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1. Einleitung und Zielsetzung

Entwicklung der Wohnungsnachfrage

Auch kiinftig beeinflussen demografische Verdanderungsprozesse in erheblichem MaBe die Entwicklung der
Stadte und deren Wohn- und Stadtquartiere und wirken sich auf die Situation auf den Wohnungs- und Im-
mobilienmdrkten aus. Nicht nur die zuletzt hohe Zuwanderung nach Deutschland, auch der noch anhaltende
Trend zu kleineren Haushalten wird noch fiir einen ldngeren Zeitraum zu einer steigenden Nachfrage am
Wohnungsmarkt fiihren. Die prognostizierten Entwicklungen in der Nachfrage nach Wohnraum vollziehen
sich jedoch regional sehr unterschiedlich.

Bundesweite Vorausschdtzungen zeigen, dass ein sehr hohes Wachstum in den prosperierenden Regionen
Deutschlands zu erwarten ist. So werden fiir die GroBstddte Diisseldorf, Kéln und Bonn sowie den angren-
zenden Kreisen wie dem Rhein-Kreis Neuss, aber auch in weiten Teilen Siiddeutschlands, im Frankfurter
Raum sowie im Hamburger und Berliner Umland hohe Zuwachsraten prognostiziert, die entweder auf einem
starken Bevdlkerungszuwachs und/oder auf einem starken Trend zu kleineren Haushalten beruhen. In eini-
gen strukturschwachen Gebieten wie dem siidlichen Niedersachsen oder im Sauerland, in denen schon seit
einigen Jahren Wohnungsleerstande zunehmen, werden dagegen weitere Riickgange prognostiziert.

Auch riickt die Bezahlbarkeit des Wohnraums verstdrkt in den Fokus der bundesweiten Diskussion. Aktuell
ist die Frage, wie langfristig preisgiinstiger Wohnraum erhalten und neu geschaffen werden kann — auch
vor dem Hintergrund kraftiger Preisanstiege auf angespannten Markten und der iiber Jahre hinweg geringen
Bautdtigkeit im Geschosswohnungsbau.

Herausforderungen im Rhein-Kreis Neuss

Im Rhein-Kreis Neuss sind die Auswirkungen der genannten Trends bereits spiirbar: Der Wohnraumbedarf
steigt starker als noch in der vorherigen Wohnungsbedarfsanalyse angenommen. Die Einwohnerentwicklung
in den Kommunen des Rhein-Kreis Neuss verzeichnet weiterhin Zuwadchse und lasst die Nachfrage am Woh-
nungsmarkt insgesamt ansteigen. Dieser Trend wird sich gemaB der aktuellen Gemeindemodellrechnungen
des Landesbetriebes Information und Technik (IT.NRW) auf mittel- bis langfristige Sicht fortsetzen. Zuletzt
ist auch die Bautatigkeit wieder angestiegen. In diesem Zusammenhang stellt sich zudem die Frage nach
ausreichenden Baufldchenreserven - in der ,richtigen“ Lage, fiir den passenden Teilmarkt, bedarfsgerecht
auf die Wohnwiinsche und Kaufkraft der Kreisbewohner/-innen ausgerichtet.

Dariiber hinaus ist im Zuge des demografischen Wandels der Neubau dafiir zu nutzen, neue Wohnformen,
barrierearme oder -freie Angebote fiir Senioren, betreute Wohnformen oder einen nachfrageorientierten
WohnungsgréRenmix zu realisieren. Denn v.a. das Angebot an Wohnformen im Alter hat nicht mit den
wachsenden Bedarfen mithalten kdnnen. Kiinftige Wohntrends sind ebenso zu beriicksichtigen wie die for-
derrechtlichen Anforderungen an neu zu schaffenden Wohnraum. Um in einem bedarfsgerechten Umfang
und passend zu Wohnwiinschen und Kaufkraft neue Wohnungen zu errichten, ist sowohl in ausreichendem
MaBe neues Baurecht zu schaffen (und bestehendes auszunutzen), als auch dafiir Sorge zu tragen, dass der
Wohnungsmarkt nicht nur ,von oben bedient” wird, also z.B. bei hochpreisigen Eigentumswohnungen,
sondern auch das bezahlbare Wohnraumangebot, sowohl fiir Haushalte mit mittleren als auch mit geringen
Einkommen, ausgeweitet wird.

Die Regionalplanung, die Flachennutzungsplanung und schlieBlich die Aufstellung von verhindlichen Be-
bauungspldanen (B-Plan) schaffen die planungsrechtlichen Voraussetzungen, neue Flachen fiir den Woh-
nungsbau zur Verfiigung zu stellen. Die Planungen haben dabei die Aufgabe, eine nachhaltige stadtebauli-
che Entwicklung, die die sozialen, wirtschaftlichen und umweltschiitzenden Anforderungen auch in Verant-
wortung gegeniiber kiinftigen Generationen miteinander in Einklang bringt, und eine dem Wohl der Allge-
meinheit dienende sozialgerechte Bodennutzung, zu gewahrleisten. Ein ausreichend groRes Angebot wirkt
auch preisdampfend und férderlich fiir den Wohnungsbau. Allerdings ist Attraktivitdt hierbei natiirlich nicht
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allein auf den Preis, sondern auf das Preis-Leistungs-Verhdltnis zu beziehen. Das soziale Umfeld, die infra-
strukturellen Einrichtungen, die verkehrliche Anbindung und das stddtebauliche Umfeld (das auch Frei- und
Griinflachen umfasst) sind neben dem Preis fiir die Attraktivitdt eines Wohnstandortes von entscheidender
Bedeutung.

Ziele bzw. Fragestellungen der Fortschreibung der Wohnungshedarfsanalyse

Die Aktualisierung der Wohnungsbedarfsanalyse aus dem Jahr 2017 soll fiir die den Rhein-Kreis Neuss und
seine Kommunen eine mallgebliche Orientierungsgrundlage fiir die Entwicklung von Wohnbauflachen sowie
fiir eine ggf. notwendige Nachsteuerung in der Wohnungsmarktentwicklung bieten. Die vorliegende qualifi-
zierte Wohnungsbedarfsanalyse fiir die Stadte und Gemeinden im Kreisgebiet greift die genannten Woh-
nungsmarktthemen auf und trifft Aussagen zur jetzigen Wohnungsmarktsituation und kiinftigen Entwick-
lung (zunéchst auf Ebene der Stddte und Gemeinden und in einem weiteren Schritt auf Ebene der 71 Quar-
tiere'). AuBerdem werden den ermittelten Bedarfen die Flachenreserven gegeniibergestellt und bilanziert.

Mehrere Fragestellungen sind Gegenstand der Aktualisierung:

« Wie haben sich die wesentlichen nachfrageseitigen Rahmenbedingungen auf dem Wohnungsmarkt in
den Kommunen und Quartieren des Kreises entwickelt?

+ Welche Wohnungsangebote fehlen derzeit am Markt? Wie ist die Situation in der sozialen
Wohnraumversorgung derzeit zu bewerten?

« Wie wird sich der Wohnraumbedarf auf Grundlage aktueller Bevilkerungsprognosen in Zukunft ent-
wickeln? Welche zusédtzlichen Wohnformen werden fiir welche Nachfragegruppen bendtigt? Welche
Unterschiede bestehen dabei innerhalb des Kreises? Welche Wohnformen, Ausstattungsstandards und
Preisniveaus werden in der Unterscheidung nach den Teilmédrkten nachgefragt? Wo werden welche
Handlungsbedarfe in der Schaffung von bedarfsgerechtem Wohnraum fiir benachteiligte Haushalte
entstehen?

+ Welche Mdglichkeiten der Bedarfsdeckung stehen nach wie vor im Rhein-Kreis Neuss zur Verfiigung?
Wie umfangreich sind die Wohnflachenreserven? Und wie viele zusatzliche Flachen notig?

« Welcher Art sind die zusatzlichen Flachenbedarfe — differenziert nach Lage, Wohnungsmarktsegment,
Zeitrdumen?

« Welche kleinrdumigen, quartiersbezogenen Empfehlungen lassen sich fiir die Entwicklung zukiinftiger
Wohnbaufldachen ableiten? Welche liegen in besonders nachgefragten Quartieren und sind deshalb
prioritdr zu entwickeln? Welche Marktsegmente sollten dort vorrangig entstehen?

+ Wie hat sich die Nachfrage auf der Quartiersebene gegeniiber 2017 verandert, wo hat sich der Markt
verdandert?

+ Welche Hinweise fiir die kommunale Wohnungsmarktsteuerung lassen sich aus den ggf. identifi-
zierten Marktverdanderungen ableiten? Wo bestehen ggf. Bedarfe in der Nachjustierung der Woh-
nungsmarktentwicklung?

! Der Begriff Quartier wird hier im Sinne einer kleinrdumigen Wohnumwelt/eines Wohnviertels verwendet. Zu Beginn der Analyse
wurde die Quartiersabgrenzung gemeinsam mit den Kommunen auf Grundlage vorhandener, administrativer Einheiten vorgenommen.
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2. Analyse des Wohnungsmarktes

2.1. Vorbemerkung: Datengrundlagen, fachliche Grundlagen und
Aufbereitung

Die Wohnungshedarfsanalyse wurde in enger Abstimmung mit den Vertretern der Kommunen und des Krei-
ses erarbeitet und die notwendigen Daten wurden durch diese bereitgestellt. Die Definition und Abgren-
zung der zu betrachtenden Quartiere wurde aus dem vorherigen Gutachten iibernommen. Auch verfiigbare
Informationen anderer Institutionen im Kreis wurden mit verarbeitet. Hierzu zdhlen die Erfahrungen pri-
vatwirtschaftlicher Akteure am Wohnungsmarkt sowie Informationen des Gutachterausschuss fiir Grund-
stiickswerte. Zudem hat InWIS die im Rahmen der Wohnungsmarktbeobachtung der NRW.BANK erhobenen
Indikatoren fiir die Analyse des regionalen Wohnungsmarktgeschehens genutzt (z.B. aktuelle Kommunal-
profile). Eine Wohnungsannoncenauswertung und Expertengesprache des InWIS haben die Informationsba-
sis abgerundet. Teilnehmer der Expertengesprache waren Vertreter der im Kreisgebiet vertretenden Woh-
nungsunternehmen, Projektentwickler und Bautrdger sowie Finanzierungsinstitute.

Abbildung 1: Vorgehensweise in der Erstellung der Wohnungshedarfsanalyse

AUSWERTUNG VORHANDENER STUDIEN DIALOG

* Wohnungsmarktprofile der NRW.Bank

* Kommunalprofile von ITNRW [ oy ] Experten-
* Wohnungsmarktbericht - - gesprache

* Grundstlicksmarkbericht
* Weitere Veroffentlichungen der NRW.Bank

(] Abstimmung
... Verwaltung

DATENANALYSE

* Wohnungsannoncenauswertung im Portal des Immobi- | Arbeitsgruppen-
lienscout 24 (26.557 x Miete, 7.950 x ’JJ sitzungen

Eigentumswohnungen, 9.173 x Eigenheime)

* Weitere kommunale Statistiken

Quelle: InWIS 2021, eigene Darstellung

Folgende methodische Hinweise sind fiir die Interpretation der Wohnungsannoncenauswertung auf Basis
des Immobilienportals ImmobilienScout24 voranzustellen:

+ Aufgrund einer Kooperationsvereinbarung kann InWIS die Angebotsdatenbank des
ImmobilienScout24 verwenden, die diejenigen Immobilienangebote enthalt, die von den Anbietern
zum Kauf oder zur Miete inseriert wurden. Fiir jedes Angebot enthélt die Datenbank Angaben zur
Struktur der Objekte: zum Status (Miete/Eigentum), zum Baujahr, zu Ausstattungsmerkmalen, zur
GroBe und zu den Angebotspreisen (Nettokaltmieten).
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+ Gleichzeitig erlaubt die Angebotsdatenbank auch die Abschdtzung der Nachfrage nach Wohnungen.
Aus einer Vielzahl an Méglichkeiten wurde hierfiir die Messung der sogenannten Hits ausgewdhlt.
Sucht ein Nachfrager in einer Stadt eine Immobilie und gibt seine Wohnwiinsche in die Eingabemaske
ein, so erhilt er Ubersichten iiber die in Frage kommenden Objekte. Der Nachfrager hat durch das
Vorschaufoto auf der Showliste in der Regel einen optischen Eindruck vom Angebot, kann die Lage
durch die Entfernungsangabe vom Zielort einschédtzen und sieht den Preis. Das Anschauen des
Angebotes signalisiert bereits ein intensiveres Interesse und wird als Hit gezahlt.

« Ein Hit gibt wieder, wie oft das konkrete Angebot von potenziellen Nachfragern betrachtet wird.
Berechnet wird grundsatzlich ein Durchschnittswert fiir jedes einzelne Objekt, der sogenannte Hit pro
Wohnung und Monat. Die Hits bilden zwar nicht die tatsdchliche Nachfrage ab, sie verdeutlichen
jedoch das Interesse der Nachfrager an bestimmten Wohnungsangeboten. In zahlreichen
bundesweiten Marktanalysen hat sich gezeigt, dass starke (schwache) Markte auf diese Weise durch
entsprechend hohe (niedrige) Werte identifiziert werden kénnen. Preise, Wohnfldchen und
Grundstiicksflachen werden als gemittelte Werte dargestellt.

2.2. Soziodemografische Rahmenbedingungen

Die Analyse der Nachfragefaktoren dient dazu, die wesentlichen nachfrageseitigen Rahmenbedingungen der
Entwicklung auf dem Immobilienmarkt im Rhein-Kreis Neuss darzustellen. Dabei wird sich hauptsachlich
auf die Daten der stadtischen Meldedmter bezogen. Es besteht grundsatzlich eine Abweichung zu den Da-
ten, die das statistische Landesamt IT.NRW veroffentlicht. Dies gilt es bei der Interpretation zu beriicksich-
tigen.

Einwohnerentwicklung in den Kommunen 2016-2020

Die Bevolkerungsentwicklung einer Stadt bzw. Gemeinde gilt bei der Analyse des Wohnungs- und Immobili-
enmarktes als wichtige Determinante. Im Betrachtungszeitraum 2016 bis 2020 verzeichnen zwar alle Kom-
munen des Rhein-Kreises Neuss weiterhin eine positive Bevdlkerungsentwicklung, jedoch ist diese ggii. des
Untersuchungszeitraums des Vorgangergutachtens weniger dynamisch, da der vorherige Betrachtungszeit-
raum durch die Zuwanderung von Gefliichteten geprdgt war. Ohne Beriicksichtigung der Sonderjahre 2015
und 2016 hat sich jedoch das Wachstum leicht beschleunigt und zwar von 2,7 auf 2,9 Prozent pro Jahr. Die
Stadt Meerbusch mit dem ehemals niedrigsten Wachstum verzeichnet aktuell mit +2,5 Prozent (von 56.678
auf 58.077 Einwohner) den groBten Einwohnerzuwachs, gefolgt von Rommerskirchen mit +2,2 Prozent und
Grevenbroich und Korschenbroich mit jeweils +1,8 Prozent. In der Stadt Neuss ist mit einem Anstieg um
+0,6 Prozent (von 158.411 auf 159.401 Einwohner) hingegen der niedrigste Anstieg zu identifizieren. Im
Jahr 2020 verzeichnete die Stadt sogar einen Einwohnerriickgang im Vergleich zum Vorjahr. Die Bevdlke-
rungsentwicklungen der weiteren Gemeinden verzeichnen Zuwachse von +0,8 bzw. +0,9 Prozent. Insge-
samt weist der Kreis einen Einwohneranstieg in H6he von +1,2 Prozent (2009 bis 2015: +3,2 %) auf. Dies
entspricht einem Zuwachs von rd. 5.550 Einwohnern.
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Abbildung 2: Entwicklung der Einwohner in den Kommunen 2016-2020

Meerbusch
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Rommerskirchen
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Quelle: InWIS 2021, Datenbasis: Stadt Dormagen, Stadt Grevenbroich, Stadt Jiichen, Stadt Kaarst, Stadt Korschenbroich, Stadt Meerbusch,
Stadt Neuss, Gemeinde Rommerskirchen, eigene Darstellung



'|| Wohnungsbedarfsanalyse fiir den Rhein-Kreis Neuss

Tabelle 1: Verinderungen der Einwohner in den Kommunen (absolut)

Jahr 2016 2020

Dormagen 64.982 65.504
Grevenbroich 66.832 68.004
Jichen 23.716 23.906
Kaarst 43.435 43.808
Korschenbroich 34.023 34.636
Meerbusch 56.678 58.077
Neuss 158.411 159.401
Rommerskirchen 13.603 13.898
Rhein-Kreis Neuss 461.680 467.234

Quelle: InWIS 2021, Datenbasis: Stadt Dormagen, Stadt Grevenbroich, Stadt Jiichen, Stadt Kaarst, Stadt Korschenbroich, Stadt Meerbusch,
Stadt Neuss, Gemeinde Rommerskirchen, eigene Darstellung

Der skizzierte Einwohnerzuwachs konzentriert sich kleinrdumig nach wie vor auf zentrale und verdichtete
Lagen (z.B. in Dormagen, Neuss und Grevenbroich). In Kaarst sind nach wie vor die stidlichen Quartiere am
starksten gefragt, jedoch kann mittlerweile auch Vorst/Linning einen leicht iiberdurchschnittlichen Einwoh-
nerzuwachs von ca. 3 Prozent aufweisen. Auch das Quartier Weckhoven in Neuss erfahrt mittlerweile einen
vergleichsweise starken Zuwachs von rd. 5 Prozent.

Die siidlich gelegenen Quartiere von Dormagen und Rommerskirchen, die teilw. auch starker durch Ein- und
Zweifamilienhduser gepragt sind, profitieren von der guten Verkehrsanbindung nach Kéln und verzeichnen
teilweise nach wie vor Zuwéchse, allerdings mit hochstens rd. 5 Prozent geringere als noch im vorherigen
Gutachten (vorher iiber 8 Prozent). Eine Ausnahme bildet das Quartier Dormagen-Mitte, dort ist die Bevél-
kerung mit -1 Prozent mittlerweile leicht riickldufig. Die hohen Gewinne in Grevenbroich-Kapellen, Neuss-
Augustinusviertel und in Jiichen, bedingt durch die damaligen Neubaugebiete, sind deutlich zuriickgegan-
gen. Der stdrkste Riickgang ist mit rd. -15 Prozent im Augustinusviertel zu verzeichnen und ist auf die
SchlieBung der zentralen Fliichtlingsunterkunft zuriickzufiihren. Diese ist in das geringer besiedelte Neus-
ser Quartier Hafengebiet/Hammfeld gezogen, sodass dort ein starker Bevdlkerungszuwachs von +40,1 Pro-
zent zu verzeichnen ist.

Wachstum und Schrumpfung liegen auf kleinrdumiger Betrachtungsebene nach wie vor z.T. auch direkt
nebeneinander. Mittlerweile weisen viele Quartieren Stagnations- und Schrumpfungstendenzen auf. Darun-
ter z.B.:

* Neuss-Barbaraviertel: -5,0 Prozent

* Meerbusch Lank-Latum: -0,2 Prozent
« Kaarst-Holzbiittgen: -0,6 Prozent

+ Kaarst-Broicherdorf: -0,5 Prozent
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Abbildung 3: Bevdlkerungsentwicklung 2016-2020 auf kleinrdumiger Quartiersebene
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Quelle: InWIS 2021, Datenbasis: Stadt Dormagen, Stadt Grevenbroich, Stadt Jiichen, Stadt Kaarst, Stadt Korschenbroich, Stadt Meerbusch,
Stadt Neuss, Gemeinde Rommerskirchen, eigene Darstellung

Einwohnerbezogener Wanderungssaldo 2016 bis 2020

Bei Betrachtung des einwohnerbezogenen Wanderungssaldos im Zeitraum von 2016 bis 2020 fallt auf, dass
alle Gemeinden Wanderungsgewinne verzeichnen, sodass der gesamte Kreis ein Wanderungssaldo von 6,1
je 1.000 Einwohner aufweist. Wahrend der Wanderungssaldo ggii. dem Zeitraum vor der verstarkten inter-
nationalen Fluchtmigration (2010 bis 2013: 3,8 je 1.000 Einwohner) gestiegen ist, kann im Vergleich zum
Zeitraum mit verdnderter Zuzugssituation von 2014 bis 2015 (13,5 je 1.000 Einwohner) ein Riickgang kon-
statiert werden. Regional betrachtet sind in Meerbusch die hochsten Wanderungsgewinne zu identifizieren
(10,1 je 1.000 Einwohner). Mit Wanderungssalden von jeweils mehr als 7,0 je 1.000 Einwohner sind die
Wanderungsgewinne auch in Rommerskirchen, Grevenbroich und Jiichen besonders hoch. Neuss weist mit
einem Saldo von -0,1 je 1.000 Einwohner als einzige Kommune des Kreises einen Wanderungsverlust auf,
was u.a. mit dem Riickgang der Zuziige durch Gefliichtete und den vermehrten Fortziigen im Jahr 2020 zu-
sammenhadngt. Insgesamt beruht das Bevolkerungswachstum im Rhein-Kreis Neuss ausschlieBlich auf den
dargestellten Wanderungsgewinnen. Die natiirliche Bevolkerungsentwicklung verlduft negativ.
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Abbildung 4: Einwohnerbezogener Wanderungssaldo pro 1.000 EW in den Kommunen 2016-2020
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Quelle: InWIS 2021, Datenbasis: Stadt Dormagen, Stadt Grevenbroich, Stadt Jiichen, Stadt Kaarst, Stadt Korschenbroich, Stadt Meerbusch,
Stadt Neuss (Daten aus 2020 nicht beriicksichtigt), Gemeinde Rommerskirchen, eigene Darstellung

Die skizzierten Quartiere mit dem starksten Bevodlkerungswachstum wachsen nach wie vor inshesondere
aufgrund hoher Zuziige, die wiederum aus der Arbeitsplatzdichte in der Region, den jeweiligen Lagequalitd-
ten und der verkehrlichen Anbindung an die Rheinmetropolen resultieren. Ausschlaggebend ist des Weite-
ren auch aktuell wieder die Umsetzung von Neubaugebieten. Dies fiihrt v.a. im Quartier Osterrath in Meer-
busch zu einem {iberdurchschnittlich positiven Wanderungssaldo. AuBerdem zdhlen u.a. auch die Quartiere
Hafengebiet/Hammfeld in Neuss, Grevenbroich? und Frimmersdorf in Grevenbroich sowie Dormagen-
Horrem zu denjenigen mit einem hohen positiven Wanderungssaldo und einer starkeren Verdanderung im
Vergleich zum vorherigen Gutachten.

2 Das Quartier Grevenbroich setzt sich aus folgenden Ortsteilen zusammen: Grevenbroich Stadtmitte, Stidstadt, Industriegebiet-Ost,
Barrenstein, Allrath
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Abbildung 5: Wanderungssaldo je 1.000 Einwohner (Durchschnitt der Jahre 2016-2020)
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Quelle: InWIS 2021, Datenbasis: Stadt Dormagen, Stadt Grevenbroich, Stadt Jiichen, Stadt Kaarst, Stadt Korschenbroich, Stadt Meerbusch,
Stadt Neuss, Gemeinde Rommerskirchen, eigene Darstellung

Strukturmerkmale der Bevilkerung

Der Blick auf die Strukturmerkmale der Bevdlkerung zeigt auf, dass die Kommunen des Rhein-Kreises Neuss
nicht nur Unterschiede bei den Wanderungsgewinnen verzeichnen, sondern auch hinsichtlich der aktuellen
Altersstruktur. Eine im Vergleich junge Altersstruktur mit einem iiberdurchschnittlichen Anteil ]iingerer
unter 18 Jahren charakterisiert weiterhin Neuss, mittlerweile aber auch Meerbusch, Rommerskirchen und
Jiichen. Im Gegenzug ist der Anteil der iiber 64-Jahrigen in den Stadten Kaarst und Meerbusch im Vergleich
zu den weiteren kreisangehdrigen Kommunen aktuell leicht erhdht. Hinsichtlich der durchschnittlichen
HaushaltsgroBe existieren bei einer Spanweite zwischen 2,0 und 2,3 nur geringe Abweichungen bei den
Kommunen, die sich in den letzten Jahren kaum verdndert haben. Die im Vergleich gr6Bte HaushaltsgroBe
von 2,3 in Rommerskirchen deutet auf einen erhéhten Anteil an Familienhaushalten hin, wahrend die gerin-
ge HaushaltsgroBe von 2,0 in Kaarst ein Indiz fiir einen erhdhten Anteil an Singlehaushalten ist.
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Tabelle 2: Strukturmerkmale der Bevolkerung in den Kommunen

Vergleich: Wohnungsnachfrage 2019

Durchschnittliche Anteil unter 18- Anteil iiber 64-

HaushaltsgroRe Jahriger (%) Jahriger (%)
Dormagen 2,2 16,2 21,9
Grevenbroich 2,2 16,7 21,2
Jiichen 2,2 17,2 21,4
Kaarst 2,0 16,9 25,7
Korschenbroich 2,2 16,5 23,7
Meerbusch 2,1 17,3 23,1
Neuss 2,2 17,6 20,9
Rommerskirchen 2,3 17,2 19,8

Quelle: InWIS 2021, Datenbasis: NRW.BANK Wohnungsmarktprofile, Stadt Dormagen, Stadt Grevenbroich, Stadt Jiichen, Stadt Kaarst, Stadt
Korschenbroich, Stadt Meerbusch, Stadt Neuss, Gemeinde Rommerskirchen, eigene Darstellung

Die vorangegangenen Analyseschritte haben gezeigt, dass der Einfluss der Wanderungshewegungen inner-
halb der Stadt und iiber die Stadtgrenzen hinaus in quantitativer Hinsicht und bzgl. der Altersstruktur er-
heblich ist und Schwankungen unterworfen sein kann. Auf einen Zeitraum von 15 bis 20 Jahren sind diese
Einfliisse nur mit einem hohen Unsicherheitsgrad zu prognostizieren.

Als addquater Ersatz fiir eine Bevolkerungsprognose auf kleinrdumiger Ebene zeigt das sogenannte Bille-
termall die demografischen Entwicklungspotenziale der verschiedenen Teilrdume einer Stadt auf. Dieses
MaR ist ein Indikator fiir die Alterszusammensetzung der Bevdlkerung und setzt die nicht mehr reprodukti-
onsfahige Generation (im Alter von 50 Jahren und &lter) ins Verhaltnis zur reproduktiven (Altersgruppe der
18- bis 49-Jahrigen) und vorreproduktiven Bevdlkerung (bis unter 18 Jahre). Das BilletermaB macht zwar
keine Angaben iiber die zu erwartenden Bevolkerungszahlen, zeigt aber das sogenannte endogene Entwick-
lungspotenzial eines Teilraums und somit Tendenzen der kiinftigen Entwicklung auf.

Wichtig ist aber anzumerken, dass die Betrachtung der demografischen Entwicklungsmdglichkeiten der
Quartiere eine Status-quo Betrachtung darstellt. Das heiBt, hiermit werden keine Prognosen iiber die tat-
sdchliche Entwicklung der Quartiere getroffen, sondern vielmehr ihre natiirlichen Potenziale aufgezeigt.
Inwieweit es einem Quartier beispielsweise gelingen wird, sein Entwicklungspotenzial auszuschépfen, ist
von einer Reihe von Faktoren — beispielhaft seien die allgemeine wirtschaftliche Entwicklung und das Ar-
beitsplatzangebot in der betreffenden Kommune, vor allem aber das Wohnungsangebot und die Infrastruk-
tur des Quartiers genannt — abhédngig. Fiir Quartiere mit iiberdurchschnittlichen Entwicklungsmdéglichkeiten
wird es dabei vor allen darauf ankommen, die Bevdlkerung zu halten, bzw. wenn ein temporarer Wegzug
unvermeidlich ist, ausreichende und attraktive Angebote fiir eine spatere Riickkehr vorzuhalten. Quartiere
mit unterdurchschnittlichen Potenzialen haben ggf. die Mdglichkeit, durch Zuwanderung die eigene Alters-
struktur zu verjiingen und so die demografischen Entwicklungsmdoglichkeiten zu verbessern. Das Billeter-
mal aller Quartiere im Rhein-Kreis Neuss weist nach wie vor darauf hin, dass die Quartiere aus sich heraus
ihre Bevdlkerungszahl voraussichtlich nicht halten kdnnen. Die folgende Karte zeigt auf, dass die Neusser
Quartiere im Vergleich auch aktuell wieder am besten abschneiden. Je negativer das BilletermaRB, desto
stérker ist das Risiko der (beralterung. Das negativste BilletermaB und damit das stérkste Risiko der Uber-
alterung kennzeichnen die folgenden Quartiere:
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« Kaarst: Broicherseite, Stakerseite/Hinterfeld, Vorst/Linning

« Korschenbroich: Korschenbroich, Liedberg, Pesch

+ Meerbusch: Lank-Latum, Ossum/Bdsinghoven, Rheingemeinden
« Neuss: Augustinusviertel, Grefrath

Abbildung 6: BilletermaB 2020
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Quelle: InWIS 2021, Datenbasis: Stadt Dormagen, Stadt Grevenbroich, Stadt Jiichen, Stadt Kaarst, Stadt Korschenbroich, Stadt Meerbusch,
Stadt Neuss, Gemeinde Rommerskirchen, eigene Darstellung

2.3. Soziookonomische Ruhmenbedingungen

Die Beurteilung eines Wohnstandortes und seiner Attraktivitat schlieBt die Betrachtung der Wirtschafts-
und Beschaftigungsentwicklung ein. Aus diesem Grund werden im Folgenden die Determinanten der Nach-
fragesituation ndher beleuchtet. Hierbei handelt es sich um die Entwicklung der sozialversicherungspflich-
tig Beschaftigten und der Arbeitslosenquote, um das Niveau des Haushaltseinkommens sowie der Kaufkraft,
da hieraus Riickschliisse fiir den zukiinftigen Wohnungskonsum getroffen werden kénnen.

Im gesamten Kreis besteht ein iiberdurchschnittlicher, haushaltsbezogener Kaufkraftindex. Die Kaufkraft ist
definiert als Summe aller Nettoeinkiinfte eines Haushalts inkl. Nettoeinkommen aus selbststandiger und
nichtselbststandiger Arbeit sowie Kapitaleinkiinften und Transferzahlungen wie Arbeitslosengeld, Kinder-
geld oder Renten. Mit einem Durchschnitt von 119,5 liegt der Rhein-Kreis-Neuss iiber dem Bundesdurch-
schnitt (100) und ebenfalls deutlich iiber dem Durchschnitt Nordrhein-Westfalens (100,1). Im Kreisgebiet
stehen also {iberdurchschnittlich hohe finanzielle Mittel fiir Konsumzwecke und damit auch fiir héherpreisi-
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ge Wohnungsangebote zur Verfiigung. Die Stadt Meerbusch weist mit einem Indexwert von 149,5 die hochs-
te Kaufkraft auf, obwohl dieser im Vergleich zum Vorgdngergutachten gesunken ist (2015: 160,0). Meer-
busch z&hlt in Deutschland weiterhin zu den Kommunen mit der hdchsten Kaufkraft. Dormagen (110,7),
Neuss (112,0) und Grevenbroich (112,9) weisen einen geringeren Kaufkraftindex auf, der jedoch immer
noch {iber dem Landes- und Bundesdurchschnitt liegt. Besonders stark steigt der Kaufkraftindex in Rom-
merskirchen. Wahrend dieser 2015 noch bei 116,8 lag, kann aktuell eine Kennziffer von 126,5 festgestellt
werden.

Abbildung 7: Kaufkraftindex pro Haushalt in den Kommunen 2019
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Quelle: InWIS 2021, Datenbasis: GfK GeoMarketing, eigene Darstellung

Der Rhein-Kreis Neuss verzeichnet nach wie vor eine positive Entwicklung bei den Beschédftigten am Ar-
beitsort, wenngleich sich das Wachstum etwas abgeschwacht hat. Die Zahl der sozialversicherungspflichtig
Beschéftigten ist von 2016 bis 2020 um 4,5 (vorher: 9,5) Prozent angestiegen. Die Entwicklung stagnierte
jedoch zuletzt und befindet sich seit 2019 etwa auf einem gleichbleibenden Niveau. Zuriickzufiihren ist
diese Entwicklung vor allem auf die Corona-Pandemie, die seit Mdrz 2020 die Dynamik auf dem Arbeits-
markt einschrdnkt.

Der Zuwachs an Beschaftigten der letzten Jahre ist nach Angabe der Industrie- und Handelskammer insbe-

sondere den Handels- und Dienstleistungssektoren zuzurechnen. Im Zeitraum von 2008 bis 2017 sind in
diesem Sektor rd. 16.500 neue Arbeitspldtze entstanden. Hohe Zuwachsraten haben vor allem der Bereich
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»Gesundheit und Soziales“ und unternehmensbezogene Dienstleistungen zu verzeichnen. Uberdurchschnitt-
liche Zuwachse sind auch in den Bereichen Einzelhandel und Gastgewerbe sowie im GroBhandel- und Ver-
kehrssektor festzustellen.

Abbildung 8: Entwicklung der Beschéftigten am Arbeitsort im Rhein-Kreis Neuss 2016-2020 (Stichtag: 30.06.)
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Quelle: InWIS 2021, Datenbasis: IT.NRW, Statistik der Bundesagentur fiir Arbeit, eigene Darstellung

Bei der differenzierten Betrachtung der Beschaftigtenentwicklung der einzelnen Kommunen im Kreis fallt
auf, dass mit Ausnahme zweier Kommunen ebenfalls eine Zunahme der Beschéftigtenzahlen festzustellen
ist. Das stédrkste Wachstum ist in Rommerskirchen mit 35,6 Prozent zu konstatieren. Demgegeniiber sinkt
die Anzahl der Beschéftigten in Kaarst um 8,1 Prozent. Zu begriinden ist dies vor allem durch einen Riick-
gang im Sektor des produzierenden Gewerbes, wahrend der Dienstleistungs- und Handelssektor weiterhin
wdchst. Im Vergleich zum vorherigen Gutachten fallt auf, dass die Kommunen Jiichen und Kaarst die starks-
ten Verdanderungen aufweisen. Die negative Entwicklung hdngt in den beiden Stadten nicht ausschlieBlich
mit der Corona-Pandemie zusammen, da die Verdnderung der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten
zwischen 2016 und 2019 dhnliche Werte zeigt. Auch in Meerbusch und Neuss fiel die Zunahme im Vergleich
zum vorherigen Gutachten weniger stark aus.

Tabelle 3: Entwicklung der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten am Arbeitsort in den Kommunen des Rhein-Kreis Neuss 2016-
2020 (Stichtag: 30.06.)

2016 2020 Verdanderung 2016-2020
Dormagen 18.283 19.420 +4,5 %
Grevenbroich 21.180 22.941 +6,2 %
Jichen 3.283 3.174 -3,3%
Kaarst 10.147 9.322 -8,1 %
Korschenbroich 6.429 7.209 +12,1%
Meerbusch 13.632 13.900 +2,0 %
Neuss 69.088 71.963 +4,2 %
Rommerskirchen 1.664 2.257 +35,6 %

InWIS 2021, Datenbasis: IT.NRW, Statistik der Bundesagentur fiir Arbeit, eigene Darstellung

Bei Betrachtung der Arbeitslosigkeit werden die Auswirkung der Corona-Pandemie weiter sichtbar. Die
regionalen Arbetslosenquoten sind im Vergleich zu den Vorjahren auf einem héheren Niveau, jedoch liegt

3Vgl. IHK (Hg.) 2018: Wirtschaftliche Strukturen und Entwicklungen im Rhein-Kreis Neuss, erschienen in: IHK-Schriftenreihe Ausgabe
165, April 2018
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die Arbeitslosenquote zum Jahr 2020 (gleitender 12-Monatsdurchschnitt zum Stand Dezember) im Rhein-
Kreis Neuss mit 5,9 Prozent weiterhin auf einem unterdurchschnittlichen Niveau, verglichen mit NRW (7,5
%), Diisseldorf (7,8 %), K6ln (9,2 %) und dem Rhein-Erft-Kreis (6,9 %). Innerhalb des Kreises weist im Jahr
2020 Korschenbroich mit 3,6 Prozent die niedrigste Arbeitslosenquote auf, gefolgt von Kaarst (4,9 %),
Meerbusch (5,1 %), Dormagen (5,6 %) und Grevenbroich (5,7 %). Neuss liegt mit einer Arbeitslosenquote
von 7,6 Prozent auf einem iiberdurchschnittlichen Niveau.* Zwischen 2016 und 2020 ist die Anzahl an
Arbeitslosen in allen Stddten des Kreises gewachsen. Vor allem in Dormagen (+16,2 %) und Kaarst (+15,6
%) ist ein deutliches Wachstum zu konstatieren. Jedoch ist auch diese Entwicklung stark duch die Corona-
Pandemie beeinflusst. Bei Betrachtung des Zeitraums von 2016 bis 2019 sind hingegen in allen Stddten
sinkende Arbeitslosenanzahlen festzustellen. Besonders Rommerskirchen (-19,2 %) und Korschenbroich (-
11,3 %) verzeichnen einen deutlichen Riickgang.®

2.4. Der Blick in die Zukunft: Ergebnisse der Bevilkerungsprognose

Die Entwicklung der Einwohnerzahl stellt eine wesentliche Komponente fiir die zukiinftige Entwicklung
einer Stadt dar. Eine verldssliche Bevdlkerungsprognose ist im Wesentlichen durch folgende Einflussfakto-
ren gekennzeichnet: Geburtenniveau (Fertilitdt), Sterblichkeitsniveau (Mortalitdt) und Umfang der Wande-
rungen (Migration).

Sowohl die altersspezifischen Geburtenraten als auch die altersspezifischen Sterbewahrscheinlichkeiten
haben in den letzten Jahren einen relativ gleichférmigen Verlauf angenommen. Die unsicherste Komponente
stellt der Umfang der Wanderungen dar. Sie hdngen oftmals von einer Vielzahl von Faktoren ab, z. B. wirt-
schaftliche oder politische MaBnahmen, die nur sehr schwer einzuschétzen sind. Grundlage der vorliegen-
den Analyse bildet die Bevdlkerungsvorausberechnung des statistischen Landesamtes Information und
Technik NRW (IT.NRW) mit ihrer sogenannten ,,Basisvariante“. Fiir die Stadt Neuss wird zusatzlich auf eine
weitere Bevdlkerungsprognose, die stadtische Einwohnerprognose, zuriickgegriffen (s. hierzu Kap. 3.1).

Die Bevdlkerungsprognose von IT.NRW (,Basisvariante“) basiert auf dem Bevdlkerungsstand vom
01.01.2018, der auf Grundlage des Bevolkerungsstandes zum Stichtag 31.12.2017 fortgeschrieben wurde.
Es wurden folgende Annahmen getroffen: Als Basisjahre fiir die Geburtenentwicklung, Sterbefdlle und die
Annahmen zum Wanderungsgeschehen wurden die Jahre 2012 bis 2014 und 2017 angenommen und damit
die Jahre der starken Fluchtzuwanderung ausgeklammert. Hinsichtlich der Steigerung der Lebenserwartung
wurde fiir Mdnner eine Erh6hung um +5,4 Jahre und bei Frauen um +4,5 Jahre bis 2060 angesetzt. In Bezug
auf die kiinftigen Landesbinnenwanderungen wurde der Referenzzeitraum 2012 bis 2014 und 2017 zugrun-
de gelegt, wohingegen fiir die Wanderungen iiber die Grenzen von Nordrhein-Westfalen spezifische Annah-
men getroffen werden: beziiglich der Wanderungsverflechtungen mit den iibrigen deutschen Bundeslandern
wird ab 2021 ein Riickgang des aktuell negativen Wanderungssaldos auf Landesebene angenommen. Grund-
lage fiir die regionale Verteilung der Wanderungsverluste bildet der Zeitraum 2013, 2014 und 2017. Beziig-
lich der Wanderungsannahmen iiber die Bundesgrenzen wurden auf Landesebene fiir die Jahre 2018 bis
2029 Wanderungsgewinne angesetzt, die sich auf dem Niveau des Jahres 2017 befinden. AnschlieBend
werden leicht sinkende Wanderungsgewinne aus dem Ausland angenommen. Fiir die Regionalverteilung
dient auch hier wieder der Referenzzeitraum 2013, 2014 und 2017.

Fiir das Kreisgebiet zeigt sich bis 2039 eine positive Entwicklungsprognose. IT.NRW schdtzt bis 2039 einen
Zuwachs von etwa 23.000 Einwohnern voraus, sodass der Rhein-Kreis Neuss 474.886 Einwohner zu ver-
zeichnen hatte. Dies entspricht einem Anstieg von rd. 4,9 Prozent.

Innerhalb des Kreises verzeichnen alle Kommunen bis 2039 einen Bevdlkerungszuwachs. Mit {iber sechs
Prozent werden erneut fiir die Stadte Rommerskirchen und Neuss, mittlerweile aber auch fiir Dormagen, die
im Vergleich hochsten Einwohnerzuwachse prognostiziert. Demgegeniiber stehen Kaarst und Grevenbroich,
fiir die ein Zuwachs von weniger als zwei Prozent erwartet wird. Im Mittelfeld der kreisangehdrigen Kom-

4 Datenbasis: IT.NRW (keine Angabe fiir Jiichen und Rommerskirchen)
5 Datenbasis: IT.NRW
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munen liegen Meerbusch, Korschenbroich und mit zwei bis sechs Prozent Zuwachs bis zum Jahr 2039. Es
profitieren also inshesondere die an Diisseldorf und Kéln angrenzenden Kommunen von den Einwohnerzu-
wadchsen. Bei Betrachtung der Bevolkerungsentwicklung bis 2030 fallt das Wachstum in allen Kommunen,
mit Ausnahme von Neuss, hoher aus als in der letzten IT.NRW-Prognose, die der vorherigen Wohnungshe-
darfsanalyse zugrunde lag. Ab Mitte der 2030er Jahre wird sich das Bevélkerungswachstum in den westli-
chen Kommunen des Kreises jedoch in einen Riickgang umkehren.

Abbildung 9: Entwicklung der Bevolkerung 2019-2039
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Quelle: InWIS 2021, Datenbasis: IT.NRW, eigene Darstellung

Fiir die kiinftige Bereitstellung nachfragegerechten Wohnraums in den Kommunen des Rhein-Kreis Neuss ist
jedoch nicht nur die absolute Verdanderung der Einwohnerzahl von Bedeutung, sondern insbesondere die
kiinftige Zusammensetzung der Bewohner hinsichtlich ihrer Altersstrukturen. Diese werden sich im Rhein-
Kreis Neuss bereits bis zum Jahr 2039 deutlich verandern.

