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Handlungskonzept Wohnen Stadt Velbert

EINLEITUNG

Im Jahr 2013 hat der Rat der Stadt Velbert das erste Handlungskonzept Wohnen beschlos-
sen. Das hiermit vorliegende Handlungskonzept ist die Fortschreibung. Die Fortschreibung
wurde notwendig, da die damals zugrunde gelegten Rahmenbedingungen der Bevolke-
rungsentwicklung nicht mehr giiltig sind. Die Fortschreibung nimmt diese Entwicklungen
in den Blick und analysiert, wie sich wichtige Rahmenbedingungen sowie Angebot und
Nachfrage auf dem Wohnungsmarkt in Velbert und der Region entwickelt haben. Die Ent-
wicklung der Immobilienpreise und die Verkaufsintensitdten von Immobilien werden als
Resultat aus Angebot und Nachfrage im Rahmen des Konzeptes ebenfalls analysiert. Das
Marktsegment der Ein- und Zweifamilienhduser, der Miet- und Eigentumswohnungen so-
wie das preiswerte Segment werden vertieft untersucht. Die Analysen bilden die Grund-
lage fiir eine Wohnungsnachfrageprognose, die Aussagen zu den zukiinftigen Entwicklun-
gen auf dem Wohnungsmarkt in Velbert trifft. Aus den Analysen wurden schliel3lich Hand-
lungsfelder fiir den Wohnungsmarkt in Velbert abgeleitet und Handlungsempfehlungen
gegeben. Die Anforderungen und Leitlinien der Wohnraumférderung in NRW bilden den
Rahmen fiir das Konzept. Die Beteiligung der Wohnungswirtschaft und der Wohnungs-
marktakteure erfolgte im Rahmen von Experteninterviews sowie einem Workshop.
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1. Lage und Erreichbarkeit

Die Stadt Velbert liegt im Kreis Mettmann. Nachbarstadte sind die kreisfreien Stadte Essen
und Wuppertal. An die Stadt grenzen zudem die Stadt Hattingen (Ennepe-Ruhr-Kreis) so-
wie Heilgenhaus und Wiilfrath an (Kreis Mettmann).

Die Stadt Velbert im Bergischen Land liegt im Einzugsgebiet des Ruhrgebietes im Norden
sowie der Rheinschiene im Westen. Wuppertal mit Zentrumsfunktion fiir das Bergische
Land liegt stdlich/nordsudlich in rund 12 Kilometern Entfernung per Luftlinie. Die Nach-
barstadt Essen ist rund 14 Kilometer entfernt und die Entfernung zur Landeshauptstadt
Disseldorf betragt gut 20 Kilometer (vgl. nachfolgende Karte).

Karte 1: Lage von Velbert in der Region
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Quelle: Land NRW (2019): Datenlizenz Deutschland - Namensnennung - Version 2.0
(www.govdata.de/dl-de/by-2-0) empirica

Nach den Daten der Stadt lebten im Jahr 2018 insgesamt rund 85.200 Einwohner in Vel-
bert. Die Stadt gliedert sich in drei Stadtbezirke, die eigensténdig Siedlungsbereiche bil-
den. Der groRte Stadtbezirk nach der Einwohnerzahl ist Velbert-Mitte mit rund 50.700
Einwohnern, gefolgt von Velbert-Neviges (rund 18.700 Einwohner) und von Velbert-Lan-
genberg (rund 15.800 Einwohner).
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Velbert ist Uber die A44 und A535 an das Autobahnnetz angeschlossen. Eine gute Anbin-
dung hat Velbert-Mitte mit den Anschliissen an die A44 und A535. Von Velbert-Neviges
ist die A535 gut erreichbar. Von Velbert-Langenberg ist die Fahrzeit zur nachsten Auto-
bahnauffahrt im Vergleich etwas langer. Derzeit besteht noch eine Liicke bei der A44 zwi-
schen Velbert und Ratingen-Ost. Mit dem Liickenschluss wirde sich die Anbindung in
Richtung Westen noch wesentlich verbessern.Bei der Anbindung an den OPNV bestehen
innerhalb des Stadtgebietes deutliche Unterschiede. Velbert-Mitte ist nur tiber den Bus
an den OPNV angebunden. Mit dem Schnellbus dauert die Fahrt nach Wuppertal gut 29
Minuten und nach Essen gut 34 Minuten. Mit den Haltestellen Velbert-Rosenhiigel und
Velbert-Neviges ist der Stadtbezirk Neviges an den Schienenverkehr angeschlossen. Von
Velbert-Neviges geht es mit der S9 und der RB 49 in rund 11 Minuten bzw. 8 Minuten nach
Wuppertal-Vohwinkel und in 26 Minuten bzw. 23 Minuten nach Essen (Hbf.). Von Velbert-
Rosenhiigel verkehrt die S9 in rund 7 Minuten nach Wuppertal-Vohwinkel und in 29 Mi-
nuten nach Essen (Hbf.). Auch der Stadtbezirk Langenberg ist mit zwei Haltestellen (Lan-
genberg und Nierenhof) an den Schienenverkehr angeschlossen. Von-Velbert-Langenberg
geht es mit der S9 und der RB 49 in rund 16 Minuten bzw. 13 Minuten nach Wuppertal-
Vohwinkel und in 26 Minuten bzw. 23 Minuten nach Essen (Hbf.). Von Velbert- Nierenhof
verkehrt die S9 in rund 20 Minuten nach Wuppertal-Vohwinkel und in 18 Minuten nach
Essen (Hbf.).

Karte 2: Stadtbezirke von Velbert und Anbindung
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Quelle: Land NRW (2019): Datenlizenz Deutschland - Namensnennung - Version 2.0
(www.govdata.de/dl-de/by-2-0) empirica
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2. Rahmenbedingungen

Einwohner

Am Ende des Jahres 2018 lebten nach den Daten vom statistischen Landesamt (it.nrw) in
Velbert insgesamt 81.984 Einwohnern.! Zwischen 1999 und 2013 ging die Einwohnerzahl
in Velbert fast kontinuierlich zuriick und stagnierte im Jahr 2014. Von 2014 auf 2015 stieg
die Einwohnerzahl in Velbert deutlich (0,9 %). In den beiden Folgejahren 2016 und 2017
nahm die Einwohnerzahl weiter leicht zu (0,4 % und 0,3 %) und ging dann 2018 wieder
leicht zuriick (- 0,1 %). Gegeniiber 1999 lebten in Velbert rund 5.300 Einwohner weniger,
was einem Einwohnerriickgang von - 6,1 % entspricht. Im regionalen Vergleich ging die
Einwohnerzahl in den letzten 20 Jahren tiberall zurtick. In Velbert war der Einwohnerriick-
gang prozentual gesehen mit am starksten.

Abbildung 1: Entwicklung der Einwohner in Velbert und im Vergleich?
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Quelle: IT.NRW empirica
Beschaftigung

Die Wirtschaftsentwicklung war in Velbert demgegeniiber in den letzten Jahren - gemes-
sen an den Beschiaftigten - positiv. Die Zahl der SVP-Beschiftigten stieg in Velbert in den

Die Einwohnerdaten des statistischen Landesamtes (it.nrw) werden auf Basis des Zensus 2011 fortgeschrieben. Die
Einwohnerdaten der Stadt Velbert basieren auf dem Einwohnermelderegister. Auf Grund der unterschiedlichen Da-
tenbasis unterscheiden sich die Einwohnerzahlen voneinander.

2 Einwohnerzahlen 1999 bis 2010 um Zensuseffekt bereinigt
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letzten zehn Jahren um gut 7 % an, was fast 2.000 Beschaftigten entspricht. Seit 2013 stieg
die Beschaftigtenzahl kontinuierlich und erreichte im Jahr 2018 mit 30.784 SVP-Beschaf-
tigten einen Hochststand innerhalb des Beobachtungszeitraums. Die positive Beschafti-
gungsentwicklung in Velbert folgte dem Trend in der Region und NRW, wo der Beschafti-
gungszuwachs teilweise jedoch noch wesentlich starker war.

Abbildung 2: Entwicklung der SVP-Beschiftigten am Arbeitsort in Velbert
und im Vergleich
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Quelle: IT.NRW empirica

Die meisten Beschaftigten in Velbert arbeiten im produzierenden Gewerbe. Wahrend die
Zahl der SVP-Beschaftigten in diesem Wirtschaftsbereich in den letzten zehn Jahren nur
leicht stieg (+ 0,5 % bzw. 73 Beschiftigte), war die Beschaftigungsentwicklung im sonsti-
gen Dienstleistungsbereich (+ 15,8 % bzw. 1.339 SVP-Beschéftigte) und im Bereich ,Han-
del, Gastgewerbe und Verkehr” (+ 12,5 % bzw. 565 Beschéftigte) wesentlich dynamischer.
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Abbildung 3: Entwicklung der SVP-Beschdftigten am Arbeitsort in Velbert
nach Wirtschaftsbereichen
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Quelle: IT.NRW empirica
Pendler

Die Funktion von Velbert als Wohn- und Arbeitsplatzstandort ist nahezu gleichbedeutend:
In der Stadt arbeiten fast so viele SVP-Beschéftigte, wie dort wohnen. Das Pendlersaldo
von Velbert ist demgegenliber negativ: Wahrend rund 16.300 SVP-Beschaftigte zur Arbeit
nach Velbert einpendeln, verlassen gleichzeitig rund 17.300 SVP-Beschéftigte die Stadt,
um in einem anderen Ort zu arbeiten. Das Vorzeichen beim Pendlersaldo hat sich im Jahr
2013 gedreht. Wahrend in den Vorjahren noch Pendleriiberschiisse erzielt wurden, war
der Saldo 2013 negativ. In den nachfolgenden Jahren hat sich der Pendlerverlust kontinu-
ierlich erhoht, so dass der Verlust 2017 bei fast 1.000 SVP-Beschaftigten lag.

