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BAUSTEINE DER WOHNUNGSBEDARFSANALYSE | il

Analyse Nachfragefaktoren ' Uberblick Trends +

Analyse Wohnungsangebot Steuerungsdefizite

Analyse

Auswertung Bevolkerungsprognosen

Darstellung der zukinftigen

Haushalts-/ » Nachfrageentwicklung und
Wohnungsbedarfsprognose Wohnungsbedarfe
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Wohnbauflachenbilanz & -bewertung

Konsequenzen fiir die » Abgleich mit bisherigem
Wohnungsmarktsteuerung Konzept
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MARKTBEWERTUNG

WAS IST KONSTANT GEBLIEBEN? dt inwis

*  Weiterhin Einwohnerzuwachse in allen Kommunen, die auf Wachstumsgewinnen
beruhen (v.a. aus Dusseldorf, Kéln, Ménchengladbach)

*  Wohneigentumsbildung ist nach wie vor das mafdgebliche Motiv der Zuwanderung aus
umliegenden Stadten

* Angebotspreise & Nachfragewerte sind in allen Segmenten gestiegen und in der Nahe
der Rheinmetropolen Dusseldorf und Koéln weiterhin am hdchsten

* Nachfrage nach preisgunstigen Wohnungen ist weiterhin sehr hoch
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WAS HAT SICH VERANDERT? ult inwis

« Bauintensitat bei MFH Ubersteigt Bauintensitat bei EZFH

« Einwohnerzahlen sind starker gestiegen, als die Bautatigkeit > Engpasse haben weiter
zugenommen

» Lt. Marktexperten: Verdrangungswettbewerb entlang der ,Preisrutsche” in Richtung
Juchen, Grevenbroich & Rommerskirchen und weiter nach Westen nimmt zu

» Baulandverfligbarkeit wird geringer
* Marktanspannung hat deutlich zugenommen, insb. bei Eigenheimen

BEVOLKERUNGSPROGNOSE ult Inwis

Wachstum v.a. durch Nahe zu Dusseldorf und Koln i
Entwicklung der Bevélkerung 2019-2039

* Grundlagen: Gemeindemodellrechnung von
ITNRW (Basis-Variante) bis Ende 2039 &
Neusser Prognose

» es wachsen insbesondere die an Disseldorf
und Koéln angrenzenden Kommunen

* westliche Kommunen: ab Mitte der 2030er kehrt
sich Wachstum teilw. in Rlickgang um

« im Vergleich zur letzten ITNRW-Prognose fallt
die EW-Zahl 2030 in allen Kommunen hoher
aus; Ausnahme: Neuss

Neusser Prognose
-0,5%

Entwicklung der Bevolkerung 2019-2039
in Prozent

bis unter 2,0
[ < 20bisunter6,0
W < 60unddariber

gleiche Klassenbesetzung
Rhein-Kreis Neuss: 4,9

Quelle: InWIS 2021, Datenbasis: IT.NRW, eigene Darstellung 6




TOP O 7.1 26.10.2021

NACHFRAGE NACH WOHNRAUM gt 1nwis

Die wichtigsten Ergebnisse

» Sich verandernde Altersstrukturen werden folgende Effekte haben:

— Zunahme der Senioren wird zu deutlichem Anstieg der Nachfrage nach altengerechtem
(preisguinstigem) Wohnraum in allen Kommunen fiihren

— Wachsende Zahl junger Haushaltsgriinder sucht giinstige, kleine Wohnungen
- Altere Eigenheime kénnen Wohnraum fiir junge Familien bieten, wenn der Generationenwechsel
funktioniert
* Im MW-Segment sind alle Wohnungsgrofen gefragt, ein Nachfrageliberhang besteht
jedoch v.a. bei grofien Wohnungen im unteren & mittleren Preissegment sowie bei
kleinen Wohnungen im unteren Preissegment

» Es herrscht bereits ein Engpass an altengerechten Wohnungen (MW, ETW, EH)

*  Weiterhin sehr hohe Nachfrage nach Eigenheimen bei gleichzeitig knappem
Baulandangebot; durch steigende Preise auch steigende Nachfrage nach
preisgunstigeren Formen wie DHH und RH

» Bis 2040 fallen rd. 50 Prozent der preisgebundenen Wohnungen aus der Bindung,
bisherige Bautatigkeit 6ff. gef. Wohnungen im Kreis reicht nicht aus, auslaufende
Bindungen aufzufangen

WOHNUNGSBEDARFSPROGNOSE
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WOHNUNGSBEDARFSPROGNOSE gl 1nv

Bedarfe fallen i.d.R. hoher aus, als im alten Gutachten

Neubedarf * Grundlage: Bevolkerungs-
(demografisch Ersatzbedarf Gesamtbedarf Gesamtbedarf pro

SESHRETEZET bedingt) 2019-2039 2019-2039 Jhr 2019-2039 prognose von IT.NRW
* Gesamtbedarf im Kreis: rd.
Dormagen 3.079 1.346 4.425 221 22 400 WE (bZW 19 400 bei
Seenbioich €66 ok L300 25 der stadtischen Variante fir
Jichen 763 407 1.170 59 Neuss) bis 2039

Kaarst 517 907 1.424 71

* Bedarf bis 2030 in fast allen

Korschenbroich 487 651 1.138 57 ..

