schon 2005.
Die Beschiftigtenentwicklung in den nordlichen Nachbarkreisen hingegen (Mérkischer Kreis, Ennepe-
Ruhr-Kreis und besonders in den kreisfreien Stidten Wuppertal und Remscheid) verlief dabei unter-
halb des NRW-Durchschnitts und damit deutlich schlechter als im Oberbergischen Kreis. So hat
Remscheid seit 1995 fast -20% seiner SVP-Arbeitsplitze eingebiifit, wihrend der Oberbergische Kreis
heute gegeniiber 1995 sogar noch etwa +3% SVP-Arbeitsplitze mehr aufweist als damals.” In den
Abschwungjahren zwischen 2003 und 2006 ist im Oberbergischen Kreis weniger Beschiftigung

abgebaut worden als in Koln, dem Rhein-Sieg-Kreis und dem Rheinisch-Bergischen Kreis und in der

2 Hinweis zur SVP-Statistik in Gummersbach: Von einem groen Unternehmen in Gummersbach ist bekannt, dass ihm seit 2006 rd. 2.900
SVP-Arbeitsplitze zugerechnet werden, die de facto auBerhalb des Oberbergischen Kreises liegen. Damit ist die Beschéftigtenzahl fiir
Gummersbach seit 2006 etwa um diese Zahl (2.900 Beschiftigte) iiberhoht.

5-
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Aufschwungphase seit 2005 konnten im Oberbergischen Kreis prozentual mehr Arbeitsplidtze geschaf-

fen werden als in Ko6ln und dem Rhein-Sieg-Kreis.

Abbildung 2: Entwicklung SVP-Beschiiftigte (am Arbeitsort) im Vergleich (Index 1995 = 100),
1995 bis 2008
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Quelle: LDS NRW. Eigene Darstellung empirica

Von den rd. 287.000 Einwohnern des Oberbergischen Kreises (Wohnortprinzip) sind 91.800 Personen
sozialversicherungspflichtig besch'aiftigt.3 Sie arbeiten hauptsichlich (zu 73%) im Kreis selbst. 25.200
von ihnen (27%) aber pendeln tdglich iiber die Kreisgrenzen, und zwar vor allem nach Koln und in
den Rheinisch-Bergischen Kreis (vgl. Abbildung 3). Verglichen mit der Groe der Arbeitsméirkte (vgl.
Abbildung 1, S. 5) sind damit die Auspendlerzahlen nach Koln vergleichsweise gering: Von den rd.
430.000 Arbeitsplédtzen in Koln werden gerade mal 1% von Bewohnern des Oberbergischen Kreises
besetzt. Viel groBer ist die Bedeutung der Wirtschaftsentwicklung im Rheinisch-Bergischen Kreis
(RBK): Von den rund 63.000 Arbeitspliatzen im RBK werden etwa 4.500 (ca. 7%) von Bewohnern des
Oberbergischen Kreises besetzt.

Vor neun Jahren (1999) lag die Zahl der SVP-Beschiftigen, die im Oberbergischer Kreis leben, dhn-
lich hoch (91.400), aber damals arbeitete noch ein hoherer Anteil (76% gegeniiber 73% in 2007) im
Kreis selbst. Vor allem die Anteile der Auspendler in Orte aulerhalb Nordrhein-Westfalens (bis hin
nach Miinchen, Hamburg und Berlin) sind in der Statistik deutlich gestiegen. Dafiir ist die Zahl der
Pendler ins iibrige NRW zuriickgegangen. Die Pendlerentfernungen der Fernpendler haben also im

Schnitt zugenommen.

3 Einwohnerzahl zum 31.12.2007, Beschiftigtenzahl am Wohnort zum 30.6.2007.
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Abbildung 3: Auspendler iiber die Kreisgrenzen nach Arbeitsorten, 1999 und 2007
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Quelle: Bundesagentur fiir Arbeit. Eigene Darstellung. empirica

Die positive Arbeitsplatzentwicklung zwischen 1999 und 2007 in K6ln und im Rheinisch-Bergischen
Kreis, aber auch im Rhein-Sieg-Kreis und im Kreis Olpe hat auch zu groleren Auspendlerzahlen in
diese Kreise gefiihrt, kommt damit also auch der Bevolkerung des Oberbergischen Kreises zu Gute.
Ebenso fiihrte ein Riickgang der Beschéftigung in der Stadt Remscheid auch zu einer geringeren
Auspendlerzahl dorthin. Der Arbeitsplatzabbau im Mirkischen Kreis hat die Auspendlerzahl nicht

reduziert; sie ist hier sogar gestiegen.

Die engen Verflechtungen mit den Arbeitsmidrkten der Nachbarn lassen darauf schlieBen, dass die
Wohnbevolkerung des Oberbergischen Kreises auch von einer positiven Wirtschaftsentwicklung in
diesen Kreisen profitiert. Innerhalb des Oberbergischen Kreises haben daher die Kommunen im Wes-
ten und Siidwesten des Kreises die giinstigsten Voraussetzungen fiir einen weiteren Zuzug, wobei die
westlichen Nachbarn (K6ln, Rheinisch-Bergischer Kreis) iiber die A4 besser angebunden sind, als der

siildwestliche Teil (Rhein-Sieg-Kreis).

2.1.2 Wirtschaftswachstum vor allem im Norden und Siiden des Kreises

Innerhalb des Oberbergischen Kreises liegen die meisten Arbeitsplidtze in der Kreisstadt Gummers-
bach. Mit grolem Abstand (weniger als halb so viele Arbeitsplitze) folgen Wiehl, Radevormwald und
Wipperfiirth (vgl. Abbildung 4). Der Anteil des Verarbeitenden Gewerbes liegt 2006 in Gummersbach
bei 19%. Er ist deutlich hoher in Morsbach (69%) und Bergneustadt (62%) und liegt hier auch deutlich
iiber dem Landesdurchschnitt (vgl. Abbildung 1, S. 5). Innerhalb des Kreises weisen Gummersbach
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und Waldbrdl einen relativ hohen Dienstleistungsanteil auf. In Niimbrecht spielt das Gastgewerbe eine

besonders gro3e Rolle, in Lindlar und Reichshof das Baugewerbe.

Abbildung 4: SVP-Beschiiftigte am Arbeitsort nach Wirtschaftszweigen in den Gemeinden des

Oberbergischen Kreises, 2006
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Auch wenn im Teilraum Mitte, zu dem auch Gummersbach zihlt, mit Abstand das Gros aller Arbeits-

plitze liegt, so holt die Entwicklung in den Teilriumen Nord und Siid doch auf: Vor allem in den

Aufschwungjahren 1998 bis 2002 sind hier anteilig mehr neue Arbeitsplidtze entstanden als im Teil-

raum Mitte (vgl. Abbildung 5, S. 9). Besonders stark war das Arbeitsplatzwachstum in den Gemeinden
Morsbach (bis 2004) und in Hiickeswagen (bis 2002). Den stirksten Arbeitsplatzabbau erlebten Wald-
brol und Marienheide (in 2003) und - abgeschwicht - Engelskirchen (2002 bis 2005). Vom Auf-

schwung auf dem Arbeitsmarkt ab Mitte 2005 profitieren alle Teilriume gleichermaf3en.
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Abbildung 5: SVP-Beschiiftigte am Arbeitsort im Vergleich (Index 1998=100)
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Quelle: LDS NRW. Eigene Darstellung. empirica

Der Zuwachs an Arbeitsplitzen im Teilraum Nord konnte die Zahl der Auspendler (im Saldo) reduzie-
ren, so zum Beispiel nach Remscheid (vgl. Abbildung 6, S. 11). Gleichzeitig fand zwischen dem
Teilraum Mitte und dem Teilraum Siid eine Verschiebung statt: Der Teilraum Siid konnte mehr, der
Teilraum Mitte weniger (SVP-Beschiftigte) Wohnbevolkerung an sich binden. Denn durch die relativ

hohen Zuziige von jiingeren Haushalten und Familien (vgl. dazu Kap. 2.2, S. 12) sind in den Teilraum
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Siid so viele Arbeitnehmer zugewandert, dass deren Zahl stirker stieg als die Zahl der Arbeitsplitze.
Der Teilraum Siid profitierte also doppelt: Zum einen sind hier gegeniiber 1998 neue Arbeitsplitze
entstanden, wihrend im Teilraum Mitte Arbeitsplidtze abgebaut wurden. Zum anderen kam es zu einer
Zuwanderung von Haushalten aus dem Teilraum Mitte (ohne den Arbeitplatz zu wechseln), so dass
der Teilraum Siid nun mehr Auspendler und der Teilraum Mitte mehr Einpendler hat als zuvor. Grund
fiir die Umziige in den Teilraum Siid konnen die giinstigeren Baulandpreise sowie ein verstérktes
Angebot an Neubauflichen (Baufertigstellungen) dort gewesen sein. Mehr dazu in Kapitel 3

Wohnungsmarkt und Baulandpolitik.
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Abbildung 6: Pendlerstrome zwischen den drei Teilriumen Nord, Mitte und Siid des
Oberbergischen Kreises, 1999 und 2007 (jeweils zum 30.6.)
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Die Arbeitslosendichte (Anteil der Arbeitslosen in 2007 am Bevolkerungsstand Ende 2006) liegt im
Jahr 2007 im Oberbergischen Kreis bei 3,6%. Die hochste Arbeitslosendichte haben die siidlichen

Gemeinden des Kreises (4,2%). Dies schlédgt sich im eher lindlichen Teilraum Siid auch auf die Kauf-

kraft nieder. In den Teilrdumen Mitte und Nord ist die Arbeitslosendichte leicht geringer (3,5% bzw.

3,7%).

Ein Blick auf die Kaufkraft in den einzelnen Wohnquartieren (vgl. Karte 2) zeigt, dass der Oberbergi-

sche Kreis nicht zum ,,Speckgiirtel” von K6ln und Bonn gehort: In Bergisch Gladbach, Rosrath, aber
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auch im Siiden von Ko&ln und Teilen von Sankt Augustin und Konigswinter leben mehr Haushalte mit
einer iiberdurchschnittlich hohen Kaufkraft (>100). Die lindlichen Gebiete des Oberbergischen Krei-
ses, vor allem die Teilregion Siid und die siidlich angrenzenden Gemeinden im Siegtal (z.B. Windeck)
weisen hingegen einen besonders niedrigen Kaukraftindex auf. Allerdings wird dies zum Teil durch
die geringeren Wohnkosten (z.B. Grundstiickspreise, vgl. dazu auch Abbildung 19, S. 36) kompen-

siert.

Karte 2: Kaufkraft im Oberbergischen Kreis
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Quelle: empirica Quartiersdatenbank (auf Basis von infas Geodaten). empirica

2.2  Bevolkerung und Wanderungen

2.2.1 Einwohnerentwicklung im Abwértsrutsch: Zuzug von Familien bleibt aus

Im Oberbergischen Kreis leben am 1.1.2008 (Quelle: Landesamt fiir Datenverarbeitung und Statistik,
LDS) 286.801 Einwohner. Gegeniiber dem 1.1.1998 ist die Bevdlkerungszahl damit zwar in den
letzten zehn Jahren um insgesamt +2.900 gewachsen, der Trend ist aber abwirts gerichtet: Das Gebur-
tendefizit wichst. Seit 2001 sterben im Oberbergischen Kreis jedes Jahr mehr Einwohner als geboren
werden. Eine Erkldarung hierfiir liefert die Betrachtung der Altersstruktur: Von tiber 80.000 Personen

im typischen Familiengriindungsalter (20 bis unter 40jdhrige) in 1990 ist die Zahl im Jahr 2007 auf
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unter 68.000 zuriickgegangen. Damit wird die potenzielle Elterngeneration immer kleiner, so dass

selbst bei konstanten Geburtenziffern die Zahl der Geburten riickldufig ist.

Tabelle 1: Verinderung der Altersstruktur im Oberbergischen Kreis 1990-2007

OBK

unter 20 Jahre

20 bis unter 40 Jahre
40 bis unter 60 Jahre
60 bis unter 75 Jahre
75 Jahre und alter
Insgesamt . . . 288.405

OBK 1990
unter 20 Jahre 61.244
20 bis unter 40 Jahre] 80.650
40 bis unter 60 Jahre] 67.323
60 bis unter 75 Jahre] 35.251

75 Jahre und élter 18.808
Insgesamt 263.276 . . . 286.801
Quelle: LDS NRW. Eigene Darstellung. Angaben jeweils zum Jahresende.

Besonders auffallend im Oberbergischen Kreis (OBK) ist aber, dass auch der Wanderungssaldo immer
kleiner wird: Bis 2001 war er noch deutlich positiv, seitdem sinkt er jedes Jahr ab und ist seit 2005 nun
sogar negativ. Insgesamt wandern damit inzwischen mehr Menschen aus dem Kreis ab als hinzuziehen
(vgl. Abbildung 7, S. 14). Deutlich positiver hingegen verlduft die Entwicklung in den westlichen und
siidwestlichen Nachbarkreisen, die noch Einwohner hinzugewinnen kénnen: K61n4, der Rheinisch-
Bergische Kreis und vor allem der Rhein-Sieg-Kreis konnen noch weiterhin von einer zum Teil deutli-
chen Zuwanderung profitieren, was sich durch den Zuzug junger Menschen auch positiv auf den
Geburtensaldo auswirkt Besonders ungiinstig verlduft die Bevolkerungsentwicklung fiir die — auch
wirtschaftlich schrumpfenden - nérdlichen Nachbarn: In den kreisfreien Stidten Wuppertal und Rem-
scheid sinkt die Einwohnerzahl seit Jahren, wobei das hohe Geburtendefizit und die hohe Netto-
Abwanderung in die gleiche Richtung wirken. Einen @hnlichen Verlauf mit Abwértstrend nimmt auch
die Bevolkerungsentwicklung in den ostlichen und siidlichen Nachbarkreisen (im Mérkischen Kreis,

im Kreis Olpe und im Kreis Altenkirchen).

4 Der Wanderungssaldo in Ko6ln im Jahre 2005 enthidlt auch Einmaleffekte durch verstirkte Hauptwohnsitzummeldungen, die aufgrund
der Einfiihrung der Zweitwohnsitzsteuer zustande kamen.
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Abbildung 7: Bevolkerungssalden in ausgewéhlten Nachbarkreisen, 1995-2007
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Der deutlichste Einwohnerzuwachs seit 2000 zeigt sich in der Wachstumsregion Bonn und Rhein-

Sieg-Kreis: Hier ist die Einwohnerzahl um iiber 4% gestiegen. Auch der Oberbergische Kreis lag

bisher zusammen mit dem Rheinisch-Bergischen Kreis und dem Kreis Olpe noch iiber dem Durch-

schnitt Nordrhein-Westfalens, wihrend die Kreise, in denen der Beschéftigungsabbau besonders hoch

war (Stadt Remscheid, Mirkischer Kreis, vgl. Abbildung 2, S. 6), am stdrksten geschrumpft sind.
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Abbildung 8: Einwohnerentwicklung des Oberbergischen Kreises im Vergleich zu
Nachbarkreisen und —stédten (Index 2000=100)
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Quelle: LDS NRW. Eigene Darstellung.

Eine besondere Entwicklung hat die Stadt K6ln durchlaufen: Seit 2004/2005 hebt sich das Wachstum
der Einwohnerzahl deutlich vom Landesdurchschnitt ab: Selbst wenn man den Einmaleffekt, der in
Koln durch die Einfiihrung der Zweitwohnsitzsteuer im Jahre 2005 entstand, herausrechnet’, wichst
Koln in den letzten Jahren deutlich stirker als die iibrigen Kreise. Dies ist zum Teil auf eine aggressi-
vere Baulandpolitik zuriickzufiihren, durch die Koln tatsdchlich verstidrkt Einwohner, die friiher ins
Umland gezogen wiren, an sich binden kann. Dies konnte sich negativ auf den Oberbergischen Kreis

auswirken, wie der seit 2005 bestehende Abwirtstrend vielleicht schon andeutet.

Die verdnderten Wanderungsstrome werden in Abbildung 9 sichtbar. Bis 2001 veridnderte sich nur
wenig: In jedem Jahr kam es zu einer (Netto-) Zuwanderung in den Oberbergischen Kreis aus anderen
Teilen Nordrhein-Westfalens, darunter die meisten Nachbarkreise (Rheinisch-Bergischer Kreis, Mir-
kischer Kreis, Remscheid, Wuppertal) sowie — in geringem Umfang — auch Koln. Nur an den Rhein-
Sieg-Kreis hat der Oberbergische Kreis in diesen Jahren Einwohner verloren. Seit 2001 aber sinkt der
Wanderungsiiberschuss jedes Jahr weiter ab (vgl. dazu auch Abbildung 10, S. 17), wobei eine Netto-
Zuwanderung zundchst noch aus Remscheid, dem Mirkischen Kreis und dem Rheinisch-Bergischen
Kreis, inzwischen aber nur noch aus dem Mirkischen Kreis, stattfindet. Umgekehrt verliert der Ober-

bergische Kreis Einwohner vor allem an weiter entfernte Regionen (,,iibriges NRW*, iibriges

5 Durch den gleichzeitigen Riickgang der Nebenwohnsitzmeldungen in Ko6ln kann die Hohe des Effekts relativ gut abgeschitzt werden.
Umgekehrt muss man im Jahr 2005 auch einen Einmaleffekt fiir die iibrigen Kreise beriicksichtigen: Durch das verstirkte Ummelden in
Koln vom Nebenwohnsitz zum Hauptwohnsitz hat es am frithren Ort des Hauptwohnsitzes natiirlich verstirkte Abmeldungen/Fortziige
gegeben. Das spiegelgleiche Absinken der Einwohnerzahlen im Rheinisch-Bergischen Kreis und im Oberbergischen Kreis etwa konnte
auf solche ,,buchungstechnischen Griinde* zuriickzufiihren sein, wenn sich in den nichsten Jahren die Abwanderung wieder auf norma-
lem Niveau einpendelt.
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Deutschland” und Ausland) und - das mag zunédchst verwundern - auch an Koln. Ob dies auf ein
tatsichliche verdandertes Wanderungsverhalten zuriickzufiihren ist, oder hauptsichlich ein statistischer
Nebeneffekt der neu eingefiihrten Nebenwohnsitzsteuer in Koln, kann hieraus noch nicht eindeutig
abgelesen werden.’ Aber selbst ohne die Wanderungsstrome mit Koln féllt der Wanderungsverlust fiir

den Oberbergischen Kreis in 2006 und 2007 hoher aus als in all den Jahren zuvor.

Abbildung 9: Wanderungssalden des Oberbergischen Kreises mit den Nachbarkreisen und
kreisfreien Stiadten, 1995 bis 2007

4000

B KolIn, krfr. Stadt

OLeverkusen, krfr. Stadt

OWouppertal, krfr. Stadt
W Remscheid, krfr. Stadt

H Olpe, Kreis

OMarkischer Kreis

O Ennepe-Ruhr-Kreis

Personen
)
o
o
.

B Rhein-Sieg-Kreis
W Rheinisch-Bergischer Kreis
m Ubriges NRW

O Altenkirchen (Wwd.), Kreis

-1000 ]
@ Ubriges Deutschland
OAusland
-2000
1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007
Bemerkung: Zum 1.1.2005 Einfiihrung einer Zweitwohnsitzsteuer in Koln.
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Die gleichen jdhrlichen Wanderungssalden lassen sich auch fiir die einzelnen Altersgruppen der Wan-
dernden darstellen (vgl. Abbildung 10, S. 17): Lange Zeit galt der Oberbergische Kreis als beliebte
Zuzugsregion fiir Familien. Bis 2004 machten gerade die Familien (d.h. die 30-50jdhrigen mit ihren
unter 18jdhrigen Kindern) mit Abstand die grote Gruppe der Wandernden aus. Ihr Wanderungsiiber-
schuss ist seit 1995 stetig gesunken. Im Jahre 2006 sind erstmals mehr Kinder aus dem Oberbergi-

schen Kreis weggezogen als zugezogen.

Auffillig ist auch das verdnderte Wanderungsverhalten der 18-25jdhrigen (Ausbildungswanderungen):

Bis 2001 iiberwogen in dieser Altersgruppe noch die Zuziige, seit 2002 aber wandern jedes Jahr im

6 Moglicherweise melden sich Ausbildungswanderer seit Einfithrung der Zweitwohnsitzsteuer jetzt hdufiger als zuvor direkt mit Haupt-
wohnsitz in Koln an. Dann wird die (immer schon tatsdchliche, jetzt aber auch gemeldete) Abwanderung nach Koln in der Statistik auch
dauerhaft sichtbar. Nach einigen Jahren aber, ndmlich nach Abschluss der Ausbildung/des Studiums dieser Abwanderer, miissten dann
aber entsprechend auch wieder mehr Fortziigen aus Koln gemeldet werden als bisher. Ansonsten handelt es sich tatsdchlich um dauerhaft
andere Wanderungsstrome als in der Vergangenheit.
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Saldo immer mehr junge Erwachsene dieser Altersgruppe aus dem Oberbergischen Kreis ab.” Und
auch von den jungen Erwachsenen im Familiengriindungsalter (25-30jédhrige) ziehen seit 2004 erst-
mals mehr aus dem Kreis fort als zuziehen, in 2007 sogar erstmals auch die etwas dlteren Erwachse-
nen in der Familienphase (30-50jdhrige). Im Jahr 2007 war der Kreis nur noch fiir Senioren (iiber

65jahrige) ein Zuzugsziel.

Abbildung 10: Wanderungssalden iiber die Grenzen des Oberbergischen Kreises, 1995-2007
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Quelle: LDS NRW. Eigene Darstellung. empirica

Aus einem Vergleich mit den wichtigsten Ziel- und Herkunftsorten (vgl. Abbildung 9, S. 16) lasst sich
schliefen, dass der Oberbergische Kreis seine Rolle als Zuzugsort fiir Familien aus Grof3stddten (K6ln,
Remscheid, Wuppertal) in den letzten Jahren verloren hat und dass junge Leute, die im Oberbergi-
schen Kreis aufgewachsen sind, nun wieder zunehmend stddtischere Wohnstandorte fiir die Zeit der

Ausbildung und Familiengriindung bevorzugen.

Die bisherigen Aussagen beziehen sich auf Wanderungssalden, aber auch Abbildung 11, in der Zuzii-
ge und Fortziige getrennt dargestellt sind, bestitigt die obige These. Wahrend die Abwanderungszah-
len in etwa stabil geblieben sind, hat es zwischen 2001 und 2007 vor allem bei der Hohe der Zuwande-
rungen Anderungen gegeben: Die groften Verinderungen sind ein Riickgang des Zuzugs junger
Familien (-22% weniger zuziehende 30-50jdhrige und sogar -33% weniger zuziehende Kinder; aufler-

dem -15% weniger zuziehende 18-25jidhrige).

7 Der Prozess begann schon 2002, wurde statistisch ab 2005 aber ggf. noch verstirkt durch die Einfithrung der Zweiwohnsitzsteuer in
Koln.
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Dies kann ein Generationenphidnomen sein: Die Suburbanisierung der 60er Jahre entstand, weil das
Eigenheim im Griinen als idealer Wohnstandort fiir Familien galt und es in diesen Jahren auch beson-
ders viele Familie mit Kindern (Babyboomer-Kinder) gab. Inzwischen sind diese Babyboomer-Kinder
erwachsen und haben selbst bereits wieder Kinder. Der Oberbergische Kreis profitierte von der Subur-
banisierung erst in zweiter Linie, nachdem ndher an Koln gelegene Orte, z.B. im Rheinisch-
Bergischen Kreis, ebenfalls teuer geworden waren. Die Kinder der vielen Familien, die noch bis in die
90er Jahre zugewandert sind, sind inzwischen erwachsen und streben von zu Hause fort. Sie suchen
zur Ausbildung, Berufsausiibung und Familiengriindung jetzt wieder ein Wohnen im stiddtischeren

Umfeld (K6In) oder in anderen Regionen Deutschlands.

Abbildung 11: Altersspezifische Wanderungen iiber die Grenzen des Oberbergischen Kreises,
2001 bis 2007
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Quelle: LDS NRW. Eigene Darstellung. empirica

2.2.2 Gemeinden im Siiden profitieren: Verjiingung durch Zuwanderung

Von den 286.800 Einwohnern des Oberbergischen Kreises (1.1.2008) lebt knapp ein Fiinftel (52.500)
in der Kreisstadt Gummersbach. Kleinste Gemeinde des Kreises (4% der Einwohner) ist Morsbach mit
11.400 Einwohnern. In den letzten Jahren ist die Einwohnerzahl im Oberbergischen Kreis zwar ge-
stiegen, aber wie oben schon gesehen sind dabei die jahrlichen Zuwachsraten mit der Zeit schwicher
geworden: Wihrend Anfang der 90er Jahre die jahrliche Zuwachsrate noch bei durchschnittlich +1,3%
p.a. lag, entspricht die Veridnderung seit dem Jahr 2005 inzwischen sogar einem Riickgang von -0,5%

pro Jahr (vgl. Tabelle 2, S. 19).
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Tabelle 2: Einwohnerentwicklung des Oberbergischen Kreises nach Gemeinden, 1990 bis 2007

jew. 31.12 1990 n n n
Morsbach 10.366
Marienheide 12.059
Niimbrecht 14.266
Hiickeswagen, Stadt 15.601
Waldbrél, Stadt 16.244
Reichshof 16.656
Lindlar 19.307
Engelskirchen 19.400
Bergneustadt, Stadt 20.040
Wipperiirth, Stadt 21.487
Wiehl, Stadt 23.123
Radevormwald, Stadt 23.762
Gummersbach, Stadt 50.965
Oberbergischer Kreis | 263.276 286.801
OBK Nord 60.850 | 64292 |
OBK Mitte 161.550
OBK Siid 40.876
Rhein-Sieg-Kreis 504.274 599.042
KolIn, krfr. Stadt 953.551 995.397
NRW 17.349.651
Quelle: LDS NRW. Eigene Darstellung. empirica

Auffillig ist, dass etwa um 2002/2003 ein Umbruch stattfand (vgl. Abbildung 12, S. 20): Die Einwoh-
nerzahl des Kreises wuchs bis dahin, vor allem durch den Zuwachs in Reichshof, Lindlar und Wiehl
(Teilraum Mitte). Seitdem schrumpft die Bevolkerungszahl in den meisten Kommunen, aber nicht in
allen: Die Gemeinden Wipperfiirth (Teilraum Nord), Marienheide (Teilraum Mitte), Waldbrél und
Niimbrecht (Teilraum Siid) sind auch danach noch weiter gewachsen. Dies spiegelt sich auch in einer
dort stiarkeren Bautitigkeit der letzten Jahre wider: In Wipperfiirth, Marienheide und Niimbrecht lag
die Zahl der Baufertigstellungen von Ein- und Zweifamilienhdusern in der Rezessionsphase zwischen

2001 und 2005 hoher als zwischen 1996 und 2000 (vgl. Tabelle 6, S. 35).

Aufsummiert iiber die einzelnen Teilrdume zeigt sich ab 2001 ein iiberdurchschnittlicher Einwohner-
zuwachs im Teilraum Siid, der vor allem auf die Entwicklung in Waldbrdl und Niimbrecht zuriickzu-
fiihren ist, und eine unterdurchschnittliche Bevdlkerungsentwicklung im Teilraum Nord (absoluter
Riickgang seit 2001), wo insbesondere die Gemeinden Radevormwald und Hiickeswagen deutliche
Einwohnerriickginge hinnehmen mussten, die neben den Wanderungen auch durch das hohe Gebur-
tendefizit dort zustande kamen (vgl. dazu auch Anhang Kap. 1 ,,Bevolkerungssalden in den Gemein-

den des Oberbergischen Kreises*).
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Abbildung 12: Bevilkerungsentwicklung in den Gemeinden des Oberbergischen Kreises,
Index (1995=100)
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Die Teilrdume Nord und Mitte haben schon seit 2002 keine nennenswerten Zuwanderungen mehr
erfahren. Gleichzeitig hat der Teilraum Nord ein jihrlich steigendes Geburtendefizit, so dass es hier
schon in 2002 erstmals zu einem Bevolkerungsriickgang kam (vgl. dazu auch Abbildung 13, S. 21).
Im Vergleich dazu kam es im Teilraum Siid erst in 2007 erstmals zu einem nennenswerten Geburten-
defizit. Der Grund dafiir ist, dass durch die verstirkte Zuwanderung der letzten Jahre dort auch der

Anteil der potenziellen Eltern noch immer tendenziell hoher und der Anteil der Senioren niedriger ist

‘Wohnungsmarktanalyse Oberbergischer Kreis -20 - empirica




als in den iibrigen Teilrdumen (vgl. Abbildung 14, S. 21). Denn der Teilraum Siid profitierte noch bis
ins Jahr 2004 von deutlichen Wanderungsgewinnen, und auch in 2007 sind die Wanderungsverluste
hier geringer als in den iibrigen Teilriumen. Entsprechend ist hier auch der relative Anteil der Senio-

ren niedriger als in den anderen Teilrdumen.

Abbildung 13: Bevolkerungssalden im Oberbergischen Kreis, 1995-2007
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Abbildung 14: Altersstruktur in den Teilrdumen (Stand 31.12.2007)
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Quelle: LDS NRW. Eigene Darstellung. empirica
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Zum Verstdandnis dieser Unterschiede ist es interessant, nicht nur die Wanderungssalden, sondern die

tatsichlichen Wanderungsstrome und ihre Verdnderung im Zeitablauf zu vergleichen (vgl.: Matrix der

Wanderungsstrome zwischen den Gemeinden in Tabelle 3, S. 23). Die Wanderungsrichtung verlduft

mehrheitlich von Nord nach Siid, daneben gibt es - etwa parallel zum Autobahnverlauf - auch Wande-

rungsstrome in West-Ost-Richtung:

Im Norden des Oberbergischen Kreises fiithren die Wanderungen (im Saldo) von Nord nach
Siid: Von Remscheid nach Radevormwald, von Radevormwald nach Hiickeswagen, von Hii-

ckeswagen nach Wipperfiirth.

Auch im Siiden des Oberbergischen Kreises verlaufen die Wanderungen (im Saldo) in siidli-
cher Richtung: Von Engelskirchen, Gummersbach und Bergneustadt nach Wiehl und Reichs-
hof, von Wiehl und Reichshof (abgeschwicht) nach Niimbrecht, Waldbr6l und Morsbach und
von Waldbrol (abgeschwicht) in den Rhein-Sieg-Kreis.

In der Mitte des Kreises allerdings herrscht eine West-Ost und Ost-West-Wanderung nach
Gummersbach vor: Zum einen vom Rheinisch-Bergischen Kreis einheitlich nach Lindlar und
Engelskirchen und von Lindlar und Engelskirchen nach Gummersbach, zum anderen vom
Mirkischen Kreis nach Marienheide und Gummersbach. Gleichzeitig ,,quillt es aus Gum-
mersbach auch heraus, und zwar nach Marienheide im Norden sowie nach Wiehl und Reichs-
hof im Siiden. Gummersbach gewinnt also Einwohner aus Ost- und Westrichtung, und verliert

Einwohner in Nord- und Siidrichtung.

‘Wohnungsmarktanalyse Oberbergischer Kreis 22 - empirica



Tabelle 3: Wanderungsmatrix der Gemeinden des Oberbergischen Kreises, 1997 bis 2006
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Lesebeispiel: Der Wert 11 im Feld ,,Zeile Gummersbach/Spalte Radevormwald* bedeutet: In den Jahren 2002 bis 2006 sind
(im Saldo) 11 Personen nach Gummersbach von Radevormwald zugewandert. Der Wert -42 im Feld ,,Zeile Gummers-
bach/Spalte Wipperfiirth* bedeutet: In den Jahren 2002 bis 2006 sind (im Saldo) 42 Personen aus Gummersbach nach
Wipperfiirth abgewandert. Zur besseren Lesbarkeit sind Werte iiber 100 farblich markiert (positive Werte griin, negative
Werte rot).

Quelle: LDS NRW. Eigene Darstellung. empirica

Im Zeitraum 1997 bis 2001 profitierten noch fast alle Gemeinden von Wanderungsgewinnen (vgl.
Spalte 2), wihrend dies in den darauf folgenden Jahren (2002 bis 2006) nur noch fiir etwa ein Drittel
der Gemeinden zutrifft. Wanderungsgewinne verzeichnet vor allem der Teilraum Siid, wihrend der
Teilraum Nord Einwohner durch Abwanderung verliert, und zwar vor allem an K&ln und an das
,.ubrige Deutschland®. Die Zuwanderer in die Region Siid stammen (im Saldo) aus Wiehl und Reichs-
hof, aber auch aus dem Mirkischen Kreis und dem ,,iibrigen NRW*. Der Teilraum Nord weist inzwi-
schen kaum noch Wanderungsverflechtungen mit dem Rest des Oberbergischen Kreises auf. Fiir den
Teilraum Mitte ist erkennbar, dass es zwar weiterhin zu Abwanderungen in den Teilraum Siid (Niim-
brecht, Waldbrol) kommt, im Gegenzug aber die Zuwanderung aus dem Teilraum Nord (Hiickeswa-
gen, Wipperfiirth) nachgelassen hat. Auch der Teilraum Siid verzeichnet zwar aktuell eine etwas
geringere Zuwanderung als in den Jahren zuvor, aber die Zuwanderung aus dem Teilraum Mitte hat in

diesem Zeitraum sogar zugenommen.
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Die wichtigsten Veridnderungen bei den Herkunfts- und Zielgebieten sind, dass sich im Betrachtungs-
zeitraum die (Netto-) Zuwanderung aus dem Rheinisch-Bergischen Kreis, dem Ennepe-Ruhr-Kreis
und der Stadt Remscheid etwa halbiert hat, und sich die Zuwanderung aus Wuppertal (zuvor vor allem
nach Radevormwald) und dem ,,iibrigen NRW* sogar noch drastischer reduziert hat. Inzwischen gibt
es auch keine Netto-Zuwanderung mehr aus Koln, sondern im Saldo bereits eine Abwanderung nach

Koln.®

Noch genauere, kleinrdumigere Aussagen zu den Wanderungsstromen der letzten Jahre liefert die
adressscharfe Umzugsanalyse, die im Rahmen dieser Studie durchgefiihrt wurde. Die Auswertungs-
karten (vgl. Karten im Anhang) zeigen die Zuzugs- und Fortzugsbewegungen auf Wohnquartiersebene
(jeweils etwa 500 Haushalte), so dass auch Aussagen zum Zu- und Fortzug in einzelnen Wohngebie-
ten, und nicht nur auf Gemeindeebene, méglich sind. Dariiber hinaus kann auch die Zahl der Senioren,
die umgezogen sind, und die Zahl der Kinder (also das Umzugsverhalten von Familien) fiir jedes
Wohnquartier dargestellt werden. Karte 3 bis Karte 5 zeigen, in welchen Wohnquartieren des Kreises
eine besonders hohe Zuzugsintensitit herrschte. An der Farbgebung wird deutlich, dass die Wohnquar-
tiere im Teilraum Siid besonders viele Zuzugsbewegungen hatten, vor allem auch bei Kindern (vgl.
Karte 4). Dass Senioren weniger mobil sind als der Durchschnitt der Bevolkerung, zeigt auch das
relativ einheitliche Bild der Karte 5, aus der deutlich wird, dass nur ganz bestimmte Wohnquartiere

hohe Zuziige von Senioren hatten.

8 Diese Aussage gilt auch, wenn man den Effekt der Zweitwohnsitzsteuer herausrechnet: Die Wanderungszahlen mit Koln sind zwar
wegen Einfithrung der Zweitwohnsitzsteuer zum 1.1.2005 leicht tiberzogen. Der Effekt in 2005 diirfte aber nur bei ca. 300-400 Abwan-
derungen nach Koln liegen.
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Karte 3: Zuzugsintensitit auf Wohnquartiersebene (alle Altersgruppen)
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Karte 4: Zuzugsintensitit von Kindern (unter 15-Jihrige)
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Karte 5: Zuzugsintensitéit von Senioren (iiber 64-Jihrige)
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Die Karten 6 und 7 die Herkunftsgebiete der Zuziige und die Zielgebiete der Fortziige iiber die Kreis-
grenzen an. (Die Herkunftsgebiete der Zuziige und die Zielgebiete der Fortziige je Gemeinde sowie
die Fortzugsintensitéten fiir einzelne Wohnquartiere sind im separaten Anhang II dargestellt.) Auch
hier wird die grundsitzliche Nord-Siid-Stromung der Wanderungen im Oberbergischen Kreis deutlich.
Zusitzlich erkennt man in dieser kleinrdumigen Aufldsung aber auch, dass die Fortziige meist nur kurz
hinter die Stadtgrenze reichten. Das deutet darauthin, dass die Einwohner im Prinzip gerne in der
Nihe ihrer urspriinglichen Wohnung bleiben (Beibehaltung des sozialen und infrastrukturellen Um-
felds wie Schulen, Arzte, Nachbarn), in direkter Umgebung, also in der gleichen Gemeinde aber

offensichtlich nicht alle fiindig geworden sind.
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Karte 6: Zielgebiete der Fortziige aus dem Oberbergischen Kreis
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Betrachtet man die Herkunft der Zuziige aus anderen Landkreisen, so wird in den Karten deutlich
sichtbar, dass die Auenwirkung einer Gemeinde (das ,,Einzugsgebiet™ im wahrsten Sinne des Wortes)
nicht iiberall gleich ist: So ist der Einzugsbereich von Zuziigen nach Engelskirchen wesentlich groer
als der Einzugsbereich von Lindlar (vgl. Karten-Anhang Karten 8 und 20). Zweierlei Ursachen sind
denkbar: Auflenstehenden erscheint die Wohnqualitit, sei es durch das konkrete Wohnungsangebot
oder das Wohnumfeld, in Engelskirchen hoher als in Lindlar. Und/oder Engelskirchen ist als Wohn-
standort schlichtweg bekannter als Lindlar, das nur von Einwohnern der direkten Nachbarkommunen
als Wohnstandort wahrgenommen wird. Fiir letzteres spricht, dass Lindlar tatsidchlich abgeschiedener
liegt und daher fiir den Durchgangsverkehr ,,unbekannter ist, obwohl von hier die Fahrzeiten nicht
wesentlich ldnger sind als von Engelskirchen. Wenn die Nachfrage in abgeschiedeneren Kommunen
wie etwa Lindlar schwicher ist als in anderen, konnte dies demnach auch am fehlenden Bekanntheits-
grad liegen. Dieser ldsst sich durch iiberregionale Immobilienanzeigen und Stadtmarketing aber stei-

gern.

2.3  Fazit: Abwanderung trotz Wirtschaftswachstum

Insgesamt verlief die Wirtschaftsentwicklung im Oberbergischen Kreis durchaus zufrieden stellend.
Trotz der ldndlichen Lage kam es zu keinem anhaltenden Arbeitsplatzabbau. Gerade in den letzten
Jahren ist das Arbeitsplatzwachstum @hnlich hoch wie auch in der Wachstumsregion Kéln und dem
Rhein-Sieg-Kreis. Hieran zeigt sich, dass der Oberbergische Kreis nicht nur Wohnstandort fiir Aus-

pendler ist, sondern auch eine eigene, stabile Wirtschaftsdynamik entwickelt hat.

Allerdings verlduft die Einwohnerentwicklung nicht in gleichem Mafle positiv. Zwar ziehen immer
noch Menschen in den Oberbergischen Kreis (vor allem aus dem Mirkischen Kreis und dem Rhei-
nisch-Bergischen Kreis), aber seit 2005 reichen diese Zuwanderungen nicht mehr aus, um die Abwan-
derungen (vor allem nach Koln und in andere Teile Deutschlands) zu kompensieren. Dabei hat es
immer schon typische Abwanderungsbewegungen nach Koln gegeben, vor allem der jungen Men-
schen, die zum Studium oder zur Ausbildung in die GroBstadt ziehen, aber in jiingster Zeit wird die
Zuwanderung junger Familien aus K6ln demgegeniiber immer schwiicher. Neben einer voriibergehen-
den Kaufzuriickhaltung in den letzten beiden Jahren (Rezession) konnte dies auch auf den Beginn
einer wachsenden Konkurrenz um junge Familien hindeuten: Je mehr Koln mit attraktiven neuen
Baugebieten jungen Familien Wohnstandorte bieten kann, umso weniger Haushalte haben es nétig, bis
in den Oberbergischen Kreis hinaus zu ziehen. Ob es sich hierbei um einen langfristigen oder kurzfris-
tigen, konjunkturell begriindeten Effekt handelt, muss in den nichsten Jahren sorgfiltig beobachtet

werden.

Innerhalb des Oberbergischen Kreises profitiert der Teilraum Siid in doppelter Weise: Nicht nur ist
hier die Arbeitsplatzentwicklung giinstig (vor allem in Morsbach), sondern gleichzeitig ziehen auch

immer mehr Beschiftigte des Teilsraums Mitte nach Siiden, und pendeln von hier zu ihren Arbeits-
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platzen im Teilraum Mitte. Die Griinde dafiir haben mit dem Wohnungsangebot im Teilraum Siid zu
tun, da fiir kleinriumige Wanderungen innerhalb einer Arbeitsmarktregion vor allem die relative

Attraktivitit des Wohnungsmarktes verantwortlich ist. Diese ist Gegenstand des folgenden Kapitels.

3. Wohnungsmarkt und Baulandpolitik

3.1 Wohnungsbestand nach Baualter

Im Oberbergischen Kreis gibt es rund 119.000 Wohnungen im Bestand (Stand: 31.12.2007). Obwohl
der Bau von Mehrfamilienhdusern in den letzten Jahren fast zum Erliegen gekommen ist, sind doch
immerhin ein Drittel des Wohnungsbestands (40.000 von 119.000 Wohnungen) im Oberbergischen

Kreis Geschosswohnungen.

Tabelle 4 zeigt deutlich, dass der Anteil an Ein- und Zweifamilienhdusern von Nord (53%) nach Siid
(76%) stetig zunimmt. Die ldandlichsten Gemeinden sind demnach Morsbach, Reichshof und Niim-

brecht. Den hochsten Anteil an Geschosswohnungen findet man mit 58% in Radevormwald.

Tabelle 4: Wohnungsbestand im Oberbergischen Kreis nach EZFH und MFH, 2007

WE in EZFH WE in MFH
gesamt
absolut Anteil absolut Anteil

Bergneustadt, Stadt 4.725 57% 3.532 43% 8.257
Engelskirchen 6.302 73% 2.274 27% 8.576
Gummersbach, Stadt 13.900 59% 9.738 41% 23.638
Hiickeswagen, Stadt 3.843 57% 2.936 43% 6.779
Lindlar 6.158 77% 1.799 23% 7.957
Marienheide 4.025 74% 1.394 26% 5.419
Morsbach 3.761 83% 758 17% 4.519
Nimbrecht 5.452 80% 1.371 20% 6.823
Radevormwald, Stadt 4.568 42% 6.347 58% 10.915
Reichshof 6.479 83% 1.318 17% 7.797
Waldbrdl, Stadt 5.425 69% 2.414 31% 7.839
Wiehl, Stadt 8.515 76% 2.741 24% 11.256
Wipperfirth, Stadt 5.980 63% 3.585 37% 9.565
Teilraum Nord 14.391 53% 12.868 47% 27.259
Teilraum Mitte 50.104 69% 22.796 31% 72.900
Teilraum Sud 14.638 76% 4.543 24% 19.181
Oberbergischer Kreis 79.133 66% 40.207 34% 119.340

\Wohnungsbestand_07.xIs
Quelle: LDS NRW. Eigene Darstellung. empirica

In Karte 8 sind die Anteile der Haushalte im Geschosswohnungsbau dargestellt. Bei Werten von unter
40% spricht man von einer eher lindlichen Siedlungsstruktur (hauptsdchlich durch Einfamilienhduser
geprigt). Werte von iiber 60% stehen fiir dicht besiedelte Wohnquartiere, in denen Mehrfamilienhdu-

ser, Block- und Hochhausbebauungen gebietspriagend wirken. Die Karte zeigt, dass dicht besiedelte
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Wohnquartiere nur in den Gemeinden Radevormwald, Wipperfiirth, Gummersbach, Bergneustadt,

Reichshof und in kleinen Teilen auch in Waldbrol und Marienheide vorkommen, wihrend in den

Gemeinden Hiickeswagen, Lindlar, Engelskirchen, Wiehl, Niimbrecht und Morsbach auch die Kernor-

te landlich geprigt sind. Die nérdlichen Gemeinden des Kreises und die Wohnquartiere im Umfeld der

Kreisstadt Gummersbach sind damit deutlich stirker durch Geschosswohnungen geprigt als der eher

ldndliche Siiden.

Karte 8: Ubersicht zur Siedlungsstruktur im Oberbergischen Kreis
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Quelle: empirica Quartiersdatenbank (auf Basis von infas Geodaten). Eigene Darstellung.
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Tabelle 5: Baualtersklassen in den Gemeinden des Oberbergischen Kreises

Baujahr 1900 | 1900- [ 1946- ] 1961- [ 1971- - 1986 - | 1996 -
1945 1960 1970 1980 1995 2005

Bergneustadt, Stadt 6% 29% 11% 23% 11% 5% 15% 2%
Engelskirchen 12% 34% 8% 16% 9% 7% 12% 1%
Gummersbach, Stadt 12% 33% 14% 17% 12% 3% 8% 2%
Hickeswagen, Stadt 8% 25% 11% 23% 10% 6% 11% 7%
Lindlar 7% 24% 9% 24% 12% 6% 13% 4%
Marienheide 3% 37% 16% 17% 6% 3% 15% 3%
Morsbach 7% 22% 21% 15% 14% 5% 14% 2%
Nimbrecht 14% 25% 5% 11% 16% 6% 18% 4%
Radevormwald, Stadt 1% 37% 16% 23% 7% 5% 8% 3%
Reichshof 7% 30% 6% 13% 11% 6% 24% 3%
Waldbrél, Stadt 5% 35% 10% 19% 8% 3% 17% 3%
Wiehl, Stadt 6% 28% 6% 18% 14% 7% 17% 3%
Wipperfirth, Stadt 8% 36% 8% 20% 5% 5% 14% 4%
Teilraum Nord 5% 33% 12% 22% 7% 5% 11% 4%
Teilraum Mitte 8% 31% 10% 18% 11% 5% 14% 2%
Teilraum Sid 9% 28% 11% 15% 12% 5% 16% 3%
Oberbergischer Kreis 8% 31% 11% 18% 11% 5% 14% 3%
NRW 3% 25% 20% 19% 12% 6% 8% 5%
Quelle: empirica Quartiersdatenbank (auf Basis von infas Geodaten). Eigene Darstellung. empirica

Von den rund 120.000 Wohnungen des Oberbergischen Kreises stammt ein Drittel aus den Jahren
1900 bis 1945 (vgl. NRW: 25%, Westdeutschland: 23%). Der hohe Anteil der Altbauten ist charakte-
ristisch fiir ldndlich geprédgte Raume, deren Bausubstanz nicht durch den Krieg zerstort wurde. Im
Vergleich zu Nordrhein-Westfalen ist der Anteil der Bestidnde aus den Jahren 1986 bis 1995 im Ober-
bergischen Kreis deutlich hoher (14% zu 8% in NRW). Dafiir gibt es anteilsmidflig weniger Neubauten
(3% zu 5% in NRW).

Einen weiteren Schwerpunkt im Oberbergischen Kreis bilden die Bestinde der 60er Jahre (18%).
Insgesamt fallen 40% des Gebdudebestandes im Kreis auf die 50er/60er und 70er Jahre (vgl. Tabelle
5, S. 31 und Abbildung 15). Die Teilrdume unterscheiden sich nur geringfiigig voneinander. Wéhrend
im Norden der Anteil der 60er-Jahre-Gebdude drei Mal so hoch ist wie der Anteil der 70er-Jahre-
Gebiude, spielen die Gebdude der 60er Jahre im Siiden keine so herausragende Rolle. Im Vergleich
der einzelnen Gemeinden des Kreises schwankt der Anteil der Bestidnde aus den 50er Jahren zwischen
5% (Niimbrecht) und 21% (Morsbach). In den iibrigen Baualtersklassen sind die Unterschiede nicht so
auffillig. Kap. 5.4.3 bietet einen Einblick in die qualitativen Unterschiede der Wohnungsbestiande der

verschiedenen Baualtersklassen.
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Abbildung 15: Baualtersklassen im Oberbergischen Kreis im Vergleich zu NRW
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Quelle: empirica Quartiersdatenbank (auf Basis von infas Geodaten). Eigene Darstellung. empirica

3.2  Baufertigstellungen

3.2.1 Sinkende Tendenz in der Bautiitigkeit des Oberbergischen Kreises

Dass Koln in den letzen Jahren so viele Zuziige an sich ziehen konnte, liegt nicht zuletzt in einem
aktiven Wohnungsbau: Trotz des Konjunkturtiefs in den Jahren 2003 bis 2005 fillt die Bauintensitit in
Koln nicht weiter ab, sondern bleibt auf gleichem Niveau. Wihrend im Oberbergischen Kreis und in
den iibrigen Kreisen der Region der Geschosswohnungsbau praktisch zum Erliegen gekommen ist,
schafft Koln hier eine Bauleistung, die inzwischen etwa dreimal hoher liegt als in den iibrigen Kreisen.
Damit konzentriert sich der Neubau von Geschosswohnungen in der Region fast ausschlie3lich auf die

Grof3stadt-Metropole Koln.
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Abbildung 16: Bauintensitit von Geschosswohnungen* - Oberbergischer Kreis im Vergleich zu
den Nachbarkreisen und -stiadten, 1995-2007

—KaolIn, kreisfreie Stadt

— Rhein-Sieg-Kreis

Wuppertal, kreisfreie Stadt

5
E )
o — Olpe, Kreis
=]
=]
™ 4 . s
2 —— Remscheid, kreisfreie Stadt
3
_é’ 3 — Rheinisch-Bergischer Kreis
g
S === Qberbergischer Kreis
z,.

Ennepe-Ruhr-Kreis

Markischer Kreis

—— Leverkusen, kreisfreie Stadt

1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007

* Baufertigstellungen von Wohneinheiten in Mehrfamilienhdusern je 1.000 Einwohner.

Quelle: LDS NRW. Eigene Darstellung. empirica

Die ersten Kinder der Babyboomer-Generation, die in umliegenden Landkreisen wie dem Oberbergi-
schen Kreis aufgewachsen sind und jetzt selbstindig werden, finden dadurch hier in der Stadt, nah an
ihren Studien-, Ausbildungs- und Arbeitsplidtzen, ein Wohnungsangebot vor, das ihren derzeitigen
Bediirfnissen (Geschosswohnung) entspricht. Beim Bau von Einfamilienhdusern hat der Oberbergi-
sche Kreis seine relativ hohe Bauintensitiit (zwischen 2 und 3 Wohnungen je 1.000 EW) beibehalten
konnen, allerdings auch hier mit sinkender Tendenz in den letzten Jahren (Riickgang von knapp 850
WE p.a. zwischen 1996 und 2000 auf gut 700 WE p.a. zwischen 2001 und 2005, vgl. Tabelle 6, S. 35).