Die engsten Pendlerverflechtungen bestehen mit den angrenzenden Stadten. Die hochs-
ten Volumina (Summe der Ein- und Auspendler) bestehen mit den GroRstadten Essen und
Wuppertal, aber auch mit Heiligenhaus und Wiilfrath sowie der Landeshauptstadt Dus-
seldorf sind die Pendlervolumina hoch. Der hochste Pendleriiberschuss wird aus der Stadt
Hattingen erzielt. Hohere Pendleriiberschiisse bestehen zudem mit den kreisfreien Stad-
ten Bochum, Gelsenkirchen und Oberhausen. Mit der Landeshauptstadt Disseldorf be-
steht auf der anderen Seite der hochste Pendlerverlust. Zudem gibt es hohere Verluste
mit der Kreisstadt Mettmann sowie Langenfeld und Ratingen.
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Abbildung 4: Entwicklung der Ein- und Auspendler (SVP-Beschiftigte) sowie
Saldo in Velbert
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Abbildung 5: Pendlerverflechtungen von Velbert mit der Region (2017)
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3. Nachfrage auf dem Wohnungsmarkt

3.1 Einwohner und Haushalte

Einwohnerentwicklung

Seit der Zensuserhebung im Jahr 2011 ist die Einwohnerzahl in Velbert leicht gestiegen.
Vor allem 2015 stieg die Einwohnerzahl deutlich aber auch noch 2016 und 2017 nahm die
Einwohnerzahl zu, wahrend sie im Jahr 2018 wieder leicht zuriick ging. Im Kreis insgesamt
aber auch in NRW war die Einwohnerentwicklung in diesem Zeitraum noch etwas positi-
ver. Wesentlich dynamischer verlief die Entwicklung in den beiden angrenzenden kreis-
freien Stadten Wuppertal und Essen sowie in der Nachbarstadt Heiligenhaus. Wahrend
die Einwohnerzahl in Hattingen nur leicht stieg, ging sie in Wiilfrath zurtick.

Abbildung 6: Entwicklung der Einwohner in Velbert und im Vergleich
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Quelle: IT.NRW empirica

Altersstruktur

In Velbert gibt es im Vergleich zu NRW anteilig mehr Kinder und Jugendliche (0 bis 18
Jahre). Der Anteil der jlingeren Erwachsenen (18 bis 30 Jahre) ist in Velbert geringer als in
NRW. Jiingere Erwachsene wandern zumeist ausbildungsbedingt in groRere Stidte ab.
Auch der Anteil der 30- bis unter 45-Jahrigen, eine Altersgruppe in der oftmals Wohnungs-
eigentum erworben wird, ist in Velbert anteilig geringer vertreten. Dafiir leben in Velbert
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anteilig mehr Einwohner der Babyboom-Generation. Zudem ist der Anteil der alteren Ein-
wohner (65 Jahre +) hoher.

Abbildung 7: Einwohner nach Alter (2018) in Velbert und NRW
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Haushalte

Nach Berechnungen von empirica lebten 2018 insgesamt rund 38.700 Haushalte in der
Stadt Velbert. Die Haushaltsgrofe liegt damit bei 2,1 Personen. Daten zu den Haushalts-
groRen liegen aus dem Zensus 2011 vor. Hiernach Uberwiegen 1-Personen-Haushalte
(38 %) gegeniiber Zweipersonenhaushalten (34 %) leicht. Der Anteil der Haushalte mit
drei Personen oder mehr liegt damit bei 28 %. Die GroRenstruktur der Haushalte ent-
spricht der von NRW.
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Abbildung 8: Anteil Haushalte nach Haushaltsgroe (2011)
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3.2 Soziookonomische Struktur

Ausldnderanteil und Staatsangehoérigkeiten

Der Ausldanderanteil in Velbert liegt mit 14,5 % Gber dem Landesschnitt (13,3 %) und dem
durchschnittlichen Anteil im Kreis (12,3 %). Der Ausldnderanteil ist, wie in der Region und
NRW, in den letzten 20 Jahren gestiegen.

Unter den Auslandern in Velbert hat die groRte Gruppe eine tiirkische Staatsbiirgerschaft.
Nach Daten der Stadt liegt ihr Anteil an den Auslandern bei rund 20 %, was gut 2.700
Personen entspricht. Griechen (11 %), Italiener (10 %) und Bulgaren (10 %) sind ebenfalls
starker in Velbert vertreten.

Arbeitslosigkeit

Im Jahr 2018 waren in Velbert insgesamt rund 2.800 Personen arbeitslos. Die geringste
Zahl im Beobachtungszeitraum. Bezogen auf 1.000 Einwohner im Alter zwischen 15 und
unter 65 Jahren war die Arbeitslosigkeit in Velbert (54) etwas geringer als im Landes-
schnitt (56) und etwas Gber dem Schnitt des Kreises Mettmann.

empirica
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Abbildung 9: Ausldnderanteil in Velbert und der Region (1999 und 2018)
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Abbildung 10:  Entwicklung der Arbeitslosigkeit in Velbert und der Region
(2009-2018)
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Einkommen und Kaufkraft

In Velbert lag das verfiigbare Einkommen der privaten Haushalte je Einwohner im Jahr
2016 bei rund 22.000 Euro und damit Gber dem Landesschnitt von NRW (rund 21.600
Euro), jedoch deutlich unter dem Schnitt des Kreises Mettmann (rund 25.000 Euro). Das
verfligbare Einkommen ist, wie in NRW und der Region, in den letzten Jahren in Velbert
leicht gestiegen.

Abbildung 11:  Entwicklung des verfiigbaren Einkommens der privaten Haus-
halte je Einwohner in Velbert und der Region
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Auch die durchschnittliche Kaufkraft je Einwohner ist in Velbert im Vergleich zu anderen
Kommunen in der Region geringer. Wahrend die Kaufkraft in den Grof3stadten Essen und
Wuppertal auf einem dhnlichen Niveau liegt, ist die Kaufkraft in Haan sowie Disseldorf
und Ratingen wesentlich hoher.
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Karte 3: Kaufkraft in der Region
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3.3 Bevolkerungsbewegungen

Die Einwohnerzahl in Velbert stieg in den Jahren 2015 bis 2017 durch Wanderungsge-
winne. Der natliirliche Saldo — also die Differenz aus Geburten- und Sterbeféllen — war
demgegeniber negativ. Wahrend der natlrliche Saldo seit Jahren negativ ist, gab es von
2015 bis 2017 hohere Wanderungsgewinne. Die Wanderungsgewinne waren so hoch,
dass diese die Sterbelberschiisse mehr als kompensierten, wodurch die Einwohnerzahl
stieg. Wanderungsgewinne wurden dabei vor allem bei der auslandischen Bevolkerung
erzielt. Dies ist auch im Zusammenhang der Fliichtlingszuwanderung nach Deutschland zu
sehen. Vor allem 2015 wanderten besonders viele auslandische Menschen zu. Der Wan-
derungssaldo der deutschen Bevoélkerung war in den letzten Jahren zumeist deutlich ne-
gativ.

Abbildung 12: Komponenten der Einwohnerentwicklung in Velbert
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Abbildung 13: Wanderungssaldo von Deutschen und Ausldandern in Velbert
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Aktuell liegen Wanderungsdaten nach Quelle und Ziel bis zum Jahr 2017 vor. Wande-
rungsgewinne wurden in den letzten Jahren bei der auslandischen Bevolkerung erzielt.
Insbesondere im Jahr 2015, 2016 und 2017 waren die Wanderungsgewinne besonders
hoch. Eine Auswertung der Wanderungssaldo der auslandischen Bevolkerung nach Ziel
und Herkunft zeigt, dass die Zuwanderung in den letzten Jahren vor allem direkt aus dem
Ausland sowie aus NRW stattfand. Die Zuwanderung der auslandischen Personen aus
NRW war dabei vor allem iberregional und erfolgte im geringen Umfang aus dem Nahbe-
reich, d. h. dem Kreis Mettmann, Ennepe-Ruhr-Kreis sowie Essen und Wuppertal (vgl. Ab-
bildung 14).

Der Wanderungssaldo der deutschen Bevolkerung insgesamt war in den letzten Jahren,
mit Ausnahme von 2015, immer negativ. Bei der Betrachtung nach Quelle und Ziel zeigt
sich jedoch eine Veranderung beim Wanderungssaldo innerhalb von NRW. Wahrend der
Saldo sowohl mit den tibrigen Bundeslandern als auch mit dem Ausland durchweg negativ
war, gab es in den letzten Jahren 2015, 2016 und 2017 einen Wanderungsiiberschuss aus
NRW. Aus der Region wanderten in den letzten drei Jahren deutsche Einwohner im Saldo
zu. Der Wanderungssaldo mit dem Gbrigen NRW blieb dagegen weiterhin negativ, ging in
der Hohe aber zurlick. In den letzten drei Jahren wanderten wieder verstarkt deutsche
Einwohner aus Essen zu, zudem wurden erstmals wieder Wanderungsgewinne aus Wup-
pertal erzielt. Wanderungsgewinne gab es zudem wieder aus Heiligenhaus und dem ibri-
gen Kreis Mettmann. Zudem gab es in Summe der letzten drei Jahre einen sehr leichten
Wanderungsiiberschuss aus Diisseldorf.