Kommunen etwas hoher, als
Meerbusch 2.167 1.292 3459 173 im vorherigen Gutachten
Neuss (I T.NRW) 4.446 3.692 8.139 407 . )
Neuss (stadtisch) 1.456 3.692 5.148 257 ‘ va 2330 schv(\j/acﬂt S'.fh c]as b
Rommerskirchen 473 219 692 35 ap Stum Je O"C teilweise a

— - in zweiter Halfte des
T A N VS 12,508 9.828 22426 1.121 - S
(ITNRW) . : g : Zeitraums deutlich niedrigere
Quelle: InWIS 2021; Daten der Kommunen; eigene Berechnung Wohn ungsbedarfe
9

WOHNUNGSBEDARFSPROGNOSE d inwi

Bedarfsschwerpunkt weiterhin im Geschosswohnungsbau

» Schwerpunkt des Wohnungsbedarfs kreisweit weiterhin im Geschosswohnungsbau
— EZFH: rd. 8.100 Wohnungen kreisweit
— MFH: rd. 14.400 Wohnungen kreisweit
» Bedarf 6ffentlich geférderter Wohnungen: Korridor von 2.700 bis 5.600 Wohnungen im gesamten
Kreis
— rd. 140 bis 280 Wohnungen jahrlich // bisherige Bautatigkeit: 176 pro Jahr

— Bedarf kann durch neue, 6ffentlich geférderte Mietwohnungen oder durch neue Bindungen im Bestand gedeckt
werden
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WOHNBAUFLACHENBETRACHTUNG

11
FLACHENRESERVEN UND -BEDARFE I
Mobilisierbares Flachenpotenzial kdnnte ausreichen

Gesamt Gesamt Differenz . . .
Stadt/Kenzaien  (theoretise | (mobilisier  GoT0ESIAT | IS (mopilisierba » Flachenpotenziale setzen sich

h) bar) m

s pyves 1343 2 zusammen aus Reserveflachen,
Dormagen  oag Raede 4.425 S 427 — +615 . .

8.068 5.040 +3.643 Bauliicken & Potenzial durch
Grevenbroich 5.259 3.570 1.979 +3.280 +1.591 Abrissflachen
Jichen 3.223 2.138 1.170 +2.053 +968 « Vorhandene Flachen reichen
oot o87 720 1 42 537 04 v nicht aus in Kaarst, Meerbusch,

sowie evtl. in Dormagen und
Korschenbroich 2.535 1.735 1.138 +1.397 +597
Neuss
Meerbusch 2.593 1.848 3.459 -866 -1.611 v
Neuss (IT.NRW) 8.027 5.803 8.139 -112 -2.336 v
Neuss (st&dtisch) 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 AL +10.526 =
Rhein-Kreis Neuss 30.652 — 21.392 - 19.435 +11.217 — +1.957 —
(stadtisch) 32.952 22.434 } +13.517 +2.999
Quelle: InWIS 2021, Daten Stadt Dormagen, Stadt Grevenbroich, Stadt Jiichen, Stadt Kaarst, Stadt Korschenbroich, Stadt Meerbusch, Stadt Neuss,
Gemeinde Rommerskirchen ¢ Berechnung
12
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BEISPIEL JUCHEN gl 1nv

Flachenpotenziale & Qualitaten

« 2 grolRe Potenzialflachen im Quartier Juchen fir insg. 830 WE
» Realisierung ab 2025 bzw. nach 2035

Nach wie vor gilt:
* Bauland- bzw. Eigenheimangebot flr versch. Zielgruppen schaffen

» Bedarfsorientierte Flachenentwicklung in integrierten Lagen mit
guter Infrastrukturausstattung (aktuell z.B. Flache an der Kdlner
Stral’e) umsetzen

» Altengerechte Wohn- und Wohnumfeldangebote im Quartier
Bedburdyck schaffen

» Potenziale flr preisglinstigen Wohnraum v.a. in Hochneukirch

* Mdglichkeiten zur nachfragegerechten Anpassung in den alten Hochneukirch

Ortskernen ausloten

KONSEQUENZEN FUR DIE
MARKTSTEUERUNG
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ANPASSUNG DER BAUTATIGKEIT i v

Bautatigkeit auf Ebene des Kreises ist stabil zu halten; kommunal unterschiedlich

Stadt/Kennzahien Gesamtbedarf pro Jahr 2019-  Vergleich: Bautétigkeit 2016- * Kurzfristig ist tiberall eine hohe