Das Ergebnis der Bevilkerungsprognose verdeutlicht, dass bis 2039 insgesamt mit einer Zunahme der un-

ter 18-Jdhrigen und der 30- bis unter 50-Jdhrigen zu rechnen ist. Hierbei handelt es sich um die Altersgrup-
pen, die gemeinsam die Zielgruppe der Familien darstellen.
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Innerhalb des Kreises ergibt sich in dieser Altersgruppe ein differenziertes Bild: Wahrend insbesondere in
den an Diisseldorf und Mdonchengladbach angrenzenden Kommunen Neuss, Korschenbroich und Jiichen mit
der starksten Zunahme an Personen unter 18 Jahren zu rechnen ist, zeigt sich in Kaarst ein vglsw. geringer
Zuwachs und in Rommerskirchen ein leichter Riickgang an Personen unter 18 Jahren.® In der Altersgruppe
der 30- bis unter 50-Jahrigen erfahrt Kaarst langfristig eine geringe Abnahme von -0,1 Prozent. Leicht nega-
tive bzw. stagnierende Entwicklungen in dieser Altersklasse sind ebenfalls in den Kommunen Korschen-
broich und Jiichen zu verzeichnen.

Abbildung 10: Entwicklung der unter 18-Jdhrigen in den Kommunen 2019-2039
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Quelle: InWIS 2021, Datenbasis: IT.NRW, eigene Darstellung

Eng hiermit verbunden ist eine Verdnderung der Zielgruppenansprache im Rahmen der Bereitstellung von
Wohnangeboten. Die Nachfrage nach Wohneigentum in Form von Eigentumswohnungen und Eigenheimen
ist derzeit nach wie vor hoch und wird entsprechend der Bevilkerungsprognose auch weiterhin ansteigen,
da v.a. der Wohnungshedarf von Einsteigern in die Wohneigentumsbildung beférdert wird. AuBerdem wird
der Wohnungsbedarf von Haushaltsgriindern, die vorwiegend giinstige, kleine Wohnungen nachfragen,
ansteigen.

6 Anmerkung: Die Gemeinde Rommerskirchen kann den von IT.NRW prognostizierten Einwohnerriickgang in der Altersklasse der unter
18-Jdhrigen nicht nachvollziehen, da derzeit sehr viele Familien Wohnraum nachfragen.



'l' A\N/IS Wohnungsbedarfsanalyse fiir den Rhein-Kreis Neuss

Abbildung 11: Entwicklung der 30- bis unter 50-Jdhrigen in den Kommunen 2019-2039
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Quelle: InWIS 2021, Datenbasis: IT.NRW, eigene Darstellung

Auch die Alterung der Gesellschaft nimmt im Zuge des demografischen Wandels nach wie vor zu. Erhdhte
Alterungsprozesse sind in der Halfte des Kreisgebietes zu erwarten. Die Gruppe der Senioren im Alter von
65 Jahren und &lter wird in den Kommunen Dormagen, Jiichen und Rommerskirchen um 42 bis 57 Prozent
anwachsen. Zuwdchse zwischen 30 und 40 Prozent werden in Korschenbroich erwartet, die im Vergleich
geringste Zunahme mit 25 bis unter 30 Prozent wird fiir Meerbusch, Neuss, Kaarst und Grevenbroich prog-
nostiziert. Insgesamt wachst demnach im Kreisgebiet der Bedarf an altersgerechten, barrierefreien Wohn-
formen und betreuten Wohnangeboten noch immer deutlich an. Der hichste Bedarf wird — analog zur prog-
nostizierten Altersstrukturverdnderung — mittlerweile in Dormagen, Jiichen und Rommerskirchen erwartet.
Auch wenn ein Teil der Senioren moglichst lange im Eigenheim verbleiben méchte, so bedarf es zunehmend
Alternativen in Form von Miet- und Eigentumswohnungen, auch fiir Zielgruppen mit hoher Wohnkaufkraft.
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Abbildung 12: Entwicklung der Senioren ab 65 Jahren in den Kommunen 2019-2039
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Quelle: InWIS 2021, Datenbasis: IT.NRW, eigene Darstellung

2.5. Bestandsaufnahme - Analyse des Wohnungsangebotes und -bestands

In der Bestandsanalyse werden die Entwicklungen in den einzelnen Wohnungsmarktsegmenten dargestellt.
Diese umfasst u.a. die Anteile der einzelnen Marktsegmente, die unterschiedlichen WohngroBenklassen,
das Preisniveau sowie die Baufertigstellungsdichten in den Kommunen des Landkreises. Teilweise basieren
die Daten auf Ergebnissen der ,,Zusatzbefragung Wohnen* des Zensus 2011, welche sich demzufolge seit
dem Vorgangergutachten nicht verandert haben. Entsprechende Ergenisse werden in verkiirzter Form dar-
gestellt.

Wohnungshestand

Die folgende Tabelle vergleicht die Wohnungsbestande der Kommunen des Kreises nach der Anzahl der
Wohnungen, dem Anteil in Mehrfamilienhdusern sowie dem Anteil der 6ffentlich geférderten Mietwohnun-
gen an Wohneinheiten in Mehrfamilienhdusern im Jahr 2019. Dabei ist festzustellen, dass der Anteil der
Wohneinheiten in Mehrfamilienhdusern in den kleineren, starker landlich gepragten Kommunen im Ver-
gleich zu den weiteren Kommunen nach wie vor geringer ist. So weisen Jiichen (25,1%) und Rommerskir-
chen (21,6%) noch immer den geringsten Anteil an Wohnungen in Mehrfamilienhdusern im Kreis auf.
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In der Gesamtbetrachtung der kreisweiten Zahlen zeigt sich, dass das Segment der Ein-und Zweifamilien-
hduser am Wohnungsmarkt noch immer einen hdheren Stellenwert gegeniiber dem Mehrfamilienhausbau
einnimmt. Die einwohnerstdrkste Stadt Neuss stellt auch aktuell wieder eine Ausnahme innerhalb des Krei-
ses dar, hier ist der Anteil der Wohneinheiten in Mehrfamilienhdusern mit 60,2 Prozent unverdndert und
kreisweit am hochsten. AnteilsmdRig die meisten 6ffentlich geférderten Wohnungen kénnen nach wie vor
Jiichen (25,5%), Neuss (15,4%) und Grevenbroich (12,5%) zugesprochen werden. In den weiteren Kommu-
nen liegt dieser Anteil mittlerweile jeweils unter sechs Prozent (vorher unter acht Prozent), einen nur ge-
ringen Anteil 6ffentlich geforderter Wohnungen an allen Wohnungen in Mehrfamilienhdusern weist nach
wie vor die Gemeinde Rommerskirchen auf. AuBer in Grevenbroich, Kaarst und Rommerskirchen ist der
Anteil 6ffentlich geférderter Wohneinheiten im Vergleich zum letzten Gutachten in allen Kommunen gesun-
ken, wobei in Kaarst und Rommerskirchen mit 0,3 bzw. 0,2 Prozent nur ein geringer Anstieg stattgefunden
hat.

Tabelle 4: Wohnungsbestand in den Kommunen 2019

Vergleich: Wohnungsbestand 2019

Anzahl Wohnungen  Anteil WE in MFH Anteil éffentlich-

geforderte WE*
Dormagen 29.663 49,8 % 5,4%
Grevenbroich 30.495 42,2 % 12,5%
Jiichen 10.807 25,1 % 25,5%
Kaarst 20.660 45,5 % 4,4%
Korschenbroich 16.318 31,9 % 5,1%
Meerbusch 28.481 49,8 % 4,4%
Neuss 75.854 60,2 % 15,4%
Rommerskirchen 5.979 21,6 % 3,7%

* Anteil offentlich geforderter Mietwohnungen an WE in MFH

Quelle: InWIS 2021, Datenbasis: NRW.BANK Wohnungsmarktprofile, eigene Darstellung

Wohnfldache

Wie bereits im Vorgangergutachten deutlich wurde, liegt die durchschnittliche Wohnfldache je Einwohner im
Kreis bei 43,6 Quadratmeter im Jahr 2011 (Ergebnis der Zensuserhebung) und liegt damit im Bereich des
Landesdurchschnitts (42,6 m2). Insgesamt sind die Wohnfldachen in den léndlich gepragten Kommunen mit
geringeren Bodenpreisen und einer stdrkeren Pragung durch Eigenheime im Vergleich gréBer (z.B. Kor-
schenbroich: 47,7 m2) als in den urbaneren Kommunen (z.B. Neuss: 40,9 m2). Die Stadt Meerbusch nimmt
aufgrund des hohen Kaufkraftindex eine Sonderstellung ein und weist trotz eines urbanen Charakters vglw.
hohe Wohnfldchen auf (48,2 m2).
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Abbildung 13: Durchschnittliche Wohnfldche je Einwohner in m2 in den Kommunen 2011
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Quelle: InWIS 2021, Datenbasis: Zensus 2011, eigene Darstellung

Wohneigentiimerquote

Ebenfalls unverdandert sind die Zensusergebnisse zu den Wohneigentumsquoten. Wie sich bereits herausge-
stellt hat, sind die Eigentumsquoten vor allem in den Stadten hoch, in denen der individuelle Wohnungsbau
einen hohen Stellenwert einnimmt. Dementsprechend werden rdumliche Unterschiede sichtbar, bei denen
die an Diisseldorf angrenzenden Kommunen geringere Eigentiimerquoten und die landlich geprdgten Kom-
munen hohere Eigentiimerquoten aufweisen.
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Abbildung 14: Eigentiimerquote in Prozent in den Kommunen 2011
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Quelle: InWIS 2021, Datenbasis: Zensus 2011, eigene Darstellung

Wohnungsleerstand

Wie bereits im Vorgangergutachten dargestellt, liegt die Leerstandsquote in allen Stadten des Kreises im
Jahr 2011 unter 3,0 Prozent, was in etwa dem Niveau einer notwendigen Fluktuationsreserve entspricht.
Kreisweit liegt eine durchschnittliche Leerstandsquote von 2,5 Prozent vor. Nach Einschatzungen von
Marktexperten hatte sich im Jahr 2017 der Leerstand seit der Erhebung des Zensus weiter reduziert. Auch
aktuell berichten die Experten von nur vereinzelten Leerstdnden.
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Abbildung 15: Leerstandsquote in Prozent in den Kommunen 2011
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Quelle: InWIS 2021, Datenbasis: Zensus 2011, eigene Darstellung

Bautdtigkeit/Investitionsklima

Die Betrachtung der Baufertigstellungen von Wohnungen in Wohngebduden im Kreisgebiet zeigt, dass sich
die Baufertigstellungszahlen seit dem letzten Gutachten in beiden Segmenten parallel entwickelt haben.
Sowohl im Geschosswohnungsbau als auch im individuellen Wohnungsbau sind die Fertigstellungszahlen
bis 2018 gesunken. Zuletzt ist jedoch wieder ein positiver Trend in beiden Segmenten zu konstatieren. Im
Gegensatz zur vorherigen Wohnungsbedarfsanalyse liegen die Baufertigstellungen von Wohnungen in Mehr-
familienhdusern mittlerweile oberhalb der Fertigstellungszahlen in Ein- und Zweifamilienh&usern.”

7 Anm.: Die Zahlen des statistischen Landesamtes IT.NRW zur Bautdtigkeit weichen oftmals von der kommunalen Baufertigstellungs-
statistik ab
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Abbildung 16: Baufertigstellungen von Wohnungen im Rhein-Kreis Neuss 2016-2019
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Quelle: InWIS 2021, Datenbasis: IT.NRW, eigene Darstellung

Im Zeitraum zwischen 2016 und 2019 ist die segmentiibergreifende Bauintensitat im Rhein-Kreis Neuss auf
2,7 (vorher: 2,4) fertiggestellte Wohneinheiten pro 1.000 Einwohner gestiegen und damit weiterhin iiber
dem Landesdurchschnitt von NRW (2,2). Innerhalb des Kreises sind in den Stddten Korschenbroich (4,6)
und Meerbusch (4,0) mit deutlichem Abstand die hochsten Bauintensitdten zu konstatieren. Insbesondere
in Korschenbroich ist die Bauintensitdt im Vergleich zum vergangenen Gutachten deutlich gestiegen (+2,3
Fertigstellungen pro 1.000 Einwohner). Geringere Bauintensitdten sind hingegen in den Stadten Jiichen
(2,2), Grevenbroich (2,3) und Neuss (2,3) zu konstatieren, wenngleich diese immernoch auf dem Niveau des
Landesdurchschnitts liegen. Auffallig ist, dass die einwohnerschwachsten Kommungen Jiichen und Rom-
merskirchen, die im letzten Gutachten noch die héchsten Fertigstellungszahlen aufwiesen, ggii. den ande-
ren Kommunen deutlich sinkende Bauintensitdten verzeichnen (Jiichen: -3,6 Fertigstellungen pro 1.000
Einwohner; Rommerskirchen: -1,8 Fertigstellungen pro 1.000 Einwohner).
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Abbildung 17: Durchschnittliche Bauintensitét in den Kommunen 2016-2019
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Quelle: InWIS 2021, Datenbasis: IT.NRW, eigene Darstellung

Innerhalb des Segments der Mehrfamilienhduser hat sich das Fertigstellungsniveau im Rhein-Kreis Neuss
deutlich erhght, sodass im Zeitraum von 2016 bis 2019 mit durchschnittlch 1,5 (vorher: 0,8) fertiggestell-
ten Wohneinheiten pro 1.000 Einwohnern der Landesdurchschnitt NRWs (1,3) iiberstiegen wird. Dieser
Anstieg ist als Reaktion auf frilhere Angebotsdefizite und langfristige Wohnraumbedarfe zu verstehen. Mitt-
lerweile weisen besonders die bevolkerungsreichen Stadte héhere Bauintensitdten im Segment der Mehr-
familienhduser auf. Eine Ausnahme hiervon bildet jedoch die Stadt Korschenbroich, in der eine steigende
Bauintensitdt vorliegt, die mit 2,9 auf dem Fertigstellungsniveau der Landeshauptstadt Diisseldorf liegt.
Besonders geringe Bauintensitdten liegen in den bevdlkerungsdrmsten Stadten Rommerskirchen (0,3) und
Jiichen (0,6) vor.
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Abbildung 18: Durchschnittliche Bauintensitdt im Segment der Mehrfamilienhduser in den Kommunen 2016-2019
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Quelle: InWIS 2021, Datenbasis: IT.NRW, eigene Darstellung

Auch im Segment des individuellen Wohnungsbaus liegt das Fertigstellungsniveau im Zeitraum von 2016
bis 2019 im Rhein-Kreis Neuss mit 1,2 fertiggestellten Wohnungen pro 1.000 Einwohnern erneut leicht iiber
dem Landesniveau (0,9), wenngleich es, dem Landestrend entsprechend, im Vergleich zum vorherigen Gut-
achten leicht zuriickgegangen ist. Analog zu der geringen Fertigstellungsdichte im Geschosswohnungsbau
liegt die Bauintensitdt in Rommerskirchen im Segment der Ein- und Zweifamilienhduser mit 2,7 am hochs-
ten, gefolgt von den Stdadten Meerbusch (1,9) sowie Jiichen (1,6) und Korschenbroich (1,6). Dies erklart
auch den iiberproportionalen Einwohneranstieg v.a. in Rommerskirchen und Meerbusch, was wiederum
zeigt, dass Wohneigentumsbildung noch immer das maBBgebliche Motiv der Zuwanderung aus umliegenden
Stadten darstellt. Am geringsten ist die Bauintensitdt im Segment der Ein- und Zweifamilienhduser in der
Stadt Kaarst (0,9), wobei die Fertigstellungszahlen noch weit iiber dem Niveau der Rheinmetropolen Diis-
seldorf (0,3) und Kaln (0,3) liegen.
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Abbildung 19: Durchschnittliche Bauintensitdt im Segment der Ein- und Zweifamilienhduser in den Kommunen 2016-2019
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Quelle: InWIS 2017, Datenbasis: IT.NRW, eigene Darstellung

2.6. Der Markt fiir Mietwohnungen

Angebot und Nachfrage am Mietwohnungsmarkt

Die Auswertung der Wohnungsannoncen der Jahre 2016 bis 2020, die in das Portal ImmobilienScout24
eingestellt wurden, ergibt fiir den Rhein-Kreis Neuss rd. 26.550 verwertbare Mietwohnungsinserate. Diese
werden im Folgenden hinsichtlich ihres Preisgefiiges und des Interesses untersucht.

Im regionalen Vergleich zeigt sich, dass das Mietwohnungsangebot im Rhein-Kreis Neuss mit durchschnitt-
lich 2.915 Hits/Monat auf ein leicht iberdurchschnittliches Interesse stoBt. Der Rhein-Kreis Neuss kann also
nach wie vor als beliebte Wohnlage in der Region bezeichnet werden. In Diisseldorf und insh. Kéln, aber
mittlerweile auch im Rhein-Erft-Kreis, liegen die Nachfrageindikatorenwerte jedoch noch deutlich hoher.
Auch preislich hebt sich der Rhein-Kreis Neuss gemeinsam mit dem Rhein-Erft-Kreis noch immer von den
umliegenden Kreisen/Gemeinden ab. Dabei liegt der durchschnittliche Mietpreis, der einen starken Anstieg
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erfahren hat und mittlerweile bei 8,47 Euro/mz2 liegt (vorher: 7,23 Euro/m2), aber noch immer deutlich un-
ter den in Diisseldorf und Kéln aufgerufenen durchschnittlichen Angebotspreisen.

Tabelle 5: Durchschnittliche Mietpreise und Nachfrageindikatorenwerte im regionalen Vergleich (sortiert nach Hits/Monat)

Durchschnittlicher Mietpreis

Kreis/Stadt in €/m2 Hits/Monat
Mdénchengladbach 6,90 1.966
Krefeld 7,23 1.978
Kreis Heinsberg 6,66 2.063
Kreis Viersen 7,05 2.364
Kreis Mettmann 8,03 2.389
Rhein-Kreis Neuss 8,47 2.915
Diisseldorf 11,12 3.365
Rhein-Erft-Kreis 8,74 3.412
Ko6ln 11,48 5.945

Quelle: InWIS 2021, Datenbasis: ImmobilienScout24, Angebote im Zeitraum 1/2016 bis 4/2020, eigene Darstellung

Im Umland von Diisseldorf besteht, wie auch schon im vorherigen Gutachten, das hochste Mietpreisniveau,
sodass Meerbusch (9,68 €/m2), Kaarst (8,49 €/m2) und Neuss (8,47 €/m2) im Durchschnitt die hochsten,
durchschnittlichen Angebotsmieten (nettokalt) aufweisen. In Richtung Siidwesten nimmt das Mietpreisni-
veau innerhalb des Kreises ab. Grevenbroich (7,41 €/m2) und Jiichen (7,01€/m2) bieten im kreisweiten
Vergleich die giinstigsten Mietwohnungen an.
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Abbildung 20: Preise von Mietwohnungen in den Kommunen 2016-20120
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Quelle: InWIS 2021, Datenbasis: ImmobilienScout24, Angebote im Zeitraum 1/2016 bis 4/2020, eigene Darstellung

Auf kleinrdumiger Ebene der gebildeten Quartiere zeigt sich nach wie vor ein dhnliches Bild im Mietpreisge-
fiige. So nimmt das Mietpreisniveau in Richtung Siidwesten ab, wobei es in den Kommunen Kaarst, Kor-
schenbroich und Jiichen noch immer nur geringe kleinrdumige Preisunterschiede gibt. Generell kann gesagt
werden, dass die Preise in den Hauptsiedlungsbereichen meist etwas hoher sind. In Rommerskirchen zeigt
sich allerdings, im Vergleich zum vorherigen Gutachten, mittlerweile ein differenzierteres Bild. Wahrend
die Mietpreise im Quartier Rommerskirchen im kreisweiten Vergleich recht hoch sind, sind sie in den ande-
ren beiden Quartieren der Kommune sehr gering bis gering.

Ein differenziertes Bild zeigt sich nach wie vor in Neuss und Dormagen. Dormagen-Mitte und das angren-
zende Rheinfeld verzeichnen im gesamtstadtischen Bild gemeinsam mit St. Peter/Stiirzelberg mit durch-
schnittlichen Preisen zwischen 8,50 Euro/m2 und 9,00 Euro/m2 das teuerste Preisniveau. Demgegeniiber
sind die angebotenen Wohnungen im Quartier Horrem mit bis zu 7,50 Euro/m2 im Durchschnitt nach wie vor
giinstiger. In Hackenbroich/Hackhausen ist der durchschnittliche Mietpreis auf ein mittleres Niveau von
7,50 Euro/m2 bis 8,00 Euro/m2 angestiegen. Ein Grund dafiir konnte die Ndhe zu Kéln sein.

Die Quartiere in Neuss bilden nahezu das gesamte Preisgefiige von iiber 7,00 Euro/m2 bis oberhalb von

9,00 Euro/m2 ab. Das Augustinusviertel verzeichnet einen durchschnittlichen Angebotspreis von 9,03 Eu-
ro/m2, wahrend im Quartier Weckhoven Mietwohnungen zu einem Preis von 7,19 Euro/mz2 offeriert werden.
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Alle Quartiere der Stadt Meerbusch verzeichnen im Segment der Mietwohnungen nach wie vor Durch-
schnittspreise von mindestens 7,50 Euro/m2, Angebote in Biiderich werden im Schnitt mittlerweile zu
10,09 Euro/m2 angeboten.

Abbildung 21: Kleinrdumige Differenzierung der Angebotspreise von Mietwohnungen
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Quelle: InWIS 2021, Datenbasis: ImmobilienScout24, Angebote im Zeitraum 1/2016 bis 4/2020, eigene Darstellung
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Die Nachfragekennziffer fiir Mietwohnungen (Hits/Monat) ist ein Indikator fiir die Wohnpréferenzen Woh-
nungssuchender am Mietwohnungsmarkt. Dieser ist in allen Kommunen im Vergleich zum vorherigen Gut-
achten deutlich gestiegen. Im Auswertungszeitraum 2016 bis 2020 sind im Rhein-Kreis Neuss nach wie vor
Wohnstandorte nahe der Rheinmetropolen Kéln und Diisseldorf im Vergleich der Kommunen untereinander
besonders gefragt, Meerbusch allerdings mittlerweile weniger, was mit den deutlich héheren Angebotsprei-
sen zusammenhdngt. Insbesondere in Neuss (3.219 Hits/Monat) und Dormagen (3.122 Hits/Monat) sind
erhdhte Nachfragewerte festzustellen, aber auch in den westlich gelegenen Kommunen Korschenbroich
(3.248 Hits/Monat) und Kaarst (3.020 Hits/Monat). In den siidwestlichen Kommunen schwacht sich die
Nachfragekennziffer fiir Mietwohnungen leicht ab. Jiichen (2.375 Hits/Monat) als kleinere Gemeinde mit
einer starken Pragung durch Eigenheime erfdahrt das geringste Interesse im Mietwohnungssegment.
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Abbildung 22: Nachfrage nach Mietwohnungen in den Kommunen 2016-2020
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Quelle: InWIS 2021, Datenbasis: ImmobilienScout24, Angebote im Zeitraum 1/2016 bis 4/2020, eigene Darstellung

Die kleinrdumige Betrachtung des Interesses an Mietwohnungen im Bestand verdeutlicht nach wie vor die
Interessensschwerpunkte in Neuss, Dormagen und Kaarst sowie die Sogwirkung Diisseldorfs, die im Ostli-
chen Kreisgebiet spiirbar ist und bis nach Grevenbroich reicht. Mittlerweile zeigt sich ein erhdhtes Interes-
se am Wohnungsmarkt nicht mehr nur entlang der Verkehrsachse A57, welche die Region an K6ln im Siiden
und Krefeld im Norden anbindet, sondern ebenfalls entlang der A46 auf der Strecke zwischen Neuss und
Grevenbroich. Eine deutliche Anspannung des Mietwohnungsmarktes zeigt sich noch immer in den Neusser
Quartieren. Mittlerweile sind v.a. auch die Quartiere Furth-Mitte, Furth-Nord und WeiRenberg besonders
beliebt. Neuss profitiert insgesamt also nach wie vor von beliebten Quartieren in Innenstadtndhe und stellt
aufgrund der Verkehrsanbindung in die Region (iiber A52 bzw. B7 nach Diisseldorf und iiber A57 nach Kéln)
einen beliebten Wohnstandort fiir Berufspendler dar. Neubauangebote erfahren in Neuss aktuell ebenfalls
noch eine hohe Nachfrage. Hier sind mittlerweile besonders die Quartiere Barbaraviertel, Furth-Siid und
Weckhoven zu nennen. Hier wurden in den vergangenen Jahren entsprechende Objekte offeriert, die, ge-
messen an den Hits/Monat ein tiberdurchschnittliches Interesse erfahren haben.

Mittlerweile ist auch die Nachfrage nach Bestandswohnungen in Korschenbroich sehr hoch. Waren zuvor
hauptsdchlich Standorte mit Anbindung an die S-Bahn gefragt, kann nun kaum mehr zwischen einzelnen
Quartieren differenziert werden. Rommerskirchen kann noch stérker als zuvor von der Sogwirkung der Stadt
Kéln profitieren, dies zeigt sich an, im Vergleich zu damals, noch wesentlich héheren Nachfragewerten im
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Quartier Frixheim-Anstel/Nettesheim-Butzheim, von dem aus iiber die B477 und die B59 die Stadt Kdln
innerhalb von rd. 15 Minuten zu erreichen ist.

In Kaarst ist die Nachfragesituation kleinrdumig nach wie vor differenzierter zu betrachten. Im Bereich des
Mietwohnungsbestands erfahrt neben Vorst/Linnig mittlerweile auch das Quartier Holzbiittgen eine hohe
Nachfrage, wahrend im Neubausegment mittlerweile insbesondere die Quartiere Stakerseite/ Hinterfeld
und Broicherdorf mit iiber 2.900 Hits/Monat pro Objekt gut gefragt sind. Insgesamt ist nach wie vor in
Richtung Rommerskirchen und zu Teilen in Grevenbroich eine leichte Abschwachung des Interesses festzu-
stellen, wobei das Rommerskirchener Quartier Frixheim-Anstel/Nettesheim-Butzheim mittlerweile sehr
hohe Nachfragewerte aufweist und auch in den nordlichen Quartieren Grevenbroichs die Nachfrage im Be-
stand gut bis sehr gut zu bewerten ist. Marktexperten beschreiben den Mietwohnungsmarkt in Greven-
broich als angespannt.

Abbildung 23: Interesse an Mietwohnungen (Bestand) auf kleinrdumiger Quartiersebene
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Quelle: InWIS 2021, Datenbasis: ImmobilienScout24, Angebote im Zeitraum 1/2016 bis 4/2020, eigene Darstellung

In der Verschneidung von Mietwohnungsangebot und -nachfrage ist nach wie vor erkennbar, dass die Woh-
nungsmarkte in Neuss, Dormagen und Kaarst besonders angespannt sind. Eine {iberdurchschnittliche Nach-
frage bei gleichzeitig iiberdurchschnittlichem Angebot zeigt sich noch immer in den zentralen Lagen von
Dormagen und Neuss sowie im siidlichen Neuss und ndrdlichen Kaarst, mittlerweile jedoch auch im nérdli-
chen Korschenbroich sowie im stidlichen Rommerskirchen und in Hackenbroich/Hackhausen in Dormagen.

38
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Eine liberdurchschnittliche Nachfrage bei unterdurchschnittlichem Angebot ist noch immer in den zentralen
Lagen von Kaarst, dem norddstlichen Dormagen, zahlreichen Quartieren in Neuss und dem siidwestlichen
Korschenbroich zu konstatieren.

Die Neusser Quartiere Erfttal und Westfeld verzeichnen mittlerweile ein unterdurchschnittliches Angebot
bei unterdurchschnittlicher Nachfrage, wahrend im vorherigen Gutachten das Angebot zwar auch schon
unterdurchschnittlich war, die Nachfrage allerdings noch {iberdurchschnittlich.

Abbildung 24: Angebot-Nachfrage-Verschneidung, Mietwohnungen aller Baujahre
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Quelle: InWIS 2021, Datenbasis: ImmobilienScout24, Angebote im Zeitraum 1/2016 bis 4/2020, eigene Darstellung

Neben der Auswertung der durchschnittlichen Angebotspreise und der Nachfragekennziffer ist auch die
Gegeniiberstellung von Preisen und Wohnflachenklassen von Bedeutung, um qualitative Nachfrageschwer-
punkte bestimmen zu kénnen. Die untenstehende Matrix aus Wohnflachen- und Preisklassen zeigt auf, dass
im Rhein-Kreis Neuss noch immer sowohl kleine Wohnungen bis 65 m2 fiir Single- und Paarhaushalte, als
auch familiengerechte Wohnungen mit gréBeren Wohnflachen ab 95 m2 im unteren und mittleren Preisseg-
ment besonders gefragt sind bei teilweise geringerem Angebot. Bei den sehr groBen Wohnungen ab 110 m2
schwacht sich das Interesse nach wie vor mit steigendem Preis schneller ab, da hier mit h6heren Gesamt-
mieten die Grenze zur Wohneigentumsbildung erreicht wird. Im Gegensatz zum urspriinglichen Gutachten,
sind die durchschnittlichen Mietpreise stark angestiegen, sodass Preise bis 7,30 Euro/m2 durchaus noch
dem unteren Preissegment zuzuordnen sind, wahrend zuvor die Grenze bei etwa 6,30 Euro/m?2 lag.

Die gefragten, kleinen Wohnungen sind nach wie vor tendenziell in den zentralen Lagen der Kommunen zu
finden: So wurden auch im Zeitraum zwischen 2016 und 2020 die meisten Mietwohnungen der entspre-
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chenden Wohnfldche in Meerbusch-Biiderich und in der Innenstadt von Neuss angeboten (teilw. wieder
iiber 1.000 Wohnungen). Die kleineren Gemeinden verzeichnen in diesem Segment auch aktuell wieder ein
geringeres Angebot, das allerdings etwas angestiegen ist. In Rommerskirchen sind bspw. 152 entsprechen-
de Wohnungsangebote zu verzeichnen. Zuvor lag das Angebot marktaktiver Wohnungen bis 65 m2 in den
kleineren Gemeinden bei 100.

Ab 8,25 Euro/m2 nettokalt nimmt das Interesse teilweise bereits ab, ab 9,40 Euro/m2 diinnt sich die Nach-
fragergruppe aus, wenngleich nach Angabe befragter Marktexperten auch Nachfrager fiir teurere Wohnun-
gen, bspw. neugebaute oder neuwertige, gefunden werden kénnen. Die durchschnittlichen Angebotspreise
solcher Wohnungen differieren innerhalb der kreisangehdrigen Kommunen und ihren Quartieren. Wahrend
eine neuwertige Mietwohnung in Meerbusch-Biiderich mittlerweile durchschnittlich zu 13,16 Euro/m2 offe-
riert wird, belduft sich der Angebotspreis in der Neusser Innenstadt derzeit auf 11,45 Euro/m2. Giinstiger
sind entsprechende Mietwohnungen nach wie vor in Dormagen (9,94 Euro/m2) und Grevenbroich (8,85
Euro/m2). Preise von etwa 10,00 Euro/m2 werden in verschiedenen Quartieren in Dormagen, Kaarst, Neuss
und Rommerskirchen aufgerufen.

Neben den kleinen Wohnungen besteht nach wie vor ein weiterer Bedarf im Segment der familiengerechten
Wohnungen. In diesem Segment ist die Nachfrage weniger von der konkreten Lage innerhalb der Kommu-
nen, sondern von der Erreichbarkeit der relevanten Infrastrukturen (Kitas, Schulen) abhdngig. Vor allem im
bezahlbaren Bereich fehlen jedoch entsprechende Angebote.

Der Angebotsschwerpunkt {iber alle Baujahre hinweg liegt mittlerweile bei kleinen und mittelgroBen Woh-
nungen zwischen 50 und 95 m2 im unteren und mittleren Preissegment zwischen 6,50 und 9,40 Euro/m2.

Abbildung 25: Wohnungsannoncenauswertung Mietwohnungen: Gegeniiberstellung Wohnfldachen und Angebotspreise
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Quelle: InWIS 2021, Datenbasis: ImmobilienScout24, Angebote im Zeitraum 1/2016 bis 4/2020, eigene Darstellung

Nach Einschédtzung der Marktexperten sind die Marktanspannung im Segment der Mietwohnungen im Rhein-
Kreis Neuss sowie der (berschwappeffekt aus Diisseldorf noch immer deutlich spiirbar. Gespriache mit
Wohnungsunternehmen und Wohnungsgenossenschaften im Kreis haben erneut aufgezeigt, dass bei den
professionell agierenden Unternehmen kein struktureller Leerstand besteht. Wenn Leerstdnde vorhanden
sind, beschranken sich diese auf Objekte, die gerade renoviert werden oder aber sanierungsbediirftige
Objekte. Vielmehr kann noch immer die hohe Nachfrage nicht bedient werden und es werden auch nach wie
vor Wartelisten gefiihrt. Der Nachfragefokus liegt mittlerweile nicht mehr nur auf kleinen Wohnungen, son-
dern auch bei groen und teilweise auch mittelgroBen Wohnungen gestaltet sich der Markt in nahezu allen
Kommunen zunehmend angespannt. Auch fokussiert sich das Nachfragepotenzial nicht mehr im Besonderen
auf die zentralen Lagen in den Kommunen. Diese sind zwar meist etwas starker gefragt, aber grundsatzlich



'|| Wohnungsbedarfsanalyse fiir den Rhein-Kreis Neuss

ist die Nachfrage iiberall hoch bis sehr hoch. Leicht einschrdankend wirken sich v.a. eine mangelhafte Infra-
struktur aus sowie in Grevenbroich die Nahe zu den Kraftwerken.

Eine Ausnahme von den oben genannten Tendenzen bildet Meerbusch. Dort ist der Mietwohnungsmarkt
etwas entspannter, fiir Wohnungen mittlerer GréBe ist der Markt sogar weitgehend ausgeglichen. Leichte
Verknappungstendenzen bestehen bei kleinen sowie groBen, familiengerechten Wohnungen. Allerdings
kommt es in Meerbusch in allen Segmenten auch auf das Einkommen der Wohnungssuchenden an, denn das
Angebot ist grundsatzlich vorhanden, es ist fiir Menschen mit geringeren bis mittleren Einkommen nur nicht
erschwinglich. Durch die hohen Preise der angebotenen Objekte ist die Zielgruppe deutlich kleiner.

Die befragten Marktexperten konstatieren weitgehend {ibereinstimmend einen zusatzlichen Bedarf an bar-
rierefreien, altengerechten Wohnungen sowie Wohnformen mit Betreuung. Es mangelt an einem addquaten
Angebot fiir Best-ager und Senioren, die aus ihrem zu groB gewordenen Eigenheim ausziehen mochten und
nach einer qualitativ hochwertigen Wohnung suchen. Laut der Marktexperten spielt der Preis fiir diese Ziel-
gruppe eine untergeordnete Rolle, das Problem besteht lediglich in dem mangelnden Angebot. Es wurde
zudem darauf hingewiesen, dass v.a. auch Menschen mit geringerem Einkommen Schwierigkeiten haben,
eine altengerechte Wohnung im Neubau zu finanzieren.

Einkommensschwache Haushalte haben jedoch nicht nur bei altersgerechten Wohnungen Versorgungs-
schwierigkeiten. Die Bezahlbarkeit von Wohnraum ist kreisweit generell ein dringliches Problem. Laut Aus-
kunft der Wohnungsmarktexperten sind die Mietpreise in den vergangenen Jahren stark angestiegen und
die Preise im Neubau liegen teilweise bei bis zu 13,00 Euro/m2. Das Problem liegt mittlerweile auch nicht
mehr nur darin, dass zu wenig 6ffentlich geférderte Wohnungen gebaut werden, sondern auch darin, dass
Wohnungen im mittleren Preissegment fiir Menschen ohne Wohnberechtigungsschein fehlen. Giinstige
Wohnungen sind in allen GroBen gefragt und die Wartelisten sind lang.

Nach Angabe der Marktkenner wird zwar, gerade bei den professionellen Marktakteuren und Wohnungsun-
ternehmen, bereits viel in den Wohnungsbhestand investiert, jedoch bestehen teilweise auch noch Moderni-
sierungsbedarfe. Diese beziehen sich v.a. auf energetische Aspekte.

Die folgende Differenzierung des marktaktiven Mietwohnungsangebots im Rhein-Kreis Neuss nach dem
Baualter der Wohnungen zeigt einen Angebotsschwerpunkt bei Wohnungen, die zwischen 1950 und 2009
errichtet wurden. Die durchschnittlichen Angebotspreise variieren zwar in den einzelnen Baualtersklassen,
jedoch nicht mehr so stark wie noch im letzten Gutachten — die giinstigsten Preise werden jedoch nach wie
vor im Nachkriegsbestand der 1950er und 1960er aufgerufen, die teuersten im neuwertigen Bereich ab
Baujahr 2010. Dariiber hinaus fallt wieder auf, dass die Gesamtmiete bei den Nachkriegsbestanden eben-
falls am niedrigsten ausfallt. Dies hdngt jedoch neben der giinstigeren Kaltmiete mit dem iiberdurchschnitt-
lichen Anteil kleiner Wohnungen in dieser Baualtersklasse zusammen.

Das Interesse an den angebotenen Objekten nimmt, wie bereits in der obenstehenden Tabelle deutlich

wurde, ab etwa 9,40 Euro/m2 nettokalt ab — im neuwertigen und neuen Segment ist die Gruppe zahlungs-
kraftiger Nachfrage entsprechend gering.
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Tabelle 6: Differenzierung des marktaktiven Mietwohnungsangebots im Rhein-Kreis Neuss nach dem Baualter

Anteil in @ Mietpreis in @ Gesamtmiete

Baujahr Angebot % €/m> Kalt in € @ Hits/Monat Nachfrage
Bis 1949 1.315 5 8,61 661 3.219 Héher
1oL 5.561 21 8,08 559 2.760 Durchschnittlich
1969

1970 bis 6.139 23 8,17 607 2.816 Durchschnittlich
1989

1990 bis ..

2009 5.580 21 8,38 646 3.145 Hoher

ab 2010 2.566 10 10,22 927 2.183 Sehr niedrig

Quelle: InWIS 2021, Datenbasis: ImmobilienScout24, Angebote im Zeitraum 1/2016 bis 4/2020, eigene Darstellung

Gemessen am gesamten marktaktiven Mietwohnungsangebot der Nachkriegsjahrzehnte befinden sich die
meisten Angebote nach wie vor in mehreren Quartieren der Stadt Neuss sowie in Grevenbroich und Meer-
busch-Biiderich.

Die Differenzierung des marktaktiven Angebots an Mietwohnungen nach dem Objektzustand zeigt nach wie
vor keinen deutlichen Interessensschwerpunkt auf. Sowohl gepflegte und modernisierte Objekte als auch
Wohnungen mit Renovierungsbedarf oder einem unklaren Zustand erfahren mit mittlerweile iiber 3.000
Hits/Monat ein hohes bis sehr hohes Interesse. Noch immer ist also fiir die entsprechende Nachfrage weni-
ger der Zustand als starker der jeweilige Angebotspreis entscheidend und der Wohnungsmarkt daher als
angespannt zu bewerten.

Tabelle 7: Differenzierung des marktaktiven Mietwohnungsangebots im Rhein-Kreis Neuss nach dem Objektzustand

Anteilin @ Mietpreisin @ Gesamtmiete @ Hits/

Objektzustand Angebot % €/m? kalt in € Monat Nachfrage
Ersthezug 1.223 5 10,60 964 1.664 Sehr niedrig
rEl:f]tgbeZ”g IEES B 1.306 5 9,18 715 2559 Niedriger
Gepflegt 9.329 35 8,09 589 3.136 Hoher
. Durch-
Keine Angabe 5.947 22 8,00 577 2.976 schnittlich
Modernisiert 2.103 8 8,63 634 3.079 Hoher
Nach Vereinbarung 277 1 7,76 569 3.093 Hoher
. Durch-
Neuwertig 2.163 8 9,48 812 2.709 schnittlich
Renovierungsbediirftig 175 1 7,42 531 3.499 Sehr hoch
Saniert 1.081 4 8,82 660 2.891 Durch-
schnittlich
g . Durch-
Vollsténdig renoviert 2.953 11 8,55 628 2.759 schnittlich

Quelle: InWIS 2021, Datenbasis: ImmobilienScout24, Angebote im Zeitraum 1/2016 bis 4/2020, eigene Darstellung

Die Analyse von Angebot und Nachfrage hat aufgezeigt, dass Meerbusch unter den kreisangehdrigen Kom-
munen mit guter Anbindung an Diisseldorf noch immer die héchsten Preise innerhalb des Kreises verzeich-
net. Der Neubaufokus liegt hier nach wie vor auf bautrdager- und eigentumsbezogenen, hochpreisigen Ange-
boten.
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2.7. Der Markt fiir Eigenheime

Entwicklung der Baulandpreise

Die folgende Abbildung stellt die Entwicklung der Preise fiir baureifes Land im Segment der Ein- und Zwei-
familienhduser im Zeitraum von 2015 bis 2018 dar. Die Wachstumsregion entlang der Rheinschiene weist
nach wie vor eine positive Preisentwicklung auf, die sich weit in die umliegenden Stadte und Gemeinden
der Rheinmetropolen auswirkt. Sowohl in den &stlich an Diisseldorf angrenzenden Kommunen Meerbusch,
Neuss und Dormagen als auch in den eher landlich geprdgten Stadten Korschenbroich und Jiichen sind die
Baulandpreise fiir individuellen Wohnungsbau um bis zu 15 Prozent gestiegen. Kaarst und Grevenbroich
weisen Preisanstiege von bis zu 10 Prozent auf, wahrend das Preisniveau in Rommerskirchen im Betrach-
tungszeitraum konstant bleibt. Die NRW.BANK konstatiert in ihrem Wohnungsmarktbericht 2020, dass das
Preisniveau fiir Bauland entlang der Rheinschiene und ihrem Umland landesweit am starksten gestiegen ist,
angefiihrt von Diisseldorf. Ausschlaggebend fiir diese Preisentwicklung ist vor allem ein Riickgang des An-
gebotes. Sowohl in kleineren Stddten, in denen noch langere Zeit individuelles Bauland verfiigbar war, als
auch in den GroBstddten, wo die Fertigstellung von Mehrfamilienhdusern auf den verfiigbaren Flachen pra-
feriert wird, sinkt das Baulandangebot im Segment der Ein- und Zweifamilienhéduser deutlich®.