Nachbarkreise mit hoherer Bauintensitit sind seit Jahren der Kreis Olpe und der Rhein-Sieg-Kreis.
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Abbildung 17: Bauintensitiit von Einfamilienhiusern® - Oberbergischer Kreis im Vergleich zu
den Nachbarkreisen und -stiadten, 1995-2007
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* Baufertigstellungen von Wohneinheiten in Ein- und Zweifamilienhdusern je 1.000 Einwohner.

Quelle: LDS NRW. Eigene Darstellung. empirica

3.2.2 Unterschiedliche Tendenzen der Bautitigkeit in den Teilriumen des Oberbergischen
Kreises

Innerhalb des Oberbergischen Kreises wurden zwischen 1996 und 2000 die meisten Wohnungen in
Ein- und Zweifamilienhidusern (jeweils iiber 500 WE) in den Gemeinden Wiehl, Gummersbach und
Reichshof fertig gestellt, zwischen 2001 und 2005 in den Gemeinden (jeweils tiber 400 WE) Gum-
mersbach, Wiehl und Niimbrecht. Die meisten Geschosswohnungen entstanden zwischen 1996 und
2000 in Gummersbach, Niimbrecht und Radevormwald (jeweils iiber 300 WE), zwischen 2001 und
2005 in nennenswertem Umfang (mehr als 200 WE) nur noch in Gummersbach und Radevormwald

(vgl. Tabelle 6, S. 35).

Der siidliche Teilraum des Oberbergischen Kreises weist dabei von 1996 bis 2005 eindeutig die héchs-
te Bauintensitdt (Baufertigstellungen je 1.000 EW) im Ein- und Zweifamilienhausbau auf. Wihrend
die Gemeinden des Teilraumes Mitte zwischen 1996 und 2000 noch relativ viel gebaut haben, fillt die
Bauintensitidt im Zeitraum zwischen 2001 und 2005 deutlich hinter die Gemeinden der Teilrdume Siid
und Nord zuriick. Der Teilraum Nord hat die hochste Bauintensitdt im Geschosswohnungsbau. Ob-
wohl die Kreisstadt Gummersbach im Teilraum Mitte liegt, hat dieser die geringste Bauintensitdt im

Geschosswohnungsbau (vgl. Abbildung 18, S. 35).
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Tabelle 6: Baufertigstellungen im Oberbergischen Kreis, 1996 bis 2005

Summe 1996-2000 Summe 2001-2005
EZFH MFH EZFH MFH
absolut Jegﬁ? Y absolut Jegﬁ? Y absolut JGELVOBO absolut JQEWSO

Bergneustadt, Stadt 312 15 109 5 102 5 13 1

Engelskirchen 199 10 84 4 60 3 14 1

Gummersbach, Stadt 561 11 437 8 494 9 282 5
Hlckeswagen, Stadt 190 12 115 7 148 9 3 0
Lindlar 153 7 135 6 98 4 24 1

Marienheide 129 10 41 3 270 20 44 3
Morsbach 337 29 106 9 109 9 9 1

Niimbrecht 325 19 356 21 433 25 160 9
Radevormwald, Stadt 135 6 329 14 181 8 208 9
Reichshof 510 21 183 7 266 13 34 2
Waldbrol, Stadt 387 20 188 10 357 18 77 4
Wiehl, Stadt 686 36 257 14 435 16 95 4
Wipperfurth, Stadt 275 10 247 9 315 13 144 6
Nord 600 9 1.013 15 990 15 634 10
Mitte 2.550 15 1.246 7 1.725 10 506 3
Sid 1.049 22 650 14 899 19 246 5
OBK gesamt 4.199 15 2.909 10 3.614 12 1.386 5

* Baufertigstellungen von WE in Ein- und Zweifamilienhéusern je 1.000 Einwohner (Stand 31.12.2000) (Bauintensitét).
** Baufertigstellungen von WE in Ein- und Zweifamilienhéusern je 1.000 Einwohner (Stand 31.12.2005) (Bauintensitét).

Quelle: LDS NRW. Eigene Darstellung. empirica

Abbildung 18: Bauintensititen*® in den Teilriumen des Oberbergischen Kreises
1996 - 2000 2001 - 2005
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Quelle: LDS NRW. Eigene Darstellung. empirica

3.3 Bodenpreisgefille und Leerstand

Die Bodenrichtwerte (vgl. Abbildung 19, S. 36) zeigen ein Preisgefille bei Bauland von den nord-
westlichen Lagen (gute Lagequalitéit 120 bis 160 €/qm) hin zu den siid-6stlichen Lagen (gute Lagequa-
litdt: 60 bis 120 €/qm) des Oberbergischen Kreises. Zum Teil fallen die Bodenrichtwerte im lindliche-

ren Siiden des Kreises in kleinen Umland-Ortsteilen sogar noch unter 60 €/qm.
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Abbildung 19: Bodenrichtwerte im Oberbergischen Kreis, 2006
(individueller Wohnungsbau, gute Wohnlage)
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Quelle: Grundstiicksmarktbericht 2007 fiir den Oberbergischen Kreis. empirica

Die Schwankungen in den Bodenpreisen spiegeln sich auch in den Preisen fiir Bestand- und Neubau-
Objekte wieder. Die Auswertungsergebnisse der empirica-Preisdatenbank fiir den Oberbergischen
Kreis nach Einzelobjekten fiir Einfamilienhduser sind in Abbildung 20 (Neubau und Bestand) darge-
stellt. Jeder Punkt der Grafik stellt ein Objekt mit dem entsprechenden Angebotspreis dar. Fiir jede
Gemeinde ist auerdem das jeweils ,,mittige” Objekt (Median) durch einen Pfeil markiert. Durch die
Reihenfolge dieser Medianobjekte lassen sich die Preisniveaus der einzelnen Gemeinden untereinan-

der vergleichen.

Die erfassten Angebotspreise fiir Bestandsobjekte im Oberbergischen Kreis lagen im Jahr 2007 zwi-
schen 80.000 € und 1.300.000 €. 80% aller angebotenen Objekte werden zwischen 120.000 € bis
300.000 € angeboten. Die im Mittel teuersten Objekte aller in 2007 inserierten Bestand-Eigenheime
befinden sich in Radevormwald (229.000 €), Hiickeswagen, Wipperfiirth (220.000 €) und Lindlar
(119.000 €). Die giinstigsten Eigenheime werden in Morsbach (145.000 €) und Waldbrdl (169.000 €)
angeboten. Somit zeigt sich ein deutliches Preisgefille von Nord nach Siid, vergleichbar mit den

Bodenrichtwerten.

‘Wohnungsmarktanalyse Oberbergischer Kreis -36 - empirica




Abbildung 20: Preisniveau von Einfamilienhdusern (Neubau und Bestand) im Oberbergischen
Kreis sowie Medianpreise (Bestand) der einzelnen Gemeinden im Vergleich, 2007
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Quelle: empirica-Preisdatenbank (IDN ImmoDaten GmbH). empirica

Eine Sonderauswertung des Gutachterausschusses Oberbergischer Kreis zeigt alle Kauffélle von Ein-
und Zweifamilienhdusern zwischen 1998 und 2007 fiir die Teilriume des Kreises (vgl. Abbildung 21,
S. 38). Auffallend ist der hohe Anteil an Kauffillen bis 150.000 € in allen drei Teilriumen. Verant-
wortlich hierfiir ist der hohe Anteil an Kaufféllen im Bestand mit Investitionsstau. In den Teilrdumen
Mitte und Siid hat sich der Anteil der Kauffille bis 150.000 € in den letzten zehn Jahren stetig erhoht
(Mitte +14 Prozentpunkte, Siid +19 Prozentpunkte). Im Teilraum Nord werden die meisten ,,teuren‘
Einfamilienhiuser (iiber 250.000 €) verkauft. Die Kauffille ab 250.000 € haben im Teilraum Nord in
den letzten zehn Jahren einen durchschnittlichen Anteil von 14% an allen Kauffillen. Im Teilraum
Mitte liegt der Anteil der Kauffille tiber 250.000 € nur noch bei 10% und im Teilraum Siid spielen die
Kauffille tiber 250.000 € mit einem Anteil von 6% fast keine Rolle mehr. Hier zeigt sich ebenfalls ein

Preisgefille von Nord nach Siid im Bestand.
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Abbildung 21: Anzahl der Kauffille von Ein- und Zweifamilienhiiusern (Bestand und Neubau*)
nach Preisklassen im Oberbergischen Kreis, 1998-2007
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* Die Zahlen des Gutachterausschusses beinhalten die Kauffille von Bestandsgebduden und Neubau-Kauffille von Bautrd-
gerobjekten (Grundstiickskauf inkl. Einfamilienhaus von einem Anbieter). Da im Oberbergischen Kreis viele Inmobiliener-
werber nur ein Grundstiick erwerben und das Gebdude entweder in Eigenleistung (mit Architekten) erstellen oder als Fertig-

haus erwerben, iiberwiegen die

Kauffille der Bestandsgebdude deutlich.

Quelle: Sonderauswertung Gutachterausschuss Oberbergischer Kreis. Eigene Darstellung.

empirica

Im Oberbergischen Kreis ist noch kein gravierender Leerstand zu erkennen. Die Leerstandsquote hat

sich von 2001 bis 2006 um 1,2 Prozentpunkte leicht erhoht (von 2,1% auf 3,3%) und liegt nun auf
gleichem Niveau wie im Land Nordrhein-Westfalen (Erhohung von 2001 bis 2006 von 2,7% auf

3,3%). Erste problematische Entwicklungen in Bestdnden (z.B. Konzentration von einkommens-

schwachen Haushalten, sinkende Mietpreise, erste Leerstinde) werden allerdings in einigen ungiinstig
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gelegenen 70er-Jahre-Siedlungen beobachtet (z.B. ,,Auf der Brede* Radevormwald, ,,Nord-Bernberg*

Gummersbach).

3.4  Derzeitige Baulandpolitik und demnach zukiinftig zu erwartende Qualitéiten

3.4.1 Unterschiedliche Ausgangslagen — Wo stehe ich?

Die Status Quo Analyse hat gezeigt, dass die Gemeinden des Oberbergischen Kreises ihre Baulandpo-
litik unter unterschiedlichen Rahmenbedingungen betreiben. Gemeinden mit einer Netto-
Zuwanderung (z.B. Niimbrecht) und damit einer vergleichsweise hohen Nachfrage nach Bauland
haben groBBere Chancen und Moglichkeiten, ihre Baulandpolitik zu steuern und Qualitdtsanforderun-
gen durchzusetzen. Gleichzeitig sind die Gemeinden durch ihre topographischen Gegebenheiten (zu
steile Hanglagen) in der Ausweisung von Bauland eingeschrénkt. Finanzielle Restriktionen beeinflus-
sen ebenfalls die Umsetzung der Baulandpolitik. Mehrere Gemeinden befinden sich aktuell noch im
Haushaltssicherungskonzept. Durch die bestehenden Verkehrsanbindungen orientieren sich die drei
Teilrdume in ganz unterschiedliche Richtungen. Wihrend sich der Teilraum Nord eher nach Wupper-
tal und Remscheid orientiert, ist der Teilraum Mitte eher nach K&ln und der Teilraum Siid vielmehr in

den Westerwald, ins Siegerland und den Rhein-Sieg-Kreis sowie nach Bonn ausgerichtet.

3.4.2 Unterschiedliche Ziele zur Zukunftsentwicklung der Gemeinde — Wo will ich hin?

Die Zielsetzungen der einzelnen Gemeinden hinsichtlich der zukiinftigen Bevolkerungs- und Bauland-
entwicklung unterscheiden sich sowohl in den Inhalten als auch in der Konkretheit, mit der sie formu-
liert werden. Ein kleiner Teil der Gemeinden nimmt den anhaltenden Bevolkerungsverlust hin, ohne
aktiv dagegen zu steuern (z.B. Lindlar). Die restlichen Gemeinden verfolgen eine mehr oder weniger
stark ausgeprigte Wachstumsstrategie. Diese reicht vom eingeschriankten Wachstumsziel (Konzentra-
tion auf die Kernorte, z.B. Wipperfiirth), Zuzug iiberwiegend durch einheimische Bevolkerung ge-
wiinscht (Riickkehrer nach Studium oder Ausbildung, z.B. Engelskirchen) iiber ein behutsames
Wachstumsziel (jeder Einwohner willkommen, aber ohne Qualititsverlust, z.B. Niimbrecht) bis zur

ungebremsten Wachstumsstrategie (bewusste Trendumkehrstrategie, z.B. Gummersbach).

Wihrend sich die Gemeinden im Teilraum Nord fiir ein eindeutiges Bevolkerungswachstum ausspre-
chen, ist im Teilraum Mitte keine einheitliche Zielrichtung erkennbar. Hier reicht die Spanne von
Gemeinden ohne konkrete Zielvorstellungen iiber ein ,,Hinnehmen* des Bevolkerungsriickgangs bis
zur bewussten Wachstumsstrategie. Die Ziele der siidlichen Gemeinden konzentrieren sich auf eine

stabile Bevolkerungsentwicklung ohne aktive Baulandpolitik.
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3.4.3 Keine eindeutige Zielgruppenspezifizierung — Fiir wen baue ich?

Die Gemeinden des Oberbergischen Kreises haben keine Zielgruppenorientierung explizit formuliert.
Die aktuellen Baugebiete mit einer Konzentration auf freistehende Einfamilienhiduser und Angebote
fiir Kinder (u.a. Spielplitze, Kindergirten und Grundschulen) zeigen in der Praxis jedoch eine starke
Zielgruppenorientierung auf junge Familien. Angebote fiir Single- oder Senioren-Haushalte werden

derzeit in den meisten Gemeinden nicht explizit bereitgehalten.

Allerdings gibt es durchaus Uberlegungen zur Unterstiitzung von Seniorenwohnprojekten in Innen-
stddten, einzelne innovative Projekte wurden auch bereits begonnen bzw. umgesetzt (z.B. Mehrgene-
rationenhaus in Wipperfiirth, Senioren-Wohngemeinschaft in Reichshof, Wohnanlagen fiir Demenz-
kranke in Marienheide). Insgesamt wird die Generation 50+ als attraktive, neue Zielgruppe in den
meisten Gemeinden verstirkt wahrgenommen, aber z.T. herrschen diesbeziiglich Unsicherheiten vor

oder es wurde noch kein entsprechender Investor gefunden.

Unterschiede zwischen den Gemeinden zeigen sich insbesondere in den Grundstiicksgroffen, die
Familienhaushalte unterschiedlicher Einkommensverhiltnisse ansprechen. Wihrend einzelne Gemein-
den eher grofle Grundstiicke fiir einkommensstirkere Bevolkerungsgruppen anbieten (z.B. Niimbrecht,
Waldbrol), haben andere in der Vergangenheit bewusst kleine Grundstiicke ausgewiesen (z.B. Ma-
rienheide), um insbesondere auch fiir einkommensschwichere und Aussiedler-Haushalte interessant zu

sein.

3.4.4 Unterschiedliche Priiferenzen der Stadtplanung beziiglich der Qualitéit in Neubaugebieten
- Was baue ich?

Neben den Wachstumsintentionen unterscheiden sich die Gemeinden des Oberbergischen Kreises
auch hinsichtlich der angestrebten Bebauungsdichte (weniger in den Objekttypen als in den Grund-
stiicksgroBen) und der Anzahl der gestalterischen Vorgaben. In allen Neubaugebieten des Kreises
dominiert das freistehende Einfamilienhaus. Wihrend in der Vergangenheit in den Teilriumen Nord
und Mitte noch Reihenhiduser und Geschosswohnungen gebaut wurden, werden diese aufgrund der
fehlenden Nachfrage nicht mehr angeboten oder z.T. bestehende Bebauungspline umgeplant. Eine
Ausnahme bildet hier die Kreisstadt Gummersbach. Hier sollen auch in Zukunft hohere Bebauungs-
dichten (Geschosswohnungsbau, Reihen- und Stadthduser) auf innerstiddtischen Brachfldchen realisiert

werden.

Wihrend in den vergangenen Jahren noch viele Gemeinden sehr kleine Grundstiicksgrofen (bis
400 gm) ausgewiesen haben, geht die Tendenz heute eher zu mittleren bis groBen Grundstiicken. Die
Nachfrage nach kleinen Grundstiicken wurde zum einen bedingt durch die finanzielle Forderung
(Grundstiicke bis max. 400 gqm wurden durch die Eigentumsforderung der sozialen Wohnraumforde-
rung NRW gefordert) und zum anderen durch die groe Nachfrage von Aussiedler-Haushalten, die

sich keine grofleren Grundstiicke leisten konnten.
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Die Gemeinden des Kreises unterscheiden sich des Weiteren durch unterschiedlich enge Gestaltungs-
vorgaben in ihren Baugebieten. Rund die Hélfte der Gemeinden entscheidet sich bewusst fiir nur sehr
wenige Gestaltungsfestsetzungen in den Bebauungsplidnen (im Planerjargon: ,,Wildschweingebiete®),
um keinen Kéufer abzuschrecken. Diese Entscheidung beruht haufig auf der Erfahrung, dass zu enge
Vorgaben eher vermarktungshemmend wirken. Die restlichen 50% der Gemeinden wollen eine hohere

Qualitédt in den Baugebieten erzielen und setzen dies mit Gestaltungssatzungen durch.

3.4.5 Unterschiedliche Instrumente der Baulandentwicklung - Was kann ich tun?

Nach Aussagen der Kommunen werden derzeit folgende Instrumente angewendet, um die zuvor
formulierten Ziele zu erreichen. Viele Gemeinden haben in der Vergangenheit einen Grofiteil der im
Gemeindebesitz befindlichen Fliachen zur Haushaltssanierung verkauft. Eine offensive Baulandpoli-
tik wird dadurch erschwert. Die Gemeinden sind hdufig auf die Entscheidungen privater Eigentiimer
angewiesen. Eine Ausnahme bildet die Gemeinde Wiehl, die noch iiber ausreichend eigene Grundstii-

cke verfiigt und den Handlungsspielraum nutzt, um die Grundstiicke steuernd einzusetzen.

Alle Gemeinden des Teilraumes Nord betreiben eine kommunale Zwischenerwerbspolitik. Baurecht
wird, wenn moglich, nur noch auf gemeindeeigenen Grundstiicken geschaffen. D.h. alle drei Gemein-
den gehen ganz bewusst so vor, alle Flachen (Ausnahmen bilden Flichen mit einem Altlastenverdacht)
selbst aufzukaufen und erst nach der Planung und ErschlieBung die Grundstiicke an die privaten
Kéaufer wieder zu verduBern. Die ErschlieBung erfolgt durch die Kommune selbst, durch eine stiddti-
sche Entwicklungsgesellschaft oder durch Auftragsvergabe an eine ErschlieBungsgesellschaft. So
sichern sich die Kommunen zum einen die gesamten ErschlieBungsgewinne und konnen die Grundstii-
cke zum anderen zu erschwinglichen Preisen den Nachfragern anbieten. In den restlichen Gemeinden
des Oberbergischen Kreises erfolgt ein kommunaler Zwischenerwerb nur in Einzelfédllen (Reichshof
und Niimbrecht, vereinzelt Gummersbach). Einerseits befinden sich viele Gemeinden noch immer in
der Haushaltssicherung und unterliegen demnach finanziellen Restriktionen, andererseits sehen sie
keine planerische oder politische Notwendigkeit fiir ein solches Vorgehen. Entweder lassen Privatei-
gentiimer ihre Grundstiicke durch die Stadt erschlieen, um sie anschlieBend selbst zu verduBern
(privatrechtliche Durchfiihrungsvertrige) oder die Privatgrundstiicke werden von einem Bautridger

bzw. Investor aufgekauft, von diesem erschlossen und anschlieend vermarktet.

Einige Gemeinden (z.B. Wiehl, Morsbach) verlagern ihre Planungskosten sowie wesentliche Aufga-
ben der Planung und ErschlieBung auf private Entwicklungsgesellschaften im Rahmen von Vorhaben
bezogenen Bebauungsplinen. Der private Bautrdger wird dabei jedoch nur die Kosten iibernehmen,
die sich zusitzlich zu den ohnehin anfallenden Kosten aus den Erlosen des Grundstiicksverkaufs

finanzieren lassen.
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Drei Gemeinden (Hiickeswagen Teilraum Nord, Reichshof und Wiehl Teilraum Mitte) nutzen das
Instrument der Familienforderung durch finanzielle Zuschiisse beim Grundstiickskauf. Die Spanne

der Zuschiisse und Primien reicht von 1.000 bis 5.000 € pro Kind.

Das Instrument des Bauliickenkatasters dient der Transparenz des Grundstiicksmarktes, der Mobilisie-
rung von Bauflichen und dem kommunalen Flichenmanagement. Die Gemeinden Gummersbach,
Marienheide und Wiehl haben ein Bauliickenkataster aufgebaut. Allerdings zeigt sich, dass fiir eine

Mobilisierung von Bauliicken zudem eine hohe Kooperation mit den Eigentiimern erforderlich ist.

Kaum einer Kommune im Oberbergischen Kreis sind die zukiinftige Nachfrage und der zukiinftige
Neubaubedarf bekannt. Zwar verwenden einige Gemeinden die Bevolkerungsprognosen der Bertels-
mann Stiftung, jedoch handelt es sich bei diesen nur um eine Fortschreibung der Geburten und Wan-
derungen der Jahre 2000 bis 2003. Um deutschlandweite Aussagen fiir alle Gemeinden ab 5.000
Einwohner treffen zu konnen, wurden alle lokalen Sonderbedingungen wie z.B. Veridnderungen auf
dem Arbeitsmarkt oder in der Baulandverfiigbarkeit nicht beriicksichtigt. Dariiber hinaus liegen den

Gemeinden meist keine differenzierten Haushalts- und Wohnungsnachfrageprognosen vor.

Als einzige Gemeinde hat die Kreisstadt Gummersbach jedoch im Jahr 2007 eine Wohnungsmarkt-
studie’ in Auftrag gegeben. Zwei weitere Gemeinden haben sich ebenfalls ansatzweise mit dem The-
ma beschiftigt. Hiickeswagen hat sich bspw. als eine Fallstudie des Instituts fiir Landes- und Stadt-
entwicklungsforschung und Bauwesen des Landes Nordrhein-Westfalen (ILS NRW) an der Untersu-
chung ,,Demographischer Wandel und Wanderungen in der Stadtregion* in den Jahren 2006 und 2007
beteiligt. Die Gemeinde Wipperfiirth hat im Jahr 2001 eine UntersuchunglO beauftragt, die sich mit
geeigneten Ansiedlungsfléichen in AuB3enbereichen beschiftigt hat, um eine geordnete stiadtebauliche
Entwicklung in kleineren Ortschaften, Splittersiedlungen oder Ansammlungen von einzelnen Gehoften

sicherzustellen.

3.4.6 Ahnliche Hemmnisse — Was behindert die Arbeit?

Die Gemeinden des Oberbergischen Kreises benennen jeweils dhnliche Hindernisse in der Wohnbau-
landpolitik. Viele haben die groften Konflikte mit Grundstiickseigentiimern, die ihr Grundstiick nicht
verkaufen wollen, weil sie mit der Preisvorstellung der Gemeinde nicht einverstanden sind und den
Planungsgewinn selbst abschopfen wollen. Oft wollen sie ihr Grundstiick aus eigenem Interesse iiber-
haupt nicht verkaufen oder befiirworten die Planungen der Kommune nicht. Unterstiitzung erhalten die

Eigentiimer hiufig durch andere Anwohner der geplanten Neubaugebiete, aber auch durch politische

9 empirica (2007): Wohnungsmarktuntersuchung Gummersbach: Gesamtstiddtische Profilierung und Revitalisierung innerstidtischer
Flichen.” Im Auftrag der Stadt Gummersbach. Inhalte: Status-Quo-Analyse Stadtentwicklung und Wohnungsmarkt, Entwicklungsper-
spektiven bis 2020, Nachfrageperspektiven, Empfehlungen fiir eine wohnungspolitische Gesamtstrategie.

10 Planwerk (2001): Untersuchung iiber die Voraussetzungen und Moglichkeiten der Anwendung des § 35 (6) BauGB fiir eine nachhaltige
aktive Auflenbereichsentwicklung in Wipperfiirth — Auflenbereichsgutachten. Dormagen.
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Vertreter der Kommunen. Folgende Aussage beschreibt die Situation treffend: ,,Jeder kennt sich hier.
Keiner will dem anderen auf den Fuf} treten oder ihn benachteiligen.” Politische Entscheidungen
werden z.T. durch einzelne Privatinteressen (eigene oder fremde) oder kurz vor einem Wahltermin
anders getroffen als sonst. Dies behindert eine rationale Vorgehensweise, d.h. an der Wohlfahrt der
Gemeinde (Allgemeinheit) orientiertes Vorgehen. Das Thema ,,.Demographischer Wandel* wird in der
Kommunalpolitik noch nicht ernsthaft genug angegangen. Obwohl sich die Planungsamter bereits
intensiv mit diesem Thema beschiftigen, fehlt der Politik hdufig ein ausreichendes Problembewusst-

sein und eine Handlungsbereitschaft in Bezug auf die Folgen des demographischen Wandels.

Ein weiteres Hemmnis stellt fiir viele Kommunen die finanzielle Situation dar, da sie sich immer
noch in der Haushaltssicherung befinden und dadurch nicht in der Lage sind, Grundstiicke selbst

aufzukaufen.

Einige Kommunen sehen das grofite Hemmnis ihrer Wohnbaulandpolitik in der sinkenden A ttrakti-
vitit der Gemeinde fiir Bewohner (zunehmende Arbeitsplatzverluste, schlechte Verkehrsanbindung
und steigende Energiepreise, Verschlechterung der Nahversorgungssituation insbesondere in den

landlichen Umlandortsteilen etc.).

Das neue EU-Vergaberecht” schrankt Kommunen in ihren kommunalen Handlungsspielraumen und
ihrer Organisationsfreiheit ein, da neuerdings neben Grundstiickskaufvertrigen auch stddtebauliche
Vertrdge sowie Durchfiihrungsvertrige im Rahmen des Vorhaben- und ErschlieBungsplans, sofern
diese mit ,,Bauverpflichtungen* abgeschlossen werden, unter die Ausschreibungspflicht fallen. Die
Kommune darf nach der Ausschreibung nicht mehr grundlegend von dem abweichen, was sie in der
Ausschreibung festgelegt hat. Alle wesentlichen Parameter (architektonische, stadtplanerische und
stadtgestalterische Maflnahmen) sind somit in einer frithen Planungsphase vor der Ausschreibung
festzulegen. Die Kommune kann mit dem ausgewihlten Kaufinteressenten keine wesentlichen inhalt-
lichen Nachverhandlungen mehr fiihren und keine zusitzlichen Kriterien oder gute Ideen aufnehmen,
die erst im Verlauf des weiteren Planungsprozesses entstehen, da dies gegen die Gleichbehandlung
aller Partner wihrend der Ausschreibung verstief3e. Bislang konnte die Stadt solche Ideen noch flexi-

bel aufgreifen, wenn der Anbieter schon ausgewihlt war.

Der so genannte ,,Wettbewerbliche Dialog* kann ein Ausweg fiir die Kommunen sein. Bisher ist das
Verfahren aber kaum bei den Kommunen bekannt und es mangelt an Praxiserfahrung. Kommunen
konnen als offentliche Auftraggeber einen wettbewerblichen Dialog fiihren, um Lésungen herauszuar-
beiten, die ihren Bediirfnissen entsprechen. Auf dieser Grundlage kann der ausgewihlte Bewerber zur

Angebotsabgabe aufgefordert werden.

11 Koordinierungsrichtlinie 2004/18/EG: Koordinierung der Verfahren zur Vergabe offentlicher Bauauftrige, Lieferauftrige und Dienst-
leistungsauftrige.
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Im Oberbergischen Kreis zeigt sich diese Problematik bereits konkret bei der Realisierung des geplan-
ten Einkaufszentrums auf dem Steinmiiller-Geldnde in Gummersbach. Das Verfahren in Gummers-
bach stockt, da ein weiterer Investor aufgetreten ist, der auf eine 6ffentliche Ausschreibung dringt.
Auch der Verkauf des ehemaligen FH-Gelidndes durch den Bau- und Liegenschaftsbetriecb NRW
(BLB) an einen Investor mit bestimmten Bauverpflichtungen steht still, da auch hier eine 6ffentliche

Ausschreibung verpflichtend ist.

3.4.7 Bisher keine kommunale Zusammenarbeit in der Wohnbaulandpolitik

Obwohl der Erfolg der kommunalen Wohnbaulandpolitik stark durch die Attraktivitdt und das Ange-
bot der gesamten Region beeinflusst wird, verfolgen die Gemeinden des Oberbergischen Kreises
derzeit noch keinerlei Zusammenarbeit in der Wohnbaulandpolitik. Nachbarkommunen werden eher
als Konkurrenten anstatt Mitstreiter im {iberregionalen Wettbewerb angesehen. Verstirkt wird diese
Sichtweise noch durch die topographisch und historisch bedingte, auch ,,emotionale” Teilung des
Oberbergischen Kreises. Die Gemeinden des nordlichen Teilraumes sehen eher Kooperations- und
inhaltliche Uberschneidungsmoglichkeiten mehr mit den nordlichen Kommunen Wuppertal und
Remscheid als mit den Nachbarkommunen im Oberbergischen Kreis. Bislang fehlt vielen Akteuren
das Bewusstsein fiir konkrete Ansatzpunkte einer kommunalen Zusammenarbeit im Bereich der Bau-

landpolitik.

3.5 Baulandangebot

empirica hat alle 13 Gemeinden des Oberbergischen Kreises nach ihren Baulandplanungen (Mengen,
GroBen, Planungszeitraum und Vermarktungsstand) befragt. Die Befragung ergab fiir den Oberbergi-

schen Kreis folgendes Bild:

3.5.1 Aktuelle Baugebiete

Nachfrager finden derzeit im Oberbergischen Kreis Neubaugebiete fiir insgesamt rund 2.650 Wohn-
einheiten vor. Der weitaus grofite Teil (2.450 Wohneinheiten) ist fiir den Bau von Ein- und Zweifami-
lienhdusern (insbesondere freistehende Eigenheime) vorgesehen. In Mehrfamilienhdusern sind ledig-
lich rund 200 Wohneinheiten in B-Plinen ausgewiesen. Ein Grofteil dieser vorgesehenen Wohnein-
heiten ist allerdings bereits vermarktet, so dass derzeit (Stand: Februar 2008) noch Baufléichen fiir

rund 1.200 Wohneinheiten verfiigbar sind (vgl. Tabelle 7, S. 45).
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Tabelle 7: Ubersicht iiber die Wohneinheiten in aktuellen Baugebieten nach Gemeinden

aktuell in Vermarktung befindliche Baugebiete

Gemeinde WE in EZFH | WE in MFH | Summe WE | 93vOn noch
verfligbar
Bergneustadt 324 0 324 94
Engelskirchen 118 10 128 84
Gummersbach 167 30 197 117
Hiickeswagen 89 0 89 65
Lindlar 212 105 317 176
Marienheide 194 0 194 124
Morsbach 151 0 151 81
Niimbrecht 420 0 420 183
Radevormwald 198 22 220 35
Reichshof 15 0 15 0
Waldbrol 162 0 162 48
Wiehl 82 0 82 a1
Wipperfiirth 318 38 356 150
SUMME OBK 2.450 205 2.655 1.198
Teilraum Nord 605 60 665 250
Teilraum Mitte 1.112 145 1.257 636
Teilraum Siid 733 0 733 312
Quelle: Angaben der Gemeinden des OBK (Stand Februar 2008). Eigene Darstellung. empirica

Das mit Abstand groBte aktuell am Markt verfiigbare Baulandangebot weisen Niimbrecht, Lindlar und
Wipperfiirth auf (vgl. auch Karte 9, S. 46). Hier finden Nachfrager mehrere Baugebiete mit einer
grofBen Bandbreite von unterschiedlichen Bauplitzen vor, so dass die Wahrscheinlichkeit, dass sie ihr
Wunschobjekt hier realisieren, vergleichsweise grof3 ist. Gleichzeitig gibt es aber auch Gemeinden mit
einem aktuell sehr geringen Baulandangebot (Wiehl, Radevormwald, Waldbrol) oder sogar keinem
Angebot (Reichshof). Diese Gemeinden nehmen in Kauf, dass Nachfrager aufgrund des eingeschréank-
ten Angebots in die Nachbargemeinden abwandern bzw. gar nicht erst zuwandern. Zwar gibt es
daneben auch die Alternative, in Bauliicken zu bauen, was hiufig von Verwaltungsseite favorisiert
wird, jedoch sind Bauliicken nur begrenzt mobilisierbar und nicht immer von den Nachfragern er-

wiinscht.

Baugebiete mit Flichen fiir den Geschosswohnungsbau gibt es lediglich in den Gemeinden Lindlar,
Gummersbach, Radevormwald, Wipperfiirth und Engelskirchen, da sich in allen Gemeinden eine
riickldufige Nachfrage nach Geschosswohnungen in den letzten Jahren zeigte. Bei den meisten derzeit
in Vermarktung befindlichen Baugebieten handelt es sich um kleine, iiberschaubare Gebiete (vgl.
Karte 9, S. 46). Ausnahmen bilden hier die gro3en Baugebiete mit jeweils iiber 100 Wohneinheiten in
den Gemeinden Lindlar, Waldbrol und Wipperfiirth. Systematische Unterschiede in der Baugebiets-

groBe sind zwischen den drei Teilriumen Nord, Mitte und Siid nicht erkennbar.
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Karte 9: Ubersicht iiber Lage und GroBe der aktuellen Baugebiete im Oberbergischen Kreis,
Stand Februar 2008

BaugebietsgroBe Anzahl Bal

<20 WE 25
20 bis < 50 WE 20
50 bis < 100 WE 10
100 u. mehr WE 6
Summe

Aktuslle Heubaugebiete
WE lazgesnmt

i | iagrammgriBa proporions
nur Baugebistpiile nach WE]

HEH’EDEE

- waimtankisle WE
| | unwemarkiete WE

D Obaitangehar Kias
D-Eemer\-degr\e-.zen

Eladbngsdehan

Quelle: Angaben der Gemeinden des OBK. Eigene Darstellung. empirica

3.5.2 Zukiinftiges Angebot

Nach Angaben der Kommunen werden innerhalb der nichsten fiinf Jahre im Oberbergischen Kreis
Baugebiete fiir rund 1.150 Wohneinheiten auf den Markt kommen (vgl. Tabelle 8, S. 47).]2 Ein Drei-
viertel davon ist fiir Wohneinheiten in Ein- und Zweifamilienhidusern vorgesehen. Auflerdem sind
immerhin noch Baufldchen fiir rund 325 Geschosswohnungen in diesem Zeitraum geplant. Zum
Vergleich: In den Jahren 2001 bis 2005 wurden im Oberbergischen Kreis fast 1.400 Geschosswoh-
nungen fertig gestellt (vgl. Tabelle 6, S. 35), also fast fiinf Mal soviel. Rund zwei Drittel der fiir die
kurzfristig geplanten Wohneinheiten benétigten Flichen werden im Teilraum Mitte bereitgestellt, die
Hilfte aller Wohneinheiten sogar allein von der Gemeinde Gummersbach (vgl. Abbildung 23, S. 50).

Damit geht Gummersbach in die Offensive und schafft - zumindest quantitativ gesehen - die Voraus-

12 Wir gehen hier von einer 100% Realisierungswahrscheinlichkeit aus.
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setzungen, um einen grof3en Teil der zukiinftigen Nachfrage an sich zu binden. Demgegeniiber gibt es
Gemeinden, in denen kurzfristig keine neuen Baugebiete realisiert werden (Hiickeswagen, Waldbrol)
oder nur sehr wenige neue Grundstiicke auf den Markt kommen (Wiehl, Reichshof). Gleichzeitig sind
dies auch Gemeinden, in denen bereits heute das zur Vermarktung bereitgehaltene Baulandangebot
gering ist (vgl. Kapitel 3.5.1, ab S. 44), so dass die Nachfrage der nédchsten Jahre auch nur begrenzt in
bestehenden Baugebieten gedeckt werden kann. Diese Gemeinden nehmen sich somit die Chance,
potenzielle kurzfristige Nachfrage auf eigenem Gemeindegebiet zu decken. Der Konkurrenz von

Gummersbach haben sie in den néchsten fiinf Jahren wenig entgegenzusetzen.

Mittelfristig (in 5-10 Jahren) sind Baugebiete fiir rund 1.500 Wohneinheiten im Oberbergischen Kreis
geplant, davon sind nur rund 100 Geschosswohnungen (vgl. Tabelle 8). In diesem Zeitraum kénnen
nicht nur im Teilraum Mitte (rd. 980 WE), sondern auch im Teilraum Siid (knapp 400 neue WE)
mittelfristig wieder mehr Wohneinheiten realisiert werden. Dagegen sind im Teilraum Nord mittelfris-
tig deutlich weniger Wohneinheiten in Neubaugebieten geplant (nur rd. 165 WE). Die Hilfte aller
Gemeinden des Oberbergischen Kreises plant fiir diesen Zeitraum keine neuen Baugebiete (vgl.

Abbildung 23, S. 50).

Langfristig (nach 2018) gibt es wenige konkrete Planungen, Bebauungsplidne sind i.d.R. noch nicht in
Erarbeitung, jedoch gibt es in fiinf der 13 Gemeinden bereits erste Planungen fiir weitere Baugebiete
mit insgesamt rund 1.250 potenziellen Wohneinheiten (vgl. Tabelle 8, S. 47)". Bis auf Hiickeswagen
liegen diese Gemeinden mit langfristiger Angebotsplanung alle im Teilraum Mitte; im Teilraum Siid

gibt es keine konkreten langfristigen Planungen.

Tabelle 8: Geplante zukiinftige Baugebiete im Oberbergischen Kreis*

in den nachsten 5 Jahren in 5-10 Jahren geplante nach 2018 geplante
Teilraum geplante Baugebiete Baugebiete Baugebiete Summe
Nord 158 81 234 140 25 165 300 47 347 747
Mitte 537 244 781 913 64 977 811 93 904 2.662
Sid 126 - 126 375 22 397 - - - 523
Summe OBK 821 325 1.141 1.428 111 1.540 1.111 140 1.251 3.931

*Anmerkung: bei langfristigen Planungen z.T. nur Angaben in ha, Umrechung auf Wohneinheiten nach bisherigem Flidchen-Wohneinheiten-
Verhiltnis in der jeweiligen Gemeinde. Sofern nur die Fliche oder Wohneinheiten insgesamt angegeben wurden, wurden diese
Ein- und Zweifamilienhdusern zugeordnet.

Quelle: Angaben der Gemeinden des OBK. Eigene Darstellung. empirica

13 Bei langfristigen Planungen liegen z.T. nur Angaben in ha vor. Die Umrechung auf Wohneinheiten erfolgt hier nach dem bisherigen
Flichen-Wohneinheiten-Verhiltnis in der jeweiligen Gemeinde. Sofern nur die Fliche oder Wohneinheiten insgesamt angegeben wur-
den, werden diese Ein- und Zweifamilienhdusern zugeordnet.
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Karte 10: Lage und Grofe der geplanten Baugebiete im Oberbergischen Kreis,
Stand Februar 2008
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Quelle: Angaben der Gemeinden des OBK. Eigene Darstellung. empirica

In der Summe werden im Oberbergischen Kreis in niiherer Zukunft Baugebiete fiir rund 3.900
Wohneinheiten auf den Markt kommen (vgl. Tabelle 8, S. 47), von denen der weitaus grofite Teil
(rund 2.700 WE) im Teilraum Mitte realisiert wird. Wéhrend ein Teil der Gemeinden (v.a. Bergneu-
stadt, Reichshof, Hiickeswagen, Radevormwald) wenige sehr gro3e Baugebiete plant, verteilen sich in
einigen anderen Gemeinden (v.a. Marienheide, Gummersbach) die geplanten Wohneinheiten auf
zahlreiche kleine und mittelgro3e Baugebiete. Dagegen sind in Wiehl, Wipperfiirth und Engelskirchen
nur wenige Baugebiete mit jeweils weniger als 50 Wohneinheiten pro Gemeinde in Planung (vgl.

Karte 10, S. 48).

Gegeniiber dem Umfang der bisher realisierten Baufertigstellungen sind die absehbaren Baulandaus-
weisungen deutlich geringer (vgl. Abbildung 22, S. 49). Ein Vergleich von 5-Jahres-Zeitrdumen zeigt
eine abnehmende Tendenz von Ende der 1990er Jahre iiber den Anfang des neuen Jahrzehnts bis hin

zu den innerhalb der nichsten 5 Jahre geplanten Baulandausweisungen. Aktuell noch in der Vermark-
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tung befindliche Flachen konnen den in den nédchsten Jahren zu erwartenden weiteren Riickgang der

Baulandausweisungen in keiner der drei Teilregionen kompensieren.

Abbildung 22: Gegeniiberstellung der Baulandplanungen und Baufertigstellungen
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Quelle: LDS NRW. Angaben der Gemeinden des Oberbergischen Kreises. Eigene Darstellung. empirica

Zusitzlich zu den Neubaugebieten gibt es jedoch noch betrichtliche Potenziale in Bauliicken (vgl.
Abbildung 23, S. 50). Unter der Annahme, dass pro Bauliicke im Schnitt 1,5 Wohneinheiten geschaf-
fen werden konnen, sind theoretisch mindestens 4.700 neue Wohneinheiten im gesamten Oberbergi-

schen Kreis zusitzlich denkbar. Da vier Gemeinden keine Angaben zu Bauliicken liefern konnten,
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liegt die tatsdchliche Zahl noch deutlich hoher; wir gehen in einer vorsichtigen Schédtzung von insge-
samt 5.500 Wohneinheiten aus. Vermutlich ldsst sich aber nur ein Teil davon realisieren, da viele
Eigentiimer ihre Grundstiicke nicht auf den Markt bringen. Bei einer langfristigen Quote von 50%

konnten immerhin mindestens 2.750 Wohneinheiten in Bauliicken realisiert werden.

Aber selbst wenn diese Zahl an Bauliicken tatsédchlich gleichméfig iiber die zuvor genannten drei
Zeitraume (innerhalb der ndchsten 5 Jahre, 5-10 Jahre, ab 2018) einer Wohnnutzung zugefiihrt werden
konnte, wire das zukiinftig mogliche Niveau an Baufertigstellungen (als Summe aus Bauliicken und
geplanten Baulandausweisungen) je 5-Jahres-Zeitraum nur etwa halb so hoch wie das der Jahre 2001
bis 2005. Die Gemeinden im Oberbergischen Kreis reagieren auf die derzeitige (teilweise nur kon-
junkturbedingte) Nachfragschwéiche mit einer verlangsamten Baulandausweisung, sind aber auf eine

moglicherweise ansteigende Nachfrage in keiner Weise vorbereitet.

Fiir die nédchsten Jahre kann das Angebot nicht mehr kurzfristig gesteigert werden, jedoch liegt es an
der Politik, ob mittel- bis langfristig noch weitere Baulandausweisungen hinzukommen und dadurch
wieder ein vergleichbares Niveau erreicht werden kann. Denn viele Gemeinden verfiigen noch iiber
weitere Potenziale in Reserveflichen, welche langfristig vorgehalten werden, fiir die es aber derzeit

noch keine ndheren Pline gibt.

Abbildung 23: Geplante Wohneinheiten in Ein- und Zweifamilienhiusern®
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3.5.3 Qualititen und Vermarktungserfolge der Baugebiete

Baugebiete unterscheiden sich beziiglich des Standortes, der stadtebaulichen Konzeption, des Objekt-

typs, der Gestaltung des offentlichen Raumes, der ErschlieBung und des Preises. Ausschlaggebend
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hierfiir sind neben traditionellen und regionalen Unterschieden auch individuell unterschiedliche
Vorlieben und Préferenzen. Im Oberbergischen Kreis unterscheiden sich die Baugebiete lediglich im
Hinblick auf den Standort (Hanglagen/ Ebenen, Himmelsausrichtung, innerstidtisch/ Stadtrand/ Um-
land), die Gestaltung des Objekttyps (Gestaltungssatzungen vs. wenig Einschrinkungen) und des
offentlichen Raums (Straenraumgestaltung, kleine Plidtze, Spielplitze, Straenbeleuchtung, Begrii-
nung etc.) sowie den Preis (vgl. Abbildung 19, S. 36). Wihrend sich folgende Merkmale tendenziell

negativ auf die Vermarktung auswirken:
¢ Nordhanglagen oder Kessellagen ohne entsprechende Weitsicht/ Aussicht,
e  Grundstiicksausrichtungen, die Nordgirten zur Folge haben,

e ErschlieBungsstralen/ Wohnwege, die sich nicht an der topographischen Lage orientieren

(z.B. Problem hoher Treppenaufginge),
® Grundstiicke entlang HaupterschlieBungsstralen ohne Abschirmung gegen Larmemissionen,

e unmittelbare Nachbarschaft von Einfamilienhdusern zu Mietwohnungen in Mehrfamilienhidu-

sern,

e BilligerschlieBung® (z.B. zu schmale, geradlinige Straenziige ohne 6ffentliche Begriinung,

fehlende Besucherparkplitze etc.),

¢ 7u lange Baustellenphase veridrgert Kiufer, die sehr frith gekauft haben und schreckt interes-
sierte Kédufer ab; bei mittleren bis groen Baugebieten kénnte dieses Problem durch eine Rea-

lisierung in einzelnen Bauabschnitten verringert werden,

beeinflussen nachstehende Qualitétskriterien die Vermarktung der Baugebiete im Oberbergischen

Kreis positiv:

Naturriaumliche Lage: Die groflere Entfernung zu Infrastruktureinrichtungen wird im Oberbergi-
schen Kreis hiufig durch die naturrdumliche Lage kompensiert. Topografisch bedingt liegt die Mehr-
heit der Baugebiete im Oberbergischen Kreis in Hanglagen. Baugebiete auf relativ ebenen Fldchen
haben den Vorteil, dass sie kostengiinstiger erschlossen und bebaut werden kénnen sowie mehr Frei-
heiten in der Grundrissgestaltung ermdglichen, allerdings sind in vielen Gemeinden kaum mehr ebene
Fliachen vorhanden. Vereinzelt werden Baugebiete im Vorfeld der ErschlieBung planiert, um attraktive
ebene Grundstiicke zu schaffen (z.B. in Marienheide ,,Hermannsberg®). Leichte Siid- oder Westhang-
lagen mit attraktiven (Fern)Sichtbeziehungen und einer der Lage angepassten ErschlieBung werden
aber gleichermaflen akzeptiert oder sogar bevorzugt. Nordhanglagen mit ungiinstigen Licht- und

Klimaverhiltnissen sind schwieriger zu vermarkten.

Lage/ Standort: Es ist besonders giinstig, wenn Neubaugebiete innerstidtisch oder in Stadtrandlagen
liegen. Eine groBere Entfernung zur Innenstadt wird akzeptiert, wenn die Nihe zu wichtigen Infra-

struktureinrichtungen (Lebensmittelnahversorgung, Arzte, Kinderbetreuungseinrichtungen, Grund-
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schulen) oder entsprechender Verkehrsanbindung gegeben ist. Die Nédhe zu Infrastruktureinrichtungen
sowie eine gute OPNV-Anbindung werden im Hinblick auf die Zunahme der ilteren Bewohner zu-
kiinftig an Bedeutung gewinnen. Derzeit aber zeigt sich, dass die Bevolkerung noch recht mobil ist
und viele Bewohner zwei Autos besitzen und die tdglichen Fahrten als selbstverstindlich hingenom-
men werden. Im Teilraum Nord konzentriert sich die aktuelle und zukiinftige Bautétigkeit auf rand-
stiadtische Lagen. Die aktuellen und zukiinftigen Neubaugebiete der Gemeinden im Teilraum Mitte
liegen sowohl in innerstddtischen Lagen (z.B. in Gummersbach), randstddtischen Lagen als auch im
landlichen Umland der Kernorte. In den siidlichen Gemeinden des Oberbergischen Kreises wird die

Streuung der Baugebiete, insbesondere auf kleinere, lindlichere Ortsteile, deutlich.

BaugebietsgroBie: Vielfach stoBen groflere Baugebiete auf Vorbehalte oder gar Ablehnung bei poten-
ziellen Kdufern, weil die zukiinftige Qualitdt des fertigen Wohngebiets nur schwer beurteilt werden
kann und zudem noch lange Bauphasen in der Nachbarschaft zu erwarten sind. Daher werden hiufig
kleine Baugebiete in integrierten Lagen bevorzugt. In Baugebieten, die es schaffen, bestimmte Quali-
tatsanspriiche umzusetzen, kann sich die GréBe aber auch als Vorteil erweisen. Die Chance grof3er
Baugebiete liegt darin, dass sie sich ihr eigenes Umfeld schaffen konnen. Im Oberbergischen Kreis
sind Baugebiete mit sehr unterschiedlicher GroBBenordnung zu finden (vgl. Karte 9): Neben kleinen,
integrierten Baugebieten mit nur drei Wohneinheiten gibt es auch grof3e Neubaugebiete, die bis zu 275
Wohneinheiten umfassen. Zwischen den drei Teilrdumen sind keine grundsitzlichen Unterschiede in
den Baugebietsgrofen erkennbar. In allen Teilrdumen gibt es Kommunen, die entweder einen Schwer-
punkt auf grolere Baugebiete (z.B. Waldbrol), auf groe und kleine Baugebiete (z.B. Marienheide)
oder eher auf kleinere Baugebiete legen (z.B. Niimbrecht). Im Oberbergischen Kreis ziehen die Nach-
frager hdufig kleine Baugebiete in integrierten, gewachsenen Siedlungsstrukturen den grofen isolier-
ten Neubauvorhaben vor. Allerdings zeigen die aktuellen grolen Baugebiete im Kreis, dass auch sie
durchaus gute Vermarktungserfolge erzielen konnen, wenn sie bestimmte Qualititsanforderungen
erfiillen, wie dies beispielsweise im Baugebiet ,,Felderhofer Kamp* in Wipperfiirth geschehen ist

(siehe Steckbrief ,,Teilraum Nord* im Anhang).

Stidtebauliches Konzept: Ein qualititsvolles stiddtebauliches Konzept iiberzeugt die Nachfrager und
sichert vor allem langfristig die Wertstabilitit des gesamten Baugebietes. Eine stiadtebauliche Konzep-
tion spielt im Oberbergischen Kreis besonders in Hanglagen eine grofle Rolle. Es ist besonders un-
giinstig, unbequem und zudem unnétig teuer, wenn kein ebenerdiger Zugang in das Eigenheim mog-
lich ist (siehe Abbildung 24). Grundstiicke direkt angrenzend an stark befahrene Straen vermarkten
sich ebenfalls nur zogerlich (wie das Baugebiet ,,Lindlar-West* zeigt), wenn keine Abschirmvorkeh-
rungen gegeniiber den Lirmemissionen/ Sichtbeziehungen getroffen werden. Ein besonders hoher
gestalterischer Qualitdtsanspruch wurde im Baugebiet ,,Biittinghausen* in Wiehl umgesetzt (siehe
Steckbrief ,,Teilraum Mitte* im Anhang). Im GroBlen und Ganzen muss man aber sagen, dass die
stadtebaulichen Qualitdten in den Baugebieten des Oberbergischen Kreises sich nur wenig voneinan-

der unterscheiden. In einigen Fillen nutzen die Gemeinden ihre stiadtebaulichen Steuerungsmoglich-
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keiten auch nicht aus, insbesondere dann, wenn ein privater Tréiger die ErschlieBung des Baugebietes

iibernommen hat.