2039 2019 pro bhr Bautatigkeit beizubehalten; diese
Dormagen 221 155 schwacht sich im Zeitverlauf aber ab
Grevenbroich 99 147 * In Dormagen und Neuss (IT.NRW) ist die
Tichen 59 51 Bautatigkeit im Vergleich zu 2016-2019

aufgrund der durchgehend positiven

Kaarst & 109 Einwohnerprognose bis 2039 zu erhdhen
Korschenbroich 57 151 «  In Grevenbroich, Kaarst und Meerbusch
Meerbusch 173 221 sollte Bautatigkeit im Schnitt gesenkt
Neuss (I T.NRW) 407 346 werden, da ab Mitte der 2030er Jahre die
Neuss (stédtisch) 257 346 Einwohnerzahlen stagnieren bzw.
Rommerskirchen 35 39 rUCkléUfig sind
Rnein-Kreis Neuss (ITNRW) o o * Hohe Bautéti_gkeit 2016 und 2019 in_
Korschenbroich, dadurch auch hier im
Quelle: InWI1S 2021; Daten der Kommunen; eigene Berechnung Vergleich Reduzierung der Bautatigkeit
empfohlen
s e . . ¢ Jlchen und Rommerskirchen sollten
chwerpunkt der Bautatigkeit sollte MFH bleiben Bautitiakeit i
autatigkeit in etwa halten
15
|
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PRUFUNG DER HANDLUNGSFELDER UND
EMPFEHLUNGEN
16
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HANDLUNGSFELDER Bl 1nwis
L IEA L4 Versorgung
Vielfaltiges cinkommens-
Wohnungsangebot schwacher
schaffen Haushalte
Regionale
Koopera-
tion
Wohnen im Alter Bauland-
management
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VIELFALTIGES WOHNANGEBOT SCHAFFEN

* Erhéhung des Neubaus, v.a. MFH v
» wird bereits umgesetzt und ist weiterhin nétig

« Entwicklung neuer Quartiere v
» durch Flachenknappheit noch schwieriger geworden

+ Ausreichend kleine Wohnungen im Geschosswohnungsbau v

bereitstellen

» Leerstandsaktivierung: Foérderanreize, Anmietung durch Kommune,

Einsatz eines Kimmerers fiir die Eigentimer
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VERSORGUNG EINKOMMENSSCHWACHER

HAUSHALTE

* Auslaufende Preis- und Belegungsbindungen lassen Wohnraum far v
einkommensschwache Haushalte kleiner werden

» Ersatzist nétig, z.B. durch Neubau, mittelbare Belegung oder Erwerb von Bindungen
im Bestand

* Preisglinstiges Angebotssegment schiitzen und ausbauen v

» Trend verstarkt sich und weitet sich Richtung Stidwesten aus

» Versorgung unterschiedlicher Zielgruppen nach wie vor relevant

» v.a. Umsetzung von MW, aber auch Schaffung verdichteter Eigenheimformen
» z.B. Uber Quotenmodelle oder die Steuerung des Baulandmanagements

*  Wohnraumversorgung Gefllichteter und Anschlussnutzung als normaler x
gunstiger Wohnraum

»  Grofiteil mittlerweile versorgt

19

WOHNEN IM ALTER

%
2

« Anteil der Senioren steigt weiterhin stark, gleichzeitig suchen viele Familien
Eigenheime bei einem knappen Baulandangebot >
Generationenwechsel im EH-Bestand wichtiges Zukunftsthema; es
missen mehr Bestande auf den Markt kommen und gleichzeitig
Wohnungen fiir die Senioren geschaffen werden

» frihzeitige Gestaltung des demografischen Wandels bzw. Anpassung an v
veranderte Haushaltsstrukturen

* bedarfsgerechte Ausweitung der Wohnangebote bzw. die Orientierung auf v
vielfaltige Haushaltformen und Wohnangebote

20

10
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|
BAULANDMANAGEMENT ‘ ult inwis

* Flachensparende Siedlungsentwicklung (Innen- vor Auf3enentwicklung) v
» z.B. durch starkere Verdichtung und Neubau im Bestand
» Thema hat nochmal an Bedeutung gewonnen, gerade beim Thema
Nachverdichtung, oder auch die Umwidmung leerstehender Gewerbeimmobilien in
Innenstédten
» Bereitstellung von Wohnbauflachen v
» derzeit in einigen Kommunen noch ausreichend Flachen vorhanden, in anderen
bereits zu wenig

* Nutzung geeigneter Instrumente zur Wohnbaulandbereitstellung 4
(Zwischenerwerb, stadtebaulicher Vertrag usw.)

» Unterstutzung sozial orientierter Unternehmen und Genossenschaften
* Unterstiitzung von Investoren beim Grundstiickserwerb, der Planung und
Umsetzung von Projekten

» Einsatz eines Wohnungsbaukoordinators und Vereinfachung des Procederes

21

Marcel Peif3, M.Sc.
schung & Beratung GmbH

9 (0) 234 — 89034-21

marcel.peiss@inwis.de

za Hadzic, M.Sc.
Beratung GmbH

0) 234 — 89034-23

aza.hadzic@inwis.de

22

11