2018
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Abbildung 14: Wanderungssaldo der auslandischen Bevélkerung in Velbert
nach ausgewadhlten Raumeinheiten
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Abbildung 15: Wanderungssaldo der deutschen Bevoélkerung in Velbert nach
ausgewdhlten Raumeinheiten
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Wanderung nach Altersklassen liegen fiir die Bevolkerung insgesamt, jedoch nicht nach
Nationalitat getrennt vor. Wanderungsgewinne wurden in den letzten Jahren insbeson-
dere bei Familien erzielt (unter 18 Jahre sowie 30 bis unter 50 Jahre). Zudem war in
Summe der letzten drei Jahre der Wanderungssaldo der jungen Erwachsenen zwischen 18
und unter 30 Jahren positiv, was mit der Zuwanderung junger Fliichtlinge in diesem Zeit-
raum in Zusammenhang stehen dirfte. Die Zuwanderung aus Essen in den letzten drei
Jahren erfolgte insbesondere durch Familien (unter 18 Jahre sowie 30 bis unter 50 Jahre).
Im geringen Umfang gilt dies auch flr die Stadt Wuppertal. In den letzten drei Jahren gab
es zudem leichte Wanderungsiiberschiisse bei den 25- bis unter 30-Jahrigen aus Wupper-
tal. Ausbildungsbedingt wanderten die 18- bis unter 25-Jahrigen im Saldo in die beiden
kreisfreien Stadte ab. Mit der Landeshauptstadt Disseldorf wurden in den letzten vier
Jahren sehr leichte Wanderungsgewinne erzielt, wahrend in den Jahren zuvor leichte
Wanderungsverluste bestanden haben. Die Wanderungsgewinne aus Disseldorf wurden
in den letzten Jahren bei Familien erzielt (unter 8 Jahre und 30 bis unter 50 Jahre). Mit
dem Kreis Mettmann wurden Wanderungsiiberschiisse in allen Altersklassen in Summe
der letzten drei Jahre erzielt. Besonders Familien und junge Erwachsene wanderten in
diesem Zeitraum zu, aber auch bei den alteren Einwohnern gab es Wanderungsiiber-
schusse.
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Abbildung 16:
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Abbildung 17:
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4. Angebot auf dem Wohnungsmarkt

Tabelle 1: Kenndaten zum Wohnungsbestand in Velbert und im Vergleich
Stadt Velbert Kreis NRW
Mettmann
absolut Anteil Anteil Anteil
Ein- und Zweifamilienh&duser (in Wohngebauden) 13.760 33% 36% 41%
Mehrfamilienhauser (in Wohngeb&duden) 26.044 63% 60% 54%
Wohnungen in Nichtwohngebduden 1.392 3% 3% 3%
Wohnungen in Wohnheimen 15 0,04% 1% 1%
Wohnungen insgesamt 41.211 100% 100% 100%
Altbau
davon bis 1918 5.902 15% 8% 11%
davon 1919 bis 1948 4.208 10% 6% 10%
Nachkrieg (ab 1949)
davon 1949 bis 1990 24.220 60% 70% 62%
ab 1991 6.081 15% 16% 17%
Wohnungen insgesamt 40.411 100% 100% 100%

Wohnungen nach Wohnungsgr68en im Jahr 2011

nach Fliche der Wohnung (von ... bis ... unter m?)

Unter 40 1.492 4% 4% 5%
40-59 8.835 22% 17% 18%
60 - 79 11.562 29% 28% 26%
80-99 7.949 20% 19% 18%
100 - 119 4.027 10% 12% 12%
120- 139 3.110 8% 10% 10%
140 und mehr 3.436 9% 11% 12%
Wohnungen insgesamt 40.411 100% 100% 100%
vom Eigentiimer bewohnt 15.720 39% 44% 40%
Wohnungen zu Wohnzwecken vermietet 22.810 56% 53% 56%
Ferien- und Freizeitwohnungen 15 0,04% 0,04% 0,2%
leer stehend 1.866 5% 3% 4%
Wohnungen insgesamt 40.411 100% 100,0% 100,0%
Kommune (u.a. stadt. Gesellschaften), Land, Bund 3.429 8% 2% 3%
Genossenschaften 1.223 3% 4% 4%
Privat / Gemeinschaft von Wohnungseigentimern/-innen 32.603 81% 83% 83%
Sonstige (Wohnungs-/Unternehmen, Org. oh. Erwerbszweck) 3.156 8% 10% 10%
Wohnungen insgesamt 40.411 100% 100% 100%
Quelle: Statistische Amter des Bundes und der Lander empirica

In Velbert gab es im Jahr 2018 insgesamt rund 41.200 Wohnungen. Im Vergleich mit dem
Kreis Mettmann ist der Wohnungsbestand in Velbert starker gepragt durch

¢ Geschosswohnungen (in Mehrfamilienhdusern) und anteilig weniger Wohnein-
heiten in Ein- und Zweifamilienhdusern,

¢ einen hoheren Anteil an Wohnungen aus der Vorkriegszeit,

» einem héheren Anteil von relativ kleinen Wohnungen von 40 bis 59 m? und relativ
wenigen groRen Wohnungen ab 120 m?,

* einen héheren Anteil vermieteter Wohnungen,

e einem im Vergleich bedeutenden Anteil an Wohnungen, die im kommunalen Be-
sitz sind.

empirica
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Die Zahlen zum Wohnungsbestand, die nach dem Zensus 2011 im genossenschaftlichen
Eigentum sind, erscheinen unplausibel. Zu jetzigen Zeitpunkt haben die beiden grof3en
Genossenschaften (Spar und Bau sowie Niederberg) zusammen rund 2.100 Wohnungen.

Nach dem Zensus 2011 standen in Velbert im Jahr 2011 rund 5 % der Wohnungen leer
und damit etwas mehr als im Kreis und Land. Aktuelle Zahlen zum Leerstand liegen nicht
vor. Die Wohnungsmarktexperten berichten jedoch von vereinzelten Wohnungsleerstan-
den im Geschoss und ein Bestandshalter berichtet liber vereinzelte Leerstande im preis-
glnstigeren Segment.

In den letzten funf Jahren wurden in Velbert pro Jahr im Schnitt rund 140 Wohnungen pro
Jahr gebaut. In den letzten fiinf Jahren wurden mehr Wohnungen in Ein- und Zweifamili-
enhdusern gebaut als in Mehrfamilienhdusern: Wahrend im Schnitt pro Jahr gut 73 Woh-
nungen in Ein- und Zweifamilienhdusern gebaut wurden, waren es rund 50 Wohnungen
in Mehrfamilienhdusern. Zusatzlich entstanden im Schnitt der letzten finf Jahre noch
rund 16 Wohnungen pro Jahr in sogenannten Nichtwohngebduden bzw. durch Baumal3-
nahmen im Bestand. Gegeniber der Phase 2009-2013 war die Wohnungsbautatigkeit in
letzten finf Jahren héher, weil mehr Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhdusern gebaut
wurden. Die Bautatigkeit im Geschoss ging demgegeniiber in den letzten flinf Jahren leicht
zurick. Im Vergleich mit der Region war die Bauintensitat — fertiggestellte Wohnungen je
1.000 Einwohner —im Segment der Ein- und Zweifamilienhauser in den letzten fiinf Jahren
in Velbert hoher als in den meisten Nachbarkommunen sowie dem Kreis und lag auf dem
Niveau von NRW. Die Intensitat im Geschosswohnungsbau war in Velbert im Vergleich zu
NRW und dem Kreis in den letzten flinf Jahren demgegeniiber wesentlich geringer. Nur in
Wuppertal und Hattingen entstanden noch weniger Geschosswohnungen je 1.000 Ein-
wohner. In den Jahren 2009 bis 2011 wurde eine héhere Zahl von Wohnungen in Velbert
zuriick gebaut. In den letzten Jahren war der Riickbau wesentlich geringer und lag zumeist
unter dem Niveau von NRW.

Abbildung 18:  Fertiggestellte Wohnungen in Velbert (1999-2018)
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Abbildung 19:
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Abbildung 20:

Fertiggestellte Wohnungen (EZFH) in Velbert und der Region je

1.000 Einwohner (2009-2018)
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Abbildung 21: Bauabgange von Wohnungen in Velbert (2009-2018)
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Abbildung 22: Bauabgdnge von Wohnungen je 1.000 Einwohner in Velbert
und der Region (2009-2018)
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5. Marktsegmente
5.1 Ein- und Zweifamilienhauser
Karte 4: Bodenrichtwerte fiir den individuellen Wohnungsbau in Vel-
bert und der Region (2019)
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Der Bodenrichtwert von baureifen Grundstiicken fiir den individuellen Wohnungsbau (1-
2-geschossig bebaubar) lag Anfang 2019 zwischen 210 Euro/m? in maRiger Lage,
260 Euro/m? in mittlerer Lage bis 310 Euro/m? in guter Lage. Bezogen auf die mittlere
Lage liegt Velbert im Vergleich mit den anderen Kommunen im Kreis im unteren Preisdrit-
tel. Nur in Wilfrath (255 Euro/m2) und Heiligenhaus (250 Euro/m?) ist der Bodenrichtwert
geringer. In den Stidten Ratingen (465 Euro/m?), Hilden und Langenfeld (470 Euro/m?3),
liegt der Bodenrichtwert deutlich héher.