Abbildung 24: Stadtebauliche Konzeptionen im Obergergischen Kreis

aufwendiger Treppenzugang Griin im
(Wipperfiirth: Siebenborn West) Straenraum gegliederter Stralenraum kleiner Platz
(Wiehl: Biittinghausen 1. und 2. BA)

Quelle: Eigene Fotos. empirica

Objekttyp: Im Oberbergischen Kreis dominiert der Objekttyp freistehende Einfamilienhéuser, verein-
zelt wurden Doppelhaushélften realisiert. Reihenhduser bilden die Ausnahme (z.B. in Gummersbach
»Windhagen* oder in Lindlar , Lindlar-Ost*). Wihrend in den Gemeinden der Teilriume Nord und
Mitte in den letzten Jahren vereinzelt noch Reihen- und Mehrfamilienhduser gebaut und vermarktet
wurden, iiberwiegen im siidlichen Teilraum eindeutig landlich geprigte Wohnformen mit einem hohen
Grad an Individualitdt. Hier werden weder Geschosswohnungen, noch Reihen- oder Doppelhduser
nachgefragt bzw. akzeptiert. In einigen Baugebieten war anfangs noch ein Baurecht fiir Reihenhéduser
vorgesehen, die aufgrund der mangelnden Nachfrage in Grundstiicke fiir freistehende Einfamilienhéu-
ser oder Doppelhaushilften umgeplant wurden. Da der Baulandpreis im Teilraum Siid deutlich unter
den Preisen der nordlicheren Gemeinden liegt, sind auch groBere Grundstiicke nur unwesentlich
teurer, so dass tiberhaupt keine Grundstiicke fiir Doppelhaushilften angeboten bzw. nachgefragt
werden. Im Teilraum Siid wurden ebenfalls schon seit mehreren Jahren keine Geschosswohnungen

mehr in Neubaugebieten realisiert.

In Lindlar ,,Lindlar West* wirken die Mehrfamilienhduser in direkter Nachbarschaft zu den Einfamili-
enhdusern sogar vermarktungshemmend. In Wipperfiirth im Baugebiet ,,Felderhofer Kamp* wurde
eine Reihe an Geschosswohnungen (sog. Stadtvillen mit max. 10 WE) anfangs erfolgreich vermarktet.
Das letzte vorgesehene Baufeld wurde bisher aufgrund der fehlenden Nachfrage allerdings nicht mehr
realisiert. Stattdessen reagierte der ErschlieBungstriger auf den Markt mit einem neuen Bautyp: je
zwei kleine Eigentumswohnungen in einer Doppelhaushilfte. Die kleinen Wohnungen vereinigen die
Vorteile eines Einfamilienhauses (nur zwei Wohneinheiten je Gebdude, daher unterliegen sie nicht
dem Wohneigentumsgesetz (WEG); Garten bzw. Balkon, eigene Garage/ Stellplatz vor der Wohnung)
mit den Vorziigen von Eigentumswohnungen (in den Obergeschossen keine Gartenpflege, giinstigerer
Kaufpreis durch geringere Grundstiickskosten, kleinere Wohneinheiten moglich). Die Wohnungen

werden insbesondere durch junge oder &ltere Paarhaushalte, vereinzelt von Familien mit einem Kind,
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nachgefragt. Die Nachfrager stammen iiberwiegend aus Wipperfiirth. Die Wohnungen sind gleicher-
mafBen fiir Kapitalanleger wie fiir Selbstnutzer interessant. Wihrend sich dieses Konzept in Wipper-
fiirth erfolgreich auf dem Markt etabliert hat (aktuell steht nur noch eine Wohnung zum Verkauf),
verlauft die Vermarktung des gleichen Objekttyps in Lindlar eher schleppend.

Architektur: Asthetische Aspekte wie das duBere Erscheinungsbild, Baumaterialien oder Fassaden-
gestaltung spielen beim Hausbau eine gro3e Rolle. Als Architekturstil herrscht im Oberbergischen
Kreis das klassische Sattel- bzw. Kriippelwalmdach-Haus mit Putz- oder Klinkerfassade vor. Die
traditionelle Schieferverkleidung findet in Neubauten keine Verwendung mehr. In Neubaugebieten
ohne Gestaltungsvorgaben findet man den einen oder anderen Architektur-Exot wie beispielsweise das
,.Block-Holzhaus* oder das ,,Schlosschen mit Turm* (siehe Abbildung 25, S. 54). Moderne Architek-

turformen wie z. B. der Bauhaustyp sind kaum vorzufinden.

Abbildung 25: Architekturstile im Oberbergischen Kreis

Satteldach Kriippelwalmdach Block-Holzhaus »chlosschen*

Quelle: Eigene Fotos. empirica

Uber 90% der Grundstiicke werden ohne Bautriigerbindung angeboten, d. h. die Kiufer konnen ihre
eigenen Vorstellungen entsprechend den Festsetzungen im Bebauungsplan verwirklichen und ,,ihren
Traum®“ vom Eigenheim realisieren. Dies bedeutet dann gleichzeitig, dass die aktuell vorgefundene
Qualitédt in den Neubaugebieten — zumindest was den Objekttyp und die Architekturgestaltung betrifft
— den Anforderungen der Nachfrager im Oberbergischen Kreis entspricht, da sie sich ihre Qualitdtsan-
spriiche im Rahmen ihres gegebenen Budgets selbst realisieren. Die unterschiedlichen Stile in direkter

Nachbarschaft verleihen dem Baugebiet einen unruhigen und zusammenhangslosen Gesamteindruck.

Individualitit/ Gestaltungsvorgaben: Die Mehrheit der Gemeinden entscheidet sich bewusst gegen
zu enge Gestaltungsvorgaben im Bebauungsplan, um potentielle Nachfrager nicht abzuschrecken.
Festgeschrieben werden dann nur Angaben zur Hohenentwicklung, zur Dachneigung und -farbe,
vereinzelt gibt es Reglementierungen in der Materialauswahl. Die Gemeinde Niimbrecht hat sich z.B.
bewusst fiir einen hohen Qualititsstandard in den Baugebieten entschieden und dies u.a. (neben der
Ausweisung von Mindestgrundstiicksgrolen) durch detaillierte Gestaltungssatzungen untermauert.
Wihrend Niimbrecht gute Erfahrungen mit Gestaltungssatzungen gemacht hat (addquate und an das
Umfeld orientierte Gestaltungsmoglichkeiten erhohen die Wertbestindigkeit der Objekte), will man in

Radevormwald zukiinftig auf zu enge Festsetzungen verzichten und den Bauwilligen eine groflere
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Freiheit ermoglichen. In Wipperfiirth wurden die Gestaltungsvorgaben nicht als stérend empfunden.
Eine Bewohnerin beschrieb ihre Kaufentscheidung so, dass die Lagequalitdten des Baugebietes Fel-
derhofer Kamp so gut sind (Siidhanglage, tolle Sichtbeziehungen, Nihe zur Innenstadt, Infrastruktur-
angebot im Baugebiet), dass man Einschrinkungen beziiglich einzelner Objektgestaltungen gerne in

Kauf nimmt.

Grundstiick: Wihrend im Oberbergischen Kreis in der Vergangenheit hdufig kleine Grundstiicksgro-
Ben bis 400 gm (bedingt durch die Eigentumsforderung in der sozialen Wohnraumforderung NRWM) -
insbesondere durch Aussiedlerhaushalte - nachgefragt wurden, werden heute eher wieder etwas grofie-
re Baugrundstiicke von den Nachfragern bevorzugt (zwischen 600 und 800 gm). 2007 wurden im
Schnitt in den ldndlich geprigten Gemeinden im Siiden des Kreises die grofiten Grundstiicksgrofien
angeboten (Median rund 800gm). Dagegen wurden 2007 in den nordlichen Gemeinden Hiickeswagen
und Radevormwald, wohl auch aufgrund der hier hohen Baulandpreise (vgl. Abbildung 19, S. 36), im
Schnitt die kleinsten Grundstiicksgro3en angeboten (Median 450qm bzw. knapp 600 qm).

In der Vergangenheit hat sich in den Baugebieten gezeigt, dass es bei zu kleinen Grundstiicken zu
Stellplatzproblemen im gesamten Baugebiet kommt, da die Grundstiicke fiir das Abstellen eines
Zweitwagens zu klein sind und dieser dann ,,irgendwo® im Baugebiet geparkt wird. Im Baugebiet
Felderhofer Kamp zeigt sich, dass insbesondere die Grundstiicke nur zdgerlich vermarktet werden,
deren Garten trotz Siidhanglage im ,,Norden - also ,,hinter dem Gebdude* - liegt. Die groite Akzep-
tanz bei Nachfragern finden Eckgrundstiicke mit den attraktivsten Sichtbeziehungen und unverbauba-

rem Blick.

Sonderzielgruppe Aussiedler: In mehreren Gemeinden des Oberbergischen Kreises zeigen sich
grole Vermarktungserfolge in Neubaugebieten aufgrund einer in der Vergangenheit hohen Nachfrage
von Aussiedlern nach Baugrundstiicken. Aussiedler, welche durch Notaufnahmelager in verschiede-
nen Gemeinden (z.B. in Waldbrol) in den Oberbergischen Kreis gekommen sind, bauten in den letzten
Jahren mit hoher Eigenleistung Eigenheime. Diese erfiillen i.d.R. dhnliche Qualititsanforderungen wie
die der ansidssigen Bevolkerung. Typische Beispiele sind in Marienheide die Baugebiete ,,Rodt* und
»Im Winkel”“ sowie in Waldbrdl ,,Biischerhof* und in Teilen auch in Wipperfiirth ,,Felderhofer
Kamp*. Zukiinftig wird es eine geringere Nachfrage nach Baugrundstiicken durch Aussiedler geben,

da deren Nachfrage inzwischen befriedigt ist und keine weiteren Aussiedlerwellen zu erwarten sind.

Im Anhang werden folgende drei Baugebiete aus jeweils einem der drei Teilrdume des Kreises mit

beispielhaften Qualitdtskriterien detailliert in Steckbriefen dargestellt:

e Das Baugebiet Felderhofer Kamp (Wipperfiirth) wird von den Bewohnern akzeptiert und
nachgefragt und zeichnet sich durch eine hohe Vermarktungsquote (ca. 1,8 WE pro Monat)

14 Die Grundstiicksflachenbeschrinkung auf 400gm wurde mittlerweile abgeschafft.
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aus. Die Vorteile liegen vor allem in der Ndhe zum Wipperfiirther Stadtzentrum, der attrakti-
ven naturrdumlichen Siidhanglage und der Infrastrukturausstattung des Baugebiets (Grund-

schule und Kindergarten) (vgl. Steckbrief ,, Teilraum Nord* im Anhang).

e Das Baugebiet Biittinghausen (Wiehl) zeichnet sich durch hohe Qualititen im o6ffentlichen
Stralenraum sowie eine stiadtebauliche Konzeption mit einer eigens festgesetzten Gestaltungs-
satzung aus. Vermarktungsfordernd wirkt hier zudem das positive Stadtimage von Wiehl als

,,Kleinstadt mit Flair* (vgl. Steckbrief ,, Teilraum Mitte* im Anhang).

e Das Baugebiet Bierenbachtal/ Kalkofen (Niimbrecht) steht mit seinen Lagequalitéten stellver-
tretend fiir viele weitere Baugebiete im Oberbergischen Kreis. An die ortsiiblichen Gegeben-
heiten angepasste Gestaltungsvorgaben und GrundstiicksmindestgroBen von 600 qm regeln
die stddtebauliche und architektonische Ausgestaltung. Innerhalb der Gemeinde Niimbrecht
zeigt sich dieses Baugebiet am Rande des Kernortes Bierenbachtal gegeniiber anderen eher
»abseits® gelegenen Baugebieten in kleineren Umlandortsteilen mit einer schlechtern Ver-
kehrsanbindung und Nahversorgungssituation als klar im Vorteil (vgl. Steckbrief ,,Teilraum

Siid“ im Anhang).

3.6  Fazit: Unterschiedlichkeiten in den Gemeinden — ohne gemeinsames Konzept

Der Geschosswohnungsbau im Oberbergischen Kreis ist dhnlich wie in benachbarten Kreisen in den
letzten Jahren fast zum Erliegen gekommen und spielt nur noch im Teilraum Nord eine Rolle, aber
auch die Baufertigstellungen im Ein- und Zweifamilienhausbau sind - konjunkturbedingt - leicht
zuriickgegangen. Die grofite Bauintensitit bei Ein- und Zweifamilienhdusern ist eindeutig im Teilraum
Siid zu beobachten. Es zeigt sich ein Preisgefille von Nord nach Siid: Sowohl Bodenrichtwerte als

auch Kaufpreise sind im Norden hoher als im Siiden.

Die derzeitige Zuriickhaltung der Kommunen, weiteres Bauland auszuweisen, kann eine Baulandver-
knappung erzeugen und damit zu einer Verdrangung von Zuzugswilligen fiihren, wenn die Nachfrage
— etwa konjunkturbedingt — doch wieder ansteigt. Damit reagieren die Gemeinden des Kreises mit
ihrer aktuellen Baulandausweisung prozyklisch, d.h. verstiarkend, auf die Nachfragssteigerungen am
Markt. An den Wohnbaupotenzialflichen der einzelnen Gemeinden zeigt sich, dass die Flidchen zu-
kiinftig nur noch fiir ein etwa halb so hohes Baufertigstellungsniveau wie in den Jahren 2001 bis 2005

ausreichen werden.

Die Neubaugebiete im Kreis unterscheiden sich nicht wesentlich in ihren Qualititen. Uberall dominie-
ren freistehende Einfamilienhduser, vereinzelt auch Doppelhaushilften. Reihenhduser werden auf-
grund der fehlenden Nachfrage nicht angeboten. Als Alternative zur Geschosswohnung entwickelt
sich ein neuer Bautyp: In zwei Baugebieten im Oberbergischen Kreis werden Doppelhaushilften mit

jeweils zwei Eigentumswohnungen angeboten und von den Nachfragern akzeptiert. Wihrend schon
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immer die GrundstiicksgroBen vom Norden zu dem landlicher gepridgten Siiden hin ansteigen, ist

zudem eine Tendenz zu grofleren Grundstiicken zu beobachten.

Die Gemeinden des Kreises formulieren ihre Ziele hinsichtlich der Bevolkerungsentwicklung unter-
schiedlich scharf. Die Gemeinden des Teilraums Nord haben sich bewusst fiir ein Bevolkerungs-
wachstum entschieden und begegnen dem Ziel mit einer aktiven Baulandpolitik (z.B. konsequente
Zwischenerwerbspolitik). Die Ziele der Gemeinden des Teilraums Mitte variieren zwischen dem
,Hinnehmen des Bevolkerungsverlustes® bis zur bewussten Wachstumsstrategie (Trendumkehr). Die
siidlichen Gemeinden, mit der bisher positivsten Bevolkerungsentwicklung, haben zum Ziel ihre

Bevolkerungsentwicklung zu stabilisieren.

Um die Attraktivitit des Oberbergischen Kreises als Wohnstandort aufrechtzuerhalten oder sogar noch
zu erhohen, muss sichergestellt werden, dass insgesamt — auch fiir eine positive Einwohnerentwick-
lung — ausreichend Bauland zur Verfiigung steht, um potenzielle Zuziige (z.B. junger Familien) nicht
zu behindern. Zum anderen sind eine deutlichere Ausdifferenzierung der Angebote im Neubau und im
Bestand (Qualitit und Preise) sowie eine stirkere Zielgruppenausrichtung wiinschenswert, um eine

groBBere Bandbreite qualitativer Anforderungen bedienen zu konnen.

4. Zwei kontrastierende Szenarien bis 2025

Neben der Darstellung, in welchen Mengen und fiir welche Bautypen in Zukunft neue Baugebiete
geplant sind, stellt sich nun die spannende Frage, wie sich im Vergleich dazu die zukiinftige Woh-
nungsnachfrage im Oberbergischen Kreis verdndern wird. Die entscheidende Grofie zur Bestimmung
der Wohnungsnachfrage ist die erwartete Entwicklung der Haushaltszahlen im Oberbergischen Kreis,

die wiederum stark von den zukiinftigen Wanderungsstromen abhingen wird.

Zur zukiinftigen Einwohnerentwicklung liegen zwar amtliche Prognosen vor (vgl. Kap. 4.1), die
nichsten Jahrzehnte bergen aber groflere Unsicherheiten hinsichtlich der zukiinftigen Rahmenbedin-
gungen, als dies in der Vergangenheit der Fall war (vgl. Kap. 4.2). Insofern sind alle Prognosen, die
auf Fortschreibungen der Vergangenheit beruhen, kritisch zu hinterfragen und ggf. zu modifizieren.
Aufgrund dieser neuen Unsicherheiten werden wir im Folgenden die zukiinftige Wohnungsnachfrage
fiir den Oberbergischen Kreis nur in einer gewissen Bandbreite abschitzen, und zwar derart, dass die
obere Grenze (das sog. Wachstumsszenario) auf der - relativ optimistischen - amtlichen Prognose des
LDS beruht und die untere Grenze (das sog. Schrumpfungsszenario) einen Pfad darlegt, der sich
ergeben wiirde, wenn die Zuwanderung in den Kreis doch geringer ausfallen wiirde als vom LDS
unterstellt — eine mogliche Entwicklung, auf die die Kommunen im Kreis auch vorbereitet sein sollten.
Die Ergebnisse werden anschlieBend auf die einzelnen Teilrdume herunter gebrochen und ihre Aus-

wirkungen dort jeweils diskutiert (vgl. Kap. 4.3 ff).
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4.1 Ein Wachstumsszenario

4.1.1 Amtliche Prognosen fiir den Oberbergischen Kreis

Als Grundlage der Prognose dienen die amtlichen Bevolkerungs- und die Haushaltsprognosen fiir den
Oberbergischen Kreis, die das Landesamt fiir Datenverarbeitung und Statistik des Landes NRW (LDS)
landesweit fiir alle Kreise und kreisfreien Stdadte durchgefiihrt hat (vgl. Abbildung 26, S. 59). Fiir
Nordrhein-Westfalen geht das LDS davon aus, dass es sein Einwohnermaximum bereits iiberschritten
hat: Ein wachsendes Geburtendefizit bei riicklaufiger Zuwanderung fiihrt landesweit dazu, dass die
Einwohnerzahl von nun an kontinuierlich sinkt. Die jiingste Entwicklung der letzten drei Jahre (2005

bis 2007) bestitigt diese Entwicklung.

Die Einwohnerzahl im Rhein-Sieg-Kreis ist in den letzten zehn Jahren kontinuierlich um fast 10%
gewachsen. Seit etwa 2000, also ziemlich genau mit der Entscheidung zum Regierungsumzug nach
Berlin, wichst auch Bonn" stindig weiter, so dass es sich bei dem Wachstum des Rhein-Sieg-Kreises
nicht allein um Suburbanisierungsgewinne handeln kann, sondern dass die gesamte Region Bonn-
Rhein-Sieg in der Vergangenheit enorm gewachsen ist. Entsprechend erwartet das LDS auch fiir die
Zukunft ein regionsweites Wachstum.'® Fiir die weiter von der Rheinschiene entfernten Kreise, wie
den Oberbergischen Kreis, aber auch den Kreis Olpe und den Rheinisch-Bergischen Kreis (hier nicht
abgebildet), die sich zwar nicht ganz so stark, aber doch besser als der Landesdurchschnitt entwickelt
haben, geht das LDS ebenfalls langfristig von einer stabilen (und damit iiber dem Landesdurchschnitt
liegenden) Entwicklung aus."” Fiir die ibrigen Nachbarkreise und -stadte (Mirkischer Kreis, Ennepe-
Ruhr-Kreis, Wuppertal und Remscheid — hier nicht abgebildet), die schon in den letzten Jahren einen
deutlichen Einwohnerriickgang erlebt haben (vgl. Kap. 2.2), sieht das LDS auch eine Fortsetzung
dieses Abwirtstrends bis 2025.

15 In Bonn ist im Jahre 1996 eine statistische Bestandsanpassung durchgefiihrt worden, die rein rechnerisch zu so auffallend hohen
Zuwanderungszahlen gefiihrt hat.

16 Auch die Wohnungsmarktstudie Bonn/Rhein-Sieg ,,Wohnungsmarktanalyse fiir den Rhein-Sieg-Kreis“, die empirica 2005 im Auftrag
der Kreissparkasse Koln fiir den Rhein-Sieg-Kreis durchgefiihrt hat, kommt zu einem #hnlich positiven Ergebnis fiir die Region.

17 Andere Bevolkerungsprognosen zum Oberbergischen Kreis kommen zu dhnlichen Groenordnungen, so etwa die Bevolkerungsprogno-
se des BBR (Bundesamt fiir Bauwesen und Raumordnung (Hrsg.) (2006): Raumordnungsprognose 2020/2050, Berichte Band 23, Bonn),
die fiir den 31.12.2020 eine Einwohnerzahl von 292.200 EW im Oberbergischen Kreis erwartet (zum Vergleich: LDS-Prognose 291.200
zum 1.1.2020). Das Pestel-Institut legt in seiner neuesten Wohnungsmarktstudie fiir NRW ohnehin genau die LDS-Einwohner- und
Haushaltsprognose als Basis zugrunde (vgl. Eduard Pestel Institut fiir Systemforschung, Verdnderung der Wohnungsnachfrage und Re-
aktionen des Wohnungsangebots fiir NRW bis 2025, Dezember 2006). Die Prognose der Bertelsmannstiftung (vgl. Bertelsmann Stif-
tung: Demographiebericht fiir den Landkreis Oberbergischer Kreis — Ein Baustein des Wegweisers Kommune. Download unter:
www.wegweiser-kommune.de [Stand Mai 2008]), die im Wesentlichen auf kleinriumige Bevolkerungsfortschreibungen beruht, erwartet
fiir 2020 im Oberbergischen Kreis eine Einwohnerzahl von 292.800 und damit ebenfalls eine dhnliche Groenordnung.
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Abbildung 26: Bevolkerungsentwicklung und Bevoélkerungsprognosen des LDS
zum Oberbergischen Kreis und ausgewihlten Nachbarkreisen (1995=100)
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Im Oberbergischen Kreis zeigt die jiingste Entwicklung seit Prognosebeginn zum 1.1.2005 (vgl.
Abbildung 26) allerdings ein Abknicken nach unten, somit liegt die Entwicklung noch unterhalb des
vom LDS prognostizierten Stabilititspfades. Zum Teil kann es sich dabei um konjunkturbedingte
Riickginge handeln, die sich langfristig wieder ausgleichen, zum Teil auch um eine rein statistische
Anpassung durch die Steuereinfiihrung in Koln." Ob die jingste negative Entwicklung ein langfristi-
ger Trend oder nur eine kurze Trendabweichung ist, kann daher zum derzeitigen Zeitpunkt noch nicht
eindeutig geklidrt werden. Eine Einwohnerentwicklung, die langfristig unterhalb der LDS-Prognose
liegt, erscheint aber durchaus auch moglich, zumal auch in 2007 die Einwohnerzahl weiter gesunken
ist (vgl. Abbildung 8, S. 15). Die Folgen eines dauerhaften Riickgangs werden im Schrumpfungssze-
nario abgebildet.

Auf der Bevolkerungsprognose des LDS baut auch die amtliche Hauhaltsprognose des LDS auf.”
Hiernach wird - trotz des erwarteten Riickgangs der Bevolkerung in NRW - die Zahl der Haushalte in
Nordrhein-Westfalen bis 2025 noch weiter steigen und zwar zwischen 2005 und 2025 um 3%. Denn
selbst wenn die altersspezifischen Haushaltsgrolenquoten konstant blieben, wiirde die Zahl der Haus-
halte noch ansteigen. Ursache dafiir sind der demografische Wandel und die damit verbundene Alte-

rung der Bevolkerung. Zahlreiche Familien, die heute noch gemeinsam zu viert einen Haushalt bilden

18 Zur Einfiihrung der Nebenwohnsitzsteuer in K6In vgl. Kap. 2.2.1 (vgl. Abbildung 8, S. 15). Ohne diesen Einmaleffekts in 2005 hat sich
die Einwohnerentwicklung in KoIn gerade auf dem Prognosepfad entwickelt.

19 Haushaltsprognose des LDS, Basisjahr 2005, ,,Trendvariante®. Zum Vergleich: Das BBR erwartet in seiner Haushaltsprognose ein noch
starkeres Haushaltswachstum fiir den Oberbergischen Kreis: 2020 138.300 Haushalte (LDS Trendvariante: 136.500 fiir 2020).
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und nur eine Wohnung nachfragen, werden in den niichsten Jahren auseinander ziehen (Auszug der
Kinder aus dem Elternhaus) und dann statt einer Wohnung insgesamt drei Wohnungen nachfragen,
obwohl die Einwohnerzahl an sich konstant geblieben ist. Ahnlich wirkt sich statistisch gesehen das
Sterben eines Ehepartners aus: Zwar sinkt die Einwohnerzahl, dennoch geht die Wohnungsnachfrage
nicht proportional zuriick, die gleiche Wohnung wird jetzt nur von weniger Personen bewohnt. Zusitz-
lich fithren Scheidungen oder vermehrte Entscheidungen fiir ein Leben als Single statt als Paar zu

einer hoheren Wohnungsnachfrage bei gleicher Einwohnerzahl.

Die Ergebnisse der LDS-Prognose in der Trendvariante beziffern fiir Nordrhein-Westfalen absolut
einer Zunahme um 256.000 Haushalte in 20 Jahren, fiir die demnach in diesem Zeitraum in gleicher
GroBenordnung (!) zusitzliche Wohnungen bereitzustellen sind. Die Wohnungsnachfrage wird dabei
in den einzelnen Regionen und Kreisen des Landes aber sehr unterschiedlich wachsen: So wird fiir die
nordlichen Nachbarkreise des Oberbergischen Kreises im gleichen Zeitraum sogar ein absoluter
Riickgang der Haushaltszahlen erwartet, der dort cet. par. zu einem wachsenden Wohnungsleerstand
in diesen Kreisen fithren wird. Fiir den Oberbergischen Kreis aber wird bis 2025 noch ein Wachstum
der Haushaltszahlen erwartet, das mit +11% noch deutlich iiber dem Durchschnitt Nordrhein-
Westfalens liegt. Der absolut stirkste Zuwachs der Haushaltszahlen (und entsprechend der Woh-
nungsnachfrage) wird in der Stadt Koln (+50.000 Haushalte) erwartet, gefolgt vom Rhein-Sieg-Kreis
(+44.000) und dann dem Oberbergischen Kreis (+14.000 Haushalte). Im Zeitablauf wird fiir alle

Wachstumskreise aber sichtbar, dass der Zuwachs von Jahr zu Jahr abnehmen wird.

4.1.2 Wachstumsszenario: Derzeitiges Baulandangebot reicht nicht aus

Entsprechend der Bevolkerungsprognose des LDS geht das Wachstumsszenario davon aus, dass die
Einwohnerzahl im Oberbergischen Kreis von 290.600 EW (zum 1.1.2005) noch leicht auf
291.550 EW (bis 1.1.2015) ansteigt und dann langfristig sinkt, und zwar bis 1.1.2025 auf 290.400 EW,
also etwa wieder auf das Niveau von 2005 (vgl. hierzu auch Abbildung 26, S. 59).” Dieser Verlauf
wird in Abbildung 27 durch die rote (2005 bis 2010) bzw. schwarze (2010 bis 2025) Linie darge-

stellt.””

20 Im Wachstumsszenario wird eine Einwohnerentwicklung gemid3 der LDS-Prognose unterstellt, aus methodischen Griinden weicht
lediglich die Verteilung der Einwohner auf die einzelnen Altersgruppen in Einzelfillen leicht von der LDS-Prognose ab.
2t Theoretisch wire auch denkbar, dass sich das Preisgefille bei Bauland zwischen Ko6ln und dem OBK noch weiter erhoht und dies

letztlich dazu fiihrt, dass sogar mehr Haushalte als in der LDS-Prognose unterstellt, im OBK leben werden. Fiir eine Zuwanderung, die
noch iiber der liegt, die das LDS unterstellt, sehen wir aber derzeit keine Anhaltspunkte.
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Abbildung 27: Annahmen des Wachstumsszenarios:
Natiirliche Salden und Wanderungssalden im Oberbergischen Kreis bis 2025
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Da sich in den Jahren 2005 und 2006 die Entwicklung negativer entwickelt hat und es erstmals zu
einer Netto-Abwanderung aus dem Kreis gekommen ist (wie die nach unten zeigenden blauen Sdulen
verdeutlichen), wird fiir die folgenden Jahre bis 2010 eine entsprechend hohere Zuwanderung unter-
stellt, um mittelfristig doch noch die Prognose des LDS ,,zu treffen”. Diese Annahme ist nicht ganz
unrealistisch, denn neben verwaltungsrechtlichen und statistischen Griinden (wie z.B. eine verstérkte
Abmeldung aus Gemeinden des OBK bei Einfiihrung der Nebenwohnsitzsteuer in Koln) konnen auch
konjunkturbedingte Griinde (Investitionszuriickhaltung auch im Wohnungsbau) vorliegen, die sich in
den vergangenen Jahren negativ auf die Wanderungszahlen auswirkten. Die Prognose konnte sich also

noch bewahrheiten. >

Abbildung 28 macht deutlich, wie in Zukunft der ungleiche Bevolkerungsaufbau weiter nach rechts
»wandern® wird, wenn man gleiche altersspezifische Abwanderungsmuster wie bisher unterstellt: Der
heute stirkste Jahrgang der sog. Babyboomer (heute 40 bis 45 Jahre alt) wird im Prognosezeitraum auf
Anfang 60 altern. Thre Kinder (der relativ hohe Anteil der heute 10-20jdhrigen) werden in dieser Zeit
erwachsen werden und den elterlichen Haushalt und damit auch die elterliche Wohnung verlassen.
Einige von ihnen werden zur Ausbildung/Studium und zur Berufsausbildung den Oberbergischen
Kreis verlassen (abwandern) und gleichzeitig werden junge Familien wie gewohnt in den Oberbergi-
schen Kreis zuziehen: Die Kohorte der heute 25-30jdhrigen wird dadurch Zuwachs bekommen, so

dass in 20 Jahren die Gruppe der dann 45-50jdhrigen stédrker ist als die Gruppe der 25-30jidhrigen heute

22 Die aktuellen Auswertungen der Gemeinsame Kommunale Datenverarbeitung (GKD) deuten darauf hin, dass in 2007 der Wanderungs-
saldo nicht mehr ganz so negativ war wie in 2006 (-650 in 2007 gegeniiber —890 in 2006 und —405 in 2005), was auf den (jetzt positi-
ven) Einfluss des Konjunkturverlaufs hinweisen kann.
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(vgl. rote Linie und gelbe Flache). Der relativ starke (Nach-)Kriegsjahrgang der heute etwa 65jihrigen
wird unter Annahme gleich bleibender Sterbekennziffern in den nichsten 20 Jahren zu einem starken

Zuwachs der iiber 80jdhrigen fiihren: Von heute rund 12.600 auf dann rund 21.300 Personen.

Abbildung 28: Verschiebung der Altersstruktur im Oberbergischen Kreis (Wachstumsszenario)
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Quelle: LDS NRW (bis 2006). Eigene Setzung (ab 2007). Eigene Darstellung. empirica

Die auf der Einwohnerprognose aufbauende Haushaltsprognose des LSD (Trendvariante) weist einen
Anstieg der Haushaltszahlen im Oberbergischen Kreis von 125.000 (zum 1.1.2005) auf 139.200 (zum
1.1.2025) aus, wobei aufgrund der Alterung und des anhaltenden Trends zur Haushaltsverkleinerung
die durchschnittliche Haushaltsgro3e in diesem Zeitraum von 2,32 Personen je Haushalt (2005) auf
2,08 Personen je Haushalt (2025) sinkt.” Die Zahl der wohnungsnachfragenden Haushalte liegt leicht
darunter, weil nicht alle Haushalte auch eine eigene Wohnung nachfragen (Heimbewohner, Wohnge-
meinschaft usw.). Abbildung 29 zeigt die Ergebnisse bis 2025 (Einwohnerzahl und Haushaltszahl nach
der LDS—Prognose).24

23 In den Szenarien werden die altersspezifische Haushaltsquoten vom LDS iibernommen und auch in den Variationsrechnungen mit

geringerem Bevolkerungswachstum entsprechend angewendet. Im Ergebnis ergibt sich fiir die Variationsrechnungen eine Entwicklung
der durchschnittlichen Haushaltsgro3e im Oberbergischen Kreis, die zwischen der ,,Konstanten Variante* und der ,,Trendvariante” der
LDS-Prognose liegt.

24 Dargestellt ist auBerdem der langfristigen Trend (bis 2050), wenn man die gleichen Annahmen weiter fortschreibt (konstante Zuwande-

rung zwischen 2030 und 2050)
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Abbildung 29: Ergebnis des Wachstumsszenarios:
Bevolkerungs- und Wohnungsnachfrageentwicklung im Oberbergischen Kreis
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Quelle: LDS NRW (bis 1.1.2005), eigene Berechnungen (ab 2010). Eigene Darstellung. empirica

Im Ergebnis bedeutet dies, dass gemidfl der Annahmen des Wachstumsszenarios die Wohnungsnach-
frage im Oberbergischen Kreis bis 2025 noch wachsen wird, weil die Zahl der wohnungsnachfragen-
den Haushalte von heute ca. 114.300 auf etwa 126.800, also um rund 12.500 Haushalte ansteigen
wird. Der Grund dafiir ist, dass durch die unterstellte Zuwanderung in den Kreis sowie den anhalten-
den Trend zur Haushaltsverkleinerung im heutigen Wohnungsbestand weniger Menschen leben wer-
den als heute. Da vermehrt Jahrgiinge am Markt auftreten, die erstmals Einfamilienhduser nachfragen
(ohne dass in gleicher Menge Einfamilienhiuser von Alteren frei werden), steigt die Einfamilienhaus-
nachfrage iiberproportional: Im Falle des Wachstumsszenarios werden im Jahre 2025 9.900 WE in

EZFH und 2.600 WE in MFH mehr nachgefragt als heute.

Gleichzeitig wichst der Seniorenanteil, so dass die Zahl der Wohnungen, die von (sterbenden oder
wegziehenden) Senioren frei werden, nicht ausreicht, die zusétzliche Wohnungsnachfrage zu befriedi-
gen: Auch wenn alle frei werdenden Wohnungen (gebrauchte Einfamilienhduser und Geschosswoh-
nungen) wieder komplett mit jingeren Haushalten bezogen werden, wird der heutige Wohnungsbe-
stand nicht ausreichen, selbst bei konstanter Einwohnerentwicklung (wie im Wachstumsszenario

unterstellt) die zukiinftige Wohnungsnachfrage zu befriedigen.

Entsprechend wird in Zukunft schon nur um die Einwohnerzahl konstant zu halten, zusétzliches Bau-

land benotigt werden (vgl. dazu auch Kap. 5.3, ab S. 89).

‘Wohnungsmarktanalyse Oberbergischer Kreis -63 - empirica




4.2  Ein Schrumpfungsszenario

4.2.1 Verlierer in der Konkurrenz um junge Haushalte

In Wachstumsperioden ist der Baulandbedarf auf jeden Fall positiv, weil die Wohnungsnachfrage
noch zunimmt. Unsicherer ist eine Prognose, wenn man von einer riicklaufigen Wohnungsnachfrage
ausgehen muss: Dass dann gar kein Neubau mehr stattfinden wird, ist unrealistisch. Aber wie be-
stimmt sich der Baulandbedarf unter diesen Umstédnden und welche Auswirkungen hat dies auf die
Wohnungsbestinde und die Leerstandsentwicklung? Falls es zu einem Einwohnerriickgang im Ober-
bergischen Kreis kommen wird, kdnnten auch diese Fragen hier unverhofft eine besondere Brisanz

bekommen.

Es ist durchaus denkbar, dass sich die zukiinftigen Rahmenbedingungen fiir den Oberbergischen Kreis
so dndern werden, dass eben nicht mehr von einer so stabilen Entwicklung ausgegangen werden kann,
wie dies in der LDS-Prognose unterstellt wird: So wird die regionale und kommunale Konkurrenz um
junge Familien in Zukunft groBer. Attraktive Stiddte wie Koln und direkt angrenzende Gemeinden
konnen neben wachsenden Arbeitsmirkten inzwischen auch wieder vermehrt Wohnungsangebote an
junge Familien machen, so dass die Notwendigkeit, ins Umland abzuwandern, gebremst wird. Zudem
werden die Pendlerkosten (Zeit und Energiekosten) inzwischen hoher bewertet als noch in der Ver-
gangenheit, so dass der Oberbergische Kreis in Zukunft vielleicht dauerhaft fiir Zuwanderer weniger
attraktiv ist, als dies in den letzten Jahren und Jahrzehnten der Fall war (vgl. dazu auch Kap. 5.2.2, S.

85).

Die These, dass es auch zu einer langfristigen ,,Schrumpfung® kommen kann, wird dadurch gestiitzt,
dass die Wanderungssalden des Oberbergischen Kreises in den letzten Jahren tatsidchlich von Jahr zu
Jahr geringer geworden sind (vgl. Abbildung 10, S. 17). Nach vielen Jahren der Zuwanderung kénnte
es durchaus sein, dass sich nun tatséchlich ein langfristiger Abwirtstrend einstellt,” denn die Zuwan-
derungen aus Ostdeutschland und Osteuropa haben ihren historischen Hohepunkt iiberschritten und
neue Krisenherde als Herkunftsgebiete fiir neue Zuwanderer sind derzeit nicht erkennbar. Gleichzeitig
bemiiht sich die Stadt K6ln um eine neue Attraktivitit, gerade auch fiir junge Familien, mit Anstren-
gungen in der Baulandpolitik, die derzeit auch Erfolg zu haben scheinen. Es ist also denkbar, dass der
Oberbergische Kreis von der positiven Entwicklung entlang der Rheinschiene abgekoppelt wird, weil
er als Wohnstandort fiir Pendler an Attraktivitit verliert. In diesem Fall muss man sich hier auf eine
Zukunft ohne die gewohnte Zuwanderung und ggf. auf eine langfristige Netto-Abwanderung aus dem

Oberbergischen Kreis einstellen.

25 Auch im Prognos-Zukunftsatlas 2007 schneidet der Oberbergische Kreis deutlich schlechter ab als noch vor drei Jahren (Rang 2007: 205
bzw. 2004: 106). Aktuell wird dem Oberbergischen Kreis nur noch ein ausgeglichener Chancen-Risikomix fiir dir Zukunft vorausgesagt.
Wihrend er in den Themenfeldern ,,Demografie” und ,,Soziale Lage & Wohlstand“ im Vergleich noch relativ gut abschneidet (Rang 142
bzw. 155), liegt er in den Themen ,,Arbeitsmarkt* und ,,Wettbewerbsfihigkeit & Innovationen* deutlich weiter hinten (Rang 204 bzw.
332).
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Gleichzeitig werden auch die Unsicherheiten liber das zukiinftige Haushaltsbildungsverhalten in den
Szenarien tiber unterschiedliche Annahmen an die altersspezifischen HaushaltsgroBenquoten abgebil-
det, und zwar derart, dass im Schrumpfungsszenario der Trend zur Haushaltsverkleinerung nicht ganz

so stark ist und dadurch die zusitzliche Wohnungsnachfrage auch deshalb noch geringer ausfillt.

4.2.2 Schrumpfungsszenario: Abwanderung fiihrt zu Wohnungsiiberschiissen

Wie Abbildung 30 zeigt, wird im Schrumpfungsszenario als untere Grenze der denkbaren Entwick-
lung davon ausgegangen, dass der Wanderungssaldo von 2006 dauerhaft bestehen bleibt und der
Oberbergische Kreis bis 2025 jedes Jahr rund tausend Einwohner durch Abwanderung dauerhaft

. 26
verliert.

Abbildung 30: Annahmen des Schrumpfungsszenarios:
Natiirliche Salden und Wanderungssalden im Oberbergischen Kreis bis 2025
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Quelle: LDS NRW (bis 2006). Eigene Setzung (ab 2007). Eigene Darstellung. empirica

Hinzu kommt ein sich — durch die fehlende Zuwanderung junger Menschen — noch verstdarkendes
Geburtendefizit, das zusammen mit dem negativen Wanderungssaldo zu einem jidhrlichen Bevolke-

rungsriickgang um ca. 2.000 Personen fiihrt.

Wie Abbildung 31 zeigt, wandert im Schrumpfungsszenario der ,,Bevolkerungsberg® im Laufe der

ndchsten 20 Jahre nicht nur nach rechts, sondern seine ,,Gipfel” werden auch flacher: Selbst von den

26 Theoretisch wire auch noch ein wachsender Abwanderungsiiberschuss denkbar, wenn man sich eine Trendverldngerung von 2004 bis
2006 vorstellt. Wir halten aber einen GroBteil der hohen Abwanderung in 2006 fiir konjunkturbedingt, so dass wir diese Moglichkeit fiir
unrealistisch halten.
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heute 40-45jdhrigen werden — gleiche altersspezifische Abwanderungsmuster wie bisher unterstellt —
noch einige abwandern. Grofiter Unterschied zum Wachstumsszenario ist der, dass die Zahl der jungen
Familien (die 30-40jidhrigen sowie deren ca. 10jdhrigen Kinder) im Jahr 2025 im Schrumpfungsszena-
rio deutlich geringer ausfallen wird. Der Grund liegt darin, dass den Annahmen zufolge die Zuwande-
rung, die hauptsidchlich von diesen jungen Haushalten ausgeht, riickldaufig sein wird und somit die
Abwanderung der jungen Erwachsenen zu Ausbildungs- und Arbeitsorten nicht mehr durch den Zuzug
junger Familien ausgeglichen wird. Dadurch verliert der Oberbergische Kreis iiberproportional viele
Kinder und der ,,Altersbuckel* wird besonders ausgeprigt: Im Schrumpfungsszenario wird es etwa

doppelt so viel 55-65jidhrige geben wie 5-15jédhrige.

Abbildung 31: Verschiebung der Altersstruktur im Oberbergischen Kreis
(Schrumpfungsszenario)
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Quelle: LDS NRW (bis 2006). Eigene Setzung (ab 2007). Eigene Darstellung. empirica

Durch die angenommenen Wanderungsverluste und das hohe Geburtendefizit (vgl. Abbildung 30)
wird wie beschrieben die Einwohnerzahl jahrlich um etwa 2.000 zuriickgehen, was in der Summe bis
2025 zu einem Bevdlkerungsriickgang von heute 291.000 um -41.700 Einwohnern auf dann nur noch

249.000 (vgl. Abbildung 32, S. 67).

Trotz der gleichzeitig stattfindenden Uberalterung wird durch diesen Einwohnerriickgang sogar die
Zahl der Haushalte bis 2025 kontinuierlich sinken: Entsprechend wird auch die Wohnungsnachfrage
bis 2025 um 9.200 sinken, und zwar um 4.700 WE in EZFH und um 4.500 WE in MFH. Dies wird
mindestens zu einem Wohnungsleerstand in dieser Groenordnung fithren. Wenn parallel dazu noch
gebaut wird, weil neue Nachfrager spezielle Anforderungen an ihre neue Wohnsituation haben (andere
GroBen, Lagen, Preise, Baualter usw.), und nicht ausnahmslos in die freiwerdenden Bestinde ziehen,

erhoht sich dieser Leerstand noch dementsprechend.
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Abbildung 32: Ergebnis des Schrumpfungsszenarios:
Bevolkerungs- und Wohnungsnachfrageentwicklung im Oberbergischen Kreis
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Neben der Frage, wo welche Art von Neubau nachgefragt bzw. realisiert werden wird, stellt sich hier
also insbesondere die Frage, welche Objekte zuerst leer fallen werden, d.h. welche Lagen, Gemeinden,
Baualter, Grundstiicks- und Wohnungsgréen usw. am ehesten von Leerstand und Vermarktungs-
schwierigkeiten betroffen sein werden (vgl. dazu auch Kap. 5.4 ,,Wohnungspolitik: Leerstandsrisiko

von Bestandsimmobilien “, ab S. 106).

4.3 Die zukiinftige Wohnungsnachfrage in Bandbreiten

Bisher wurde der Oberbergische Kreis insgesamt betrachtet. Die Kreisgrenze ist aber nur eine Verwal-
tungsgrenze, keine wirkliche Wohnungsmarktgrenze. Die Wohnungsmarktgrenze wird eher durch den
»duchradius® eines Haushalts bestimmt: Denn fiir eine Familie, die beispielsweise in Waldbrdl eine
Wohnung sucht, ist ein leer stehendes Haus in Radevormwald keine Option, wohl aber ein leer ste-
hendes Haus in Niimbrecht. Um diese Entfernungen und rdumlichen Verflechtungen innerhalb des
Oberbergischen Kreises zu beriicksichtigen, werden im Folgenden die drei Teilrdume des Oberbergi-
schen Kreises separat von einander betrachtet: Die jeweilige Wohnungsnachfrage der Teilrdume kann
dann mit dem jeweiligen Angebot in diesem Teilraum verglichen werden. Dazu werden kleinrdumige
Bevolkerungsprognosen fiir die einzelnen Teilriume erstellt, in die neben Annahmen iiber die Wande-
rungen iiber die Kreisgrenzen auch Annahmen iiber die Wanderungen innerhalb des Kreises einflie-
Ben. Wie die Wanderungsanalysen zeigen (vgl. dazu Tabelle 9), sind zwischen dem Teilraum Nord
und dem iibrigen Kreis kaum Wanderungsverflechtungen vorhanden (im Saldo 7 Personen in 2002-

2006), wihrend es gleichzeitig zu einer Abwanderung aus dem Teilraum Mitte in den Teilraum Siid

‘Wohnungsmarktanalyse Oberbergischer Kreis -67 - empirica




kam (im Saldo 604 Personen in 2002-2006). Fiir die Zukunft wird angenommen, dass diese Wande-

rungsstrome so bestehen bleiben (Genaueres zu den Wanderungsannahmen in den Szenarien: vgl.

Anhang Kap. 2.1 S. 147).

Tabelle 9: Wanderungen im Oberbergischen Kreise — Ist-Entwicklung und Annahmen in den

Szenarien

Wanderungssaldo (Personen)

Ist-Entwicklung

Annahmen Schrumpfungssz.

Annahmen Wachstumssz.

Zuwanderung nach: 1997-2001 2002-2006 |2006-2010 2011-2015 2016-2020 2021-2025 [2006-2010  2011-2015 _ 2016-2020  2021-2025
NORD
- Zuwand. tiber die Kreisgrenzen 11.515 9.832 8.227 7677 7.152 6.702 10.252 10.502 10.502 10.502
- Abwand. iiber die Kreisgrenzen -9.631 -9.928 9646 9212  -8.805  -8.320 -9.646 -9.590 -9.593 -9.490
- Wand.saldo tber die Kreisgrenzen 1.884 -96 -1.419 -1.535 -1.653 -1.619 606 913 909 1.012
- Saldo mit dem Ubrigen OBK: -241 -7 -7 -7 -7 -7 -7 -7 -7 -7
insgesamt: 1.643 -103 1426 1542 -1.660  -1.626 599 906 902 1.005
0 0 0 0
MITTE
- Zuwand. tiber die Kreisgrenzen 24708 22680 18977  17.708 16497  15.459 23.650 24.226 24.226 24.226
- Abwand. iiber die Kreisgrenzen 20388 -22.042| -21.416 20452  -19.548  -18.472 -21.416 -21.291 -21.299 -21.071
- tiber die Kreisgrenzen: 4.320 638 2439 2744  -3.051 -3.013 2234 2,935 2,927 3.156
- mit dem Gibrigen OBK: -247 -604 -604 -604 -604 -604 -604 -604 -604 -604
insgesamt: 4.073 34| 3043 3348  -3.655  -3.617 1.630 2.331 2.323 2.552
Sub
- Zuwand. Uber die Kreisgrenzen 10.630 6.807] 5.696 5.315 4.951 4.640 7.098 7.271 7.271 7.271
- Abwand. iiber die Kreisgrenzen 9689 -6.533 -6.347 6062  -5794  -5.475 -6.347 -6.310 -6.313 -6.245
- tiber die Kreisgrenzen: 941 274 -652 747 -843 -835 751 961 958 1.026
- mit dem Gibrigen OBK: 488 611 611 611 611 611 611 611 611 611
insgesamt: 1.429 885 -41 -136 232 -224 1.362 1.572 1.569 1.637,
Summe OBK
- Zuwand. tiber die Kreisgrenzen 46.853  39.319] 32900  30.700  28.600  26.800) 41.000 42,000 42,000 42,000
- Abwand. iiber die Kreisgrenzen -39.708  -38.503| -37.410 35725  -34.147  -32.267 -37.410 -37.192 -37.206 -36.806
- tiber die Kreisgrenzen: 7.145 816 4510  -5025  -5547  -5.467 3.590 4.808 4794 5.194
- mit dem Gbrigen OBK: 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
insgesamt: 7.145 816 -4510  -5025  -5547  -5.467 3.590 4.808 4.794 5.194
Quelle: LDS NRW (Ist-Entwicklung und Basis des Wachstumsszenarios). Eigene Annahmen (rot = gesetzt). empirica

4.3.1 Wohnungsnachfrage in den zentralen Gemeinden (Teilraum Mitte)

Uber die Hilfte aller Einwohner des Oberbergischen Kreises leben im Teilraum Mitte. Aus der heuti-

gen Altersstruktur wird sich unter den getroffenen Annahmen (also insbesondere unter der Annahme

einer dauerhaften Netto-Abwanderung in den Teilraum Siid von etwa -600 in fiinf Jahren, d.h. von

rund -120 Personen p.a.), fiir den Teilraum Mitte bis 2025 folgende Verschiebung ergeben (vgl.

Abbildung 33).”

27

148 angegeben.
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Abbildung 33: Altersstruktur 2005 und 2025 im Teilraum Mitte
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Selbst unter den giinstigen Voraussetzungen des Wachstumsszenarios wird die Einwohnerzahl im
Teilraum Mitte noch leicht sinken, weil das Geburtendefizit groBer ist als die Zuwanderung. Im
Schrumpfungsszenario wird die Einwohnerzahl sogar um -27.300 zuriickgehen. In Abbildung 34 sind
neben dieser Einwohnerentwicklung auch die entsprechende Entwicklung der EZFH- und der MFH-
Nachfrage dargestellt: Je nach Szenario wird im Teilraum Mitte die Nachfrage nach WE in EZFH
noch um 5.200 WE steigen oder um 3.400 WE sinken. Auch die Nachfrage nach WE in MFH kann im
Wachstumsszenario leicht um 1.100 WE steigen oder aber um 3.000 WE sinken.