Abbildung 26: Preisentwicklung fiir Eigenheimbauland 2015-2018 in %
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Quelle: InWIS 2021, Datenbasis: Oberer Gutachterausschuss NRW, Darstellung: NRW.BANK (Wohnungsmarktbericht 2020)

8 Vgl. NRW.BANK 2020: Wohnungsmarktbericht 2020
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Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in der Stadt Neuss sowie der Gutachterausschuss fiir den
Rhein-Kreis Neuss ohne die Stadt Neuss verdffentlichen die Bodenrichtwerte in den jeweiligen Grund-
stiicksmarktberichten. Die geringsten Bodenrichtwerte fiir erschlieBungsfreie Grundstiicke bestehen wei-
terhin in allen Lagen in den beiden einwohnerschwachsten Gemeinden Jiichen und Rommerskirchen. Neuss
und Meerbusch weisen nach wie vor in allen drei Lagen das hochste Preisniveau des Kreises auf. In Meer-
busch ist dabei auch der hohe Kaufkraftindex zu beriicksichtigen. Der Unterschied der Bodenrichtwerte in
guten Lagen zwischen Jiichen (235 €/m2) und Neuss (550 €/mz2) betrdgt rd. 315 €/m2 und zeigt die deutli-
chen Preisunterschiede innerhalb des Kreises auf, die sich im Vergleich zum letzten Gutachten noch einmal
deutlich verstarkt haben (Unterschied 2016: 190 €/mz2).

Tabelle 8: Bodenrichtwerte in den Kommunen 2020

Vergleich der Bodenrichtwerte

2020
Gute Lage Mittlere MaBige Lage
(€/m2) Lage (€/m?) (€/m2)
Dormagen 370 320 200
Grevenbroich 330 250 170
Jiichen 235 200 180
Kaarst 390 320
Korschenbroich 350 290 230
Meerbusch 520 430 320
Neuss (individueller Wohnungsbau) 480-550 410-440 310-330
Neuss (Geschosswohnungsbau) 530 450 370
Rommerskirchen 260 200 150

Quelle: InWIS 2021, Datenbasis: Bodenrichtwertiibersichten BORIS.NRW

Die Zahl der Kauffdlle im Segment der Eigenheime im Zeitraum von 2016 bis 2019 entwickelt sich im Kreis-
gebiet parallel zu der Entwicklung in Neuss. Wahrend die Kauffédlle zuerst zu- und dann wieder abnehmen,
ist im letzten Betrachtungsjahr wieder ein steigender Trend zu konstatieren, der in Neuss jedoch etwas
starker ausfallt. Bei den Kauffdllen im Segment der Eigentumswohnungen ist iiber den gesamten Zeitraum
sowohl im Kreisgebiet als auch in Neuss eine positive Entwicklung feszustellen, die relativ betrachtet in
Neuss starker ausfdllt. Im Kreisgebiet ist in diesem Segment zuletzt eine sinkende Tendenz in den Kauffal-
len zu identifizieren.
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Abbildung 27: Entwicklung der Kauffille im Rhein-Kreis Neuss (ohne Stadt Neuss) und in der Stadt Neuss 2016-2019
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Quelle: InWIS 2021, Datenbasis: Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in der Stadt Neuss: Grundstiicksmarktbericht 2016-2020, Der
Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Rhein-Kreis Neuss ohne die Stadt Neuss: Grundstiicksmarktbericht 2016-2020, eigene Darstel-
lung

Ohne Beriicksichtigung der Stadt Neuss (426 Kauffille) liegen 2019 die Schwerpunkte der Kauffélle bei den
Ein- und Zweifamilienhdusern erneut in Grevenbroich und Meerbusch. Das Preisniveau in diesem Teilmarkt
liegt in Meerbusch (3.700 €/mz2) weiterhin deutlich iiber dem der weiteren kreisangehérigen Gemeinden.
Kaarst, Rommerskirchen und Dormagen weisen ein mittleres Preisniveau auf. Die Kaufpreise in Korschen-
broich, Jiichen und Grevenbroich sind im Vergleich als niedrig einzuordnen. Der Durchschnittswert fiir Ein-
und Zweifamilienhduser in Grevenbroich mit 2.100 Euro pro Quadratmeter stellt den niedrigsten im Kreis
dar. Im Segment der Eigentumswohnungen liegen im Jahr 2019 die Schwerpunkte der Kauffdlle in Kaarst,
Meerbusch und Grevenbroich. In Jiichen und Rommerskirchen haben die Kauffélle in diesem Segment im
Jahr 2019 nach wie vor keine Relevanz.
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Tabelle 9: Kauffille im Rhein-Kreis Neuss (ohne Stadt Neuss) 2019

Kauffille EZFH Kauffalle zpH _Durchschnittswert fiir oo ey o Wohnungs- Kauffille ETW

EZFH (exkl. Bodenwert)®

absolut anteilig in Euro/m2 [Teileigentum anteilig
Dormagen 190 14 % 2.400 204 17 %
Grevenbroich 319 24 % 2.100 217 19 %
Jiichen 151 11% 2.250 39 3%
Kaarst 189 14 % 3.000 286 24 %
Korschenbroich 166 12 % 2.250 144 12%
Meerbusch 258 19 % 3.700 257 22 %
Rommerskirchen 70 5% 2.450 35 3%

Quelle: InWIS 2021, Datenbasis: Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Rhein-Kreis Neuss ohne die Stadt Neuss, eigene Darstellung

Der Blick auf die Wohnungsannoncenauswertung des ImmobilienScout24 ermoglicht den Vergleich zwi-
schen Angebots- und Verkaufspreisen. Im Zeitraum von 2016 bis 2020 konnten rd. 9.200 Wohnungsinsera-
te verwertet werden. Hinsichtlich der durchschnittlichen Angebotspreise bei den Eigenheimen (alle
Teilsegmente, d.h. sowohl freistehende Objekte als auch Doppelhaushalften und Reihenhduser) ist noch
immer ein Nord-Siid-Gefdlle mit einem deutlichen Preisanstieg in Richtung Rheinmetropolen zu verzeich-
nen. Der hdchste Angebotspreis fallt nach wie vor in der Stadt Meerbusch (ca. 580.900 €), der geringste
jedoch mittlerweile in Jiichen (ca. 319.200 €) an. Das Nord-Siid-Gefélle ist also auch aktuell noch deutlich
erkennbar. Meerbusch fiihrt nach wie vor die durchschnittlichen Preise an. Die kleineren Gemeinden Rom-
merskirchen und Jiichen sowie die Stadt Grevenbroich bieten im Vergleich noch immer die giinstigsten
Eigenheimangebote.

9 In der vorherigen Wohnungsbedarfsanalyse war der Durchschnittswert insgesamt und nicht pro m2 sowie inkl. Bodenwert dargestellt.
Die Darstellung gibt es in dieser Form mittlerweile nicht mehr.
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Abbildung 28: Angebotspreise von Einfamilienhdusern (freistehend, Doppelhaushilften, Reihenhéuser) in den Kommunen 2016-2021
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Quelle: InWIS 2021, Datenbasis: ImmobilienScout24, Angebote im Zeitraum 1/2016 bis 4/2020, eigene Darstellung

Auf kleinrdumiger Quartiersebene verzeichnen nach wie vor viele der siidlichen Quartiere der jeweiligen
Kommunen eine nennenswerte Anzahl an offerierten, freistehenden Einfamilienhdusern, darunter z.B. )i-
chen und Meerbusch. In Richtung der zentralen Lagen, so z.B. in Neuss, nimmt die Angebotsdichte deutlich
ab. Das auf gesamtstddtischer Ebene gezeichnete Bild von {iberdurchschnittlichen Angebotspreisen in
Meerbusch zeigt sich nach wie vor auch auf kleinrdaumiger Ebene sowie bei Betrachtung der freistehenden
Objekte. Meerbusch weist nach wie vor die hochsten Angebotspreise auf. Wahrend es in den Kommunen
Jiichen, Grevenbroich und Rommerskirchen noch immer nur geringe Preisunterschiede gibt und die meisten
Quartiere Angebote mit mittlerweile bis zu 345.000 Euro im Durchschnitt bieten, ist das Preisgefiige in
Dormagen auch aktuell noch differenzierter. Hier sind jedoch wieder die Fallzahlen im Vergleich zu den
eben genannten Stddten und Gemeinden (auBer Rommerskirchen) geringer. Das Quartier Rheinfeld im 6st-
lichen Dormagen verzeichnet mit einem Durchschnitt von mittlerweile rd. 630.000 Euro noch immer vglw.
hohe Angebotspreise, was u.a. auch noch auf die damals in der Entstehung befindlichen Neubauprojekte
»Rheinfelder Hof* und im ,Malvenweg® zuriickgefiihrt werden kann. Die siidlichen Quartiere von Neuss
profitieren nach wie vor von der Ndhe zu Diisseldorf und auch Meerbusch erfahrt einen starken Zuzug aus
der angrenzenden GroBstadt.
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Insgesamt kann gesagt werden, dass die steigenden Preise sich in Richtung Westen verlagert haben. In
Kaarst, Korschenbroich und im siidwesten von Neuss sind die Angebotspreise {iberdurchschnittlich stark
angestiegen. Dies ist laut lokaler Marktexperten v.a. auf das knappe Baulandangebot zuriickzufiihren.

Abbildung 29: Angebotspreise freistehende Einfamilienhduser auf Quartiersebene
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Quelle: InWIS 2021, Datenbasis: ImmobilienScout24, Angebote im Zeitraum 1/2016 bis 4/2020, eigene Darstellung

Die Angebotspreise stehen nach wie vor hdufig im direkten Zusammenhang mit den Wohnfldachen der ange-
botenen Immobilien. Im Vergleich der Angebotspreise und der durchschnittlichen Wohnflachen fallt auf
Quartiersebene auf, dass die Lagen mit den im Vergleich hochsten Preisen auch oft {iber groBe Wohnflachen
verfiigen, so z.B. in Dormagen-Rheinfeld, in den Kaarster Quartieren Broicherseite und Starkersei-
te/Hinterfeld sowie in den Neusser Quartieren Stadionviertel, Pomona und Furth-Mitte. Im Gegensatz zum
vorherigen Gutachten weisen die Meerbuscher Quartiere trotz hoher Angebotspreise nicht mehr die groRten
Wohnflachen auf.
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Abbildung 30: Durchschnittliche Wohnfldche freistehender Einfamilienhduser auf Quartiersebene
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Quelle: InWIS 2021, Datenbasis: ImmobilienScout24, Angebote im Zeitraum 1/2016 bis 4/2020, eigene Darstellung

Neben dem Vergleich der durchschnittlichen Angebotspreise fiir Eigenheime ist auch die Preisentwicklung
im Segment des Wohneigentums von Bedeutung. Nach Angabe des Gutachterausschusses wurden Eigen-
heime im Landesdurchschnitt im Jahr 2018 um acht Prozent teurer und Eigentumswohnungen um sechs
Prozent, sodass die Eigentumsbildung stetig schwieriger wird.

Im Zeitraum zwischen 2016 und 2020 war das Interesse an Einfamilienhdusern nach wie vor in den Kom-
munen in Richtung Diisseldorf und Kéln am hdchsten. Fiir Familien aus diesen Metropolen bieten die an-
grenzenden Kommunen des Rhein-Kreis Neuss (mittlerweile insbesondere Dormagen) vergleichsweise er-
schwingliche Wohnstandorte und wahren gleichzeitig eine gute Erreichbarkeit. In den siidlichen und landli-
cheren Gemeinden sind die Nachfragewerte im direkten Vergleich geringer, liegen jedoch noch immer auf
einem soliden Niveau. Im Vergleich zum vorherigen Gutachten sind die Nachfragewerte in allen Kommunen
deutlich angestiegen.
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Abbildung 31: Nachfrage nach Einfamilienhdusern in den Kommunen 2016-2020
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Quelle: InWIS 2021, Datenbasis: ImmobilienScout24, Angebote im Zeitraum 1/2016 bis 4/2020, eigene Darstellung

Bei Betrachtung der kleinrdaumigen Nachfragesituation zeigt sich folgende Situation: in Richtung des Ver-
flechtungsraums Diisseldorf nimmt das Interesse in den Quartieren tendenziell nach wie vor zu, wahrend
die westlichen und siidlichen Randlagen des Kreises noch immer eine im Vergleich abgeschwéchte Nachfra-
ge verzeichnen (z.B. Korschenbroich - Steinforth-Rubbelrath, Jiichen, Grevenbroich-Neuenhausen, Rom-
merskirchen). Jedoch hat das Interesse an freistehenden Einfamilienhdusern in einigen westlichen und
siidlichen Quartieren im Vergleich zum vorherigen Gutachten deutlich zugenommen. Dazu zdhlen die Gre-
venbroicher Quartiere Elsen und Kapellen sowie das Quartier Pesch in Korschenbroich. In einigen Neusser
Quartieren hat die Nachfrage jedoch teilweise nachgelassen, trotz der Ndhe zum Verflechtungsraum Diis-
seldorf.
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Abbildung 32: Nachfrage nach freistehenden Einfamilienhdusern auf Quartiersebene
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Quelle: InWIS 2021, Datenbasis: ImmobilienScout24, Angebote im Zeitraum 1/2016 bis 4/2020, eigene Darstellung

Die nachstehenden Auswertungen nach Wohnfldachen- und Preisklassen, getrennt nach freistehenden Eigen-
heimen und Doppelhaushélften und Reihenhdusern zeigen auf, dass mittlerweile Doppelhaushélften und
Reihenhduser oft starker gefragt sind als freistehende Eigenheime. Im Segment der freistehenden Einfami-
lienhduser ist mittlerweile ein konkreter Nachfrageschwerpunkt hinsichtlich der Wohnflachen zu erkennen.
Kleine Objekte mit einer Wohnfldche von bis zu 120 m2 erfahren mit Abstand die hochste Nachfrage, was
mit dem geringeren Gesamtpreis (rd. 240.000 Euro) zusammenhdngt. Eine vglsw. hohe Nachfrage erfahren
jedoch u.a. auch groBe Objekte mit iiber 180 m2 Wohnflache, trotz ihres hohen Preises.

Tabelle 10: Wohnflichenklassen bei freistehenden Eigenheimen im Rhein-Kreis Neuss (alle Baujahre)

Wohnfliche in m2 Angebot Anteil @ Angebotspreis in € @ Hits/Monat
Bis unter 120 523 12 % 239.960 3.196
120 bis unter 140 1.105 24 % 364.448 2.209
140 bis unter 160 948 21 % 445.596 1.999
160 bis unter 180 683 15 % 493.333 1.975
180 und mehr 1.265 28 % 629.190 2.063

Quelle: InWIS 2021, Datenbasis: InmobilienScout24, Angebote im Zeitraum 1/2016 bis 4/2020, eigene Darstellung

Eine vergleichbare Situation zeigt sich bei Blick auf die Doppelhaushalften und Reihenhduser. Das Angebot
kleinerer Wohnfldchen ist hier, auch bauartbedingt, groBer als im Segment der freistehenden Immobilien
und erfahrt aufgrund des giinstigeren Gesamtkaufpreises ein sehr hohes Interesse. Aber auch in den ande-
ren Wohnflachenklassen ist die Nachfrage vglsw. hoch.
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Tabelle 11: Wohnfldchenklassen bei Doppelhaushilften und Reihenhdusern im Rhein-Kreis Neuss (alle Baujahre)

Wohnfldche in m2 Angebot Anteil @ Angebotspreis in € @ Hits/Monat
Bis unter 120 1.130 24 % 292.717 4.532
120 bis unter 140 1.525 33% 371.245 3.166
140 bis unter 160 988 21 % 446.120 3.368
160 bis unter 180 417 9 % 490.158 2.878
180 und mehr 592 13 % 513.118 2.576

Quelle: InWIS 2021, Datenbasis: ImmobilienScout24, Angebote im Zeitraum 1/2016 bis 4/2020, eigene Darstellung

Das Angebot freistehender und gleichzeitig giinstiger Eigenheime mit Angebotspreisen bis unter 200.000
Euro ist im Rhein-Kreis Neuss noch immer gering ausgepragt. Insgesamt bildet dieses Teilsegment mittler-
weile nur noch 4 Prozent des Gesamtangebots marktaktiver Immobilien ab. Mit zunehmendem Preis
schwacht sich, wie auch im vorherigen Gutachten, das Interesse stark ab. Nach wie vor wird insbesondere
oberhalb von 400.000 Euro eine kleinere Nachfragergruppe angesprochen, wobei gleichzeitig hochpreisi-
ge, freistehende Eigenheime oberhalb von 500.000 Euro im Kreisgebiet das grote Angebot bilden - hier-
bei ist jedoch die Sondersituation in Meerbusch zu beachten, die in diese Auswertung mit hineinspielt und
das Kaufpreisniveau nach oben treibt.

Tabelle 12: Preisklassen bei freistehenden Einfamilienhdusern im Rhein-Kreis Neuss (alle Baujahre)

Preisklasse in € Angebot Anteil @ Hits/Monat
Bis unter 150.000 72 2% 5.193
150.000 bis unter 200.000 118 2% 3.644
200.000 bis unter 250.000 298 7% 2.563
250.000 bis unter 300.000 580 13 % 2.427
300.000 bis unter 350.000 496 11% 1.918
350.000 bis unter 400.000 509 11% 2.573
400.000 bis unter 500.000 856 19 % 1.852
500.000 und mehr 1.595 35 % 1.972

Quelle: InWIS 2021, Datenbasis: ImmobilienScout24, Angebote im Zeitraum 1/2016 bis 4/2020, eigene Darstellung

Im Segment der Doppelhaushdlften und Reihenhduser bilden mittlerweile nicht mehr preisgiinstige, son-
dern hochpreisige Immobilien ab 500.000 Euro jedes fiinfte und damit ein groBes Angebot ab. Das groBte
Angebot entfallt nun auf das obere Preissegment zwischen 350.000 und iiber 500.000 Euro mit insgesamt
iber 55 Prozent des gesamten marktaktiven Angebots. Der Nachfrageschwerpunkt liegt jedoch auf preis-
giinstigen Immobilien bis 200.000 Euro, die mittlerweile nur noch sieben Prozent des Angebotes ausma-
chen. In den Neubaugebieten des Kreises werden mittlerweile iiber 500.000 Euro (vorher: 400.000 Euro)
fiir eine Doppelhaushilfte verlangt.
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Tabelle 13: Preisklassen bei Doppelhaushilften und Reihenh&usern im Rhein-Kreis Neuss (alle Baujahre)

Preisklasse in € Angebot Anteil @ Hits/Monat
Bis unter 150.000 86 2% 5.882
150.000 bis unter 200.000 214 5% 4.664
200.000 bis unter 250.000 427 9 % 3.911
250.000 bis unter 300.000 712 15 % 3.464
300.000 bis unter 350.000 638 14 % 3.705
350.000 bis unter 400.000 728 16 % 3.517
400.000 bis unter 500.000 888 19 % 3.256
500.000 und mehr 959 21 % 2.654

Quelle: InWIS 2021, Datenbasis: ImmobilienScout24, Angebote im Zeitraum 1/2016 bis 4/2020, eigene Darstellung

Nach Einschdtzung der Experten sind im Kreis mittlerweile Eigenheime aller Bauformen stark nachgefragt.
Auch neugebaute Eigenheime werden sehr gut angenommen. Ein Angebotsengpass besteht besonders bei
giinstigeren Eigenheimen aller Bauformen, denn auch verdichtete Bauformen weisen mittlerweile sehr hohe
Preise auf. Aktuell versuchen die Kommunen ein hoheres Angebot an verdichteten Eigenheimen zu schaffen,
indem sie kleinere Grundstiicke erschlieBen, was sich wiederum vorteilhaft auf die Preisgestaltung auswir-
ken soll. In den kleineren, ldndlicheren Gemeinden, wie z.B. Rommerskirchen, sind nach wie vor auch frei-
stehende Einfamilienhduser sehr begehrt. Der Markt ist in diesem Segment sehr angespannt. In Meerbusch
ist ein ausreichendes Angebot an hochpreisigen Eigenheimen vorhanden, sodass der Markt dort fiir kauf-
kréftige Zielgruppen eher ausgeglichen ist.

Ein dringliches Problem im Kreis ist das knappe Baulandangebot und die damit einhergehend gestiegenen
Baulandpreise. Bestehendes Bauland ist zudem stark {iberzeichnet, es gibt viele Interessenten fiir wenige
Grundstiicke.

Herausforderungen bestehen zudem nach wie vor bei dlteren Eigenheimbestanden. Teilweise gibt es noch
dltere Hauser, die v.a. in energetischer Hinsicht nicht mehr den heutigen Wohnstandards entsprechen. Auch
die Grundrisse sind meist nicht mehr zeitgemdR. Diese Objekte werden meist zu einem Preis von etwa
200.000 bis 250.000 Euro verkauft, es fallen allerdings noch hohe Investitionskosten fiir die Kaufer an.
Trotzdem sind &ltere Eigenheime iiberall im Rhein-Kreis Neuss sehr begehrt und die Experten bewerten die
Marktlage als angespannt. (ber eine Auswertung der ImmobilienScout24-Angebote wurde analysiert, wel-
che Quartiere im Rhein-Kreis Neuss iiber einen besonders hohen Anteil an Einfamilienhdusern aus den Bau-
jahren 1950 bis 1979 verfiigen, um alternde Einfamilienhausgebiete im Kreis anndherungsweise identifizie-
ren zu konnen. Dieses Vorgehen bildet allerdings nur den marktaktiven Teil des Wohnungsmarktes ab und
kann somit nur erste Indizien auf entsprechende Quartiere geben. Die Analyse zeigt, dass die Quartiere
Osterath in Meerbusch, Kaarst/Kleinsiep/Broicherseite und Stakerseite/Hinterfeld in Kaarst, Seli-
kum/Reuschenberg in Neuss, Bedburdyck in Jiichen und das Quartier Grevenbroich in Grevenbroich anteilig
noch immer die hochsten Anteile an angebotenen Einfamilienhduser aus der Nachkriegszeit am Kreis auf-
weisen. In Meerbusch weisen mittlerweile auch die Quartiere Lank-Latum und Striimp einen hohen Anteil
an entsprechenden Bestanden auf. In der Stadt Neuss wurden damals bereits eigene Analysen zu alternden
Einfamilienhausquartieren durchgefiihrt. Es wurde beobachtet, dass in diesen Quartieren der Generations-
wechsel funktioniert und nach und nach ein Austausch der Bewohnerschaft stattfindet. Dies lasse sich auch
auf die gute Versorgungslage in den Stadtteilen zuriickfiihren.

Die angespannte Marktlage ldsst sich nach wie vor auch auf Uberschwappeffekte aus den umliegenden

Stadten und Gemeinden zuriickfiihren, v.a. aus Diisseldorf und Kdln, da dort die Eigenheimpreise wesent-
lich hoher sind.
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2.8. Der Markt fiir Eigentumswohnungen

Die Auswertung der Wohnungsannoncen der Jahre 2016 bis 2020, die in das Portal ImmobilienScout24
eingestellt wurden, ergibt fiir den Rhein-Kreis Neuss 7.950 verwertbare Inserate von Eigentumswohnungen.
Auch die Kaufpreise von Eigentumswohnungen im Zeitraum von 2016 bis 2020 weisen ein Nord-Siid-Gefélle
innerhalb des Kreises auf. Wahrend Interessenten in Meerbusch mittlerweile rd. 3.600€/m2 fiir eine Eigen-
tumswohnung aufwenden miissen, sind es in Jiichen knapp 1.900 €/m2.

Abbildung 33: Angebotspreise von Eigentumswohnungen in den Kommunen 2016 bis 2020

Korschenbroich

Dormagen

Grevenbroich

Rommerskirchen
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M > 2500 Euro/m?

Quelle: InWIS 2021, Datenbasis: ImmobilienScout24, Angebote im Zeitraum 1/2016 bis 4/2020, eigene Darstellung

Bei Betrachtung auf kleinrdaumiger Ebene zeigt sich nach wie vor, dass sich die in den letzten Jahren im
Kreis inserierten Eigentumswohnungen vor allem auf zentrale Lagen innerhalb der Kommunen konzentrie-
ren, wie z.B. Biiderich in Meerbusch, die Innenstadt und Hammfeld in Neuss, Broicherseite, Broicherdorf
und Starkerseite/Hinterfeld in Kaarst und Grevenbroich. In den landlichen Gemeinden ist das Angebot an
Eigentumswohnungen generell geringer.

Hinsichtlich der kleinrdumigen Kaufpreisniveaus zeigen sich noch immer Unterschiede von Kommune zu
Kommune. Wdhrend die mittleren Angebotspreise nach wie vor in den Quartieren von Meerbusch und Jii-
chen und mittlerweile auch in Grevenbroich nicht sehr stark voneinander abweichen, gibt es in den anderen
Gemeinden deutliche Lageunterschiede. In Kaarst weist mittlerweile das nérdliche Quartier Broicherseite
die hochsten Angebotspreise auf, wahrend in Neuss hdherpreisige Eigentumswohnungen in den zentralen
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und siidlichen Quartieren zu finden sind. In Korschenbroich stechen mittlerweile die Quartiere Korschen-
broich und Pesch hervor, in denen Eigentumswohnungen durchschnittlich fiir rd. 3.300 Euro/m2 bzw. 3.000
Euro/m2 verduBert werden. Im Quartier Korschenbroich ist der Preis v.a. durch das Neubaugebiet ,,An der
Niers-Aue“ angestiegen.

In Rommerskirchen weicht das Preisniveau in den Quartieren nach wie vor voneinander ab. Wéhrend in
Frixheim-Anstel/Nettesheim-Butzheim der durchschnittliche Angebotspreis bei rd. 1.300 Euro/m2 und in
Oekoven bei rd. 1.600 Euro/m2 liegt, wurden Eigentumswohnungen im Quartier Rommerskirchen im Durch-
schnitt fiir rd. 2.500 Euro/m2 angeboten. Dies ldsst sich auch auf die Neubauaktivitdten am Bahnhofsvor-
platz im Rahmen der Entstehung des Quartiers ,,Neues Bahnhofsviertel* zuriickfiihren.

Die hochsten durchschnittlichen Angebotspreise im Kreisgebiet werden noch immer in siidlichen Rheinla-
gen und diversen Lagen von Neuss, wie bspw. Uedesheim und Hoisten/Speck/Wehl/Helpenstein (rd. 3.500
Euro/m2), dort v.a. durch das Neubauprojekt ,,In der H6tt“, sowie Meerbusch-Biiderich, -Nierst, dort v.a.
durch das Projekt ,,Auf dem Briihl“, und -Osterath (rd. 3.300 Euro/m2 bis 3.900 Euro/m2) erreicht.

Abbildung 34: Angebotspreise von Eigentumswohnungen auf kleinrdumiger Quartiersebene
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Quelle: InWIS 2021, Datenbasis: InmobilienScout24, Angebote im Zeitraum 1/2016 bis 4/2020, eigene Darstellung

Die Auswertungen der Nachfrage nach Eigentumswohnungen in den Jahren 2016 bis 2020 zeigen, dass das
Interesse an diesem Segment im Vergleich zum vorherigen Gutachten stark gestiegen, jedoch im Vergleich
zum Mietsegment nach wie vor deutlich geringer ist. Erkennbar wird dies durch den Vergleich der
Hits/Monat: wéahrend sich diese im Segment der Mietwohnungen groBtenteils im Bereich zwischen 2.300
und 3.200 Hits/Monat pro Objekt bewegten, liegen die Hits/Monat pro Objekt im Segment der Eigentums-
wohnungen zum GroBteil zwischen 900 und 2.400 Hits/Monat pro Objekt.

55
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Im &stlichen Teilraum des Kreises, in direkter Nahe zu den Rheinmetropolen, ist das Nachfrageniveau nach
wie vor hoher als im westlichen und siidlichen Teilraum. In Meerbusch ist der durchschnittliche Nachfrage-
kennwert jedoch weniger strak gestiegen als in den anderen Kommunen des Kreises, was dafiir spricht,
dass die hohen Preise in Meerbusch einen limitierenden Faktor darstellen. Noch immer kann jedoch gesagt
werden, dass Wohnstandorte mit guter Anbindung an Koln und Diisseldorf gefragt sind.

Abbildung 35: Nachfrage nach Eigentumswohnungen in den Kommunen 2016-2020
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Quelle: InWIS 2021, Datenbasis: ImmobilienScout24, Angebote im Zeitraum 1/2016 bis 4/2020, eigene Darstellung

Hinsichtlich der kleinrdumigen Nachfrage auf dem Markt fiir Eigentumswohnungen gilt nach wie vor gene-
rell: je zentraler, desto besser. Die hdchsten Nachfrageindikatorenwerte erreichen bspw. Dormagen-Horrem
oder das Quartier Norf in Neuss. Auch die Quartiere am Rhein erfahren weiterhin eine gute Nachfrage, z.B.
Rheinfeld, Stadt Zons und St.Peter/Stiirzelberg in Dormagen. Diese Lagen vereinen eine hohe Naherho-
lungsfunktion mit einer schnellen Erreichbarkeit der Rheinmetropolen — Standortmerkmale, die von best-
agern und Senioren oftmals préaferiert werden. So erreicht man bspw. von Stiirzelberg die Altstadt Kolns
iber die A57 in etwa 30 Minuten. Eine gute verkehrliche Anbindung scheint auch in anderen Lagen nach
wie vor ein entscheidender Faktor der Wohnstandortwahl bei Eigentumswohnungen zu sein. So erreicht
man z.B. von Lank-Latum in Meerbusch iiber die A44 in rd. 20 Minuten die Diisseldorfer Altstadt. Greven-
broich-Kapellen ist iiber den Anschluss an die A46 in rd. 15 Minuten an die Neusser Innenstadt angebun-
den.
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Abbildung 36: Nachfrage nach Eigentumswohnungen auf kleinrdumiger Quartiersebene

Augustinusviertel

Liedberg

Kapellen

A44\

Rommerskirchen

4

Delhoven

Hits/Monat

[ Fallzahl zu gering

[ <400

71400 bis < 600

[ 600 bis < 800 Autobahnen

Il 800 bis < 1.000 BundesstraBen

I 1.000 und dariber Schienenverkehrsnetz

Quelle: InWIS 2021, Datenbasis: ImmobilienScout24, Angebote im Zeitraum 1/2016 bis 4/2020, eigene Darstellung

Die Auswertung aller Angebote von Eigentumswohnungen im Rhein-Kreis Neuss aus den Jahren 2016 bis
2020 zeigt, dass fast die Halfte aller angeboten Wohnungen eine Wohnfldche zwischen 60 und unter 90 m2
aufweist. Mittlerweile werden bei Eigentumswohnungen alle Wohnflachen gut nachgefragt, nicht mehr nur
groBere. Der Nachfrageschwerpunkt liegt aktuell sowohl auf mittelgroBen als auch auf groBen Wohnungen
zwischen 75 und 110 m2. Dies spricht dafiir, dass mittlerweile samtliche Zielgruppen als Nachfrager von
Eigentumswohnungen auftreten.

Tabelle 14: Wohnfldchenklassen bei Eigentumswohnungen im Rhein-Kreis Neuss (alle Baujahre)

Wohnfldche in m2 Angebot Anteil @ Angebotspreis in €/m2 @ Hits/Monat
Bis unter 60 1.373 17 % 2.173 1.618
60 bis unter 75 1.719 22 % 2.275 1.709
75 bis unter 90 1.825 23 % 2.554 1.919
90 bis unter 110 1.461 18 % 2.858 1.915
110 bis unter 130 819 10 % 3.351 1.597
130 und mehr 753 9 % 3.552 1.447

Quelle: InWIS 2021, Datenbasis: ImmobilienScout24, Angebote im Zeitraum 1/2016 bis 4/2020, eigene Darstellung
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Die Auswertung der Angebote nach Preisklassen zeigt, dass die Angebote sich, im Gegensatz zum vorheri-
gen Gutachten, mittlerweile vergleichsweise gleichmaRig auf die verschiedenen Preisklassen verteilen. Die
Halfte der Angebote stellen Objekte bis unter 200.000 Euro dar, wobei der Interessenschwerpunkt auf
Angeboten in der Preisklasse 150.000 bis unter 250.000 Euro liegt. Das mittlerweile gute Interesse an den
Angeboten sdamtlicher Preisklassen spricht dafiir, dass Lage und Objektzustand der Immobilien nicht mehr
eine so groBe Rolle spielen wie noch vor ein paar Jahren.

Die untenstehende Tabelle zeigt eine Nachfrageabschwachung ab 250.000 Euro (vorher: 300.000 Euro),
die sich u.a. daraus ergibt, dass dieser Wert in etwa dem Erlds aus dem Verkauf des Eigenheims bei der
Zielgruppe der best-ager und Senioren entspricht. Eine hohe Nachfrage besteht mittlerweile jedoch auch
bei teuren Objekten iiber 400.000 Euro. Lokale Marktexperten berichten von groBen Preisspannen im
Segment der Eigentumswohnungen und Spitzenpreisen von mittlerweile rd. 5.000 Euro/mz2.

Tabelle 15: Preisklassen bei Eigentumswohnungen im Rhein-Kreis Neuss (alle Baujahre)

Preisklasse in € Angebot Anteil @ Hits/Monat
Bis unter 100.000 1.461 18 % 1.506
100.000 bis unter 150.000 1.328 17 % 1.884
150.000 bis unter 200.000 1.311 16 % 2.344
200.000 bis unter 250.000 944 12 % 2.209
250.000 bis unter 300.000 831 10 % 1.798
300.000 bis unter 350.000 504 6 % 1.472
350.000 bis unter 400.000 459 6 % 1.399
400.000 und mehr 1.112 14 % 1.005

Quelle: InWIS 2021, Datenbasis: ImmobilienScout24, Angebote im Zeitraum 1/2016 bis 4/2020, eigene Darstellung

Lokale Marktakteure berichten, dass der Wohnungsmarkt im Segment der Eigentumswohnungen ange-
spannt ist. AuBerdem sind die Preise stark angestiegen. Mittlerweile ergeben sich im Neubau, je nach Gro-
Be der Wohnung, Gesamtpreise von 450.000 bis 650.000 Euro, was einem Quadratmeterpreis von bis zu
5.000 Euro entspricht. Die Hauptnachfrage liegt bei Wohnungen mit Wohnfldachen zwischen 70 und 90 m2.
Es besteht ein Engpass im Segment der altengerechten Eigentumswohnungen, die ,,Best agern“ und Senio-
ren als Alternative zum Eigenheim dienen und somit den Generationenwechsel férdern sollen.

2.9. Soziale Wohnraumversorgung

Der offentlich geférderte Wohnungsbestand ist vor dem Hintergrund der bundesweiten Spreizung der Ein-
kommens- und Vermdgensentwicklung aktuell und auch kiinftig ein wichtiger Teilmarkt fiir die Versorgung
einkommensschwacher Haushalte. Bei vielen Haushalten stellen die monatlichen Ausgaben fiir die Woh-
nung inkl. Nebenkosten einen groBen Anteil an den Gesamtkosten. Zu den Haushalten im Niedrigeinkom-
mensbereich zdhlen Bezieher von Mindestsicherung (darunter die Grundsicherung fiir Arbeitssuchende,
Sozialhilfe und das Asylbewerberleistungsgesetz), Bezieher von Wohngeld sowie Haushalte ohne Mindest-
sicherung oder Wohngeld, deren Einkommen sich aber unter der Armutsrisikogrenze befindet. Zu den ein-
kommensschwachen Haushalten zdhlen somit nicht nur Bezieher von Mindestsicherung, sondern auch zahl-
reiche Minderverdienende. Grundsatzlich ist beispielsweise ein Haushalt mit vier Personen (davon zwei
Kinder) bis zu einem Brutto-Jahreseinkommen von 54.682 Euro dazu berechtigt, eine 6ffentlich geférderte
Wohnung zu beziehen'. Hinzu kommt, dass aufgrund der zunehmenden Gefahr der Altersarmut verstarkt
auch dltere Haushalte auf preisgiinstigen Wohnraum angewiesen sind, der gleichzeitig moglichst barriere-
arm sein sollte.

10 Vgl. NRW.BANK 2021: Einkommensgrenzen in der sozialen Wohnraumférderung - Eigentumsférderung:
https://www.nrwbank.de/de/foerderung/dokumente/eigentum-einkommensgrenzen-in-der-sozialen-wohnraumfoerderung-2019-
2021.pdf?contentType=application/pdf&pfad=/0/9/6609/, letzter Zugriff am 23.08.2021
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Entwicklung der Nachfrage nach preisgiinstigem Wohnraum im Rhein-Kreis Neuss

Die Nachfrage nach preisgiinstigem Wohnraum kann mithilfe mehrerer Kenngréen analysiert und bewertet
werden. Hierzu zdhlen u.a. die Entwicklung der ausgestellten Wohnberechtigungsscheine, die Anzahl der
Bedarfsgemeinschaften nach SGB II (Grundsicherung fiir Arbeitssuchende) und SGB XII (Hilfe zum Lebens-
unterhalt, Grundsicherung im Alter und bei Erwerbsminderung) und die Anzahl der Haushalte im Wohn-
geldbezug.

Um eine offentlich geférderte Wohnung beziehen zu kénnen, ist zundchst ein Wohnberechtigungsschein
notwendig. Um sich auf eine Warteliste fiir den Bezug einer frei werdenden Wohnung setzen zu lassen,
konnen sich interessierte Haushalte bei der zustdndigen Stelle als wohnungssuchend registrieren lassen.
Wenngleich die Zahl der Wohnungssuchenden nur eine Teilgruppe der auf preiswerten Wohnraum angewie-
senen Haushalte darstellt, stellt sie einen Indikator fiir einen wachsenden oder nachlassenden Bedarf an
preiswertem Wohnraum dar.

Auf Ebene des Bundeslandes NRW war die Zahl der wohnungssuchenden Haushalte im Jahr 2019 um 1,5
Prozent niedriger als im Jahr 2016. Im Rhein-Kreis Neuss ist eine gegenldufige Entwicklung erkennbar — im
selben Zeitraum ist die Zahl der wohnungssuchenden Haushalte um 23,9 Prozent gestiegen. Im letzten Be-
trachtungsjahr wurde die hochste Zahl an ausgestellten Wohnberechtigungsscheinen erzielt. Dieselbe Ent-
wicklung ist in den jeweiligen Kommunen, mit Ausnahme von Jiichen und Kaarst, festzustellen. Innerhalb
des Kreises sticht die Stadt Neuss nach wie vor deutlich hervor. Rund die Hélfte aller wohnungssuchenden
Haushalte im Kreisgebiet sind Neuss zuzuordnen. Zudem verzeichnet Rommerskirchen im Jahr 2019 im
Gegensatz zu den vorherigen Jahren einen extremen Anstieg an wohnungssuchenden Haushalten. Am we-
nigsten Wohnberechtigungsscheine werden mittlerweile in der Gemeinde Korschenbroich vergeben.

Tabelle 16: Summe aller wohnungssuchenden Haushalte

Kommune 2016 2017 2018 2019
Dormagen 131 141 127 173
Grevenbroich 253 343 340 308
Juchen 97 116 79 85
Kaarst 123 149 172 104
Korschenbroich 54 65 87 59
Meerbusch 181 195 199 270
Neuss 948 1.022 1.097 1.047
Rommerskirchen 22 28 28 195
Rhein-Kreis Neuss 1.809 2.059 2.129 2.241

Quelle: InWIS 2021, Datenbasis: NRW.BANK (Verdffentlichung ,,Preisgebundener Wohnungsbestand“)

Die absoluten Zahlen der Wohnungssuchenden eignen sich nur bedingt fiir einen Vergleich der Situationen
in den kreisangehdrigen Kommunen. Gemessen an den zur Verfiigung stehenden preisgebundenen Woh-
nungen sind die Unterschiede zwischen den Kommunen des Kreises nicht mehr so groB. Die Stadt Rom-
merskirchen sticht mit 406 Wohnungssuchenden je 100 preisgebundenen Wohnungen jedoch deutlich
hervor. Gemessen am Gesamtbestand ist in Rommerskirchen sowie in Meerbusch und Kaarst der geringste
Anteil an preisgebundenen Mietwohnungen im Kreisgebiet zu verorten. In diesen Kommunen sind auch die
meisten Wohnungssuchenden je 100 preisgebundenen Wohnungen zu konstatieren. Jiichen und Neuss wei-
sen die geringste Anzahl an Wohnungssuchenden auf und verfiigen analog dazu auch iiber den anteilsmaRig
groten Bestand an preisgebundenen Wohnungen im Kreis.
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Tabelle 17: Wohnungssuchende je 100 preisgebundener Wohnungen

Kommune 2018 2019
Dormagen 16 22
Grevenbroich 23 19
Jiichen 19 12
Kaarst 42 25
Korschenbroich 33 22
Meerbusch 32 44
Neuss 15 15
Rommerskirchen 58 406

Quelle: InWIS 2021, Datenbasis: NRW.BANK (Verdffentlichung ,,Preisgebundener Wohnungsbestand*)

In Nordrhein-Westfalen stellen Alleinstehende mit 48 Prozent rd. die Halfte aller Wohnungssuchenden dar.
Im Rhein-Kreis Neuss variiert dieser Anteil in den Kommunen zwischen 38 und 56 Prozent und bildet den
groBten Anteil der wohnungssuchenden Haushalte in den Stadten. Der Anteil an wohnungssuchenden Paar-
haushalten liegt in den Kommunen zwischen 21 und 27 Prozent, wahrend Mehrpersonenhaushalte mit drei
und mehr Personen Anteile von 19 bis 36 Prozent ausmachen.