In der Stadt differiert der Bodenrichtwert zwischen den drei Ortslagen Velbert-Mitte, Ve-
Ibert-Neviges und Velbert-Langenberg nur geringfiigig. Nach einem Anstieg der Boden-
richtwerte zwischen 2015 und 2017 waren die Bodenrichtwerte in den letzten drei Jahren
stabil.

Abbildung 23: Bodenrichtwert (erschlieBungsbeitragsfrei) fiir den individuel-
len Wohnungsbau in Velbert (zonal)
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Quelle: Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in der Stadt Velbert empirica

Im Schnitt der letzten Jahre wurden in Velbert pro Jahr gut 25 Grundsticke fiir den indi-
viduellen Wohnungsbau verkauft. Eine Ausnahme bildet das Jahr 2016 in dem 50 Grund-
stiicke verkauft wurden. Nur in diesem Jahr lag die Verkaufsintensitat — Verkaufe je 1.000
Einwohner — Uber der des Kreises. In den anderen Jahren war die Verkaufsintensitat in
Velbert geringer als im Ubrigen Kreis. Im Vergleich der Zeitraume 2011-2014 und 2015-
2018 zeigt sich jedoch, dass die Verkaufsintensitat in Velbert in der letzten Periode ange-
stiegen ist, wahrend die Verkaufsintensitdt im Kreis zurlickgegangen ist.
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Abbildung 24:  Verkaufsfalle von Baugrundstiicken fiir den individuellen Woh-

nungsbau
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Abbildung 25:  Verkaufsfille von Einfamilienhdusern
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Bei den Verkaufen von Einfamilienhdusern iberwogen in Velbert in den letzten Jahren die
Verkdufe von Doppelhaushélften/Reihenendhéusern. Die Verkaufsintensitdt insgesamt
war in Velbert wesentlich geringer als im Gbrigen Kreis Mettmann.

Ein Beispiel flr die derzeitige Realisierung eines Neubaugebietes mit Einfamilienhdausern
ist das Projekt an der Wimmersberger StralRe im Stadtbezirk Neviges. Am Standort ent-
stehen als Bautragerprojekt insgesamt 73 Einfamilienhduser in Form von Doppel- und Rei-
henhdusern sowie freistehenden Einfamilienhdusern. Die GrundstilicksgréBen variieren
zwischen rund 140 m? - 250 m? und die WohnungsgroRen zwischen 157 m?- 177 m2. Der
Baubeginn ist in 2020 erfolgt. Ein weiteres Beispiel ist das Projekt Am Fliederbusch im
Stadtbezirk Velbert. Am Standort entstehen als Bautragerprojekt insgesamt 32 Einfamili-
enhauser in Form von Doppel- und Reihenh&usern. Die GrundstiicksgroRen variieren zwi-
schen rund 200 m? - 270 m? und die WohnungsgréRen zwischen 141 m?- 153 m?2. Die Fer-
tigstellung ist fir 2021 geplant.

Ein Beispiel fir ein bereits realisiertes Einfamilienhausgebiet ist das Projekt ,,Am Schnapp-
stliber” in Stadtbezirk Velbert, wo bis 2020 insgesamt 39 Reihenhdauser als Bautragerpro-
jekt realisiert wurden. Es gibt zwei Haustypen mit einer Wohnfldche von 120 m? sowie
145 m?2. Zur Vermarktungsbeginn (Ende 2017) wurden die Hauser fir 230.000 Euro bzw.
250.000 Euro angeboten. Ein weiteres Beispiel ist das Woeste-Areal (WinkelstraRe) in un-
mittelbarer Ndhe, wo bereits ab 2014 insgesamt 65 Reihen- und Doppelhauser realisiert
wurden. Beides sind Beispiele fir die Wiedernutzung von Flachen.
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Abbildung 26: Beispiele fiir Einfamilienhausstandorte in Velbert

Neviges, Wimmersberger StralRe Velbert, Am Fliederbusch

Velbert, Am Schnappstiber Velbert, WinkelstraRe

Quelle: eigene Aufnahmen empirica

Eine Auswertung der Kiufe von Einfamilienhdusern/ Baugrundstiicken, die in Velbert in
den letzten Jahren getatigt wurden, sowie die Anfragen von Wohnbau-Interessenten bei
Wirtschaftsforderung zeigen, dass ein Grof3teil der Nachfrage aus Velbert direkt erfolgt.
Dariber hinaus spielen die angrenzenden Nachbarstadte Essen und Wuppertal sowie die
Ubrigen Gemeinden eine bedeutendere Rolle. Die Nachfrage aus der Landeshauptstadt
Disseldorf ist zudem hoher als aus dem benachbarten Ennepe-Ruhr-Kreis.

empirica
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Abbildung 27:  Herkunft Kdufer von Einfamilienhdusern/ Baugrundstiicken so-
wie Herkunft der Anfragen von Wohnbau- Interessenten
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2019 wurde ein gebrauchtes Einfamilienhaus in Velbert fiir 335.000 Euro angeboten. Der
Angebotspreis lag damit gut einem Viertel unter dem Angebotspreis im gesamten Kreis
Mettmann (450.000 Euro). Im Jahr 2018 lag der Angebotspreis in Velbert fiir ein ge-
brauchtes Einfamilienhaus im Median bei 320.000 Euro und nach Daten des Gutachter-
ausschuss lag der erzielte Verkaufspreis fir ein Ein- und Zweifamilienhaus im Jahr 2018
bei 294.000 Euro und somit rund 8 % unter dem Angebotspreis. Zwischen 2012
(250.00 Euro) und 2019 (335.000 Euro) stieg der Angebotspreis in Velbert mit +34 % deut-
lich. Im Kreis Mettmann war der Anstieg zwischen 2012 (299.000 Euro) und 2019
(450.000 Euro) noch wesentlich starker (+ 51 %). Insbesondere in den letzten Jahren ging
die Preisschere zwischen Kreis und Stadt starker auseinander.
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Abbildung 28: Angebotspreise fiir Ein-/Zweifamilienhduser (gebraucht) in Ve-
Ibert und der Region

500.000
e 450.000
=
. 400.000
T
s
“":' 350.000
5 2012
w
i,:?, 300.000 2013
g2 2014
= m i =
JE! 5 250.000 2015
S
£ 200.000 2016
L m2017
5 150000 = 2018
=
w m 2019
5 100.000
‘o
@
a 50.000

0 o A== L
Velbert, Stadt Kreis Mettmann
Quelle: empirica-Preisdatenbank (empirica-systeme) empirica

empirica



Handlungskonzept Wohnen Stadt Velbert 30

5.2 Miet- und Eigentumswohnungen

5.2.1 Mietwohnungen

Nach dem Zensus 2011 werden 56 % der Wohnungen in Velbert zu Wohnzwecken ver-
mietet. Insgesamt gib es demnach rund 23.000 Mietwohnungen in der Stadt. Der Grofteil
der Mietwohnungen befindet sich nach dem Zensus 2011 in Mehrfamilienhadusern (85 %)
und nur ein geringer Teil in Ein- und Zweifamilienhauser (15 %).

Eine Mietwohnung im Bestand wurde in Velbert im Jahr 2019 fiir 6,50 Euro/m? angebo-
ten. Gegenliber 2012 ist der angebotene Mietpreis gestiegen (+ 12 %). Im Jahr 2012 lag
der Mietpreis noch bei 5,80 Euro/m2. Das Mietpreisniveau im Kreis Mettmann ist insge-
samt héher. Eine Mietwohnung im Bestand wurde 2019 im Kreis fur rund 8,10 Euro/m?
angeboten. Der Preisanstieg im Kreis war seit 2012 zudem héher (+ 18 %).

Neubauwohnungen werden in Velbert nur in einem sehr geringen Umfang angeboten.
Der angebotene Preis fir eine neue angebotene Mietwohnung lag in den letzten beiden
Jahren bei rund 8,50 Euro/m?, wobei die geringe Fallzahl der Angebote beriicksichtigt
werden muss. Der Mietpreis fir eine neue angebotene Mietwohnung im Kreis Mettmann
lag demgegeniiber in den letzten beiden Jahren mit rund 11,00 Euro ebenfalls hoéher.

Abbildung 29: Angebotsmieten (Median, nettokalt) fiir Mietwohnungen (ge-
braucht) in Velbert und der Region
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5.2.2 Eigentumswohnungen

Im Jahr 2018 wurde eine gebrauchte Eigentumswohnung in Velbert nach Daten des Gut-
achterausschuss fur 1.211 Euro/m? verkauft. Gegentiber 2012 entspricht das einer Preis-
steigerung von gut 17 %. Eine neue Eigentumswohnung wurde in Velbert im Jahr 2018 im
Schnitt fur 2.514 Euro/m? verkauft. Der Verkaufspreis im Neubau stieg mit 23 % damit
starker als im gebrauchten Segment. Der GroRteil der Verkaufe in Velbert sind Weiterver-
kdufe, die rund 70 % der Transaktionen ausmachen. Im Vergleich mit dem Kreis waren die
Verkaufspreise in Velbert geringer. Im Schnitt wurden seit 2010 pro Jahr rund 280 Eigen-
tumswohnungen in Velbert verkauft. In den letzten drei Jahren lagen die Verkaufe tber
diesem langjahrigen Mittel. Die Verkaufsintensitdt — Verkdufe je 1.000 Einwohner —ist in
Velbert jedoch auch in den letzten drei Jahren geringer als im Kreis.