Dieses — aus planerischer Sicht — zunidchst unbefriedigende Ergebnis zeigt aber gerade die Chancen
und Risiken des Oberbergischen Kreises: Die zukiinftige Wohnungsnachfrage kann noch wachsen.
Aber auch auf die Probleme, die ggf. mit einer riicklaufigen Nachfrage eingehen, sollte der Kreis

vorbereitet sein.
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Abbildung 34: Bevilkerungs- und Wohnungsnachfrageentwicklung fiir den Teilraum Mitte
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Quelle: LDS NRW. Eigene Darstellung. empirica

Betrachtet man die Nachfrageverdnderung im Zeitablauf (vgl. Abbildung 35, S. 71 oben), so wird
erkennbar, dass der Zusatzbedarf an Geschosswohnungen vor allem zwischen 2011 und 2020 anfillt,
also in den Zeitraum, in dem die relativ grole Gruppe der Babyboomer-Kinder ihre erste eigene Woh-
nung suchen. Danach ist — in einer reinen Netto-Betrachtung — selbst unter Wachstumsbedingungen
kein Neubaubedarf von Geschosswohnungen mehr vorhanden, weil die Nachfrage nachlédsst. Die nach
unten zeigenden Sdulen im Schrumpfungsszenario deuten an, dass es ggf. zu Leerstand in EZFH und
in MFH kommen wird, schon allein aufgrund des Riickgangs der Haushaltszahlen, und zwar be-
schleunigt nach 2015, wenn auch die Babyboomer-Kinder ,,versorgt™ sind und weitere Zuwanderer

ausbleiben.
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Abbildung 35: Baufertigstellungen sowie Netto- und Brutto-Neubaubedarf
fiir den Teilraum Mitte
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Quelle: LDS NRW (bis 2005). Eigene Berechnungen (ab 2005). Eigene Darstellung. empirica

Zuziiglich des Ersatzbedarfs ergibt sich, dass im Vergleich mit den bisherigen Baufertigstellungen

(vgl. linke Sdulen in Abbildung 35) auch fiir eine stabile Einwohnerentwicklung (wie im Wachstums-

szenario unterstellt) eine Bautitigkeit im MafBe der konjunkturell schwachen Jahre 2001 bis 2005 auf

Dauer ausreichen wiirde, um die zusétzliche (Brutto-) Nachfrage zu decken, wobei sich voriibergehend

allerdings der Geschosswohnungsanteil noch erh6hen miisste.

Wenn es aber dauerhaft zu Abwanderungen kommen sollte (Schrumpfungsszenario), ist lediglich ein

Brutto-Neubaubedarf in Hohe der Mindest-Neubautitigkeit erforderlich, weil die Zahl der Nachfrager
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in beiden Segmenten sinkt, aber dennoch ein gewisser Teil der jungen Nachfrager auf jeden Fall
Neubauobjekte nachfragen wird.” Gleichzeitig wird es dabei zu wachsenden Leerstinden kommen,
und zwar in Hohe der Summe aus Nachfrageriickgang (negativer Netto-Neubaubedarf abziiglich
Ersatzbedarf) und Mindest-Neubautitigkeit. Ohne AnpassungsmaBBnahmen wiirden im Teilraum Mitte
im Jahr 2025 damit 4.200 WE in Ein- und Zweifamilienhdusern und 2.600 WE in Mehrfamilienhdu-
sern mehr leer stehen als heute. Bei einem Wohnungsbestand von derzeit rund 50.000 WE in EZFH
und rund 23.000 WE in MFH entspriche dies einer Zunahme der Leerstandsquote um acht Prozent-

punkte in EZFH und elf Prozentpunkte in MFH.

Ein Vergleich des Brutto-Neubaubedarfs mit dem derzeitigen Baulandangebot (in Baugebieten, ohne
Bauliicken) zeigt, dass dieses nur ausreicht, um die Baulandnachfrage des Schrumpfungsszenarios zu
befriedigen (einschlieBlich einer Flexibilitdtsreserve). Zwar verfiigen die Gemeinden im Teilraum
Mitte noch iiber relativ viele Bauliicken (ca. 2.700 WE, vgl. Kap. 3.5.2, ab S. 46), aber selbst wenn
diese im optimistischen Fall in den nédchsten 20 Jahren zu etwa 50% mobilisiert werden konnten,
wiirde dies das Baulandangebot in jeder der drei Planungsperioden nur um etwa 450 WE erhohen, also
fiir das Wachstumsszenario immer noch nicht ausreichend sein. Auf einen Wachstumspfad ist der

Teilraum Mitte hingegen planerisch gar nicht vorbereitet.

Diese Uberlegungen deuten an, dass man neben dem Neubaubedarf auch die ,,Kehrseite* der Entwick-
lung nicht aus den Augen lassen darf: In einer Situation mit sinkender Wohnungsnachfrage wird es zu
Leerstinden kommen, d.h., es werden gebrauchte Wohnungen und H&user angeboten werden, die
keinen Abnehmer mehr finden. Dies geschieht in schrumpfenden Regionen allein schon dadurch, dass
nicht mehr so viele Haushalte in der Region leben werden wie heute, die Wohnungen also tatsdchlich
zahlenmifBig ,iiber” sind. Aber selbst in stabilen Situationen kann und wird es zu Neubau kommen,
obwohl noch in ausreichender Zahl Gebrauchtobjekte auf dem Markt sind. Hier reicht ein reiner
Bestandsgroflienvergleich (wie entwickelt sich die Haushaltszahl im Vergleich zur Wohnungszahl)
nicht mehr aus. Vielmehr sind auch FlussgroBBen zu betrachten (In welchem Jahr treten wie viele
Haushalte erstmals auf dem Wohnungsmarkt in Aktion, in welchem Jahr werden welche Bestinde auf

dem Markt angeboten?).

Hier wird deutlich, wie viel schwieriger (und unsicher) die Anpassungsreaktionen in konstanten oder
schrumpfenden Wohnungsmérkten im Vergleich zu wachsenden Mirkten sind: Solange die Zahl der
Haushalte steigt, ist auf jeden Fall Neubau erforderlich. Ein enger Markt erzeugt relativ hohe Preise,
so dass auch Bestandsobjekte noch attraktiv sind und Abnehmer finden. Ganz anders auf nicht mehr

wachsenden Mairkten: Jeder Wohnungssuchende hat die Moglichkeit, unter Bestandsobjekten der

28 Zur Definition von Ersatzbedarf und Mindest-Neubautitigkeit und den getroffenen Annahmen dazu: vgl. im Anhang Kap. 4. Hinsicht-
lich der Mindest-Neubautitigkeit wird in den Szenarien angenommen, dass 20% aller neuen Nachfrager auf jeden Fall Neubauobjekte
beziehen wollen (bei Geschosswohnungen 10%). Da im Schrumpfungsszenario mit sinkenden Preisen fiir Bestandswohnungen zu rech-
nen ist, setzen wir hier als vorsichtige Schitzung auch bei EZFH einen reduzierten Anteil von 10% an.
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unterschiedlichsten Art zu wihlen (verschiedene Lagen/Baualter/Qualitdten usw.) und zudem noch die
Option, ein Grundstiick zu erwerben und selbst einen Neubau zu errichten. Je mehr Neubau entsteht,
umso grofer werden die Leerstinde in den Bestinden. Und es stellt sich die Frage, welche Bestinde
zuerst leer fallen werden. Auf diese Diskussion der Qualitdt der angebotenen Bestinde wird spiter

noch néher eingegangen (vgl. Kap. 5.4.3, ab S. 113).

4.3.2 Besonderheiten der nordlichen Gemeinden (Teilraum Nord)

Die Altersstruktur im Teilraum Nord (Radevormwald, Hiickeswagen, Wipperfiirth) wird sich in den
Szenarien dhnlich verdndern wie im Teilraum Mitte: Nur im Wachstumsszenario besteht die Hoff-
nung, die Kohorte der heute 15-20jahrigen dauerhaft in gleicher Stirke im Teilraum Nord halten zu
konnen. Im Schrumpfungsfall hingegen wird etwa ein Drittel dieser Kohorte dauerhaft fortbleiben, so
dass ein besonders auffilliger ,,Buckel* der 55-65jahrigen im Jahr 2025 hier leben wird. Die Szenarien

unterscheiden sich nur in der Anzahl der Jiingeren, nicht der Alteren (vgl. Abbildung 36).29

Abbildung 36: Altersstruktur 2005 und 2025 im Teilraum Nord
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Quelle: LDS NRW. Eigene Darstellung. empirica

Ahnlich wie im Teilraum Mitte wird daher im Wachstumsszenario die Einwohnerzahl gerade konstant
gehalten werden konnen (weil die Zuwanderung den Sterbeiiberschuss gerade kompensiert), wihrend
im Schrumpfungsszenario die Einwohnerzahl deutlich zuriickgehen wird. Aufgrund der durchschnitt-

lichen Haushaltsverkleinerung in diesem Zeitraum wird die Wohnungsnachfrage aber zumindest im

29 Die genaue Bevolkerungsberechnung fiir den Teilraum Nord einschlieBlich der zukiinftigen Altersstruktur istim Anhang Kap. 2.3 S. 148
angegeben.
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Wachstumsszenario noch steigen (netto um +1.800 Haushalte in EZFH und +400 WE in MFH). Im
Schrumpfungsszenario wird hingegen die Zahl der Haushalte und damit der Wohnungsnachfrage netto
sinken (um -1.600 WE in EZFH und — 1.300 WE in MFH). Auch dieses Ergebnis mag zunichst unbe-
friedigend erscheinen, zeigt es doch Entwicklungen in beide Richtungen auf. Aber genau das ist die
entscheidende Aussage: Beide Szenarien sind denkbar und es bedarf strategischer Vorbereitung und
besonderer Marktbeobachtung, um fiir beide Nachfrageentwicklungspfade (und alle dazwischen

liegenden) planerisch optimal vorbereitet zu sein.

Abbildung 37: Bevilkerungs- und Wohnungsnachfrageentwicklung fiir den Teilraum Nord
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Quelle: LDS NRW. Eigene Darstellung. empirica

Im Gegensatz zum Teilraum Mitte sind im Teilraum Nord die Baufertigstellungen in den Rezessions-
jahren nicht so stark eingebrochen - insbesondere die Bauintensitit im Einfamilienhausbau ist unver-
dndert geblieben. Allerdings lag die Bauintensitit im Ein- und Zweifamilienhausbau im Teilraum
Nord Ende der 1990er Jahre auch deutlich niedriger als in den restlichen Gemeinden des Kreises.
Selbst im Wachstumsszenario wird hier in Zukunft nur noch eine Bauleistung erforderlich sein, die im
Einfamilienhausbau etwa auf diesem Niveau, im Geschosswohnungsbau aber sogar noch unter diesen

konjunkturell schwachen Jahren liegt.
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Abbildung 38: Baufertigstellungen sowie Netto- und Brutto-Neubaubedarf
fiir den Teilraum Nord
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Im Vergleich zum Teilraum Mitte konnen die derzeitigen Baugebietsplanungen selbst den Baulandbe-
darf im Schrumpfungsszenario nur gerade so bedienen, ohne dass hier noch eine Flexibilititsreserve
moglich wire. Fiir Radevormwald und Wipperfiirth wurden uns auch keine Bauliicken genannt, fiir
Hiickeswagen auch nur sehr wenige, so dass auch durch Bauliicken die Nachfrage nach Bauland nicht

befriedigt werden diirfte (vgl. Abbildung 23, S. 50).
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Ahnlich wie im Teilraum Mitte wird es auch hier bei dauerhafter Abwanderung (Schrumpfungsszena-
rio) zu wachsenden Leerstinden kommen konnen: Die Zahl der leer stehenden WE in EZFH wird um
+1.900 und die Zahl der leer stehenden Geschosswohnungen um 1.100 steigen. Im Vergleich zum
heutigen Wohnungsbestand von rd. 14.000 WE in EZFH und rd. 13.000 WE in MFH entspricht dies

einer Zunahme der Leerstandsquote um 13 Prozentpunkte in EZFH und um 9 Prozentpunkte in MFH.

4.3.3 Besonderheiten der siidlichen Gemeinden (Teilraum Siid)

Unter den getroffenen Wanderungsannahmen30 ist der Teilraum Siid (Niimbrecht, Waldbrol, Mors-
bach) der Teil des Oberbergischen Kreises, der noch die besten Wachstumsaussichten hat. Wie
Abbildung 39 zeigt, konnte im Wachstumsszenario die Kohorte der heute 15-20jdhrigen sogar noch
anwachsen. °' Ein Grund dafiir wire die Zuwanderung aus dem Teilraum Mitte und iiber die Kreis-
grenzen. Damit wiirde die Zahl der 30-40jdhrigen hier im Jahr 2025 sogar dhnlich hoch liegen wie
heute, allerdings mit noch geringerer Kinderzahl, weil sich jede Generation bei gleich bleibender
Geburtenentwicklung auch in Zukunft nur noch zu etwa zwei Dritteln selbst reproduziert und die

Jahrgiinge von Generation zu Generation kleiner werden.

Abbildung 39: Altersstruktur 2005 und 2025 im Teilraum Siid
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Quelle: LDS NRW. Eigene Darstellung. empirica

30 Wanderungsannahmen vgl. Tabelle 9, Seite 68: dauerhafte Zuwanderung aus dem Teilraum Mitte wie in den letzten fiinf Jahren von

etwa +120 Personen p.a. sowie Zuwanderungen iiber die Kreisgrenzen von 160 bis 200 Personen p.a. (Wachstumsszenario) bzw. Ab-
wanderungen iiber die Kreisgrenzen von etwa -200 Personen p.a. (Schrumpfungsszenario).

31 Die genaue Bevolkerungsberechnung fiir den Teilraum Siid einschlieBlich der zukiinftigen Altersstruktur ist im Anhang Kap. Fehler!
Verweisquelle konnte nicht gefunden werden. S. Fehler! Textmarke nicht definiert. angegeben.
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Durch die Zuwanderung wiirde nur hier im Teilraum Siid die Einwohnerzahl bis 2025 noch anwachsen
konnen (um +4.300), im Schrumpfungsszenario allerdings auch hier leicht riicklaufig sein (mit —2.900
aber ldngst nicht so stark wie in den anderen beiden Teilrdumen). Dementsprechend ist der Teilraum
Siid der einzige Teilraum, fiir den auf jeden Fall — d.h. in beiden Szenarien — mit einer wachsenden
Einfamilienhausnachfrage (um +400 bis +2.900 WE) zu rechnen ist und fiir den auch im Schrump-
fungsszenario die Geschosswohnungsnachfrage erst ab 2020 stdrker riicklaufig ist (-200 WE), im
Wachstumsszenario aber sogar noch wichst (um +1.100 WE) (vgl. Abbildung 40, S. 77).

Abbildung 40: Bevolkerungs- und Wohnungsnachfrageentwicklung fiir den Teilraum Siid
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Im Vergleich zu den bisherigen Baufertigstellungen liegt der zukiinftige Brutto-Neubaubedarf im
Teilraum Siid vor allem bei Geschosswohnungen noch deutlich iiber der Bauleistung der konjunktur-
schwachen Jahre 2001 bis 2005. Es ist der einzige Teilraum, der zumindest bis 2015 selbst im
Schrumpfungsszenario noch eine positive Expansionsnachfrage nach Ein- und Zweifamilienhiduser

verzeichnen wird.

Der Vergleich mit den derzeitigen Baulandplanungen zeigt, dass die aktuellen Baulandangebote (vgl.
Tabelle 7, Seite 45) kurzfristig (bis 2012) ausreichen, um zumindest die Nachfrage des Schrumpfungs-
szenarios bedienen zu konnen, und mittelfristig (2013-2018) werden nach derzeitigen Planungen noch
weitere Fliachen im Angebot sein, die aber auch nur einen Teil des Bedarfs abdecken. Abgeschwicht
werden konnte die Baulandknappheit noch dann, wenn ein Teil der zahlreich vorhandenen Bauliicken
(in Morsbach rd. 1.200, in Waldbrol rd. 700) mobilisiert wiirde: Wenn im giinstigen Fall innerhalb der

nichsten 20 Jahre davon etwa 50% an den Markt gebracht werden konnten, wiirde dies im Schnitt in
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jeder der drei Planungsperioden Bauland fiir noch gut 300 WE zusétzlich schaffen. Fiir ein Wachs-

tumsszenario ware aber auch dann erst weniger als die Hiilfte des Bedarfs befriedigt.

Das Leerstandsrisiko ist im Teilraum Siid aber nur sehr gering: Im ungiinstigsten Fall (Schrumpfungs-
szenario) konnten etwa 100 WE in EZFH und 200 WE in MFH leer stehen, was bei einem Wohnungs-
bestand von rd. 14.500 WE in EZFH und rd. 4.500 WE in MFH lediglich einer Zunahme der Leer-

standsquote um einen Prozentpunkt (EFZH) bzw. vier Prozentpunkte (MFH) bedeuten wiirde.

Abbildung 41: Baufertigstellungen sowie Netto- und Brutto-Neubaubedarf

fir den Teilraum Sid
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4.4  Fazit: Weder auf Wachstum noch auf Schrumpfung ausreichend vorbereitet

Wie eingangs erldutert werden hier bewusst kontrastierende Szenarien dargestellt, um das Augenmerk
auch auf eine moglicherweise ungiinstigere Entwicklung zu lenken. Durch diese extremen Annahmen
wird zum Beispiel deutlich, dass die derzeitigen Baulandplanungen nur etwa den Bedarf des sehr
pessimistischen Schrumpfungsszenarios decken, in keiner Weise aber an dem Bedarf orientiert sind,
der im Wachstumsszenario, also fiir eine konstante Einwohnerentwicklung, erforderlich wire. Wir
empfehlen dringend, noch weitere Baulandausweisungen vorzubereiten, und zwar aus zweierlei Griin-
den: Zum einen darf fehlendes Bauland nicht zum Hemmschuh fiir die Entwicklung des Oberbergi-
schen Kreises werden. Zweitens bieten neue Baugebiete die Chance, die Vielfalt an Wohnungsangebo-
ten im Oberbergischen Kreis zu erhohen und damit selbst dafiir zu sorgen, dass der Oberbergische
Kreis fiir Wohnungssuchende an Attraktivitdt gewinnt und damit die Zuwanderung doch noch hoher

ausfillt als hier etwa im Schrumpfungsszenario unterstellt wird.

Die Szenarien sind damit nicht als Prognosen zu verstehen, sondern als Darstellung der GréBenord-
nungen, die variierende Wanderungsannahmen auf den Baulandbedarf und die Leerstandsentwicklung
haben. Da angesichts der neuen Unsicherheiten (vgl. dazu Kap. 5.2.2, ab S. 85) gerade in ,,Grenzge-
bieten” wie dem Oberbergischen Kreis, der sowohl an eine Wachstums- als auch an eine Schrump-
fungsregion grenzt, schon geringe Verschiebungen den Ausschlag iiber Wachstum oder Schrumpfung
geben konnen, sollen hier bewusst beide Extreme ins Auge gefasst werden: Wihrend im Wachstums-
szenario die Folgen einer langfristigen Zuwanderung auf die Wohnungsnachfrage dargestellt werden
(die zwar das Geburtendefizit dann kompensiert, aber dafiir zusatzliche Baulandausweisungen erfor-
derlich macht), zeigt das Schrumpfungsszenario die Konsequenzen eines Einwohnerriickgangs auf die
Wohnungsnachfrage (der zu einem Wohnungsiiberangebot und damit zu wachsenden Leerstinde

fiihrt).

Die Unsicherheit iiber das tatsdchliche Ausmal} der zukiinftigen Entwicklung bleibt leider bei beiden
Szenarien bestehen. Planerisch befriedigender wire es, wenn keine Bandbreite, sondern eine feste
Zahl ZielgroBe des Ergebnisses der Szenarien wire. Dies aber wiirde eine Scheingenauigkeit hervorru-
fen, die politisch zu falschen Entscheidungen fiihren kénnte und vor allem die Flexibilitit reduzieren
wiirde, die erforderlich ist, um in Zukunft zeitnah auf die tatsdchlichen Marktentwicklung reagieren zu

konnen.
Die Szenarien fithren jedoch zu folgenden Schliissen:

e In keinem der drei Teilrdume reichen die derzeitigen Baulandplanungen aus, um den vom
LDS in seinen Prognosen beschriebenen Stabilisierungspfad (konstante Einwohnerzahl, wach-
sende Haushaltszahl, hier ,,Wachstumsszenario®) zu stiitzen. Ein Baulandangebot, dass unter
Umstidnden nur weniger als die Hilfte des Bedarfs decken kann, fiihrt zu preistreibenden Ver-
knappungen und einer Verdringung der Nachfrager in die Nachbarkreise, so dass das erwarte-

te und erstrebte Einwohnerwachstum ausbleiben wiirde und so selbst zum Hemmnis fiir die
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Zukunftsentwicklung des Kreise werden konnte. Um iiberhaupt eine stabile Einwohnerzahl

in Zukunft erreichen zu konnen, muss in allen Teilrdumen noch weit mehr Bauland

ausgewiesen werden, als derzeit geplant ist.

e Auf der anderen Seite ist es auch denkbar, dass die Zuwanderung dauerhaft viel niedriger aus-
fillt als vom LDS prognostiziert. Dann wire zwar das derzeitig geplante Baulandangebot,
wenn es vollstindig realisiert wird, ggf. ausreichend. Dafiir kime es im ungiinstigsten Fall
(Schrumpfungsszenario) aber zu erheblichen Leerstinden in den Wohnungsbestinden, und
zwar sowohl im Geschosswohnungsbau, als auch — und dies wire neu — in grolem Malle bei
Ein- und Zweifamilienhdusern. Unter der Annahme einer dauerhaften Zuwanderung vom Teil-
raum Mitte in den Teilraum Siid wiirde die Leerstandsproblematik vor allem den Teilraum
Nord und den Teilraum Mitte betreffen. Genaue Vorstellungen {iber das Ausmal} und die Lage
der in Zukunft moglichen Leerstiande spielen in der 6ffentlichen Diskussion derzeit noch keine
Rolle. Diskussionen dariiber miissten aber dringend beginnen, um im Falle des Eintre-
tens kurzfristig vorbereitete Strategien, wenn schon nicht zur Vermeidung, so doch we-

nigstens zur Lenkung der Leerstinde an der Hand zu haben.

In diesem Sinne sollen die beiden extremen Entwicklungspfade den Kommunen des Kreises als eine —
jetzt doch mit exakten Mengenangaben versehene - Grundlage fiir anstehende strategische Entschei-
dungen dienen, um in Zukunft beide Szenarien als mdéglich ,,mitdenken zu konnen und so Fehlpla-
nungen vermeiden zu konnen und flexibel im Strategienmix zu bleiben. Eine genaue, zeitnahe Woh-
nungsmarktbeobachtung wird erforderlich sein, um immer wieder neu den tatsdchlichen Pfad zu
erkennen und entsprechende Strategieanpassungen durchfiihren zu konnen (vgl. dazu auch die Kapitel

5.3und 5.4 ab S. 89 bzw. S. 106.).

S. Konsequenzen und Empfehlungen

5.1 Rahmenbedingungen und Einflussmoglichkeiten

Die Zeiten eines stabilen Wachstums im Oberbergischen Kreis scheinen vorbei zu sein. Die Kommu-
nen machen zunehmend die Erfahrung, dass einige Baugebiete nicht mehr voll laufen, sondern sich
nur sehr schleppend vermarkten lassen, ohne dass die Griinde fiir diesen Nachfrageeinbruch klar auf
der Hand liegen. Einige Gemeinden sind daher dazu iibergegangen, keine weiteren Baugebiete mehr
auszuweisen, sondern zunédchst einmal abzuwarten, wie sich die Vermarktung der bestehenden weiter
entwickeln wird. Gleichzeitig fangen Immobilieneigentiimer und Wohnungsunternehmen an, sich um
den mittelfristigen Werterhalt und die Vermarktbarkeit ihrer Bestandswohnungen Gedanken zu man-
chen, weil die Sorge zunimmt, dass der derzeitig zu beobachtende Nachfrageeinbruch in absehbarer
Zeit auch die Bestidnde betreffen konnte. Zusammen mit der teilweise diffus gefiihrten Diskussion um

den demografischen Wandel wichst die Sorge vor konzentrierten Leerstinden, die ganze Wohngebiete
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zum ,,Umkippen‘ bringen kdnnen. Alles in allem herrscht in vielen Gemeinden eine grole Unsicher-
heit iiber den zukiinftigen Entwicklungspfad und umso mehr auch {iber angemessene Strategien, um

unerwiinschten Entwicklungen rechtzeitig zu begegnen.

Wie die obige Analyse klar macht, gibt es fiir die derzeitige Nachfrageschwiche nicht ,die eine*
Ursache, sondern einzelne Faktoren, die zeitlich ineinander greifen: Im Zuge des demografischen
Wandels verschieben sich die Anteile der einzelnen Altersgruppen in der Bevolkerung und fiihren zu
strukturellen Nachfrageverinderungen. Davon ist gerade der Wohnungsmarkt betroffen, weil hier das
Nachfrageverhalten besonders altersabhingig und langfristig ist (Remanenzeffekt). Gleichzeitig beo-
bachten wir eine regionale Verschiebung der Arbeitsmérkte, die zu dauerhaft verinderten Pendlerver-
flechtungen und Wanderungsbeziehungen fiihrt. Faktoren wie steigende Energiepreise und vermehrte
Bautitigkeit an stddtischeren Standorten konnen auBlerdem die Attraktivitidt des ldndlichen Raums
dauerhaft senken. Uberlagert wird all dies von einem Konjunkturzyklus, der sich zunichst in einer
schwankenden Wertschopfung und Beschiftigung dulert, dann aber zeitversetzt auch die Arbeitsplatz-
sicherheit und Einkommenssituation des Einzelnen verdndert und damit Wanderungsstrome und —

wiederum zeitversetzt — das Investitionsvolumen im Wohnungsbau mitbestimmt.

Aus all diesen Einflussfaktoren ldsst sich der Einfluss des demografischen Wandels, d.h. die zukiinfti-
ge Bevolkerungszusammensetzung, ebenso wie der zu erwartende Konjunkturverlauf und die Verlage-
rung von Arbeitsmirkten zumindest in ihrer Richtung relativ gut vorhersagen. Schwieriger oder teil-
weise auch unmoglich sind Prognosen bei den GroBen, die durch eine (dauerhafte) Veridnderung der
individuellen Préferenzen zustande kommen, wie etwa iiber das zukiinftige Haushaltsbildungsverhal-
ten (weniger Familiengriindungen, mehr Scheidungen?), die Wertschitzung eines ldndlichen Wohn-
umfeldes (Trend zuriick in die Stadt?), die Bedeutung kleiner bezahlbarer Wohnungen (Vorlieben fiir
Reihenhéuser versus freistehende Hiuser auf gro3en Grundstiicken?) oder auch neue Wohnbediirfnis-
se der Generation 50+. Andere Rahmenbedingungen (Zuwanderung aus Krisengebieten oder wie in

der Vergangenheit die Wiedervereinigung) sind gar nicht vorhersehbar.

Angesicht dieser Unsicherheiten kann es nicht die eine konkrete Prognose geben, sondern die Kom-
munen miissen sich und ihre zukiinftige Entwicklung innerhalb bestimmter Bandbreiten denken.
Andererseits konnen Analysen helfen, zumindest die absehbaren Entwicklungen (Demografie, Ar-
beitsmirkte, Konjunktur) darzustellen und iiber diese Kausalititen die Bandbreite der moglichen
Entwicklung einzugrenzen. Die Ergebnisse dieser Grundanalysen miissen dann Jahr fiir Jahr laufend
an den tatsdchlichen Gegebenheiten gespiegelt und der zu erwartende Entwicklungskorridor entspre-
chend weitergefiihrt und angepasst werden. Eine laufende Wohnungsmarktbeobachtung ist erforder-
lich, um jeweils auf dem aktuellsten Stand der Entwicklungen zu sein und entsprechend friihzeitig

reagieren zu konnen.

Aus den vorliegenden Analysen (s.o0.) ergeben sich unseres Erachtens vier Themenschwerpunkte,

denen in den nichsten Jahren eine besondere Bedeutung im Oberbergischen Kreis zukommt: Dies ist
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das Querschnittsthema ,,demografische Entwicklung®, das zum einen den demografischen Wandel,
zum anderen aber auch die Unsicherheit iiber die zukiinftigen Wanderungen beinhaltet. Fiir den Woh-
nungsmarkt entscheidend sind die Auswirkungen auf die Neubaunachfrage (Baulandpolitik) und in
der Folge die Frage nach einem méglichen Leerstandsrisiko von Bestandsimmobilien (Wohnungspo-
litik). Hinzu kommen die moglichen Verianderungen durch eine neue Generation 50+ (zukiinftige
Wohnformen von Senioren). Auf diese vier Themenbereiche richten sich daher die folgenden Emp-

fehlungen.

5.2 Die Demografische Entwicklung

5.2.1 Absehbare Folgen des demografischen Wandels zur Kenntnis nehmen

Auch wenn sich diese duBleren Rahmenbedingungen fiir den Oberbergischen Kreis derzeit andern und
die Folgen daraus auf die Bevolkerungsentwicklung und zukiinftige Wohnungsnachfrage nur schwer
abzuschitzen sind (s.u.), so gibt es doch auch Entwicklungen, iiber die weniger Unsicherheit herrscht:
Der viel zitierte demografische Wandel etwa, der im Prinzip aus dem sehr ungleichen Altersaufbau der
Bevolkerung und dessen Verschiebung in den néchsten Jahren resultiert, fithrt zu Verdnderungen, die
durchaus heute schon absehbar sind: Derzeit leben im Oberbergischen Kreis viele 40-45jdhrige und
wenige 25-30jdhrige (vgl. Abbildung 42), in 30 Jahren werden die 70-75jédhrige der starke Jahrgang
sein, denen dann nur relativ wenige 55-60jidhrige gegeniiberstehen. Die Folgen fiir die Kommunen

greifen in viele Bereiche.

Abbildung 42: Altersstruktur im Oberbergischen Kreis am 31.12.2005
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Quelle: LDS NRW (bis 2006). Eigene Setzung (ab 2007). Eigene Darstellung. empirica
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5.2.1.1 Wachsender Sterbeiiberschuss: Potenzielle Eltern fehlen

Dass derzeit nur wenige 25- bis 35jdhrige im Oberbergischen Kreis leben, liegt an dem westdeutschen
Geburtenriickgang in den 70er Jahren™. Diese ,Delle” nach den geburtenstarken 60er Jahren (vgl.
Abbildung 42) zieht sich bis heute hin. Die Folge ist, dass es derzeit nur wenige potenzielle Eltern
gibt. Schon die Babyboomer haben sich in den letzten Jahrzehnten im Oberbergischen Kreis nur zu
drei Viertel selbst reproduziert (,,Buckel der heute 15jdhrigen ist niedriger als der der heute
40jahrigen). Die heutige Elterngeneration verhilt sich dhnlich, so dass die heutigen Geburtenzahlen je
Frau so niedrig liegen wie niemals zuvor. Aus beiden Griinden konnten die Geburtenzahlen zukiinftig
weiter zuriickgehen. Gleichzeitig werden die Jahrgiinge, die ins Sterbealter kommen, immer stérker, so
dass das Geburtendefizit in Zukunft beschleunigt wichst: Es wird immer mehr Sterbefille und gleich-
zeitig immer weniger Geburten geben. Das natiirliche Bevolkerungssaldo wird auch langfristig (d.h.
auch ohne Beriicksichtigung des heutigen Altersaufbaus) negativ sein, solange nicht jede Frau (und
jeder Mann) im Schnitt mindestens zwei Kinder auf die Welt bringt. Solange dies im Oberbergischen
Kreis nicht der Fall ist, wird das natiirliche Bevolkerungssaldo negativ sein, und allenfalls durch
Zuwanderung kompensiert werden. Zuwanderer sind jung und verstdrken die Elterngeneration. Haufig
liegen auch die Geburtenziffern von Ausldndern hoher als die von Deutschen, so dass die Zuwande-

rung von Auslidndern das Geburtendefizit noch stirker reduziert.

Welche Auswirkungen haben die fehlenden Geburten auf das Zusammenleben in den Kommunen?
Zunichst einmal kommt es zu einer Ausdiinnung der Einwohnerdichte: Aus den Familienwohnungen
der 70er Jahre sind die Kinder langst ausgezogen und haben die Eltern zu zweit bzw. einen Elternteil
alleine in der (grofen) Familienwohnung zuriickgelassen. Dies wird mit den Wohnungen der heutigen
Babyboomer auch passieren, wenn ihre Kinder etwa in den nichsten 10 Jahren ausziehen werden:
Dort, wo diese Kindergeneration keinen Arbeitsplatz und/oder keine Wohnungen findet, werden sie
fortziehen (miissen). Die Eltern bleiben allein zuriick. Gleichzeitig werden in Zukunft in den Hdusern
und Wohnungen der jungen Generation statt eines Vier- und Mehrpersonenhaushalts immer hdufiger
nur ein Drei- und Zweipersonenhaushalt leben, weil Paare nur noch ein oder gar kein Kind mehr
haben. Diese ,,Ausdiinnung® in den vorhandenen Wohnungsbestinden hat verschiedene Auswirkun-

gen:

¢ Die Infrastruktur ist nicht mehr ausgelastet: Dies betrifft nicht nur Kindergirten und Schulen,
die nicht mehr so viele Kinder haben werden wie bisher, sondern gilt auch fiir die technische
Infrastruktur (Kanéle, Leitungen) sowie die privaten Angebote (Einzelhandel, Dienstleistun-

gen), die sich fiir weniger Einwohner nicht mehr rentieren.

32 In ganz Westdeutschland kam es nach dem Geburtenboom der 60er Jahren (,,Babyboomer*-Generation) zu einem starken Riickgang der
Geburtenzahlen, zum einen kriegsbedingt (fehlende Elterngeneration durch ausbleibende Geburten wihrend des Krieges), zum anderen
durch Einfithrung der Geburtenkontrolle (,,Pillenknick®).
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¢ FEinwohnerverlust bedeutet auch Kaufkraftverlust. Wenn weniger junge Menschen in die
Kommunen kommen, fehlt es auch an zusétzlicher Kaufkraft, was sich negativ auf den ortli-
chen Einzelhandel, die Geschifte der ortlichen Handwerker und auch auf private Dienstleis-

tungsanbieter (Gewerbe, Kunst- und Musikschule, OPNV) auswirkt.

e Gleichzeitig wichst der Bedarf an typischer seniorenorientierter Infrastruktur (Einkaufsdiens-
te, Sportangebote, Haushaltshilfen), wobei sich die konkrete Nachfrage aber nach den (pri-

vatwirtschaftlichen) Preisen bzw. der Finanzierbarkeit dieser Angebote richtet.

e Mit dem Einwohnerriickgang sinken — so sie nicht iiber Zuwanderung kompensiert werden —
tiber die Schliisselzuweisungen auch die Steuereinnahmen der Kommune. Die Moglichkeiten,
in Zukunft mit offentlichen Geldern die Belange der Stadtentwicklung zu steuern, werden
immer geringer. Schon heute befinden sich einige Kommunen des Oberbergischen Kreises im
Haushaltssicherungskonzept. Die politischen Einsflussmoglichkeiten werden schon allein

durch diese Budgetbeschriankung immer weiter zuriickgehen.

¢ Hinzu kommt, dass gerade die junge Bevolkerung in Zukunft fehlen wird, die dltere Bevolke-
rung aber noch wichst. Damit fehlen in Zukunft die Aktiven, die Steuerzahler und die, die
Bewegung und Innovation in eine Kommune bringen. Einige Dérfer werden iiberaltern und
das offentliche Leben wird sich damit verlangsamen und — im doppelten Sinne — drmer wer-
den. D.h., dass nicht nur die Zahl der Personen insgesamt, sondern zusitzlich auch die Zahl
der jungen Menschen (Steuerzahler) Einfluss auf die Einnahmen der Stadt hat. Fiir den kom-
munalen Haushalt bedeutet eine ,,Ausdiinnung* der Wohnungsbestinde zum einen, dass die
Einnahmen (iiber Schliisselzuweisungen und Steueraufkommen) geringer sind und zum ande-
ren, dass die Ausgaben (fiir altersbedingte Anpassungsmafinahmen auf der Infrastrukturseite)

anwachsen.

5.2.1.2 Wachsende Konkurrenz zwischen Regionen und Kommunen

Theoretisch konnte das Geburtendefizit durch eine verstirkte Zuwanderung kompensiert werden. Aber
ist das in Zukunft realistisch? Wie beschrieben gilt der ungleiche Bevdlkerungsaufbau so oder dhnlich
fiir alle Regionen Westdeutschlands. D.h. im Kern haben alle Regionen Westdeutschlands mit den
Auswirkungen des wachsenden Geburtendefizits zu kimpfen. Fiir alle Regionen wiirde Zuwanderung

die negativen Folgen des demografischen Wandels abmildern.

Wihrend bisher einige Kommunen eine zu starke Zuwanderung gar als Nachteil sahen, dndern sich
heute die Intentionen: Einige Regionen und Kommunen werden selbst aktiv, um einen moglichst
grolen Anteil der potenziellen Zuwanderer an sich zu binden. Gerade junge Familien sind aufgrund
ihrer Mobilitdt (Wohnungssuche), ihrer Wirtschaftskraft und ihrer Kinderzahl zur bevorzugten Ziel-
gruppe geworden, um die Regionen und Kommunen immer stirker konkurrieren. Neben dem Aufbau

und Erhalt von Arbeitspldtzen kommt einem attraktiven Wohnungsangebot eine wachsende strategi-
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sche Bedeutung zu. Dabei bestimmt die relative Attraktivitdt der Arbeitsmirkte, welche Region als
Gewinner und welche als Verlierer hervorgeht (z.B. Ruhrgebiet versus Rheinschiene). Innerhalb der
Region bestimmt die relative Attraktivitit der Wohnungsmérkte, welcher Kreis/welche Kommune den
meisten Zuzug erreichen wird (z.B. Koln versus Lindlar). Innerhalb des Suchradius eines Haushalts
(z.B. Pendlerentfernung zum Arbeitsplatz) wird dieser Haushalt das Wohnungsangebot wihlen, das in
Bezug auf Lage, Infrastruktur, Objekttyp, Wohnqualitit und Preisvorstellungen seine ganz individuel-
len Anforderungen optimiert. Steuerungsmoglichkeiten fiir die Kommunen bestehen nur insofern, als

sie diese Faktoren, die in die individuelle Entscheidung mit einfliefen, beeinflussen kdnnen:

e Dariiber, in welchen Lagen, in welcher Grofie, in welcher Ausrichtung und in welcher Parzel-
lierung neue Baugebiete ausgewiesen werden (ggf. auch zu welchem Preis sie durch die
Kommune verkauft werden), kann die Kommune im Prinzip autark entscheiden, jedenfalls

soweit ggf. entsprechende Privateigentiimer zum Verkauf der Fldchen bereit sind.

e Darauf, welche Bestinde (zum Kauf oder zur Miete) auf den Markt kommen, hat sie hingegen
praktisch keinen Einfluss. Hier konnen allerdings Wohnumfeldverbesserungen, Verkehrs- und
Infrastrukturangebote sowie Planungsrecht fiir Nachverdichtungen (z.B. Neubauwohnungen
fiir junge Familien) und andere offentliche Mafnahmen helfen, bestimmte Wohngebiete fiir
zukiinftige Bewohner attraktiv zu machen und damit die Vermarktung der Bestandsobjekte zu

unterstiitzen.

Kreise und Kommunen, die sich diesem neuen Wettbewerb verschlieen, und ihr Wohnungsangebot
weder im Neubau noch im Bestand zu optimieren bereit sind, werden langfristig groere Nachteile aus
dem demografischen Wandel ziehen als solche, denen durch ein attraktives Wohnungs- und Infra-
strukturangebot die Anwerbung z.B. junger Familien besser gelingt (vgl. dazu Kap. 5.3.4.1
Zielgruppenorientierung ab S. 99).

5.2.2 Neue Unsicherheiten am Wohnungsmarkt akzeptieren und einkalkulieren

Unabhingig von diesen altersstrukturbedingten Verdnderungen, die noch recht verldsslich vorherseh-

bar sind, kommen zusitzlich neue Unsicherheiten ins Spiel, deren Folgen kaum abzugreifen sind.

5.2.2.1 Einflussfaktoren auf die zukiinftigen Wanderungen

In der Vergangenheit wurden die Verdanderungen durch den demografischen Wandel von einem per-
manenten Bevolkerungswachstum iiberlagert, das ,,die Locher fiillte* und damit stirkere Strukturan-
passungen iiberfliissig machte. Fiir den Wohnungsmarkt bedeutete dies eine stindige Zunahme des
Wohnungsbedarfs. Diese ,,einfachen® Zeiten sind aber auch fiir den Oberbergischen Kreis vorbei: Das
Wachstum der letzten Jahre kann auch fiir den Oberbergischen Kreis nicht ohne weiteres fortgeschrie-

ben werden, wie folgende Uberlegungen zeigen.
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§ Der Oberbergische Kreis zdhlt nicht mehr zu den eindeutigen Wachstumsregionen. Ob lang-
fristig noch Personen in den Kreis zuwandern werden, entscheidet nicht zuletzt die Lage der
(neu entstehenden) Arbeitspldtze: Dem Abbau der Industriearbeitspldtze im Ruhrgebiet steht
derzeit ein Aufbau der Dienstleistungsarbeitspldtze entlang der Rheinschiene gegeniiber. Die
Verlagerung der klassischen Arbeitsplatzstandorte zieht ein neues Wanderungsverhalten nach
sich. Der Oberbergische Kreis profitiert noch von den giinstigen Entwicklungen entlang der
Rheinschiene, grenzt aber auch an das schrumpfende Ruhrgebiet an. Von beiden Teilregionen
ist er weit genug entfernt, um sich — im positiven wie im negativen — abkoppeln zu kdnnen.
Aber von wem genau er sich abkoppeln wird, ist ungewiss, zumal — ungiinstig fiir den Ober-
bergischen Kreis - die Entfernungen zum Arbeitsplatz in Zukunft eine groflere Rolle spielen

konnten.

§ Die Zunahme des Verkehrs macht pendeln schwieriger als noch in den 70er Jahren. Die
Rheinbriicken entwickeln sich zum Nadelohr und koppeln die rechtsrheinischen Wohnstand-
orte vom linksrheinischen Wachstum (K6ln) mehr und mehr ab. Gleichzeitig fiihren steigende
Energiepreise (Bezinkosten) zu einer Neubewertung der Pendlerkosten: Nicht allein die Fahr-
zeit, sondern zunehmend auch die Fahrkosten werden inzwischen bei der Wahl des Wohn-
standorts auch bei der Langfristbetrachtung ins Kalkiill genommen. Dariiber, inwiefern der
technische Fortschritt bald zu sparsameren Autos fiithrt oder es wieder zu einem Riickgang der

Energiepreise kommen wird, kann derzeit nur spekuliert werden.

§ Zusitzlich unterliegt das Haushaltsbildungsverhalten zur Zeit einer grundlegenden Anderung.
Familiengriindung ist nicht mehr fiir jeden ein Teil der Lebensplanung. Hiufiger als friiher fal-
len Familien auch wieder auseinander. Und selbst die klassische Familie hat heute andere An-
spriiche an den Wohnort als frither: Durch die hdufige Berufstitigkeit beider Eltern steigt die
Bedeutung der Néhe zu den Arbeitsplidtzen. Teilzeitarbeitspldtze sind mit langen Pendlerzeiten
nur schwer zu bewerkstelligen. Fiir Kinder und Jugendliche wird die Nihe zu Freizeitangebo-
ten (z.B. Sport, Musik, Bibliothek, Kino) wieder wichtiger, weil weniger Zeit fiir Taxidienste

der Eltern zur Verfiigung steht.

§ Fiir den einzelnen Bauherrn im Oberbergischen Kreis fithren diese Unsicherheiten dazu, dass
er nicht mehr grundsitzlich mit einer dauerhaften Wertstabilitit seiner Immobilie rechnen
kann. Gerade im Hinblick auf die derzeitig verstirkten o6ffentlichen Appelle zum Aufbau einer
eigenen Altersvorsorge in Form von Immobilien gewinnt dieser Aspekt der Wertstabilitit
beim Immobilienkauf aber eine wachsende Bedeutung. Standorte, die ndher an Verkehrsach-
sen, Arbeitsplidtzen und Infrastruktur liegen wie etwa entlang der Rheinschiene, scheinen hier
einen sichereren Werterhalt zu gewdhrleisten. Ob die derzeit von den Kommunen beklagte
schwache Baulandnachfrage der letzten Jahre schon darauf zuriickzufiihren ist oder aber nur
voriibergehender Natur ist, bleibt abzuwarten. Neben der schwachen Konjunktur dimpfte auch

der Wegfall der Eigenheimzulage voriibergehend die Nachfrage, weil Vorzieheffekte zunichst
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zu einer Sittigung fiihrten. Folgen dieser kurzfristigen Effekte konnten sich in naher Zukunft
aber auch wieder entspannen, so dass noch ungewiss ist, ob aus diesen Uberlegungen heraus
langfristig ggf. doch eher Standorte auflerhalb des Oberbergischen Kreises eine bessere Rendi-

te versprechen und daher fiir Bauherren schon heute attraktiver sind.

5.2.2.2 Unsicherheit iiber die Entwicklung der Wohnpriiferenzen

Auch zu all den Faktoren, bei denen die individuellen Priferenzen bzw. ihre Verdnderungen gegen-

iber den letzten Generationen eine Rolle spielen, sind verldssliche Prognosen fast unmdoglich, weil

ihnen (noch) die empirische Basis fehlt. Verdnderungen, die sich heute schon abzeichnen:

§

Stand lange Zeit der ,,Traum vom lebenslangen Einfamilienhaus* bei den meisten an erster
Stelle, so hat sich die Vorliebe fiir diese Wohnform inzwischen sehr veridndert und diversifi-
ziert. Junge Familien denken inzwischen pragmatischer auch in ,,Zwischenldsungen*: Ein
stadtnahes Reihenhaus hat Vorteile, solange die Kinder noch klein und das Geld noch knapp
ist. Immer mehr entscheiden sich spiter fiir eine optimierte Wohnform: Die groBziigige Dop-
pelhaushilfte mit groerem Garten und schonerem Ausblick wird bevorzugt fiir die Zeit,

nachdem die Kinder aus dem Haus sind und das Einkommen dies nun zuldsst.

Zudem sind die jungen, familidr unabhiingigen Berufseinsteiger heute linger mobil als friiher,
schieben den Zeitpunkt der Familiengriindung nach hinten oder lassen ihn ganz fallen. Fiir sie
ist nicht mehr das Eigenheim im Umland, sondern die stddtische (Luxus-) Eigentumswohnung

mit Flair und giinstiger Lage die attraktivste Wohnform.

Vielleicht noch groBere Verdnderungen in den Wohnpriéferenzen entstehen bei den zukiinfti-
gen Senioren, die allein zahlenmiBig schon eine groBere Rolle spielen werden als jemals zu-
vor (vlg. hierzu Kap. 5.5 Zukiinftige Wohnformen fiir Senioren ab S. 124). Hinzu kommen die
verdnderten Familienbeziehungen: Wihrend heute noch héufig die Kinder in der Ndhe woh-
nen, um sich — wenn auch nicht téglich, so doch zumindest bei Bedarf - um ihre Eltern kiim-
mern konnen, so wird die nidchste Seniorengeneration (das sind die heute 40-50jdhrigen) zum
Teil gar keine eigenen Kinder mehr haben oder aber Kinder, die — den Arbeitsmarktverschie-
bungen folgend (s.o.) — hdufiger weit entfernt wohnen. Dies wirft aus kommunaler Sicht Fra-
gen auf: Wie werden die Wohnpréferenzen der wachsenden Zahl der Seniorenhaushalte in
Zukunft aussehen? Wie viele werden ihre heutige Wohnung vorzeitig verlassen, um in den
ndchsten Kernort/die nachste Stadt zu ziehen und damit ggf. ihren heutigen Wohnort verlas-
sen? Und wie viele der Haushalte mit Kindern werden nach ihrer Pensionierung den Kindern
hinterher ziehen und damit den Oberbergischen Kreis ganz verlassen? Wie viele werden, wenn
sie es sich finanziell leisten konnen, in andere Regionen Deutschlands ziehen wollen (ans

Meer, in die Berge)? Wie viele werden in ihrer angestammten Wohnung wohnen bleiben wol-
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len, aber werden Bestandsumbauten und zusitzliche Hilfsdienste benétigen? Und wie viele

werden diese zwar bendtigen, aber nicht selbst finanzieren konnen?

Gleichzeitig spielt natiirlich auch das zukiinftige Wohnungsangebot eine Rolle bei der Frage, wohin
sich in Zukunft die Wohnungsnachfrage richten wird: Wie auch in der Vergangenheit schon, werden
Kommunen mit einem attraktiven, préaferenzgerechten Wohnungsangebot mehr Zuwanderer an sich
binden konnen als andere Gemeinden. Tiefgreifende Verdnderungen gegeniiber dem Wohnungsange-
bot in der Vergangenheit werden aber zusitzlich dadurch entstehen, dass mit dem nichsten Generati-
onswechsel mehr gebrauchte Einfamilienhduser auf den Markt kommen werden als jemals zuvor in
Deutschland, weil die Bauherren und Bewohner der ersten grolen Eigenheimbauwelle der 60er und

70er Jahre sterben oder ihre Hiuser altersbedingt verlassen werden.

e Abzuwarten bleiben daher auch die Vermarktungschancen der freiwerdenden Bestandsimmo-
bilie: Sind Lage, Sanierungszustand und Preisvorstellungen der Eigentiimer fiir neue Einfami-
lienhausnachfrager attraktiver als die Konkurrenzprodukte auf dem Neubaumarkt? Oder wird
es neben den (durch Auszug oder Tod) leer fallenden Eigenheimen der dlteren Generation zu-
sdtzlich Neubau auf der griinen Wiese geben? Gibt es in Zukunft wieder hohere Préiferenzen
fiir innenstadtnahe Lagen, und was passiert dann mit den ldndlichen Dorfkernen? Wie hoch ist
der Anteil der nachriickenden Generation, der auf jeden Fall in Neubauobjekte ziehen will,

selbst wenn der Preisabstand zu (giinstigen) Bestandswohnungen immer groer wird?

e Letztlich werden die Preise die relativen Attraktivititen und das Verhiltnis zwischen Wunsch
und Wirklichkeit (bzw. zwischen Nachfrage und Angebot) widerspiegeln und dann ihrerseits
ins Kalkiil gezogen werden bei der Frage, ob man sich fiir das giinstige gebrauchte Einfamili-
enhaus in dorflicher Lage, ein Reihenhaus in einem Neubaugebiet auf griiner Wiese oder fiir
die innenstadtnahe Geschosswohnung entscheidet — und damit letztlich auch dariiber, ob das
Wohnungsangebot im Oberbergischen Kreis (Bestand und Neubau) noch mit dem Wohnungs-
angebot anderer Kreise der Region (z.B. Rheinisch-Bergischer Kreis oder Kéln) konkurrieren

kann.