Tabelle 18: Wohnungssuchende Haushalte nach der HaushaltsgroBe in den Kommunen des Rhein-Kreises Neuss

Allein- Haushalte mit Haushalte mit Haushalte mit I-!'aushalte . A el
Kommune fiinf und mehr Wohnungssu-

stehend 2 Personen 3 Personen 4 Personen

Personen chenden

Dormagen 83 36 25 18 11 173
Grevenbroich 119 78 40 28 43 308
Jiichen 39 22 16 4 4 85
Kaarst 41 28 18 9 8 104
Korschenbroich 33 15 4 1 6 59
Meerbusch 144 56 26 27 17 270
Neuss 509 259 125 63 91 1.047
Rommerskir-
Ahar 107 41 24 16 7 195

Quelle: InWIS 2021, Datenbasis: NRW.BANK (Verdéffentlichung ,,Preisgebundener Wohnungsbestand*)

Die NRW.BANK veroffentlicht auf Ebene der Stadte und Gemeinden zudem Angaben zur Vermittlungsquote
im preisgebundenen Wohnungshestand. Die Vermittlungsquote gibt an, wie vielen wohnungssuchenden
Haushalten eine Wohnung vermittelt werden konnte. Landesweit blieb die Quote von 2018 auf 2019 mit
jeweils 39 Prozent konstant, jedoch sind inshesondere in Stddten entlang der Rheinschiene vermehrt nied-
rige Vermittlungsquoten festzustellen - ein Indiz fiir eine zunehmende Anspannung dieses Wohnungsteil-
marktes.
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Abbildung 37: Vermittlungsquote wohnungssuchender Haushalte 2019

= keine Daten/keine Angaben (17)
mm bis 25% (46)
m= mehr als 25 bis 50% (71)
mehr als 50 bis 75% (34}
mm mehr als 75% (45)
Durchschnitt Nordrhein-Westfalen: 3994

In Klammern ist die Zahl der jeweils
zugeordneten Gemeinden angegeben.

Quelle: NRW.BANK 2019

Die Vermittlungsquote im Rhein-Kreis Neuss ist im Vergleich zum vergangenen Gutachten um 15 Prozent-
punkte gesunken und liegt mit aktuell 30 Prozent unter dem landesweiten Wert. Innerhalb des Kreises exis-
tieren zwischen dem nordlichen und siidlichen Teil deutliche Unterschiede: Wahrend in Meerbusch und
Kaarst nur Quoten von bis zu 25 Prozent erreicht werden, ist die Situation in Jiichen entspannter. Hier wird
eine Vermittlungsquote zwischen 50 und 75 Prozent erzielt. In den restlichen Kommunen liegt die Quote
zwischen 25 und 50 Prozent.

Der Anteil der Bedarfsgemeinschaften nach SGB II an allen Haushalten gibt einen Uberblick iiber die Vertei-
lung einer Gruppe der einkommensschwachen Haushalte im Kreis. Im Vergleich zum Betrachtungszeitpunkt
2019/2020 ist der Anteil der Bedarfsgemeinschaften auf Kreisebene leicht riicklaufig. Was die Verteilung
anbelangt, gibt es kaum Verdnderungen. Die kleineren Kommunen, in denen auch der Wohnungsmarkt
iberwiegend von Ein- und Zweifamilienhdusern geprégt ist, weisen nach wie vor geringere Anteile auf.
Uber dem Kreisdurchschnitt von 7,3 Prozent liegen noch immer die Stédte Neuss (10,1%) und Grevenbroich
(8,5%). Angestiegen ist der Anteil der SGB II-Bedarfsgemeinschaften an allen Haushalten in Jiichen, Dor-
magen und Kaarst.
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Abbildung 38: Anteil der Bedarfsgemeinschaften (SGB II) an allen Haushalten in den Kommunen 2019/2020*

Meerbusch

Kaarst

Korschenbroich

Jiichen
Dormagen
Grevenbroich

Rommerskirchen

Anteil Bedarfsgemeinschaften (SGB ll)an allen Haushalten
2019/2020
in Prozent

< bis unter 4,0
< 4 0bisunter6 0
< ©60bisunter80
M = s0bisunter100
Ml = 10,0 unddaraber

gleiche Klassenbesetzung
Rhein-Kreis Neuss: 7.3

Quelle: InWIS 2021, Datenbasis: JobCenter Rhein-Kreis Neuss, GfK GeoMarketing, eigene Darstellung (*Berechnung der Anteile beruht auf
Haushaltszahlen aus 2019 sowie der Anzahl der Bedarfsgemeinschaften von Juli 2020)

Auf Ebene des Kreises hat sich die Gruppe der SGB II-Bedarfsgemeinschaften im Zeitraum zwischen 2016
und 2020 um -2,8 Prozent verringert (vorheriges Gutachten: Erhhung um 2,6 Prozent). Innerhalb der
kreisangehdrigen Kommunen zeigen sich auch aktuell deutliche Unterschiede: Die starksten Zuwdchse bei
den SGB II-Bedarfsgemeinschaften verzeichnen jedoch mittlerweile nicht mehr die Kommunen mit den
bisher geringsten Anteilen, sondern Jiichen und Dormagen. Mehrere Kommunen erfahren, im Gegensatz zum
letzten Gutachten, mittlerweile einen Riickgang des Anteils der SGB II-Bedarfsgemeinschaften an allen
Haushalten. Darunter z.B. Neuss und Rommerskirchen.
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Abbildung 39: Verdnderung des Anteils der Bedarfsgemeinschaften (SGB II) an allen Haushalten in den Kommunen 2016-2020
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Quelle: InWIS 2021, Datenbasis: JobCenter Rhein-Kreis Neuss, GfK GeoMarketing, eigene Darstellung (*Berechnung der Anteile beruht auf
Haushaltszahlen aus 2015 bzw. 2019 sowie der Anzahl der Bedarfsgemeinschaften von Juli 2016 bzw. Juli 2020)

Auf Ebene der Quartiere wird der Anteil Transferleistungsempfanger an den Personen gemessen, da Haus-
haltszahlen auf dieser kleinrdaumigen Ebene nicht zur Verfiigung stehen. Unter den Leistungsempfangern
nach SGB II sind anteilig in den kreisangehdrigen Kommunen teilweise iiber 30 Prozent Kinder und Jugend-
liche zuzuordnen — Familien mit entsprechenden Wohnraumbedarfen stellen somit in der Versorgung mit
preisgiinstigem Wohnraum neben den Single-Haushalten eine weitere wichtige Nachfragergruppe dar.

Die nachstehende Karte zeigt auf, dass der Anteil der SGB II-Empfénger an allen Personen nach wie vor in
den zentralen Quartieren der Stadt Neuss, in den westlichen Quartieren der Stadt Grevenbroich und in
Dormagen-Horrem mit iiber 10 Prozent am hochsten ausfallt. Dieser erhdhte Anteil stellt ein Indiz fiir ein
besonderes Augenmerk der Versorgung mit preisgiinstigem Wohnraum in diesen Quartieren dar.
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Abbildung 40: Anteil SGB II-Empféanger an allen Personen auf Quartiersebene
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Quelle: InWIS 2021, Datenbasis: Rhein-Kreis Neuss, JobCenter, eigene Darstellung

Bei den SGB-XII-Bedarfsgemeinschaften handelt es sich um nicht-erwerbsfahige Hilfebediirftige, die fol-
gendermaBen unterschieden werden:

+ Hilfe zum Lebensunterhalt (Kap. 3: voriibergehend erwerbsunfahig, Kinder in Pflegefamilien) und
 Grundsicherung im Alter (Kap. 4: iiber 65 Jahre und bei Erwerbsminderung).

Hinsichtlich des Bedarfs preisgiinstiger und gleichzeitig altersgerechter Wohnraumangebote ist insbeson-
dere die Zahl der SGB XII-Haushalte und hier die Grundsicherung im Alter von Interesse. Insgesamt ist im
Rhein-Kreis Neuss seit Juni 2016 ein Anstieg der SGB-XII-Bedarfsgemeinschaften (Grundsicherung im Alter)
um ca. 20,5 Prozent erfolgt. Dieser Anstieg verdeutlicht den nach wie vor bestehenden Bedarf an barriere-
armen, giinstigem Wohnraum. Vor dem Hintergrund des demografischen Wandels ist im Rhein-Kreis Neuss
auch weiterhin mit einem Anstieg dieser Gruppe zu rechnen. Somit bedarf das Thema der Schaffung preis-
werter bzw. geforderter altersgerechter Wohnungen noch immer besonderer Aufmerksamkeit. Der Anstieg
der Haushalte mit Bezug der Grundsicherung im Alter ist, im Gegensatz zum vorherigen Gutachten, v.a. in
den Gemeinden Jiichen und Grevenbroich stark angestiegen. In Jiichen fallt der Anstieg mit iiber 40 Prozent
doppelt so hoch aus wie im Kreisvergleich. In Rommerskirchen ist die Entwicklung der SGB XII-
Bedarfsgemeinschaften mittlerweile riicklaufig, wahrend der Anstieg sich in Kaarst halbiert hat und mitt-
lerweile bei rd. 22 Prozent liegt.
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Tabelle 19: Entwicklung der SGB XII-Bedarfsgemeinschaften in den Kommunen des Rhein-Kreises Neuss (Stichtag 30.06.)

Kommune Juni 2016 Juni 2020 Verdanderung 2016-2020
IV. Kapitel IIL. Kapitel IV. Kapitel IIL. Kapitel IV. Kapitel III. Kapitel

SGB XII SGB XII SGB XII SGB XII SGB XII SGB XII
Dormagen 361 96 424 136 +17,5% +41,7%
Grevenbroich 527 166 675 197 +28,1% +18,7%
Jiichen 150 44 222 28 +48,0% -36,3%
Kaarst 330 52 402 57 +21,8% +9,6%
Korschenbroich 139 38 158 49 +13,7% +28,9%
Meerbusch 399 54 423 57 +6,0% +5,6%
Neuss 1.994 378 2.415 579 +21,1% +53,2%
Rommerskirchen 64 15 56 16 -12,5% +6,7%
Rhein-Kreis Neuss 3.964 843 4.775 1.119 +20,5% +32,7%

Quelle: InWIS 2021, Datenbasis: Rhein-Kreis Neuss

Auf Quartiersebene zeigt sich eine rdumliche Uberlagerung bei den Sozialleistungsempfangern nach SGB II
und SGB XII nach wie vor vor allem in den zentralen Lagen der Stadt Neuss, in den siidlichen hingegen nicht
mehr so stark. AuBerdem iiberlagern sich die Sozialleistungsempfanger mittlerweile nur noch im westlichen
Grevenbroich und in Jiichen zusatzlich zum siidlichen nun auch im nordwestlichen Teil.

Abbildung 41: Anteil Empfianger SGB XII (Grundsicherung im Alter) an allen Personen iiber 65 Jahre
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Quelle: InWIS 2021, Datenbasis: Rhein-Kreis Neuss, eigene Darstellung
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Fiir die Ermittlung des kiinftigen Bedarfs preisgiinstiger Wohnungen ist es erforderlich, zunachst fiir das
Ausgangsjahr die einkommensschwache Nachfrage in den Kommunen des Kreises zu bestimmen. Gemessen
wird diese an dem Anteil der Haushalte, die eine Mindestsicherung oder Wohngeld beziehen sowie sich im
Niedrigeinkommensbereich befinden, ohne Transferleistungen zu erhalten. Zu dem Anteil der Haushalte im
Niedrigeinkommensbereich liegen keine validen Daten auf Ebene der einzelnen Kommunen vor. Daher wird
an dieser Stelle eine Schatzung in Héhe von sieben Prozent aller Haushalte angenommen; Grundlage hierfiir
bildet die ,,Arbeitshilfe zur Bestimmung der angemessenen Kosten der Unterkunft im Rahmen kommunaler
Satzungen des BMVBS*.

Abbildung 42: Nachfrager im preisgiinstigen Wohnungssegment
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— schaften (SGB II)

15.317 Haushalte
Bezieher von Bedarfsgemein-
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*Schitzungen auf Grundlage der ,Arbeitshilfe zur Bestimmung
der angemessenen Kosten der Unterkunft im Rahmen kommunaler
Satzungen des BMVBS 2013

Quelle: InWIS 2021, Datenbasis: Stadt Dormagen, Stadt Grevenbroich, Stadt Jiichen, Stadt Kaarst, Stadt Korschenbroich, Stadt Meerbusch,
Stadt Neuss, Gemeinde Rommerskirchen, Rhein-Kreis Neuss, eigene Berechnung

In der folgenden Tabelle sind die Anteile einkommensschwacher Haushalte im Jahr 2019 in den Kommunen
des Rhein-Kreises Neuss dargestellt. Im Kreisgebiet sind dieser Gruppe mittlerweile rd. 19,7 (vorher: 18,5)
Prozent aller Haushalte zuzuordnen. Es zeigt sich nach wie vor eine deutliche Spreizung innerhalb des
Kreisgebietes. In der Stadt Neuss mit einem {iberdurchschnittlichen Anteil an Mietwohnungen ist der Anteil
mit 25,0 (vorher: 23,6) Prozent noch immer am hochsten — in den weiteren Kommunen liegt der Anteil mitt-
lerweile zwischen 13,6 Prozent (Korschenbroich) und 20,4 Prozent (Grevenbroich). Dass sich die Zahl der
einkommensschwachen Haushalte im Vergleich zum vorherigen Gutachten erhoht hat und auch eine weitere
Erh6hung (u.a. in der Altersgruppe der {iber 64-Jdhrigen) wahrscheinlich ist, hat zur Folge, dass entspre-
chend mehr Wohnraum im preisgiinstigen Segment zur Verfiigung gestellt werden muss.
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Tabelle 20: Bestimmung der einkommensschwachen Nachfrage in den Kommunen des Rhein-Kreises Neuss

Anteil einkommensschwacher Haushalte an allen Haushal-
Kommune

tenim Jahr 2019
Dormagen 17,4%
Grevenbroich 20,4%
Jichen 17,1%
Kaarst 16,9%
Korschenbroich 13,6%
Meerbusch 15,2%
Neuss 25,0%
Rommerskirchen 13,3%
Rhein-Kreis Neuss 19,7%

Quelle: InWIS 2021, eigene Berechnungen

Fiir die Bestimmung der erforderlichen Anzahl preisgiinstiger Wohnungen im Jahr 2039 wird der aktuelle
Anteil einkommensschwacher Haushalte auf die Haushaltszahl im Jahr 2039 iibertragen und der entspre-
chende Mehrbedarf an Wohnraum bestimmt. Die Ergebnisse aus dieser Berechnung sind in Kapitel 3 bei der
Aufteilung des Gesamtwohnungsbedarfs auf die Teilsegmente des Wohnungsbedarfs beriicksichtigt.

Entwicklung des Angebots an preisgiinstigem Wohnraum

In Nordrhein-Westfalen ist fast jede zehnte Wohnung in einem Mehrfamilienhaus eine 6ffentlich geforderte
und preisgebundene Wohnung. Innerhalb des Rhein-Kreises Neuss zdhlen nach wie vor Neuss und Jiichen
mit einem Anteil von iiber 15 Prozent zu denjenigen Kommunen mit einem iiberdurchschnittlichen Anteil
preisgebundener Wohnungen. Der Kreis zeigt auch hier eine groRe Streuung. Neben den genannten Kom-
munen mit Gberdurchschnittlichen Anteilen sind in Meerbusch, Kaarst und Rommerskirchen unter fiinf Pro-
zent des Wohnungsbestands dem geforderten Segment zuzuordnen. In den vergangenen zehn Jahren ist es
NRW-weit zu einem spiirbaren Abschmelzen der geférderten Bestande gekommen, da Bindungen auslaufen
und Kredite friihzeitig zuriickgezahlt werden. Zwar ist der Bestand an preisgebundenen Wohnungen im
Kreis zwischen 2018 und 2019 relativ konstant, jedoch ist die Entwicklung in den einzelnen Stddten sehr
unterschiedlich. Wahrend in Grevenbroich sogar neue preisgebundene Wohnungen auf den Markt kommen
(+6,9 %), sinken die Bestdnde in Rommerskirchen (-8,3 %) und Korschenbroich (-4,7 %) deutlich. Auch die
restlichen Kommunen verzeichnen ausschlieBlich Bestandsriickgdnge.
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Abbildung 43: Anteil des preisgebundenen Mietwohnungsbestands am gesamten Wohnungsbestand 2019
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Quelle: NRW.BANK

Diese Entwicklung wird sich auch kiinftig fortsetzen, so das Ergebnis der Prognose der NRW.BANK zur Ent-
wicklung des offentlich geférderten Mietwohnungsbestands bis zum Jahr 2030. Zukiinftige Bewilligungen
fiir die Neuschaffung von Wohnungen sind hierbei nicht beriicksichtigt. Bis zum Jahr 2030 wird sich der
Bestand an preisgebundenen Mietwohnungen im Rhein-Kreis Neuss weiter verringern, wenn keine Verldn-
gerung von Bindungen oder weiterer Neubau im 6ffentlich geférderten Segment umgesetzt wird. Insgesamt
fallt der Riickgang der 6ffentlich geférderten Wohnungen im Kreis (auBer in Korschenbroich und Neuss) bis
2030 deutlich héher aus, als noch vor vier Jahren angenommen. Im NRW-Vergleich (Riickgang um rd. 41
Prozent bis 2030) ist der Riickgang um 34 Prozent jedoch als leicht unterdurchschnittlich zu bewerten. In
109 nordrhein-westfdlischen Kommunen geht der preisgebundene Mietwohnungsbestand um mehr als die
Halfte zuriick. Besonders hoch sind die erwarteten Verluste in Aachen und Diisseldorf mit fast 61 bzw. 56
Prozent.
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Abbildung 44: Prognose des dffentlich geforderten Mietwohnungshestands 2019-2030 im Regionalvergleich
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Quelle: NRW.BANK

Auch im Rhein-Kreis Neuss kann das Abschmelzen der Belegungsbindungen zu einer weiteren Anspannung
im unteren Preissegment fiihren — insbesondere wenn die Wohnungen nach dem Auslaufen modernisiert
und im Preis angehoben werden und in der Konsequenz der Nachfragergruppe nicht mehr zu Verfiigung
stehen. Kreisweit wird sich die Anzahl der geférderten Wohnungen bis 2040 um die Halfte reduzieren. Alle
kreisangehdrigen Kommunen verzeichnen bis zu diesem Zeitpunkt einen Riickgang des geférderten Miet-
wohnungsbestandes von mehr als 24 Prozent. Besonders stark sind die Riickgdnge in Kaarst (-46,9 %),
Jiichen (-46,5 %) und Grevenbroich (-43,7 %) mit einem Verlust von jeweils fast der Halfte des geforderten
Mietwohnungshestandes. Ohne neue offentlich geférderte Wohnungen wird sich die Versorgungssituation
fiir einkommensschwache Haushalte also noch deutlich verschérfen.

Tabelle 21: Prognose des offentlich geforderten Mietwohnungsbestands 2019-2040

Kommune 2019 2040 i'g:v;cg:;’: Og
Dormagen 796 600 -24,6%
Grevenbroich 1.615 540 -66,6%
Jichen 691 290 -58,0%
Kaarst 414 130 -68,6%
Korschenbroich 266 180 -32,3%
Meerbusch 618 330 -46,6%
Neuss 7.047 3.590 -49,1%
Rommerskirchen 48 20 -58,3%
Rhein-Kreis Neuss 11.495 5.680 -50,6%

Quelle: InWIS 2021; Datenbasis: NRW.BANK
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Wesentliche Handlungsansdtze zur Kompensation der wegfallenden Bindungen und Deckung der erhéhten
Nachfrage nach preiswertem Wohnraum sind neben dem o6ffentlich geférderten Wohnungsneubau die Be-
standsverlangerung unter Nutzung offentlicher Fordermittel sowie das Instrument der mittelbaren Bele-

gung.

Die folgende Tabelle zeigt die Bewilligungen und Baufertigstellungen &ffentlich geférderter Wohnungen im
Rhein-Kreis Neuss in den letzten vier Jahren. Die Zahl der Baufertigstellungen ist im Kreisgebiet schwan-
kend und erreicht 2018 einen Hochstwert von 295 fertiggestellten Wohnungen. Zuletzt ist die Anzahl an
Baufertigstellungen in diesem Segment wieder gesunken. Die Anzahl an Bewilligungen fiir geférderte Woh-
nungen ist zwischen 2016 und 2018 vglsw. konstant. Zuletzt sinken die Bewilligungen aber um ein Vielfa-
ches ab. Innerhalb des Kreises liegt der Schwerpunkt der Bautatigkeit geforderter Wohnungen in Neuss und
Grevenbroich - hier sind in den vergangenen vier Jahren am meisten neue geférderte Wohnungen entstan-
den.

Tabelle 22: Bewilligungen und Baufertigstellungen geforderter Geschosswohnungen im Rhein-Kreis Neuss

Baufertigstellungen geforderter Bewilligungen geforderter
Wohnungen Wohnungen
2016 46 204
2017 274 217
2018 295 272
2019 84 68

Quelle: InWIS 2021; Datenbasis: NRW.BANK

Bei der Ermittlung des Bedarfs an preisgiinstigem Wohnraum fiir einkommensschwache Haushalte ist auf
der Angebotsseite nicht nur der 6ffentlich geférderte Bestand zu betrachten. Auch der frei finanzierte Woh-
nungsmarkt ist hinzuzuziehen: in seinem Preisniveau und dem Verhaltnis von Angebot und Nachfrage. Nicht
zu allen relevanten Aspekten sind auch hinreichende Datengrundlagen vorhanden — Expertengesprdche mit
Marktkennern und mit Vertretern der kreisangehdrigen Stadte und Gemeinden sind ebenso eine wichtige
Informationsgrundlage, vor allem im Hinblick auf die Erfassung qualitativer Aspekte.

Fiir die Definition von preisgiinstigem Wohnraum gibt es unterschiedliche Orientierungswerte. Zentral fiir
alle Bezieher von Mindestsicherung sind die Bemessungsgrenzen der Kosten der Unterkunft.

Der Rhein-Kreis Neuss hat Ende des Jahres 2018 neue Mietobergrenzen beschlossen, die zum 01.02.2019 in
Kraft traten. Grundlage hierfiir stellt das durch Analyse & Konzepte aus Hamburg erarbeitete schliissige
Konzept dar. Derzeit wird ein neues Konzept durch die Firma empirica erstellt, welches noch in diesem Jahr
beschlossen werden soll.

Da das Mietpreisniveau innerhalb des Kreisgebietes erheblich variiert, wurden die Bemessungsgrenzen
regional differenziert: Sie liegen in der Mietkategorie I (Grevenbroich, Jiichen, Rommerskirchen) zwischen
8,20 Euro/m2 fiir einen Single-Haushalt und 8,52 Euro/mz2 fiir einen Haushalt mit fiinf Personen und reichen
in Mietkategorie IV (Kaarst) bis zu 9,51 Euro/m2 bzw. 10,04 Euro/m2 (alle Werte sind Brutto-Kaltmieten).
Fiir einen Vergleich mit den Angebotsmieten und der Bewilligungsmiete im 6ffentlich geférderten Segment
eignet sich die Netto-Kaltmiete besser. Daher sind diese in der folgenden Tabelle fiir die Vergleichsrdume
dargestellt und zeigen, analog zu den Bruttokaltmieten, nach wie vor die hochsten Werte fiir Kaarst und
Meerbusch. Hier reichen die Grenzen der Kosten der Unterkunft bis zu 7,73 Euro/m2 nettokalt, das sind 0,37
Euro/m2 mehr als im vorherigen Konzept von 2017.
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Tabelle 23: Mietwerterhebung Rhein-Kreis Neuss (Schliissiges Konzept) 2019

Vergleichsraum 1 Person 2 Personen 3 Personen 4 Personen 5 Personen
IRg%r;‘gﬁgﬁir&iﬁgﬁ;UChe”’ 6,22 5,85 5,53 5,81 5,81
II (Dormagen) 6,61 6,29 6,25 6,11 6,70
I1I (Neuss) 6,00 5,78 5,55 5,49 5,61
IV (Kaarst) 7,73 6,92 6,81 6,85 7,10
V (Meerbusch) 6,50 6,73 6,46 7,11 7,61
VI (Korschenbroich) 6,85 6,17 6,08 6,32 6,06

Quelle: Analyse & Konzepte, Darstellung InWIS 2021

Neu errichtete Sozialwohnungen kénnen gemdR der Wohnraumférderbestimmungen des Landes Nordrhein-
Westfalen zu einer Hochstmiete von 6,40 EUR/m2 vermietet werden.! Eine Ausnahme bildet Jiichen: Die
Gemeinde ist als einzige Kommune im Rhein-Kreis Neuss der Mietenstufe 3 zugeordnet, was Ausdruck in
einer maximalen Bewilligungsmiete von 5,90 Euro/m2 findet.

Das Wohnraumférderungsprogramm des Landes Nordrhein-Westfalen legt einen besonderen Fokus auf an-
gespannte Wohnungsmarkte. Dementsprechend werden die Kommunen Nordrhein-Westfalens in verschie-
dene Kategorien des Bedarfs eingeteilt. Die Forderung in der Neuschaffung von Wohnungen konzentriert
sich dabei auf Kommunen der hohen Bedarfsniveaus (hoch und tiberdurchschnittlich). Férderungen in den
unteren beiden Bedarfsniveaus (unterdurchschnittlich und niedrig) erfolgen nur in begriindeten Ausnahme-
fallen, z.B. auf Grundlage eines kommunalen wohnungspolitischen Handlungskonzeptes. Meerbusch, Neuss,
Kaarst, Dormagen und Rommerskirchen wurde ein hohes Bedarfsniveau zugesprochen; in Korschenbroich,
Jiichen und Grevenbroich gilt das Bedarfsniveau als iiberdurchschnittlich.

Tabelle 24: Mietniveau und Bewilligungsmiete im dffentlich geforderten Neubau

Bewilligungsmiete Bewilligungsmiete of-
Kommune Mietniveau offentlich gefdorderter fentlich geforderter
Wohnungsbau (Ein- Wohnungsbau (Einkom-
kommensgruppe A) mensgruppe B)
Dormagen 4 6,40 7,20
Grevenbroich 4 6,40 7,20
Jiichen 3 5,90 6,60
Kaarst 4 6,40 7,20
Korschen-
broich 4 6,40 7,20
Meerbusch 4 6,40 7,20
Neuss 4 6,40 7,20
Rommerskir-
chen 4 6,40 7,20

Quelle: NRW.BANK, Darstellung InWIS 2021

Neu errichtete, dffentlich geforderte Mietwohnungen sind im Rhein-Kreis Neuss mittlerweile schwieriger fiir
einkommensschwache Haushalte, die Bezieher von Mindestsicherung sind, zuganglich und kommen diesen
nur indirekt zugute, da die Kosten der Unterkunft in den meisten Kommunen niedriger liegen als die Bewil-
ligungsmiete im gefdrderten Wohnungsbau. Ausnahmen stellen Kaarst und Meerbusch dar bzw. einzelne
HaushaltsgréRen in den iibrigen Kommunen. In Korschenbroich werden bspw. mit Ausnahme der Singles
alle weiteren Haushalte, die sich nach der Bemessungsgrenze der Kosten der Unterkunft richten miissen,

11 ygl. Richtlinie zur Durchfiihrung der sozialen Wohnraumférderung in Nordrhein-Westfalen (Wohnraumférderbestimmungen - WFB -)
12 ygl. MHKBG NRW (2020): Férderjahr 2020. Offentliche Wohnraumférderung des Landes Nordrhein-Westfalen 2018-2022.
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nicht direkt iiber den geférderten Wohnungsneubau erreicht. Ahnlich gestaltet sich die Situation in Dorma-
gen, wo lediglich Singles sowie 5-Personen-Haushalte im Transferleistungsbezug eine neugebaute &ffent-
lich geforderte Wohnung beziehen kdnnen. In Grevenbroich und Rommerskirchen werden mittlerweile, im
Gegensatz zum vorherigen Gutachten, auch die Singles nicht mehr erreicht. Die Stadt Jiichen ist nach wie
vor als einzige Stadt im Kreis dem Mietniveau 3 zugeordnet. Profitierten damals dadurch noch alle Haus-
haltsgroBen vom offentlich geférderten Neubau, sind es mittlerweile nur noch die Single-Haushalte.

Die eingeschrankte Erreichbarkeit der Transferleistungsbezieher durch den 6ffentlich geférderten Neubau
liegt darin begriindet, dass die Kosten der Unterkunft langsamer angestiegen sind als die Bewilligungsmie-
te. Jedoch wird aktuell ein neues schliissiges Konzept erstellt, in dessen Rahmen die Kosten der Unterkunft
neu ermittelt werden, was wiederum zu einer besseren Versorgungslage fiihren sollte.

In den Féllen, bei denen die Bewilligungsmiete im geforderten Neubau oberhalb der Bemessungsgrenzen
der Kosten der Unterkunft liegt, kann die relevante Nachfrage zudem {iber Umzugsketten, die ein Woh-
nungsneubau im Bestand mit sich zieht, profitieren. Wahrend diese Umzugsketten bei einem angespannten
Markt schnell abreiBen konnen, weil auch mittlere Einkommensgruppen auf preisgiinstige (und einfach
ausgestattete) Wohnungen ausweichen, sind sie auf entspannten Mietwohnungsmarkten vergleichsweise
langer und wirksamer. Eine gewisse Kompensation ist des Weiteren durch die erweiterte Produkttheorie
moglich, wonach die Bruttokaltmiete fiir die KdU-Grenze herangezogen wird. Eine Kompensationsmoglich-
keit ergibt sich jedoch nur, wenn die tatsdchlichen kalten Betriebskosten (die u.a. durch die Grundsteuer
beeinflusst werden) im o6ffentlich geférderten Neubau deutlich niedriger ausfallen als die im schliissigen
Konzept ermittelten Durchschnittswerte fiir den Gesamtkreis (je nach HaushaltsgroBe zwischen 1,40 und
2,37 Euro/m2). Die tatsdchlichen Kompensationsmoglichkeiten hdangen vom jeweiligen und konkreten Neu-
bauprojekt ab.
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3. Vorausschiitzung des Wohnungsbedarfs

Die Wohnungsbedarfsprognose dient der Vorausschatzung der Zahl der Haushalte sowie des Umfangs des
zukiinftig fiir die Wohnraumversorgung notwendigen Wohnungsbestandes. Mithilfe der Modellrechnung
wird bestimmt,

« wie sich der Umfang der Wohnungsnachfrager im Prognosezeitraum entwickeln wird,

« in welchem Umfang sich die zukiinftige Wohnungsbautatigkeit im Vergleich zu den bisherigen
Baufertigstellungen ausweiten oder reduzieren sollte,

« in welchem Umfang sich im Prognosezeitraum entweder ein Angebots- oder Nachfrageiiberhang
entwickeln wird,

+ wie sich die Nachfrage nach Wohnungen in Mehrfamilienhdusern und Eigenheimen entwickeln wird,

« welche Zielgruppen am Wohnungsmarkt derzeit von Bedeutung sind und inwieweit sich deren
Zusammensetzung kiinftig verdndern wird.

Die Fragestellung der klassischen Wohnungsbedarfsprognose lautet: Wie viele Wohnungen miissten bis zum
31.12.2039 neu gebaut werden, um alle Haushalte (ausreichend) mit Wohnraum zu versorgen? Die ausrei-
chende Wohnraumversorgung wird hierbei quantifiziert als eine Wohnung pro Haushalt. Dieser errechnete,
normative Bedarf soll der Politik bzw. der Planung als Orientierungsrahmen dienen und wird im weiteren
Verlauf durch qualitative Informationen ergénzt.

Abbildung 45: Grundlagen der Wohnungsbedarfsprognose

Demografischer
Wohnungsbedarf:

Bevolkerungsprognose: Haushaltsprognose:
Wie viele Wohnungen
sind erforderlich, um
alle Haushalte mit
Wohnraum zu
versorgen?

Wie viele Personen gibt Wie verteilen sich diese

es an dem Tag X auf Personen auf
dem Wohnungsmarkt? Haushalte?

Quelle: Forum KomWoB: Prognosen zum Wohnungsmarkt. Eine Arbeitshilfe fiir die Wohnungsmarktbeobachtung. Darstellung InWIS

3.1. Datenquellen der Wohnungsbhedarfsprognose

Basis einer Wohnungshedarfsprognose ist eine aktuelle Bevdlkerungsprognose. Um die Ergebnisse der
Wohnungsbedarfsprognose fiir die Kommunen des Rhein-Kreis Neuss vergleichbar zu machen, wurde die
aktuellste Bevilkerungsprognose des statistischen Landesamtes IT.NRW als Grundlage genutzt®.

Basis der Bevolkerungsprognose des statistischen Landesamtes sind die Einwohnerzahlen aus der Fort-
schreibung des Zensus 2011. Fiir das Basisjahr der Wohnungshedarfsprognose, 2019, wurden die amtlichen
Einwohnerzahlen von IT.NRW genutzt, fiir die Prognosejahre die prognostizierte Einwohnerzahl von
IT.NRW. Die bestehende Differenz zwischen amtlicher und prognostizierter Einwohnerzahl im Basisjahr
2019 wurde auf die Einwohnerzahl der Prognosejahre {ibertragen. In Kapitel 2.4 wurde bereits dargelegt,
dass die Einwohnerzahl im Jahr 2039 in allen Kommunen des Kreises héher ausfallen wird, als im Basisjahr
2019.

13 Es ist darauf hinzuweisen, dass die Kommunen eine von IT.NRW abweichende Datenbasis zum Bevolkerungsstand verwenden und
auf Basis ihres Meldewesens eine andere Bevolkerungszahl ausweisen.
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Fiir die Stadt Neuss wurde zudem eine zweite Variante berechnet. Wahrend die eine Variante auf den Ein-
wohnerzahlen von IT.NRW beruht, basiert die zweite Variante auf einer stddtischen Einwohnerprognose.
Um die Varianten unterscheiden zu kénnen, wurden sie ,Neuss (IT.NRW)“ und ,,Neuss (stddtisch)“ genannt.
Alle anderen Parameter, die in die Wohnungsbedarfsprognose einflieBen, sind in den beiden Varianten
identisch, sie unterscheiden sich daher nur in der Einwohnerzahl.

Die moglichen Auswirkungen des Strukturwandels im rheinischen Braunkohletagebau sind nicht in die Be-
volkerungsprognosen eingeflossen und zum gegenwartigen Zeitpunkt noch schwer abschatzbar. Fiir die in
unmittelbarer Nahe zum Tagebau Garzweiler gelegene Stadt Jiichen kann dies schlimmstenfalls den Abbau
von bis tiber 100 Stellen beim &rtlichen Arbeitgeber RWE und einen Wegzug der betroffenen Familien be-
deuten. Ein noch stirkerer Stellenabbau ist in der Stadt Grevenbroich zu erwarten®.

Um die kiinftige Veranderung der HaushaltsgroBe zu beriicksichtigen, wurde die Haushaltsprognose des
statistischen Landesamtes IT.NRW aus dem Jahr 2018 fiir den Rhein-Kreis Neuss zugrunde gelegt. Das Er-
gebnis der Prognose zur kiinftigen Verkleinerung der durchschnittlichen HaushaltsgroBe wurde auf die
Kommunen des Kreises iibertragen. Fiir jede Kommune wurde fiir das Ausgangsjahr 31.12.2019 eine spezifi-
sche HaushaltsgroBe angenommen, um die unterschiedlichen Ausgangsbedingungen in den Kommunen
(z.B. stdrkere Pragung durch Eigenheime und damit einhergehende Unterschiede in den HaushaltsgréBen)
zu beriicksichtigen. Hierzu wurden Daten der Gesellschaft fiir Konsumforschung genutzt. In einigen Fallen
fiihrten diese Daten zu keinen plausiblen Ergebnissen, sodass die HaushaltsgroBen durch andere Daten-
quellen angepasst wurden.

Abbildung 46: Methodik in der Prognose des Wohnungsbedarfs

1. Ermittlung der Haushalte mit Wohnungsbedarf

Personen am Ort der Hauptwohnung
Personen mit Nebenwohnsitz
Asylbegehrende Auslander
Untermietverhaltnisse
(=) Personen in Anstalten, Gemeinschaftsunterkiinften, Alteneinrichtungen etc.
(/] Personen je Haushalt
(=] Haushalte mit Wohnungsbedarf

2. Ermittlung des verfligbaren Wohnungsbestands

Amtlich erfasster Wohnungsbestand
(=) Freizeitwohnungen
(=] Unterkiinfte fiir Obdachlose/Schlichtwohnungen
(=] verfiigbarer Wohnungsbestand

3. Ermittlung des Wohnungsbedarfs

Summe des Nachholbedarfs/-liberhangs im Ausgangsjahr
Neubaubedarf (resultiert aus der Haushaltsentwicklung)
Ersatzbedarf
Mobilitats-/Fluktuationsreserve
(=) Gesamtwohnungsbedarf

Quelle: Darstellung InWIS

Folgende, weitere Kennzahlen und Eckwerte wurden bei der Ableitung des kiinftigen Wohnungsbedarfs
herangezogen:

4 In der Neusser Bevolkerungsprognose wurden die Bebauungskapazitdten des verfiigbaren Baulands und damit verbundene Zuzugs-
potenziale mit beriicksichtigt
15 Quelle: RWE Power AG 2019: Fachbeitrag Regionalplan Kéln.
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« Personen mit Nebenwohnsitz: Das statistische Landesamt arbeitet mit der Bevolkerung am
Hauptwohnsitz. Personen mit Nebenwohnsitz werden bei der Prognose mit beriicksichtigt, da auch sie
Wohnungen bewohnen und nachfragen (Quelle: Angabe der Kommunen).

« Haushalte ohne eigene Wohnung: Sie sind in der Bevolkerungsprognose beriicksichtigt, haben aber
keine Wohnung. Hierzu zdhlen insbesondere Untermieterhaushalte. Untermietverhdltnisse, die als
Notlosung dienen, werden nicht abgezogen (Quelle: Angaben des Mikrozensus).

« Personen in Anstalten: Personen, die derzeit in Pflegeheimen leben, werden bei der Ableitung des
Wohnungsbedarfs nicht beriicksichtigt, da sie keinen echten Wohnungsbedarf ausiiben. Aufgrund der
sich fortsetzenden Alterung in den kreisangehdrigen Kommunen wird angenommen, dass sich die Zahl
der Personen in Pflegeheimen kiinftig leicht erh6hen wird (Quelle: Angabe der Kreisverwaltung zur
Anzahl der Pflegepldtze in den kreisangehrigen Kommunen).

+ Fluktuationsreserve: Die Fluktuationsreserve ist fiir die Funktionstiichtigkeit des Wohnungsmarktes
notwendig, da infolge von Wohnungswechseln oder Modernisierungen immer einige Wohnungen
kurzfristig leer stehen. Der Wohnungsleerstand sollte also die Zahl der Wohnungsbedarfstrager immer
um eine gewisse Leerwohnungsreserve iibersteigen. Fiir die Wohnungsbedarfsprognose im Rhein-
Kreis Neuss wird eine Quote von zwei Prozent angenommen.

+ Ferienwohnungen: Es handelt sich um Wohnungen, die dem reguldren Wohnungsmarkt nicht zur
Verfiigung stehen und daher vom verfiigharen Wohnungsbestand abgezogen werden. Rein quantitativ
hat dieser Faktor eine nur geringe Relevanz fiir den Rhein-Kreis Neuss (Quelle: Zensus 2011).

« Ersatzbedarf: Es ist zu beriicksichtigen, dass sich das Wohnungsangebot durch den Abgang von
Wohnungen aufgrund von Abrissen, Wohnungszusammenlegungen und Umwidmungen verringert.
Durch den Abgang entsteht ein Ersatzbedarf im Wohnungsangebot. Er entsteht somit nicht aus der
Nachfrage, sondern aus dem Bestand heraus. Fiir den Einfamilienhausbestand wird eine Quote von
0,15 Prozent und fiir den Mehrfamilienhausbestand eine Quote von 0,3 Prozent pro Jahr (Quelle:
BBSR) angenommen. Durch die Gewichtung anhand des Wohnungsbestands in den kreisangehdorigen
Kommunen ergeben sich spezifische Quoten des jahrlichen Ersatzbedarfs.

Tabelle 25: {ibersicht Kennzahlen Wohnungsbedarfsprognose 31.12.2019

stadt/Kemzahlen o et
Dormagen 595 548 0,227%
Grevenbroich 500 692 0,216%
Jiichen 406 191 0,189%
Kaarst 1.007 286 0,220%
Korschenbroich 859 321 0,200%
Meerbusch 2.972 554 0,227%
Neuss 4.430 1.221 0,244%
Rommerskirchen 241 160 0,183%

Quelle: Zusammenstellung Daten InWIS 2021

3.2. Entwicklung der Haushalte mit Wohnungsbedarf

Fiir die Wohnungsnachfrage entscheidend ist nicht die Anzahl der Einwohner, sondern die Anzahl der Haus-
halte mit Wohnungsbedarf — die aber natiirlich auch von der Einwohnerzahl beeinflusst wird. Neben der
Zahl der Einwohner wird die Zahl der Haushalte mit Wohnungsbedarf aber auch durch die durchschnittliche
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HaushaltsgroBe beeinflusst. So kann bspw. bei gleichbleibender Einwohnerzahl die Zahl der Haushalte mit
Wohnungsbedarf steigen, sofern die durchschnittliche HaushaltsgroBe kleiner wird. Bei Betrachtung der
Prognoseergebnisse zeigt sich, dass sich die Zahl der Haushalte mit Wohnungsbedarf in allen kreisangeho-
rigen Kommunen bis 2039 positiv entwickelt.

Die im Vergleich starkste erwartete Zunahme der Haushalte mit Wohnungsbedarf ist mit 7,2 bis 10,1 Pro-
zent fiir Meerbusch, Rommerskirchen, Neuss (IT.NRW) und Dormagen zu erwarten. Die geringste Zunahme
wird mit 0,9 Prozent in Neuss ermittelt — und zwar in der Variante, in der die stadtische Einwohnerprogno-
se die Grundlage bhildet. Hier ist aber auch darauf hinzuweisen, dass diese von einer deutlich héheren An-
zahl an Haushalten im Basisjahr ausgeht. Der Ausgangswert liegt rd. 2.200 Haushalte héher, als bei der
Variante mit Daten von IT.NRW.

Die Gesamtanzahl an Haushalten mit Wohnungsbedarf erhdht sich im Rhein-Kreis Neuss im Zeitraum
31.12.2019 bis 31.12.2039 (nur IT.NRW-Varianten) um 13.284 Haushalte, dies entspricht einer Zunahme um
6,2 Prozent. Damit entspricht der Zuwachs ungefahr der GroBenordnung des vorherigen Gutachtens, wo fiir
den Zeitraum 2014 bis 2030 ein dhnlicher Wert ermittelt wurde — und das, obwohl der Prognosezeitraum
damals kiirzer ausfiel. Begriindet werden kann dies damit, dass sich die prognostizierte Einwohnerentwick-
lung in der neuen Prognose ab 2030 in einigen Kommunen abschwécht oder sogar riickldufig ist und auch
dadurch, dass sich die Haushaltsverkleinerung in der neuen Prognose langsamer vollzieht, als dies in der
vorherigen Prognose durch IT.NRW angenommen wurde.