Abbildung 30:  Verkaufspreise von Eigentumswohnungen in Velbert
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Abbildung 31: Verkaufszahlen von Eigentumswohnungen in Velbert und der

Region
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Abbildung 32:
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5.3 Preiswertes Segment

5.3.1 Nachfrage

Haushalte mit geringem Einkommen sind zur Wohnungsraumversorgung auf das preis-
werte Wohnungsmarktsegment angewiesen. Zu den einkommensschwacheren Haushal-
ten zdhlen insbesondere Personen, die Mindestsicherungsleistungen sowie weitere
Transferleistungen mit Bezug zum Wohnungsmarkt erhalten. Hierunter fallen Bezieher
von Leistungen nach dem SGB Il (Arbeitslosengeld 1I/Sozialgeld) und SGB XII (Grundsiche-
rung im Alter und bei Erwerbsminderung und Hilfe zum Lebensunterhalt) sowie Bezieher
von Wohngeld. Wohngeld kénnen Haushalte beantragen, die eine im Wohngeldgesetz
(WoGG) definierte Einkommensgrenze nicht Gberschreiten. Im Jahr 2017 gab es in Velbert
rund 9.500 Empfanger von Transferleistungen. Gegeniiber 2009 mit gut 8.600 Empfanger
ist die Zahl leicht angsteigen (+ 5 %). Insgesamt verlief die Entwicklung der Zahl der Trans-
ferleistungsempfanger in Velbert dhnlich wie im Kreis Mettmann und der Region. Den
hochsten prozentualen Zuwachs gab es in Velbert bei den Leistungsempfangern von Hilfe
zum Lebensunterhalt (+ 120 %/ + 170 Empfanger) sowie bei den Leistungsempfingern
von Grundsicherung (+ 33 %/ + 288 Empfanger). Absolut gesehen, stieg die Zahl der groR-
ten Empfangergruppe — Bezieher von Leistungen nach dem SGB Il — am starksten (+ 387
Empfanger/+ 5 %). Die Zahl der Haushalte mit Bezug von Wohngeld ging gegentiber 2009
deutlich zuriick (- 40 %, 369 Haushalte).?

Abbildung 33:  Entwicklung der Empfanger von Transferleistungen in Velbert
(2009-2017)
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3 Zu bericksichtigen ist, dass im Jahr 2009 eine Reform des Wohngeldes stattgefunden hat, wodurch sich der Empfan-
gerkreis ausgeweitet hat. Mit einer Reform steigen die Empfangerzahlen zunachst an, um in den Zeitrdumen zwischen
den Reformen aufgrund der fehlenden laufenden Anpassung des Wohngeldes wieder zu sinken. Die sinkenden Emp-
fangerzahlen sind Ergebnis steigender Einkommen. Im Jahr 2016 gab es erneut eine Reform des Wohngeldes.
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Abbildung 34:
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Im Zuge der Flichtlingszuwanderung nach Deutschland stieg auch in Velbert die Zahl der
Leistungsbezieher von Asylbewerberleistungen mit einem Hohepunkt im Jahr 2015. Seit-
dem geht die Zahl der Asylsuchenden wieder zurlick. Die Fliichtlinge werden in Velbert
dezentral in angemieteten Wohnungen untergebracht. Die Versorgung ist gesichert und
Versorgung auf dem freien Wohnungsmarkt nach der Anerkennung funktioniert. Nur bei
Alleinlebenden kommt es vereinzelt zu Problemen bei der Unterbringung, so dass aktuell
zehn anerkannte Alleinlebende in Wohnungen der Stadt Velbert untergebracht sind. Nach
den jeweils aktuellen vorliegenden Zahlen beziehen rund 5.400 Haushalte in Velbert
Transferleistungen, was einem Anteil von 14 % an allen Haushalten entspricht. Der GroR3-
teil der Haushalte bezieht Leistungen nach dem SGB Il. Etwas mehr als ein Flinftel der
Transferleistungshaushalte erhélt Leistungen nach dem SGB Xl und die Uibrigen Haushalte
beziehen Wohngeld.

Tabelle 2: Haushalte mit Transferleistungen in Velbert

Bedarfsgemeinschaften nach SGB Il (Mittelwert 2018) 3.766 69,3%
Haushalte mit Leistungen nach dem SGB XII* (2018) 1.200 22,1%
Wohngeldhaushalte (2017) 469  8,6%
Haushalte mit Transferbezug insgesamt 5.435 100,0%
Haushalte in Velbert insgesamt 38.700
Anteil Haushalte mit Transferbezug an allen Haushalten 14%

*Schatzung der Haushalte

Quelle: IT.NRW, eigene Berechnungen empirica

Fiir den Bezug einer preisgebundenen Mietwohnung ist ein Wohnberechtigungsschein
(WBS) notwendig. Dieser wird von der Kommune ausgestellt, wenn die Einkommens-
grenzen der Landeswohnraumférderung eingehalten werden. Bei der zustandigen Stelle
kénnen sich berechtigte Haushalte als wohnungssuchend registrieren lassen. Nach der
Wohnungssuchendenstatistik haben sich in Velbert 2018 insgesamt 176 Haushalte woh-
nungssuchend gemeldet und einen Wohnberechtigungsschein erhalten und damit nur
wenig mehr als im Vorjahr (171 Haushalte). Der Grof3teil der Haushalte, die 2018 als woh-
nungssuchend gemeldet waren und einen Wohnberechtigungsschein erhalten haben, wa-
ren kleine Haushalte mit einer oder zwei Personen (68 %). Die Nachfragestruktur ent-
sprach dem der Vorjahre. Hauptgrund fiir den Wohnungswechsel war 2018, dass eine
barrierefreie/altengerechte Wohnung bendtigt wurde. Jedes fiinfte Mal wurde als ein
Grund benannt, dass die derzeitige Wohnung zu teuer ist. Daneben spielte die Wohnungs-
groRe als Umzugsgrund noch eine gewisse Rolle (zu klein/zu groR).




Handlungskonzept Wohnen Stadt Velbert

37

Abbildung 36:

5 und mehr Personen

13%

4 Personen 11%

3 Personen 9%

Haushalte mit

2 Personen

1 Person

0% 5% 10%  15%

Quelle: Stadt Velbert, eigene Berechnungen

Abbildung 37:
(2018)

altersgerechte, barrierefreie oder rollstuhlgerechte
Wohnung benétigt

derzeitige Wohnung ist zu klein
derzeitige Wohnung ist zu teuer
derzeitige Wohnung ist zu grof
Griinde im Wohnumfeld/Quartier

Umzug in eine andere Stadt/Gemeinde

Grinde fiir den Wohnungswechsel*

Kiindigung durch Vermieter/Raumungsurteil

Auszug aus gemeinsamer Wohnung

bauliche Mangel/Schaden der derzeitigen Wohnung

*Mehrfachnennungen moglich, n = 204
Quelle: Stadt Velbert, eigene Berechnungen

Struktur der Wohnungssuchenden in Velbert (2018)
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5.3.2 Angebot

preisgebundene Mietwohnungen

Im Jahr 2018 gab es in Velbert insgesamt 3.382 preisgebundene Mietwohnungen. Fir die
Wohnungen besteht ein Miet- oder Belegungsbindung und zum Einzug in eine solche
Wohnung ist ein Wohnberechtigungsschein erforderlich. Der Anteil an allen Wohnungen
im Geschoss lag damit bei 13,0 % und somit Gber dem Anteil im Kreis Mettmann (10,1 %)
und Uber dem Landesschnitt von NRW (9,3 %). Die Zahl der preisgebundenen Mietwoh-
nungen hat sich in den letzten fiinf Jahren in Velbert reduziert (- 4,5 %, 160 WE). Im Ver-
gleich zum Kreis (- 6,0 %) und Land (- 6,4 %) war der Riickgang in Velbert geringer.

Karte 5: Anteil des preisgebundenen Mietwohnungsbestands am ge-
samten Wohnungsbestand in Gebauden mit drei und mehr
Wohnungen 2018

7.5 bis 10,0% (87)

10,0 bis 12,5% (70)
L 12,5 bis 15,0% (43)

wm mehr als 15,0% (67)

NRW: 9,3%

In Kla
zuges

Quelle: NRW.BANK Wohnraumforderung empirica

In einer Modellrechnung hat die NRW.BANK berechnet, wie sich die Zahl der preisgebun-
denen Mietwohnungen in den Kommunen in NRW bis 2030 entwickeln wird. Unter Be-
ricksichtigung von Bindungsauslaufen und aktuellen Bewilligungen wurde der Bestand an
preisgebundenen Mietwohnungen bis zum Jahr 2030 vorausberechnet. Nach der Modell-
rechnung wird die Zahl der preisgebundenen Wohnungen in Velbert bis 2030 auf 3.080
Wohnungen zurtickgehen (- 9 % bzw. 302 Wohnungen). In NRW insgesamt fallt der Riick-
gang noch wesentlich starker aus (Uber - 36 %).

empirica
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Karte 6: Entwicklung des preisgebundenen Mietwohnungsbestands
2018 bis 2030

)

= Rilckgang um mehr als 40% (151)

- Riickgang um 0% (87)

== Riickgang um %

m= Riickgang um bis zu 20%
Riickgang um bis zu 10% (39)

NRW: -36,0%

In Klammern ist die Zahl der jeweils
zugeordneten Gemeinden angegeben.