All diese (neuen) Fragen beeinflussen die Anforderungen an das zukiinftige Wohnungsangebot und
somit auch die zukiinftigen Wanderungsstrome. Da die resultierenden Wanderungsstrome kaum
vorhersehbar sind, bleiben ihre Folgen auf die zukiinftige Einwohnerzahl und die Altersstruktur in
jedem Ort schwer abschitzbar. Angesichts dieser neuen Unsicherheiten sind Kommunen am besten
aufgestellt, wenn sie fiir die ganze Bandbreite der moglichen Entwicklungen Strategien ,,in der Schub-
lade haben. Fiir die Kommunen des Oberbergischen Kreises, dessen Zukunftspfad derzeit ,,auf der
Kippe steht”, bedeutet dies in den Extremen, sowohl auf ein Wachstumsszenario (Zuwanderung —
hohere Baulandnachfrage) als auch auf ein Schrumpfungsszenario (Abwanderung — wachsende Leer-
stinde) vorbereitet zu sein. Auch wenn diese Antwort unbefriedigend erscheint, ldsst es sich nicht

wegdiskutieren: Eine ganze Reihe — heute noch unsicherer — Faktoren werden in Zukunft mit dariiber
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entscheiden, welchen Entwicklungspfad der Oberbergische Kreis nehmen wird. Die Einflussmoglich-
keiten der Kommunen selbst liegen darin, mit einer Unterstiitzung der Wirtschaftsentwicklung und der
Entwicklung eines attraktiven Wohnangebots fiir bestmogliche Rahmenbedingungen zu sorgen. Die
tatsdchliche Entwicklung wird irgendwo zwischen den dargestellten Extremen liegen und daher ist
eine permanente genaue Wohnungsmarktbeobachtung erforderlich, um die richtige ,,Strategiemi-
schung“ zwischen Baulandpolitik und Wohnungspolitik — fiir jede Kommune und auch auf Kreis-

ebene — immer wieder neu zu justieren.

5.3 Strategien der Baulandpolitik

Die Notwendigkeit zur Baulandpolitik in jeder Kommune entsteht dadurch, dass Bauland nur durch
die Kommunen bereitgestellt werden kann. Immer wieder stehen Kommunen daher vor den Fragen:
Wie viel Bauland sollen wir ausweisen (Menge)? Welche Qualitétskriterien streben wir an (Lage,

GroBe, ErschlieBung, Einheitlichkeit) und wie konnen wir sie durchsetzen (Instrumente)?

5.3.1 Baulandverknappung vermeiden

In wachsenden Regionen und in Expansionsphasen reicht es zur Abschitzung des Neubaubedarfs
meist aus, das Ausmal} der zusitzlichen Nachfrage abzugreifen. In solchen Wachstumsszenarien wird
implizit unterstellt, dass alle (durch Umziige oder Todesfille) im Bestand freiwerdenden Wohnungen
auch wieder besetzt werden, dass es also keinen Leerstand in den Bestiinden gibt, eben weil die Nach-
frage groB genug ist, um sich auf alle Segmente (Neubau/Bestand, Einfamilienhiu-

ser/Geschosswohnungen) auszudehnen.

Auch der Oberbergische Kreis hat solche Wachstumsphasen erlebt (vgl. Abbildung 10, S. 17). In
dieser Zeit sind groBere Baugebiete entstanden, die schnell und erfolgreich vermarktet wurden, ohne
dass es zu Leerstinden in den Bestinden kam. Fiir die Zukunft kann von einem solchen Wachstums-
pfad nicht mehr sicher ausgegangen werden. Die Unsicherheit der Langfristperspektive wirft ihre
Schatten voraus, weil sie in den Kdpfen der heutigen Investoren am Wohnungsmarkt (private und
professionelle) bereits vorhanden ist und sich damit bei jeder Kaufentscheidung schon heute die Frage
nach der langfristigen Werterhaltung stellt. Die Gewissheit, bei Immobilienanlagen auf jeden Fall

steigende Preise und damit Wertzuwichse im Laufe der Zeit zu erzielen, gibt es heute nicht mehr.

Wenn der Nachfragedruck aber nicht mehr ausreicht, um alle Bestdnde sofort weiter vermarkten zu
konnen, dann kommen mehrere, in verschiedene Richtungen wirkende Effekte zusammen, deren
Resultat schwieriger abzuschétzen ist, weil es davon abhédngt, welcher Effekt schlieBlich der stirkere
sein wird. Neben der reinen Quantitit der Nachfrage (Wie viele Haushalte suchen eine Wohnung?)
wird auch die Qualitdt der Nachfrage (Was genau suchen diese Haushalte, z.B. hinsichtlich Preis,
Lage, Baualter, Bauform?) immer bedeutender, wie auch die Frage: ,,Wie passen diese Nachfragean-

forderungen an die Qualitdt zur Qualitit des jeweils aktuellen Angebots am Markt?. Dadurch, dass

‘Wohnungsmarktanalyse Oberbergischer Kreis -89 - empirica



die nachfragenden Haushalte einem relativ groBen Angebot gegeniiberstehen, sind ihre Auswahlmog-
lichkeiten grofer. Neubauobjekte konkurrieren mit Bestandsobjekten, Kommunen konkurrieren mit
ihren Nachbarkommunen: ,,Gewinner® sind die Kommunen, deren Wohnungsangebot (hinsichtlich
Lage, Preisen, Haus- und Grundstiicksgrofen, Grundrissen usw.) am ehesten den Bediirfnissen der
Nachfrager entspricht. Die Fragestellungen sind daher deutlich vielschichtiger als auf einem reinen

Wachstumsmarkt.

Die Bewegungen und Umsitze auf dem Wohnungsmarkt (Flussgroffen) werden von mehr Faktoren
beeinflusst als ein einfacher Bestandsgrofenvergleich, wie folgende Beispielrechnung verdeutlicht:
Nach dem Mikrozensus gibt es im Oberbergischen Kreis im Jahr 2006 gut 40.000 Haushalte, deren
Bezugsperson iiber 65 Jahre alt ist. Geht man davon aus, dass diese rund 40.000 Haushalte im Schnitt
innerhalb der ndchsten 20 Jahre ihre derzeitige Wohnung aufgeben (miissen), dann bedeutet dies, dass
allein aus diesem Generationswechsel heraus im Oberbergischen Kreis in den ndchsten 20 Jahren etwa
40.000 Wohnungen auf den Markt kommen werden. Aus den Szenarien” und unter Beriicksichtigung
der FlussgroBen aller 5-Jahres-Altersgruppen ergibt sich, dass bis 2025 davon 25.000 Wohnungen in
gebrauchten Ein- und Zweifamilienhdusern liegen werden. Diesen frei werdenden Bestandswohnun-
gen/Héusern stehen im Wachstumsszenario (d.h. bei Zuwanderung) etwa 34.000 ,,Neu-Nachfrager*
nach Einfamilienhduser gegeniiber, im Schrumpfungsszenario (d.h. bei Abwanderung) aber nur noch

etwa 20.000. Aus diesen Zahlen wird die Brisanz zweier Themen deutlich:

* Im Wachstumsszenario kommt es zu einem Neubaubedarf von Wohnungen, weil (auch bei ei-
ner konstanten Einwohnerentwicklung gemif3 der LDS-Prognose) die Zahl der Haushalte ge-
geniiber heute noch steigen wird (um rd. +13.000, vgl. Abbildung 29, S. 63). Die aktuellen
Baulandplanungen aller Kommunen im Oberbergischen Kreis reichen derzeit aber noch lingst
nicht aus, um eine solche Baulandnachfrage (wie sie sich aus einer Bevolkerungsentwicklung
gemidll der LDS-Prognose ergibt) zu bedienen. Stattdessen wird es in diesem Fall zu einer
Baulandknappheit in den Kommunen kommen. Baulandverknappung aber fiihrt zu einer
Verdriangung potenzieller Kdufer und Bauherren in andere Kommunen/Regionen und verhin-
dert damit eine — eigentlich angestrebte — Stabilisierung der Einwohnerzahlen (Hemmnis fiir
Wachstumsszenario). Das Problem einer Baulandknappheit trotz vorhandener Nachfrage wire

ein selbst gemachtes und sollte daher auf jeden Fall vermieden werden.

e Im Falle einer dauerhaften Abwanderung aus dem Oberbergischen Kreis (Schrumpfungssze-
nario) werden mindestens 5.000 Wohnungen in EZFH schlichtweg nicht mehr bendtigt, weil
die Zahl der Haushalte sinken wird. Dann kommt es — erstmals — zu strukturellen Leerstin-

den auch in Ein- und Zweifamilienhdusern. Hauser in unattraktiven Lagen und/oder minder-

33 Unterstellt werden hier wie in den Szenarien die altersspezifischen Ein- und Zweifamiliehausquoten fiir Gemeinden der Groenordnun-
gen wie im Oberbergischen Kreis (berechnet aus der Einkommens- und Verbrauchsstichprobe - EVS).
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wertiger Qualititen (z.B. hohe Instandhaltungskosten/hohe Betriebskosten) werden zuerst leer

fallen. (vgl. dazu Kap. 5.4 ab S. 106).

e Dariiber hinaus ist ungewiss, ob die ,,Neu-Nachfrager* wirklich in die frei werdenden Bestin-
de ziehen. Diese Ungewissheit gilt auch fiir das Wachstumsszenario: Wenn sich von den
34.000 Neu-Nachfragern weniger als 25.000 fiir Bestandshduser entscheiden und lieber neu
bauen, wird es selbst unter stabilen Verhiltnissen (a) zu einem hoheren Neubauvolumen
kommen, als eigentlich zahlenméBig ,,nétig™ wiére, und (b) gleichzeitig an anderer Stelle der
Leerstand umso hoher ausfallen, weil die Bestandswohnungen keine Abnehmer mehr finden.™
Es kommt dann zusétzlich zu qualitéitsbedingten Leerstinden in Ein- und Zweifamilienhdu-

sern.

Aber selbst fiir den Fall, dass das Leerstandsrisiko steigt, wire es keine Losung, gar kein Bauland
mehr auszuweisen. Dies wiirde eine Starre auf dem Wohnungsmarkt hervorrufen, die letztlich poten-
zielle Wohnungssuchende bzw. Umzugswillige aus der Region vertreiben wiirde, weil die Flexibilitét
und Angebotsvielfalt dramatisch sinken wiirde. Aber auch aus wohlfahrtsoptimierenden Uberlegungen
heraus kann (selbst zu dem Preis wachsender Leerstinde an anderer Stelle) Neubau sinnvoll sein:
Hohe Energiestandards etwa sind im Neubau selbstverstdndlich, entsprechende Umbaumafinahmen in
den Bestdnden hingegen oft nur unter hohen Kosten zu erreichen. Die neuen Standards, die Neubauob-
jekte setzen, motivieren auch die Eigentiimer von Gebrauchtimmobilien dazu, sich durch Modernisie-
rungsmaBBnahmen am Markt zu behaupten. Dies fithrt (zumindest dort, wo es eine entsprechende
Rendite verspricht) zu privat finanzierten Qualitdtsverbesserungen in den Bestinden, die nicht nur den
Bewohnern, sondern auch der Stadtentwicklung der Kommune zugute kommt. Nicht zuletzt durch
seinen positiven Einfluss auf die Wirtschaftsentwicklung (Bauwirtschaft) tragt der Wohnungsneubau —

im Gegensatz zu einem starren Wohnungsmarkt — in mehrfacher Hinsicht zur Stadterneuerung bei.

Damit besteht also nicht nur im Wachstumsszenario das Risiko einer Baulandknappheit, sondern
selbst im Schrumpfungsszenario: Auch wenn es zu Leerstinden in den Bestinden kommen sollte, ist
es erforderlich, gleichzeitig Bauland fiir die Mindestneubautitigkeit bereitzustellen. Darauf sind die
Kommunen derzeit aber weder praktisch noch ,,mental* vorbereitet. Vielmehr fithrte die momentane -
zumindest teilweise - nur konjunkturell begriindete Nachfrageschwiche zu einer wachsenden Unsi-
cherheit in den Planungsidmtern. Solange sich die Nachfrage nicht bereits spiirbar veréndert, schrecken
die meisten Kommunen im Oberbergischen Kreis derzeit vor weiteren Ausweisungen zuriick. Wiirde
die Nachfrage aber wieder ,,spiirbar anziehen, wire es fiir lange Entwicklungsphasen bereits zu spit:
Die suchenden Bauherren hitten keine Zeit, darauf zu warten, bis politische Debatten abgeschlossen
und die planerische Umsetzung (Fldchennutzungspline gedndert, Bebauungspline aktualisiert, rechtli-

che Rahmenbedingungen, z.B. Zwischenerwerb) erfolgt ist. Kommunen, auch wenn sie nicht im

34 In den Szenarien wird unterstellt, dass 20% aller Neu-Nachfrager von EZFH auf jeden Fall Neubau nachfragen, die tibrigen 80% nach
Moglichkeit zunéchst die frei werdenden Bestiinde beziehen.
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Oberbergischen Kreis liegen, die aber sofort Grundstiicke anbieten konnen, haben dann einen eindeu-
tigen Wettbewerbsvorteil und gute Chancen, die potenziellen Zuwanderer — vor allem die, die auf

jeden Fall Neubau wollen — fiir sich zu gewinnen.

Die Folgen fiir die ,,hinterher hinkende** Kommune liegen auf der Hand: Die Einwohnerzahl bleibt
hinter ihrem Potenzial zuriick. Dorfer diinnen aus (Abwanderung ohne Zuzug), Infrastruktur ist nicht
mehr ausgelastet und die Kaufkraft sinkt, Geschéfte miissen schlieBen und die Bevolkerung im Woh-
nungsbestand iiberaltert. Wenn es aufgrund der Baulandknappheit zu steigenden Neubaupreisen
kommt, driickt dies zudem auch die Preise fiir Bestandswohnungen nach oben und macht die Kommu-
ne gerade fiir junge — meist noch finanzschwache — Haushalte weniger attraktiv. Die Wertsteigerungen
fiir (alte) Immobilienbesitzer gehen zu Lasten der (jungen) Kaufinteressenten. Dieser kiinstliche
,,Konkurrenzschutz* fiihrt zu einem Generationenkonflikt, der nur iiber ausreichend und preisgiinstige
Neubauflichen verhindert werden kann. Aullerdem sind die Qualititen im Wohnungsangebot auch
von Neubauobjekten abhidngig: Nur wenn es eine ausreichende ,,Auswahl* an verschiedenen Bauge-

bieten gibt, ist auch ,,fiir jeden etwas dabei“ und eine Flexibilititsreserve gewihrleistet.

Der Grund, der Kommunen derzeit dennoch davon abhilt, ,,auf gut Gliick* Bauland auszuweisen, hat
hdufig mit dem vermeintlichen Risiko zu tun, auf ErschlieBungskosten sitzen zu bleiben. Niemand will

Investitionsruinen. Aber ist dieses Risiko wirklich so grof3?
Zunichst einmal miissen kurzfristige Effekte von langfristigen unterschieden werden:

¢ Die Konjunkturzyklen spielen bei der Investitionsnachfrage eine grole Rolle, So auch bei
Wohnungsbauinvestitionen. Sie zu kennen, versachlicht die Diskussion. Abbildung 43 zeigt
den zeitlichen Zusammenhang von Wirtschaftswachstum und Wanderungssalden, hier am
Beispiel der Region Bonn/Rhein-Sieg: Die Konjunktur — dargestellt durch das Wirtschafts-
wachstum (griine Linie) — schwankt. Nach jedem Konjunkturhoch (1994, 2000) folgte um et-
wa 1,5 bis 2 Jahre versetzt (vgl. gepunktete Linie) ein hoherer Zuzug in die Region (1996,
2001 vgl. blaue Sédulen).

Die Griinde fiir diese Zeitverzogerung liegen auf der Hand: Erst ein lingeres Wirtschafts-
wachstum fiihrt in Unternehmen dazu, neue Mitarbeiter einzustellen. Diese beginnen ihre neue
Stelle, ziehen aber zunichst (etwa bis zum Ende ihrer Probezeit) nur in eine provisorische
Wohnung. Erst spéter suchen sie eine dauerhafte Wohnung (in Pendlerentfernung) und lassen

auch ihre Familien hierher kommen: Die Zuwanderung steigt.
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Abbildung 43: Zeitlicher Zusammenhang von Wirtschaftswachstum* und Wanderungssalden
am Beispiel der Region Bonn/Rhein-Sieg — 1995 bis 2007
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® Aus diesem Zusammenhang folgt, dass man aus dem heutigen Wirtschaftswachstum gewisse
Riickschliisse auf die Zuwanderung in 1,5 bis 2 Jahren ziehen kann: Entsprechend des Kon-
junkturverlaufs zwischen 2004 und 2006 wiirde man (vgl. Abbildung 43 fiir die Region
Bonn/Rhein-Sieg) erwarten, dass die Zuwanderung in 2008 hoher ausfillt als in 2006. Natiir-
lich darf man das Wirtschaftswachstum nicht als einzigen Grund fiir Wanderungen iiberinter-

pretieren, aber zumindest induziert es Wellen, auf die man vorbereitet sein sollte.

e Zusitzlich ist auch die Einkommenssituation konjunkturabhingig: Die steigende Wirtschafts-
leistung zwischen 2004 und 2006 wirkt sich erst jetzt in 2007/2008 auf hohere Lohnabschliis-
se aus. Noch immer ist das Zinsniveau relativ niedrig und die Baukosten stabil. Es ist damit zu
rechnen, dass bald auch wieder die langfristige Ausgabenbereitschaft der privaten Haushalte

im Immobilienbereich (Hauskauf) steigt.

¢ FEin in Rezessionszeiten verknapptes Baulandangebot — wie es die Folge der derzeitigen Bau-
landpolitik ist — verstirkt die Folgen des Konjunkturzyklus, weil die Baulandpreise kiinstlich
hoch gehalten werden, es also selbst den (wenigen) Bauherren noch schwer gemacht wird, die
trotz Rezession Hiuser bauen wiirden, aber jetzt davon absehen. Damit wirkt diese Politik
prozyklisch. Auch aus diesem Grund wire es besser, zu jedem Zeitpunkt ein gro3es, differen-

ziertes Angebot bereit zu halten, um diesen Verstiarkungseffekten keine Chance zu geben.

e  Kurzfristige Storungen und Einmaleffekte: Auch Effekte wie der Wegfall der Eigenheimzula-
ge, die Erhohung der Mehrwertsteuer und Zukunftssorgen etwa aufgrund einer neuen (nur vo-

riibergehenden?) Klimaschutzdebatte — all das sind Einfliisse, die ebenfalls die momentane
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Wohnungsnachfrage bremsen, die aber nicht zwangsldufig mit einem dauerhaften Nachfrage-

riickgang verwechselt und damit {iberinterpretiert werden diirfen.

Die oben vorgestellten Szenarien ignorieren daher bewusst alle kurzfristigen Schwankungen und
konzentrieren sich auf den moglichen langfristigen Trend. Hinsichtlich des zukiinftigen Baulandbe-
darfs zeigen sie, dass die derzeitigen Baulandplanungen gerade den Brutto-Baulandbedarf fiir das
Schrumpfungsszenario (mit langfristiger Abwanderung) abdecken wiirden.” Um aber eine stabile
Einwohnerentwicklung zu erreichen, wie sie in der LDS-Bevolkerungsprognose fiir den Oberbergi-
schen Kreis erwartet wird, und die ja wegen der zu erwartenden Haushaltsverkleinerungen mit wach-
senden Haushaltszahlen einhergehen muss, wire ein Baulandbedarf erforderlich, auf den die Kommu-

nen bisher noch in keiner Weise vorbereitet sind. Im Gegenteil:

. . .. . 36 . . .
Um die Bevolkerungsprognose des LDS realisieren zu konnen™, miissen die Kommunen — verteilt

iiber die ndchsten 20 Jahre — im
e Teilraum Nord noch zusitzlich Bauland fiir rd. 1.600 WE in EZFH und rd. 800 WE in MFH,

e Teilraum Mitte noch zusitzlich Bauland fiir rd. 3.800 WE in EZFH und rd. 2.200 WE in
MFH,

e Teilraum Siid noch zusitzlich Bauland fiir rd. 2.700 WE in EZFH und rd. 1.400 WE in MFH
bereitstellen.”’

Die zukiinftig geplanten Baugebiete im Teilraum Nord konzentrieren sich derzeit auf die Kernstiddte
Radevormwald und Hiickeswagen (siehe Karte 10, S. 48). Eine gleichmifBigere Verteilung auf die
Kommunen wire gegeben, wenn auch Wipperfiirth vermehrt Bauland ausweisen wiirde, um ebenfalls
der Nachfrage im Wachstumsszenario gewachsen zu sein. Da die jetzigen Planungen iiberwiegend
groB3e Baugebiete vorsehen, konnte man zur Diversifizierung weitere Baulandausweisungen eher auf
kleinere Baugebiete konzentrieren. Im Teilraum Mitte ist insbesondere die Kreisstadt Gummersbach
mit zahlreichen neuen Baugebieten in unterschiedlichen GréBen und Lagequalitdten auf ein Wachs-
tumsszenario eingestellt. Fiir Bergneustadt und Reichshof konnte es sich anbieten, statt jeweils einem
sehr grofen Baugebiet von 400 bzw. 500 WE lieber zwei bis drei mittelgrole Baugebiete zu entwi-
ckeln, um auch bei ggf. geringerer Nachfrage keine Fehlinvestitionen in der ErschlieBung zu riskieren.
Um den Bedarf an Wohnungen insgesamt im Teilraum Mitte zu decken, konnten vor allem die Ge-

meinden Engelskirchen und Wiehl noch zusitzlich Baugebiete ausweisen. Im Teilraum Siid fehlen

35 Vgl. dazu Abbildung 35 fiir den Teilraum Mitte, Abbildung 38 fiir den Teilraum Nord und Abbildung 41 fiir den Teilraum Siid. Im
Teilraum Siid fehlt tiberhaupt ein Angebot fiir Geschosswohnungsbau.

36 Und unter den in den Szenarien unterstellten Wanderungsannahmen zwischen den Teilrdumen (dauerhafte Abwanderung vom Teilraum
Mitte in den Teilraum Siid).
37 Selbst wenn sich aufgrund neuer Priferenzen (z.B. der jungen Senioren, vgl. Kap. 5.5 Zukiinftige Wohnformen fiir Senioren) die

Aufteilung der benotigten Wohneinheiten zwischen EZFH und MFH anders ausfallen wiirde, als hier dargestellt, wiirde sich an der An-
zahl der benotigten Wohnungen nichts dndern.
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langfristig (im Wachstumsszenario) rd. 4.000 Wohnungen. In Niimbrecht sind im Vergleich zu den
beiden anderen siidlichen Kommunen bisher nur sehr wenige neue Baugebiete geplant, allerdings sind
in aktuellen Baugebieten noch 183 Grundstiicke realisierbar. Um den ldndlichen Charakter des Teil-
raums auch weiterhin zu erhalten und sich dadurch auch gegeniiber anderen Gemeinden abzusetzen,
konnten die zukiinftigen Baulandfldchen eher als kleinere Baugebiete in die Nachbarbebauung integ-

riert werden.

Schon aus diesen Empfehlungen wird deutlich, dass zur Bestimmung der optimalen Lage, Grofle und
Ausdifferenzierung weiterer Baugebiete genaue Einzellfalluntersuchungen aller potenzieller Standorte
(etwa hinsichtlich Infrastrukturauslastung, Verkehrsanbindung, Hanglage, ErschlieBungskosten usw.)
erforderlich sind, um fiir diese dann sinnvolle Prioritdten bestimmen zu kénnen: Eine Festlegung auf
eine Reihenfolge der nichsten Entwicklungsschritte — in Abhdngigkeit von der herrschenden Nachfra-

ge — sollte im Rahmen eines Kreisentwicklungskonzepts abgestimmt werden.

Angesichts der diskutierten Unsicherheiten iiber die Zukunftsentwicklung sollte das Wachstumsszena-
rio immer als obere Grenze der zukiinftigen Entwicklung im Auge behalten und angestrebt werden.
Selbst bei schwacher Nachfrage kann es eine sinnvolle Strategie des Kreises sein, sich mit einer offen-
siven Baulandpolitik, die ganz bewusst mehr anbietet, als eigentlich gerade gebraucht wird, als attrak-
tiver, vielseitiger Wohnstandort zu positionieren und so potenzielle Wohnungssuchende (oder auch
potenzielle Abwanderer) dauerhaft an sich zu binden. Nebenbei wiirde ein solch antizyklisches Ange-
bot auch konjunkturbedingte Riickginge dimpfen. Dabei sollte das Angebot zeitlich so gestaffelt sein,
dass es immer leicht iiber der sich abzeichnenden Nachfrage liegt und jederzeit kurzfristig auf das

Niveau des Wachstumsszenarios ausgeweitet werden kann.

Diese Uberlegungen fiihren — neben der Aufforderung, ausreichend Bauland anzubieten - zu weite-

ren Handlungsfeldern, die in den folgenden Kapiteln ndher beschrieben werden:

e Mit Hilfe einer stdndigen und standardisierten Wohnungsmarktbeobachtung (Monitoring)

kann Transparenz iiber die aktuellen Entwicklungen am Wohnungsmarkt geschaffen werden.

e Die Lagequalitiiten potenzieller Standorte miissen mit den Anforderungen der Nachfrager

verglichen werden. Baulandausweisungen sollten auf attraktive Lagen konzentriert werden.

e  Wohnwiinsche der unterschiedlichen Nachfragergruppen ernst nehmen und Angebote in hoher

Vielfalt anbieten, auch in Kooperation mit der Bau- und Wohnungswirtschaft.

e Und schlieBlich zur Umsetzung: Finanzierung, Gewihrleistung der Realisierung und Einfluss
auf Qualititsanspriiche durch eine konsequente Zwischenerwerbspolitik ermoglichen. Dabei
flexibel bleiben: Nachfragegerechte Ausweisung von Bauland durch Bauabschnitte innerhalb
groBerer Baugebiete und weitere Baugebiete ,,im Schlauch®, die schon vorbereitet sind und

zeitnah an den Markt gebracht werden konnen.
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e Festlegung dieser Handlungsfelder und ihrer Ausgestaltung im Rahmen eines Kreisentwick-
lungskonzeptes. Darin auch Prioritdten im Hinblick auf die Bauflichenentwicklung einerseits

und die Bestandssicherung andererseits.

5.3.2 Regionale Wohnungsmarktbeobachtung aufbauen

Die vorliegenden Prognosen sind mit hohen Unsicherheiten behaftet. Zwar gibt es wie dargestellt
einige stabile Trends in der regionalen Wirtschaftsentwicklung und in der Bevolkerungsentwicklung,
aber diese werden von einer Vielzahl anderer Faktoren iiberlagert. Die Szenarien bieten zwar einen
Orientierungsrahmen, aber ihre Bandbreite ist so groB3, dass ein stindiger Abgleich mit der tatséachli-
chen Marktentwicklung unverzichtbar ist, um Nachsteuerungsbedarf und Anpassungsstrategien sicht-

bar zu machen.

Eine Wohnungsmarktbeobachtung erkennt frithzeitig kleinriumige Tendenzen (Leerstinde, Preisriick-
ginge etc.) und bildet die Basis fiir zukiinftige Entscheidungen. Fiir die zukiinftigen Planungen ist es
dabei besonders wichtig, mithilfe des Monitorings herauszufinden, welche genauen Wohngebiete im
Oberbergischen Kreis von einem schleichenden Attraktivitdtsverfall betroffen sind. Eine Wohnungs-

marktbeobachtung sollte also zeitnah folgende Fragen beantworten:

e Welche Bestandsgebiude am Markt werden nicht akzeptiert und langfristig verlassen (Lage,
Preis, Qualitdt)? Kommt es zu einer Konzentration von Problemlagen? Welche Rahmenbedin-

gungen verstirken die Probleme?

* Welche Bestinde sind im Oberbergischen Kreis in welchen typischen Lagen zu finden? Sind
diese Lagen qualitativ hochwertiger als die Lagen der aktuellen und zukiinftig geplanten Neu-

baugebiete? Gibt es Unterschiede zwischen den Teilrdumen?
e  Wann (in welchen Zeitriumen) kommen die meisten Bestdnde auf den Markt?

e  Welche Bestandswohnungen geniigen den Anspriichen einer alternden Bewohnerschaft? Und
welche geniigen den Anspriichen neuer Nachfrager? Welche Bestandstypen konnen somit
neue Nutzer gewinnen? Welche werden verlieren? Welche Anpassungen miissen in den Be-

stdnden vorgenommen werden, um sie dauerhaft am Markt platzieren zu kdnnen?

Der Aufbau einer regionalen Wohnungsmarktbeobachtung schafft die nétige Transparenz und Investi-
tionssicherheit sowohl fiir die Politik als auch fiir die Bauwirtschaft und Investoren. Im Rahmen einer
regionalen Wohnungsmarktbeobachtung konnen kontinuierlich wichtige Indikatoren der Wohnungs-
marktentwicklung aufbereitet werden, so dass Trends, Trendwenden und Entwicklungspfade friithzei-
tig erkannt und diskutiert werden konnen. Eine Wohnungsmarktberichterstattung sollte folgende

Bausteine enthalten:
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e Eckdaten zur Nachfrage (Bevolkerungs- und Haushaltszahlen, Wanderungsstréme) und An-
gebotsentwicklung (Bautitigkeit in den einzelnen Segmenten: Objekttypen, Grofe, Baualter
etc.) fiir die Region und die einzelnen Gemeinden; Vergleich der tatsdchlichen Entwicklung
mit den vorliegenden Prognosen/Szenarien, um entsprechende Abweichungen sichtbar zu ma-

chen und daraus Richtungskorrekturen ableiten zu konnen.

e Preisstrukturen und Preisentwicklung in den einzelnen Segmenten des Wohnungsmarktes
und den einzelnen Teilriumen der Region. Hierbei kann ein standardisierter Jahresbericht mit
vertiefenden Analysen einzelner Marktsegmente kombiniert werden (z.B. vertiefte Darstellung

des Mietwohnungsmarktes oder des Einfamilienhausmarktes).

e Ertragreich ist es in diesem Zusammenhang auch, erfolgreiche Projekte der Region oder ver-
gleichbarer Regionen vorzustellen. Dabei konnen konkrete Vermarktungserfolge im Woh-
nungsbau (z.B. beziiglich innovativer Bauformen, nachfragegerechter Qualitdtsausrichtung
usw.), erfolgreiche kommunale Strategien der Baulandentwicklung und Flichenaktivierung

sowie attraktive Bestandssanierungen vorgestellt werden.

e  Weitere wichtige Hinweise liefert eine Evaluation der vermarkteten oder aktuell in der Ver-
marktung befindlichen Baugebiete (sowohl Baugebiete, die die Kommune selbst oder eine
stiadtische Entwicklungsgesellschaft vermarktet als auch Baugebiete, die durch ErschlieBungs-
/ Bautrdger vermarktet werden). Welche Grundstiick sind zuerst verkauft worden (Lage, Gro-
Ben, Zuschnitte)? Welche Nachfragergruppen (Familien, &ltere Paare, etc.) haben welche
Grundstiicke gekauft? Diese Erfahrungen sollten anschlieend bei der ErschlieBung weiterer

Baugebiete mit einfliefen.

Der Wohnungsmarktbericht sollte auch dazu genutzt werden, die einzelnen Wohnungsmarktakteure
starker miteinander zu vernetzen. Die Stadt Dortmund ist Vorreiter beim Aufbau einer kommunalen
Wohnungsmarktbeobachtung, deren Marktberichterstellung systematisch dazu genutzt wird, die
unterschiedlichen Akteure miteinander ins Gesprich zu bringen. Ausgehend vom Erfolg dieser Vorge-

hensweise bauen derzeit viele Stidte eine Wohnungsmarktberichterstattung auf.

5.3.3 Anforderungen an die Lagequalitiit neuer Baugebiete kennen und umsetzen

Neben dem Preis sind die Lagequalitdt und die Grofle der Baugebiete Kriterien der Kaufentscheidung.
Die Nihe zu Infrastruktureinrichtungen sowie eine gute Verkehrsanbindung (mit Pkw und OPNV)
werden auch im Hinblick auf die Zunahme der dlteren Bewohner/Nachfrager zukiinftig an Bedeutung
gewinnen. Langfristig sollte es eine Absprache zwischen den einzelnen Kommunen iiber die Aus-
weisung neuer Baugebiete geben. Vorrangig sollten Neubaugebiete zuerst in den attraktivsten Lagen

des Oberbergischen Kreises entwickelt werden. Dies sind folgende:
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e Stadtische Quartiere: Die nachriickenden Generationen sowie die zunehmende Zahl ilterer
Haushalte werden verstirkt Wohnraum in Innenstddten nachfragen. Hier wird es in Zukunft
darauf ankommen, gezielt Umstrukturierungspotenziale und Reserven zu mobilisieren (wie
dies derzeit in Gummersbach am Steinmiiller- und Ackermanngelidnde geschieht). In stddtisch
gepriagten Lagen konnen kostengiinstige Hauser auch an problematischen Standorten realisiert
werden, um jiingeren Haushalten mit geringeren Einkommen ebenfalls eine Wohneigentums-

bildung zu ermdglichen.

¢ Einfamilienhausbau in Stadtrandlagen: Entwicklung von familien- und seniorenfreundli-
chen Standorten mit fuBllaufiger Entfernung zu Versorgungseinrichtungen fiir den téglichen
Bedarf und Kinderbetreuungseinrichtungen sowie einer verkehrsgiinstigen Lage. Eine groB3ere
Entfernung zur Innenstadt kann durch wichtige Infrastruktureinrichtungen in der Nihe oder
eine entsprechend gute Verkehrsanbindung kompensiert werden. Als weiterer Standortvorteil
zahlt insbesondere eine attraktive Landschaftsorientierung (Ndhe zu Waldgebieten, Ful3- und
Radwanderwegen) mit schonen Sichtbeziehungen und leichten Stidhanglagen. Dies kdnnen
groere Baugebiete in Stadtrandlagen sein, aber auch kleinere Bauflichen in gewachsenen
Nachbarschaften abseits von stark frequentierten DurchfahrtsstraBen. Vielfach stofen zu grofie
Baugebiete auf Vorbehalte oder gar Ablehnung, weil die zukiinftige Qualitdt nur schwer beur-
teilt werden kann und die Angst, zu lange auf einer Baustelle leben zu miissen, vorherrscht
(Realisierung in mehreren Bauabschnitten unabdingbar!). Die besten Vermarktungsquoten er-
reichen im Oberbergischen Kreis Baugebiete mit einer Grofe zwischen 25 und 120 Wohnein-
heiten. Bei groBeren Baugebieten sollte die Chance genutzt werden, ein eigenes Umfeld zu

schaffen. Dies ist beispielsweise in Wipperfiirth im Felderhofer Kamp geschehen (184 WE).

¢ Erginzungsstandorte in Dorfern: Als Ergiinzungsflichen fiir den Eigenbedarf der einheimi-
schen Bevolkerung (Kinder, die nach der Ausbildungsphase zuriickkehren, bevorzugen oft das
Bauen in der Nihe ihrer Eltern) eignen sich kleine Baugebiete mit max. 4 bis 5 Grundstiicken
in Dorfern in integrierten Lagen. Dabei sollte der ldndlich-dorfliche Charakter der Ortsteile
erhalten bleiben (Neubau sollte sich an die bestehende Bausubstanz hinsichtlich Architektur,
GroBe und Dichte anpassen). Fiir diese Zielgruppe spielen die naturrdumlichen Lagequalitéiten
hiufig eine groflere Rolle beim Kauf als die Nédhe zu Infrastruktureinrichtungen, da die Mehr-
heit der Nachfrager zwei Autos besitzt und die tdglichen Fahrten als selbstverstidndlich hinge-

nommen werden.

¢ Baulandgewinn durch Abriss: Identifizierung von Bestinden mit niedrigen baulichen und
energetischen Qualitdtsstandards, aber in zentralen Lagen (z.B. einfache Geschosswohnungs-
baugebiete). Hier ist ein Abriss der Bestinde mit anschlieBendem Neubau von eigenheimada-
quaten Bautypologien sinnvoll. Oberste Prioritét sollten Gebiete haben, bei denen erste Anzei-

chen von Leerstand und eine Unterauslastung von Infrastrukturen erkennbar werden. Die Fi-
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nanzierung solcher Projekte kann sich als schwierig herausstellen, da die Abbruchkosten der
Bestinde zu geringeren Bodenwerten fithren und die Haus- und Grundstiickseigentiimer oft-
mals das Interesse an einem Verkauf verlieren. Zukiinftig wird es daher besonders wichtig
sein, offentliche Mittel gezielt einzusetzen und Umbaustrategien einzuleiten, bevor das Quar-

tier durch zu starke Imageverluste entwertet wird (vgl. Kap. 5.4 ab S. 106).

¢ Bauliicken mobilisieren: Wohnungsbaureserven in bereits bestehenden Bebauungsplinen —
sog. Bauliicken — eignen sich ebenfalls als attraktive zukiinftige Baufldchen, da sie in integ-
rierten Nachbarschaften und in bereits erschlossenen Gebieten liegen. Leider haben nur weni-
ge Kommunen im Oberbergischen Kreis genaue Angaben zur Bauliickenanzahl. Noch weniger
lasst es sich ermitteln, in welchem Umfang diese kiinftig fiir eine Wohnbebauung zur Verfii-
gung stehen konnen, da die meisten Bauliicken in privatem Besitz sind und aus den unter-
schiedlichsten Griinden vorgehalten werden. Eine aktive Bauliickenmobilisierung gibt es der-
zeit noch nicht. Es ist Aufgabe der Kommune, eine Ubersicht iiber alle Bauliicken (in Form
eines Bauliickenkatasters, wie es die Gemeinden Gummersbach, Marienheide und Wiehl be-
reits aufgebaut haben) zu erstellen, um die Transparenz des Grundstiicksmarktes zu erhéhen

und Baufldchen zu mobilisieren.

5.3.4 Vielfalt anbieten

Die Nachfrage nach Wohnungen hat sich im Hinblick auf Gréfe, Zuschnitt und Ausstattung sowie die
Qualitdt von Gemeinschaftseinrichtungen und Freirdumen, die Anspriiche an die Erreichbarkeit von
Infrastruktureinrichtungen im Wohnumfeld und die Preissegmente ausdifferenziert. Dies erfordert die
Entwicklung nachfrageorientierter Angebotsformen, die den unterschiedlichen Bediirfnissen der
Nachfragegruppen entsprechen. Aufgabe einer guten Wohnungspolitik ist es, die unterschiedlichen
Anspriiche und Wohnwiinsche ernst zu nehmen und Angebote in der gesamten Bandbreite (Standort,
Asthetik der Baustile und Haustypen, Grundrissgestaltung, Wohnumfeld Dienstleistungen, soziale

Netzwerke, Freirdaume, Zahlungsbereitschaft etc.) zu mobilisieren.

Durch eine engere Kooperation mit der Bau- und Wohnungswirtschaft (z.B. in Form von einem
»Runden Tisch der Immobilienwirtschaft“ oder ,,Architekten-/Bautrdger-Stammtisch® mit lokalen
Maklern, Bautrdgern und den Vertretern der Verwaltungen) konnen gute Beispiele von Neubau- aber
auch von Bestandumstrukturierungen vorgestellt, Qualitédtskriterien diskutiert sowie neue Wohnfor-
men und deren Nachfrage im Kreis angedacht werden. Die Kommunen sollten die Beteiligten regel-

miBig dazu einladen.

5.3.4.1 Zielgruppenorientierung

Um das Wohnungsangebot auch in seiner Qualitdt moglichst gut auf die individuellen — und damit

zum Teil auch recht unterschiedlichen — Anforderungen der potenziellen Zuwanderer abzustimmen,
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miissen diese Anforderungen und natiirlich die jeweilige Zielgruppe iiberhaupt erst einmal bekannt
sein: Was suchen potenzielle Zuwanderer (z.B. Russlanddeutsche), was Kinder von Einheimischen
(damit sie nicht abwandern), was Zugezogene aus Koln, was Zugezogene aus den Nachbarkreisen?
Welche Preise, welche Qualititen sind — auch im Vergleich zum Angebot der Nachbarkommunen —
besonders selten, welche gelten als besonders attraktiv und waren auch heute schon Garanten fiir gute
Vermarktungserfolge? Marktanalysen wie Konkurrenzanalysen, Zielgruppenbestimmungen, eigene
Stiarken- und Schwichenbestimmungen, wie sie jedes Privatunternehmen durchfiihrt, finden in der
kommunalen Diskussion um die Ausgestaltung des zukiinftigen Baulandangebots noch viel zu wenig

statt.

Zielgruppe junge Haushalte/Ausbildungswanderer: Der Bevolkerungsaufbau zeigt, dass die Kinder
der Babyboomer-Generation, heute etwa 10 bis 15 Jahre alt, noch relativ stark vertreten sind. Ihr
Auszug aus dem Elternhaus wird in den nédchsten 5 bis 10 Jahren (bis etwa 2015) stattfinden und eine
voriibergehende neue Nachfragewelle auf dem Wohnungsmarkt einleiten. Ihre Anforderungen an die
erste eigene Wohnung sind die Ndhe zum Ausbildungsplatz oder Studienort, eine Mietwohnung, um

flexibel zu bleiben, und geringe Kosten, da das Einkommen noch niedrig ist.

Die typischen Wohnungsziele liegen daher eher in den Stidten, vor allem in den Universitétsstadten,
weniger im Oberbergischen Kreis. Man kann damit rechnen, dass sich diese erste Welle der Baby-
boomer-Kinder durch eine steigende Wohnungsnachfrage nach giinstigen Geschosswohnungen in
Ko6ln und Bonn bemerkbar macht (heute schon beklagen Mieterverbinde und Betroffene eine neue
Wohnungsnot in diesen Stiddten). Dort allerdings sind sie typischerweise nur ein ,,durchlaufender
Posten*, denn nach Abschluss des Studiums bzw. der Ausbildung wird der Wohnort nochmals ge-
wechselt: Die Lage des ersten festen Arbeitsplatzes entscheidet dariiber, in welcher Region sich der
einzelne niederldsst. Da die Region Koln/Bonn/Rhein-Sieg sich durchaus noch als Wachstumsregion
darstellt, bestehen gute Chancen, die Kinder der Babyboomer des Oberbergischen Kreises in dieser

Region zu halten.

Zielgruppe junge Familien (Eigenheimsucher): Weitere 5 bis 10 Jahre spiter (etwa 2020 bis 2025)
wird dieser Jahrgang im Zuge der Familiengriindung vermehrt nach familiengerechten Wohnungen
oder Einfamilienhdusern Ausschau halten. Dann bestehen fiir den Oberbergischen Kreis gute Chancen,
diese — zunidchst zu Ausbildungszwecken in die Stadt Gezogenen — wieder zuriickzuholen, denn der
Wunsch, in der Nihe der Eltern zu leben, besteht insbesondere bei jungen Familien mit Kindern.
Sicher ist ihre Riickkehr allerdings nicht, wenn man bedenkt, dass auch Koln und die umliegenden
Gemeinden verstirkt fiir die Altersgruppe attraktive Wohnungsangebote bereithalten. Wenn ein Rei-
henhaus in der Nihe Kolns zum gleichen Preis zu haben ist, wie ein freistehendes Haus im Oberbergi-
schen Kreis, wofiir wird sich eine junge Familie entscheiden? Wer die Nihe zum Arbeitsplatz und zur
Infrastruktur hoher bewertet als die landschaftlich schone Lage und ein grofles Grundstiick im Ober-

bergischen, der wird sicherlich das Reihenhaus bevorzugen.
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Auf der anderen Seite werden bis dahin ggf. auch schon die ersten gebrauchten Einfamilienhiduser im
Oberbergischen Kreis auf dem Markt sein, die dann ggf. durch geringe Preise, grole Wohnfliachen
und Grundstiicke sowie ihre landschaftliche und verkehrsberuhigte Lage — zumindest voriibergehend,
solange die Kinder noch klein sind —ein attraktives Wohnungsangebot fiir junge Familien darstellen.
Die gebrauchten Hauser entsprechen dann vielleicht im Grundriss, in der Qualitidt der Bausubstanz und
in ihrer Lage nicht genau den Zielvorstellungen der junge Nachfrager, so dass sie dort nicht auf Dauer
wohnen bleiben wollen, sondern spiter, wenn die Kinder gréBer sind und die Einkommenssituation
entspannter ist, wieder umziehen werden, um ihre Wohnsituation weiter zu verbessern (vgl. Kap. 5.4

ab S. 106).

Zielgruppe Senioren (sieche auch Kap. 5.5 Zukiinftige Wohnformen fiir Senioren ab S. 124): Wie
oben gesehen, wird die Zahl der Seniorenhaushalte steigen. Gleichzeitig wird ein hoherer Anteil von
ihnen keine Kinder — oder zumindest keine Kinder in der Nihe — haben. Daraus entstehen nicht nur
sozialpolitisch ganz neue Fragestellungen (Mobile Dienste, Anforderungen an die Infrastruktur); auch
an Baugebiete stellen sich ganz neue Anforderungen. In Neubaugebieten wie auch bei Umstrukturie-
rungen im Bestand miissen Moglichkeiten geschaffen werden, die eine generationeniibergreifende
Unterstiitzung im Alltag erleichtern (z.B. Ridume fiir gemeinschaftliche Aktivititen). Wohn- und
AuBenbereiche sollten gleichermaB3en senioren- und familienfreundlich sein. Senioren wiinschen sich
moglichst lange selbstindig in der angestammten Wohnung leben zu konnen. Falls sie sich im Alter
noch einmal fiir einen Umzug entscheiden, bevorzugen sie entweder die Ndhe zu den Kindern oder
zentrale Lagen mit einer vielseitigen Infrastruktur in fuBldaufiger Entfernung in iibersichtlichen Nach-

barschaften. Plidtze mit Sitzgelegenheiten erleichtern die Kommunikation im Quartier.

5.3.4.2 Stadtebauliche Qualititen im 6ffentlichen Raum

Hohe stidtebauliche Qualitéten sichern langfristig die Wertstabilitit von Baugebieten. Die Wertstabili-
tat wird fiir Nachfrager — insbesondere auf entspannten Mérkten — zukiinftig eine noch gréfere Bedeu-
tung erhalten. Bevorzugt werden iiberschaubare Nachbarschaften (erhohen die Chance, sich besser
kennen zu lernen und tragen damit auch zu einem besseren Sicherheitsempfinden bei) und gegliederte
Réiume (z.B. leicht geschwungene Stralenziige, Stichstralen mit Wendehammer). Geradlinige Stralen
eroffnen dagegen lianger gestreckte Raume, bei denen nicht nur die eigenen Nachbarn, sondern ein
ganzer Straflenzug zu sehen ist (eher anonymes Wohnen). Kleine Pldtze mit Biumen und Sitzgelegen-
heiten bilden einen Ruhepol innerhalb eines Quartiers und schaffen zudem eine Pufferzone zu benach-
barten Hausern. Ein hoher Griinanteil - neben dem privaten Griin der Girten - im halboffentlichen und

offentlichen Innenbereich der Baugebiete erhoht die Qualitiit.

Die Kommunen sollten ihre stiddtebaulichen Steuerungsméglichkeiten z.B. im Rahmen einer konse-
quenten Zwischenerwerbspolitik (iiber eine stddtische Entwicklungsgesellschaft) ausnutzen, um eine

moglichst hohe Qualitit in den Baugebieten sicherzustellen. Falls die ErschlieBung iiber eine private
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Gesellschaft abgewickelt wird, sollten hier im Vorfeld bestimmte Qualitétskriterien festgelegt werden

(wie z.B. StraBengestaltung, Griin im 6ffentlichen Stralenraum, kleine Plitze etc.).

5.3.4.3 Freistehende Einfamilienhduser und attraktive GrundstiicksgrofSen

Das freistehende Einfamilienhaus ist fiir viele Nachfrager das ,,Wunschhaus*. Nachfrager wihlen die
Doppelhaushilfte oder das Reihenhaus statt eines frei stehenden Einfamilienhauses nur, wenn sie
preisgiinstiger sind. Im Abwégungsprozess spielen neben dem Preis vor allem folgende Aspekte eine
Rolle: funktionale Griinde der Alltagsorganisation (Grundstiicke mit pragmatischen Nutzungsmog-
lichkeiten), Privatheit (Abgrenzung zum Nachbarn beziiglich Blick und Larmschutz) und Individuali-
tit (freie Entfaltungsmoglichkeiten). Im Oberbergischen Kreis sollte auch weiterhin das Angebot an
freistehenden Einfamilienhdusern dominieren. Eine Ausnahme bilden hier innerstadtische Standorte
wie z.B. die Konversionsfldchen in Gummersbach (Ackermann- und Steinmiillergeldnde). Hier bieten
sich neben verdichteten Einfamilienhdusern (Stadt- und Gartenhofhduser) auch (barrierefreie) Ge-
schosswohnungen in iiberschaubaren Mehrfamilienhdusern (max. 8 WE pro Gebdude) und Mieteinfa-
milienhduser (siehe Kapitel 5.3.4.5 ab S. 104) an. Eine weitere Alternative zum Einfamilienhaus stellt
der neue Objekttyp ,,Eigentumswohnungen in Doppelhaushélften* dar. Diese Wohnungen vereinigen
die Vorteile eines Einfamilienhauses mit denen von Eigentumswohnungen und werden insbesondere
durch junge oder iltere Paarhaushalte (vereinzelt von Familien mit einem Kind) nachgefragt. Die
Wohnungen sind gleichermaflen fiir Kapitalanleger wie fiir Selbstnutzer interessant und werden der-

zeit z.B. in Wipperfiirth schon erfolgreich vermarktet.

Die Rolle und Bedeutung eines Gartens am Haus hat sich in den letzten Generationen deutlich verén-
dert: Galt ein Garten kurz nach dem Krieg noch als Moglichkeit zur zusitzlichen Versorgung mit
Lebensmitteln, diente er in den 70er Jahren schon fast ausschlielich als Statussymbol und zur Frei-
zeitbetidtigung (Gértnern, Sonnen) fiir die, die ihn sich leisten konnten. Die neue junge Generation
nutzt ihren Garten vor allem zur Naherholung nach einem hiufig stressigen Arbeitstag und als hausna-
hen, d.h. beobachtbaren Spielplatz fiir die Kinder. Er darf daher nicht zu viel Arbeit machen und sollte
uneinsehbar sein, um als Riickzugsmdglichkeit zu dienen. Fiir viele junge Familien sind Haus und
Garten kein Statussymbol mehr, sondern eine ,,Hohle* zum Erholen und ein sicheres ,,Nest* fiir die

Kinder.

Die Grundstiicksgroffen in den Neubaugebieten sollten sich den Grof3en der benachbarten Bestandsge-
biete anpassen, damit die entstehenden Gebidude nicht wie Fremdkorper in der Landschaft wirken. Zu
kleine Grundstiicke verstirken das Problem der Einsehbarkeit. In Gebieten mit kleinen Grundstiicken
werden unterschiedliche Bau- und Architekturformen (,,Wildschweingebiete*) eher als stérend emp-
funden als in aufgelockerten Gebieten. Die Kaufentscheidung ist jedoch stark vom erschwinglichen

Grundstiickspreis abhingig.
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Grundsitzlich sind Grundstiicke mit Siid- oder Westorientierung giinstig, damit zu méglichst vielen
Stunden des Tages eine natiirliche Belichtung und Besonnung gegeben ist. Bei freistehenden Einfami-
lienhdusern mit sehr kleinen Grundstiicken ist eine Verteilung der Grundstiicksfliche rund um das
Haus nachteilig, weil damit die zusammenhéngende Nutzungsfliche zu klein ist (verschenkte Fliche).
Die Tendenz geht bei den Nachfragern im Oberbergischen Kreis aber eindeutig zu grofleren Grundstii-
cken (zwischen 600 und 800 qm). Aufgrund der Ausdifferenzierung der Bediirfnisse der Nachfrager
bietet es sich fiir die Kommunen an, die Parzellierung der Baugebiete in einem Abstimmungsprozess
mit den zukiinftigen Bauherren/ Erwerbern zu erarbeiten und nicht bereits im Vorfeld festzulegen (die
Festlegung von Mindestgrofen sind dennoch vorteilhaft). So hat die Kommune die Chance, flexibler

auf Nutzerwiinsche und sich veridndernde Rahmenbedingungen zu reagieren.