Tabelle 26: Entwicklung der Haushalte mit Wohnungsbedarf 2019-2039

Haushalte mit Haushalte mit c .

Stadt/Kennzahlen Wohnungsbedarf ~ Wohnungsbedarf Entw;t:‘:fﬂ::::::lrtfe mit
31.12.2019 31.12.2039

Dormagen 29.109 32.051 +2.942 (10,1%)
Grevenbroich 29.873 30.511 + 638 (2,1%)
Jiichen 10.628 11.330 +702 (6,6%)
Kaarst 20.409 20.689 +279 (1,4%)
Korschenbroich 15.965 16.469 +505 (3,2%)
Meerbusch 28.002 30.005 +2.003 (7,2%)
Neuss (IT.NRW) 72.895 78.677 +5.782(7,9%)
Neuss (stddtisch) 75.103 75.745 + 642 (0,9%)
Rommerskirchen 5.887 6.320 + 433 (7,4%)

Rhein-Kreis Neuss

(IT.NRW) 212.768 226.052 +13.284 (6,2%)

Quelle: InWIS 2021

3.3. Entwicklung des quantitativen Wohnungsbedarfs

Um den Wohnungsbedarf vorauszuschdtzen, muss neben der Bevolkerungs- und Haushaltsprognose der
Ersatzbedarf fiir den Abgang von Wohnungen beriicksichtigt werden. Der Gesamtwohnungsbedarf ergibt
sich aus dem Neubedarf durch die oben skizzierte Haushaltsentwicklung sowie dem Ersatzbedarf. Unter
Beriicksichtigung der Fluktuationsreserve in Héhe von zwei Prozent errechnet sich der tatsdchliche Woh-
nungshedarf.

In den ndchsten zwanzig Jahren werden gemaR der Prognose rd. 22.400 Wohnungen im Rhein-Kreis Neuss

bendtigt — bzw. 19.400, wenn fiir Neuss die stadtische Variante zugrunde gelegt wird. Die Gesamtbedarfe
der neuen Prognose liegen im Zeitraum 2019 bis 2039 iiberwiegend oberhalb der Bedarfe, die im vorheri-
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gen Gutachten im Zeitraum 2017 bis 2030 ermittelt wurden. Eine Ausnahme bilden Kaarst und Neuss. In
Kaarst prognostiziert IT.NRW bis 2030 leicht steigende Einwohnerzahlen, diese verringern sich im Zeitver-
lauf, sodass im Jahr 2039 nahezu die Einwohnerzahl von 2019 erreicht ist, die Zahl der Haushalte mit Woh-
nungsbedarf steigt deshalb im Vergleich 2019 zu 2039 weniger stark an. Zudem entféllt der im alten Gut-
achten ermittelte Zusatzbedarf durch Fliichtlinge. In Neuss wurde damals ein sehr starkes Bevdlkerungs-
wachstum durch IT.NRW prognostiziert. Im Rahmen der neuen Bevdlkerungsvorausberechnung durch
IT.NRW wadchst Neuss zwar weiterhin stark, aber im Vergleich etwas geringer. An Neuss zeigt sich zudem
der Einfluss der Einwohnerprognosen. Wahrend der Wohnungsbedarf im Rahmen der IT.NRW-Variante rd.
8.150 Wohnungen betrdgt, so sind es im Rahmen der stadtischen Variante mit rd. 5.150 Wohnungen rd.
3.000 Wohnungen weniger.

Tabelle 27: Entwicklung des quantitativen Wohnungshedarfs 2019-2039

Stadt/Kennzahlen ’;::ft;:g::e(:i‘:g:) E;;itgz?ze::;f G;;T;f';:g;'f Gl‘;;arn;?le:'a;;;;o
2019-2039

Dormagen 3.079 1.346 4.425 221
Grevenbroich 666 1.314 1.979 99
Jiichen 763 407 1.170 59
Kaarst 517 907 1.424 71
Korschenbroich 487 651 1.138 57
Meerbusch 2.167 1.292 3.459 173
Neuss (IT.NRW) 4.446 3.692 8.139 407
Neuss (stddtisch) 1.456 3.692 5.148 257
Rommerskirchen 473 219 692 35

Rhein-Kreis Neuss

(IT.NRW) 12.598 9.828 22.426 1.121

Quelle: InWIS 2021

3.4. Zusammenfiihrung Wohnungsbhedarfe nach Teilsegmenten

Der Gesamtbedarf, der im Folgenden auf die Teilsegmente des Wohnungsmarktes verteilt wird, umfasst den
Bedarf, der aus der Haushaltsentwicklung und dem Ersatzbedarf im Zeitraum 2019 bis 2039 entsteht. Der
Gesamtbedarf wird anhand der Wohneigentumsquote zunéchst auf das Eigentumssegment (Eigenheime und
Eigentumswohnungen) und das Mietsegment verteilt. Fiir das weitere Herunterbrechen auf die Teilsegmen-
te wird bei dem Markt fiir Mietwohnungen der Bedarf fiir 6ffentlich geférderte Wohnungen beriicksichtigt.
Die Unterteilung des Bedarfs auf die Eigentumswohnungen und Eigenheime erfolgt im Rahmen einer gut-
achterlichen Einschdtzung unter Beriicksichtigung der bisherigen Baufertigstellungszahlen und der kiinfti-
gen Entwicklung der Altersstrukturen und Zielgruppen am Wohnungsmarkt.

Der Bedarf fiir den Neubau offentlich geférderter Wohnungen entsteht aus der Fortschreibung des Anteils
einkommensschwacher Haushalte auf das Jahr 2039 und erfolgt somit analog zum Vorgehen im vorherigen
Gutachten. Die Bedarfe im Bereich offentlich geférderte Mietwohnungen liegen deutlich unterhalb der Be-
darfe, die im vorherigen Gutachten ermittelt wurden. Dies ist vor allem darauf zuriickzufiihren, dass keine
Notwendigkeit mehr besteht, einen Zusatzbedarf fiir Fliichtlinge zu berechnen, welcher im vorherigen Gut-
achten den Bedarf deutlich nach oben bewegt hat. An dieser Stelle sei darauf hingewiesen, dass der hier
ermittelte Bedarf an offentlich geférderten Mietwohnungen als untere Grenze zu verstehen ist. So ergibt
sich der Bedarf rein aus der Veranderung der Haushaltszahlen bei gleichbleibender Quote einkommens-
schwacher Haushalte.
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Allerdings wurde bereits ausgefiihrt, dass in den kommenden Jahren viele 6ffentlich geférderte Mietwoh-
nungen aus der Preis- und Belegungsbindung fallen. Bei einigen dieser Wohnungen wird sich der Mietpreis
dadurch erhdhen. Im folgenden soll daher ein weiteres Szenario fiir den Bedarf an 6ffentlich geférderten
Wohnungen aufgezeigt werden, welches auslaufende Preis- und Belegungshindungen beriicksichtigt. Hierzu
wird angenommen, dass ein Teil der bis 2040 aus der Bindung fallenden Wohnungen durch neue, 6ffentlich
geforderte Wohnungen ersetzt werden muss. Es wird dabei die Annahme getroffen, dass 50 Prozent der aus
der Bindung fallenden Wohnungen preisgiinstig bleiben. Die anderen 50 Prozent miissten demnach durch
neue Bindungen (entweder durch Neubau, oder aber durch neue Bindungen im Bestand) ersetzt werden.

Somit entsteht zusammen mit dem ersten Szenario ein Korridor fiir den Bedarf an o6ffentlich geférderten
Wohnungen. Nimmt man bei den 6ffentlich geférderten Mietwohnungen den héheren Wert als Orientierung,
so gilt bei den Bedarfen fiir frei finanzierte Mietwohnungen entsprechend die untere Grenze.

Tabelle 28: Modellrechnung: Bedarf an dffentlich geforderten Mietwohnungen

Zusatzlicher Bedarf

durch auslaufende Bin- Korridor fiir den Bedarf

Bedarf durch Entwick-

Stadt/Kennzahlen lung deerHiagu-szl:?;tgszahlen d““g:'(‘)isg‘_);/ggg“sa") an ofgf.eﬁeszzll;?;g;;nun
Dormagen 512 98 512-610
Grevenbroich 130 538 130-668
Jiichen 120 200 120-320
Kaarst 47 142 47-189
Korschenbroich 69 43 69-112
Meerbusch 304 144 304-448
Neuss (IT.NRW) 1.447 1.729 1.447-3.176
Neuss (stddtisch) 157 1.729 157-1.886
Rommerskirchen 57 14 57-71
Rhein-Kreis Neuss (IT.NRW) 2.686 2.908 2.686-5.578

Quelle: InWIS 2021

In der folgenden Tabelle sind die Bedarfe an offentlich geférderten Mietwohnungen fiir den Zeitraum 2019
bis 2030 dargestellt. Im Vergleich mit dem alten Gutachten, in dem die Bedarfe von 2017 bis 2030 ermit-
telt wurden, fallt auf, dass die hier ermittelten Bedarfe niedriger ausfallen. Auch das ist auf die unter-
schiedlichen Zeitrdume und Berechnungen zuriickzufiihren, da fiir den Fliichtlingsbedarf keine eigene Be-
rechnung mehr durchgefiihrt wurde.
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Tabelle 29: Modellrechnung: Bedarf an 6ffentlich geférderten Mietwohnungen bis 2030

Bedarf an off. gef. Mietwohnungen 2019-2030

Untere Variante Obere Variante
Dormagen 295 368
Grevenbroich 95 448
Jiichen 71 231
Kaarst 38 135
Korschenbroich 46 79
Meerbusch 187 271
Neuss (IT.NRW) 865 2.043
Neuss (stddtisch) 199 1.378
Rommerskirchen 34 34
Rhein-Kreis Neuss (IT.NRW) 1.631 3.609

Quelle: InWIS 2021

Deutlich wird anhand der Aufteilung auf die Segmente eine weiter ansteigende Bedeutung des Mehrfamili-
enhaussegmentes, die auch schon im vorherigen Gutachten ermittelt wurde. Die anwachsende Bedeutung
resultiert in hohem MaRe aus der prognostizierten Verdanderung der Altersstrukturen. Die Gruppe der Senio-
ren wird im Rhein-Kreis Neuss bis zum Jahr 2039 weiterhin deutlich anwachsen. Zwar werden nicht alle der
Senioren einen Wechsel in eine altersgerechte und barrierefreie Wohnung anstreben, aus dem Wachstum
heraus entsteht jedoch ein hohes Potenzial fiir die Umsetzung entsprechender Wohnangebote. Ein Bedarf
von rd. 14.350 Wohnungen im Geschosswohnungshau steht dementsprechend rd. 8.050 Wohnungen in Ein-
und Zweifamilienhdusern gegeniiber. Im vorherigen Gutachten wurde empfohlen, die Bautatigkeit vermehrt
in Richtung der Wohnungen in Mehrfamilienhdusern zu lenken, um bedarfsgerechte Wohnangebote zur
Verfiigung zu stellen. Seit 2016 ist festzustellen, dass die Baufertigstellungszahlen im Geschosswohnungs-
bau denen im Bereich Ein- und Zweifamilienhduser iiberwiegen. Diese Entwicklung gilt es beizubehalten.
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Tabelle 30: Wohnungshedarf nach Teilsegmenten des Wohnungsmarktes 2019-2039

Ll A':i:t'n,::n Bedarfe ETW Bedarfe EFH Bf(:zia;::ah:‘-N B?f(:a?t:::h
Stadt/Kennzahlen darf2019-  (Quote,bezo- 5519039 20192039  ziert2019- gefordert
2039 el bl 2039 2019-2039
nungen)
Dormagen 4.425 52,8% 631 1.706 1.479-1.577 512-610
Grevenbroich 1.979 53,6% 530 530 250-788 130-668
Jiichen 1.170 65,5% 97 669 83-283 120-320
Kaarst 1.424 60,5% 414 448 373-515 47-189
Korschenbroich 1.138 60,9% 290 403 333-376 69-112
Meerbusch 3.459 49,9% 576 1.150 1.285-1.429 304-448
Neuss (IT.NRW) 8.139 67,8% 598 2.723 1.642-3.371  1.447-3.176
Neuss (stadtisch) 5.148 40,8% 378 1.722 1.162-2.891 157-1.886
Rommerskirchen 692 67,8% 30 440 151-165 57-71

Rhein-Kreis Neuss

(IT.NRW) 22.426 50,7% 3.166 8.068 5.598-8.506 2.686-5.578

Quelle: InWIS 2021
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4. Analyse und Bewertung des Wohnbaufltichenangebots

Grundsatzlich ist das Vorhandensein verfiigbaren Baulands von elementarer Bedeutung fiir den Wohnungs-
bau. Die kommunale Bauleitplanung schafft mit der Darstellung von Wohnbauflachen im Flachennutzungs-
plan (FNP) bzw. Regionalen Fliachennutzungsplan (RFNP) und der daran anschlieBenden Aufstellung von
verbindlichen Bebauungspldnen (B-Plan) die planungsrechtlichen Voraussetzungen, neue Flachen fiir den
Wohnungsbau zur Verfiigung zu stellen. Nach § 1 Abs. 5 BauGB hat sie dabei die Aufgabe, eine nachhaltige
stddtebauliche Entwicklung, die die sozialen, wirtschaftlichen und umweltschiitzenden Anforderungen auch
in Verantwortung gegeniiber kiinftigen Generationen miteinander in Einklang bringt, und eine dem Wohl
der Allgemeinheit dienende sozialgerechte Bodennutzung zu gewahrleisten. Die Bereitstellung von Wohn-
bauland ist ein wichtiges Instrument der Stadt, um den Wohnungsbe-
darf der eigenen Bevolkerung zu decken.

Im Folgenden soll der Frage nachgegangen werden, welche Wohnbauflachenpotenziale im Rhein-Kreis
Neuss bestehen und ob den Kommunen ausreichend Flachenpotenziale zur Verfiigung stehen, um den Be-
darf an Wohnraum bis 2039 zu decken. Dazu erfolgt eine quantitative Gegeniiberstellung der Ergebnisse
der Wohnungshedarfsprognose und der verfiigharen Flachenpotenziale.

4.1. Wohnbaufliichenpotenziale im Rhein-Kreis Neuss

Das Potenzial fiir wohnbauliche Entwicklungen setzt sich generell aus den folgenden Flachen zusammen:

Flachenpotenziale in B-Planen und Flachennutzungsplénen

Flachenpotenziale in Bauliicken

Zukiinftig entstehende Flachenpotenziale durch den Abriss bestehender Gebdude

Sonstige zukiinftig entstehende Entwicklungsflachen, z.B. Konversionsflachen

Kiinftige Flachenpotenziale durch den Abriss bestehender Gebiude

Potenziale fiir wohnbauliche Entwicklungen bestehen nicht nur auf Freiflachen, sondern resultieren auch
aus dem Abriss bestehender Gebdude. Als Grundlage dient dabei das Ergebnis der Wohnungsbedarfsprog-
nose zum Ersatzbedarf bis 2039 (vgl. Kap. 3.3). Diese geht davon aus, dass durch Umwidmung von Wohn- in
Gewerberdume, Wohnungszusammenlegungen und Abriss im Rhein-Kreis Neuss ein Ersatzbedarf im Umfang
von 9.828 Wohnungen von 2019 bis 2039 entsteht. Zur Abschdtzung des zusétzlichen Potenzials durch
Abriss werden die folgenden Annahmen getroffen:

e 25 Prozent des Ersatzbedarfs resultiert aus Abriss.

e Dichteannahme von 55 WE/ha: Bei einem Abriss von 55 Wohneinheiten entsteht eine Potenzialfla-
che in der GroBe eines Hektars.

e 72 Prozent der durch Abriss entstandenen Potenzialflachen werden wieder fiir die Errichtung von
Wohngebiuden genutzt.*

e Die meisten Abrissflachen befinden sich in integrierten, verdichteten Lagen. Somit werden 80 Pro-
zent der Fldche fiir den Bau von Mehrfamilienhdusern angenommen; 20 Prozent werden fiir den
Bau von Ein- und Zweifamilienhdusern vorgesehen.

16 Vgl. IT.NRW (2020): Baufertigstellungen und Bauabgange in NRW 2019.
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e Fiir den individuellen Wohnungsbau wird eine durchschnittliche Dichte von 22 Wohnungen pro
Hektar, fiir den Mehrfamilienhausbau von 55 Wohnungen pro Hektar angenommen.

Die folgende Tabelle zeigt die Ergebnisse der Berechnung der kiinftigen Flachenpotenziale durch Abrissfla-
chen. Im gesamten Kreisgebiet ergibt sich dadurch ein zusatzliches Potenzial von 1.557 Wohneinheiten.

Tabelle 31: Potenzial durch Abrissflachen

Ersatz- Anteil Baufls- Flachen
Stadt/Kennz bedarf Abriss- chen- fiir Anteil Anteil Anteil Anteil Potenzi-
ahlen 2019- flichen otenzi- Neube- MFH in EFH in MFH in EFH in al insg.

2039 in . pot bauung ha ha WE WE in WE

in WE alin ha .
WE in ha

Dormagen 1.346 337 6,1 4,4 3,5 0,9 194 19 213
Greven-
broich 1.314 329 6,0 4,3 3,4 0,9 189 19 208
Jiichen 407 102 1,9 1,3 1,1 0,3 59 6 64
Kaarst 907 227 4,1 3,0 2,4 0,6 131 13 144
Korschen- 651 163 3,0 2,1 1,7 0,4 94 9 103
broich
Meerbusch 1.292 323 5,9 4,2 3,4 0,8 186 19 205
Neuss 3.692 923 16,8 12,1 9,7 2,4 532 53 585
Rommerskir-
chen 219 55 1,0 0,7 0,6 0,1 32 3 35

Quelle: InWIS 2021, eigene Berechnung

Flichenpotenziale in Bauliicken

Auch Bauliicken tragen zu den Wohnbaufldchenpotenzialen einer Kommune bei. Bauliicken sind Flachen
e ineiner GroBe von ein bis zwei Wohnbaugrundstiicken ortsiiblicher GroRe,
e die sofort bzw. kurzfristig bebaubar sind,
e die an einer bebauten StraBe zwischen anderen bebauten Grundstiicken liegen,

e die moglicherweise zunédchst von der bisherigen Nutzung freizustellen sind (Gartenlaube, Werbeta-
fel oder sonstige Nutzungen)

e und fiir die ErschlieBungseinrichtungen ausreichend vorhanden sind oder ohne erheblichen Auf-
wand hergestellt werden kdnnen.

Oftmals sind die Entwicklungsmdglichkeiten von Bauliicken jedoch eingeschrénkt. Hemmnisse bei der Ent-
wicklung liegen z.B. vor, wenn die Umsetzung eines Neubauvorhabens technisch-baulich schwierig ist, die
Entwdsserung problematisch oder die Flache altlastenverdachtig ist und sich der Eigentiimer oder die Ei-
gentiimergemeinschaft nicht zu einer Neunutzung durchringen kdnnen.

Aus der Stadt Grevenbroich wird berichtet, dass der GroBteil der Bauliicken als langfristig oder gar nicht
entwickelbar eingestuft wird. Die Grundstiicksbesitzer verkaufen diese in den meisten Fallen, aus diversen
Griinden wie bspw. aufgrund des niedrigen Zinsniveaus oder einer beabsichtigten Eigennutzung, nicht.
Daher geht die Stadt Grevenbroich mittlerweile nur noch von einer Mobilisierbarkeit von einem Viertel der
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Bauliicken aus. Die Stadt Neuss geht hingegen auch aktuell noch von einer Mobilisierbarkeit von ca. 50
Prozent aus.

Tabelle 32: Anzahl der Wohneinheiten auf Potenzialflichen (Stand: 06/2021)

Stadt/Kennzahlen Pl::/sFEI;E‘/!RI:’ in Lz i:k::um' ;ae:::r";; : "!/:) L2 i:bRr;assserve Gesamt
Dormagen 5.625-17.925 143 72 213 5.910 - 8.210
Grevenbroich 4.993 266 67* 208 5.268
Jiichen 2.889 334 167 64 3.120
Kaarst 828 59 30 144 1.002
Korschenbroich 2.272 263 132 103 2.507
Meerbusch 2.163 430 215 205 2.583
Neuss 7.527 500 250 585 8.362
Rommerskirchen 2.282 78 39 35 2.356
SUMME 28.579 - 30.879 2.073 972 1.557 33131:::8

Quelle: InWIS 2021, Datenbasis: Stadt Dormagen, Stadt Grevenbroich, Stadt Jiichen, Stadt Kaarst, Stadt Korschenbroich, Stadt Meerbusch,
Stadt Neuss, Gemeinde Rommerskirchen, eigene Berechnung * Die Stadt Grevenbroich hat die Erfahrung gemacht, dass nur wenige Baulii-
cken mobilisiert werden kénnen. Fiir Grevenbroich wurde deshalb von einer Mobilisierbarkeit von einem Viertel ausgegangen.

Im Folgenden werden die Wohnbauflachenpotenziale auf Quartiersebene dargestellt. Grundlage bilden hier
nur die Reserven in B-Pldanen und FNP, da iiber die Verortung der Bauliicken keine umfassenden Informati-
onen vorliegen.

4.2. Wohnbaufliichenbetrachtung und Entwicklungsperspektiven in den
Kommunen

In den folgenden Ausfiihrungen wird sich auch der Nachfrage auf Quartiersebene angendhert, in dem das
kleinrdumige Nachfragepotenzial marktorientiert ermittelt wird. Dieses resultiert aus der Analyse von An-
gebots- und Nachfragewerten der ImmobilienScout24-Datenbank (Eigenheime und Mietwohnungen) auf
Quartiersebene. Ebenso flieBt die Einwohnerzahl eines Quartiers mit ein, um der Vor-Ort-Bezogenheit der
Wohnungsnachfrage Rechnung zu tragen.

Das kleinrdumige Nachfragepotenzial soll eine erste Orientierung fiir eine prioritdre Entwicklung der Fla-
chenpotenziale geben. Bei der Schwerpunktsetzung der Teilsegmente (,,Fokus-Segment®) flieBen sowohl
die marktorientierten Aspekte (Wohnpréferenzen von Wohnungssuchenden abgebildet iiber Immobilien-
Scout24) sowie eine erste Abschatzung iiber die Lage der Potenzialflachen mit ein. Auch diesbeziiglich kann
lediglich eine erste Orientierung gegeben werden.

Die Empfehlungen zu den Entwicklungsperspektiven in den Kommunen basieren auf der vorangegangenen
Analyse und sind als gutachterliche Einschatzung zu verstehen.
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4.2.1 Jiichen
In Jiichen stehen momentan rein rechnerisch 2.889 Wohneinheiten auf Reserveflachen zur Verfiigung.

Tabelle 33: Flichenpotenziale auf Quartiersebene in Jiichen

Prioritdt auf Grundlage
des kleinrdumigen Fokus-Segment
Nachfragepotenzials

Anzahl WE auf Reserve-
HE ]

Quartier

Bedburdyck 177
Jiichen 858 @
Hochneukirch 1.854 @

Gesamt 2.889

Quelle: InWIS 2021, Datenbasis: Stadt Jiichen, ImmobilienScout24

Auf Basis der oben genannten Methodik, sollte nach wie vor prioritdr eine Flachenentwicklung im Quartier
Jiichen erfolgen, um dort sowohl Bedarfe im Mehrfamilienhaussegment als auch im Ein- und Zweifamilien-
haussegment zu bedienen. Die Voraussetzungen dafiir sind gegeben. Mittlerweile ist die Flache ,Jiichen-
West“ nicht mehr die einzige groRe Potenzialfliche im Quartier. Die Fldache ,,Zwischen Spenrath und Hack-
hausen“ bietet ebenfalls ein groRes Potanzial fiir 330 Wohneinheiten, der Realisierungszeitraum ist aller-
dings unbestimmt, sodass erst nach 2035 mit einer Bebauung zu rechnen ist. Auch das Quartier Hochneu-
kirch bietet mittlerweile Potenzial fiir eine prioritare Entwicklung im Ein- und Zwei- sowie im Mehrfamili-
enhaussegment. Hochneukirch weist noch immer ein niedrigeres Preisniveau auf und bietet daher Potenzia-
le fiir preisgiinstigen Wohnraum. AuBerdem finden sich dort auch die héchsten Flachenpotenziale. In Hoch-
neukirch sind zudem noch immer die Anteile an Sozialleistungsempfangern erh6ht, was die Bedeutung der
Versorgung einkommensschwacher Haushalte in diesem Quartier verdeutlicht.

Das Bauland-/Eigenheimangebot sollte nach wie vor unterschiedliche Preis- und Ausstattungsstandards
ermdglichen, um verschiedene Zielgruppen zu bedienen, wenngleich in Jiichen schwerpunktmédRBig freiste-
hende Einfamilienhduser und Doppelhaushdlften nachgefragt werden. Bedburdyck erfdhrt im Eigenheim-
segment keine Priorisierung mehr. Bei der Flachenentwicklung sollte nach wie vor bedacht werden, inte-
grierte Lagen mit guter Infrastrukturausstattung (v.a. Nahversorger, medizinische Einrichtungen, OPNV-
Haltestellen) in fuBlaufiger Erreichbarkeit, wie z.B. die Fldche an der Kélner StraBe, fiir Zielgruppen mit
entsprechenden Standortanforderungen zu entwickeln (z.B. seniorengerechten Miet- und Eigentumswoh-
nungen).

Das Quartier Bedburdyck weist im gesamtstadtischen Vergleich nach wie vor die dlteste Bevolkerungsstruk-
tur auf, da das Billetermal3, das vergleichende MaB zur demografischen Entwicklungsmdoglichkeit eines
Quartiers, dort noch immer am starksten negativ ist. Das bedeutet, dass weiterhin inshesondere dort alten-
gerechte Wohn- und Wohnumfeldangebote geschaffen werden sollten. Gleichzeitig gilt es, einer Uberalte-
rung entgegenzuwirken.

Mit Blick auf die Bestands- und Quartiersentwicklung sollten in den ,,alten Ortskernen® nach wie vor nach-

fragegerechte Anpassungen, wie z.B. Grundrissanpassungen oder das Zusammenlegungen von kleinen
Wohnungen, gepriift werden.
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4.2.2 Grevenbroich
In Grevenbroich stehen rein rechnerisch Potenzialflachen fiir 4.993 Wohneinheiten zur Verfiigung.

Tabelle 34: Flichenpotenziale auf Quartiersebene in Grevenbroich

Prioritdt auf Grundlage
des kleinrdumigen Fokus-Segment
Nachfragepotenzials

Grevenbroich?’ 268 @
Gustorf 317 @

Anzahl WE auf Reserve-
HE ]

Quartier

Frimmersdorf 550
Kapellen 200 '@
Hemmerden 105

X D00
Wevelinghoven 320 E““
Neukirchen 283
Neuenhausen 0

ooo

Elsen 2.950 @ Euu
Gesamt 4.993

Quelle: InWIS 2021, Datenbasis: Stadt Grevenbroich, InmobilienScout24

Im Segment der Mietwohnungen bieten nach wie vor Wevelinghoven und Elsen, mittlerweile aber auch das
Quartier Grevenbroich die gréfSten markt- und einwohnerorientierten Potenziale. In Elsen liegen mit Ab-
stand auch die gréBten Flachenpotenziale fiir insgesamt 2.950 Wohneinheiten. Diese verteilen sich auf die
Standorte Neu Elfgen, Elsen, Orken und Noithausen. Das Quartier Grevenbroich weist Potenziale fiir 268
Wohneinheiten auf, die vorwiegend durch Umnutzungs- und Nachverdichtungspotenziale zustande kom-
men, bspw. an der alten Post, an der Bahnstrae und an der Rheydter StraBe sowie fast ausschlieBlich im
Geschosswohnungsbau realisiert werden sollen. Nach wie vor sollten vorrangig integrierte Lagen mit guter
Infrastrukturausstattung entwickelt werden. Dort bietet sich die Errichtung von Miet- und Eigentumswoh-
nungen an, v.a. auch fiir die Zielgruppe der Senioren, um den Generationenwechsel voranzutreiben.

In Bezug auf das Segment der Eigenheime sind noch immer die Quartiere Elsen, Kapellen, Grevenbroich und
Gustorf hervorzuheben. V.a. die ersten beiden Quartiere bilden nach wie vor die gré3ten markt- und demo-
grafieorientierten Potenziale. Laut Auskunft der Stadt ist Wevelinghoven nicht nur fiir Geschosswohnungs-
bau, sondern auch fiir Eigenheime ein sehr gefragter Standort. Der stddtischen Entwicklungsgesellschaft
liegt eine Warteliste mit iiber 500 Anfragen fiir ein Einfamilienhaus vor.

Nach wie vor weisen v.a. die Quartiere Hemmerden und Neukirchen eine vglw. alte Bevolkerungsstruktur
und die starksten negativen natiirliche Entwicklungspotenziale (BilletermaR) auf. Von einer alternden Be-
volkerung sind zudem nachrangig auch die Quartiere Neuenhausen, Wevelingenhoven und mittlerweile
auch Grevenbroich betroffen. In diesen Quartieren gilt es nach wie vor, dem demografischen Wandel zu
begegnen, indem altengerechte AnpassungsmaBnahmen zur Barrierearmut bzw. -freiheit in Wohnung und
Wohnumfeld, Nachbarschaft und Infrastruktur umgesetzt werden. Im Quartier Grevenbroich bezieht sich
die gutachterliche Empfehlung auf die Stadtmitte.

7 Das Quartier Grevenbroich setzt sich aus folgenden Ortsteilen zusammen: Grevenbroich Stadtmitte, Stidstadt, Industriegebiet-Ost,
Barrenstein, Allrath
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Die Versorgung einkommensschwacher Haushalte ist noch immer in Elsen und Gustorf besonders relevant,
da hier die Anteile der Sozialleistungsempfanger vglw. hoch sind. Nach wie vor bieten Gustorf, Frimmers-
dorf und Elsen, mittlerweile aber auch Hemmerden und Kapellen, aufgrund geringerer Preisniveaus Poten-
ziale zur Schaffung preisgiinstigen Wohnraums. In Elsen ist derzeit ein Bauprojekt an der Richard-Wagner-
StralBe in der Entwicklung. Dort entsteht infolge von Abriss ein Komplex mit 23 Wohnungen, von denen 15
Wohnungen offentlich geférdert werden. Es gibt bereits eine Warteliste, was den Bedarf an gefordertem
Wohnraum deutlich macht.

Die Wohnungsannoncenauswertung hat auch dieses Mal ergeben, dass in Frimmersdorf und Gustorf viele
der angebotenen Mietwohnungen aus den Nachkriegsjahrzehnten stammen. Demnach besteht in diesen
Quartieren nach wie vor die Notwendigkeit, die dortigen Wohnungsbestdnde zu beobachten und bei Bedarf
zu qualifizieren.

4.2.3 Meerbusch

In Meerbusch stehen rein rechnerisch 2.163 Wohneinheiten zur Verfiigung, um den Wohnungsbedarf zu
decken.

Tabelle 35: Flachenpotenziale auf Quartiersebene in Meerbusch

Prioritdt auf Grundlage des
kleinrdumigen Nachfrage- Fokus-Segment
potenzials

[I-I']
Osterath 1.209 @
Strimp 125 @

Anzahl WE auf Reser-
vefldchen

Quartier

Buderich 582 gUU
Lank-Latum 207 @
Rheingemeinden 40

Ossum-Bosinghoven 0

Gesamt 2.163

Quelle: InWIS 2021, Datenbasis: Stadt Meerbusch, ImmobilienScout24

Die groBten Wohnbauflachenverfiigharkeiten in Meerbusch bestehen auch aktuell im Quartier Osterath.
Dort sind Potenzialflachen fiir iiber 1.200 Wohneinheiten vorhanden, die es nach wie vor dafiir zu nutzen
gilt, das tiberdurchschnittliche Nachfragepotenzial nach Eigenheimen zu bedienen. Auch ,bezahlbare* Ei-
genheimangebote, wie z.B. kleinere Doppelhaushdlften bzw. Reihenhduser werden hier verstarkt nachge-
fragt. Nach wie vor sollten auch integrierte Lagen bedarfsgerecht mit einem Fokus auf das Mehrfamilien-
haussegment entwickelt werden. Im Mehrfamilienhausbau sollte nach wie vor auch die Zielgruppe der Se-
nioren einbezogen werden (kleine bis mittlere Wohnfldchen 50-90 m2, mind. barrierefreies Bad). Insge-
samt kann konstatiert werden, dass die Lage der Fldchenpotenziale nach wie vor in etwa den ermittelten
Nachfragepotenzialen entspricht. So ist eine prioritdre Entwicklung in Biiderich, Striimp, Osterath und mitt-
lerweile auch Lank-Latum zu empfehlen, wo auch groRere Flachenpotenziale bestehen. Integrierte Lagen in
Biiderich sollten auch aktuell fiir die Schaffung neuer Mietwohnungen bedacht werden. Auch in Biiderich ist
anzuraten, u.a. altengerechte Wohnungsangebote zu etablieren. In Striimp und in Lank-Latum bestehen v.a.
Potenziale im Einfamilienhaussegment.

Ossum-Bosinghoven, die Rheingemeinden und mittlerweile auch Lank-Latum weisen eine vglw. alte Alters-
struktur auf und miissen daher hinsichtlich einer altengerechten Quartiers- und Bestandsentwicklung (wei-
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terhin) im Fokus stehen. Besonders auffdllig sind die Quartiere Ossum-Bésinghoven und Rheingemeinden,
in denen jeder vierte Bewohner iiber 64 Jahre alt ist. Der Anteil von Kindern und Jugendlichen unter 18
Jahren betrdgt in Ossum-Bosinghoven lediglich rd. 14 Prozent (vorher: 13 Prozent).

Auf Grundlage der ImmobilienScout24-Auswertung lassen sich fiir Osterath und mittlerweile auch fiir Lank-
Latum Indizien fiir ,alternde Einfamilienhausquartiere“ erkennen. Bei Betrachtung der Verteilung aller
angebotenen Einfamilienhduser mit Baujahr 1950 bis 1970 im Rhein-Kreis Neuss zeigt sich, dass Osterath
und Lank-Latum vglw. viele dieser Immobhilien aufweisen. Ein hoher Bestand aus diesen Jahrzehnten resul-
tiert oftmals in einem hohen Sanierungsbedarf und geht mit einer homogenen Altersstruktur der Bevdlke-
rung einher. Diesheziiglich ergeben sich auch bewohnerbezogene Herausforderungen (z.B. gesicherte Nah-
versorgung, Pflege und Betreuung). Im Mehrfamilienhausbau weisen auf Grundlage der Immobilien-
Scout24-Auswertungen mittlerweile Biiderich und Osterath hohe Anteile an Nachkriegsbauten am marktak-
tiven Angebot auf, was dafiir spricht, nun in diesen Quartieren verstarkt MaBnahmen zur Bestandsentwick-
lung zu priifen und somit den rdumlichen Schwerpunkt zu verlagern.

4.2.4 Rommerskirchen

In Rommerskirchen stehen derzeit rein rechnerisch Wohnbaufldchenpotenziale in einem Umfang von 2.282
Wohneinheiten auf Reservefldachen zur Verfiigung. Die existierenden Bauliicken befinden sich nach wie vor
groBtenteils im Quartier Rommerskirchen.

Tabelle 36: Flachenpotenziale auf Quartiersebene in Rommerskirchen

Prioritdt auf Grundla-

Anzahl WE auf Reserve-

Quartier flschen ge des klemrauml.gen Fokus-Segment
Nachfragepotenzials
Hoenigen/Oekhoven 37
Frixheim/Anstel/Nettesheim/Butzheim 15 EEE
ooo
Rommerskirchen 2.230 @ E””
Gesamt 2.282

Quelle: InWIS 2021, Datenbasis: Gemeinde Rommerskirchen, ImmobilienScout24

Das Entwicklungspotenzial ist im Vergleich zum Jahr 2017 stark gestiegen. Damals lag es noch bei 206
Wohneinheiten. Das groRte Potenzial besteht noch immer im Quartier Rommerskirchen. Auch das kleinrdu-
mige Potenzial auf Grundlage der Wohnungsannoncenauswertung und der Vor-Ort-Nachfrage ist in Rom-
merskirchen nach wie vor am hochsten. Aber auch Frixheim/Anstel/Nettesheim/Butzheim erfahrt mittler-
weile ein hohes Nachfragepotenzial, v.a. im Mietwohnungssegment.

Vorrangig sollten auch aktuell Standorte mit guter Infrastrukturausstattung (Nahversorgung, Arzte, Betreu-
ungs- und Bildungseinrichtungen) entwickelt werden. Ziel sollte es aufgrund der Altersstruktur nach wie vor
sein, Rommerskirchen als familienfreundlichen Wohnstandort zu erhalten und weiter auszubauen, indem
neben einer familiengerechten Infrastruktur Bauland fiir freistehende Einfamilienhduser und Doppelhaus-
hélften zur Verfiigung steht.

Die disperse Siedlungsstruktur und die Dominanz der Einfamilienhduser erfordern weiterhin langfristige
Strategien zur Versorgung und fiir die Herausforderung des demografischen Wandels. Der Mehrfamilien-
hausbau soll, wie in der vorherigen Wohnungsbedarfsanalyse bereits empfohlen, starker in den Fokus ge-
nommen werden und sich gleichzeitig in die bestehenden Strukturen einfiigen, indem bspw. kleinere Mehr-
familienhauseinheiten in Einfamilienhausgebiete eingestreut werden. Es gilt v.a. auch altengerechte Ange-
bote im Segment der Miet- und Eigentumswohnungen zu schaffen, um den Generationenwechsel voranzu-



'|| Wohnungsbedarfsanalyse fiir den Rhein-Kreis Neuss

treiben. Trotzdem bedarf es ebenfalls auch weiterhin einer Strategieentwicklung zum altengerechten Um-
bau der Einfamilienhausgebiete.

4.2.5 Kaarst

In Kaarst stehen rein rechnerisch Wohnbauflachenpotenziale zur Verfiigung, die 828 Wohneinheiten umfas-
sen. Dies sind wesentlich weniger als noch im vorherigen Gutachten, da Kaarst damals noch stark von der
Neuaufstellung des Regionalplans profitiert hat, in den Flachen fiir vergleichsweise viele Wohneinheiten
mit aufgenommen wurden.

Tabelle 37: Wohnbaufldchenpotenziale auf Quartiersebene in Kaarst

Prioritdt auf Grundlage des
kleinrdumigen Nachfrage- Fokus-Segment
potenzials

Broicherdorf 0 @
Kaarst/Kleinsiep/Broicherseite 281 @
Stakerseite/Hinterfeld 0 @

Anzahl WE auf Reser-
vefldchen

Quartier

Vorst /Linning 466

. [:]=]1]
Holzbiittgen 39 o
Driesch 0
Biittgen 42
Gesamt 828

Quelle: InWIS 2021, Datenbasis: Stadt Kaarst, ImmobilienScout24

Rein quantitativ konnen die meisten Wohneinheiten auch aktuell in Vorst/Linning realisiert werden. Im
Fokus  marktbedingten  Nachfragepotenzials stehen allerdings andere Quartiere, ndmlich
Kaarst/Kleinsiep/Broicherseite, Holzbiittgen sowie Broicherdorf und Stakerseite/Hinterfeld. Nach wie vor
sollte auch in Kaarst gelten, integrierte Lagen mit einer ausreichenden Infrastrukturausstattung vorrangig
zu entwickeln (z.B. Commerhof oder Biittgener StraBe/Neersener StraBe). In Lagen, in denen keine Fl&-
chenpotenziale mehr bestehen, wie z.B. Broicherdorf und Stakerseite/Hinterfeld, ist weiterhin verstarkt auf
Neubau auf Abrissflachen oder auf Umnutzung, z.B. von Gewerbe- oder ehemaligen Schulstandorten zu
setzen. Besonders gefragt sind nach wie vor auch Standorte, die gut an die S-Bahnanschliisse angebunden
sind. Im Mehrfamilienhaussegment sollte der Fokus auf kleine Wohnungen fiir 1- bis 2-Personen-Haushalte
sowie grolle Wohnungen fiir Familienhaushalte gelegt werden.

Stakerseite/Hinterfeld ist nach wie vor das Quartier mit dem negativsten BilletermaB im gesamten Kreisge-
biet. Ohne Zuziige widre dieses Quartier langfristig besonders stark von Alterung und Schrumpfung betrof-
fen. Aktuell ist in Stakerseite/Hinterfeld jeder dritte Einwohner tiber 64 Jahre alt. Auch Vorst/Linning weist
noch immer eine iiberdurchschnittlich alte Bevolkerungsstruktur und ein vglw. negatives BilletermaB auf.
In den genannten Quartieren sollte der Generationenwechsel in den Einfamilienhausgebieten weiterhin
unterstiitzt werden, u.a. durch die Schaffung differenzierter seniorengerechter Wohnangebote. Dazu gilt
nach wie vor die Empfehlung, bei einer kiinftigen Aufgabe von Schulstandorten, die Méglichkeiten der Um-
setzung alternativer Wohnprojekte (z.B. Mehrgenerationenwohnen, Wohngemeinschaften, Gemeinschaftli-
ches Wohnen etc.) auszuloten. Besonders in Driesch ist auch die Versorgung einkommensschwacher Haus-
halte im Rentenalter weiterhin ein Thema, da der Anteil von SGB XII-Empfangern in diesem Quartier mit
Abstand am hdchsten ist.
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Auf Grundlage der ImmobilienScout24-Auswertung gibt es den hdchsten Anteil an Einfamilienhdusern aus
den Nachkriegsjahrzehnten mittlerweile in Kaarst/Kleinsiep/Broicherseite. Im Mehrfamilienhaussegment
bestehen Indizien fiir einen erhéhten Sanierungsbedarf nach wie vor in Broicherdorf (auf Grundlage des
marktaktiven Angebots aus den Nachkriegsjahrzehnten). In beiden Quartieren sind also die Bestandssanie-
rung (Wohnraumanpassung, energetische Sanierungen) und der Generationenwechsel (weiterhin) {iber
Beratungsleistungen anzukurbeln.

4.2.6 Dormagen

In Dormagen stehen momentan rein quantitativ Wohnbaufldchen in einem Umfang von 5.625 bis 7.925
Wohneinheiten zur Verfiigung.