Quelle: NRW.BANK Wohnraumforderung empirica

Kosten der Unterkunft

Fiir Bedarfsgemeinschaften nach dem SGB Il und XII gelten Mietobergrenzen fiir den Be-
zug einer Wohnung. Die Mietobergrenzen sind abhangig von der Anzahl der Personen in
einem Haushalt. Firr einen Einpersonenhaushalt gilt eine Wohnfldche von 50 m? als ange-
messen und fiir jede weitere Person im Haushalt werden zuséatzliche 15 m? als angemes-
sen angesehen. Der Kreis Mettmann hat fir Velbert die Mietobergrenzen anhand der
Bruttokaltmiete festgelegt (Stand 01.02.2020):* Fiir eine Ein-Personen-Bedarfsgemein-
schaft (bis 50 m?) gelten in der Stadt Velbert 392,00 Euro (Bruttokalt) als angemessene
Unterkunftskosten und zum Beispiel fiir eine Finf-Personen-Bedarfsgemeinschaften (bis
110 m?) liegt die Mietobergrenze bei 864,60 Euro (Bruttokalt). Um zu ermitteln, wie viele
Wohnungen im Velbert zu diesem Preis angeboten werden und somit verfligbar sind, wur-
den die Bruttokaltmieten, um durchschnittliche kalte Betriebskosten bereinigt (vgl. Abbil-
dung 38).° Fiir die ermittelten Nettokaltmieten wurde in einem nichsten Schritt analy-
siert, wie viele Wohnungen zu diesem Preis in der jeweiligen WohnungsgroRenklasse am
Markt angeboten werden. In einem nachsten Schritt wurde analysiert wie viele Wohnun-
gen der jeweiligen WohnungsgréRenklasse insgesamt angeboten wurden und wie hoch

4 vgl. https://www.jobcenter-mettmann.de/site/kosten-unterkunft/

5 Hierzu wurden die Werte des Betriebskostenspiegels des Dt. Mieterbunds fiur NRW multipliziert mit angemessenen
WohnungsgroRen. Als kalte Betriebskosten wurden hierbei 1,93 Euro/m? zu Grunde gelegt.

empirica
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der Anteil der Wohnungen mit Mietobergrenzen am gesamten Angebot ist (vgl. Abbildung
39).

Abbildung 38: Kosten der Unterkunft: Aktuelle Mietobergrenzen fiir Bedarfs-
gemeinschaften in Velbert nach HaushaltsgroRen

392,00 € 475,15 € 580,00 € 694,45 € 864,60 €

96,50 € 12545 € 154,40 € 18335€ 212,30 €

295,50 € 349,70 € 425,60 € 511,10€ 652,30 €

Quelle: Kreis Mettmann, Deutscher Mieterbund, eigene Berechnungen empirica

Abbildung 39:  Anteil angemessener Wohnungen am Angebot

Velbert 246 112 46% 498 139 28% 439 151 34% 228 85 37% 73 34 47%

*Auswertungszeitraum: 0.01.2019 bis 01.04.2020
Quelle: empirica-systeme, eigene Berechnung empirica

Lesebeispiel zu Abbildung 39: Fir Wohnungen bis 50 m? (1-Personen-Bedarfsgemein-
schaften) waren im Auswertungszeitraum insgesamt 246 Angebotsfalle in der Preisdaten-
bank (Basis empirica-systeme) enthalten. Von diesen 246 Angebotsfallen lagen 112 Ange-
botsfalle unter der geltenden Mietobergrenze von 295,50 Euro, dies entspricht 46 % aller
Angebotsfille in dieser GroRenklasse. Anders ausgedriickt: Im Auswertungszeitraum
konnten 1-Personen-Bedarfsgemeinschaften zur geltenden Mietobergrenze insgesamt
46 % aller offentlich inserierten Mietwohnangebote anmieten. Die Spanne reicht von
28 % in der WohnungsgroRenklasse von 51 bis 65 m? bis 47 % in der Gr6Renklasse von 96
bis 110 m2. Bedarfsgemeinschaften kénnen in Velbert insgesamt (in Summe der GroRen-
klassen) mehr als ein Drittel der 6ffentlich inserierten Wohnungen anmieten.

Freifinanzierte Segment

Ein Teil des preisglinstigen Segmentes in Velbert wird durch den freifinanzierten Woh-
nungsmarkt abgedeckt. Legt man die Fordermiete (Einkommensgruppe A) flr mietpreis-
gebundenen Wohnraum nach Landeswohnraumférderung als MaRstab — Velbert zahlt zur
Mietstufe 3 bei der die Férdermiete im Jahr 2019 bei 5,70 Euro/m? nettokalt liegen durfte
—dann waren 2019 ca. 15 % der angebotenen freifinanzierten Mietwohnungen in Velbert
glnstiger als die Fordermiete. In stark angespannten Wohnungsmarkten zum Vergleich
ist die Verfligbarkeit mit weniger als 5 % wesentlich geringer. Gegenliber 2012 hat sich
die Versorgung verbessert. Zur damaligen Férdermiete von 4,85 Euro/m? waren 2012

empirica
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rund 10 % der angebotenen freifinanzierten Mietwohnungen in Velbert glinstiger als die
Fordermiete und somit 5 % weniger. Wahrend im benachbarten Heiligenhaus sich die Ver-
sorgung im gleichen Umfang und bei etwa gleichem Niveau verbessert hat, ging die Ver-
sorgungssituation in der Kreisstadt Mettmann zuriick. Waren bereits 2012 bei einer
Mietstufe von 4 nur 8 % bis 9 % der angebotenen Mietwohnungen in der Kreisstadt glins-
tiger als die Fordermiete, lag der Anteil in 2019 nur noch bei 6 %.

Abbildung 40:  Preisspanne der Angebotsmieten in Velbert
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Quelle: empirica-Preisdatenbank (empirica-systeme) empirica

5.3.3 Erschwinglichkeit von Mietwohnungen

Erschwinglichkeit von Mietwohnungen fiir Haushalte mit geringen und mittleren
Einkommen in Velbert

Betrachtet werden Haushalte, die keine KdU-Leistungen erhalten, sondern ihre Wohnkos-
ten aus ihrem Einkommen sowie ggf. erganzenden Wohngeldleistungen finanzieren. Das
untere sowie mittlere Einkommensdrittel wird tiber das Aquivalenzeinkommen der Haus-
halte ermittelt und bezieht sich auf Nordrhein-Westfalen. Die Ermittlung der Erschwing-
lichkeit setzt voraus, dass die resultierende finanzielle Belastung durch die kiinftige Miete
im Falle eines Umzugs in eine neue Wohnung nicht GibermaRig hoch ist. Als Orientierungs-
wert hat sich in vielen Studien eine GréBenordnung von rund 30 % der Verwendung des
Einkommens flr Nettokaltmieten etabliert. Das entspricht einschlieBlich der Nebenkos-
ten (bruttowarm) etwa einer maximalen Wohnkostenbelastung von rund 40 %. Nach Aus-
wertungen von empirica zeigt sich zudem, dass bei Singlehaushalten und alleinerziehen-
den Haushalten im unteren Einkommensdrittel ein Orientierungswert von 25 % des Net-
toeinkommens erforderlich wird, um eine GbermaRige Belastung auszuschlieRen (orien-
tiert an dem verbleibendem Eigenbedarf nach Disseldorfer Tabelle). Die nach
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Haushaltstypen unterschiedlichen GroRenbandbreiten der Wohnungen orientieren sich
an den von den Haushalten bewohnten Wohnungen (nach Mikrozensus NRW 2014):

Singlehaushalte

. Bandbreite der gr6Rengeeigneten Wohnungen 30 bis 80 m?

. Unteres Einkommensdrittel: Anteil der erschwinglichen Wohnungen in Vel-
bert (Erschwinglichkeitsquote): 7,5 % - Landesweite Erschwinglichkeitsquote
z.V.:58%

o Mittleres Einkommensdrittel: Anteil der erschwinglichen Wohnungen in Vel-

bert (Erschwinglichkeitsquote): 95,9 % - Landesweite Erschwinglichkeits-
quote z.V.: 75,3 %

Paarhaushalte ohne Kinder

. Bandbreite der gr6Rengeeigneten Wohnungen 45 bis 100 m?

. Unteres Einkommensdrittel: Anteil der erschwinglichen Wohnungen in Vel-
bert (Erschwinglichkeitsquote): 67,8 % - Landesweite Erschwinglichkeits-
quote z.V.: 47,8 %

. Mittleres Einkommensdrittel: Anteil der erschwinglichen Wohnungen in Vel-
bert (Erschwinglichkeitsquote): 97,8 % - Landesweite Erschwinglichkeits-
quote z. V.: 89,9 %

Paarhaushalte mit Kindern

. Bandbreite der gréRengeeigneten Wohnungen 60 bis 130 m?

. Unteres Einkommensdrittel: Anteil der erschwinglichen Wohnungen in Vel-
bert (Erschwinglichkeitsquote): 82,4 % - Landesweite Erschwinglichkeits-
quote z. V.: 66,4 %

. Mittleres Einkommensdrittel: Anteil der erschwinglichen Wohnungen in Vel-
bert (Erschwinglichkeitsquote): 100 % - Landesweite Erschwinglichkeitsquote
z.V.:94,7%

Alleinerziehende Haushalte

. Bandbreite der gréRengeeigneten Wohnungen 60 bis 100 m?