5.3.4.4 Individualitiit vs. einheitliche Gestaltung in Baugebieten

Noch heute zdhlen Altbauquartiere (wie z.B. das Bad Godesberger Villenviertel) zu den beliebtesten
Wohnquartieren, nicht zuletzt durch den einheitlichen baulichen Charakter solcher Gebiete. Man sieht
diesen Quartieren sofort an, dass sie aus einer Zeitepoche stammen, da sie eine gewisse innere Har-
monie ausstrahlen. Im Gegensatz dazu werden in den aktuellen Baugebieten im Oberbergischen Kreis
die unterschiedlichsten Baustile wild gemixt (z.B. ,,Schwarzwaldbalkon®, Sdulen im Eingangsbereich,
mediterraner Toskana-Stil, Holzhduser, moderner Bauhausstil etc.). Diese Individualitit bedeutet fiir
den Kaufer, eigene Vorstellungen vom Wohnen frei umsetzen und seinen eigenen Stil repridsentieren
zu konnen. Viele Bewohner des Oberbergischen Kreises lehnen das Haus ,,von der Stange* (Bautrdger
oder Fertighaus) ab, mochten gewisse Objektmerkmale selbst wihlen. empfinden diese Vielfalt auch
nicht als Nachteil. Auch wenn solche individuellen Gebiete von Planern abwertend als ,,Wildschwein-
gebiete* bezeichnet werden, empfinden Bewohner allenfalls die hohe Dichte, nicht aber die Vielfalt an
Bauformen und -stilen als nachteilig. Soll eine gegenseitige Entwertung unterschiedlicher Bauformen
vermieden werden, so sind daher grofe Grundstiicke und kleinere Baugebiete zu empfehlen. Als
vorteilhaft hat sich die Festlegung auf wenige (wichtige) Gestaltungsvorgaben erwiesen. Hierzu zédhlen
die Ausrichtung des Gebdudes, die Dachfarbe, Trauf-, First- und Bodenplattenhéhen sowie Vorgaben
zu Garagen und Miillabstellanlagen. Einschrankungen in der Material- und Farbwahl werden als eher

einschrinkend empfunden.

Das richtige MalBl zwischen Einheitlichkeit und Individualitiit ist eine Gratwanderung und sollte in
Abhingigkeit von den stiddtebaulichen Gegebenheiten (z.B. zentrale, innerstiddtische oder landlich-
dorfliche Lage) sowie den Wiinschen der Nachfrager unter Einbeziehung aller Beteiligten (Kommune,

ErschlieBungstréager, ggf. Architekten und Bauherren) ausgehandelt werden.

Fiir Baugebiete mit einer durchgingigen einheitlichen Gestaltung eignen sich insbesondere innerstid-
tische Gebiete wie z.B. das Ackermanngelinde in Gummersbach. Die Einheitlichkeit eines Quartiers

kann die Bildung von Nachbarschaften unterstiitzen und so auch stabilisierend wirken. Ein Gestal-
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tungskonzept kann folgende Merkmale umfassen: Gliederung in Teilbereiche (,,Nachbarschaften*), die
im Rahmen eigener Themen gestaltet werden, Auflengestaltung der Hiauser nach einheitlichen Merk-
malen (Haustyp, Dachgestaltung, Fassade etc.) bei maximaler Freiheit in der Innengestaltung, Ent-
schiarfung der rdumlichen Dichte durch die Wahl der Haustypen (z.B. Ketten- oder Atriumhaus), die
Planung von SichtschutzmaBnahmen durch Mauern und Begriinung sowie die Ausnutzung der Hang-
lage und ,,professionelle Griingestaltung (z.B. Anpflanzung élterer/groerer Pflanzen in sensiblen

Sichtbereichen) etc..

Grundsitzlich haben Kommunen zwei Méglichkeiten, eine gewisse Einheitlichkeit in der Gestaltung
der Baugebiete durchzusetzen: Zum einen iiber Festsetzungen in Bebauungspldnen und erginzende
Gestaltungssatzungen, zum anderen gibt es die Moglichkeit die durch eine intensive Beratung der
Nachfrager beim Grundstiickskauf. Falls es in diesen Beratungsgesprichen zu keinem Ubereinkom-
men zwischen der Kommune und den Nachfragern kommt, kann ein Grundstiicksverkauf verweigert

werden.

5.3.4.5 Objektalternative: Mieteinfamilienhduser

In den 70er Jahren suchte man typischerweise das ,,Traumhaus fiirs Leben*. Man sparte so lange, bis
dieser Traum erfiillbar war, und zog in das Haus, in dem man bis zum Lebensende wohnen wollte. Die
Folge des langen Wartens war hiufig, dass die Kinder schon relativ alt waren, als sie zum ersten Mal

im eigenen Garten spielen konnten.

Die heutige Generation denkt kurzfristiger. Die Arbeitswelt verlangt mehr Mobilitidt, das Alltagsleben
ist — nicht zuletzt durch die Berufstitigkeit beider Eltern — schnelllebiger geworden. Fiir ,, Traume*
bleibt weniger Zeit, vielmehr denkt man rationaler und pragmatischer: Ein Garten fiir kleine Kinder
macht das Leben stressfreier, als wenn die Kinder zum Spielen auf den Spielplatz begleitet werden
miissen. Lieber eine — finanzierbare — Zwischenldsung jetzt und eine optimierte Losung spiter. Nicht
zuletzt in Folge der Rentendiskussion und der Aufforderung zur privaten Vorsorge optimiert beim
Hauskauf so mancher eher den zu erwartenden Wiederverkaufswert als die personlichen Wohntraume.

Hierzu scheinen die Angebote in zentraleren Lagen die besseren Voraussetzungen mitzubringen.

Im Sinne dieses neuen Pragmatismus sind auch Miet-Einfamilienhduser nicht mehr tabu: Sie sparen
Zeit und Aufwand bei der Wohnungssuche und zeigen sich im Falle einer Verdnderung von Arbeits-
platz und/oder Einkommen deutlich flexibler. Auch fiir die zu erwartende Zahl von Erbengemein-
schaften, die versuchen, gemeinsam Bestandshduser zu vermarkten, kann die Option der Vermietung
eine gute Moglichkeit darstellen, um das Haus noch zu behalten, bis iiber die endgiiltige Verwendung
oder den Verkauf gemeinschaftlich entschieden ist. Auch fiir Nachfrager, die sich (noch) kein Neubau-
Einfamilienhaus leisten konnen, und fiir die Bestandswohnungen nur voriibergehend attraktiv erschei-

nen, konnten Eigenheime, die zur Miete angeboten werden, entgegenkommen, weil diese nicht die
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Transaktionskosten eines Hauskaufs mit sich bringen, so dass man flexibel bleibt. AuB3erdem miissen

Reparaturen an der Bausubstanz (Modernisierungsmafnahmen) nicht vom Mieter getragen werden.

Wichtig fiir diese Zielgruppe sind solide, preisgiinstige und familiengerechte Wohnungen, méglichst
in der Ndhe von kindgerechter Infrastruktur (Kindergérten, Geschifte) und in einer sicheren Nachbar-
schaft, die schnell den Kontakt zu Gleichgesinnten erméglicht. Da in den Bestdnden das Durch-
schnittsalter hoher sein diirfte, konnten ,,Mietfamilien” auch dazu dienen, die kindgerechte Infrastruk-

tur wieder besser auszulasten.

Bisher gibt es im Oberbergischen Kreis praktisch noch keinen Markt fiir Miet-Einfamilienhéduser.
Wenn sich dieser entwickelt, konnen auch weitere Zielgruppen davon angezogen werden, etwa Fami-
lien von Angestellten aus dem Ausland, die nur voriibergehend in der Region Koln tétig sind. Diese
verfiigen hiufig durch die Unterstiitzung des Arbeitgebers iiber eine hohe Wohnkaufkraft und suchen
nach einer entsprechend hohen Qualitdt. Anders als junge Familien suchen diese auch hdufig nach

reprasentativen Hiusern, zu deren Pflege (Garten, Haushalt) hidufig Dienstleister beauftragt werden.

Erst seit wenigen Jahren gibt es iiberhaupt professionelle Anbieter, die Neubau-Einfamilienhduser
(vorrangig Reihenhéduser und Doppelhaushélften) von vornherein als Mietobjekte (bzw. auch in Ver-
bindung mit einem spéteren Erwerb als so genannter Mietkauf) konzipieren (z.B. die beiden nieder-

landischen Unternehmen Kondor Wessels und Bouwfonds).

5.3.5 Obligatorische Zwischenerwerbspolitik einfithren

In den Kommunen des Oberbergischen Kreises kommen sehr unterschiedliche Verfahren der Bau-
landentwicklung zum Einsatz (vgl. Kap. 3.4.5 ab S. 41). Damit die Baulandentwicklung kein Zu-
schussgeschift fiir die Kommunen bleibt, ist eine obligatorische Zwischenerwerbspolitik ein gutes
Instrument, das einige Gemeinden bereits regelmif3ig betreiben (Radevormwald, Hiickeswagen und
Wipperfiirth), andere kdnnen dieses Verfahren nur schwer umsetzen, da sie sich in der Haushaltssiche-

rung befinden.

Die Idee des Zwischenerwerbs ist folgendermalen: Die 6ffentliche Hand kauft jegliches Land konse-
quent zu einem Festpreis auf und verduBert es anschlieend wieder an Privatkdufer. Die Planungskos-
ten werden aus der entsprechenden Wertsteigerung zwischen Ackerland und Bauland finanziert.
Dadurch konnen insbesondere die Konflikte mit den Grundstiickseigentiimern eingegrenzt werden,
von denen Planungsdamter im Oberbergischen Kreis berichteten. Private Eigentiimer versuchen hiufig,
den Planungsgewinn durch ,.Bekanntschaften” bei den politischen Vertretern selbst abzuschopfen—

eine ,,Kliingelwirtschaft®, die nicht selten die Baulandentwicklung ganz verhindert.

Eine Zwischenerwerbspolitik sollte mit dem klaren Signal an die Grundstiickseigentiimer starten (z.B.
mit einem Grundsatzbeschluss des Rates), dass die Kommune nur dort Baurecht schafft, wo sie vorher

Eigentiimer geworden ist. Die Kommunen sollten im Vorfeld die Grundstiickseigentiimer iiber die
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Ziele einer Zwischenerwerbspolitik aufklidren und nach auBen nachvollziehbar machen, um so die
,personlichen Hemmnisse* gegeniiber dem Vorhaben abzubauen. Hohe Gewinne privater Grund-
stiickseigentiimer aus dem Ubergang von Ackerland zu Bauland sind weder 6konomisch noch poli-
tisch zu rechtfertigen; zumal die Gemeinden die Planungsgewinne selber gut einsetzen konnen. Der
Ankaufspreis ist auf der Basis einer Residualwertbetrachtung so zu gestalten, dass alle Parteien zufrie-

den sind. Folgende Aspekte sind zu beachten:

® Die bisherigen Eigentiimer erhalten einen Preis, der iiber dem Ackerlandwert liegt. Da der
Wert unter den gewohnten Preisen fiir zukiinftige Wohnbauflidchen liegen wird, wird er sich
teilweise nicht mit den Erwartungen der Eigentiimer decken. Der Ankaufspreis wird von der
Kommune so kalkuliert, dass er zusammen mit den Kosten, die von der Kommune zu tragen
sind, dem zu erwartenden Marktpreis fiir die entwickelte Flache entspricht, um Kostenneutra-
litat herzustellen. Es kann sinnvoll sein, diese Kalkulation ¢ffentlich zu machen oder aber eine

nachvollziehbare Regel zur Bestimmung des Ankaufspreises aufzustellen.

e Mit der erzielten Wertsteigerung kann die Kommune dann ihre Planungs- und Entwicklungs-
kosten decken und die erforderlichen Infrastrukturen mitfinanzieren. Die finanziellen Spiel-
rdume konnen von den Kommunen auch gezielt fiir die Familienforderung oder eine stidte-
bauliche hoherwertige Gestaltung (z.B. Begriinung und Beleuchtung im offentlichen Straflen-

raum, Einrichtung von Spielplitzen etc.) genutzt werden.

Langfristig ist, insbesondere bei zuriickgehendem Baulandbedarf, iiber die Bildung einer Entwick-
lungsgesellschaft durch benachbarte Kommunen nachzudenken, welche die Baulandentwicklung
interkommunal koordiniert. Hierdurch koénnen sich neben finanziellen Einsparungen auch qualitative
Vorteile ergeben. Die Kommunen sollten dabei sehr flexibel bleiben und immer ausreichend Bauland
»im Schlauch haben, um bei anziehender Nachfrage schnell reagieren zu kénnen — (und das schon

zwischen mehreren Kommunen abgestimmt!).

5.4  Wohnungspolitik: Leerstandsrisiko von Bestandsimmobilien

Der langfristige Riickgang der Bevolkerung sowie der Zahl der Haushalte kann auch im Oberbergi-
schen Kreis zu Wohnungsleerstinden fiihren (struktureller Leerstand). Aber nicht nur im Schrump-
fungsszenario, sondern auch im Wachstumsszenario kann es zusitzlich zu qualititsbedingten Leer-
stinden kommen. So wird der Uberschuss an Wohnungen verstiirkt, wenn etwa wohlhabende Haushal-
te mit hoheren Anspriichen trotz frei stehender Wohnungen im Bestand weiterhin Neubau finanzieren,
weil sie ein hochwertigeres Wohnen wiinschen, als es im Bestand verfiigbar ist. Es kann immer dann
zu Neubau bei gleichzeitig wachsenden Leerstinden kommen, wenn das gerade am Markt angebotene
Wohnungsangebot nicht den aktuellen Bediirfnissen der Wohnungssuchenden hinsichtlich Grofe,

Qualitit, Lage, Preis usw. entspricht und sie daher Neubauobjekte vorziehen. Dieser qualitdtsbedingte
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Leerstand tritt noch zu dem ,,strukturell begriindeten Leerstand®, der allein durch die sinkenden Haus-

haltszahlen zustande kommt, hinzu.

Die folgenden Empfehlungen beziehen sich zum einen auf die frei werdenden Bestinde (Mengen,
Qualitédten, Preise), zum anderen auf die kommunalen Mdglichkeiten, auch ohne groflen finanziellen
Einsatz Privatinitiativen zu unterstiitzen und eine institutionalisierte Wohnungsmarktbeobachtung

aufzubauen (vgl. Kap. 5.4.2 ab S. 108 bis 5.4.7).

5.4.1 Offentliches Interesse von privatem Interesse unterscheiden

Unabhingig davon, ob der von der Art des Leerstands, ob strukturell oder qualitativ begriindet ist,
stehen Eigentiimer von Bestandsimmobilien vor dem Risiko, ihre Wohnung nicht mehr vermarkten,
d.h. weder vermieten noch verkaufen, zu konnen und mit ihrem eingesetzten Kapital keine Rendite zu
erzielen. Aus Investorensicht muss das jeweilige Angebot moglichst gut an die Bediirfnisse potenziel-
ler Nachfrager ausgerichtet werden (durch Modernisierungsmafinahmen oder aber auch durch niedri-
gere Preise usw.), um auf einem Markt mit alternativen Neubauobjekten mithalten zu koénnen. Ge-
samtwirtschaftlich kommt damit das Gesetz des Marktes (,,Konkurrenz belebt das Geschift™) zum
Tragen, denn natiirlich miissen sich die Qualitidten des Neubaus an den Qualitdten der angebotenen
Bestinde (z.B. hinsichtlich der Lage) messen lassen. Das Risiko von Fehlinvestitionen besteht fiir

jeden Investor; ist aber alleine noch kein Grund fiir staatliches Eingreifen.

Rational ist es, offentliche Gelder nur dort einzusetzen, wo ihre Verwendung auch ein offentliches
Interesse unterstiitzt, und das auch nur dann, wenn eine private Finanzierung desselben Interesses
nicht zu erwarten ist. Da bei enger Budgetrestriktion der 6ffentlichen Haushalte nicht alle wiinschens-
werten Vorhaben realisiert werden konnen, sollten dabei die Malnahmen mit den geringsten Kosten

bzw. mit dem besten Kosten-Nutzen-Verhiltnis vorrangig umgesetzt werden.

Vor dem Hintergrund der Stadt- und Siedlungsentwicklung (Flichenverbrauch, zusitzliche Infrastruk-
turkosten) einerseits sowie der negativen Effekte der Leerstandsentwicklung (Leerstandskosten, Un-
terauslastung Infrastruktur, Imageverlust) andererseits sind Leerstinde tatsidchlich auch aus offentli-
chem Interesse heraus zu vermeiden. Aber auch hier werden die Marktkréfte spielen (miissen), denn
kein Haushalt kann dazu ,,gezwungen* werden, eine alte Bestandswohnung zu politische Steuerung
zwischen Neubau- und Bestandsentwicklung kann daher nur unter ,,Einbeziehung der Marktkréfte*

erfolgen.

Was also konnen und was sollten die Kommunen angesichts des wachsenden Leerstandsrisikos iiber-
haupt tun? Das vermeintlich einfachste Instrument, ndmlich eine restriktive Angebotspolitik (,,Wir
weisen keine Neubaufldchen mehr aus, dann miissen die Haushalte sich mit dem Bestand begniigen.*)
fiihrt hier nicht weiter, denn sie ist zum einen tendenziell preistreibend und damit ungerecht gegeniiber
den (meist jungen) Haushalten, die gerade Wohnraum suchen (wihrend die meist dlteren Immobilien-

besitzer von den steigenden Immobilienpreisen profitieren), zum anderen verdringt sie gerade die
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demografisch ,.knapper* werdenden jungen Haushalte, nimlich die potenziellen Zuwanderer, aus der
Gemeinde heraus an andere Standorte. Eine restriktive Angebotspolitik liegt daher nicht im Interesse

der Allgemeinheit.

Ein rationaler und sensibler Umgang mit den Wohnungsbestinden wird zukiinftig — neben einer nach-
fragegerechten Baulandausweisung — die zweite zentrale Herausforderung fiir die Kommunen des
Oberbergischen Kreises sein. Um die Marktkrifte in die Zielsetzungen und Instrumentendiskussion
mit einzubeziehen, ist es wichtig, den Wohnungsmarkt genau zu kennen, ihn also zeitnah zu beobach-
ten und politisch zu bewerten, wo er in die aus offentlicher Sicht ,,richtige”, und wo in die ,,falsche*
Richtung fiihrt. Daraus leiten sich unterschiedliche Typen von BestandsmaBnahmen ab (vgl. dazu

Unterscheidung A bis C in Kap. 5.4.5, ab Seite 118).

5.4.2 Baualter der freiwerdenden Bestinde im Zeitablauf beriicksichtigen

Die Haushaltsprognose zeigt, dass in Zukunft erstmals Ein- und Zweifamilienhduser in gréBeren
Mengen auf den Markt gebracht werden, weil die dlteren Generationen, die sie damals bauten, sterben
oder ihre Hauser verlassen (miissen). Eine solche Angebotswelle von Eigenheimen hat es bisher noch
nicht gegeben und die Reaktionen des Marktes sind noch nicht klar: Wie attraktiv sind die freiwerden-
den Bestandswohnungen fiir junge Familien heute (vgl. Kap. 5.4.3 ab S. 113)? Der Wohnungsbestand
des Oberbergischen Kreises in den Teilregionen stammt aus verschiedenen Baualtersjahren (vgl.
Kapitel 3.1 ab S. 29). Gerade die Wohnungen der 50er und 60er Jahre liegen hidufig stadtnah im Grii-
nen und sind damit grundsitzlich fiir Familien attraktiv. Andererseits sind die Grundrisse hiufig
kleinteilig, Balkone und Gartenzugangsmoglichkeiten fehlen. Sind hier Bestandsumbauten moglich?
Die Hiuser der 70er Jahre liegen hdufig weiter von Infrastruktureinrichtungen (Geschifte, Schulen,
usw.) entfernt, sind aber dafiir groBer. Auf energetische Maflnahmen wurde erst in den 90er Jahren
wert gelegt, daher stellt sich auch die Frage, ob die Betriebskosten &dlterer Wohnungen iiberhaupt noch
finanzierbar sind. Eine Abschitzung, wie viele - und welche! - gebrauchte Einfamilienhiduser auf dem
Markt noch Abnehmer finden werden, fillt schwer. Neben rechtlichen Hemmnissen (Erbengemein-
schaften) konnen auch personliche Erwartungen (iiberhdhte Preisvorstellungen der Eigentiimer) sowie
technischer Substandart (veraltete Heizungen, Ddmmung) verkaufshindernd wirken. Diese Faktoren
konnten im Einzelfall gelost werden. Schwieriger wird es, wenn in ganzen Ortsteilen viele Hiuser
angeboten werden, die allesamt — nach MafBstab der heute Wohnungssuchenden - zu abschiissig liegen
(Geschifte, Verkehrsanbindung) und/oder mit so hohen Sanierungskosten verbunden sind, dass sie gar
keinen positiven Verkaufspreis mehr erzielen konnen. Im Wesentlichen geht es bei der Vermarktbar-
keit um die Frage, ob die frei werdenden Bestéinde es in ihren Lage- und Bauqualititen sowie preislich

mit den vergleichbaren Neubauobjekten aufnehmen konnen.
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Einen Anhaltspunkt iiber das Ausmall und — ganz vage — auch iiber das Baualter der angebotenen
Wohnungen und Hauser kann man aus den Modellrechnungen erlangen, wenn man zur Vereinfachung

in einer Uberschlagsrechnung folgende schematische Verhaltensweisen annimmt:

¢ Wenn (a) Haushalte, die heute in einem Ein- oder Zweifamilienhaus wohnen, dieses im Alter

von 30-35 Jahren gebaut (bzw. als Neubau bezogen) haben und

e wenn sie (b) dieses Haus bis zum 80.-85. Lebensjahr, im Schnitt also etwa 50 Jahre bewohnen

werden,

dann lasst sich - in Abhingigkeit vom Alter der Bewohner grob auf das Baualter des bewohnten
Gebiudes schlieBen. Natiirlich treffen diese Uberschlagsrechnungen nicht auf alle Haushalte zu: Zu
viele Bewohner ziehen im Laufe ihres Leben noch in ein zweites Ein-/Zweifamilienhaus oder bezie-
hen keinen Neubau, sondern ein gebrauchtes Objekt. AuBerdem stammen gerade Bewohner von
Zweifamilienhdusern, von denen es im Oberbergischen Kreis viele gibt, (z.B. in Einliegerwohnungen)
oft aus einer jiingeren oder &lteren Generation als die Bewohner der Hauptwohnung und fallen daher

aus dem hier dargestellten Schema heraus.

Auch wenn eine genaue Abschitzung der freiwerdenden Bestinde nach Baualter auf diese Art und
Weise nicht moglich ist, kann dennoch ein gewisser Zusammenhang zwischen der Alterstruktur der
Bevolkerung und dem Baualter der freiwerdenden Wohnungsbestinde nicht ganz negiert werden. Dies
soll hier im Zeitablauf versucht werden: In den Szenarien wurde dargestellt, wie viele Wohnungen
,»aus Altersgriinden® in den nédchsten Jahren frei werden. Daraus ergibt sich fiir die einzelnen Zeitperi-
oden— beispielhaft fiir das Wachstumsszenario im Teilraum Mitte — folgendes Bild (vgl. Abbildung
44, S. 110): Bis 2010 werden etwa 1.000 WE von iiber 90jahrigen und weitere 1.000 WE von 85-
90jdhrigen frei. Unter obiger Baualtersannahme (50 Bewohnjahre) sind hier vermutlich besonders
hdufig Wohnungen vom Baujahr 1950 und ilter zu finden. Da sich die exakte Anzahl aber aufgrund
dargestellter Griinde nicht festlegen lésst, diirfen die Einheiten in folgenden Grafiken (linke Achse)

nur als RichtgréBen verstanden werden.
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Abbildung 44: Schiitzung der frei werdende Wohnungsbestiinde in EFZH nach iiberwiegendem
Baualter geméf Altersstruktur der Haushalte; Teilraum Mitte
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Quelle: Eigene Darstellung. empirica

Erwartungsgemal ist in beiden Szenarien der frei werdende Bestand jeweils etwa gleich groB3, denn
welche und wie viele Bestinde in Zukunft frei werden, ist natiirlich unabhédngig von der zukiinftigen
Zuwanderung. Die zukiinftige Zuwanderung bestimmt allein, wie hoch die Zahl der ,,neuen Nachfra-
ger* ist, also wie viele Hauser iiberhaupt noch von jiingeren Generationen nachgefragt werden. Hier
unterscheiden sich die Szenarien, denn den jeweils (fast gleichen) freiwerdenden Bestinden stehen

jeweils unterschiedlich grofle Neu-Nachfrager-Gruppen gegeniiber:
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¢ Im Wachstumsszenario reicht der frei werdende Wohnungsbestand (EZFH) im Teilraum Mitte
nicht aus, um die wachsende EZFH-Nachfrage zu bedienen (graue Siule des Nachfrageiiber-
schusses ist positiv). Dementsprechend muss mehr gebaut werden als der unterstellte Min-
destneubau (von 20%). Von den heute iiber 60jdhrigen werden in den néchsten 20 Jahren
15.200 gebrauchte WE in EZFH auf den Markt kommen, davon zum grof3en Teil Eigenheime
aus den 50er und 60er Jahren. Unter der Voraussetzung, dass diese (abziiglich der Wohnungs-
abginge) alle bezogen werden, ist dariiber hinaus noch ein Netto-Neubau in Hohe von 5.200

WE erforderlich — zzgl. Ersatzbedarf also 6.100 WE (vgl. Abbildung 35 unten, S. 71).

¢ Im Schrumpfungsszenario werden fast genauso viele Bestandswohnungen auf den Markt
kommen (vgl. Abbildung 44), allerdings stehen ihnen hier nicht geniigend neue Nachfrager
gegeniiber. Ingesamt kommen nur 12.200 neue EZFH-Nachfrager innerhalb der nédchsten 20
Jahre auf den Markt, von denen — so die Annahme — auch noch 10% auf jeden Fall ein Neu-
bauobjekt beziehen mochten. Bleiben also 10.600 Haushalte, die moglicherweise auch bereit
wiren, in gebrauchte EZFH zu ziehen, wihrend im selben Zeitraum aber 15.700 WE in EZFH
frei werden (abziiglich Wohnungsabginge = Ersatzbedarf). Selbst unter der Voraussetzung,
dass diese 10.600 Haushalte tatsdchlich Bestandswohnungen beziehen, wird man fiir 5.100

WE in EZFH keine Bewohner mehr finden. Es kommt zu Leerstinden im Teilraum Mitte.
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Abbildung 45: Schiitzung der frei werdende Wohnungsbestiinde in EFZH nach iiberwiegendem
Baualter geméf Altersstruktur der Haushalte; Teilriume Nord und Siid
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Quelle: Eigene Darstellung. empirica

Zum Vergleich der Mengen, die derzeit pro Jahr am Markt umgesetzt werden, zeigt eine Sonderaus-
wertung des Gutachterausschusses fiir den Oberbergischen Kreis (vgl. Abbildung 21, S. 38), dass
derzeit jdhrlich im Schnitt rd. 850 Bestandsimmobilien (EZFH) pro Jahr im Oberbergischen Kreis
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verkauft werden.” Dies entspricht in fiinf Jahren in etwa 4.250 Wohneinheiten (Teilraum Nord rd.
780, Teilraum Mitte rd. 2.650 und Teilraum Siid rd. 830). Die Modellrechnungen zeigen, dass alle
fiinf Jahre im Schnitt 7.000 Bestandswohnungen in EZFH frei werden. Die Zahl der frei werdenden
Bestinde in den Modellrechnungen liegt deutlich {iber den tatsdchlichen Kauffillen. Hierbei ist aller-
dings zu beachten, dass in den Gutachterausschusszahlen nicht die familidre Weiternutzung der Ge-
béude erfasst wird, d.h. wenn Erben nach Tod oder Umzug der (Grof3-)Eltern in das bestehende EZFH
ziehen. In den Zahlen des Gutachterausschusses werden nur die tatsidchlichen Kauffille erfasst. Aber
auch unter Beachtung dieser Tatsache werden langfristig deutlich mehr EZFH frei werden als neue
Nachfrager vorhanden sind. Zumal die Zahl der frei werdenden Bestinde in den nichsten Jahren

ansteigt, z.B. von 6.700 WE im Zeitraum 2005-2010 bis 7.750 WE im Zeitraum 2020-2025.

5.4.3 Qualitiiten der Bestinde mit Neubau vergleichen

Alle bisherigen Erfahrungen zeigen, dass die Leerstinde in den jeweils aus der Sicht der Nachfrager
schlechtesten Bestandswohnungen entstehen. Dies betrifft v.a. architektonisch und planerisch weniger
attraktive Hochhaussiedlungen der 60er und 70er Jahre. In Einfamilienhausgebieten sind die Planungs-
fehler im Vergleich zu Hochhauswohnungen deutlich geringer. Allerdings gibt es auch hier problema-
tische Entwicklungen und zukiinftig moglicherweise auch einen zahlenmiBigen Uberschuss. Dann
konnten auch diese Gebiete durch ein Versorgungsdefizit und eine starke Uberalterung der Bevolke-

rung gekennzeichnet sein.

Kapitel 3.1 zeigt, dass der Wohnungsbestand im Oberbergischen Kreis zu 11% aus den 50er Jahren, zu
18% aus den 60er Jahren und zu 11% aus den 70er Jahren stammt. Die typischen Lage- und Objekt-
qualitdten der Baualtersklassen bestimmen die Attraktivitdt der Bestdnde fiir Nachfrager. Im Folgen-
den wird ein kurzer Uberblick iiber die charakteristischen Vor- und Nachteile der Bestinde aus den

50er Jahren sowie aus den 60er und 70er Jahren dargestellt”:
Bestiinde aus den 1950er Jahren

e Vorteil: In GroB3stiadten ist die stidtebauliche Lage der Bestinde aus den 50er Jahren oftmals

ausgezeichnet (zentrumsnah und dennoch in durchgriintem Umfeld). Im Oberbergischen Kreis
sind die Lageunterschiede der einzelnen Baualtersklassen aufgrund der iiberschaubaren Stadt-
groBBen (geringere Distanzen als in Grof3stiddten) nicht so deutlich. In den vielen kleinen Dor-
fern unterscheiden sich die Lagequalititen der Besténde {iberhaupt nicht voneinander, da die
Dorfer kontinuierlich gewachsen sind. Charakteristisch fiir alle 50er Jahre-Bestinde sind die

relativ groBen Grundstiickszuschnitte. Im Oberbergischen Kreis haben die aktuell zum Ver-

38 Fiir den Zeitraum 1998 bis 2007: mit der Annnahme, dass rd. 10% der dargestellten Kauffille auf Neubauimmobilien entfallen.

39 Teilweise entnommen aus: Berndgen-Kaiser, Andrea/ Fox-Kamper, Runrid (2008): ,,Anpassung von Wohnsiedlungen der Nachkriegs-
zeit an neue Wohnbediirfnisse.” In: Schmitt, Gisela/ Selle, Klaus (Hrsg.): Bestand? Perspektiven fiir das Wohnen in der Stadt. Dort-
mund: Verlag Dorothea Rohn. S. 429-446.
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kauf angebotenen Einfamilienhduser der SOer Jahre im Schnitt rd. 1.000 gm gro3e Grundstii-
cke, wihrend die durchschnittliche Grundstiicksgrofie im Neubau bei rd. 600 qm liegt (Median
in 2005)."

Vor- und Nachteil: Architektonische und stidtebauliche Qualititen sind sehr unterschiedlich:

Zum einen gibt es gute Beispiele in Anlehnung an die Gartenstadtidee der 20er Jahre. und zum
anderen gibt es zahlreiche gestalterisch reduzierte (Zeilen-)Bauten (zwei- bis viergeschossig)
in stereotyper Anordnung und mit auf Abstandsgriin beschrinkten Freiflachen. Die Gebdude
sind ,,schlicht”, d.h. ohne teure architektonische Ausgestaltungen wie Erker, Nischen oder
Gauben. Dachgeschosse sind i.d.R. nicht ausgebaut oder haben eine geringe Dachneigung.
Einzige Schmuckelemente sind hdufig die Sprossenteilung der Fenster und die Schlagliden
aus Holz. Die begriinten Freirdume mit heute z.T. iiber 50jihrigen Baumbestidnden bieten gute
Voraussetzungen fiir eine Umstrukturierung in kleinere, private Garteneinheiten oder attraktiv

gestaltete Gemeinschaftsflachen. Es fehlen vor allem private und 6ffentliche Stellplatzanlagen.

Nachteil: Die Wohnungsgrundrisse entsprechen nicht mehr den heutigen Anspriichen hinsicht-

lich Wohnfldche, Grofle der einzelnen Rdume oder wohnungsnahen Freiflichen wie Balkon
oder Terrasse. Die Grundrisse sind gekennzeichnet durch schmale Flure, zu kleine, innen lie-
gende Bidder mit unzureichender Entliiftung, introvertierte und kleinteilige Raumaufteilung.
Das meist angehobene Sockelgeschoss erschwert eine barrierefreie ErschlieBung der Erdge-
schosswohnungen. Im Oberbergischen Kreis haben die derzeit zum Verkauf angebotenen Ein-
familienhduser der 50er Jahre eine durchschnittliche Wohnflache von 130 qm. Die Wohnun-
gen in Mehrfamilienhduser aus den 50er Jahren haben eine durchschnittliche Wohnflidche von

65 qm.4

Nachteil: Die Bausubstanz ist bis in die Mitte der 50er Jahre durch umfangreiche bauliche
Mingel wie z.B. mangelhafte technische Ausstattung bei der Elektro- und Badausstattung,
schlechte, billige Baustoffe oder einen fehlenden Schallschutz zwischen den Geschossebenen
und den Wohnungen gekennzeichnet. Die Auflenwinde weisen oft sehr kleine Querschnitte
mit schlechten Wéarme- und Schallschutzeigenschaften auf. Bei den Heizsystemen herrscht
noch die Einzelofenheizung vor. Die Fenster sind i.d.R. einfachverglast und aus Holz. Die ty-
pischen Balkone der 50er Jahre als auskragende Betonkonstruktion sind bautechnisch und
bauphysikalisch sehr problematisch. Eine Sanierung ist schwierig, haufig ist es einfacher, neue
Balkone mit neuer Tragkonstruktion vor die Fassade zu stellen. Ab dem Inkrafttreten des II.
Wohnungsbaugesetzes 1956 herrscht eine solidere Ausfithrung vor. Allerdings entsprechen al-

le Wohnungen der 50er Jahre nicht den heutigen Energiestandards.

40

41
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Bestinde aus den 1960/70er Jahren

e Nachteil: In GroBstiddten befinden sich Siedlungen aus den 1960 und 70er Jahren hiufig in
stddtebaulich unattraktiven Lagen, ndmlich an peripheren Stadtrandlagen. Auch im Oberbergi-
schen Kreis findet man in den Kernorten die Bestinde aus den 60 und 70er Jahren eher in
Stadtrandlagen, allerdings sind diese aufgrund der geringeren Distanzen immer noch ,,zentral*
(hiufig nur wenige Minuten Fahrtzeit bis zum Stadtzentrum). Dennoch fehlt es vielfach an
quartiersbezogenen Versorgungsinfrastrukturen und einer OPNV-Anbindung (sowohl bei Ge-
schosswohnungssiedlungen als auch bei Einfamilienhausgebieten). Das Versorgungsdefizit
wirkt sich insbesondere bei dlteren, allein lebenden Mensachen negativ auf die Wohnqualitit

aus.

e Nachteil: In den 60er und 70er Jahren wurden hochverdichtete Wohnsiedlungen mit schwieri-
gen Bauformen (z.B. Hochhiuser/Plattenbauten) realisiert, die zu iiberforderten Nachbarschaf-
ten und ausgepriagten wohnungswirtschaftlichen und sozialen Problemen fiihrten. Im Oberber-
gischen Kreis treten diese Siedlungsgrofiformen nicht in der GréBe und Abgeschiedenheit auf
wie dies in GroBstiddten der Fall ist, allerdings gibt es auch hier in den Kernorten vereinzelt

Gebiete mit mehreren Hochhédusern, die durch architektonische und stidtebauliche Defizite

gekennzeichnet sind. Wihrend in den 60er Jahren aufgrund des zunehmenden Wohlstandes
vermehrt Wert auf die Gestaltung der Gebdude gelegt wurde (z.B. wurden die Fassaden viel-
filtiger und das Flachdach kam neu hinzu), sind die Gebidude der 70er Jahre wiederum von ei-
nem uniformen und massiven Erscheinungsbild geprégt, da hier versucht wurde, die Industria-
lisierung auf das Wohnen zu iibertragen. Reihenhduser der 60 und 70er Jahre haben im Ver-
gleich zum Geschosswohnungsbau derselben Jahrginge den Vorteil, dass die Bewirtschaf-
tungskosten niedriger sind als in Hochhidusern (Fahrstuhl, teure Dienstleistungen wie z.B.

Hausmeister, Verwaltung etc.).

e Vorteil: Die Wohnungsgrundrisse konnen hinsichtlich der Wohnfliche und der Ausstattung

auch mit Blick auf die Anforderungen einer alternden Bevolkerung (Zugang zur Wohnung,
Grundrisse) geniigen. Die Grundrisse in den 60er Jahren sind das Ergebnis einer funktional
ausgerichteten Architektur (Trennung zwischen Wohn- und Schlafbereich). Im Gegensatz zu
vorhergehenden Bauperioden sind die Wohnungen grofziigiger und die Fensteroffnungen
groBer. Die Grundrisse der 70er Jahre Wohnungen sind auf ein System von Fertigbauteilen
ausgerichtet und weisen daher teilweise schwierige Zuschnitte mit kleinen Rdumen auf. Im

Oberbergischen Kreis haben die derzeit zum Verkauf angebotenen Einfamilienhduser der 70er
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Jahre eine durchschnittliche Wohnfliche von 160 gm, Eigentumswohnungen in 70er Jahre

Gebiuden im Schnitt 80 gm.”

¢ Nachteil: Die Gebidude aus den 60/70er Jahren unterscheiden sich energetisch nur geringfiigig
von den Gebduden aus den 50er Jahren. In den 60er und 70er Jahren wurde zunehmend mit
Baumaterialien experimentiert. Beton, Stahl und Glas wurden hdufiger eingesetzt. Die Bau-
substanz weist insbesondere Mingel hinsichtlich der Energieeffizienz auf. Typische Schwach-
stellen sind fehlende Fassadendimmungen, die Decken, Dachstiihle, Rollladenkisten, Heiz-
wasser- und Warmwasserleitungen; Wirmebriicken (durchlaufende Geschossdecke zum Bal-
kon) sowie Einfachverglasungen von Fenstern und Tiiren. An die Stelle der Olheizung ist na-
hezu umfassend die Zentralheizung getreten. Die 70er Jahre sind unter dem Eindruck der ers-
ten Olkrise durch wirmetechnische Verbesserungen gekennzeichnet (Fassaden i.d.R. mit 4-6

cm Diammstoff versehen).

Der schnelle technische Fortschritt insbesondere im energetischen Bereich sowie die sich wandelnden
Wohnanspriiche (hellere und groere Zimmer, mehr Wohnfldche, in Ansétzen bereits barrierefrei)
entwerten die Qualitdt der Bestinde der 50er, 60er und 70er Jahre gegeniiber dem Neubau. Bei Neu-
bauobjekten im Oberbergischen Kreis besteht daher tendenziell eine hohere Wohnqualitit, denn diese
verbinden die landschaftlich ansprechende Lage mit den Qualititen eines Neubaus (hoher energeti-
scher und technischer Standard und nachfragegerechte Grundrisse), sind dafiir aber entsprechend
teurer (vgl. Kap. 5.4.4). Bestinde miissen daher, um mit Neubauobjekten konkurrieren zu konnen,
iber den besonders giinstigen Preis und ggf. gute Lage Attraktivitit anbieten. Kosten fiir erforderliche
ModernisierungsmaBnahmen (hédufig ist in &lteren gebrauchten Einfamilienhdusern ein regelrechter
Modernisierungsstau zu beobachten) miissen vom so ermittelten theoretischen Kaufpreis noch zusitz-
lich abgezogen werden, denn er fillt fiir den potenziellen Kidufer wie ein zusétzlicher Kaufpreis ins

Gewicht. Demgegeniiber stehen aber die hiufig unrealistisch hohen Preiserwartungen der Verkaufer.

Die steigenden Energiekosten beeinflussen zunehmend auch die Entscheidung des Hauskaufs. Gute
Isolierung und Siidlage (auch mit der Option eines Solardaches) werden wichtiger. Dadurch erlangt
der Neubau hier ganz neue Preisvorteile: Durch die niedrigeren Betriebskosten zahlt sich auch ein
hoherer Kaufpreis aus. Die Nachfrage verschiebt sich cet. par. in Richtung Neubau. Andererseits sind
zentrale Standorte fast nur im Bestand zu haben. Da diese immer wichtiger werden, steigt cet. par.
auch die Nachfrage in Richtung der zentralen Lagen im Bestand. Die Verlierer dieser Nachfragever-
schiebungen sind die dezentralen Bestandsobjekte. Man kann davon ausgehen, dass bei nachlassender
Wohnungsnachfrage vor allem &ltere Hiuser (mit hohen Betriebskosten und ggf. ungiinstigen Grund-

rissen) in dezentraler/dorflicher Lage das hochste Leerstandsrisiko haben. Anders als in GroBstidten

42 empirica-Preisdatenbank (IDN ImmoDaten GmbH)
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fehlt ihnen auch das ,,Altstadtflair* der Altbauwohnungen, die das Wohngebiet per se wieder attraktiv

erscheinen lassen.

5.4.4 Realistische Preiserwartungen fiir Bestandsimmobilien entwickeln

Die Vermarktbarkeit der Bestandswohnungen héingt entscheidend von der Preisvorstellung der Eigen-
tiimer ab: Gerade junge Familien sind sehr preissensibel. Sie nehmen — im Vergleich zu einem Rei-
henhaus in zentralerer Lage — die Nachteile der weiteren Entfernung zum Arbeitsort nur in Kauf,
wenn die Wohnqualitéit deutlich hoher und/oder der Preis deutlich niedriger ist. Die relativen Preisun-
terschiede von Neubau- zu Bestandswohnungen unterschiedlicher Baualtersklassen sind daher ein
weiteres Indiz fiir die Attraktivitit von Bestinden. Man kann vermuten, dass die Preise fiir Bestands-
wohnungen durch Wohnungsknappheit angehoben werden und sich so auf etwa gleichem Niveau wie
Neubaupreise halten konnen. Tabelle 10 zeigt als Tendenz, dass die Angebotspreise der Bestdnde in
entspannten Mirkten relativ gegeniiber der allgemeinen Preisentwicklung im Neubau zuriickbleiben.
Um diese Entwicklung besser nachvollziehen zu konnen, haben wir uns verschiedene Regionen ange-
schaut. In den angespannten Mirkten Koln, Bonn und Rhein-Sieg-Kreis liegen die Medianpreise fiir

Einfamilienhduser in allen Baualtersklassen in etwa auf gleichem Niveau (Spanne von 93 bis 102%).

Tabelle 10: Aktuelle Angebotspreise von Einfamilienhidusern (fEFH, DHH, RH) nach
Baualtersklassen* fiir die Jahre 2005-2007

Absolute Angebotspreise

Medianpreis fiir EFH (150qm) in EUR nach Baujahren

Vogelsbergkreis

50er Jahre 60er Jahre 70er Jahre Neubau
Kéln 314.745 € 328.512 € 318.909 € 327.666 €
Bonn 290.070 € 291.014 € 292.471 € 308.263 €
Rhein-Sieg-Kreis 243.000 € 253.807 € 266.129 € 259.924 €
Oberbergischer Kreis 188.870 € 175.253 € 184.091 € 236.697 €
|Vogelsbergkreis 115.787 € 132.089 € 177.550 € 213.579 €
Verhiltnis der Angebotspreise im Neubau zu unterschiedlichen Bestidnden
50er Jahre 60er Jahre 70er Jahre Neubau
Kéin 96% 100% 97% 100%
Bonn 94% 94% 95% 100%
Rhein-Sieg-Kreis 93% 98% 102% 100%
Oberbergischer Kreis 80% 74% 78% 100%
54% 62% 83% 100%

* Neubau definiert ab Baujahr 2004

Quelle: empirica-Preisdatenbank (IDN ImmoDaten).

empirica

Im Oberbergischen Kreis bleiben die Angebotspreise der Bestinde leicht hinter den Neubaupreisen
zuriick (74 bis 80%). Zum Vergleich wird hier der ldndlich strukturierte Vogelsbergkreis in Hessen
herangezogen: Die groBen relativen Preisunterschiede zwischen Bestand und Neubau zeigen sich im
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Vogelsbergkreis besonders deutlich (54 bis 83%). Die Bevolkerungsentwicklung im Vogelsbergkreis
ist schon seit mehreren Jahren deutlich riickldufig, ebenso die Zahl der SVP-Beschiftigten. Der Vo-
gelsbergkreis (Nordhessen) steht damit regionalokonomisch heute bereits dort, wo der Oberbergische
Kreis im ungiinstigen Fall in 2020 moglicherweise stehen konnte (Schrumpfungsszenario). Es stellt
sich die Frage, ob sich hier eine dhnliche Preisentwicklung abzeichnen wird. Es sollte in Zukunft sehr
genau beobachtet werden, welche Objekttypen an Wert verlieren, ob es zu Unterschieden zwischen
einzelnen Baualtersklassen kommt und ob sich Unterschiede innerhalb einzelner Baualtersklassen in
unterschiedlichen Lagen abzeichnen. Nach den derzeitigen Erkenntnissen wird der Preisriickgang der

Bestinde im Vergleich zum Neubau zuerst im nordlichen Teilraum des Kreises zu beobachten sein.

5.4.5 Fordermoglichkeiten rational einschéitzen

Das Thema der Bestandsentwicklung erfahrt zwar eine groe Aufmerksamkeit in der Fachoffentlich-
keit, allerdings nehmen die Kommunen des Oberbergischen Kreises ihre Probleme und Aufgaben vor
Ort noch nicht wirklich umsetzungsorientiert wahr, da nach Einschitzungen der Planungsdmter der
einzelnen Gemeinden des Oberbergischen Kreises derzeit noch keine problematischen Leerstinde in
Bestandswohnungen sichtbar sind. Vielen ist dennoch bewusst, dass es langfristig, insbesondere in den
kleineren Umlandortsteilen (landwirtschaftliche Gebdude, Dorfer ohne jegliche Infrastruktur) und in

besonders schlechten Lagen, zu Leerstanden kommen kann.

Wie eingangs erldutert (vgl. Kap. 5.4.1, Seite 107), konnen nicht alle drohenden Leerstinde mit offent-
lichen Mitteln verhindert werden. Man muss genau unterschieden: Es wird zukiinftig Bestinde geben,
die auch langfristig noch fiir Nachfrager attraktiv sind (A), andere werden Unterstiitzung brauchen (B)
und ein Teil der Bestinde wird ggf. dauerhaft nicht mehr vermarktbar sein (C). Die Kommunen miis-
sen sich entscheiden, wann und wo sie eingreifen wollen und konnen. Es ist nicht ihre Aufgabe, die
Preise fiir alle privaten Eigentiimer zu stabilisieren. Sie sollten vielmehr dort eingreifen, wo erste
Anzeichen einer Unterauslastung von Infrastrukturen sichtbar werden, die sich negativ auf die Allge-
meinheit auswirken. Leerstinde in Bestdnden werden sich zum Teil diffus entwickeln. Aktuell ist die
Leerstandsproblematik noch kein Thema in der Offentlichkeit — vor allem noch nicht fiir die Eigentii-
mer. Fiir Kommunen ist es daher wichtig, Problemlagen friihzeitig zu erkennen, um Standorte mit
guter Lagequalitdt und vorhandenem Infrastrukturangebot zu retten und die Eigentiimer entsprechend

zu beraten.
(A) Langfristig attraktive Bestinde

Langfristig attraktiv sind Bestandsobjekte, die iiber eine hohe Lagequalitét verfiigen, d.h. ein attrakti-
ves Wohnumfeld mit einer guten Infrastruktur (Nahversorgung fiir den tiglichen Bedarf, Arzte, Kin-
derbetreuungseinrichtungen) und einer guten Verkehrsanbindung (BAB in 10 Minuten, Bahnhof)

vorweisen konnen.
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Exkurs: Dies zeigt beispielsweise auch das 50er Jahre Bestandsgebiet ,,Diisterohl* in Wipper-
fiirth (siehe auch Abbildung 46). Obwohl die S0er Jahre Wohnungen nicht mit den Qualititen
eines Neubaus mithalten konnen (sehr kleine Fenster, kleine Wohnungsgroflen, keine Balkone,
unausgebaute Dachgeschosse, leicht heruntergekommene Fassaden etc.), haben dort in den
letzten Jahren viele Familien die Chance genutzt, eine Wohnung zu kaufen (Privatisierungs-

welle der Aachener Siedlungs- und Wohnungsbaugesellschaft mbH Koln).”

Abbildung 46: 50er Jahre Siedlung in Wipperfiirth

¥ ,. ™ giip r
p 3

bereits verkaufte Wohnungen mit Dachausbau durch unterschiedliche Dachgauben (Bild rechts: ,,Mehrgenerationenhaus* -
Familie hat zwei Wohnungen gekauft und lebt zusammen mit den Grofeltern unter einem Dach)

zwei Wohnungen stehen noch leer Straenzug ,liebevolle* Vorgartengestaltung
(linke Hilfte)

S
S T AL

starke Durchgriinung, z.T. noch Sondernutzungsrecht im Garten neuer Zugang zum Garten
gemeinschaftlich genutzt

Quelle: Eigene Fotos. empirica

43 Z.B. kostet eine 3-Zimmer Erdgeschosswohnung (50qm) 55.000€ (Sondernutzungsrecht im Garten, Wanddurchbruch noch notwendig).
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Die Vorteile der Siedlung liegen ganz klar in der zentralen Lage (10 Minuten FuBBweg bis zur
Wipperfiirther Innenstadt, 1 km), der Nihe zu Infrastrukturen (Nahversorgung in der Innen-
stadt, Grundschule, Kindergarten etc.) und der starken Durchgriinung im Wohngebiet (friiher
gemeinschaftliche Griinbereiche — typische Freiflachen bei 50er Jahre Zeilenbauten — heute
zum Teil mit privaten Sondernutzungsrechten belegt). Um den Siedlungscharakter zu erhalten,
hat die Gemeinde Wipperfiirth einen Baustopp erteilt und gemeinsam mit einem Architekten
verschiedene Varianten an Dachgauben, Erdgeschosserweiterungen und Wintergérten entwi-
ckelt, aus denen die privaten Eigentiimer wihlen konnen. Dies stirkt die langfristige Wertsta-
bilitdt der Siedlung, muss allerdings moglichst zeitnah erfolgen, um potenzielle Investoren

nicht unnétig lange von den Umbaumafnahmen abzuhalten.