Tabelle 38: Wohnbaufldchenpotenziale auf Quartiersebene in Dormagen

Prioritdt auf Grundlage
des kleinrdumigen Fokus-Segment
Nachfragepotenzials

Anzahl WE auf Reserve-
HEL ]

Quartier

Dormagen-Mitte 340-480 it
Delhoven 440-600
Delrath 860-1.210
Gohr/Broich 190-270 @
Hackenbroich/Hackhausen 875-1.225 @
ooo

Horrem 570-790 E

. . [:]=]:]
Nievenheim 920-1.330 g“
Rheinfeld 870-1.210 @
St. Peter/Stiirzelberg 0 @
Stadt Zons 160-230 gt
Straberg/Knechtsteden 130-190
Uckerath 490-690
Gesamt 5.625-7.925

Quelle: InWIS 2021, Datenbasis: Stadt Dormagen, ImmobilienScout24

Im Mietwohnungssegment bestehen in Dormagen auf Grundlage der ImmobilienScout24-Auswertung und
unter Beriicksichtigung der Vor-Ort-Nachfrage die hochsten marktorientierten Potenziale nach wie vor in
den Quartieren Dormagen-Mitte, Horrem, Nievenheim und Stadt Zons. Inshesondere in Nievenheim stehen
rein rechnerisch noch immer viele Potenzialflachen zur Verfiigung, die einer Entwicklung zugefiihrt werden
sollten.

Um weiterhin die Zielgruppe der Familien zu bedienen, bedarf es einem Angebot an Bauland bzw. neuen
Eigenheimen. Im Eigenheimsegment bestehen die groRten Nachfragepotenziale nach wie vor in
Gohr/Broich, mittlerweile aber auch in den Quartieren Hackenbroich/Hackhausen, Rheinfeld und St. Pe-
ter/Stiirzelberg. Letzteres Quartier bietet allerdings keine Flachenpotenziale fiir zusédtzliche Wohneinheiten.
V.a. in Hackenbroich/Hackhausen und Rheinfeld steht der Nachfrage jedoch eine hohe Anzahl an Flachenpo-
tenzialen gegeniiber. Laut der Stadt Dormagen werden in den kommenden Jahren noch gréBere Baugebiete
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ausgewiesen, fiir die Zukunft wird das Thema Generationenwechsel im Bestand jedoch wichtiger werden,
um die Bedarfe decken zu kdnnen.

Neben der Umsetzung von Neubauaktivitdten, sollte nach wie vor ebenso die Bestands- und Quartiersent-
wicklung zentrale Aufgabe der Wohnungs- und Stadtentwicklungspolitik in Dormagen sein. In hochverdich-
teten Quartieren, wie z.B. Hackenbroich, ist demnach weiterhin der Erhalt bzw. die Verbesserung der
Wohnqualitdten anzustreben. Indizien fiir energetische Sanierungsbedarfe zeigen sich in Horrem und mitt-
lerweile auch in Dormagen-Mitte mit einem hohen Anteil an marktaktiven Nachkriegsbestanden.

Auf Grundlage der Altersstruktur und des BilletermaBes zeigt sich, dass nach wie vor Uckerath, Stadt Zons
und Gohr/Broich, mittlerweile aber auch Straberg/Knechtsteden einen hohen Handlungsbedarf in der Schaf-
fung seniorengerechter Angebote in Bestand und Neubau haben. Auch gemeinschaftliche und generations-
ibergreifende Wohnangebote sind inshesondere in diesen Quartieren (weiterhin) zu priifen. Dies ist inshe-
sondere notwendig, um den Generationenwechsel zu fordern. Die Versorgung einkommensschwacher Haus-
halte ist insbesondere in Horrem, Hackenbroich/Hackhausen und Dormagen-Mitte von Relevanz, da dort der
Anteil an Sozialleistungsempfangern vglw. hoch ist.

Laut Auskunft der Stadt Dormagen gestaltet sich die Flachenentwicklung, aufgrund der vielen Streulagen,
schwierig. Daher konzentriert sich die Stadt schwerpunktmaRig auf die Entwicklung der Lagen, die an den
SPNV angebunden sind (wie z.B. Dormagen-Mitte und Nievenheim), da diese v.a. auch fiir Berufspendler
Standortvorteile bieten. AuBerdem wird derzeit Nachverdichtung durch Abriss und Ersatzneubau hetrieben,
was zur Bedarfsdeckung beitréagt.

4.2.7 Korschenbroich

In Korschenbroich existieren sechs Wohnbaupotenzialflachen, die rein rechnerisch 2.272 Wohneinheiten
umfassen.

Tabelle 39: Wohnbaufldchenpotenziale auf Quartiersebene in Korschenbroich

Prioritdt auf Grundlage des
kleinrdumigen Nachfrage- Fokus-Segment
potenzials

Anzahl WE auf Reser-
veflachen

Quartier

Glehn 276

Kleinenbroich 781 @
Korschenbroich 1.080 @

Liedberg 35
Pesch 100
Steinforth 0
Gesamt 2.272

Quelle: InWIS 2021, Datenbasis: Stadt Korschenbroich, InmobilienScout24

In Korschenbroich stehen Wohnbauflachenpotenziale nach wie vor potenzialgerecht zur Verfiigung. Noch
immer liegen die Schwerpunkte des marktorientierten Nachfragepotenzials sowohl fiir das als auch fiir das
Mietsegment in den Quartieren Kleinenbroich und Korschenbroich, wo sich auch die meisten Potenzialfla-
chen befinden. Das Quartier Korschenbroich sticht mittlerweile mit der Flache ,,Raderbroicher Feld” deut-
lich hervor. Auf dieser kénnen rein rechnerisch 1.000 Wohneinheiten entwickelt werden.
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In Korschenbroich miissen vor dem Hintergrund des demografischen Wandels nach wie vor Bedarfe nach
altengerechten Wohnungen quantitativ und qualitativ bedient werden. Mit Blick auf die Altersstruktur der
Bevolkerung ist der Bedarf noch immer in den Quartieren Korschenbroich und Liedberg, mittlerweile aller-
dings auch in Pesch und Steinforth-Rubbelrath besonders hoch.

Hinsichtlich der Versorgung einkommensschwacher Haushalte sticht nach wie vor das Quartier Kleinen-

broich mit den héchsten Anteilen von Sozialleistungsempfangern hervor, wenngleich die Anteile in der
Kommune insgesamt recht gering sind.

Kiinftig sollte weiterhin auf eine gemischte bauliche Struktur und eine breite Zielgruppenansprache bei der
Entwicklung von Neubaugebieten gesetzt werden, damit keine ,alternden Einfamilienhausquartiere” der
Zukunft geplant werden. In diesem Sinne sollten also Mehrfamilienhduser, Anliegerwohnungen und Begeg-
nungsrdume mit eingeplant werden.

Die Stadt Korschenbroich entwickelt laut eigener Aussage, wie auch die Stadt Dormagen, vorzugsweise
solche Lagen, die an den SPNV angebunden sind.

4.2.8 Neuss

In Neuss stehen Wohnbaufldchenpotenziale in einem Umfang von 7.527 Wohneinheiten zur Verfiigung.

Abbildung 47: GroBe Wohnbauflidchenpotenziale bis 2030 in Neuss (Auswahl)

Vogelsang Nord-Ost
230 Wohneinheiten
{ FNP-Reserve WOHNBAUFLACHEN BIS 2030:
] = % RESERVEN UND NEUE WOHNBAUFLACHEN

e . FmE—— STADT NEUSS
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600 Wohneinheiten
B-Plan in Aufstellung

Anton-Kux-StraRe
300 Wohneinheiten
B-Plan in Aufstellung

Q‘ 13 . Grimlinghausen

e | Sud-Ost

\ Berghauschensweg [& = = . 450 Wohneinheiten
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Quelle: InWIS 2021, Datenbasis und Darstellung: Stadt Neuss
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Die groBten marktorientierten Potenziale auf Grundlage der ImmobilienScout24-Auswertungen und der Vor-
Ort-Nachfrage fiir Mietwohnungen bestehen nach wie vor sowohl in den zentralen Quartieren Innenstadt,
Stadionviertel, Furth-Siid, Dreikdnigenviertel als auch in Grimlinghausen. Um trotz der knappen Flachenpo-
tenziale die hohe Nachfrage nach beliebten Innenstadtlagen zu bedienen, sollte die Mobilisierung von
Nachverdichtungspotenzialen (Bauliicken) auch weiterhin eine zentrale Aufgabe sein. Im Mehrfamilien-
haussegment besteht ein verstarkter Bedarf nach kleinen Wohnungen (2 Zimmer) und gréBeren, familienge-
rechten Wohnungen.

In Bezug auf die Entwicklung von Eigenheimen fokussiert sich das marktorientierte Potenzial noch immer
auf siidliche und siidlich-zentrale Lagen. Nach wie vor bieten sich die Quartiere Hoisten/Speck/Wehl, Holz-
heim, Rosellen, Selikum/Reuschenberg und Vogelsang auf Grundlage der oben beschriebenen Methodik zur
prioritdren Entwicklung an. Bauland und Eigenheime sollten auch weiterhin fiir eine breite Zielgruppe zur
Verfiigung stehen. Es sollte weiterhin ein Mix aus kleineren Doppelhaushélften, Reihenhdusern sowie
Mieteinfamilienhdusern fiir ,bezahlbare® Eigenheimangehote realisiert werden.

Vor dem Hintergrund des demografischen Wandels bestehen auch in Neuss Quartiere mit unterschiedlichen
Herausforderungen. Nach wie vor ist in Grefrath und Selikum/Reuschenberg, mittlerweile aber auch in Ho-
isten/Speck/Wehl und im Augustinenviertel etwa jeder vierte Einwohner iiber 64 Jahre alt. Ein iiberdurch-
schnittlich negatives Billetermall hat zudem mittlerweile das Quartier Erftal. Hier sollte nun das Thema
Wohnen im Alter starker in den Fokus riicken. Die Schaffung altengerechter Wohnangebote ist auch in
Neuss eine besonders wichtige Aufgabe, um den Generationenwechsel zu unterstiitzen. Fiir diese Zielgrup-
pe ist v.a. barrierearmut/-freiheit in der Wohnung und im Wohnumfeld und eine gute Erreichbarkeit von
wichtigen Infrastrukturen notwendig.

4.3. Gegeniiberstellung der Wohnungsbedarfe und Wohnbaufléichenreserven

In der folgenden Tabelle erfolgt die Zusammenstellung der Wohnbauflachenreserven. Geht man davon aus,
dass alle Reserveflachen in Bebauungsplanen und Flachennutzungspldanen sowie alle bekannten Bauliicken
zu 100 Prozent mit einflieBen, ergibt sich ein Potenzial von 30.652 bis 32.952 Wohneinheiten im Kreis. Da
die vollstandige Entwicklung aller Flachen recht unwahrscheinlich ist, bezeichnen wir diese Variante als
theoretisches Potenzial. Um ein mobilisierbares Potenzial bestimmen zu kénnen, werden iibliche Erfah-
rungswerte zugrunde gelegt, die nach einer Priifung der vorhandenen Wohnbauflachenpotenziale auch fiir
den Rhein-Kreis Neuss zutreffend sind. Es wird angenommen, dass 66 Prozent der Reserveflachen in Be-
bauungspldnen und Flachennutzungspldanen und 50 Prozent der Wohneinheiten in Bauliicken mobilisierbar
sind. Lediglich fiir die Stadt Grevenbroich wurde von einer anderen Annahme zur Bauliickenmobilisierbar-
keit ausgegangen. Laut der Stadtverwaltung ist davon auszugehen, dass lediglich ein Viertel der vorhande-
nen Bauliickenpotenziale mobilisiert werden kann. Fiir den Kreis ergeben sich hiermit mobilisierbare Fla-
chenpotenziale in einem Umfang von 21.392 bis 22.434 Wohneinheiten.
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Tabelle 40: Zusammenstellung der Wohnbauflidchenreserven

WE in Reserve Reserve B- WE in Bau- Gesamt Reserve B- WE in Bau- Gesamt
Stadt/Kennzahlen Abriss .Plan/FNP/RP liicken (theore- I"lan/FNP/RP liicken (mobili-
in WE (100%)  (100%) tisch) in WE (66%) (50%) sierbar)
Dormagen 213 5f92255' 143 5;828_ 3.713 - 4.755 72 35?350_
Grevenbroich 208 4.993 266 5.259 3.295 67* 3.570
Jiichen 64 2.889 334 3.223 1.907 167 2.138
Kaarst 144 828 59 887 546 30 720
Korschenbroich 103 2.272 263 2.535 1.500 132 1.735
Meerbusch 205 2.163 430 2.593 1.428 215 1.848
Neuss 585 7.527 500 8.027 4.968 250 5.803
Rommerskirchen 35 2.282 78 2.360 1.506 39 1.580
Rhein-Kreis Neuss 1.557 2::;?9' 2.073 3:;95:2' 1?;?::5' 972 2;32324'

Quelle: InWIS 2021, Datenbasis: Stadt Dormagen, Stadt Grevenbroich, Stadt Jiichen, Stadt Kaarst, Stadt Korschenbroich, Stadt Meerbusch,
Stadt Neuss, Gemeinde Rommerskirchen, eigene Berechnung * Die Stadt Grevenbroich hat die Erfahrung gemacht, dass nur wenige Baulii-
cken mobilisiert werden kénnen. Fiir Grevenbroich wurde deshalb von einer Mobilisierbarkeit von einem Viertel ausgegangen.

Die Gegeniiberstellung von Wohnbauflachenreserven und Wohnungsbedarfen zeigt, dass die mobilisierba-
ren Flachen im Rhein-Kreis Neuss auch aktuell insgesamt ausreichen kdnnten, um den Wohnungshedarf zu
bedienen. Nach wie vor zeigen sich bzgl. der Wohnbauflachenpotenziale Unterschiede in den Kommunen:
Wihrend Jiichen, sowie aktuell auch Grevenbroich®®, Korschenbroich und Rommerskirchen ein (Iberangebot
an mobilisierbaren Flachenreserven haben, ist in Meerbusch und mittlerweile auch in Kaarst der Woh-
nungsbedarf hoher als die Anzahl an Wohneinheiten, die entwickelt werden kdnnten. In Meerbusch und
Neuss (bei der IT.NRW-Variante) ist die Differenz zwischen den mobilisierbaren Flachenpotenzialen und
dem Gesamthedarf nach wie vor besonders hoch. In Dormagen hingegen ist, wie auch in der Stadt Neuss,
aktuell noch nicht abzusehen, ob die mobilisierbaren Flachenpotenziale ausreichen werden. Die Stadt Dor-
magen hat eine Spanne an Wohneinheiten angegeben, die auf den vorhanden Fldachen realisiert werden
konnen. Es hdngt also letztendlich davon ab, wie viele Wohneinheiten tatsachlich errichtet werden. Ob die
Flachenpotenziale auf Kreisebene ausreichen werden, hadngt, neben der Situation in Dormagen, auch davon
ab, wie sich der Gesamtbedarf in der Stadt Neuss entwickelt. Entwickelt sich der Wohnungshedarf gemal
der stadtischen Variante reichen die Flachenpotenziale aus, um die Bedarfe zu decken. GemaR der IT.NRW-
Variante der Wohnungsbedarfsprognose wiirden sie jedoch méglicherweise nicht ausreichen, je nach Mobi-
lisierbarkeit der Flachen in Dormagen. In diesem Fall miissten Flachen fiir bis zu 1.034 Wohneinheiten
zusdtzlich zur Verfiigung stehen.

8 Der wesentliche Grund fiir das erhdhte Wohnbauflachenpotenzial in Grevenbroich im Vergleich zum vorherigen Gutachten ist der
Beschluss der 1. Anderung des Regionalplanes der Bezirksregierung Diisseldorf und die in diesem Zuge neu ausgewiesenen Fldchen in
Grevenbroich. Die Anderung beriicksichtigt die erhéhten Wohnungsbedarfe im Regierungsbezirk. Dabei wurde sowohl das Potenzial
der Eigenentwicklung der Kommunen als auch (Iberschwappeffekte zur Bedarfsdeckung des Diisseldorfer und Kélner Raumes (letzteres
unter Beteiligung der Bezirksregierung Kéln) beriicksichtigt. Grevenbroich soll so z.B. auch vom Kélner Raum profitieren.
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Tabelle 41:

Wohnungsbedarfsanalyse fiir den Rhein-Kreis Neuss

Gegeniiberstellung Wohnbauflachenreserven und Wohnungshedarfe

Gesamt Gesal.n‘t Gesamtbedarf Differenz lefc.alzeflz

Stadt/Kennzahlen (theore- (mobili- 2019-2039 th tisch (mobilisier-
tisch) sierbar) (theoretisch) bar)

5.768 — 3.998 - +1.343 -
Dormagen 8.068 5040 4.425 +3.643 -427 - +615
Grevenbroich 5.259 3.570 1.979 +3.280 +1.591
Jiichen 3.223 2.138 1.170 +2.053 +968
Kaarst 887 720 1.424 -537 -704
Korschenbroich 2.535 1.735 1.138 +1.397 +597
Meerbusch 2.593 1.848 3.459 -866 -1.611
Neuss (IT.NRW) 8.027 5.803 8.139 -112 -2.336
Neuss (stddtisch) 8.027 5.803 5.148 +2.879 +655
Rommerskirchen 2.360 1.580 692 +1.668 +888
Rhein-Kreis Neuss 30.652 - 21.392 - +8.226 -
(IT.NRW) 32.952 22.434 g2k28 +10.526 TLEL S0
Rhein-Kreis Neuss 30.652 - 21.392 - 19.435 +11.217 - +1.957 -
(stidtisch) 32.952 22.434 : +13.517 +2.999

Quelle: InWIS 2021

Im direkten Vergleich zum vorherigen Gutachten fallt auf, dass sowohl die theoretischen als auch die Mobi-
liserbaren Flachenpotenziale im Rhein-Kreis Neuss um iiber 40 Prozent und damit deutlich angestiegen
sind. Dies hdngt u.a., aber nicht ausschlieBlich, damit zusammen, dass aktuell auch Angaben zu den Bauli-
ckenpotenzialen in den Stddten Dormagen, Korschenbroich und Meerbusch vorhanden sind.
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Tabelle 42: Gegeniiberstellung der Flichenpotenziale von damals und heute

Wohnungsbedarfsanalyse fiir den Rhein-Kreis Neuss

2017

Gesamtpotenzial Gesamtpotenzial Gesamtpotenzial Gesamtpotenzial
SHCERENEbIeD (theo::tisch) (mobilipsierbar) (theo::tisch) (mobilit»ierbar)
Dormagen 4.802 3.219 5.768 - 8.068 3.998 - 5.040
Grevenbroich 2.049 1.364 5.259 3.570
Jiichen 1.614 1.040 3.223 2.138
Kaarst 2.755 1.839 887 720
Korschenbroich 725 502 2.535 1.735
Meerbusch 2.483 1.686 2.593 1.848
Neuss 7.294 4.870 8.027 5.803
Rommerskirchen 280 185 2.360 1.580
Rhein-Kreis Neuss 22.002 14.705 30.652 - 32.952 21.392 - 22.434

Quelle: InWIS 2021
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5. Konsequenzen fiir die Marktsteuerung

Nachfolgend wird dargestellt, inwiefern sich die Marktsituation und die Prognosetrends im Rhein-Kreis
Neuss im Vergleich zum vorherigen Gutachten verdndert haben und inwiefern die damaligen Handlungsfel-
der und -empfehlungen heute noch Giiltigkeit besitzen bzw. moglicherweise nachjustiert werden miissen.

5.1. Marktbewertung - Veriinderte Marktsituation und Prognosetrends

Die Gegeniiberstellung der Wohnungsbedarfsprognosen des vorherigen und des aktuellen Gutachtens kann
lediglich in einer Anndherung geschehen, da sowohl unterschiedliche Prognosezeitrdume, als auch unter-
schiedliche Werte der einzelnen Parameter zugrunde liegen, die in die Prognosen eingeflossen sind. Im
vorherigen Gutachten wurde gemdB IT.NRW eine Einwohnerzahl fiir das Jahr 2030 berechnet, welche in
allen Kommunen, auBer Neuss, unterhalb der Einwohnerzahl der neuen Bevidlkerungsvorausberechnung von
IT.NRW liegt, die diesem Gutachten zugrunde liegt. Dies ist eine der Ursache dafiir, dass auch die Woh-
nungshedarfe fiir den Zeitraum 2019 bis 2030 im Rahmen des neuen Gutachtens insgesamt hoher ausfal-
len®. Dies trifft allerdings nicht auf alle Kommunen zu. In Meerbusch und Rommerskirchen liegt der neu
ermittelte Wohnungsbedarf zwischen 2019 und 2030 unterhalb der Werte, die im vorherigen Gutachten
ermittelt wurden. Daraus folgt, dass weitere Faktoren das Ergebnis beeinflussen.

In allen Kommunen hat sich der Wohnungsbedarf nicht in dem Ausmal3 erhoht, wie das beim Vergleich der
Einwohnerzahlen im Jahr 2030 zu erwarten gewesen ware. Dies ist vor allem auf zwei Griinde zuriickzufiih-
ren: Zum Einen liegen den Berechnungen unterschiedliche Einwohnerzahlen im Jahr 2019 zugrunde. Zum
anderen liegen im Rahmen der neuen Prognose auch neue Zahlen zur durchschnittlichen HaushaltsgréRe
vor. Hierbei ist festzustellen, dass sich der damals durch IT.NRW angenommene Trend zur Verkleinerung
der HaushaltsgroBe nicht in der prognostizierten Geschwindigkeit vollzogen hat. Den Berechnungen liegen
also auch leicht abweichende, durchschnittliche HaushaltsgroBen zugrunde, die die beschriebenen Abwei-
chungen verursachen. Fiir die Stadt Neuss sei darauf hingewiesen, dass der ermittelte Wohnungsbedarf bis
2030 ebenfalls deutlich unterhalb des vorherigen Gutachtens liegt. Dies ist, neben der unterschiedlichen
HaushaltsgroRe, insbesondere auf die deutlich vorsichtigere neue Einwohnerprognose seitens IT.NRW zu-
riickzufiihren.

Tabelle 43: Vergleich der alten und der neuen Einwohner- und Wohnungshedarfsprognose

Einwohner Einwohner HH mit Whg.-  HH mit Whg.- Wohnungs- Wohnungs-

Stadt/ Kennzah- 2030 Alte 2030 Neue Bedarf 2030 Bedarf 2030  bedarf 2019- bedarf 2019-
len Prognose Prognose Alte Progno- Neue Prog- 2030 Alte 2030 Neue
(IT.NRW) (IT.NRW) se nose Prognose Prognose
Dormagen 65.374 67.854 29.877 30.806 2.058 2.500
Grevenbroich 63.508 64.537 29.899 30.342 1.096 1.215
Jiichen 23.496 24.139 10.699 11.042 484 694
Kaarst 42.236 43.817 20.395 20.634 1.001 961
Korschenbroich 31.314 33.836 14.883 16.300 -545 672
Meerbusch 57.580 58.701 28.972 29.236 2.429 2.094
Neuss (IT.NRW) 164.474 160.471 79.728 76.349 8.547 5.752
Rommerskirchen 13.767 13.863 6.223 6.144 552 413

Quelle: InWIS 2021

19 Um den Wohnungsbedarf zwischen 2019 und 2030 des alten Gutachtens zu ermitteln, wurde der dort dargestellte Bedarf zwischen
2017 und 2030 mit den tatsachlichen Baufertigstellungen der Jahre 2018 und 2019 verrechnet
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In der folgenden Tabelle sind die jahrlichen Wohnungshedarfe der neuen Prognose der durchschnittlichen
Bautdtigkeit der Jahre 2016 bis 2019 gegeniibergestellt. Zur Deckung der prognostizierten Wohnraumbe-
darfe ist die Bautdtigkeit in Dormagen und Neuss (IT.NRW-Prognosevariante) in den kommenden Jahren
aufgrund einer bis 2039 durchgehend positiven Einwohnerprognose und damit auch einer deutlichen Zu-
nahme der Haushalte mit Wohnungsbedarf zu erhdhen. Legt man die stadtische Prognose fiir Neuss zugrun-
de, féllt der jahrliche Bedarf bis 2039 niedriger aus, als die bisherige Bautdtigkeit. In Grevenbroich, Kaarst
und Meerbusch liegen die jahrlichen Bedarfe bis 2039 ebenfalls unterhalb der Bautadtigkeit von 2016 bis
2019. Der Grund hierfiir ist in einem verlangsamten Einwohnerwachstum gemdR der Prognose von IT.NRW
ab Mitte der 2030er Jahre zu sehen. Hierdurch reduziert sich auch der Wohnungsbedarf in den spateren
Jahren des Prognosezeitraums. Auch in Korschenbroich empfiehlt sich auf langere Sicht hin eine Reduzie-
rung der Bautdtigkeit. Bereits im vorherigen Gutachten haben wir eine Bautatigkeit von ungefdahr 70 Woh-
nungen pro Jahr als bedarfsgerecht angesehen. Aufgrund des langsameren Einwohnerwachstums ab den
2030er Jahren liegt der jahrliche Bedarf hier bei durchschnittlich 57 Wohnungen und damit deutlich unter-
halb der Baufertigstellungen von 2016 bis 2019. Diese sind allerdings auch iiberdurchschnittlich hoch aus-
gefallen, da gerade in den Jahren 2016 und 2019 sehr viele Wohnungen fertig gestellt wurden. Fiir Jiichen
und Rommerskirchen gilt es, die derzeitige Bautdtigkeit in etwa zu halten, um die Wohnraumbedarfe zu
decken. Grundsatzlich ldsst sich aber auch festhalten, dass in allen Kommunen kurzfristig eine hohe Bauta-
tigkeit beizubehalten ist, da der Bedarf in den kommenden Jahren héher ausfillt, als zum Ende des Progno-
sezeitraums.

Tabelle 44: Entwicklung des quantitativen Wohnungshedarfs 2019-2039

Gesamtbedarf pro Jahr 2019- Vergleich: Bautatigkeit 2016-

Stadt/Kennzahlen

2039 2019 pro Jahr
Dormagen 221 155
Grevenbroich 99 147
Jiichen 59 51
Kaarst 71 109
Korschenbroich 57 151
Meerbusch 173 221
Neuss (IT.NRW) 407 346
Neuss (stddtisch) 257 346
Rommerskirchen 35 39
Rhein-Kreis Neuss (IT.NRW) 1.121 1.216

Quelle: InWIS 2021

In der folgenden Tabelle differenzieren wir nach Teilmarkten: Die Wohnungsbedarfe bis 2039 sind den
Baufertigstellungen der Jahre 2016 bis 2019 in den einzelnen Teilsegmenten gegeniibergestellt. Aufgrund
der deutlich positiven Einwohnerprognose ist Dormagen die einzige Kommune, deren langfristiger Bedarf
an Ein- und Zweifamilienhdusern hdher ausfallt, als die bisherige Bautatigkeit. Im Segment der Mehrfamili-
enhduser miissten Dormagen, Jiichen, Neuss (IT.NRW) und Rommerskirchen ihre Bautatigkeit nachhaltig
erhohen, alle anderen Kommunen konnen ihr bisherigs Niveau beibehalten oder langfristig reduzieren.

Auch bei dieser Gegeniiberstellung sei darauf hingewiesen, dass es sich um Durchschnittswerte fiir den
gesamten Prognosezeitraum handelt. Kurzfristig fallen die Bedarfe hoher aus, als langfristig. Dass die Be-
darfe oftmals niedriger ausfallen, als die bisherige Bautadtigkeit, ist auch hier wieder auf ein sich abschwa-
chendes Bevolkerungswachstum zum Ende des Prognosezeitraums hin zuriickzufiihren. Wie bereits zuvor
angesprochen, sind die dargestellten Bedarfe im Bereich offentlich geférderte Mietwohnungen als Korridor
fiir einen errechneten Bedarf zu sehen.
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Tabelle 45: Entwicklung des quantitativen Wohnungsbedarfs 2019-2039 in den Segmenten

Vergleich: Gesamtbe- Vergleich: darunter: Vers If’.m"
Gesamthe- sers R Bautitig-
darf pro Jahr Bautatig- darf pro Jahr Bautatig- Gesamtbhe- keit 2016-
Stadt/Kennzahlen 2019-2039 keit 2016- 2019-2039 keit 2016-  darf pro Jahr 2019 pro
EZFH 2019 pro MFH (inkl. 2019 pro 2019-2039 Jahr ﬁffp of
Jahr EZFH 6ff. gef.) Jahr MEH  Gff. gef. MW - g€l
Dormagen 85 54 136 101 26-31 6
Grevenbroich 27 72 72 76 6-33 35
Jiichen 33 37 25 15 6-16 0
Kaarst 22 41 49 68 2-9 11
Korschenbroich 20 54 37 97 3-6 3
Meerbusch 57 105 115 116 15-22 11
Neuss (IT.NRW) 136 156 271 190 72-159 108
Neuss (stddtisch) 86 156 171 190 8-94 108
Rommerskirchen 22 35 13 4 3-4 2
Rhein-Kreis Neuss
(IT.NRW) 490 553 889 667 142-280 176

Quelle: InWIS 2021, Baufertigstellungen IT.NRW und NRW.Bank

Der Rhein-Kreis Neuss ist nach wie vor ein sehr attraktiver Wohnstandort in der Region. Im Vergleich zur
letzten Betrachtung unterlag der Markt jedoch diversen Verdnderungen. In den vergangenen Jahren ist die
Bauintensitdt angestiegen, insbesondere in den nérdlichen Kommunen des Kreises und v.a. im Segment der
Mehrfamilienhduser. Bei den Ein- und Zweifamilienhdusern ist die Bauintensitdt dagegen riickldufig. Insge-
samt ist am Wohnungsmarkt eine starkere Anspannung zu verzeichnen als zum Zeitpunkt des friiheren Gut-
achtens. Die Preise sind in allen Segmenten angestiegen, nicht allein aufgrund der gestiegenen Baukosten,
sondern auch infolge der erhohten Nachfrage. Die Preise fiir Bauland sind in den an Diisseldorf angrenzen-
den Kommunen Meerbusch und in Neuss am hochsten. Im Eigenheimsegment hat sich im Kreisgebiet ein
Prozess vollzogen, bei dem die Nachfrage nach Eigenheimen knappheitsbedingt starker in das siidwestliche
Kreisgebiet gelenkt wurde und dort zu vergleichsweise hoheren Angebotspreissteigerungen als im ostlichen
Kreisgebiet gefiihrt hat, die v.a. durch ein knappes Baulandangebot zu begriinden sind. Mittlerweile er-
reicht der Verdrangungswettbewerb schon die westlich und siidlich an das Kreisgebiet angrenzenden Regi-
onen. Vor allem bei der Einkommensgruppe der unteren Mittelschicht ist der Angebotsengpass groRer ge-
worden, sowohl im Miet- als auch im Eigenheimsegment. Fiir Haushalte, die auf preisgebundene Mietwoh-
nungen angewiesen sind, haben sich die Versorgungschancen zuletzt verschlechtert. Denn die Bewilli-
gungsmiete im geforderten Neubau ist stdrker angehoben worden als die Bemessungsgrenzen der Kosten
der Unterkunft, so dass der Zugang zu geférderten Neubauwohnungen erschwert ist und Transferleistungs-
empfinger vermehrt auf preisgiinstige Bestandswohnungen angewiesen sind.?°

In der nachfolgenden Abbildung sind die wesentlichen Verdnderungen am Wohnungsmarkt des Rhein-Kreis
Neuss noch einmal zusammenfassend dargestellt:

20 Da die Kosten der Unterkunft derzeit neu berechnet werden, ist hier eine Entspannung der Situation zu erwarten



'lg Wohnungsbedarfsanalyse fiir den Rhein-Kreis Neuss

Abbildung 48: Bisherige Verdnderungen am Wohnungsmarkt

Bauintensitat bei MFH ist Engpass bei unterer

Studwestliche Kommunen gestiegen, bei EZFH rlicklaufig Mittelschicht ist groBer
nehmen mehr geworden
Wanderungen auf, als zuvor Bauintensitat ist gestiegen, insh.

in nérdlichen Kommunen

Was hat sich verindert?

deutlicher Preisanstieg bei MW, ETW Marktanspannung ist Verdréngungswettbewerb
und EH (u.a. durch gestiegene gestiegen in preisgiinstige, noch
Baukosten) weiter entfernte Regionen

Preise flir EH sind im Stdwesten KdU sind langsamer

starker gestiegen, als im &stlichen gestiegen, als die

Kreisgebiet Bewilligungsmiete

Quelle: InWIS 2021

Auch zukiinftig werden weitere Verdanderungen am Wohnungsmarkt eintreten, u.a. bedingt dadurch, dass
der Bevolkerungsstand fiir 2030 nach der aktuellen Prognose in den meisten Kommunen des Kreises hoher
ausfallt, als in der damaligen Prognose erwartet. Da bis 2030 auch mehr geférderte Wohnungen aus der
Belegungshindung fallen werden als noch vor vier Jahren erwartet, werden es v.a. einkommensschwache
Haushalte zunehmend schwerer haben, sich mit preisgiinstigerem Wohnraum im Bestand zu versorgen.

Im letzten Gutachten war bereits absehbar, dass der Umgang mit dem demografischen Wandel zukiinftig
ein relevantes Thema in der Wohnungsmarktsteuerung darstellen wird. Die aktuellen Analysen zeigen, dass
dem Generationenwechsel im Wohnungsbestand mittlerweile eine noch héhere Bedeutung zukommt. Die
fehlenden Wohnalternativen im Alter tragen dazu bei, dass die dltere Bewohnerschaft in ihren zu groB ge-
wordenen Eigenheimen verbleibt, wéhrend es fiir Familien zunehmend schwieriger wird, ein Eigenheim im
Bestand zu finden. Durch das nicht mobilisierbare Potenzial an Gebrauchtimmobilien wéchst zwangslaufig
der Druck auf den Neubau von Eigenheimen. Im Ergebnis fiihren diese Zusammenhange wiederum zu einem
steigenden Druck auf die noch vorhandenen Wohnbaufldachenreserven.

Abbildung 49: Zukiinftige Veranderungen am Wohnungsmarkt

Bevolkerungsstand in 2030 fallt

Generationenwechsel kommt héhere nach neuer Prognose in den
Bedeutung zu meisten Kommunen héher aus

Was wird sich verandern?

Anzahl geférderter MW fallt 2030 in
den meisten Kommunen niedriger aus,
als vor vier Jahren erwartet

Quelle: InWIS 2021
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Neben den Veranderungen am Wohnungsmarkt gibt es auch Trends, die konstant geblieben sind. Noch im-
mer sind die Nachfragekennwerte im Ostlichen Kreisgebiet, in unmittelbarer Ndahe zu den Rheinmetropolen,
héher als im Westen. Nach wie vor werden bei Miet- und Eigentumswohnungen integrierte Lagen besonders
préferiert, wahrend bei Ein- und Zweifamilienhdusern eine gute verkehrliche Anbindung des Wohnstandor-
tes im Vordergrund steht. Im Segment der Mietwohnungen sind v.a. kleine Wohnungen fiir Singles und
Paare weiterhin sehr gefragt wie auch groBe, familiengerechte Wohnungen. Die héchsten Nachfragekenn-
werte erreichen preisgiinstige Wohnungen. In diesem Segment besteht ebenfalls nach wie vor ein steigen-
der Bedarf an entsprechenden Angeboten fiir dltere Zielgruppen. Generell besteht auch nach wie vor ein
Preisgefdlle. Bei Mietwohnungen nehmen die Preise noch immer Richtung Siidwesten hin ab, wohingegen
bei Eigenheimen eine Abnahme nach Siiden zu verzeichnen ist. Weiterhin wird auch das eingeschrédnkte
Baulandangebot noch als dringliche Herausforderung in der wohnbaulichen Entwicklung wahrgenommen.

In der nachfolgenden Abbildung sind die nach wie vor anhaltenden Trends am Wohnungsmarkt des Rhein-
Kreis Neuss noch einmal zusammenfassend dargestellt:

Abbildung 50: Unverdnderte Trends am Wohnungsmarkt

Praferierte Wohnstandorte:
Integrierte Lagen bei ETW und MW,
bei EZFH verkehrlich gut angebunden

Kleine Mietwohnungen fiir
Singles/Paare und groRe fiir Familien
weiterhin sehr gefragt

Was ist konstant geblieben?

Preisgefalle bleibt bestehen:
Bei MW Nord—> Siidwest
Bei EH Nord—> Sud

hochste Nachfragekennwerte bei
preisglinstigen Wohnungen

Bedarf an altengerechten,
preisglinstigen Wohnungen steigt
weiter

Nachfragekennwerte im &stlichen Engpass bei Bauland

Kreisgebiet weiterhin héher, als im
westlichen

Quelle: InWIS 2021

Eine wesentliche Herausforderung besteht also darin, mehr Bauland, v.a. fiir den Bau von Mehrfamilienhau-
sern, aber auch fiir den individuellen Wohnungshau zur Verfiigung zu stellen, da ein hoher Zuzugsdruck in
den Rhein-Kreis Neuss besteht. Bei der Realisierung neuer Wohneinheiten ist auBerdem darauf zu achten,
verstdrkt altengerechten Wohnraum in Miet- und Eigentumswohnungen in integrierten Wohnlagen zur Ver-
fiigung zu stellen, sodass der Generationenwechsel in den eigenheimgepragten Siedlungen gefdrdert wird.
Generell sollten auch mehr kleine Wohnungen fiir Singles und Paare als auch groBe, familiengerechte Woh-
nungen gebaut werden, denn daran besteht der gréRte Bedarf.

Dem Problem der Wohnraumversorgung einkommensschwacher Haushalte muss ebenfalls entgegengewirkt
werden. Dieses entstand v.a. dadurch, dass es im Rhein-Kreis Neuss wie auch in zahlreichen anderen Stad-
ten Nordrhein-Westfalens, bislang zu wenig Anreize fiir geférderten Wohnungsneubau gab, der in der Lage
gewesen wdre, die mengenmaBigen Verluste im preisgebundenen Wohnungsbestand zu kompensieren, die
durch die planm@RBige oder vorzeitige Riickzahlung der Wohnungsbaudarlehen entstanden. Mit der Verbes-
serung der landesweiten Forderbedingungen in der sozialen Wohnraumversorgung haben sich jedoch in
2021 stdrker auskdmmliche Rahmenbedingungen fiir Investoren eingestellt. Die Kommunen des Rhein-Kreis
Neuss sind mittlerweile auch aktiver im Handlungsfeld der Schaffung bezahlbarer Mietwohnungen gewor-
den. Einige Kommunen kniipfen bspw. nunmehr die Vergabe kommunaler Grundstiicke und die Schaffung
von Baurecht auf privaten Grundstiicken an die Auflage, geférderten Wohnungsbau zu errichten.
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5.2. Zentrale Handlungsfelder in der Wohnungsmarktsteuerung

Im vorherigen Gutachten wurden folgende zentrale Handlungsfelder fiir die Wohnungsmarktsteuerung ab-
geleitet, die auch weiterhin giiltig sind:

= Vielfdltiges Wohnungsangebot schaffen

= Versorgung einkommensschwacher Haushalte
= Wohnenim Alter

= Baulandmanagement

= Flankierend: Regionale Kooperation

Das Handlungsfeld ,,Regionale Kooperation“ wird als flankierend angesehen, da es die Umsetzung aller
anderen Handlungsfelder betrifft, selbst aber nicht im Vordergrund steht. Damals wurde in diesem Zusam-
menhang die Einrichtung eines Formates zum Erfahrungsaustausch zwischen den Kommunen empfohlen,
bspw. in Form eines ,,Runden Tisches“. Auch im Rahmen des aktuellen Dialogprozesses zur Erstellung der
Wohnungsbedarfsanalyse wurde von den beteiligten Kommunen und Dienststellen des Kreises der Wunsch
nach fachlichem Austausch geduBert. Ein konkretes erstes Thema kénnte der Fachaustausch zu Instrumen-
ten sein, die einzelne Kommunen bereits im kommunalen Bodenmanagement einsetzen, um den Woh-
nungsmix in den Neubaugehieten stédrker zu steuern.

Abbildung 51: Handlungsfelder in der Wohnungsmarktsteuerung

Versorgung
einkommens-
schwacher
Haushalte

Vielfaltiges
Wohnungsangebot
schaffen

Regionale

Kooperation

Bauland-

Wohnen im Alter
management

Quelle: InWIS 2021

Im Handlungsfeld ,,Vielfdltiges Wohnungsangebot schaffen“ gab es im letzten Gutachten drei Handlungs-
empfehlungen mit entsprechenden MaBnahmen, die auch zukiinftig noch relevant sind (s. Abbildung 52).
Vor dem Hintergrund aktueller Entwicklungen kann dieses Handlungsfeld noch um eine weitere Empfeh-
lung, ndmlich die Aktivierung von Leerstdanden, erganzt werden.

Die damals empfohlene Erhdhung der Neubautétigkeit, v.a. im Segment der Mehrfamilienhduser, wird be-
reits umgesetzt und ist auch weiterhin notig, um die Wohnraumbedarfe zu decken. Damit geht auch die
Empfehlung der Entwicklung neuer Quartiere einher, die zwar bedingt durch die Flachenknappheit noch
schwieriger geworden, aber dennoch nach wie vor relevant ist. Weiterhin gilt es im Geschosswohnungshau
v.a. auch ausreichend kleine Wohnungen bereitzustellen, da die Nachfrage durch Singularisierungstenden-
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zen und das Voranschreiten des demografischen Wandels auch zukiinftig gegeben sein wird. GroBe, fami-
liengerechte Wohnungen sind jedoch ebenfalls gefragt und sollten vermehrt angeboten werden. Die zuneh-
mende Marktanspannung macht es zusatzlich zu verstarkten Neubautatigkeiten auch notwendig, Leerstdnde
zu aktivieren. Diesheziiglich kommen verschiedene Instrumente infrage: Die Kommune kann die Eigentiimer
leerstehender Objekte bspw. durch Forderanreize unterstiitzen. Dies konnen z.B. Anreize fiir Modernisie-
rungsmalnahmen sein. In dem Zusammenhang besteht fiir die Kommune ggf. auch die Mdglichkeit, ein
Belegungsrecht anzukaufen. Auerdem besteht ergdnzend die Moglichkeit, dass die Kommune selbst den
Wohnraum anmietet und an Transferleistungsempfanger weitervermietet. Auch der Einsatz eines Leer-
standskiimmerers ist denkbar, um die Eigentiimer zu beraten und zu unterstiitzen. Es gilt abzuwagen, wel-
che MaBnahme, auch vor dem Hintergrund der damit verbundenen (Personal-)Kosten, am besten zur Zieler-
reichung geeignet ist.