. Unteres Einkommensdrittel: Anteil der erschwinglichen Wohnungen in Vel-
bert (Erschwinglichkeitsquote): 4,5 % - Landesweite Erschwinglichkeitsquote
z.V.:46%

. Mittleres Einkommensdrittel: Anteil der erschwinglichen Wohnungen in Vel-

bert (Erschwinglichkeitsquote): 89,7 % - Landesweite Erschwinglichkeits-
quote z. V.: 65,6 %

Haushalte mit ausschlieRlich Alteren

. Bandbreite der gr6Rengeeigneten Wohnungen 40 bis 100 m?

. Unteres Einkommensdrittel: Anteil der erschwinglichen Wohnungen in Vel-
bert (Erschwinglichkeitsquote): 33,3 % - Landesweite Erschwinglichkeits-
quote z. V.: 25,6 %
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. Mittleres Einkommensdrittel: Anteil der erschwinglichen Wohnungen in Vel-
bert (Erschwinglichkeitsquote): 92,4 % - Landesweite Erschwinglichkeits-
quote z.V.: 77,7 %

Die Analyse zeigt, dass in Velbert ebenso wie in Nordrhein-Westfalen bei Singlehaushalten
und Alleinerziehenden des unteren Einkommensdrittels die Erschwinglichkeitsquoten am
geringsten sind. In Velbert ist im Vergleich zum Land die Erschwinglichkeitsquote bei allen
Haushaltstypen jedoch héher und die Versorgungssituation somit besser.
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6. Zukiinftige Entwicklungen

6.1 Bevolkerung

Das statistische Landesamt it.nrw hat eine Vorausberechnung der zukiinftigen Bevolke-
rungsentwicklung bis zum Jahr 2040 vorgenommen. Basisjahr der Vorausberechnung ist
das Jahr 2018. Auf Ebene der Gemeinden wurde hierfiir eine Gemeindemodellrechnung
vorgenommen: Die Gemeindemodellrechnung stellt eine Anschlussrechnung an die Vo-
rausberechnung der Bevolkerung in den kreisfreien Stadten und Kreisen Nordrhein-West-
falens dar. Die Gemeindemodellrechnung schreibt die Bevdlkerungsentwicklung der
jlingsten Vergangenheit unter bestimmten Annahmen fort. Die Berechnung der zukiinfti-
gen Bevolkerungsentwicklung nach Alter und Geschlecht erfolgt durch eine jahrgangs-
weise Fortschreibung der Ausgangsbevoélkerung, indem Geburten und Zuziige hinzuge-
zahlt sowie Gestorbene und Fortzlige abgezogen werden. Grundlage fiir die Bewegungs-
daten stellen die Geburten und Sterbefélle sowie die Zu- und Fortzlige aus der Vorausbe-
rechnung der Bevolkerung in den kreisfreien Stadten und Kreisen Nordrhein-Westfalens
dar. Die aus dieser Vorausberechnung hervorgehenden jahrlichen Komponenten auf
Ebene der Kreise fir den Zeitraum 2018 bis 2040 werden in einem Top-down-Verfahren
auf die jeweiligen kreisangehorigen Stadte und Gemeinden verteilt. Zu diesem Zweck wer-
den gemeindespezifische Anteile von den jeweiligen Kreisergebnissen fiir alle Komponen-
ten aus einem vergangenen Zeitraum nach Alter und Geschlecht gebildet. Als Grundlage
fur diese Anteilsbildung wurde der Referenzzeitraum 2012 bis 2017 herangezogen.®

Nach der Modellrechnung wird die Einwohnerzahl in Velbert zukiinftig sinken. Wahrend
im Basisjahr 2018 noch rund 82.000 Einwohner in Velbert leben, wird die Einwohnerzahl
in den Folgejahren kontinuierlich zuriickgehen und im Jahr 2035 geht die Modellrechnung
davon aus, dass in Velbert noch rund 79.700 Einwohner leben werden, was einem Riick-
gang von 2.300 Einwohner entspricht (- 2,8 %). Im Kreis Mettmann wir die Einwohnerzahl
nach der Vorausberechnung insgesamt mehr oder weniger konstant bleiben (- 0,1 %) und
in NRW insgesamt wird die Einwohnerzahl noch leicht steigen (+ 1,1 %). Grund fiir den
Einwohnerriickgang in Velbert sind Sterbeliberschiisse, die in ihrer Hohe die positiven
Wanderungssalden Gbertreffen (vgl. Abbildung 42).

6 Quelle: it.nrw
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Abbildung 41: Modellrechnung: zukiinftige Einwohnerentwicklung in Velbert
(1999-2035)’
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Quelle: IT.NRW, eigene Berechnungen empirica

Abbildung 42: Modellrechnung: zukiinftige Einwohnerentwicklung in Velbert
nach Komponenten (2018-2035)

1.500
reale Entwicklung Vorausberechnung
1.000
500
< W‘—Q—H
-500
-1.000
-1.500
[=1] =M NMOUMNMNODDOANMITVLONONOOD A NMNMTNONDNO ANMSE LN OMNSD
DO 0000000000000 0000000C0000000C00C0O0O0C00000C0O0CO
HANANANANANANANNANNANNANANANANNANNNANNANNANNANNANNNANNANCNANCNCNNCN
natlrlicher Saldo W Wanderungssaldo ——Gesamtsaldo
Quelle: IT.NRW empirica

7 Einwohnerzahlen 1999 bis 2010 um Zensuseffekt bereinigt
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6.2 Haushalte

Die Nachfrage nach Wohnungen wird nur indirekt durch die Bevolkerungsentwicklung be-
stimmt. Die entscheidende GrofSe fir die Wohnungsnachfrage ist vielmehr die Zahl der
Haushalte, genauer die Zahl der wohnungsnachfragenden Haushalte. Auf Basis der Ein-
wohnerprognose von it.nrw hat empirica deshalb eine Prognose der Haushalte vorgenom-
men (zur Methodik siehe Anhang).

Trotz des prognostizierten kontinuierlichen Einwohnerriickgangs steigt die Zahl der woh-
nungsnachfragenden Haushalte zundchst noch geringfiigig an. Hierhinter steht der Pro-
zess der Haushaltsverkleinerung. In den letzten Jahrzehnten ist durch eine fortschreitende
Haushaltsverkleinerung, die Zahl der Haushalte standig starker gestiegen als die Zahl der
Einwohner. In Velbert steigt die Zahl der wohnungsnachfragenden Haushalte noch bis
2022 an. In den Folgejahren geht dann neben der Zahl der Einwohner auch die Zahl der
wohnungsnachfragenden Haushalte zurlick. Der Riickgang flacht sich zum Ende des Prog-
nosezeitraums gegeniber der gesamten Einwohnerentwicklung leicht ab, was mit der
Entwicklung der Einwohner ab 20 Jahre zusammenhangt. Im Jahr 2035 gibt es in Velbert
rund 37.350 wohnungsnachfragende Haushalte, was gegeniiber 2018 einem Riickgang
um 2,4 % entspricht.

Abbildung 43:  Zukiinftige Entwicklung von Einwohnern und wohnungsnach-
fragenden Haushalten in Velbert (2018-2035)
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6.3 Wohnungsnachfrage

6.3.1 Wohnungsnachfrageprognose empirica

Auch wenn die Zahl der wohnungsnachfragenden Haushalte langfristig zurtickgeht, be-
deutet dies nicht das Ende des Neubaus. Wohngebaude, die das Ende ihres 6konomischen
Lebenszyklus erreichen, werden auch — zumindest teilweise — durch einen Neubau er-
setzt. Auch in den kommenden Jahren deckt der Wohnungsbestand nicht alle zukiinftigen
Anforderungen der Nachfrager ab. Zur Befriedigung dieser Nachfrage, die wir im Unter-
schied zur quantitativen (demografisch bedingten) Zusatznachfrage qualitative Zusatz-
nachfrage nennen, bedarf es - auch trotz quantitativ zuriickgehender Nachfrage - Woh-
nungsneubau. In Velbert gibt es zunachst noch eine geringfligige Wohnungsnachfrage, die
sich aus der quantitativen Zusatznachfrage speist. Ab 2022 gibt es nur noch eine qualita-
tive Nachfrage (vgl. Abbildung 45).

Die jahrliche Wohnungsnachfrage wird zukinftig gegenliber den Fertigstellungszahlen
der vergangenen Jahre leicht zuriickgehen. In der Phase 2018-2022 werden insgesamt 114
Wohnungen und in der Phase 2023-2027 insgesamt 112 Wohnungen jadhrlich nachfrage-
wirksam. In der Phase von 2028 bis 2035 werden mit 94 Wohnungen pro Jahr etwas we-
niger Wohnungen nachgefragt. Ubersteigt die Nachfrage nach Wohnungen in Ein- und
Zweifamilienhdusern zunachst noch die Nachfrage nach Geschosswohnungen, dreht sich
die Entwicklung zuklnftig und die Nachfrage nach Geschosswohnungen liberwiegt.