Zentrale Lagen sind nicht nur fiir junge Familien interessant, sondern insbesondere auch fiir Senioren.
Den Erhalt dieser Bestinde regelt die Nachfrage am Markt von selbst, hier muss die Gemeinde nichts
tun. Sie kann dennoch den privaten Eigentiimern oder Wohnungsgesellschaften beratend zur Seite
stehen, wenn es z.B. um die Modernisierung geht (Hinweise auf mogliche Fordermittel, bereits reali-
sierte gute Referenzobjekte, Kontakte zu Architekten etc.). Privatisierungen und Modernisierungen
konnen jedoch auch zu Verdringungen der jetzigen Bewohner fiihren (hdufig dltere Menschen, die
sich den Kauf ihrer langjdhrigen Mietwohnung nicht leisten konnen). Falls es wihrend der Umstruktu-
rierungsphase der Siedlung zu Zusammenlegungen von Kleinstwohnungen aus den 50er Jahren zu
attraktiven groBeren Wohnungen kommt, werden Teile der fritheren Bewohner verdringt. Die Ge-
meinde sollte in solchen Féllen iiber erginzende NeubaumaBBnahmen von (barrierefreien) Geschoss-
wohnungen nachdenken. Im besten Fall als Nachverdichtung in den Bestandsgebieten, um so auch

eine gute Altersdurchmischung und den Fortbestand der sozialen Netzwerke im Gebiet sicherzustellen.

Auch fiir groBBere Bestinde von Wohnungsunternehmen lohnt sich fiir Objekte in guten stddtebauli-
chen Lagen, die nach dem II. Wohnungsbaugesetz gebaut wurden, eine Modernisierung. Hier kann die
Kommune ebenfalls beratend tétig werden und ggf. eine Nachverdichtung mit Neubau planungsrecht-
lich unterstiitzen. Durch einen Anschluss von Neubauwohnungen an Bestédnde besteht die technische
und wirtschaftliche Moglichkeit, eine Aufzugsanlage zu integrieren und die Bestinde so den Bediirf-

nissen dlterer Bewohner anzupassen.
(B) Bestiinde, die Unterstiitzung brauchen

Schwieriger sieht die Zukunft der Bestandsobjekte in kleinen Dorfern ohne grofere Infrastrukturein-
richtungen aus. Haufig gibt es hier nur einen Bécker oder Kiosk, in Einzelfillen einen Kindergarten
oder es fehlt ganz an Infrastrukturen. Um solche Dorfer langfristig zu erhalten, muss eine Alters-
durchmischung ermdoglicht werden. Dies erfordert (giinstiges) Bauland fiir Familien (Steuerung iiber
subventionierte Grundstiickspreise in Abhingigkeit von Kinderzahl/-alter). Baulandausweisungen in
kleinen Dorfern werden zwar keine ,,Fremden anlocken, aber ermoglichen zumindest eine bessere

kleinriumige Steuerung der Nachfrager in der Gemeinde. ,,Familiengrundstiicke* sollten vorrangig

‘Wohnungsmarktanalyse Oberbergischer Kreis -120 - empirica



dort ,reserviert“ werden, wo beispielsweise einem Kindergarten die SchlieBung droht oder noch

vorhandene Infrastrukturen an einer Unterauslastung leiden.

Neben der Nachverdichtung der Dorfer besteht eine weitere Zukunftsaufgabe darin, die Bestinde zu
modernisieren, um sie an die neuen Anforderungen der Nachfrager anzupassen. Insbesondere die
Zunahme an dlteren Menschen erfordert eine Umstrukturierung der Bestinde und die Schaffung von
Serviceangeboten im Wohnumfeld. Altere Menschen wollen in erster Linie in der angestammten
Wohnung bleiben und moglichst lange ein selbstindiges Leben fithren. Hier bedarf es an Unterstiit-
zungsleistungen sowohl in Bezug auf bauliche Verinderungen als auch auf den Alltag. Diese Leistun-
gen konnen beispielsweise von der Kommune in Zusammenarbeit mit sozialen Trigern, den Kirchen,
etc. erbracht werden (Details hierzu siehe Kapitel 5.5. ab S. 124). Neben den Senioren benétigen aber
auch jlingere Eigentiimer (Erben) Informationen zu moglichen Anpassungs- und Modernisierungs-

mafnahmen.

Die Kommunen sollten daher die Bewohner und potenziellen Nachfrager intensiv beraten und infor-
mieren (z.B. spezieller Ansprechpartner im Rathaus, Organisation von regelmifiigen Kontaktborsen
oder Informationstagen). Folgende Themen konnten dabei im Vordergrund stehen: Aufkldrung tiber
Marktpreise von Neubau- bzw. Bestandsobjekten in der Region, Hinweise zu Sanierungs- und Moder-
nisierungskosten (auch speziell fiir eine energetische Aufwertung), Beratung zu moglichen Fordermit-
teln, Herstellung von Kontakten zu Maklern und lokalen Handwerkern (z.B. ,,Pro-Handwerkerliste*:
Handwerker, bei denen es vermehrt zu Klagen von den Bauherren gekommen ist, werden von der

Liste gestrichen), Beratung von verkaufs- und vermietungswilligen Erbengemeinschaften etc..
(C) Bestinde, die langfristig nicht zu halten sind

Langfristig gibt es unterschiedliche Bestandstypen, deren Erhalt sich nicht mehr rentieren wird. Dies
sind Objekte, die vom Markt (also den Nachfragern) nicht akzeptiert werden und bei denen sich unter-
stiitzende MaBnahmen (Modernisierung der Bausubstanz, Anpassung der Grundrisse, Dienstleistungen
im Wohnumfeld etc.) finanziell nicht mehr rentieren bzw. sich keine Abnehmer finden, weil ausrei-

chend Alternativen vorhanden sind.

¢ Bei nicht marktfihigen Bestinden in zentralen Lagen mit niedrigen baulichen und energeti-
schen Qualititsstandards empfiehlt sich ein Abriss mit anschlieBendem Neubau von eigen-

heimadidquaten Bautypologien.

¢ In Siedlungssplittern mit landwirtschaftlich untergenutzten Gehoften konnen sich in Einzelfil-
len individuelle Nachnutzungen durch den Markt ergeben, wie z.B. Reiterhofe oder dhnliche
touristische Konzepte. Dies wird allerdings nicht die Regel darstellen. Gezielte Werbemal3-
nahmen konnten vielleicht Nachfrager aus Koln oder Bonn fiir ein solches Projekt interessie-
ren. Anzudenken sind hier Mietwohnungen und Mieteinfamilienhduser fiir Familien mit Kin-

dern, welche bis zum Grundschuleintritt eine ldindliche Lage bevorzugen.
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¢ Fiir nicht marktfihige Bestinde in besonders schlechten Lagen (z.B. hinsichtlich Verkehrsan-
bindung, Liarmbelastung) bei gleichzeitig fehlender Infrastruktur und schlechter Bausubstanz
kann ein Abriss ohne Nachnutzung die einzige Losung sein. Dabei hat der Eigentiimer — vor
allem, wenn nicht selbst am Ort anséssig — hidufig kein Interesse, die Kosten des Abrisses zu
tibernehmen, da diesen keine Einnahmen gegeniiberstehen. Zum Umgang mit dieser Problem-

stellung vgl. Kap. 4 ab S. 156 (Anhang).

5.4.6 Bestandsmodernisierung: Privatinitiativen fordern

Aufgrund des bisher fehlenden Problembewusstseins haben die Gemeinden noch keine systematischen
Instrumente oder Maflnahmen fiir die Bestandsentwicklung erarbeitet. Allerdings gibt es erste Projek-
te, die von auflen (Anfragen durch Bewohner, Wohnungsunternehmen) angesto3en wurden, aber nun

in Zusammenarbeit mit den Kommunen realisiert werden.

¢ In Wipperfiirth kam es in den letzten Jahren zu einer Privatisierungswelle in einer 5Oer Jahre
Siedlung (,,Diisterohl®). Da sich Bauanfragen von neuen Eigentiimern nach Dachgeschossaus-
bauten, Dachgauben, Erdgeschosserweiterungen etc. gehauft haben, hat die Gemeinde zu-
sammen mit einem Architekten verschiedene Varianten fiir einen Umbau dieser Haustypen
entwickelt, um die Charakteristik der Siedlung zu erhalten und eine geordnete Modernisierung

zu gewihrleisten (siehe auch Kap.5.4.5).

e In Hiickeswagen hat die Genossenschaft fiir Bau- und Siedlungswesen aufgrund zunehmender
Leerstiinde in Bestdnden im Stadtteil Wiehagen den Anstof} fiir ein Stadtteilentwicklungskon-
zept (z.B. optische Aufwertungen in den Eingangsbereichen, Fassaden, Aulenraum, mogli-
cherweise Abriss einzelner Gebdude) gegeben. Die Finanzierung erfolgt durch den Bautréger.
Die Kommune steht als Berater und Vermittler dem Bautridger zur Seite und ergénzt die MaB3-

nahmen ggf. durch Aufwertungen im 6ffentlichen Raum (z.B. neuer Spielplatz).

¢ In Reichshof reagierte die Kommune auf Anfragen von Immobilienmaklern und privaten Ei-
gentiimern beziiglich des Leerstands in einem V-geschossigen Mehrfamilienhaus der 70er Jah-
re mit einer Bebauungsplan-Anpassung. Der Bebauungsplan wurde gedndert, so dass Baurecht

fiir freistehende Ein- und Zweifamilienhduser sowie Doppelhaushilften geschaffen wurde.

* Die Baugenossenschaft Wiehl ¢G™ modernisiert aktuell insgesamt elf 70er Jahre Gebdude mit
168 Wohneinheiten, die den Anforderungen der Mieter nicht mehr entsprochen haben. Leer-
stande zeichneten sich zwar noch nicht ab, aber man wollte dennoch die Gebdude insbesonde-
re in energetischer Hinsicht auf Neubaustandard bringen (Senkung der Heizkosten im Idealfall

um 50%). Folgende Arbeiten standen im Vordergrund der Mafnahme: Sanierung der Balkone

44 Baugenossenschaft Wiehl eG (2007): ,,Planung und Durchfiihrung von Modernisierungsmafnahmen durch externe Dienstleister.” In:
DW | Die Wohnungswirtschaft. Dezember 2007, 60. Jahrgang. S. 46-47.
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(Erweiterung und Verglasung), Wirmedimmung von Fassaden, Dichern und Kellerdecken,
Strangsanierung im bewohnten Zustand (Austausch der alten Be- und Entwisserungsrohre),
Baderneuerung unter Einbeziehung der Mieterinteressen, Erneuerung der Elektroverteilung,
Verschonerung und Erweiterung der Hauseingangsbereiche, Kabelanschliisse, Erneuerung

AuBenanlagen etc.

All dies sind gute Beispiele dafiir, wie Kommunen auch ohne grofle finanzielle Eigenleistung Maf@-
nahmen gegen Leerstandsentwicklungen durchfiihren konnen. Es kostet sie nur einen geringen Auf-
wand, schon angedachte Privatinitiativen, fiir die es demnach bereits private Investoren gibt, aktiv zu
begleiten: Die Kommune kann Gebiete umplanen (Uberarbeitung des B-Plans), Investoren beraten,
private Einzelinitiativen ordnen und aufeinander abstimmen und so die privaten Initiativen — auch aus

einem kommunalen Interesse heraus - unterstiitzen.

5.4.7 Transparenz durch Monitoring schaffen

Erfahrungsgemil stellt sich die Vermarktung bestehender Leerstinde meist schwierig dar. Bisher gibt
es im Oberbergischen Kreis aber erst wenige Leerstidnde. Infolgedessen fehlen auch Erfahrungswerte,
welche Bestinde zukiinftig besonders durch Leerstand gefdhrdet sind. Es empfiehlt sich neben einer
laufenden Marktbeobachtung (siehe Kap. 5.3.2, S. 96), eine Monitoring-Stelle fiir ,,Bestandsfragen*‘
einzurichten, um problematische Entwicklungen zu erkennen und friihzeitig darauf reagieren zu kon-
nen. Diese sollte am besten beim Kreis selbst eingerichtet werden, wo alle Informationen zu bestehen-
den Leerstinden zusammen laufen. Private und offentliche Eigentiimer werden aufgefordert, alle
Bestinde, die iiber einen ldngeren Zeitraum keinen Kéufer finden, zu melden. Beim Kreis werden
daraufhin alle Informationen zu Lage, Objekttyp, Baualter, Investitionsbedarf, Preisvorstellung etc.
gesammelt und ausgewertet. Eine weitere Moglichkeit der Leerstandserfassung kann die Zusammen-
arbeit mit lokalen Energieversorgern darstellen. Mit ihnen kann eine Vereinbarung dariiber getrof-
fen werden, dass alle Wohnungen, in denen iiber einen lingeren Zeitraum keine Energie verbraucht

wird, als Leerstand gemeldet werden.

In einer ersten Stufe besteht die Hauptaufgabe des Kreises daher darin, als Berater den Eigentiimern
zur Seite zu stehen und iiber mogliche Fordermittel bei Modernisierungen, Finanzierungsfragen,
Kontakten zu Architekten, Maklern, etc. zu informieren. Falls sich im Laufe der Zeit die Anzahl der
schwer vermarktbaren Objekte hiuft, kann in einer zweiten Stufe der Kreis in Kooperation mit Im-
mobilienmaklern und ggf. Architekten (,,Maklernetzwerk®) nach und nach abgestimmte Umbau-,
Neugestaltungs- und Nutzungsmoglichkeiten fiir diese Objekte visualisieren. Das so erstellte Exposé
zeigt einem Interessenten, wie eine mogliche Umgestaltung des leer stehenden Objektes aussehen
kann und darf. So konnen Vorbehalte dem Kauf einer Immobilie gegeniiber abgebaut und die Ver-
kaufschancen erhoht werden. Langfristig ist zu erwarten, dass manche Leerstinde nicht iiber den

Immobilienmarkt vermarktet werden konnen, wie Immobilien mit ungiinstigen Grundstiickszuschnit-
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ten oder schwer bewirtschaftbarer Bausubstanz. Insofern miissen langfristig weitergehende Ansitze

entwickelt werden.

In der Vergangenheit waren solche Probleme auf wenige spezifische Situationen konzentriert. Hiufig
wurden die Kosten der Restrukturierung von der offentlichen Hand getragen und den Alteigentiimern,
trotz fehlender Ertragswerte, hohe Substanzwerte garantiert. Zukiinftig diirften sich die klassischen
Sanierungsmafinahmen aufgrund der fiskalischen Lasten nicht mehr in vollem Umfang realisieren
lassen, da es aufgrund der demografischen Entwicklungen zu einem steigenden Angebot an leer ste-
henden Objekten kommen wird. Wihrend die negativen Ausstrahlungen von Leerstdnden in der An-
fangsphase noch verkraftbar sind (Erscheinungsbild bleibt vorerst weitgehend unverédndert), nimmt der
bauliche Verfall stetig zu. Es ist nicht Aufgabe der Kommunen, die Eigentiimer oder die potentiellen
Kéufer in jedem Fall mit Subventionen fiir eine Sanierung oder Umnutzung zu unterstiitzen. Da dies
langfristig einen Preisverfall durch Subventionserwartungen verhindert. Die Kommunen miissen daran
interessiert sein, dass dort, wo keine marktwirtschaftlichen Verwertungen mehr moglich sind und die
Ertragswerte auf Null absinken, auch die Marktpreise in der Ndhe von Null liegen. Damit geraten die
Kommunen in eine Instrumentenzwickmiihle. Bieten sie Subventionen an, steigen die Preise, und die
Subventionen sind zu einem erheblichen Teil ineffektiv. Bieten sie keine Subventionen an, kommt es
zu einer lang anhaltenden Innerortsbrache mit negativen Auswirkungen und Ausstrahlungen auf die
restlichen Gebdude. Die Kommunen haben jedoch die Chance, auf Kooperationen zu setzen. Sie
konnen die Erwartungen der Eigentiimer beeinflussen und ihre moglichen Forderinstrumente mog-

lichst so verwenden, dass es nicht zu Preissteigerungen und zu steigenden Preiserwartungen kommt.

In aktuellen Gutachten fiir Gemeinden in Nordhessen (im Rahmen von Stadtumbau-Projekten) schla-
gen wir weitere Instrumente fiir den Umgang mit leer stehenden Bestidnden vor. Die regionalokonomi-
sche Situation in Nordhessen stellt sich deutlich schlechter dar als im Oberbergischen Kreis und bietet
somit eine ,,Vorausschau* auf mogliche Entwicklungen. Dieser Exkurs (vgl. im Anhang Kap. 4, S.
156) auf mogliche Innenentwicklungsinstrumente gibt einen Ausblick darauf, welche Moglichkeiten
der Oberbergische Kreis hat, um — auch in einem fortgeschrittenen Stadium eines Schrumpfungsszena-

rios — mit dem Bestand umzugehen.

5.5 Zukiinftige Wohnformen fiir Senioren

Das Thema ,,Wohnen im Alter” gewinnt zunehmend an Bedeutung, da sich der Zuwachs an Haushal-
ten zukiinftig im Wesentlichen bei den idlteren Haushalten abspielt. Im Besonderen stellt die alternde
Bevolkerung neue Anforderungen an die Wohnungswirtschaft (natiirlich neben einer attraktiven Lage
mit der Nihe zu Infrastrukturen, Arzten und einer Grundversorgung im Einzelhandel). Zudem wichst
die individuelle Bedeutung der Wohnung, weil gerade im hoheren Lebensalter die Menschen mehr
Zeit in der eigenen Wohnung verbringen und diese somit die Lebensqualitit im Alter weitgehend mit

bestimmt. Fiir eine hohe Lebensqualitit im Alter ist vor allem eine selbstidndige und eigenverantwort-
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liche Lebensweise erwiinscht, so dass die Wohnung den spezifischen Bediirfnissen und Belangen des

Alters entsprechen muss.

Rund 80% der Pflegetitigkeiten werden bislang iiberwiegend informell von Ehefrauen, Téchtern und
Schwiegertochtern iibernommen und somit ein Wohnen zu Hause gewihrleistet. Diese Pflegepersonen
werden zukiinftig seltener zur Verfiigung stehen (z.B. aufgrund eigener Erwerbstitigkeit oder weil sie
selbst alt sind, Abnahme der familidren Netzwerke). Zukiinftig wird das System der informellen Hilfs-
und Pflegeleistungen fiir Altere wohl so nicht zu halten sein, weil immer weniger Senioren eigene
Kinder haben werden, so dass das informelle Angebot durch ,,formelle”, organisierte Hilfsangebote
Dritter ersetzt werden muss. Neue Wohn- und Lebensformen fiir Altere werden daher zukiinftig eine

groBBere Rolle spielen als bisher.

Der Wunsch, in den ,,eigenen vier Wianden* alt zu werden, ist heute noch genauso stark wie vor 20
Jahren. Allerdings steht den &lteren Menschen heute eine Vielzahl von Optionen offen, um ihr Leben
in traditionellen Wohnformen abzusichern. Zusitzlich existiert auch eine Fiille von ,,neuen* Wohnal-

ternativen.

Zur Identifizierung der individuellen Wohnbediirfnisse und -wiinsche dlterer Menschen miissen insbe-
sondere deren unterschiedliche Lebenslagen und -stile beachtet werden. Dazu gehoren die verschiede-
nen Altersgruppen der Senioren, die unterschiedlichen Einkommensverhiltnisse sowie die ungleichen
Gesundheitszustinde (junge Alte, Alte mit Hilfe- und Pflegebedarf, demente und gerontopsychiatri-

sche Patienten).

Die traditionellen Formen des altengerechten Wohnens, insbesondere die Altenwohnheime, werden an
Bedeutung verlieren. Die klassischen Pflegeheime werden aufgrund der wachsenden Zahl an Hochbe-
tagten jedoch weiterhin eine gesicherte Nachfrage haben (die Anzahl der Pflegebediirftigen wird bis
2020 um 1 Mio. zunehmen). Neben den Alten- und Pflegeheimen gibt es eine Vielzahl an weiteren

(traditionellen und neuen) Wohnformen fiir das Alter:

e Normalwohnung (altersgerechter, barrierefreier Umbau, Angebot an ambulanten Diensten,

Haushaltshilfen aus osteuropdischen Billiglohnldndern)

e Betreutes Wohnen, Wohnanlagen mit integrierten Betreuungsangeboten und Gemeinschafts-

einrichtungen
e  Wohnresidenzen bzw. -stifte, hochpreisige Wohnanlagen mit hoteldhnlichem Service

e Neue Wohnformen (selbstorganisierte, gemeinschaftliche Wohnprojekte, Mehrgenerationen-

wohnen, betreute Wohngemeinschaften, intelligente Wohnungen etc.)

Im Oberbergischen Kreis gibt es zahlreiche Alten- und Pflegeheime sowie Angebote des Betreuten
Wohnens, aber nur wenige neue Wohnformen. Aufgrund der fehlenden Angebote an neuen Wohnfor-

men sind bisher erst wenige Umziige von Senioren zu beobachten. Die Wohnwiinsche der zukiinftigen
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Senioren verdndern sich im Vergleich zur jetzigen Senioren-Generation. Man kann zukiinftig davon
ausgehen, dass sich die Nachfrage nach neuen Wohnformen erhohen wird. Beispielhaft werden hier

zweli bereits existierende ,,neue Wohnformen* des Oberbergischen Kreises aufgelistet:

e Das CBT—Mehrgenerationenhaus45 ,Miteinander leben und wohnen* in Wipperfiirth mit 35
barrierefreien Mietwohnungen fiir Menschen verschiedener Altersgruppen und Lebenslagen.
Die Idee ist, sich gegenseitig zu helfen und zu unterstiitzen (z.B. Erledigung von Einkéufen,
Fahrdienste, Begleitung zum Arzt, Unterstiitzung bei Kinderbetreuung, Blumenpflege im Ur-
laub etc.). Den Mietern stehen ein Gemeinschaftsraum sowie eine Mitarbeiterin der CBT als

Moderatorin zur Verfiigung.

® Das derzeit in Planung befindliche Senioren-Wohnprojekt in Reichshof. Hier baut ein privater
Investor ein Bestandsgebidude zu einem neuen Wohn- und Geschéftshaus um. Ins Erdgeschoss
kommen Arztpraxen, in die oberen Etagen rd. 15 Einzelappartements mit Gemeinschaftskiiche

und Aufenthaltsraum.

Aber welche Wohnformen wiinschen sich die dlteren Bewohner des Oberbergischen Kreises? Sind sie
tiberhaupt bereit, ihre Wohnsituation im Alter noch mal zu veridndern? Und was wiirden sie gerne
verandern? Wobei konnen ihnen die Kommunen behilflich sein? In den nichsten drei Kapiteln versu-

chen wir, diese Fragen ansatzweise zu beantworten.

5.5.1 Wohnwiinsche und Umzugsmobilitit der Generation 50+ kennen

Viele Altere planen, ihre Wohnsituation zu verbessern, sei es durch Anpassung ihres Hauses oder ihrer
Wohnung oder sei es durch Umzug. Dies belegt die empirica-Studie ,,Die Generation iiber 50 — Wohn-
situation, Potenziale und Perspektiven“46 (Représentativbefragung von 3.004 in Privathaushalten
lebenden Personen im Alter von 50 Jahren und &lter). Die Generation 50+ bildet keine einheitliche
Gruppe auf dem Immobilienmarkt, sondern stellt differenzierte Anforderungen entsprechend ihrer

aktuellen Lebensphase an den Wohnungsmarkt.

Die ,,alten Jungen* (50-60 Jahre) und ,,jungen Alten* (60-70 Jahre) suchen ausschlieBlich Wohnange-
bote ohne professionelle Hilfsleistungen. Sie sind fiir Geschosswohnungen in iiberschaubaren Wohn-
gebduden (z.B. sechs Wohneinheiten) mit Aufzug ansprechbar. Einpersonenhaushalte suchen mindes-
tens Zweizimmerwohnungen und Zweipersonenhaushalte mindestens drei bis vier Zimmer. Ge-
wiinscht sind separate Kiichen. Diese Gruppe legt Wert auf weitgehende Schwellenfreiheit in der
Wohnung und private Freiflichen (grofziigiger Balkon, allerdings i.d.R. keine Terrasse oder Garten-

anteil im Erdgeschoss). Gewiinscht werden wohnungsnahe Abstellmoglichkeiten.

45 CBT - Caritas-Betriebsfiihrungs- und Tréigergesellschaft (www.cbt-gmbh.de).

46 im Auftrag der Landesbausparkassen im Deutschen Sparkassen- und Giroverband

‘Wohnungsmarktanalyse Oberbergischer Kreis -126 - empirica


http://www.cbt-gmbh.de

Die Gruppe der ,,mittelalten Alten* (70-80 Jahre), die nach dem 50. Lebensjahr umziehen, suchen eher
professionelle Wohnangebote in Kombination mit Hilfs-/Pflegeleistungen, allerdings keine Rundum-
versorgung bei Einzug. Stundenweise besetzte Biiros finden keine Akzeptanz, wihrend Wohnanlagen
mit Tag- und Nachtprdsenz von Personal (bei geringer Grundpauschale) auf Interesse stolen. Bevor-

zugt werden Wohnungen, in denen auch gepflegt werden kann (moglichst bis zum Tode).

Die ,,alten Alten* (80+ Jahre) ziehen vorwiegend im Fall der Hilfs-/Pflegebediirftigkeit um und suchen
dementsprechend eher institutionelle Einrichtungen der Altenhilfe, z.B. klassische Pflegeheime bzw.
Wohnanlagen mit Rundumversorgung. Zukiinftig werden Wohngruppen als Alternative zum Ein- bzw.
Zweibettzimmer im Pflegeheim verstirkt nachgefragt. Jeder Bewohner, auch wenn er pflegebediirftig
ist, erhidlt ein eigenes Zimmer mit personlicher Einrichtung zuziiglich einem gréeren Gemeinschafts-
raum (z.B. Wohnkiiche, insbesondere fiir Demenzerkrankte, die in die Alltagsorganisation integriert
werden). Bisher konzentrieren sich professionelle Wohnangebote fiir Altere eher auf Stidte. Hier ist
eine Umorientierung notwendig, da die Generationen 50+ in den ldndlich geprigten Regionen iiber-
reprisentiert ist und iiberwiegend in diesem Umfeld bleiben mochte. Da es vor allem eine Nachfrage
Alterer nach Angeboten in den Kleinstidten gibt, sind hier verstirkt Aktivititen zu entwickeln (sowohl
Angebote fiir die ,,alten Jungen* und ,,jungen Alten* sowie professionelle Wohnangebote mit Dienst-

leistungen).

In Anbetracht der drohenden Kostenexplosion fiir Hilfeleistungen (steigende Zahl Alterer, insbesonde-
re der Hochaltrigen, bei gleichzeitig sinkenden Kapazititen informeller Hilfeleistungen aufgrund
geringerer Anzahl der Kinder) wichst die Bereitschaft zu Verhaltensinnovationen. In den Generatio-
nen 50+ ist der Wunsch nach gemeinschaftlichen Lebensformen, die gleichzeitig ein selbstbestimmtes
Wohnen im Alter ermdglichen, sehr ausgeprégt. Ein zentrales Ergebnis der Reprisentativbefragung im
Rahmen der erwihnten empirica-Studie lautet: Der Wunsch, mit anderen im Alter im engen rdumli-
chen Kontakt zu leben, ist sehr auffillig, allerdings wird groer Wert auf Selbstiandigkeit gelegt. Das
gemeinschaftliche Wohnen im Haus-/Nachbarschaftsverbund, wobei jeder iiber eine eigene Wohnung

verfiigt, wird eindeutig der Wohngemeinschaft im engeren Sinne vorgezogen.

Eine zentrale Aufgabe der Zukunft wird es sein, die Selbstorganisation von gegenseitiger Hilfe zu
initiieren und zu unterstiitzen. Dabei geht es u.a. um die Selbstorganisation von Dienstleistungen von
Alteren fiir Altere. Die weiter steigende Lebenserwartung, das vergleichsweise niedrige Austrittsalter
aus dem Erwerbsleben und der gute Gesundheitsstand der ,,alten Jungen* und der ,,jungen Alten*
bieten iiber einen Zeitraum von 10 bis 20 Jahren ein erhebliches Potenzial an freiwilligen Kréften. Da
viele der heutigen und zukiinftigen Alteren aus einem aktiven und mit Verantwortung verbundenen
Erwerbsleben in den Ruhestand treten, findet man oft auch die Bereitschaft, sich fiir weitergehende

Aufgaben zu engagieren, z.B. Unterstiitzung von Familien in der Nachbarschaft.
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5.5.2 Variationsrechnungen zur sinkenden Einfamilienhausattraktivitiit unter den Senioren

Die Unsicherheiten iiber die zukiinftige Nachfrage nach Einfamilienhdusern versus Geschosswohnun-
gen fiir die einzelnen Jahrginge lassen sich in Modellrechnungen durch unterschiedliche Annahmen
zu den altersspezifischen Ein- und Zweifamilienhausquoten ausdriicken. In der Vergangenheit waren
diese Quoten — jeweils fiir eine bestimmte Altersgruppe — immer weitgehend stabil. Verdnderungen
ergaben sich nur aus der Kohortenentwicklung, also aus der Tatsache, dass jiingere Generationen
bessere Moglichkeiten zum Eigenheimerwerb hatten als die Kriegsgeneration. Inzwischen ist diese
Anpassung aber ,,herausgewachsen und auch die iiber 70jdhrigen heute (im OBK) haben eine Einfa-

milienhausquote von etwa 70%.

Veridnderungen der Wohnpréferenzen bei den jiingeren (stirkere Priferenzen fiir die Eigentumswoh-
nung in der Stadt) oder auch bei den ilteren Jahrgingen (Umzug vom Eigenheim in die seniorenge-
rechte Geschosswohnung) wiirden Auswirkungen auf den Wohnungsmarkt haben. Anhand einer
Variationsrechnung werden im Folgenden die quantitativen Auswirkungen solcher Verinderungen am

Bespiel einer veranderten Seniorennachfrage dargestellt:

e Variationsrechnung: Die 50+-Studie von empirica47 zeigt, dass etwa ein Drittel aller iiber
50jdhrigen daran denkt, im Alter ihr Einfamilienhaus zu verlassen und in eine altersgerechte,
zentrale Geschosswohnung (mit Aufzug) zu ziehen, um die eigene Wohnsituation zu verbes-
sern. Wenn man annimmt, dass von diesem Drittel wiederum nur ein Drittel diesen Wunsch
auch umsetzt, sind dies rund 10% eines Jahrgangs. In einer Variationsrechnung unterstellen
wir daher, dass von allen 55-60jdhrigen und allen 60-65jdhrigen jeweils 5% eines Jahrgangs
aus ihrem Eigenheim in (altengerechte) Geschosswohnungen umziehen und entsprechend eine
Wohnung in einem Ein- oder Zweifamilienhaus frei machen. Rechnerisch bedeutet das, dass
die EZFH-Quote der iiber 65jdhrigen von 70% auf 60% absinkt. In absoluten Zahlen bedeutet
das, dass im Jahr 2025 statt 86.100 Haushalte in EZFH dann nur 81.100 Haushalte in EZFH
leben, also 5.000 weniger, dafiir natiirlich entsprechend 5.000 Haushalte mehr in (altengerech-
ten) Geschosswohnungen (bzw. im Schrumpfungsszenario statt 71.500 Haushalten in EZFH

dann nur 67.100, also 4.400 Haushalte weniger in EZFH und dafiir mehr in Geschosswohnun-
gen.).

47 empirica (2006): Die Generation iiber 50. Wohnsituation, Potenziale und Perspektiven. Im Auftrag der Bundesgeschiftsstelle Landes-
bausparkassen im Deutschen Sparkassen- und Giroverband (Hrsg.).
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Abbildung 47: Brutto-Neubaubedarf bei sinkender EZFH-Quote von Senioren, Teilraum Mitte
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Das Ergebnis ist erstaunlich: Nicht nur, dass entsprechend mehr Bauland fiir MFH und dafiir

weniger fiir EZFH bereitgestellt werden miisste, auch in der Summe sind mehr Baulandaus-

weisungen erforderlich als in den Grundszenarien: Im Teilraum Mitte muss bis 2025 weiteres

Bauland fiir 1.300 WE, im Teilraum Siid fiir 500 WE bereit gestellt werden. Nur im Teilraum

Siid wiirde sich im Wachstumsszenario der Bedarf gegeniiber den Grundszenarien in der

Summe nicht erhdhen (Im Schrumpfungsszenario wire in allen Teilrdumen gegeniiber den
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Grundszenarien mehr Bauland erforderlich, in der Summe aller Teilrdume aber ,,nur* fiir 800
WE). Erstaunlich ist das Ergebnis deshalb, weil sich die Zahl der Haushalte insgesamt durch
die zusitzliche Annahme (,,10% aller Senioren ziehen friithzeitig aus ihren Eigenheimen aus®)

ja gar nicht dndert.

¢  Der Grund: Da unterstellt wird, dass 20% aller neuen Nachfrager auf jeden Fall Neubauwoh-
nungen nachfragen, ist auf jeden Fall ein gewisser ,,Mindest-Neubau* von EZFH erforderlich.
Wenn nun zusitzlich mehr Seniorenhaushalte ihre EZFH friihzeitig raumen (und dafiir neue
oder gebrauchte Geschosswohnungen nachfragen), senkt dies die Neubaunachfrage nach
EZFH nur dann in gleichem Malle, wenn das Wachstum der Region stark genug ist, um die
zusitzlich frei werdenden Bestinde wieder zu besetzen. Dies betrifft nur den Teilraum Siid im
Wachstumsszenario. In allen anderen Fillen kommt es — zumindest ab 2010 — zu einer Min-
dest-Neubautitigkeit von EZFH und zusitzlich zu einem Brutto-Baulandbedarf fiir MFH, weil
es nicht ausreichend Geschosswohnungen im OBK gibt bzw. weil auch fiir die Senioren im
Geschosswohnungsbau eine Mindest-Neubautitigkeit von 10% unterstellt wird (die fiir barrie-

refreie Wohnungen aber sogar noch hoher liegen diirfte!).

¢ Auswirkungen auf den Leerstand: Wenn ein Teil der jungen Senioren frithzeitig seine
EZFH verldsst, wird es ab 2010 in den Teilrdumen Mitte und Nord selbst im Wachstumssze-
nario zu Leerstinden in EZFH (zusammen +1.800 WE) kommen, weil dort die Zahl der neuen
Nachfrager gebrauchter EZFH nicht hoch genug ist, um alle frei werdenden Bestinde wieder
zu beziehen. Im Falle eines geringeren Wachstums (Schrumpfungsszenarios) wird es nicht zu
etwa gleich hohen Leerstinden in EZFH und in MFH kommen (wie in den Grundszenarien er-
rechnet), sondern die Leerstinde in EZFH werden in allen Teilrdumen deutlich stirker ausfal-
len. Unter der — recht giinstigen — Annahme, die neuen Senioren seien auch bereit, Bestands-
wohnungen zu beziehen, konnte dies den Leerstand in MFH reduzieren. Allerdings ist davon
auszugehen, dass die neuen Senioren eher in der Vorstellung umziehen, moderne, barrierefreie
Neubauten in Innenstadtnihe zu beziehen und nicht gebrauchte Wohnungen in alten Mehrfa-
milienhiusern, die vorwiegend ohne Aufzug und sonstige Annehmlichkeiten fiir Altere aus-
gestattet sein diirften. Damit wiirde sich der Baulandbedarf fiir MFH noch weiter erhhen und

der Leerstand nicht riickldufig sein.

Zusammenfassend zeigt die Variationsrechnung, dass ein fritheres Umziehen der jungen Senioren aus
ihren Eigenheimen in (altengerechte) Seniorenwohnungen in Gegenden ohne starkes Haushaltswachs-
tum zu weiteren StrukturanpassungsmafBnahmen fiihrt, die einige Probleme (Leerstand in EFZH und in
MFH) noch verstidrken und durch diese zusitzliche NeubaumaBBnahmen mit entsprechend zusétzlichen
Baulandausweisungen erforderlich macht, um diese qualitative Umorientierung der Nachfrager ange-
sichts des derzeit vorherrschenden Wohnungsbestandes befriedigen zu kénnen. Lediglich im Teilraum

Siid konnte es bei steter Zuwanderung (Wachstumsszenario) dazu fithren, dass die zusitzlich frei
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werdenden Eigenheime von jungen Familien genutzt werden kénnen, die dann keinen Neubau benéti-
gen. Dann konnten die erforderlichen Baulandausweisungen zu einem grofleren Teil fiir (altengerech-
te) Geschosswohnungen vorgesehen werden, die je Wohnung deutlich weniger Flidche beanspruchen
als neue Einfamilienhausgebiete. Ggf. sollten auch verstirkt innerstddtische Bauliicken ausgewiesen

werden, da seniorengerechte Standorte ohnehin eher innenstadtnah zu suchen sind.

5.5.3 UmbaumaBnahmen im Bestand unterstiitzen

In Deutschland leben rd. 93% der Menschen im Alter von 65 und mehr Jahren in herkdmmlichen
Privatwohnungen, 5% leben in Institutionen (Altenpflege- und Altenwohnheime) und nur 2% in
speziellen Altenwohnungen inklusive Formen des Betreuten Wohnens.*™ Altere Menschen wollen in
erster Linie in der angestammten Wohnung bleiben und moglichst lange ein selbstindiges Leben
fiihren. Sie verbringen im Vergleich zu Jiingeren nicht nur mehr Zeit innerhalb der eigenen Wohnung,

auch Freizeitinteressen konzentrieren sich stirker auf die Wohnung bzw. das Wohnumfeld.

Viele Senioren haben allerdings keine genaue Vorstellung davon, wie das ,,Wohnen im Alter* konkret
aussehen kann. Die Kommunen koénnen in Zusammenarbeit mit sozialen Tridgern, den Kirchen etc.
Unterstiitzungsleistungen sowohl in Bezug auf bauliche Verdnderungen als auch Unterstiitzungsleis-

tungen im Alltag erarbeiten, wie dies in Ansitzen ja auch schon geschieht:

Beratungsangebote/Offentlichkeitsarbeit

e Erstellung eines Handbuches/Nachriistungskonzeptes fiir Bestandswohnungen, z.B.
Checkliste zur Priifung, welche bezahlbaren Nachriistungen moglich sind (bodengleiche Du-
sche im Bad, Haltegriffe zum Balkon, rutschfeste Oberfliachen, Eingangstreppe durch Rampe
ersetzen, Treppenlift, Notrufsystem, gute Beleuchtung im Treppenhaus etc.). Aufkldarung iiber

Finanzierungsmoglichkeiten.

¢ Beratungsangebote fiir Nachriistungen im Bestand (z.B. durch Seniorenbeauftragte, Bauim-

ter) und im Hinblick auf ein Umzugsmanagement.

e Die bereits existierende Zusammenstellung aller relevanten Adressen und Telefonnummern
im ,,Wegweiser fiir Senioren im Oberbergischen Kreis* konnte iiber einen Postwurf an alle

Haushalte ab 65 Jahre und &lter verteilt werden.

e Verstiarkte Beratungen und Koordinierungsleistungen z.B. im Rahmen einer Veranstaltungs-

reihe zu Sonderthemen (Wohnen im Alter, Pflegeversicherung etc.).

48 Bundesministerium fiir Familie, Senioren, Frauen und Jugend (BMFSFJ) (2001): Dritter Altenbericht der Bundesregierung. Alter und
Gesellschaft. Bonn. Eigenverlag.
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Koordination von Hilfeleistungen/ Unterstiitzung Netzwerkaufbau

e Triger suchen, der (z.B. in Form einer gemeinniitzigen GmbH) Titigkeiten im Dienstleis-
tungsbereich fiir iltere Menschen anbietet, die fiir viele Unternehmen zu klein sind: Schnee-
raumdienste, Rasenmihen, StraBenkehren, Reinigung (Laub); Aufbau eines ,,Teams fiir alle

Fille* in Kooperation mit der Agentur fiir Arbeit o.4..

e Forderung von Netzwerken gegenseitiger Hilfen durch professionelle Mobilisierung von
ehrenamtlich Titigen als gegenseitige Unterstiitzung von Alteren fiir Altere, z.B. in Anbin-
dung an einen Pflegedienst, Seniorenbiiro 0.4.; Weiterbildung/Seminare von erfahrenen Netz-
werkern (z.B. Erfahrungen und Angebote der Diakonie Diisseldorf einbeziehen) fiir potenziel-

le Netzwerker.

e Forderung der Selbstorganisation ,,Dienstleistungen von und fiir Altere*: z.B. iiber ein
Punktesystem (unterschiedlich schwierige Leistungen entsprechend gewichten). Anstatt ver-
stiarkt auf ehrenamtliches Engagement der Senioren zusetzen, kann man die gegenseitige Hilfe
besser als Kosten-Nutzen-Rechnung fiir die eigene Lebensplanung férdern (d.h. wenn ich an-

deren viel helfe — also viele Punkte sammele - wird mir spéter auch geholfen)

Verbesserung der Infrastruktur

e Mobilitit fiir dltere Bewohner verbessern (z.B. Fahrdienste von den Doérfern zum Zentrum

organisieren).

e Integration professioneller Wohnangebote mit Dienstleistungen in bestehende Wohn-
quartiere: Die Nachbarschaftsquartiere sind so einzurichten, dass iiber ,,bezahlbare Pflege-
kerne* eine Tag- und Nachtprdasenz gegeben ist und Dienstleistungen je nach Bedarf fiir das

gesamte Nachbarschaftsquartier erbracht werden kdnnen.

e Aufbau von verlésslichen Strukturen in Quartieren als Mehrgenerationennachbarschaf-
ten: Eine zentrale Aufgabe wird es sein, Wohnquartiere mit guter Infrastruktur zu familien-
und seniorenfreundlichen Nachbarschaften weiterzuentwickeln. In Anbetracht des demografi-
schen Wandels und der knappen 6ffentlichen Mittel reicht es zukiinftig nicht mehr aus, sich
auf die staatlichen Hilfeleistungen zu verlassen. Gerade in Wohnquartieren konnen und sollten
Strukturen geschaffen werden, die es moglich machen, dass Jiingere von den Kompetenzen
der Alteren profitieren und umgekehrt Hilfeleistungen von Jiingeren fiir Altere mobilisiert
werden konnen. In diesem Sinne sollten neue Wohnquartiere und die Umstrukturierungen von
Bestandsobjekten so gemanagt werden, dass sich Moglichkeiten der gegenseitigen (Generati-
onen iibergreifenden) Unterstiitzung im Alltag bieten. Jede Form der nachbarschaftlichen Ver-
netzung setzt ein Kennenlernen voraus, das wiederum Anlédsse und einen Raum braucht. Eine
unterstiitzende Nachbarschaft mit entsprechenden Netzwerken bedeutet ein Mehr an Lebens-

qualitiit fiir die Alteren wie auch fiir die Familien, sei es, dass die jiingeren Haushalte fiir die
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ilteren, gehbehinderten Nachbarn die Einkédufe erledigen oder durch eine unkomplizierte or-
ganisierte Kinderbetreuung (mobile #ltere Nachbarn) die Alltagsbewiltigung von Familien mit

kleinen Kindern erleichtert wird.

5.5.4 Altengerechte Wohnangebote entwickeln

Wie in Kapitel 5.5.1 beschrieben, suchen vor allem die Alteren zwischen 50 und 70 Jahren kleinere
Wohnungen in Zentrumsndhe (noch ohne professionelle Hilfsleistungen). Auch im Oberbergischen
Kreis wird es in Zukunft mehr édltere Bewohner geben, von denen einige bei sinkender Mobilitidt im
Alter gerne ihr Haus in den Dorflagen verkaufen wiirden, um stattdessen in eine barrierefreie Woh-
nung in Zentrumsnihe (in der Ndhe von moglichen Service- und Hilfeleistungen) zu ziehen. Vor
diesem Hintergrund konnten die Gemeinden des Oberbergischen Kreises auch iiber den Anstof3 von
Neubauprojekten mit unterschiedlichen Wohnangeboten fiir Altere nachdenken. Dabei sind folgende

Aspekte zu beachten:

Bei der Standortsuche sollten Grundstiicke fiir altengerechte Neubauobjekte in zentralen Lagen mit
Einkaufsmoglichkeiten und einer guten Infrastruktur in der unmittelbaren Nachbarschaft sowie
Grundstiicke, die sich beispielsweise fiir Pflegekerne im Quartier anbieten, gesichert werden. An-
schlieBend sollten potenzielle Investoren bei der Initiierung von (Modell-)Projekten eingehend

beraten und unterstiitzt werden.

Neben der Standortsuche sollten insbesondere der Wissenstransfer sowie die Vernetzung unter-
schiedlicher Akteure im Vordergrund stehen. Eine der wichtigsten Aufgaben der Kommunen stellt
der Wissenstransfer dar: Sowohl fiir die dlteren Bewohner (s.o0.: Informationsveranstaltungen) als auch
im Besonderen fiir potenzielle Investoren/Projektentwickler. Hierzu bieten sich (Fach-) Tagungen, die
Aufbereitung von Best-Practice-Beispielen aus anderen Gemeinden und Exkursionen zu Modellvor-
haben etc. an. Ein Bestandteil des Wissenstransfers konnten Informationsveranstaltungen fiir Senioren
sein. Hier konnten neue Wohnformen fiir das Alter anhand guter Beispiele vorgestellt werden, da viele
Senioren gar nicht wissen, welche neuen Wohnformen es iiberhaupt gibt. Auf den Veranstaltungen
konnen parallel die potenziellen Interessen und die Finanzierbarkeit neuer Projektideen getestet wer-
den. Um eine stirkere Vernetzung aller relevanten Akteure zu erzielen, bietet es sich an, Kontakt mit
Pflegeheimen und ambulanten Trigern zu suchen, auch zwecks moglicher Kooperationen und ggf.
personeller Synergieeffekte. Zusammen mit den wichtigsten Akteuren konnte eine Priifung von ggf.

notwendigen Sonderwohnformen wie Wohngruppen fiir Demenzerkrankte erfolgen.

Langfristig bietet es sich an, die Nachfrage und spezifischen Bedarfe der dlteren Bewohner im Ober-
bergischen Kreis iiber Haushaltsbefragungen, Annoncen in der Zeitung oder Gespriche mit Schliissel-

personen (z.B. Seniorenvertretungen, soziale Triger etc.) abzufragen.

Die Auslobung des ,,Zukunftspreis Demographie® (u.a. Planen, Bauen, Wohnen unter neuen Rahmen-

bedingungen, Generationeniibergreifendes Miteinander) ist ein wichtiger Schritt. Die eingereichten
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Projektvorschldge konnten die Grundlage fiir eine Projektdatenbank liefern, die nach und nach mit
weiteren innovativen Projekten angereichert werden konnte. Diese Projektdatenbank dient sowohl fiir

Nachfrager als auch fiir potenzielle neue Investoren als Informationsgrundlage.

5.6 Empfehlungen fiir das weitere Vorgehen

5.6.1 Offentlichkeitsarbeit: Veranstaltungsreihe ,,Wohnbaukonferenz*

Die vorliegende Wohnungsmarktstudie soll eine Diskussion dariiber auslosen, welche Themen im
Oberbergischen Kreis in Zukunft ein besonderes Augenmerk erfordern und welche Instrumente
Kommunen an der Hand haben, um sich bestmoglich fiir die zukiinftigen Herausforderungen aufzu-
stellen. Um die mit der Studie angestoene Diskussion aufzugreifen und in gemeinsamen Gesprichen
mit den Akteuren des Wohnungsmarktes zu vertiefen, bietet sich im unmittelbaren Anschluss eine
Wohnbaukonferenz an, die das Thema der Fachoffentlichkeit nahe bringt und zu ersten Handlungs-

schritten auffordert. Abbildung 48 zeigt den moglichen Prozessablauf:

Abbildung 48: Prozessdesign ,,WWohnbaukonferenz*

Wohnungsmarktanalyse
Gesprache mit kommunalen Akteuren

Handlungs- und Thesenpapier (empirica)

Wohnbaukonferenz
mit Fachpublikum aus
Stadtverwaltung, Kommunalpolitik, Immobilienwirtschaft, Verbanden, Presse

|

Impulsreferate
Frage- und Diskussionsrunde

1. Workshop 2. Workshop
mit Vertretern aus Verwaltung und mit Vertretern aus Wohnungs- und
Politik Immobilienwirtschaft

Ergebnis- und Strategiepapier (empirica)
auf Wunsch weitere Analysen (empirica)

Quelle: Eigene Darstellung. empirica

Aufbauend auf der Wohnungsmarktstudie und ergdnzenden Recherchen konnte empirica ein kurzes
Handlungs- und Thesenpapier erstellen, in dem fiir den Oberbergischen Kreis sinnvolle Handlungsfel-
der und Strategien aufgezeigt werden und in das die Ergebnisse von Vorgespriachen mit ausgewéhlten
Akteuren aus der Region (z.B. Kommunen, Kreis) mit einflieBen. In den Vorgesprichen sollte deutlich
werden, welche der vorgeschlagenen Strategien vermutlich auf ein hohes Interesse, gro3e Handlungs-

bereitschaft und gute Umsetzungsméglichkeiten stoBen und dementsprechend vertieft werden sollten.
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Es wird ebenfalls diskutiert, welche Themen dem Markt iiberlassen werden kénnen und welche woh-
nungspolitisches Handeln erforderlich machen. Daraus ergeben sich Ansitze einer ersten Instrumen-
tendiskussion, in der deutlich wird, in welchen Bereichen die Politik Einflussmoglichkeiten besitzt und

welche Instrumente geeignet sein konnten.

Dieses Thesenpapier kann als Grundlage fiir eine Wohnbaukonferenz dienen: Als Auftakt fiir einen
regionalen Dialog zum Thema Wohnungsmarkt konnte vom Oberbergischen Kreis eine dffentlich-
keitswirksame Wohnbaukonferenz einberufen werden, zu der ein breites Fachpublikum (z.B. Mit-
glieder der Stadtverwaltungen und Kommunalpolitik, Wohnungs- und Immobilienwirtschaft, Verbin-
de, Presse...) von ca. 80 bis 120 Personen eingeladen wird. Die Konferenz konnte etwa halbtigig sein
und nach Abschluss der Wohnungsmarktstudie stattfinden. Folgende Inhalte bieten sich fiir die Wohn-
baukonferenz an: Vorstellung der Ergebnisse der Wohnungsmarktstudie, Impulsreferate externer
Referenten zu guten Beispielen aus anderen Regionen, Vorstellung des Handlungs- und Thesenpa-
piers, Vorstellungen des Kreises, wie diese Ziele umgesetzt werden sollen. In einer abschliefenden
Diskussion haben die Teilnehmer die Moglichkeit, die vorgeschlagenen MaBnahmen zu diskutieren
und ihre Bereitschaft zur Zusammenarbeit bei bestimmten Themen zu duBern. Mdoglichkeiten eines

weiterfiihrenden Dialogs sollten ebenfalls besprochen werden.