Abbildung 52: Empfehlungen im Handlungsfeld ,,Vielféltiges Wohnangebot schaffen*

Vielfaltiges Wohnangebot schaffen

Erhéhung des Neubaus, v.a. im MFH-5egment

v
Entwicklung neuer Quartiere /
v

Ausreichende Bereitstellung kleiner Wohnungen im Geschosswohnungsbau

Aktivierung von Leerstanden 2 | | $

Quelle: InWIS 2021

Im Handlungsfeld ,,Versorgung einkommensschwacher Haushalte* wurden im letzten Gutachten insgesamt
drei Empfehlungen mit entsprechenden MaBnahmen ausgesprochen (s. Abbildung 53), von denen zwei im-
mer noch relevant sind. Eine hat jedoch an Bedeutung fiir die zukiinftige Wohnungsmarktsteuerung verlo-
ren.

Da das Auslaufen der Preis- und Belegungsbindungen die Versorgungsmaglichkeiten fiir einkommens-
schwache Haushalte vermindert, ist die Bemiihung um deren Ersatz auch zukiinftig noch notwendig. Dieser
Ersatz ist u.a., aber nicht ausschlieBlich, durch den Neubau geférderter Wohnungen zu decken. Um preis-
giinstigen Wohnraum im Bestand zu sichern, kommen Instrumente wie der Erwerb von Bindungen im Be-
stand oder die mittelbare Belegung bei Projekten mit Abriss und Ersatzneubau infrage. Dabei werden ge-
forderte Neubauwohnungen von der Belegung freigestellt, sofern gleichwertige Bestandswohnungen alter-
nativ in die Bindung gegeben werden kdnnen. In diesem Zusammenhang ist auch nach wie vor die Empfeh-
lung relevant, das preisgiinstige Angebotssegment zu schiitzen und auszubauen. Denn der Trend zu mehr
einkommensschwachen Haushalten verstarkt sich und weitet sich bereits in Richtung Siidwesten des Kreis-
gebietes aus. Da unterschiedliche Zielgruppen preisgiinstigen Wohnraum nachfragen, sind bei der Schaf-
fung entsprechender Angebote die verschiedenen Bediirfnisse zu beriicksichtigen. Zwar soll die Umsetzung
vermehrt im Mietwohnungsbau stattfinden, es sind jedoch auch 6ffentlich geférderter Mieteigenheime fiir
Familienhaushalte zu schaffen. Uber Quotenmodelle, die vorgeben, welcher Anteil bei einer neuen Bau-
landentwicklung im geférderten Segment zu errichten ist, kann geférderter Wohnungsbau langfristig gesi-
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chert und ausgebaut werden. Aber auch durch die Steuerung des Baulandmanagements ist es moglich, so-
zialen Wohnungsbau zu fordern. Dabei kann bspw. die Vergabe von Grundstiicken nach Konzeptqualitat
zum Einsatz kommen.

Im letzten Gutachten wurde die Empfehlung ausgesprochen, verstarkt die Zielgruppe der Gefliichteten mit
Wohnraum zu versorgen und den dafiir notwendigen Neubau so zu planen und zu errichten, dass er im An-
schluss als preisgiinstiger Wohnraum fiir andere Zielgruppen um- und weitergenutzt werden kann. Diese
Empfehlung ist zukiinftig weniger relevant, da der GroBteil der Gefliichteten mittlerweile versorgt wurde. In
Grevenbroich ist es jedoch so, dass weiterhin viele Gefliichtete nicht aus den Unterkiinften in Wohnungen
vermittelt werden kdnnen, da es an preiswertem Wohnraum fehlt. Dort ist also das Problem trotz niedriger
Fliichtlingsraten noch aktuell.

Abbildung 53: Empfehlungen im Handlungsfeld ,,Versorgung einkommensschwacher Haushalte*

Versorgung einkommensschwacher Haushalte

Ersatz auslaufender Preis- und Belegungsbindungen \/
Preisglnstiges Angebotssegment schitzen und ausbauen \/
Wohnraumversorgung Gefllchteter und Anschlussnutzung als normaler
gunstiger Wohnraum X

Quelle: InWIS 2021

Im letzten Gutachten gab es im Handlungsfeld ,,Wohnen im Alter” zwei Empfehlungen (s. Abbildung 54), die
mit ihren entsprechenden MaBnahmen auch zukiinftig noch relevant sind. Vor dem Hintergrund aktueller
Entwicklungen kann in diesem Handlungsfeld noch nachjustiert werden, indem es um die Unterstiitzung des
Generationenwechsels in den Eigenheimsiedlungen als eine weitere Empfehlung ergdnzt wird. Diese Emp-
fehlung steht zwar in unmittelbarem Zusammenhang mit den bisherigen Empfehlungen, verleiht ihnen al-
lerdings noch einmal mehr Gewicht und stellt die Relevanz der Thematik heraus.

Der Anteil der Senioren im Rhein-Kreis Neuss steigt weiterhin stark an, gleichzeitig suchen jedoch auch
viele Familien nach einem Eigenheim. Vor dem Hintergrund des knappen Baulandangebotes spielen dabei
zukiinftig verstdrkt Bestandseigenheime eine grolRe Rolle. Aus diesem Grund ist es wichtig, den Generatio-
nenwechsel starker voranzutreiben als bisher. Dazu miissen altengerechte Wohnangebote geschaffen wer-
den, sodass Umzugsketten ausgelost werden kdnnen. Die Empfehlungen der friithzeitigen Gestaltung des
demografischen Wandels bzw. der Anpassung an verdnderte Haushaltsstrukturen sowie der bedarfsgerech-
ten Ausweitung der Wohnangebote bzw. der Orientierung auf vielfdltige Haushaltsformen und Wohnange-
bote gelten demnach auch weiterhin.
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Abbildung 54: Empfehlungen im Handlungsfeld ,,Wohnen im Alter*

Unterstitzung des Generationenwechsels H

Fruhzeitige Gestaltung des demografischen Wandels bzw. Anpassung an
veranderte Haushaltsstrukturen

Bedarfsgerechte Ausweitung der Wohnangebote bzw. Orientierung auf
vielfaltige Haushaltsformen und Wohnangebote

Quelle: InWIS 2021

Im vorherigen Gutachten gab es im Handlungsfeld ,,Baulandmanagement® vier Empfehlungen (s. Abbildung
55) mit entsprechenden MaBnahmen, die allesamt auch zukiinftig noch relevant sind.

Die Empfehlung der flachensparenden Siedlungsentwicklung gemdR dem stddtebaulichen Ziel der Innen-
vor AuBenentwicklung, hat noch einmal stdrker an Bedeutung gewonnen, v.a. bei dem Thema Nachverdich-
tung oder auch bei der Umwidmung leerstehender Gewerbeimmobilien in den Innenstddten. Eine flachen-
sparende Entwicklung kann durch eine starkere stadtebauliche Verdichtung im Neubau sowie durch die
Nachverdichtung im Bestand erreicht werden, also durch Bauliickenbebauung, Dachgeschossausbau sowie
Abriss und Ersatzneubau.

In diesem Zusammenhang ist auch die Empfehlung zur Bereitstellung weiterer Wohnbauflachen weiterhin
relevant. In einigen Kommunen sind noch ausreichend Flachenreserven vorhanden, andere haben jedoch
bereits zu wenig Ressourcen und sind darauf angewiesen, die Flachenpotenziale im Bestand starker zu
aktivieren. Auch die Forderung des Generationenwechsels im Eigenheimbestand ist in diesem Zusammen-
hang eine wichtige Handlungsergdnzung, da damit das Angebot im Bestand erhoht und der Druck auf Neu-
bauflachen vermindert werden kann. Zu diskutieren sind aber auch Instrumente zur Steuerung des Zugangs
zu Wohnbaufldchen, wie sie das sogenannte Einheimischenmodell darstellt. Es bevorzugt einheimische
Bevdlkerung beim Zugang zu Baugrundstiicken, es kann auch Nicht-Einheimische gdnzlich bei der Zuteilung
von kommunalen Grundstiicken ausschlieBen. Dabei ist jedoch zu beachten, dass dieses Reglement auch
den Zuzug von bendtigten Arbeitskrdften in die betreffende Kommune hemmen kann. Auch sollten nach wie
vor geeignete Instrumente zur Wohnbaulandbereitstellung genutzt werden, wie z.B. der kommunale Zwi-
schenerwerb von Flachen bzw. das vorausschauende Bodenmangement. Weiterhin sollten aber Investoren
bei der Grundstiickssuche sowie bei der Planung und Umsetzung von Projekten unterstiitzt werden. Im
vorherigen Gutachten wurde konkret der Einsatz eines Wohnungsbaukoordinators empfohlen, der behdr-
deniibergreifend agiert und somit dazu beitragen kann, das Bauprocedere zu vereinfachen. Auch die befrag-
ten Marktexperten haben die weiterhin bestehende Notwendigkeit dieser Empfehlung hervorgehoben.
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Abbildung 55: Empfehlungen im Handlungsfeld ,,Baulandmanagement*

Baulandmanagement

Flachensparende Siedlungsentwicklung (Innen- vor Auftenentwicklung)

Bereitstellung von Wohnbauflachen

Nutzung geeigneter Instrumente zur Wohnbaulandbereitstellung

R R NERN

Unterstiitzung von Investoren bei Grundstickserwerb, Planung und
Umsetzung von Projekten

Quelle: InWIS 2021
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Anhang

Kommunalsteckbriefe
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KOMMUNALSTECKBRIEF DORMAGEN

Das Mittelzentrum Dormagen liegt im Siidosten des Rhein-Kreis Neuss. Im Nor-
den grenzt Dormagen an die Landeshauptstadt Diisseldorf und Neuss, im Siiden
an Kéln. Als Wohnstandort profitiert die Stadt von der Lage zwischen den dyna-
mischen Rheinmetropolen und der guten verkehrlichen Anbindung und ist deshalb

besonders fiir Familien attraktiv.

BEVOLKERUNGSKENNZAHLEN

Kommune Kreis
Bevolkerungsstand 2020 65.504 451.730
Anteil unter 18-)Jahriger 2020 in % 16,2 17,3
.!” Anteil iber 64-Jahriger 2020 in % 21,9 22,1
'.“ Bevdlkerungsentwicklung 2016-2020 in % 0,8 0,4
Anteil Bedarfsgemeinschaften (SGB II) an allen Haushalten 6,4 7.3
2019/2020 in %
Billetermal3 2020 -0,8 -0,8
WANDERUNGSVERFLECHTUNGEN 2016-2019
@ Einwohnerbezogener
Wanderungssaldo 2016- 4,5 2.7
2020
starkste Neuss, Kéln Diisseldorf
Miilheimn J S Wanderungsverluste
Duisburg
Krefeld . . .
starkste Kéln, Neuss, Diisseldorf
Ratingen Wanderungsgewinne
Willich »
D Altersspezifischer Wanderungssaldo 2016-2019
lorschenbroich 65+ -12
Ménchengladbach
50 bis unter 65 35
AL i Dormagen 30 bis unter 50 166
Rommerskirche Qi 25 bis unter 30 48
Bedburg 18 bis unter 25 -67

Bergheim

unter 18

‘Wanderungssaldo
220162019

124

-100 -50 0

150

200




WOHNUNGSMARKTSITUATION

Kommune Kreis
Eigentliimerquote 2011 in % 52,8 50,7
Leerstandsquote 2011 in % 2,8 2,5
@ Wohnfldche je Einwohner 2011 in m2 41,5 43,6
Anteil der Wohneinheiten in Mehrfamilienhdusern 2019 in % 49,8 48,9
Anteil der preisgebundenen Mietwohnungen an allen 5.4 5,2
Wohnungen in Mehrfamilienhdusern 2019 in %
@ Preis der Mietwohnungen (alle BJ) 2016-2020 in €/mz2 8,20 8,47
@ Preis der Mietwohnungen (ab BJ 2010) 2016-2020 in €/m2 9,94 10,22
Nachfragekennziffer fiir Mietwohnungen (alle BJ) 2016-2020 3.122 2.915
in Hits/Monat (pro Objekt)
@ Kaufpreis von freistehenden Einfamilienhiusern 450.505 466.799
(alle B)) 2016-2020 in €
@ Kaufpreis von freistehenden Einfamilienhdusern 436.391 464.164
(ab BJ 2010) 2016-2020 in €
Nachfragekennziffer fiir freistehende Einfamilienhduser 2.833 2.203
(alle BJ) 2016-2020 in Hits/Monat (pro Objekt)
@ Bauintensitat (Baufertigstellungen pro 1.000 EW) von 1,6 1,5
Mehrfamilienhdusern 2016-2019
@ Bauintensitdt von Ein- und Zweifamilienhdusern 2016-2019 0,8 1,2

BEVOLKERUNGSPROGNOSE

Altersspezifische Bevolkerungsprognose 2019-2039

80+

65 bis unter 80 42,2%

17
50 bis unter 65 7153;,9 d

Hochaltrige, junge Senioren

30 bis unter 50
25 bis unter 30 12,3%

is unter -10,8%
18 bis unter 25

6 bis unter 18

Best Ager, Starterhaushalte,

unter 6 -10,8% Kinder
11,0%
-30% -20% -10% 0% 10% 20% 30% 40% 50%
| Kommune | Kreis
Prognostizierter Bevilkerungsstand 2039 70.514 474.886
Prognostizierte Bevolkerungsentwicklung 2019-2039 in % 8,7 4,9



KENNZIFFERN AUF QUARTIERSEBENE

1 Dormagen-Mitte 7 Delrath
2 Delhoven 8 Stadt Zons
3 Horrem 9 Hackenbroich/Hackhausen

ﬁ lI 4 Rheinfeld 10 Straberg/Knechtsteden
) 5 Nievenheim 11 Gohr/Broich
‘ 6 Uckerath 12 St. Peter/Stiirzelberg

BEVOLKERUNGSKENNZAHLEN

Anteil Grund-
‘ Anteil Anteil Bevolkerungs-  Anteil SGBII- sicherungs-
.-” Bevolkerungs- unter 18- tiber 64- entwicklung Empfénger empféanger Billetermal
. ‘ stand 2020 Jahriger 2020  Jdhriger 2020 2016-2020 an allen Pers. an allen {iber 2020
' ‘ in % in % in % 2020in % 64-)dhrigen
()
1 Dormagen- 10.583 13,8 24,8 -1,0 5,9 3,3 -0,9
Mitte
2 Delhoven 4.332 17,9 23,6 3,0 2,7 0,4 -0,9
3 Horrem 9.281 19,7 19,9 4,0 14,0 4,1 -0,5
4 Rheinfeld 5.190 16,2 18,6 -1,2 3,5 1,3 -0,9
5 Nievenheim 6.751 16,1 18,1 4,5 3,0 5,9 -0,8
6 (ckerath 2.533 14,2 24,3 0,8 2,4 0,3 -1,2
7 Delrath 2.892 14,9 23,4 0,4 3,3 0,3 -0,9
8 Stadt Zons 5.452 15,9 24,8 -0,3 3,6 0,0 -1,0
9 Hacken- 9.039 17,1 20,8 0,2 9,3 1,4 -0,7
broich/Hackh.
10 Straberg/ 2.669 13,7 24,5 -3,2 2,1 0,6 -1,0
Knechtsteden
11 Gohr/Broich 2.186 15,5 23,8 -0,1 3,0 0,4 -1,0
12 St. Peter/ 4.589 15,4 20,7 2,7 2,9 0,2 -0,9
Stiirzelberg

NACHFRAGEPOTENZIALE AUF QUARTIERSEBENE

Empfehlung zur prioritdren Entwicklung auf Grundlage des kleinrdumi-
gen Nachfragepotenzials und verfiigbarer Fldchenpotenziale
Empfehlung zur Schwerpunktsetzung auf das

@ Einfamilienhaussegment

g Empfehlung zur Schwerpunktsetzung auf das

[]| Mehrfamilienhaussegment




WOHNUNGSMARKTSITUATION

. Nachfrage- . Nachfrage-
@ Preis der Y Pl\rlle.lst_der kennziffer fiir @ Kauforei 0 Kau:prgjs kennziffer fiir V¥l9.hT1ban'
Miet- h1e Miet- f au p|:e1sdvon vo}:] rgl freistehende achen-
“ wohnungen (V;IE B']uzngfg) wohnungen (alle ;]:Itﬁal‘la: BT)n EtFeH ?gbg} EFH 2016-2020 Br-(lei’slg:]veinL::d
(;(I)IEOBD 2006 54160020 4n BN 2016-20200n 0 0o 0o0ine  2010)2016-  (AUEBDINHits/ oyt ohn-
in €/m2 €/m> Hits/Monat (pro 2020 in € Monat (pro einheiten
Objekt) Objekt)
1 Dormagen- 8,74 9,89 2.918 431.727 452.184 3.315 340-480
Mitte
2 Dethoven 8,48 9,82 2.825 478.186 537.255 1.696 440-600
3 Horrem 7,21 9,24 1.965 402.765 401.917 2.116 570-790
4 Rheinfeld 8,59 10,53 3.498 627.724 - 3.328 870-1.210
5 Nievenheim 8,25 10,01 3.890 440.008 453.680 1.827 920-1.330
6 Uckerath 8,39 9,84 3.213 423.622 316.250 1.251 490-690
7 Delrath 8,14 10,49 3.313 365.416 - 2.580 860-1.210
8 Stadt Zons 8,20 10,08 3.931 507.336 668.000 3.952 160-230
9 Hackenbroich/ 778 9,61 2.929 481.662 - 4.634 875-1.225
Hackhausen
10 Straberg/ 8,08 10,16 4.082 404.628 293.267 3.032 130-190
Knechtsteden
11 Gohr/Broich 7,31 7,46 3.532 353.385 371.198 3.179 190-270
12 St. Peter/ 8,62 10,20 3.107 461.066 418.891 3.258 0
Stiirzelberg
ZIELE DER KUNFTIGEN WOHNBAULANDENTWICKLUNG + EMPFEHLUNGEN
Gesamtbedarf Bedarfe ETW Bedarfe EFH Bf(::iafrlieal\nllzw ?j?’fiirtfle 21‘?’
2019-2039 2019-2039 2019-2039 2019-2039 2019-2039
Quantitdten 4.425 631 1.706 1.479-1.577 512-610
anteilig 14,3% 38,6% 33,4-35,5% 11,6-13,8%
Qualitdten

¢ Dormagen fiir Familien attraktiv halten: zielgruppengerechtes Bauland/Eigenheimangebot fiir junge Familien
und eine entsprechende Infrastruktur (Schulen, Kitas)

« Seniorengerechte Angebote im Bestand und im Neubau schaffen: insb. Uckerath, Stadt Zons und Gohr/Broich
und Dormagen-Mitte haben heute und kiinftig einen hohen Handlungsbedarf; auch gemeinschaftliche und
genrationsiibergreifende Wohnangebote schaffen

e  Bestands- und Quartiersentwicklung: Erhalt und Verbesserung der Wohnqualitdten insb. in den hochverdich-
teten Quartieren (z.B. Hackenbroich) und der sozialen Infrastruktur (fiir Familien und ein selbsthestimmtes
Leben im Alter); energetische Sanierungsbedarfe auch in Horrem und Stadt Zons mit zahlreichen (marktak-
tiven) Nachkriegsbestdanden

Quellen:

Bevdélkerungskennzahlen: Melderegisterauswertungen der Kommunen, Rhein-Kreis Neuss, ITNRW

Wanderungsverflechtungen: ITNRW

Wohnungsmarktsituation: Zensus 2011, NRW.BANK, ImmobilienScout24, IT.NRW, Stidte und Gemeinden des Rhein-Kreis Neuss (Wohnbauflichen)
Bevélkerungsprognose und Wohnungsbedarfe 2039: ITNRW



KOMMUNALSTECKBRIEF GREVENBROICH

Die Stadt Grevenbroich liegt im Siiden des Rhein-Kreis Neuss und fungiert dort,
siidlich an den Rhein-Erft-Kreis grenzend, als Mittelzentrum. Als Wohnstandort
profitieren vor allem Pendler von der giinstigen verkehrlichen Anbindung in der
zentralen Lage im Stddtedreieck zwischen den Metropolen Diisseldorf und Kéln
(nérdlich und siidlich am Rhein) sowie von Ménchengladbach im Westen.

BEVOLKERUNGSKENNZAHLEN

Kommune Kreis
Bevolkerungsstand 2020 68.004 451.730
Anteil unter 18-Jahriger 2020 in % 16,2 17,3

.9” Anteil iiber 64-Jahriger 2020 in % 21,2 22,1
'.“ Bevdlkerungsentwicklung 2016-2020 in % 1,8 0,4

Anteil Bedarfsgemeinschaften (SGB II) an allen Haushalten 8,5 7.3
2019/2020 in %
BilletermaR 2020 -0,7 -0,8

WANDERUNGSVERFLECHTUNGEN 2016-2019

@ Einwohnerbezogener
Wanderungssaldo 2016- 7,2 2.7
2020
. starkste Neuss, Jiichen, Kéln

Kempen Duisburg
Wanderungsverluste

Krefeld

Tonisvorst
Ratingen

starkste Neuss, Diisseldorf, Jiichen
Wanderungsgewinne

Willich

Disseldorf
Altersspezifischer Wanderungssaldo 2016-2019

Ménchengladbach
65+ 19

50 bis unter 65 -11

30 bis unter 50 165
Leverkusen

Bedburg 25 bis unter 30 47

Bergheim 18 bis unter 25 -51

‘Wanderungssaldo
220162019

Kéin
unter 18 135

-100 -50 0 50 100 150 200




WOHNUNGSMARKTSITUATION

Kommune Kreis
Eigentiimerquote 2011 in % 53,6 50,7
Leerstandsquote 2011 in % 2,6 2,5
@ Wohnfldche je Einwohner 2011 in m2 43,3 43,6
Anteil der Wohneinheiten in Mehrfamilienhdusern 2019 in % 42,2 48,9
Anteil der preisgebundenen Mietwohnungen an allen 12,5 5,2
Wohnungen in Mehrfamilienhdusern 2019 in %
@ Preis der Mietwohnungen (alle BJ) 2016-2020 in €/m2 7,41 8,47
@ Preis der Mietwohnungen (ab BJ 2010) 2016-2020 in €/mz2 8,85 10,22
Nachfragekennziffer fiir Mietwohnungen (alle BJ) 2016-2020 2.523 2.915
in Hits/Monat (pro Objekt)
@ Kaufpreis von freistehenden Einfamilienhdusern 350.057 466.799
(alle B)) 2016-2020 in €
@ Kaufpreis von freistehenden Einfamilienhdusern 370.369 464.164
(ab BJ 2010) 2016-2020 in €
Nachfragekennziffer fiir freistehende Einfamilienhduser 2.264 2.203
(alle BJ) 2016-2020 in Hits/Monat (pro Objekt)
@ Bauintensitat (Baufertigstellungen pro 1.000 EW) von 1,2 1,5
Mehrfamilienhdusern 2016-2019
@ Bauintensitdt von Ein- und Zweifamilienhdusern 2016-2019 1,1 1,2

BEVOLKERUNGSPROGNOSE

Altersspezifische Bevolkerungsprognose 2019-2039

21,6%
31,9%

30,4%|
32,2

80+
65 bis unter 80

50 bis unter 65 '231‘1‘3;:'9%

30 bis unter 50
25 bis unter 30 -16,3%
-10,8%
18 bis unter 25

6 bis unter 18

Hochaltrige, junge Senioren

Best Ager, Starterhaushalte,

uter6 0% Kinder
-50% -40% -30% -20% -1‘0% 0% 10% 20% 30% 40% 50%
Kommune Kreis
Prognostizierter Bevilkerungsstand 2039 64.025 474.886
Prognostizierte Bevolkerungsentwicklung 2019-2039 in % 1,0 4,9



KENNZIFFERN AUF QUARTIERSEBENE

1 Grevenbroich 6 Wevelinghoven

% 2 Gustorf 7 Neukirchen
0 3 Frimmersdorf 8 Neuenhausen
w 4 Kapellen 9 Elsen

5 Hemmerden

BEVOLKERUNGSKENNZAHLEN

Anteil Grund-
‘ Anteil Anteil Bevolkerungs-  Anteil SGBII- sicherungs-
.-” Bevolkerungs- unter 18- liber 64- entwicklung Empfanger empfanger BilletermaR
. ‘ stand 2020 Jahriger 2020  Jdhriger 2020 2016-2020 an allen Pers. an allen {iber 2020
'.‘ in % in % in % 2020in % 64-)dhrigen
2020 in %
1 Grevenbroich 16.697 15,6 22,7 3,1 7.4 4,0 -0,8
2 Gustorf 6.449 17,8 20,4 1,8 10,1 4,9 -0,6
3 Frimmers- 4.818 16,4 19,8 -2,2 8,6 2,8 -0,7
dorf
4 Kapellen 7.553 19,9 19,6 3,3 4,1 1,8 -0,6
5 Hemmerden 2.608 14,8 23,6 -1,5 2,3 1,1 -1,1
6 Weveling- 8.103 14,9 23,0 2,6 5,4 29 -0,9
hoven
7 Neukirchen 4.214 16,1 24,3 0,5 1,2 1,1 -1,0
8 Neuenhausen 3.156 16,2 21,5 0,6 5,5 4,3 -0,8
9 Elsen 14.406 17,5 18,5 1,6 11,6 3,1 -0,6

WOHNUNGSBEDARFE AUF QUARTIERSEBENE

Empfehlung zur prioritdren Entwicklung auf Grundlage des kleinrdumi-
gen Nachfragepotenzials und verfiigbarer Flachenpotenziale
Empfehlung zur Schwerpunktsetzung auf das
@ Einfamilienhaussegment
Empfehlung zur Schwerpunktsetzung auf das
o[]| Mehrfamilienhaussegment




WOHNUNGSMARKTSITUATION

. Nachfrage- . Nachfrage-
@ Preis der 4 Pl\rlletlst_der kennziffer fiir @ Kaufpreis e Kau::pr.etls kennziffer fiir V\:l(?.hr;]bal_]_
A Miet- wohn]jngen Miet- von freistehe- stef\:g:dgﬁ]EFH freistehende resZivg: in
wohnungen wohnungen (alle  nden EFH (alle EFH 2016-2020 .
“ (alle BJ) 2016- 2(811’6812(2)%9) B)) 20162020  BJ)2016-2020 20 BJ2010) o yyin ity B-Planen und
2020 in €/m2 - n in Hits/Monat in€ 201.6-2020 Monat (pro FNB n Wohn-
€/m2 . in€ . einheiten
(pro Objekt) Objekt)
1 Grevenbroich 7,69 8,97 2.386 375.038 352.157 1.081 268
2 Gustorf 6,96 8,75 2.247 345.187 461.097 3.659 317
3 Frimmersdorf 6,92 7,29 2.179 248.450 274.716 1.768 550
4 Kapellen 7,48 7,99 2.939 366.514 436.204 5.700 200
5 Hemmerden 6,93 8,13 2.959 410.327 493.245 4.720 105
: Weveling- 7,90 9,52 2.767 358.079 365.199 1.845 320
oven
7 Neukirchen 7,39 8,00 3.595 375.438 410.182 1.466 283
8 Neuenhausen 7,20 8,57 2.175 305.272 338.931 893 0]
9 Elsen 7,10 9,03 2.460 353.809 364.984 3.480 2.950

ZIELE DER KUNFTIGEN WOHNBAULANDENTWICKLUNG + EMPFEHLUNGEN

Gesamtbedarf Bedarfe ETW Bedarfe EFH szre;iia;l;eal\nflz\lv ?j?‘fiirtfle gN‘Ie\:V
2019-2039 2019-2039 2019-2039 2019-2039 2019-2039
Quantitédten 1.979 530 530 250-788 130-668
anteilig 26,8% 26,8% 12,5-39,8% 6,6-33,8%
Qualitdten

e  Bautdtigkeit im Geschosswohnungsbau ankurbeln: zielgruppengerechte Mietwohnungsangebote schaffen
(auch 6ffentlich gefordert); Ersatzwohnungsneubau in zentralen Lagen nutzen

¢ Angebote fiir Senioren aushauen: Neubau von barrierefreien Mietwohnungen mit 1-2 Zimmern und Eigen-
tumswohnungen mit 2-3 Zimmern in integrierten Lagen; barrierearme Anpassung im Wohnungsbestand

e Quartiere, die besonders stark vor der Herausforderung ,,{iberalterung® stehen: Hemmerden, Neukirchen,
Neuenhausen, Wevelinghoven

e Versorgung einkommensschwacher Haushalte besonders relevant in den Quartieren Elsen und Gustorf

e Insh. in Frimmersdorf und Gustorf die Bestandsqualifizierung in den Blick nehmen: hoher Anteil an MW aus
den Nachkriegsjahrzehnten am Markt

Quellen:

Bevdélkerungskennzahlen: Melderegisterauswertungen der Kommunen, Rhein-Kreis Neuss, ITNRW

Wanderungsverflechtungen: ITNRW

Wohnungsmarktsituation: Zensus 2011, NRW.BANK, ImmobilienScout24, IT.NRW, Stddte und Gemeinden des Rhein-Kreis Neuss (Wohnbauflichen)
Bevélkerungsprognose und Wohnungsbedarfe 2039: ITNRW



KOMMUNALSTECKBRIEF JUCHEN

Die Stadt Jiichen im Westen des Rhein-Kreis Neuss ist sowohl strukturell als auch
geographisch geprdgt durch den Einfluss des Tagebau Garzweiler im Siiden. Dank
der zentral verlaufenden Autobahnen A 46, A 44 und A 61 sowie dem Schienen-
verkehr (RE 8, RB 27) ist die Stadt hervorragend sowohl an die Nachbarstadt
Ménchengladbach als auch an die Rheinmetropolen Diisseldorf und Kéln ange-

schlossen.

BEVOLKERUNGSKENNZAHLEN

Kommune Kreis
Bevolkerungsstand 2020 23.906 451.730
Anteil unter 18-Jahriger 2020 in % 17,2 17,3
.9” Anteil iiber 64-Jahriger 2020 in % 21,4 22,1
'.“ Bevdlkerungsentwicklung 2016-2020 in % 0,8 0,4
Anteil Bedarfsgemeinschaften (SGB II) an allen Haushalten 5,6 7.3
2019/2020 in %
BilletermaR 2020 -0,8 -0,8
WANDERUNGSVERFLECHTUNGEN 2016-2019
@ Einwohnerbezogener
7,2 2,7

Milheiman

Kempen Duisburg

Krefeld

Ténisvorst
Ratingen

Wilich Mesrbusc
Dusseldorf

‘Corschenby

Ménchengladbach
Grevenbroich

Bedburg

Bergheim

‘Wanderungssaldo

020162019 Koln
=

Wanderungssaldo 2016-

2020

starkste
Wanderungsverluste

starkste
Wanderungsgewinne

Mdénchengladbach, Greven-
broich

Mdénchengladbach, Greven-
broich, Neuss

Altersspezifischer Wanderungssaldo 2016-2019

Leverkusen

65+

50 bis unter 65

30 bis unter 50

25 bis unter 30

18 bis unter 25 -56

unter 18

65

-80 -60 -40 -20




WOHNUNGSMARKTSITUATION

Kommune Kreis
Eigentiimerquote 2011 in % 65,5 50,7
Leerstandsquote 2011 in % 2,1 2,5
@ Wohnfldche je Einwohner 2011 in m2 45,5 43,6
Anteil der Wohneinheiten in Mehrfamilienhdusern 2019 in % 25,1 48,9
Anteil der preisgebundenen Mietwohnungen an allen 25,5 5,2
Wohnungen in Mehrfamilienhdusern 2019 in %
@ Preis der Mietwohnungen (alle BJ) 2016-2020 in €/mz2 7,01 8,47
@ Preis der Mietwohnungen (ab BJ 2010) 2016-2020 in €/mz2 8,43 10,22
Nachfragekennziffer fiir Mietwohnungen (alle BJ) 2016-2020 2.375 2.915
in Hits/Monat (pro Objekt)
@ Kaufpreis von freistehenden Einfamilienhdusern 345.107 466.799
(alle B)) 2016-2020 in €
@ Kaufpreis von freistehenden Einfamilienhdusern 372.865 464.164
(ab B) 2010) 2016-2020 in €
Nachfragekennziffer fiir freistehende Einfamilienhduser 1.261 2.203
(alle BJ) 2016-2020 in Hits/Monat (pro Objekt)
@ Bauintensitat (Baufertigstellungen pro 1.000 EW) von 0,6 1,5
Mehrfamilienhdusern 2016-2019
@ Bauintensitat von Ein- und Zweifamilienhdusern 2016-2019 1,6 1,2

BEVOLKERUNGSPROGNOSE

Altersspezifische Bevolkerungsprognose 2019-2039

80+
65 bis unter 80

50 bis unter 65 71155'96%:

50 bisunter 50 Hochaltrige, junge Senioren
25 bis unter 30

18 bis unter 25

6 bis unter 18

Best Ager, Starterhaushalte,

unter 6 ﬁ'ggz ) K] n d er
-50% -40% -30% -20% -10% 0% 10% 20% 30% 40% 50%
| Kommune | Kreis
Prognostizierter Bevilkerungsstand 2039 24.713 474.886
Prognostizierte Bevolkerungsentwicklung 2019-2039 in % 5,5 4,9
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KENNZIFFERN AUF QUARTIERSEBENE

1 Bedburdyck
2 Hochneukirch

BEVOLKERUNGSKENNZAHLEN

3 Jiichen

‘ Anteil Grund-
.-” Anteil Anteil Bevolkerungs-  Anteil SGBII- sicherungs-
. ‘ Bevélkerungs- unter 18- iiber 64- entwicklung Empfanger empfanger BilletermaR
' ‘ stand 2020 Jahriger 2020  Jdhriger 2020 2016-2020 an allen Pers. an allen liber 2020
. in % in % in % 2020in % 64-)ahrigen
2020 in %
1 Bed- 7.130 15,3 22,7 -1,4 1,9 2,0 -1,1
burdyck
2 Hoch- 8.042 18,1 20,9 3,0 7,4 4,8 -0,7
neukirch
3 Jiichen 8.734 17,9 20,8 0,8 4,8 3,9 -0,7

WOHNUNGSBEDARFE AUF QUARTIERSEBENE

Empfehlung zur prioritdren Entwicklung auf Grundlage des kleinrdumi-

gen Nachfragepotenzials und verfiigbarer Fldchenpotenziale

Einfamilienhaussegment

@ Empfehlung zur Schwerpunktsetzung auf das

Do Empfehlung zur Schwerpunktsetzung auf das
Mehrfamilienhaussegment
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WOHNUNGSMARKTSITUATION

Nachfrage- .
@ Preis der @ Preis der kennziffer fiir @ Kaufpreis @ Kaufpreis Nachfrage- Wohnbau-
Miet- Miet- Miet- von freistehe- von frei- kennziffer fiir flachen-
wohnungen wohnungen (ab  wohnungen (alle nden EFH (alle Zt':el_l;?ang%'] f;g]:é?lzwgggeéﬁ: Br-i’slg;veinl:nnd
(alle BJ) 2016-  BJ 2010) 2016- BJ) 2016-2020in  BJ) 2016-2020 P .
. . . . 2010) 2016- BJ) in Hits/Monat  FNP in Wohn-
2020 in €/m2 2020 in €/m2 Hits/Monat (pro in€ . biek inhei
Objekt) 20201in € (pro Objekt) einheiten
1 Bed- 7,15 8,41 2.519 374.446 442.099 1.659 177
burdyck
2 Hoch- 6,81 7,94 2.434 336.477 377.228 1.361 1.854
neukirch
3 Jiichen 7,07 8,74 2.279 340.865 362.929 1.060 858

ZIELE DER KUNFTIGEN WOHNBAULANDENTWICKLUNG + EMPFEHLUNGEN

Gesamtbedarf Bedarfe ETW Bedarfe EFH Iifgiagfnealr\]/lz\lv ?S?f(le:]rtfle ggv
2019-2039 2019-2039 2019-2039 2019-2039 2019-2039
Quantitdten 1.170 97 669 83-283 120-320
anteilig 8,3% 57,2% 7,1-24,2% 10,3-27,4%
Qualitdten

e  Fiir Familien attraktiv bleiben: Bauland-/Eigenheimangebot in unterschiedlichen Preis- und Ausstat-

tungssegmenten: freistehende Einfamilienhduser und Doppelhduser

e Angebote fiir Senioren ausbauen: Neubau von barrierefreien Mietwohnungen mit 1-2 Zimmern und Eigen-
tumswohnungen mit 2-3 Zimmern in integrierten Lagen; barrierearme Anpassung im Wohnungsbestand
e Bestandsentwicklung ,,Alte Ortskerne“: nachfragegerechte Anpassungen priifen: Grundrissanpassungen,

Zusammenlegungen etc.

e  Quartier Bedburdyk in Bezug auf Uberalterung und altersgerechte Wohn- und Wohnumfeldangebote

besonders in den Fokus nehmen

Quellen:
Bevélkerungskennzahlen: Melderegisterauswertungen der Kommunen, Rhein-Kreis Neuss, ITNRW
Wanderungsverflechtungen: ITNRW

Wohnungsmarktsituation: Zensus 2011, NRW.BANK, ImmobilienScout24, IT.NRW, Stidte und Gemeinden des Rhein-Kreis Neuss (Wohnbauflichen)

Bevélkerungsprognose und Wohnungsbedarfe 2039: ITNRW
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KOMMUNALSTECKBRIEF KAARST

Mit nur knapp iiber 34 km2 Ausmaf ist Kaarst die kleinste und nach Neuss die am
dichtesten besiedelte Gemeinde des Rhein-Kreis Neuss. Die mittlere kreisange-
hérige Stadt profitiert von ihrer zentralen Lage zwischen Ménchengladbach und
Diisseldorf. Dank des Autobahnkreuzes erreichen Pendler auch das nérdlich gele-
gene Krefeld in kiirzester Zeit.

BEVOLKERUNGSKENNZAHLEN

Kommune Kreis
Bevolkerungsstand 2020 43.808 451.730
Anteil unter 18-Jahriger 2020 in % 16,9 17,3

.9” Anteil iiber 64-Jahriger 2020 in % 257 22,1
'.“ Bevdlkerungsentwicklung 2016-2020 in % 0,9 0,4

Anteil Bedarfsgemeinschaften (SGB II) an allen Haushalten 4,8 7.3
2019/2020in %
BilletermaB 2020 -0,9 -0,8

WANDERUNGSVERFLECHTUNGEN 2016-2019

@ Einwohnerbezogener
Wanderungssaldo 2016- 4,1 2.7
2020

cameen s e starkste Neuss, Diisseldorf, Korschb-

_— Wanderungsverluste roich
Krefeld
Tonisvorst
Ratingen starkste Neuss, Diisseldorf,
SO /cerbusch Wanderungsgewinne Meerbusch

Dusseldorf
Altersspezifischer Wanderungssaldo 2016-2019

Ménchengladbach

Jiichen 50 bis unter 65 15

Grevenbroich

Dormagen

30 bis unter 50 169
Leverkusen

Bedburg 25 bis unter 30 10

Pulheim

Bergheim 18 bisunter25 | -106

‘Wanderungssaldo
020162019 KéIn
= ! unter 18 111

-150 -100 -50 0 50 100 150 200
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WOHNUNGSMARKTSITUATION

Kommune Kreis
Eigentiimerquote 2011 in % 60,5 50,7
Leerstandsquote 2011 in % 1,6 2,5
@ Wohnfldche je Einwohner 2011 in m2 45,8 43,6
Anteil der Wohneinheiten in Mehrfamilienhdusern 2019 in % 45,5 48,9
Anteil der preisgebundenen Mietwohnungen an allen 4,4 5,2
Wohnungen in Mehrfamilienhdusern 2019 in %
@ Preis der Mietwohnungen (alle BJ) 2016-2020 in €/mz2 8,49 8,47
@ Preis der Mietwohnungen (ab BJ 2010) 2016-2020 in €/m?2 10,41 10,22
Nachfragekennziffer fiir Mietwohnungen (alle BJ) 2016-2020 3.020 2.915
in Hits/Monat (pro Objekt)
@ Kaufpreis von freistehenden Einfamilienhdusern 539.480 466.799
(alle B)) 2016-2020 in €
@ Kaufpreis von freistehenden Einfamilienhdusern 504.413 464.164
(ab BJ 2010) 2016-2020 in €
Nachfragekennziffer fiir freistehende Einfamilienhduser 2.551 2.203
(alle BJ) 2016-2020 in Hits/Monat (pro Objekt)
@ Bauintensitat (Baufertigstellungen pro 1.000 EW) von 1,6 1,5
Mehrfamilienhdusern 2016-2019
@ Bauintensitdt von Ein- und Zweifamilienhdusern 2016-2019 0,9 1,2

BEVOLKERUNGSPROGNOSE

Altersspezifische Bevolkerungsprognose 2019-2039

80+ 57,7%

65 bis unter 80

q -20,2%
te )
50 bis unter 65 5.9%

Hochaltrige, junge Senioren

30 bis unter 50
25 bis unter 30
18 bis unter 25

6 bis unter 18

Best Ager, Familien, Kinder

11,99
unter 6 1111"3,/:

-30% -20% -10% 0% 10% 20% 30% 40% 50% 60%  70%

B Kommune Kreis

| Kommune | Kreis
Prognostizierter Bevilkerungsstand 2039 43.366 474.886
Prognostizierte Bevolkerungsentwicklung 2019-2039 in % 0,2 4,9
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KENNZIFFERN AUF QUARTIERSEBENE

s

i

1 Broicherdorf
2 Kaarst/Kleinsiep/Broicherseite

3 Stakerseite/Hinterfeld

4 Vorst/Linnig

BEVOLKERUNGSKENNZAHLEN

5 Holzbiittgen
6 Driesch
7 Biittgen

Anteil Grund-
‘ Anteil Anteil Bevélkerungs-  Anteil SGBII- sicherungs-
.-” Bevolkerungs- unter 18- liber 64- entwicklung Empfanger empfanger BilletermaR
. ‘ stand 2020  Jahriger 2020  Jihriger 2020 2016-2020 an allen Pers.  an allen iiber 2020
' ‘ in % in % in % 2020in % 64-)dhrigen
()
1Broicher- 5.726 17,9 23,0 -0,5 6,1 4,3 -0,8
dorf
2 Kaarst/ 14.508 16,5 24,9 0,3 5,2 2,6 -1,0
Kleinsiep/
Broichers.
3 Stakerseite/ 3.871 13,9 33,4 1,5 2,5 4,3 -1,4
Hinterfeld
4 Vorst/ 5.720 15,8 26,8 2,8 2,3 0,9 -1,1
Linning
5 Holz- 6.191 16,6 24,1 -0,6 4,6 4,2 -0,8
biittgen
6 Driesch 885 22,6 19,1 5,4 5,0 17,2 -0,5
7 Biittgen 6.907 18,9 26,5 2,1 5,1 2,7 -0,9

WOHNUNGSBEDARFE AUF QUARTIERSEBENE

Empfehlung zur prioritdren Entwicklung auf Grundlage des kleinrdumi-

gen Nachfragepotenzials und verfiigbarer Flachenpotenziale

Empfehlung zur Schwerpunktsetzung auf das
Einfamilienhaussegment
oog Empfehlung zur Schwerpunktsetzung auf das
o]/ Mehrfamilienhaussegment
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WOHNUNGSMARKTSITUATION

Nachfrage- ) Nachfrage-
A @ Preis der @ Preis der I<ennljlllffer fir . Y Kaufprgls kennziffer fiir Wcihnbau-
- - iet- @ Kaufpreis von von frei- - flachen-
Miet- Miet- - freistehende .
wohnungen  wohnungen (ab wohnungen freistehenden stehenden EFH EFH 2016-2020 res?rven in
(alle BJ) 2016 B) 2010) 2016- (alle B)) 2016- EFH (alle B)) (ab BJ 2010) (alle BJ) in Hits/ B-Pldnen und
. . 2020 in Hits/ 2016-2020 in € 2016-2020 FNP in Wohn-
2020in €/m2 2020 in €/m2 M . Monat (pro L
onat (pro in€ Objekt) einheiten
Objekt) J
1dBrc}icher- 8,57 10,24 2.909 514.525 484.001 5.709 0
or
2 Kaarst/ 8,30 10,57 3.097 575.851 490.382 2.398 281
Kleinsiep/
Boicher-
seite
3 Stakerseite/ 8,54 10,17 3.124 627.277 545.598 2.400 0
Hinterfeld
4 Vorst/ 8,58 9,90 3.479 424.302 499.432 2.890 466
Linning
5 Holz- 8,71 10,82 3.114 490.647 443.774 2.150 39
biittgen
6 Driesch 8,39 9,94 2.999 504.621 554.022 1.980 0
7 Biittgen 8,48 10,76 2.673 517.346 556.500 2.032 42
ZIELE DER KUNFTIGEN WOHNBAULANDENTWICKLUNG + EMPFEHLUNGEN
Gesamtbedarf Bedarfe ETW Bedarfe EFH Bff:iaﬁr;ea:lzw Et;j?fiirtfle l\l\]{v
2019-2039 2019-2039 2019-2039 2019_2039' 2017_2'020'
Quantitdten 1.424 414 448 373-515 47-189
anteilig 29,1% 31,5% 26,2-36,2% 3,3-13,3%
Qualitdten

e ,Wohnen im Alter* und Quartiersentwicklung stirker in den Blick nehmen: den Generationenwechsel
fordern und differenzierte Wohnangebote fiir Senioren schaffen (auch alternative Wohnprojekte); Quartiere
Stakerseite/Hinterfeld und Vorst-Linnig besonders fokussieren

e Bestandssanierung und Generationenwechsel fordern: insb. in den alternden EFH-Quartieren Wohnrauman-
passung und energetische Sanierungen iiber Beratungsleistungen ankurbeln; relativ giinstige, kleine Hauser
mit Ausbaupotenzial sind besonders gefragt

e Freifinanzierten und 6ffentlich geforderten Wohnungshau anregen: Bedarf nach kleinen Wohnungen fiir 1-
bis 2-Pers.Haushalte (bis 65 m2), aber auch nach familiengerechten Wohnungen

Quellen:

Bevélkerungskennzahlen: Melderegisterauswertungen der Kommunen, Rhein-Kreis Neuss, ITNRW
Wanderungsverflechtungen: ITNRW

Wohnungsmarktsituation: Zensus 2011, NRW.BANK, ImmobilienScout24, IT.NRW, Stidte und Gemeinden des Rhein-Kreis Neuss (Wohnbauflichen)
Bevélkerungsprognose und Wohnungsbedarfe 2039: ITNRW

16



KOMMUNALSTECKBRIEF KORSCHENBROICH

Die Mittelstadt Korschenbroich liegt im Nordwesten des Rhein-Kreis Neuss und ist
Teil der Metropolregion Rhein-Ruhr. Die geographisch giinstige Lage zwischen den
Ballungsriumen Ménchengladbach, Krefeld und Diisseldorf bietet Pendlern einen
optimalen Ausgangspunkt, das lidndliche Idyll gleichwohl einen familienfreundli-

chen Wohnort.

BEVOLKERUNGSKENNZAHLEN

Kommune Kreis
Bevolkerungsstand 2020 34.636 451.730
Anteil unter 18-Jahriger 2020 in % 16,5 17,3
.!” Anteil iiber 64-)ahriger 2020 in % 23,7 22,1
'.“ Bevdlkerungsentwicklung 2016-2020 in % 1,8 0,4
Anteil Bedarfsgemeinschaften (SGB II) an allen Haushalten 3,7 7.3
2019/2020 in %
Billetermall 2020 -1,0 -0,8
WANDERUNGSVERFLECHTUNGEN 2016-2019
@ Einwohnerbezogener
g 6.4 27

2020

starkste
Wanderungsverluste

Krefeld

Ténisvorst )
L starkste

Meerbusch

Wilich § Wanderungsgewinne

Dusseldorf

Wanderungssaldo 2016-

Altersspezifischer Wanderungssaldo 2016-2019

Mdnchengladbach, Kdln, Diis-
seldorf

Monchengladbach, Diissel-
dorf, Neuss

Ménchengladbach
65+

Jichen
Grevenbroich

50 bis unter 65 -12

30 bis unter 50

Bedburg 25 bis unter 30

18 bis unter 25 -101

‘Wanderungssaldo
220162019
= b

= 10, unter 18

26

155

-150 -100 -50

50 100

150

200
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WOHNUNGSMARKTSITUATION

Kommune Kreis
Eigentiimerquote 2011 in % 60,9 50,7
Leerstandsquote 2011 in % 2,2 2,5
@ Wohnflache je Einwohner 2011 in m2 47,7 43,6
Anteil der Wohneinheiten in Mehrfamilienhdusern 2019 in % 31,9 48,9
Anteil der preisgebundenen Mietwohnungen an allen 51 5,2
Wohnungen in Mehrfamilienhdusern 2019 in %
@ Preis der Mietwohnungen (alle BJ) 2016-2020 in €/mz2 8,07 8,47
@ Preis der Mietwohnungen (ab BJ 2010) 2016-2020 in €/m?2 10,22 10,22
Nachfragekennziffer fiir Mietwohnungen (alle BJ) 2016-2020 3.248 2915
in Hits/Monat (pro Objekt)
@ Kaufpreis von freistehenden Einfamilienhdusern 469.282 466.799
(alle BJ)) 2016-2020 in €
@ Kaufpreis von freistehenden Einfamilienhdusern 477.114 464.164
(ab B) 2010) 2016-2020 in €
Nachfragekennziffer fiir freistehende Einfamilienhduser 1.908 2.203
(alle BJ) 2016-2020 in Hits/Monat (pro Objekt)
@ Bauintensitat (Baufertigstellungen pro 1.000 EW) von 2,9 1,5
Mehrfamilienhdusern 2016-2019
@ Bauintensitdt von Ein- und Zweifamilienhdusern 2016-2019 1,6 1,2

BEVOLKERUNGSPROGNOSE
Altersspezifische Bevolkerungsprognose 2019-2039
80+ 75,5%
65 bis unter 80
R Hochaltrige, junge Senioren,

30 bis unter 50

Starterhaushalte, Schulkinder

a Best Ager, Familien, Kinder

25 bis unter 30

18 bis unter 25

6 bis unter 18

-12,2%
unter 6 -11,0%

-40% -20% 0% 20% 40% 60%. 80% 100%

B Kommune Kreis

| Kommune | Kreis
Prognostizierter Bevilkerungsstand 2039 33.831 474.886
Prognostizierte Bevolkerungsentwicklung 2019-2039 in % 2,0 4,9
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KENNZIFFERN AUF QUARTIERSEBENE

1 Glehn
2 Kleinenbroich

' 3 Korschenbroich

BEVOLKERUNGSKENNZAHLEN

4 Liedberg
5 Pesch
6 Steinforth

Anteil Grund-
‘ Anteil Anteil Bevdlkerungs-  Anteil SGBII- sicherungs-
.-” Bevolkerungs- unter 18- tiber 64- entwicklung Empfénger empfanger BilletermaR
. ‘ stand 2020 Jahriger 2020  Jdhriger 2020 2016-2020 an allen Pers. an allen iiber 2020
' ‘ in % in % in % 2020 in % 64-)dhrigen
. 2020in %
1Glehn 6.194 17,1 23,3 0,3 2,4 1,3 -0,9
2 Kleinen- 10.987 16,5 23,5 2,7 4,1 2,4 -0,9
broich
3 Korschen- 12.212 16,1 24,4 3,0 3,0 2,6 -1,0
broich
4 Liedberg 2.281 17,0 23,0 3,4 2,3 1,9 -1,1
5 Pesch 2.306 16,4 23,5 1,2 2,0 1,1 -1,0
6 Steinforth 656 13,4 22,3 0,8 3,0 2,1 -1,0

WOHNUNGSBEDARFE AUF QUARTIERSEBENE

Empfehlung zur prioritdren Entwicklung auf Grundlage des kleinrdumi-

gen Nachfragepotenzials und verfiigbarer Flachenpotenziale

Empfehlung zur Schwerpunktsetzung auf das

Einfamilienhaussegment

Empfehlung zur Schwerpunktsetzung auf das
Mehrfamilienhaussegment
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WOHNUNGSMARKTSITUATION

Nach.frage.-. . Nachfrage-
@ Preis der @ Preis der I(ennl\flligir fur @ Kaufpreis ﬂvl(()anu]tfgie_ls kennziffer fiir V\é[(;r:;?]t;?]u
7 o I e ST AT
(alle B)) 2016- EFH (ab B) L B-Pldnen und
(za(l)l;oB!) 2016-  BJ 201(?) 2016- 2020 in Hits/ BJ) 2Q16-2020 2010) 2016- (alle B)) in Hits/ ENP in Wohn-
in €/m2 2020 in €/m2 Monat (pro in€ 2020 in € Monat (pro einheiten
grt‘)?ektp) Objekt)
1Glehn 7,93 9,81 3.302 449.327 508.059 1.835 276
2 Elei.nﬁn' 8,00 9,85 3.273 455.033 453.226 1.667 781
roic
3 EOF§C:8"' 8,23 10,60 3.127 530.606 542.117 2.146 1.080
roic
4 Liedberg 8,23 10,41 3.689 465.698 495.696 1.581 35
5 Pesch 7,87 9,67 3.209 408.943 333.000 3.633 100
6 Steinforth 6,40 5,33 3.982 450.692 463.757 787 0
ZIELE DER KUNFTIGEN WOHNBAULANDENTWICKLUNG + EMPFEHLUNGEN
Gesamtbedarf Bedarfe ETW Bedarfe EFH Bf‘re:iaﬁrfnealr\:lz\lv %?ftiirtfle gMe\;V
2019-2039 2019-2039 2019-2039 2019-2039 2019-2039
Quantitdten 1.138 290 403 333-376 69-112
anteilig 25,5% 35,4% 29,3-33,0% 6,1-9,7
Qualitdten

¢ Quantitative und qualitative Bedarfe bei altersgerechtem Wohnraum bedienen: insh. in den Quartieren Kor-
schenbroich, Liedberg und Kleinenbroich spielt das Thema Wohnen im Alter eine grof3e Rolle; auch alterna-
tive Wohnformen und (optionale) Betreuungsoptionen anbieten

¢ Keine ,alternden Einfamilienhausquartiere“ von morgen produzieren: gemischte Bau- und Nutzungsstruk-
turen und breite Zielgruppenansprache bei den Neubaugebieten; auch Geschosswohnungsbau, Anliegerwoh-
nungen und Begegnungsrdaume ,,mitplanen®

Quellen:

Bevélkerungskennzahlen: Melderegisterauswertungen der Kommunen, Rhein-Kreis Neuss, ITNRW
Wanderungsverflechtungen: ITNRW
Wohnungsmarktsituation: Zensus 2011, NRW.BANK, ImmobilienScout24, IT.NRW, Stidte und Gemeinden des Rhein-Kreis Neuss (Wohnbauflichen)
Bevélkerungsprognose und Wohnungsbedarfe 2039: ITNRW
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KOMMUNALSTECKBRIEF MEERBUSCH

Als ndrdlichste Stadt im Rhein-Kreis Neuss grenzt die Gemeinde unter anderem an
die Stadt Krefeld und die Rheinmetropole Diisseldorf. Die schétzenswerte geogra-
phische Lage bietet vor allem jungen Menschen und Familien die Vorteile grof3-
stadtnahem Wohnens gepaart mit der Ruhe einer Vorstadt und der Moglichkeit
einer Wohnlage am Rheinufer.

BEVOLKERUNGSKENNZAHLEN

Kommune Kreis
Bevolkerungsstand 2020 58.077 451.730
Anteil unter 18-Jahriger 2020 in % 17,3 17,3

.9” Anteil iiber 64-Jahriger 2020 in % 23,1 22,1
'.“ Bevdlkerungsentwicklung 2016-2020 in % 2,5 0,4

Anteil Bedarfsgemeinschaften (SGB II) an allen Haushalten 5,1 7.3
2019/2020in %
Billetermall 2020 -0,7 -0,8

WANDERUNGSVERFLECHTUNGEN 2016-2019

@ Einwohnerbezogener
Wanderungssaldo 2016- 10,1 2.7
2020

starkste Diisseldorf, Krefeld, Viersen
Wanderungsverluste

Kempen Duisburg

Krefeld

Tonisvorst
Ratingen

starkste Diisseldorf, Neuss, Krefeld
Wanderungsgewinne

Viersen

Willich

Diisseldorf -~

Kaarst

Altersspezifischer Wanderungssaldo 2016-2019

orschenbroich

Ménchengladbach

Jiichen 50 bis unter 65

Grevenbroich

30 bis unter 50
Leverkusen

Bedburg 25 bis unter 30

Pulheim

L Bergheim 18bisunter25 | -115

Wanderungssaldo
22016

Koéin
unter 18

-200 -100 0 100 200 300 400 500
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WOHNUNGSMARKTSITUATION

Kommune Kreis
Eigentliimerquote 2011 in % 49,9 50,7
Leerstandsquote 2011 in % 2,4 2,5
@ Wohnfldche je Einwohner 2011 in m2 48,2 43,6
Anteil der Wohneinheiten in Mehrfamilienhdusern 2019 in % 49,8 48,9
Anteil der preisgebundenen Mietwohnungen an allen 4,4 5,2
Wohnungen in Mehrfamilienhdusern 2019 in %
@ Preis der Mietwohnungen (alle BJ) 2016-2020 in €/mz2 9,68 8,47
@ Preis der Mietwohnungen (ab BJ 2010) 2016-2020 in €/m2 12,11 10,22
Nachfragekennziffer fiir Mietwohnungen (alle BJ) 2016-2020 2.301 2.915
in Hits/Monat (pro Objekt)
@ Kaufpreis von freistehenden Einfamilienhdusern 656.738 466.799
(alle B)) 2016-2020 in €
@ Kaufpreis von freistehenden Einfamilienhdusern 667.745 464.164
(ab B) 2010) 2016-2020 in €
Nachfragekennziffer fiir freistehende Einfamilienhduser 2.346 2.203
(alle BJ) 2016-2020 in Hits/Monat (pro Objekt)
@ Bauintensitat (Baufertigstellungen pro 1.000 EW) von 21 1,5
Mehrfamilienhdusern 2016-2019
@ Bauintensitat von Ein- und Zweifamilienhdusern 2016-2019 1,9 1,2

BEVOLKERUNGSPROGNOSE

Altersspezifische Bevolkerungsprognose 2019-2039

80+
65 bis unter 80

50 bis unter 65 14,77

c junge Senioren, Starterhaush-
alte, Schulkinder

30 bis unter 50
25 bis unter 30
18 bis unter 25

6 bis unter 18

a Best Ager, Familien, Kinder

unter 6

-20% -10% 0% 10%. 20% 30% 40%

B Kommune Kreis

| Kommune | Kreis
Prognostizierter Bevilkerungsstand 2039 59.298 474.886
Prognostizierte Bevolkerungsentwicklung 2019-2039 in % 59 4,9
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KENNZIFFERN AUF QUARTIERSEBENE

1 Biiderich 4 Osterath
2 Lank-Latum 5 Striimp

"‘ 3 Ossum-Bosinghoven 6 Rheingemeinden

BEVOLKERUNGSKENNZAHLEN

Anteil Grund-
‘ Anteil Anteil Bevolkerungs-  Anteil SGBII- sicherungs-
.-” Bevdlkerungs- unter 18- liber 64- entwicklung Empféanger empfédnger BilletermaR
. ‘ stand 2020 Jahriger 2020  Jahriger 2020 2016-2020 an allen Pers.  an allen iiber 2020
' ‘ in % in % in % 2020in % 64-Jahrigen
. 2020n %
1 Biiderich 23.287 16,9 23,1 3,9 6,0 1,8 -0,8
2 Lank- 9.681 17,2 24,8 -0,2 4,3 1,3 -1,0
Latum
3 Ossum- 2.304 13,9 24,6 3,0 2,4 1,1 -1,0
Bdsinghoven
4 Osterath 13.459 18,2 21,7 3,4 3,7 1,5 -0,8
5 Striimp 6.159 18,0 21,9 -0,2 3,2 2,8 -0,8
6 Rhein- 3.187 17,7 25,4 1,5 1,1 1,0 -1,1
gemeinden

WOHNUNGSBEDARFE AUF QUARTIERSEBENE

Empfehlung zur prioritaren Entwicklung auf Grundlage des kleinrdumi-
gen Nachfragepotenzials und verfiigbarer Flachenpotenziale
Empfehlung zur Schwerpunktsetzung auf das

@ Einfamilienhaussegment

Empfehlung zur Schwerpunktsetzung auf das

1| Mehrfamilienhaussegment
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WOHNUNGSMARKTSITUATION

Nachfrage- Nachfrage- Wohnbau-
@ Preis der @ Preis der kennziffer fiir @ Kauforei @ Kaufpreis von kennziffer fiir flachen-
Miet- Miet- Miet- f §ut pr:elsdvon frei- freistehende reserven in
wohnungen  wohnungen (ab  wohnungen (alle EeF]:I f lTnBT)n stehenden EFH  EFH 2016-2020 B-Pldanen
(alle B)) 2016-  BJ2010)2016- BJ)2016-2020in A FEY  (abB)2010)  (alle B)) in Hits/  und FNP
20201in €/m2 2020 in €/m2 Hits/Monat (pro mn 2016-2020 in € Monat (pro in Wohn-
Objekt) Objekt) einheiten
1 Biiderich 10,09 13,16 2.095 696.061 652.817 1.896 582
2 Lank- 9,29 11,42 2.392 664.433 705.904 2.190 207
Latum
3 Ossum- 8,65 9,27 2.629 515.503 458.889 2.073 0
Bosinghoven
4 Osterath 9,15 10,49 2.827 641.055 709.994 2.784 1.209
5 Strimp 9,05 11,03 2.461 643.368 623.984 2.583 125
6 Rhein- 9,07 11,65 2.609 710.254 781.687 2.123 40
gemeinden

ZIELE DER KUNFTIGEN WOHNBAULANDENTWICKLUNG + EMPFEHLUNGEN

Gesamtbedarf Bedarfe ETW Bedarfe EFH i‘::iaﬁrfneal::lzw %?f(i?]f[e g:]{v

2019-2039 2019-2039 2019-2039 2019-2039 2019-2039

Quantitdten 3.459 576 1.150 1.285-1.429 304-448

anteilig 16,7% 33,3% 37,0-41,3% 8,8-13,0%
Qualitdten

¢ Im Geschosswohnungshau verstirkt die Zielgruppe der Senioren in den Blick nehmen: kleine bis mittlere
Wohnfldchen: 50-65 m2 (1 Pers.), 65-90 m2 (2 Pers.), barrierefreies Bad

e ,Bezahlbare“ Eigenheimangebote: Schaffung preisgiinstigerer Eigenheime (DHH/RH mit tiberschaubaren
Wohn-/Grundstiicksflachen (120-140 m2 Wohnfldche), z.B. in Osterath

e Bestandserhaltung und Bestandsumbau: Biiderich und Osterath zeigen Indizien fiir ,,alternde Einfamilien-
hausquartieren* mit hohem energetischen Sanierungsbedarf; im Geschosswohnungsbau weisen Striimp und
Ossum-Bosinghoven hohe Anteile an Nachkriegsbauten (marktaktives Angebot) auf

¢ Altersgerechte Quartiersentwicklung und seniorengerechter Umbau: Ossum-Bosinghoven und Rheinge-
meinden in den Fokus nehmen

Quellen:

Bevélkerungskennzahlen: Melderegisterauswertungen der Kommunen, Rhein-Kreis Neuss, ITNRW

Wanderungsverflechtungen: ITNRW

Wohnungsmarktsituation: Zensus 2011, NRW.BANK, ImmobilienScout24, IT.NRW, Stidte und Gemeinden des Rhein-Kreis Neuss (Wohnbauflichen)
Bevélkerungsprognose und Wohnungsbedarfe 2039: ITNRW
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KOMMUNALSTECKBRIEF NEUSS

Mit einer iiber 2.000-jihrigen Geschichte gilt Neuss als eine der dltesten Stidte
Deutschlands. Die gleichzeitig bevilkerungsstirkste deutsche, kreisangehdrige
Grofstadt ist Namensgeber des Landkreises und stellt ein wichtiges Mittelzentrum
innerhalb der Metropolregion Rhein-Ruhr da. Begiinstigt wird der Wohnstandort
vor allem durch die direkte Nachbarschaft zur Metropole Diisseldorf.

BEVOLKERUNGSKENNZAHLEN

Kommune Kreis
Bevolkerungsstand 2020 159.401 451.730
Anteil unter 18-Jahriger 2020 in % 17,6 17,3

.9” Anteil iiber 64-Jahriger 2020 in % 20,9 22,1
'.“ Bevdlkerungsentwicklung 2016-2020 in % 0,6 0,4

Anteil Bedarfsgemeinschaften (SGB II) an allen Haushalten 10,1 7.3
2019/2020in %
Billetermal3 2020 -0,7 -0,8

WANDERUNGSVERFLECHTUNGEN 2016-2019

@ Einwohnerbezogener
Wanderungssaldo 2016- -0,1 2.7
2020

compen o R starkste Diisseldorf, Kaarst, Greven-

e Wanderungsverluste broich
Krefeld
Tnisvorst
FEET starkste Diisseldorf, Monchenglad-
Viersen wilieh Wanderungsgewinne bach, Essen

Diisseldorf

Altersspezifischer Wanderungssaldo 2016-2019

orschenbroich

Ménchengladbach

Jichen 50 bis unter 65

Dormagen
Grevenbroich

30 bis unter 50
Leverkusen

Bedburg 25 bis unter 30

Bergheim 18 bis unter 25 -153

‘Wanderungssaldo
©2016 - 2019 Ksin

unter 18

-200 -150 -100 -50 0 50
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WOHNUNGSMARKTSITUATION

Kommune Kreis
Eigentiimerquote 2011 in % 40,8 50,7
Leerstandsquote 2011 in % 2,6 2,5
@ Wohnfldche je Einwohner 2011 in m2 40,9 43,6
Anteil der Wohneinheiten in Mehrfamilienhdusern 2019 in % 60,2 48,9
Anteil der preisgebundenen Mietwohnungen an allen 15,4 5,2
Wohnungen in Mehrfamilienhdusern 2019 in %
@ Preis der Mietwohnungen (alle BJ) 2016-2020 in €/mz2 8,47 8,47
@ Preis der Mietwohnungen (ab B} 2010) 2016-2020 in €/m?2 10,24 10,22
Nachfragekennziffer fiir Mietwohnungen (alle BJ) 2016-2020 3.219 2.915
in Hits/Monat (pro Objekt)
@ Kaufpreis von freistehenden Einfamilienhdusern 542.627 466.799
(alle B)) 2016-2020 in €
@ Kaufpreis von freistehenden Einfamilienhdusern 539.318 464.164
(ab B) 2010) 2016-2020 in €
Nachfragekennziffer fiir freistehende Einfamilienhduser 2.733 2.203
(alle BJ) 2016-2020 in Hits/Monat (pro Objekt)
@ Bauintensitat (Baufertigstellungen pro 1.000 EW) von 1,2 1,5
Mehrfamilienhdusern 2016-2019
@ Bauintensitdt von Ein- und Zweifamilienhdusern 2016-2019 1,0 1,2

BEVOLKERUNGSPROGNOSE

Altersspezifische Bevolkerungsprognose 2019-2039

8o 31,9%
32,3%

65 bis unter 80
is unter 32.35%

-8,2

50 bis unter 65 15,9%

Hochaltrige, junge Senioren,
Starterhaushalte, Schulkinder

30 bis unter 50

25 bis unter 30 -10,4%
-10,8%

18 bis unter 25

stis e 16 o ° Best Ager, Starterhaushalte,
unter 6 _11’0-996’6% Ki n d er
-20% -10% 0% 10% 20% 30% 40%
| Kommune | Kreis
Prognostizierter Bevilkerungsstand 2039 165.070 474.886
Prognostizierte Bevolkerungsentwicklung 2019-2039 in % 6,4 4,9
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KENNZIFFERN AUF QUARTIERSEBENE

1 Augustinusviertel
2 Barbaraviertel

3 Dreikdnigenviertel
4 Erfttal

5 Furth-Mitte

6 Furth-Nord

7 Furth-Siid

8 Gnadental

BEVOLKERUNGSKENNZAHLEN

9 Grefrath

10 Grimlinghausen

11 Hafengebiet/Hammfeld
12 Hoisten/Speck/Wehl
13 Holzheim

14 Innenstadt

15 Morgensternheide

16 Norf

17 Pomona
18 Rosellen

19 Selikum/Reuschenberg
20 Stadionviertel

21 Uedesheim
22 Vogelsang
23 Weckhoven
24 WeiRenberg
25 Westfeld

Anteil Grund-

‘ ’ ) Anteil “Anteil Bevéllferungs- Anteil?GBII- sichefyngs- .
.-’ Bevolkerungs- uﬂter 18- u.per_64- entwicklung Empfanger empfanger BilletermaR

. ‘ stand 2020 Jahnger Jahnger 201_6-2020 an allen. Pers. an al.l.en.uber 2020

'.‘ 2020 in % 2020 in % in % 2020 in % 64-Jahrlgen
2020 in %

1 Augustinusviertel 2.890 12,1 26,9 -14,8 16,2 18,8 -1,2
2 Barbaraviertel 2.888 18,8 14,3 -5,0 31,2 0,7 -0,3
3 Dreikénigenviertel 7.008 15,3 20,0 0,5 10,4 1,0 -0,7
4 Erfttal 5.233 21,3 17,9 -2,6 19,8 0,5 -0,5
5 Furth-Mitte 7.554 16,6 19,3 3.1 21,5 4,9 -0,6
6 Furth-Nord 4.843 20,3 18,8 -1,7 13,7 0,4 -0,5
7 Furth-Suid 9.956 19,8 17,2 0,5 15,5 1,0 -0,4
8 Gnadental 5.390 18,2 6,2 1,9 2,7 2,7 -0,8
9 Grefrath 3.460 15,1 26,2 3,7 2,7 0,3 -1,2
10 Grimlinghausen 8.375 15,9 18,1 -0,4 53 4,8 -0,7
11 Hafengebiet/Hammfeld 2.696 15,2 13,1 40,1 11,8 68,8 -0,3
12 Hoisten/Speck/Wehl 4.352 16,3 24,5 -0,8 1,9 0,4 -1,0
13 Holzheim 7.857 16,9 22,3 0,6 5,3 0,9 -0,8
14 Innenstadt 12.062 12,8 22,2 0,9 10,4 13,8 -0,7
15 Morgensternheide 532 17,3 22,2 3,3 3,0 0,8 -0,8
16 Norf 10.300 17,5 21,9 -1,2 6,4 1,6 -0,8
17 Pomona 3.537 18,3 20,5 -1,3 10,1 7,6 -0,6
18 Rosellen 14.578 21,3 16,9 2,5 3,2 1,1 -0,5
19 Selikum/Reuschenberg 8.401 16,5 26,8 -1,6 3,7 8,1 -1,1
20 Stadionviertel 10.348 16,5 22,5 2,0 3,7 1,5 -0,8
21 Uedesheim 4.405 18,2 21,2 -0,1 3,6 0,3 -0,8
22 Vogelsang 6.700 16,9 22,5 2,2 4,4 0,3 -0,8
23 Weckhoven 9.117 20,3 22,6 53 15,6 2,5 -0,6
24 WeiBenberg 6.647 19,9 21,7 -1,7 11,7 7.9 -0,6
25 Westfeld 182 12,1 16,5 -2,7 0,0 40,0 -0,8
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WOHNUNGSMARKTSITUATION

@ Preis der Nachfrage-ken- Nachfrage-
@ Preis der Miet- Mietwoh nziffer fiir Miet- @ Kaufpreis von @ Kaufpreis von kennziffer fiir
wohnungen Eebng ;gfg;en wohnungen (alle  freistehenden EFH  freistehenden  freistehende EFH
(alle B)) 2016- 2816_2020 . BJ) 2016-2020 in (alle B)) 2016- EFH (ab B) 2010) 2016-2020 (alle
2020 in €/m2 €£/m2 n Hits/Monat (pro 2020in € 2016-2020 in € BJ) in Hits/Monat
m Objekt) (pro Objekt)
1 Augustinusv. 9,03 9,91 3.636 - - -
2 Barbaraviertel 7,72 7,95 3.163
3 Dreikdnigen- 8,90 9,61 3.479 503.571 387.989 2.214
viertel
4 Erfttal 7,45 - 2.177 362.000 - 2.437
5 Furth-Mitte 8,43 10,12 3.575 571.039 544.450 3.664
6 Furth-Nord 8,29 9,21 3.645 447.850 355.999 2.970
7 Furth-Siid 8,29 8,50 3.416 442.924 456.045 852
8 Gnadental 8,49 11,29 2.915 575.138 667.971 3.358
9 Grefrath 8,04 2941 534.611 - 2.025
10 Grimlinghausen 8,79 10,92 3.761 503.454 379.542 2.646
11 Hafen/ 9,57 - 2.736 477.383 477.383 604
Hammfeld
12 EIOiStIe/r\]l\/I o 8,10 8,35 2.857 498.573 517.187 3.790
peck/We
13 Holzheim 8,10 9,99 2.928 494.206 508.406 2.430
14 Innenstadt 8,79 11,45 3.147 483.669 466.339 2.762
15 Morgen- 8,44 8,73 2.674 700.750 - 3.275
sternheide
16 Norf 8,30 9,08 2.990 461.665 304.400 4.585
17 Pomona 8,26 10,14 3.155 758.529 820.000 3.157
18 Rosellen 8,41 9,97 2.917 508.561 641.956 2.683
19 Selikum/ 8,04 11,28 2.833 498.214 489.483 2.775
Reuschenb.
20 Stadionviertel 8,70 10,64 3.332 703.563 721.130 2.541
21 Uedesheim 8,72 10,55 2.912 647.183 568.183 2.488
22 Vogelsang 8,42 11,34 3.184 567.121 501.251 2.382
23 Weckhoven 7,19 8,04 3.137 358.279 349.000 1.467
24 WeiBenberg 8,08 9,13 3.990 498.833 - 4.164
25 Westfeld 8,52 - 2.399 395.500 - 1.717

WOHNUNGSBEDARFE AUF QUARTIERSEBENE

Empfehlung zur prioritaren Entwicklung auf Grundlage des kleinrdumi-
gen Nachfragepotenzials und verfiigbarer Flachenpotenziale
Empfehlung zur Schwerpunktsetzung auf das

]/_Q\_[ Einfamilienhaussegment

Empfehlung zur Schwerpunktsetzung auf das

(]| Mehrfamilienhaussegment




ZIELE DER KUNFTIGEN WOHNBAULANDENTWICKLUNG + EMPFEHLUNGEN

Gesamtbedarf Bedarfe ETW Bedarfe EFH Bf!::iagaearzw %ifiirtfle gMe\:V

2019-2039 2019-2039 2019-2039 2019-2039 2019-2039

Quantitdten 5.148 378 1.722 1.162-2.891 157-1.886

anteilig 7,2% 33,3% 22,6-56,2% 3,1-36,5%
Qualitdten

¢ Geschosswohnungsbau qualifizieren und neu bauen: verstarkter Bedarf nach kleinen Wohnungen (2 Zim-
mer) und ,,bezahlbaren*, familiengerechten Wohnungen; Mobilisierung von Nachverdichtungspotenzialen
(Bauliicken) weiterhin als zentrale Aufgabe fiir die beliebten Innenstadtlagen

¢ Bauland und Eigenheimangebote fiir Familien: Doppelhaushélften und Reihenhduser mit iiberschaubaren
Wohn-/und Grundstiicksflichen fiir ,bezahlbare“ Eigenheimangebote forcieren

¢ Quantitative und qualitative Bedarfe bei altersgerechtem Wohnraum bedienen: Barrierearmut bei dlteren
Zielgruppen gewiinscht; insb. in innenstadtnahen Lagen mit fuBlaufigen Erreichbarkeiten; Errichtung neuer
Wohnformen fiir Senioren; rdumliche Schwerpunkte: Gnadental, Grefrath, Selikum/Reuschenberg, Hoisten/
Speck/Wehl, Vogelsang

Quellen:

Bevélkerungskennzahlen: Melderegisterauswertungen der Kommunen, Rhein-Kreis Neuss, ITNRW

Wanderungsverflechtungen: ITNRW

Wohnungsmarktsituation: Zensus 2011, NRW.BANK, ImmobilienScout24, IT.NRW, Stddte und Gemeinden des Rhein-Kreis Neuss (Wohnbauflichen)
Bevélkerungsprognose und Wohnungsbedarfe 2039: ITNRW
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KOMMUNALSTECKBRIEF ROMMERSKIRCHEN

Rommerskirchen ist die kleinste und siidlich gelegenste Gemeinde des Rhein-Kreis
Neuss. Uber zwei Bundesstrafien und mit der Bahn ist Rommerskirchen gut an die
umliegenden Metropolregionen angebunden. Besonders Familien profitieren am
Wohnstandort durch die ruhige Lage und einer guten Infrastruktur. Angebote fiir
betreutes Wohnen und moderne Pflegeeinrichtungen machen Rommerskirchen
aber auch im Alter zu einer lebenswerten Heimat.

BEVOLKERUNGSKENNZAHLEN

Kommune Kreis
Bevdlkerungsstand 2020 13.898 451.730
Anteil unter 18-Jahriger 2020 in % 17,2 17,3
Anteil iiber 64-)ahriger 2020 in % 19,8 22,1
Bevolkerungsentwicklung 2016-2020 in % 2,2 0,4
Anteil Bedarfsgemeinschaften (SGB II) an allen Haushalten 3,8 7.3
2019/2020in %
Billetermall 2020 -0,8 -0,8
WANDERUNGSVERFLECHTUNGEN 2016-2019

@ Einwohnerbezogener

Wanderungssaldo 2016- 9,2 2.7

2020

starkste Grevenbroich,

Wanderungsverluste Koln, Dormagen

starkste Kéln, Pulheim, Grevenbroich

Wanderungsgewinne

Disseldorf

Altersspezifischer Wanderungssaldo 2016-2019

65+ 30

Dormagen 50 bis unter 65 1

Grevenbroich

30 bis unter 50 71

“\_Leverkusen

Bedburg q o4 25 bis unter 30 1

Bergheim 18 bis unter 25 -36|

Wanderungssaldo
220162013
x

unter 18 32

-60 -40 -20 0 20 40 60 80
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WOHNUNGSMARKTSITUATION

Kommune Kreis
Eigentliimerquote 2011 in % 67,8 50,7
Leerstandsquote 2011 in % 2,3 2,5
@ Wohnfldche je Einwohner 2011 in m2 46,5 43,6
Anteil der Wohneinheiten in Mehrfamilienhdusern 2019 in % 21,6 48,9
Anteil der preisgebundenen Mietwohnungen an allen 3,7 5,2
Wohnungen in Mehrfamilienhdusern 2019 in %
@ Preis der Mietwohnungen (alle BJ) 2016-2020 in €/mz2 7,62 8,47
@ Preis der Mietwohnungen (ab BJ 2010) 2016-2020 in €/mz2 9,54 10,22
Nachfragekennziffer fiir Mietwohnungen (alle BJ) 2016-2020 2.720 2.915
in Hits/Monat (pro Objekt)
@ Kaufpreis von freistehenden Einfamilienhdusern 340.997 466.799
(alle B)) 2016-2020 in €
@ Kaufpreis von freistehenden Einfamilienhdusern 358.931 464.164
(ab BJ 2010) 2016-2020 in €
Nachfragekennziffer fiir freistehende Einfamilienhduser 1.545 2.203
(alle BJ) 2016-2020 in Hits/Monat (pro Objekt)
@ Bauintensitat (Baufertigstellungen pro 1.000 EW) von 0,3 1,5
Mehrfamilienhdusern 2016-2019
@ Bauintensitat von Ein- und Zweifamilienhdusern 2016-2019 2,7 1,2

BEVOLKERUNGSPROGNOSE

Altersspezifische Bevolkerungsprognose 2019-2039

80+

65 bis unter 80

a -20,5%
50 bi ter 65 4
is unter 15.9%

w
W

30 bis unter 50 54%

7,49
25 bis unter 30 -10, 21,2

18 bis unter 25 43
is unter
9,1%

5,9%

6 bis unter 18
is unter 12,8%

Hochaltrige, junge Senioren

Best Ager, Starterhaushalte,

wers | Kinder
-30% -20% -10% 0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70%
Kommune Kreis
Prognostizierter Bevilkerungsstand 2039 14.095 474.886
Prognostizierte Bevolkerungsentwicklung 2019-2039 in % 6,6 4,9
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KENNZIFFERN AUF QUARTIERSEBENE

1 Hoeningen/Oekhoven 3 Rommerskirchen

2 Frixheim-Anstel-Nettesheim-Butzheim

BEVOLKERUNGSKENNZAHLEN

Anteil Grund-
‘ Anteil Anteil Bevélkerungs-  Anteil SGBII- sicherungs-
.-” Bevolkerungs- unter 18- liber 64- entwicklung Empfanger empfanger BilletermaR
. ‘ stand 2020 Jdhriger 2020 Jahriger 2020 2016-2020 an allen Pers. an allen iiber 2020
' ‘ in % in % in % 2020in % 64-)dhrigen
. 2020 in %
1 3.930 16,7 19,2 1,0 3,5 0,7 -0,8
Hoeningen/
Oekhoven
2
Frixheim-Ans-
tel-Nettesheim- 3.819 16,6 20,2 -1,2 2,5 2,2 -0,8
Butzheim
3 Rommers- 6.149 18,0 19,8 5,2 2,2 3,1 -0,7
kirchen

WOHNUNGSBEDARFE AUF QUARTIERSEBENE

()

Empfehlung zur prioritaren Entwicklung auf Grundlage des kleinrdumi-
gen Nachfragepotenzials und verfiigbarer Flachenpotenziale

Empfehlung zur Schwerpunktsetzung auf das
Einfamilienhaussegment
Empfehlung zur Schwerpunktsetzung auf das
Mehrfamilienhaussegment
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WOHNUNGSMARKTSITUATION

Nachfrage- Nachfrage-
. . kennziffer fiir @ Kaufpreis rag " Wohnbau-
@ Preis der @ Preis der Mi . . kennziffer fiir .
Miet- Miet- iet- [} KE'\upr‘EIS von von frei- freistehende ﬂachen-'
wohnungen wohnungen (ab wohnungen freistehenden  stehenden EFH EFH 2016-2020 _eservenin
g § (alleBJ)2016-  EFH (alleBJ))  (ab BJ 2010) >272Y  B-plinen und
(alle B)) 2016~ B) 2010)2016- 5 ive)  2016-2020in € 2016-2020 A€ B N HILS/ gt vyong.
2020 in €/m2 2020 in €/m2 Monat (pro in€ Monat (pro einheiten
Objekt) Objekt)
1
Hoeningen/ 6,92 7,49 2.744 297.166 296.836 2.900 37
Oekhoven
2
Frixheim-Ans-
tel-Netteshe- 7,33 8,64 3.296 301.786 313.278 1.926 15
im-Butzheim
3 Rommers- 8,08 9,95 2.350 356.959 372383 1170 2.230
ZIELE DER KUNFTIGEN WOHNBAULANDENTWICKLUNG + EMPFEHLUNGEN
Gesamtbedarf Bedarfe ETW Bedarfe EFH ifgia;;eal\nflz\l\l ?i?fi?‘lrtfle gN‘Ie\:\I
2019-2039 2019-2039 2019-2039 2019-2039 2019-2039
Quantitdten 692 30 440 151-165 57-71
anteilig 4,2% 63,6 % 21,7-23,7% 8,1-10,3%
Qualitdten

e Rommerskirchen als familienfreundlichen Wohnstandort erhalten und weiter ausbauen: freistehende Ein-
familienhduser und Doppelhaushélften besonders gefragt
¢ Wohnumfeld und Infrastruktur fiir das Leben im Alter anpassen: insb. die disperse Siedlungsstruktur er-
fordert langfristige Strategien zur Versorgung
e Mehrfamilienhduser stirker in den Blick nehmen: Mehrfamilienhduser in kleinen Einheiten (ca. 6 WE) in
Einfamilienhausgebiete einstreuen

Quellen:

Bevélkerungskennzahlen: Melderegisterauswertungen der Kommunen, Rhein-Kreis Neuss, ITNRW

Wanderungsverflechtungen: ITNRW

Wohnungsmarktsituation: Zensus 2011, NRW.BANK, ImmobilienScout24, IT.NRW, Stidte und Gemeinden des Rhein-Kreis Neuss (Wohnbauflichen)
Bevélkerungsprognose und Wohnungsbedarfe 2039: ITNRW
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