Die Ergebnisse der Wohnungsmarktstudie geben zusammen mit dem Thesenpapier einen Handlungs-
rahmen vor. Ziel der Konferenz ist es, die Ausgangssituation in der Region darzustellen und Perspek-

tiven fiir die weitere Entwicklung aufzuzeigen.

5.6.2 Kreisentwicklungskonzept

Um politisch ,,reagieren* zu koénnen, reichen deskriptive Erkenntnisse (was passiert gerade?) nicht
aus: Vielmehr miissen im politischen Kontext auch (Zwischen-)Ziele formuliert, Instrumente definiert
und die Kosten ihrer Anwendung bewertet werden. Dies sollte im Rahmen eines umfassenden Kreis-
entwicklungskonzepts geschehen und auch schriftlich festgehalten werden. Im Hinblick auf die
Bauflichenentwicklung einerseits und auch die Bestandssicherung andererseits sollten hier auch
rdumliche Prioritdten gesetzt werden: Welche Bauflichen/Bestinde werden ,,von selbst™ laufen und
bediirfen keiner offentlichen Unterstiitzung? Welche Bauflichen/Bestinde, die in Zukunft Vermark-
tungsschwierigkeiten haben konnten, sind von offentlichem (stddtebaulichem oder demografischem)
Interesse? Welche von diesen sollten - bei nur knappen offentlichen (finanziellen/personellen) Res-
sourcen - am ehesten subventioniert werden? Welche miissen im Gegenzug sich selbst iiberlassen
werden und mit welchen Konsequenzen? So kénnen im Rahmen eines Kreisentwicklungskonzepts
zum einen planerische Ziele zur raumlichen Entwicklung der Region diskutiert und vielleicht auch
festgeschrieben werden, zum anderen aber auch die Machbarkeit bzw. die politische Beeinflussbarkeit

bewertet und in einer Priorisierung der Mallnahmen (Strategie) beriicksichtigt werden. Idealerweise
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kommt es dabei zu einer unter allen Kommunen des Kreises abgestimmten Gesamtstrategie49, in
einem ersten Schritt aber auf jeden Fall zu einer Grundlage fiir die Strategieentwicklung jeder einzel-

nen Gemeinde.

6. Zusammenfassung und Schlussbemerkung

Der Oberbergische Kreis mit knapp 300.000 Einwohnern wird in Zukunft nicht mehr so selbstver-
standlich von Zuwanderungen aus Koln, dem Rheinisch-Bergischen Kreis und anderen Regionen
profitieren, wie dies in der Vergangenheit der Fall war. Der Wettbewerb ist hérter geworden und die
Nihe zu Arbeitsplidtzen wird heute stirker bewertet als frither. Die wirtschaftliche Grundlage im
Oberbergischen Kreis ist aber gut. Je linger der Kreis es schafft, weiter auf eigenen ,,wirtschaftlichen
Fiilen* zu stehen, umso hoher sind die Chancen, auch in Zukunft attraktiv fiir Zuwanderer (aus ganz
Deutschland) zu sein und die eigene Bevolkerung zu halten. Je attraktiver und nachfrageorientierter er
sein Wohnungs- und Baulandangebot ausgestaltet und es an den Bediirfnissen der Wohnungssuchen-
den ausrichtet, umso mehr Zuziige (aus den benachbarten Kreisen) bzw. umso weniger Fortziige

werden moglich sein.

Derzeit handeln die Kommunen mit ihren Baulandausweisungen nur sehr kurzfristig und abhingig
vom derzeitigen Vermarktungserfolg (,trial and error). Diese prozyklische Verhaltensweise (bei
geringer Nachfrage wird auch fiir die Zukunft weniger angeboten) verhindert eine kurzfristige Aus-
weitung der Vermarktungschancen, weil bei einem plotzlichen Anziehen der Nachfrage nicht rechtzei-

tig ausreichend Bauland zur Verfiigung steht.

Auch wenn derzeit nicht angegeben werden kann, wie hoch der Wohnungsbedarf im Jahr 2025 genau
sein wird, weil dies vom Ausmal} der zukiinftigen Zuwanderung und d.h. von der zukiinftigen Attrak-
tivitdt des Kreises im Vergleich zu anderen Standorten abhéngt, so ist eins doch sicher: In jedem Fall
miissen in Zukunft immer beide Seiten der Medaille im Auge behalten werden: Weder Bauland-
knappheit noch wachsende Leerstiinde in einzelnen Wohngebieten diirfen zum Hemmnis fiir die

zukiinftige Kreisentwicklung werden.

Die beiden Extreme der Entwicklung, die durch die Szenarien dargestellt wurden, zeigen deutlich auf,

wie die Konsequenzen aus beiden Entwicklungen ineinander spielen:

q)) Selbst fiir eine (nur) stabile Einwohnerentwicklung gemall der amtliche Bevolkerungsprogno-
se des LDS werden allein aufgrund der Haushaltsverkleinerungen in Zukunft im Oberbergi-
schen Kreis bis 2025 noch etwa 12.500 zusitzliche Wohnungen (EZFH und MFH) benétigt.
Derzeit werden in aktuellen Baugebieten Flichen fiir rd. 1.200 WE (EZFH und MFH) angebo-

ten. Die Baulandplanungen sehen neue Baugebiete fiir etwa 4.000 neue WE vor. Aulerdem

49 Eine solche Abstimmung unter allen Gemeinden zweier Kreise und einer kreisfreien Stadt erfolgt bereits seit Jahren beispielhaft und mit
Erfolg im Rahmen des : rak - Regionale Arbeitskreis Entwicklung, Planung und Verkehr Bonn/Rhein-Sieg/Ahrweiler.

‘Wohnungsmarktanalyse Oberbergischer Kreis -136 - empirica



2

sind unter giinstigen Umstidnden noch rd. 2.200 Bauliicken bis 2025 mobilisierbar; in der
Summe also mit 7.300 WE ein Angebot, das bei weitem nicht ausreicht. Kommt zusitzlich
noch eine qualitative Neubaunachfrage hinzu, weil die frei werdenden Bestinde nicht den An-
forderungen der neuen Nachfrager geniigen, erhoht sich die Baulandknappheit noch. Ohne
zusitzliche Baulandausweisungen kann eine stabile Einwohnerentwicklung im Kreis

nicht erreicht werden.

Um Baulandknappheit nicht zum Hemmschuh der Kreisentwicklung zu machen, miissen drin-
gend weitere Baulandausweisungen vorbereitet und (in kommunaler Abstimmung untereinan-
der) mit Prioritdten versehen werden, um sie - je nach Nachfrageentwicklung - zeitnah an den
Markt zu bringen. Fiir Kernorte sind, auch im Hinblick auf die wachsende Zahl an Senioren,
die ggf. in Zukunft verstédrkt neue Geschosswohnungen in Zentrenlagen nachfragen, Planun-
gen fiir derartige Neubauten erforderlich. Durch ein Baulandmanagement mit obligatorischem
Zwischenerwerb lasst sich die Baulandentwicklung fiir die Kommunen effizient und kosten-
neutral gestalten (Planungsgewinne werden selbst abgeschopft) und versetzt sie aulerdem in
die Lage, auf Zielgruppen, Qualititen und auch den Realisierungszeitraum des neuen Wohn-

gebietes Einfluss zu nehmen.

Moglicherweise ldsst das Interesse potenzieller Zuwanderer, in den Oberbergischen Kreis zu
ziehen, aber auch dauerhaft nach. Dann sieht sich der Oberbergische Kreis mit einer Entwick-
lung konfrontiert, wie sie einige Regionen Westdeutschlands heute schon durchleben (z.B.
Vogelsbergkreis in Nordhessen): Die Haushaltszahlen sinken so stark, dass es mehr Wohnun-
gen im Kreisgebiet gibt als benotigt werden. Das Ergebnis sind wachsende Wohnungsleer-
stinde — und zwar erstmals auch in Ein- und Zweifamilienhiusern: Allein schon aufgrund
der sinkenden Haushaltszahlen wiirden unter den pessimistischen Wanderungsannahmen des
Schrumpfungsszenarios damit im Kreisgebiet mindestens 6.200 WE in EZFH und 3.900 WE
in MFH leerstehen, was einer Leerstandsquote von 8% bei EZFH und von 10% bei Ge-
schosswohnungen entsprechen wiirde. Zwar ist eine dauerhafte Abwanderung, wie sie das
Schrumpfungsszenario unterstellt, nur unter sehr ungiinstigen Rahmenbedingungen zu erwar-
ten, so dass diese Leerstandszahlen wahrscheinlich iiberschitzt sind, andererseits kann sich der
Leerstand auch unter giinstigeren Bedingungen in diesen GréSenordnungen bewegen, dann
ndmlich, wenn die frei werdenden Besténde fiir die neuen Nachfrager nicht attraktiv genug
sind und sie trotz des zahlreichen Angebots gebrauchter Einfamilienhduser am Markt einen
Neubau vorziehen. Die Leerstinde werden sich dabei nicht gleichmidBig iiber alle Gemeinden
und Orte verteilen, sondern sich auf besonders ungiinstige Lagen und Qualitdten konzentrie-

ren.

Nicht um eine genaue Prognose des zukiinftigen Baulandbedarf, die angesichts der unsicheren Rah-

menbedingungen nur eine Scheingenauigkeit hervorrufen wiirde, geht es in dieser Studie, sondern vor

allem darum, den Blickwinkel der Planer und Wohnungsmarktbeobachter fiir die Zukunft zu weiten:
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Den Wohnungsmarkt einschlieBlich der Preis- und Leerstandsentwicklung genau zu beobachten, auf
neue Entwicklungen rechtzeitig zu reagieren, dabei die Wohnwiinsche der Nachfrager (der Senioren,
der jungen Familien usw.) kennen, in enger Zusammenarbeit mit Investoren moglichst gut umsetzen
und dabei aus Erfolgsprojekten lernen, das ist die eine Seite der Entwicklung. Gleichzeitig geht es aber
auch darum, rational mit ggf. wachsenden Leerstinden umzugehen, Privatinitiativen und private
Investitionen in Bestdnde nach besten Moglichkeiten zu unterstiitzen und ggf. zu koordinieren, um
damit die offentlichen Leerstandskosten bestmoglich zu reduzieren. Die freiwerdenden Bestinde
miissen dabei mit Neubauobjekten konkurrieren. Daher sollten auch bei schwacher Einwohnerent-
wicklung noch neue Bauflichen vorbereitet werden, um eine grofe Spannbreite und Vielfalt an
Wohnbauflidchen anbieten zu konnen und damit zur Stadterneuerung und zur Verjiingung der Bevolke-

rung beizutragen.

Dann sind die Kommunen im Oberbergischen Kreis auf mehrere Entwicklungspfade vorbereitet und
kennen die Indikatoren, auf die in Zukunft ein besonderes Augenmerk zu legen ist (Wohnungsmarkt-
beobachtung). Gleichzeitig wird es fiir die Kommunen des Oberbergischen Kreises auch darum gehen,
miteinander ins Gespridch zu kommen, um die jeweiligen Zielvorstellungen kennen zu lernen und
aufeinander abstimmen zu konnen. Nur so lieBe sich auch eine gemeinsame Vision Oberberg (,,land-
schaftlich schon und fit fiir die Zukunft*) nach aulen transportieren. Das gemeinsame Ziel sollte es
dabei sein, nicht nur mit Arbeitsplidtzen, guter Verkehrsanbindung und landschaftlichen Vorziigen,
sondern auch mit einer Vielfalt an attraktiven Wohngebieten fiir den Oberbergischen Kreis als Wohn-
standort zu werben, um sich dadurch in der wachsenden Konkurrenz um junge Familien gut zu positi-

onieren.

Als nichster Schritt konnte, um die Aufmerksamkeit der Offentlichkeit auf den oberbergischen Woh-
nungsmarkt zu lenken und verschiedene Akteure in die Diskussion einzubinden, eine gemeinsame
GroBveranstaltung (,, Wohnbaukonferenz*) unter Beteiligung der verschiedensten Akteure des Woh-
nungsmarktes aus dem Kreis organisiert werden, die als Beginn einer gemeinsamen Gespréchskultur
verstanden werden und spidter eventuell sogar in einem abgestimmten Kreisentwicklungskonzept

miinden konnte.
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ANHANG I
1.

Datenanhang

1.1  Einwohnerentwicklung in den Gemeinden

Tabelle 11: Einwohnerzahlen des OBK und der Gemeinden 1995-2008

Einwohner am
Jahresanfang

1995

1996

1997

1998

1999

2000

2001

2002

2003

2004

2005

2006

2007

2008

Bergneustadt
Engelskirchen
Gummersbach
Hickeswagen
Lindlar
Marienheide
Morsbach
Nimbrecht
Radevormwald
Reichshof
Waldbrol
Wiehl
Wipperflrth

20.534
20.256
52.782
15.849
20.523
12.923
11.096
16.193
24.169
18.009
18.098
24.621
22.391

20.772
20.442
53.149
16.016
20.804
13.032
11.169
16.526
24.353
18.385
18.490
25.367
22.409

20.658
20.486
53.135
15.994
21.175
13.075
11.238
16.493
24.440
18.623
18.603
25.577
22.577

20.728
20.560
52.973
16.084
21.522
13.101
11.278
16.547
24.722
18.876
18.867
25.862
22.800

20.769
20.568
52.989
16.012
21.845
13.214
11.333
16.584
24.929
19.149
19.021
26.029
22.806

20.754
20.570
53.153
16.154
22.117
13.385
11.356
16.732
24.910
19.368
18.616
26.365
22.918

20.764
20.647
53.311
16.397
22.341
13.527
11.464
16.930
24.800
19.611
18.835
26.448
23.095

20.809
20.829
53.355
16.540
22.517
13.491
11.520
17.009
24.668
19.885
19.213
26.455
23.227

20.817
20.838
53.295
16.518
22.581
13.514
11.619
17.158
24.527
19.971
19.351
26.551
23.315

20.683
20.807
53.203
16.438
22.646
13.636
11.621
17.287
24.303
20.142
19.436
26.586
23.520

20.600
20.697
53.183
16.393
22.714
13.740
11.559
17.368
24.204
20.232
19.625
26.604
23.695

20.506 20.375
20.569 20.568
53.048 52.636
16.435 16.295
22.659 22.562

13.711
11.528
17.420
23.970
20.174
19.636
26.511

13.752
11.478
17.434
23.704
20.014
19.563
26.408

23.669 23.616

20.190
20.410
52.467
16.155
22.528
13.693
11.366
17.393
23.426
19.946
19.567
26.090
23.570

Teilraum Nord
Teilraum Mitte
Teilraum Std

62.409
169.648
45.387

62.778
171.951
46.185

63.011
172.729
46.334

63.606
173.622
46.692

63.747
174.563
46.938

63.982
175.712
46.704

64.292
176.649
47.229

64.435
177.341
47.742

64.360
177.567
48.128

64.261
177.703
48.344

64.292
177.770
48.552

64.074 63.615
177.178 176.315
48.584 48.475

63.151
175.324
48.326

OBK

277.444

280.914 282.074

283.920

285.248

286.398

288.170

289.518

290.055

290.308

290.614

289.836 288.405

286.801

Quelle: LDS NRW. Eigene Darstellung.

empirica

1.2

Bevolkerungssalden in den Gemeinden des Oberbergischen Kreises

Abbildung 49: Bevolkerungssaldo in Radevormwald, 1995-2007
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Abbildung 50: Bevilkerungssaldo in Hiickeswagen, 1995-2007
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Abbildung 51: Bevolkerungssaldo in Wipperfiirth, 1995-2007
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Abbildung 52: Bevolkerungssaldo in Lindlar, 1995-2007
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Abbildung 53: Bevolkerungssaldo in Engelskirchen, 1995-2007
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Abbildung 54: Bevolkerungssaldo in Marienheide, 1995-2007
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Abbildung 55: Bevolkerungssaldo in Gummersbach, 1995-2007
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Abbildung 56: Bevilkerungssaldo in Bergneustadt, 1995-2007
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Abbildung 57: Bevolkerungssaldo in Reichshof, 1995-2007
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Abbildung 58: Bevolkerungssaldo in Wiehl, 1995-2007
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Abbildung 59: Bevilkerungssaldo in Niimbrecht, 1995-2007
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Abbildung 60: Bevolkerungssaldo in Waldbrol, 1995-2007
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Abbildung 61: Bevolkerungssaldo in Morsbach, 1995-2007
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1.3 Pendler

Abbildung 65:

30.06.2007 Region Nord Region Mitte Region Siid
SVP-Arbeitsplatze am Ort: 18100 53666 11528
SVP-Beschaftigte am Wohnort: 20847 56030 14876
Pendlersaldo (SVP-Besch.) -2747 -2364 -3348

Einpendler 30.06.2007

Region Nord Region Mitte Region Siid

(SVP-)Arbeitsplatze vor Ort 18.100 56.566 11.528
davon von Wohnbevélkerung besetzt 11.318 39.046 6.943
davon von Einpendlern besetzt: 6.782 17.520 4.585
und zwar aus:

Nord X 1.014 15

Mitte 1.383 X 2.127

Sid 28 4.655 X
Altenkirchen (Westerwald) 5 256 1.079
Remscheid, Stadt 1.483 66 0
Wuppertal, Stadt 539 104 0
Koln, Stadt 126 1.071 77
Rheinisch-Bergischer Kreis 1.051 1.444 62
Rhein-Sieg-Kreis 45 1.266 824
Méarkischer Kreis 817 906 36
Olpe 26 920 108
Ubriges NRW 1.150 1.734 78
auBerhalb NRW 129 4.084 179

Auspendler 30.06.2007

Region Nord Region Mitte Region Siid

(SVP-)Beschaftigte mit Wohnort OBK: 20.847 56.030 14.876
davon mit Arbeitsort vor Ort: 11.318 39.046 6.943
davon von Auspendler besetzt 9.529 16.984 7.933
und zwar nach:
Nord X 1.383 28
Mitte 1.014 X 4.655
Sid 15 2.127 X
Altenkirchen (Westerwald) 0 99 379
Remscheid, Stadt 3.047 135 8
Wuppertal, Stadt 1.291 146 63
Koln, Stadt 491 3.761 647
Rheinisch-Bergischer Kreis 1.397 2.814 242
Rhein-Sieg-Kreis 43 825 826
Méarkischer Kreis 448 1.398 58
Olpe 30 996 163
Ubriges NRW 1.159 1.290 269
auBerhalb NRW 594 2.010 595
Pendler
Quelle: LDS NRW. Eigene Darstellung. empirica
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2. Annahmen und Ergebnisse der Szenarienrechnung

2.1 Wanderungsannahmen

Die Unterschiede zwischen den Szenarien ergeben sich vor allem aus den unterschiedlichen Annah-
men iiber das Ausmall der Zuwanderung iiber die Kreisgrenzen. Wie oben erldutert, wird dabei im
Wachstumsszenario eine langfristige Netto-Zuwanderung (wie in der LDS-Prognose) und im
Schrumpfungsszenario eine langfristige Netto-Abwanderung iiber die Kreisgrenzen unterstellt. Dar-

tiber hinaus werden folgende Wanderungsannahmen getroffen:

¢ Die (Brutto-)Abwanderung der ansdssigen Bevolkerung erfolgt nach den gleichen altersspezi-
fischen Wanderungsmustern wie zwischen 2001- 2004 im Oberbergischen Kreis. Das heif3t,
dass immer ein gleicher Prozentsatz jeder Altersgruppe abwandert. Dadurch, dass die wande-
rungsfreudigen jiingeren Personen seltener werden, wird insgesamt die ganze Gesellschaft

immobiler, d.h. die Brutto-Abwanderung wird aufgrund der Alterung mit der Zeit abnehmen.

® Die Verteilung der Zu- und Abwanderungen iiber die Kreisgrenzen auf die einzelnen Teilrdu-

me geschieht nach den gleichen Anteilen wie zwischen 2002 und 2006.

e Die Wanderungsstrome zwischen den einzelnen Teilriumen, also innerhalb des Kreises, blei-
ben absolut konstant, so wie zwischen 2002 und 2006: In diesen Jahren war der Wanderungs-
saldo dem Teilraum Nord mit dem Rest des Oberbergischen Kreises praktisch Null! Zwischen
den Teilrdumen Mitte und Siid fand eine Bewegung nach Siiden statt: Im Saldo zogen rd. 600

Personen vom Teilraum Mitte in den Teilraum Siid um.

e Annahmen: Aufteilung der Geburten/Sterbefille innerhalb des Oberbergischen Kreises pro-

portional nach Anteil der Frauen in dieser Altersgruppe je Teilraum

2.2  Annahmen zur Berechnung des Neubaubedarfs

Der in den Szenarien dargestellte ,,Netto-Neubaubedarf* stellt genau die Verinderung der Wohnungs-
nachfrage dar, also die Verdnderung der Haushaltszahlen, die Wohnungen in Ein- und Zweifamilien-
hdusern bzw. in Mehrfamilienhdusern nachfragen (Expansionsnachfrage). Die Expansionsnachfrage
kann negativ sein (dann niamlich, wenn die Zahl der Haushalte sinkt). Sie ist daher auch nicht mit dem
tatsdchlichen (Brutto-)Neubaubedarf gleichzusetzen, denn dieser kann dennoch positiv sein. Annah-

men zur Berechnung des Brutto-Neubaubedarfs:

e Zunichst wird unterstellt, dass es einen Neubaubedarf aus einem Ersatzbedarf heraus gibt,
um die (physischen) Wohnungsabginge, die durch Wohnungszusammenlegungen, Abriss oder
dhnlichen Griinde entstehen, zu kompensieren. Fiir Wohnungsabginge wird unterstellt, dass
sie bei Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhidusern 0,1% p.a., und bei Wohnungen in Mehr-

familienhidusern 0,3% p.a. betragen. Der Ersatzbedarf wird zur Expansionsnachfrage hinzuge-
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2.3

rechnet (Wenn die Expansionsnachfrage stark negativ ist, fillt der Ersatzbedarf nicht mehr ins
Gewicht, weil unter den — vielen - frei werdenden Wohnungen auch gerade die unterstellten

Wohnungsabginge sind).

Zusitzlich unterstellen wir einen strukturellen Neubaubedarf (Mindest-Neubaubedarf), der
dadurch entsteht, dass einige Haushalte auf jeden Fall — d.h. unabhingig von Qualitit und
Preis der angebotenen bewohnen mochten: Fiir den Fall, dass in einer Kohorte (5-Jahres-
Altersgruppe) die Zahl der EZFH-Nachfrager (Haushalte) innerhalb eines 5-Jahres-Zeitraums
wichst, nehmen wird dennoch der Mindest-Neubaubedarf (von 20% der neuen Nachfrager)
realisiert. Praktisch bedeutet das, dass es immer einen gewissen Prozentsatz von Bauherren
geben wird, die ein Grundstiick erwerben und dort ein neues Einfamilienhaus errichten, selbst
wenn nebenan im Wohnungsbestand bereits Leerstinde in gebrauchten Einfamilienhdusern

vorhanden sind.

Fiir Geschosswohnungen wird ein struktureller Neubaubedarf von 10% unterstellt. Das bedeu-
tet, dass Investoren zu einem bestimmten Prozentsatz immer Abnehmer fiir Neubauwohnun-
gen finden werden, selbst wenn es in der Nachbarschaft schon leer stehende Geschosswoh-

nungen gibt.

Ergebnisse der Bevilkerungsberechnung in den Szenarien

Abbildung 62: Bevilkerungsberechnung einschl. Altersstruktur — Oberbergischer Kreis gesamt

OBK Wachstumsszenario Schrumpfungsszenario

IST 2007] 2010 2015 2020 2025 2010 2015 2020 2025
unter 5 13.200 | 12.700 | 13.000 | 12.900 | 12.300 | 12.400 | 12.000 | 11.400 | 10.400
5-10 16.000 | 14.700 | 13.200 | 13.400 | 13.300 | 14.400 { 12.500 | 12.100 [ 11.500
10-15 17.600 | 17.300 | 15.300 | 13.800 | 14.000 ] 16.900 | 14.500 [ 12.500 | 12.100
15-20 18.900 | 18.900 | 18.000 | 15.900 | 14.500 ] 18.400 | 16.900 | 14.500 | 12.500
20-25 16.600 | 18.300 | 18.700 | 17.800 | 15.800 ] 17.600 | 17.300 [ 15.900 | 13.400
25-30 15.800 | 16.600 | 17.900 | 18.200 | 17.400 ] 15.500 | 16.000 [ 15.600 | 14.200
30-35 15.700 | 15.500 | 16.600 | 17.900 | 18.300 ] 14.400 | 14.200 | 14.600 | 14.300
35-40 21.600 | 17.600 | 16.100 | 17.200 | 18.500 ] 16.500 [ 13.600 | 13.400 | 13.800
40-45 24.800 | 24.400 | 18.300 | 16.800 | 17.900 | 23.600 [ 16.200 | 13.300 | 13.000
45-50 22.800 | 24.700 | 24.700 | 18.700 | 17.200 | 24.200 | 23.200 | 15.900 | 13.000
50-55 19.200 | 21.400 | 24.600 | 24.600 | 18.700 | 21.100 [ 23.700 | 22.700 | 15.500
55-60 16.700 | 18.100 | 20.900 | 24.000 | 24.000 | 17.900 | 20.400 [ 22.900 | 22.000
60-65 13.700 | 13.700 | 17.400 | 20.100 | 23.000 | 13.500 | 16.900 [ 19.300 | 21.700
65-70 18.200 | 15.900 | 13.000 | 16.400 | 19.000 ] 15.600 | 12.500 [ 15.700 | 18.000
70-75 13.800 | 16.200 | 14.500 | 11.900 ]| 15.000 | 16.000 | 14.000 [ 11.200 | 14.100
75-80 23.700* | 10.900 | 14.000 | 12.500 [ 10.300 | 10.700 | 13.600 | 11.900 | 9.500
80-85 8.000 8.300 10.600 | 9.500 7.900 8.000 10.100 | 8.800
85-90 4.300 5.000 5.500 7.400 4.300 4.900 5.300 7.000
90 und mehr 2.000 2.800 3.600 4.400 1.900 2.600 3.400 4.000
insgesamt 288.400 | 291.300 | 292.100 | 291.800 | 290.500 | 282.800 | 273.200 | 261.600 | 248.900

Datum bezieht sich jeweils auf den 1.1. d.J.

Quelle:

LDS NRW (Ist-Zahlen 2007; Basis fiir das Wachstumsszenario). Eigene Berechnungen (Szenarien). empirica
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Abbildung 63: Bevilkerungsberechnung einschl. Altersstruktur — Teilraum Nord

Nord Wachstumsszenario Schrumpfungsszenario
2007 2010 2015 2020 2025 2010 2015 2020 2025
unter 5 2.800 2.800 2.800 2.800 2.700 2.700 2.600 2.400 2.200
5-10 3.400 3.100 2.900 2.900 2.900 3.000 2.700 2.600 2.400
10-15 3.900 3.800 3.200 3.000 3.000 3.700 3.000 2.700 2.600
15-20 4.100 4.100 3.900 3.400 3.200 4.000 3.700 3.000 2.700
20-25 3.600 4.000 4.100 3.900 3.300 3.800 3.700 3.400 2.700
25-30 3.400 3.500 3.800 3.900 3.700 3.300 3.300 3.300 2.900
30-35 3.400 3.300 3.500 3.800 3.900 3.000 2.900 3.000 2.900
35-40 4.800 3.900 3.400 3.600 3.900 3.600 2.800 2.700 2.700
40-45 5.600 5.500 4.000 3.500 3.800 5.300 3.500 2.600 2.600
45-50 4.900 5.400 5.600 4.100 3.600 5.300 5.200 3.400 2.600
50-55 4.300 4.700 5.400 5.600 4.100 4.600 5.100 5.100 3.300
55-60 3.800 4.100 4.600 5.200 5.400 4.000 4.500 5.000 4.900
60-65 3.200 3.200 3.900 4.400 5.000 3.200 3.800 4.200 4.700
65-70 3.900 3.600 3.000 3.700 4.200 3.500 2.900 3.500 3.900
70-75 3.000 3.500 3.300 2.800 3.400 3.500 3.200 2.600 3.200
75-80 5400* 2.400 3.000 2.800 2.400 2.400 2.900 2.700 2.200
80-85 1.800 1.800 2.300 2.100 1.800 1.800 2.200 2.000
85-90 1.000 1.200 1.200 1.600 1.000 1.100 1.100 1.500

90 und mehr 500 600 800 1.000 400 600 800 900
insgesamt 63.600 | 64.200 | 64.000 | 63.700 | 63.200 | 62.000 | 59.300 | 56.200 | 52.800
Quelle: LDS NRW (Ist-Zahlen 2007). Eigene Berechnungen (Szenarien). empirica

Abbildung 64: Bevolkerungsberechnung einschl. Altersstruktur — Teilraum Mitte

Mitte Wachstumsszenario Schrumpfungsszenario
2007 2010 2015 2020 2025 2010 2015 2020 2025
unter 5 8.000 7.700 7.800 7.700 7.300 7.500 7.200 6.800 6.200
5-10 9.800 8.900 7.900 8.000 7.900 8.800 7.500 7.200 6.800
10-15 10.600 10.500 9.200 8.300 8.300 10.300 8.800 7.500 7.200
15-20 11.400 11.300 | 10.900 9.600 8.600 11.100 10.300 8.700 7.500
20-25 10.000 11.000 | 11.200 10.700 9.500 10.500 10.400 9.600 8.100
25-30 9.700 10.000 | 10.600 10.900 | 10.400 9.400 9.500 9.400 8.600
30-35 9.500 9.400 9.900 10.600 | 10.900 8.800 8.600 8.700 8.500
35-40 13.400 10.700 9.800 10.200 | 10.900 | 10.100 8.300 8.000 8.200
40-45 15.200 14.900 | 11.100 10.100 | 10.600 | 14.400 9.900 8.100 7.800
45-50 14.100 15.200 | 15.100 11.300 | 10.300 | 14.900 14.200 9.600 7.900
50-55 11.700 13.000 | 15.100 14.900 | 11.200 | 12.900 14.500 | 13.900 9.400
55-60 10.000 10.900 | 12.700 14.700 | 14.600 | 10.800 12.400 | 14.000 13.400
60-65 8.400 8.300 10.500 12.200 | 14.100 8.200 10.200 | 11.800 13.300
65-70 11.300 9.800 7.800 9.900 11.500 9.700 7.600 9.500 11.000
70-75 8.600 10.100 9.000 7.200 9.000 10.000 8.700 6.800 8.500
75-80 14600* 6.800 8.700 7.700 6.200 6.700 8.500 7.400 5.700
80-85 4.900 5.200 6.600 5.800 4.800 5.000 6.300 5.500
85-90 2.600 3.100 3.400 4.600 2.600 3.000 3.300 4.400
90 und mehr 1.200 1.700 2.200 2.700 1.100 1.600 2.000 2.500
insgesamt 176.300 | 177.500 | 177.200 | 176.100 | 174.500 | 172.600 | 166.200 | 158.700 | 150.400
Quelle: LDS NRW (Ist-Zahlen 2007). Eigene Berechnungen (Szenarien). empirica
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Abbildung 65: Bevolkerungsberechnung einschl. Altersstruktur — Teilraum Siid
Sid Wachstumsszenario Schrumpfungsszenario
2007 2010 2015 2020 2025 2010 2015 2020 2025
unter 5 2.400 2.200 2.400 2.400 2.300 2.100 2.200 2.200 2.000
5-10 2.800 2.700 2.300 2.500 2.600 2.600 2.200 2.300 2.200
10-15 3.100 3.000 2.800 2.500 2.700 2.900 2.700 2.300 2.300
15-20 3.400 3.400 3.200 3.000 2.600 3.300 3.000 2.700 2.300
20-25 3.000 3.400 3.400 3.200 3.000 3.300 3.200 2.900 2.600
25-30 2.700 3.100 3.400 3.400 3.200 2.900 3.100 3.000 2.700
30-35 2.800 2.800 3.200 3.500 3.600 2.600 2.800 3.000 2.900
35-40 3.400 3.000 3.000 3.300 3.700 2.800 2.600 2.700 2.900
40-45 4.000 3.900 3.200 3.200 3.500 3.800 2.900 2.500 2.700
45-50 3.800 4.100 4.100 3.300 3.300 4.000 3.800 2.900 2.600
50-55 3.200 3.700 4.100 4.100 3.400 3.600 4.000 3.800 2.800
55-60 2.800 3.100 3.600 4.100 4.000 3.000 3.500 3.900 3.700
60-65 2.100 2.200 3.000 3.500 3.900 2.200 2.900 3.300 3.700
65-70 3.000 2.400 2.100 2.800 3.300 2.400 2.100 2.700 3.100
70-75 2.200 2.600 2.200 2.000 2.600 2.500 2.200 1.900 2.400
75-80 3.700 1.700 2.200 1.900 1.700 1.700 2.200 1.800 1.600
80-85 1.300 1.300 1.700 1.500 1.200 1.300 1.600 1.400
85-90 700 800 900 1.200 700 800 800 1.100
90 und mehr 300 500 600 700 300 400 600 700
insgesamt 48.500 | 49.600 | 50.900 | 52.000 | 52.900 | 48.200 | 47.600 | 46.700 | 45.600
Quelle: LDS NRW (Ist-Zahlen 2007). Eigene Berechnungen (Szenarien). empirica
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3. Beispielhafte Baugebiete im Oberbergischen Kreis

3.1 Teilraum Nord: Hohe Vermarktungserfolge im Felderhofer Kamp

Teilraum Nord: Wipperfiirth ,,Felderhofer Kamp*¢

Lage

Realisierungszeitraum

Beginn der Vermarktung im Mirz 2003. Aktuell sind bereits 120 Wohnun-
gen verkauft (Vermarktungsquote 1,8 WE pro Monat).

Standortqualitéiten

unmittelbare Stadtrandlage (Nihe zum Zentrum, Nahversorgung, Frei-
zeit- und Kulturangebote), angrenzend an Wohngebiet

Néhe zu sozialer Infrastruktur (Johanniter-Kindertagesstitte, Grund-
schule)

attraktive naturrdumliche Lage, leichte Siid-/Westhanglage, Nihe zur
Natur, Naherholung

attraktive (Fern-)/Weitsicht; Blickbeziehungen (Panorama-Blick auf
Stadt)

Verkehrsanbindung: ca. 25 Minuten Fahrtzeit (rd. 20 km) bis zur nichs-
ten Autobahnauffahrt (A 1), 3 Minuten Fahrtzeit mit dem Pkw ins
Stadtzentrum von Wipperfiirth (rd. 1,5 km)

Fotos

Gesamteindruck Spielplatz im Baugebiet
Quelle: www.immo-wegerhoff.de
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Grundschule/ Kindergarten im Baugebiet

Bautréigerprojekt Eigentumswohnungen Individualbau
in Doppelhaushilften
GroBe insgesamt 12,9 ha (7,9 ha Nettobaufldche)
Bauformen insgesamt 184 WE
Grundstiicksgrofien davon 38 WE in MFH, 16 WE in RH, 80 WE in DHH, 50 WE in fEFH
Die Bauplitze fiir die geplanten Reihenhduser (Hausgruppen) wurden
aufgrund fehlender Nachfrage in Grundstiicke fiir Doppelhaushilften und
freistehende Einfamilienhiduser umgeplant.
Die Realisierung von jeweils 2 Eigentumswohnungen in einer Doppelhaus-
hilfte ist von der Stadtplanung aufgrund der erhohten Dichte nicht ge-
wiinscht. Der Bebauungsplan ldsst allerdings 2 WE pro Gebdude zu.
Grundstiicksgroflen zwischen rd. 300 und 1.000gm
Stadtebau e leicht geschwungene, nicht zu lange Wohnstralen bilden iiberschaubare
Nachbarschaften
e StichstraBBen-Erschliefung verhindert Durchgangsverkehr, Tempo 30-
Zone im gesamten Baugebiet erhoht Kinderfreundlichkeit
¢ entlang HaupterschlieBungsstrafie: Biirgersteige, ,,Aufpflasterungen® als
Verkehrsberuhigung und vereinzelt Baumpflanzungen
¢ Kinderspielplatz
e  Gestaltungssatzung mit Schwerpunkt auf den 6ffentlichen Strafenraum:
Begriinung der Vorgirten, Einfriedungen, Abgrabungen/ Aufschiittun-
gen, Dachform/-neigung, Trauf- und Firsthohen, OKF zur Strafle, versi-
ckerungsfiahige Wege-Befestigungen auf dem Grundstiick, wenig Ein-
schrinkungen in der Material- und Farbwahl
e iiberwiegend jeweils eine Garage auf dem Grundstiick, z.T. nur Stell-
plitze vor dem Haus (insb. bei den Eigentumswohnungen in den Dop-
pelhédusern)
e Besucherparkplitze entlang der HaupterschlieBungsstrafle
Preise Bodenrichtwert: 160 €/qm

Grundstiicksverkaufspreis: 175 bis 195 €/gm (inkl. ErschlieBung)
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Image und Akzeptanz

e Nihe zum Zentrum

e Naturrdumliche Lage mit Nidhe zur Natur und Siidhanglage mit rollen
Sichtbeziehungen

3.2  Teilraum Mitte: Hohe Qualititen im 6ffentlichen Straenraum in Biittingshausen

Teilraum Mitte: Wiehl ,,Biittinghausen*

Lage

L 3 B.-Plan 504 Bilttinghausan -. |

Realisierungszeitraum

Beginn der Vermarktung im Jahr 2002. Aktuell sind bereits 38 Grundstiicke
verkauft (Vermarktungsquote 0,5 WE pro Monat).

Standortqualitéiten e Randlage des Ortsteils Biittinghausen (Lebensmittelgeschift vorhan-
den), ca. 3km vom Stadtzentrum Wiehl entfernt, angrenzend an Wohn-
gebiet

e Nihe zur Grundschule im Ortsteil Biittinghausen

e attraktive naturrdumliche Lage, leichte Siidhanglage, Nihe zur Natur,
Naherholung

e attraktive Blickbeziehungen

e Verkehrsanbindung: ca. 7 Minuten Fahrtzeit (rd. 7km) bis zur ndchsten
Autobahnauffahrt (A 4), 6 Minuten Fahrtzeit mit dem Pkw ins Stadt-
zentrum von Wiehl (rd. 3km)

Fotos

Spielplatz

Gestaltung offentlicher Straenraum, leicht Besucherparkplitze
geschwungene Straenfithrung
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Gestaltungsvorgabe: alle Garagen mit | Begriinung im offentlichen StraBenraum

Satteldach (im 1. BA, 1998 bereits realisiert)
Grofe insgesamt 1,47 ha (1,4 ha Nettobaufldche)
Bauformen insgesamt 66 WE
Grundstiicksgrofien davon 66 WE in fEFH/ DHH vorgesehen
Grundstiicksgroflen zwischen rd. 550 und 1.600gm
Stadtebau e leicht geschwungene, nicht zu lange Wohnstrallen bilden iiberschaubare
Nachbarschaften
e  Gestaltung des offentlichen StraBenraumes: ,kleine Plitze/ StraBenauf-
weitungen‘ durch Kreis-Pflasterung in der Stra3e, Begriinung
¢ Kinderspielplatz
e Gestaltungssatzung: Dachform/ Gauben/ Dachiiberstand, Dachneigung,
Firstrichtung, Farben/ Materialien fiir Dach und Fassade, Garagen mit
Satteldach, Einfriedungen
e Garagen auf dem Grundstiick
e zwei Besucherparkplitze im Baugebiet
Preise Bodenrichtwert: 160 €/qm

Grundstiicksverkaufspreis: 175 bis 195 €/gm (inkl. ErschlieBung)

Image und Akzeptanz

e reines Einfamilienhausgebiet
e Gestaltung im offentlichen Stralenraum

® positives Image von Wiehl (,,Kleinstadt mit Flair*)
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3.3 Teilraum Siid: GrundstiicksmindestgrofSen und Gestaltungsvorgaben in Bierenbachtal

Teilraum Siid: Niimbrecht ,,Bierenbachtal/ Kalkofen*

.l‘.

Lage nitgar & RS

e -aune.fcan;m_

Realisierungszeitraum | Der 1. Bauabschnitt mit 62 Wohneinheiten wurde in den Jahren 2003 bis
2006 komplett vermarktet.

Die Vermarktung des 2. Bauabschnittes mit 16 Wohneinheiten startete im
Frithjahr 2007. Aktuell sind bereits 14 Wohnungen verkauft (Vermark-
tungsquote des 2. BA ca. 1,2 WE pro Monat).

Standortqualitéiten e Randlage des Ortsteils Bierenbachtal (schlechte Nahversorgungssituati-
on), ca. 3km vom Stadtzentrum Niimbrecht bzw. Skm vom Stadtzent-
rum Wiehl entfernt, angrenzend an Wohngebiet

leichte Siidosthanglage, Nidhe zur Natur, Naherholung

Verkehrsanbindung: ca. 15 Minuten Fahrtzeit (rd. 9,5km) bis zur nichs-
ten Autobahnauffahrt (A 4), 6 Minuten Fahrtzeit mit dem Pkw ins
Stadtzentrum von Niimbrecht (rd. 3km)

Fotos

ErschlieBungsstraBe typisches freistehendes Einfamilienhaus
noch nicht fertig gestellt

Aussicht/ Blickbeziehungen typisches freistehendes Einfamilienhaus
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Grofe 1. BA: insgesamt 2,45 ha (1 ha Nettobaufliche)
Bauformen 2. BA: insgesamt 1,8 ha (1,5 ha Nettobaufldche)
Grundstiicksgrofien 1. BA: insgesamt 62 WE

2. BA: insgesamt 16 WE

davon alle WE in fEFH vorgesehen

Grundstiicksgroflen im aktuellen 2. BA Minimum von 600gm

Stidtebau e  Grundstiicksmindestgrofen von 600gm
e  Gestaltung des offentlichen StraBenraumes noch im Bau
e an das Umfeld orientierte Gestaltungsvorgaben

e Garagen auf den Grundstiicken

Preise Bodenrichtwert: 85 €/qm
Grundstiicksverkaufspreis: 90 €/qm (inkl. ErschlieBung)

Image und Akzeptanz | e reines Einfamilienhausgebiet

e positives Image von Niimbrecht als Wohnstandort mit Qualitét

4. Exkurs zu moglichen Innenentwicklungsinstrumenten

Um eine Innenentwicklung bzw. den Abbau von Leerstinden zu fordern, gibt es folgende weitere
Moglichkeiten: die Einrichtung von dorflichen Eigentiimerstandortgemeinschaften oder Village Im-
provement Districts (VIDs) (A), die Einrichtung einer Entwicklungsgesellschaft in Form einer

Aktien- oder Fondsgesellschaft (B) sowie die Einrichtung eines Innenentwicklungs-Fonds (C).
(A) Village Improvement District

Der private Zusammenschluss von handlungsfihigen/-willigen Eigentiimern in Form eines Village
Improvement Districts (VID) stellt ein Instrument zur Innenentwicklung dar. Gemeinsames Ziel ist es,
AufwertungsmaBnahmen durchzufiihren, die das wirtschaftliche Uberleben der Dorfer und einzelner
Immobilien sichert bzw. ihren Vermarktungserfolg verbessert. Die Bereitschaft, sich zusammen zu
schlieBen, folgt der Erkenntnis, dass EinzelmaBnahmen nicht ausreichen, wenn das Nachbargrund-
stiick vernachldssigt wird. Stattdessen werden MaBnahmenbiindel geschniirt und nach Moglichkeit
gemeinsam umgesetzt. Die einzelnen Eigentiimer sollten sich zuerst untereinander abstimmen und ihre
genaue Problemlage definieren. Haben sie z.B. ein Vermarktungsproblem der Immobilien, eine Ver-
schlechterung des Dorfbildes aufgrund verfallender Bausubstanz oder eine mangelnde Lebensqualitét
im Dorf (z.B. Verbesserung der Nahversorgungskonzepte, Konzipierung von Wohnformen fiir Senio-
ren etc.)? Das Aufgabenspektrum eines VID kann vielfiltig sein: grundstiicksiibergreifende Umgestal-
tung von Flidchen, Beratung und Unterstiitzung von iiberforderten Einzeleigentiimern, Grundstiicksge-
schifte und NeubaumaBnahmen, Riickbau nicht mehr marktfdhiger Wohnungen/Bausubstanz, Ent-
schiadigung der Eigentiimer, Leerstands- und Umzugsmanagement, bewohnerorientierte Dienstleistun-

gen oder Alltagshilfen (z.B. fiir Senioren, Familien) sowie Marketing- und Imagekampagnen.
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Die Finanzierung der Mallnahmen muss noch iiber freiwillige Beitrige der Eigentiimergemeinschaft
erfolgen, da es bisher noch keine gesetzliche Grundlage fiir eine solche Organisation in Nordrhein-
Westfalen gibt.50 Solange es noch keine gesetzliche Regelung fiir ein VID gibt, besteht bei rein infor-
mellen Zusammenschliissen das Risiko, dass sich einzelne Eigentiimer aus der Finanzierung heraus zu
halten versuchen, aber vom Erfolg der MaBBnahme profitieren (,, Trittbrettfahrerproblem*). Die Kom-
munen sollten fiir diese neue Form der Kooperation Werbung machen und ggf. Moderationsleistungen
bei ersten Treffen anbieten oder sogar erste Modellprojekte initiieren und inhaltlich und organisato-

risch unterstiitzen.
(B) Entwicklungsgesellschaft

In jeder Gemeinde wird es jedoch eine Vielzahl an Bewohnern geben, die nicht handlungsfihig oder -
bereit bzw. iiberfordert sind, aber dennoch vermarktungsfihige Immobilien besitzen. Griinde kénnen
ein hohes Alter, finanzielle Griinde oder einfach fehlendes Know-how sein. Hier kommt ein nichstes
Instrument, die Entwicklungsgesellschaft, zum Einsatz. Sie verfolgt das Ziel, verschiedene Grundstii-
cke und Immobilien zu poolen, um sie aus einer Hand zu bewirtschaften bzw. vermarkten. Die Haupt-
aufgabe besteht im Ankauf von leer stehenden, untergenutzten Grundstiicken und Immobilien von
handlungs(un)fdhigen Eigentiimern, um diese ,,aus einer Hand“ anbieten zu konnen. Dadurch ist
sowohl eine Zusammenlegung als auch eine Teilung von Grundstiicken zu marktgéngigeren Einheiten
moglich. Vereinzelt konnen strukturelle Leerstinde durch Riickbau beseitigt werden. Um alle Potenti-
ale und Selbstheilungskrifte zu wecken, ist es von Vorteil, moglichst viele Biirger und Akteure in die
Entwicklung einzubeziehen. Ob die rechtliche Umsetzung spiter als offener Immobilienfonds oder als
Aktiengesellschaft (AG) ausgestaltet wird, hingt von der konkreten Situation ab. Es gibt verschiedene
Alternativen, wie sich die Entwicklungsgesellschaft zusammensetzen kann. Zum einen kann die
Gesellschaft nur von privaten Akteuren gegriindet werden und zum anderen besteht die Moglichkeit,
z.B. die Kommune und die ortlichen Banken mit einzubeziehen. Die Vorteile der Entwicklungsgesell-
schaft liegen darin, professionelles Know-how und Startkapital zu biindeln und damit die Chancen und
Risiken auf mehreren Schultern zu verteilen. Durch die raumliche Streuung der Immobilien kénnen

weitere Synergien genutzt werden.

Als Grundvoraussetzung ist es zwingend, dass die Immobilien in das Eigentum der Gesellschaft
iibergehen. Jedem Objekt, das in das Eigentum der Gesellschaft iibergeht, wird ein Wert zugeordnet.
Diese Einstandsbewertung wird immer eine Verhandlungssache sein. Ein klassisches Wertermitt-
lungsverfahren funktioniert hier nicht. Das Problem besteht ja darin, dass die Eigentiimer Marktpreise
fordern, die mit der Realitét nichts gemein haben. Ziel ist es, mit den Eigentiimern realistische (niedri-
ge) Marktpreise als Einstandsbewertung festzulegen, um so eine Weiterentwicklung des Grundstiicks

bzw. der Immobilie tiberhaupt zu ermoglichen. Als Anreiz profitieren die Eigentiimer anschliefend

50 Voraussichtlich wird im Sommer 2008 eine gesetzliche Grundlage fiir Business Improvement Districts in Nordrhein Westfalen geschaf-
fen werden. Es ist noch unklar, wann es dies ebenfalls fiir Housing Improvement Districts geben wird.
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anteilsmiBig an dem Gewinn des Fonds/der Aktiengesellschaft. Nur so kann die Halte- und Wartepe-

riode der Alteigentiimer verkiirzt und durchbrochen werden.

Die Figentiimer der Immobilien werden nicht ausgezahlt, sondern durch Fondsanteile bzw. bei einer
Aktiengesellschaft durch Aktien bezahlt, d.h. sie erhalten einen Anspruch darauf, anteilsméfBig an dem
Fonds/der Aktiengesellschaft zu profitieren. Die Einbringung von Immobilien gegen Gesellschafts-

rechte gestattet auch den wirtschaftlich schwicheren Eigentiimern die Teilhabe an diesem Prozess.

Neben den eingebrachten Immobilien speist sich die Entwicklungsgesellschaft aus privaten Kapitalzu-
fliissen durch Kauf von entsprechenden Fondsanteilen/Aktien. Der Fonds/die AG sollte demnach fiir
alle Biirger und Interessierte zur Beteiligung offen sein. Dies fordert zugleich ein gemeinsames biir-
gerschaftliches Interesse. Dabei ist klar, dass es sich nicht um rein gewinnorientierte Anlagen handeln
kann, die in ihrer Rendite mit normalen Kapitalmarktanlagen verglichen werden kénnen. Umso wich-
tiger ist es, die Innenentwicklung als ein gewichtiges kommunalpolitisches Anliegen zu vertreten und

in der Offentlichkeit zu diskutieren.
(C) Innenentwicklungs-Fonds/ Ertragsliickenfinanzierung

Ein weiteres Instrument stellt der Innenentwicklungs-Fonds dar. Dieser Fonds wird von der Kommune
verwaltet und nihrt sich aus offentlichen Geldern wie z.B. durch die Einspeisung von Bundes- und
Landesmitteln, Zuschiisse kommunaler Mittel aus dem Haushalt oder Sponsorengeldern. Das Ziel des
Fonds ist die punktuelle Ertragsliickenfinanzierung bei wichtigen Schliisselprojekten, um hier eine
Realisierung zu ermoglichen. Dies kénnen sowohl inhaltlich vorbereitete Projekte aus dem VID oder
der Entwicklungsgesellschaft sein, aber auch sonstige Einzelprojekte von Privatpersonen. Die Forde-
rung kann iiber die Vergabe eines zinsgiinstigen Darlehens, durch Zuschiisse oder durch eine Risiko-
beteiligung mit Partizipierung am Ertrag erfolgen. Gefordert werden nur Projekte mit 6ffentlichem
Nutzen. Daher ist es besonders wichtig, klar zu definieren, was forderfahig ist. Der Fonds untersteht
einer offentlichen Aufsicht und muss iiber alle Malnahmen Rechenschaft ablegen. Der Vorteil eines
Innenentwicklungs-Fonds besteht darin, dass die Gelder flexibel einsetzbar sind und nicht an starre

Forderprogramme gebunden sind.
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