Abbildung 44: realisierte Wohnungsbaufertigstellungen (2003-2017) sowie
zukiinftige Wohnungsnachfrage in Velbert (2018-2035)

Wohnungen p.a.
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Rundungsbedingte Abweichungen moglich.
Quelle: empirica empirica
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Abbildung 45: quantitative und qualitative Zusatznachfrage in Velbert (2018-

2035)
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Bei der Wohnungsnachfrage nach Ein- und Zweifamilienhdusern (iberwiegen die Selbst-
nutzer. Nach dem Zensus 2011 wurden 73% der Ein- und Zweifamilienhduser in der Stadt
Velbert vom Eigentliimer selbst bewohnt und 27% waren vermietet. Legt man diese Auf-
teilung Gber die zukiinftige Neubaunachfrage im Segment der Ein- und Zweifamilienhau-
ser im Zeitraum von 2018 bis 2035 bedeutet das: Von den 925 WE in Ein- und Zweifamili-
enhausern wirden rd. 250 WE vermietet und der GroRteil von den Kaufern selbstgenutzt
werden. Das ist jedoch die Aufteilung tGber den gesamten Einfamilienhausbestand in Vel-
bert. Die meisten der heute vermieteten Einfamilienhauser in Velbert sind gebrauchte
Objekte, die bei ihrem Bau vor Jahrzehnten zu Beginn von Selbstnutzern bewohnt wur-
den. D.h. der o.g. Mietanteil hat sich iber Jahrzehnte herausgebildet und ist nicht repra-
sentativ fir den Einfamilienhausneubau. Der Anteil zur Miete angebotener Neubau-Ein-
familienhduser in Velbert war in den letzten beiden Jahren (2018, 2019) sehr gering.? Das
dirfte an zwei Dingen liegen: Nachfrageseitig tiberlegen Familien, die fiir ein neues Einfa-
milienhaus in Velbert sicherlich eine Nettokaltmiete von wenigstens 1.200 € pro Monat
ausgeben missten, ob sie angesichts der geringen Darlehenszinsen nicht besser ein Ei-
genheim erwerben. Auf der Angebotsseite wird es kaum private Kapitalanleger geben, die
bereit sind, relativ viel Kapital mit nur einem einzelnen neu gebauten Einfamilienhaus zu
binden. Kapitalanleger fragen eher kleine Wohnungen zur Vermietung nach.

Gut zwei Drittel der in Velbert verkauften Einfamilienhduser waren Doppel- und Reihen-
hauser und ein Drittel freistehende Objekte. Wird diese Quote auf die zukiinftige Nach-
frage nach Ein- und Zweifamilienhausern libertragen, entspricht dies in Summe der Jahre

8 In der empirica Preisdatenbank (empirica systeme Marktdatenbank) sind fiir 2018 und 2019 kaum Mietinserate von
Neubau-Einfamilienhdusern zur Miete enthalten.
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2018 bis 2035 insgesamt rd. 300 Wohnungen in freistehenden Einfamilienhdusern und rd.
600 Wohnungen in Reihen- und Doppelhdusern.

Bei Wohnungen in Mehrfamilienhdusern tberwiegen die Mietwohnungen. Nach dem
Zensus 2011 waren 76% der Geschosswohnungen in Velbert vermietet und 24% wurden
vom Eigentlimer selbst genutzt. Wird diese Quote auf die zukiinftige Nachfrage nach Ge-
schosswohnungen Ubertragen, entspricht dies in Summe der Jahre 2018 bis 2035 insge-
samt rd. 730 Mietwohnungen und 230 Wohnungen, die vom Eigentiimer selbst im Ge-
schoss bewohnt werden und somit selbstgenutzte Eigentumswohnungen sind. Hierbei ist
aber zu bericksichtigen, dass auch Eigentumswohnungen im Geschoss vermietet werden.
Ein Teil der in Velbert in den letzten Jahren verkauften Neubau-Eigentumswohnungen
wurden von Kapitalanlegern erworben und weitervermietet. Die Bevélkerung in Velbert
altert und die Nachfrageanalysen haben gezeigt, dass es eine steigende Nachfrage nach
Eigentumswohnungen (barrierefreien) von Alteren aus Einfamilienhdusern in Velbert gibt.
Der Anteil der Nachfrage nach Eigentumswohnungen dirfte somit in Zukunft héher liegen
als die o0.g. 230 WE.

Die Nachfrage nach barrierefreien Wohnungen wird im Zuge der Alterung der Bevolke-
rung auch in Velbert steigen. Die neue Landesbauordnung berticksichtigt diesen Aspekt
und in Wohnhausern mit mehr als zwei Wohnungen (Gebaudeklassen 3 bis 5) missen die
Wohnungen barrierefrei und eingeschrankt mit dem Rollstuhl nutzbar sein. Die zukiinfti-
gen Geschosswohnungen werden also barrierefrei sein und erfiillen damit eine wesentli-
che Voraussetzung fiir die Nachfrage durch altere Haushalte

Ein Teil der Nachfrage wird sich zukiinftig auch auf betreute Wohnformen/ Wohnen mit
Service richten. Dies sind oftmals Wohnungen insbesondere in Mehrfamilienhdusern bei
den zusatzliche Serviceleistungen fiir die Senioren angeboten werden. Zu Erldauterung: In
einem Grundleistungspaket bietet der Vermieter/Anbieter die Leistungen Hausmeister-
dienste, Hausnotruf, konkreter Ansprechpartner. Die Grundleistung ist wie die Miete plus
Nebenkosten monatlich zu Gberweisen. Dariiber hinaus bietet der Vermieter entweder
selbst oder aber Gber einen deutlich benannten Anbieter (z. B. Wohlfahrtsverband oder
privaten Pflegebetrieb) Wahlleistungen an. Diese Wahlleistungen kdnnen tatsachlich frei
gewadhlt werden, missen nur bei Nutzung jeweils (und nicht pauschal) bezahlt werden
und sind auch frei kombinierbar mit anderen An-geboten anderer Anbieter des freien
Marktes. Wahlleistungen sind z. B.: Begleitung zu Arztbesuchen, kulturelle Angebote und
Reisen, Wohnungsreinigung, Mahlzeitendienste oder Gastronomie, ambulante Pflege.
Diesbeziiglich unterscheiden sich die Service-Wohnanlagen sehr. Die Anzahl der Service-
Wohnungen bezogen auf die Einwohner im Alter von 65 Jahren und alter gibt Hinweise
auf die lokale Versorgungssituation (Versorgungsquote). In Velbert gibt es bereits einige
dieser Angebote von Anbietern wie der Caritas, AWO, carpe diem, Sahle Wohnen, wobei
es sich nicht bei allen Angeboten um betreutes Wohnen im o.g. Sinn handelt. Bundes-
weite Studien gehen davon aus, dass zukliinftig zur Bedarfsdeckung eine Versorgungs-
quote von 1,8% bis 3% notwendig wire.’ Wird diese Quote auf die prognostizierte Zahl
der Einwohner im Alter von 65-Jahren in Velbert im Jahr 2035 Ubertragen, kann annahe-
rungsweise eine Bedarfsbandbreite abgeschatzt werden. Nach it.nrw werden in Velbert
im Jahr 2035 insgesamt rd. 20.800 Einwohner im Alter von 65-Jahren und alter leben, d.h.
der zukiinftige Bedarf liegt bei 370 bis 650 Wohnungen, die im Jahr 2035 im Velberter
Wohnungsbestand vorhanden sein sollten.

9 vgl. Kremer-Preif} (2019): Betreute Wohnkonzepte im Quartier
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6.3.2 Vergleich Wohnungsnachfrageprognose und Bedarfsrechnung des Regi-
onalplans

Die Bezirksregierung Diisseldorf hat im Zuge des Regionalplans eine Bedarfsberechnung
erstellt, wie viele Wohnungen in den Jahren 2019 bis 2040 im Regierungsbezirk bendétigt
werden. Die Bedarfsberechnung wurde auf Basis der Vorausberechnung von it.nrw zur
zukiinftigen Entwicklung der Bevolkerung und der Haushalte in den kreisfreien Stadten
und Kreisen im Regierungsbezirk. Das Bedarfsermittlungsmodell besteht nach der Bezirks-
regierung aus den folgenden drei Komponenten:1°

¢ Neubedarf: stellt die Anzahl an Wohnungen dar, die aus dem Zuwachs oder der Ab-
nahme von Haushalten in der Modellrechnung resultiert.!

e Ersatzbedarf: Die Komponente des Ersatzbedarfes ergibt sich aus dem Wegfall von
Wohnraum im Zeitverlauf. Der Ersatzbedarf entsteht nicht aus der Nachfrage nach
Wohnraum heraus, sondern ergibt sich aus der Entwicklung des Wohnungsbestandes
selbst. Der Ersatzbedarf wird mit einem Wert von 0,2 % des Wohnungsbestandes
(Stand 31.12.2017) pro Jahr fur den Planungszeitraum bis 2040 in der Bedarfsberech-
nung angenommen.

e Bedarf fiir die dauerhafte Fluktuationsreserve: Die Fluktuationsreserve beschreibt ei-
nen Leerstand, der auf dem Wohnungsmarkt unabdingbar ist, um den Wiinschen von
Haushalten nach Umziigen Rechnung zu tragen. Die Fluktuationsreserve wird in der
aktuellen Bedarfsberechnung mit 1 % des Wohnungsbestandes (Stand 31.12.2017)
fiir den gesamten Zeitraum angenommen und auf die Einzeljahre gleichmaRig verteilt.

Auf Basis dieses Modells wurde der Wohnungsbedarf fir den Kreis Mettmann bestimmt.
Nach der Berechnung besteht in den 22 Jahren ein Wohnungsbedarf von insgesamt
15.753 Wohnungen im Kreis Mettmann. Dieser ermittelte Bedarf wurde in einem nachs-
ten Schritt anhand eines Verteilungsschlissels, der vier Faktoren zentralortliche Bedeu-
tung, Bevolkerungsanteil, Baufertigstellung, Arbeitsplatzdichte berlicksichtigt, auf die
Kommunen im Kreis Mettmann verteilt.

o ygl. nachfolgend: Begriindung (Anlage 1) - 1. Anderung des Regionalplans Diisseldorf - Mehr Wohnbauland am Rhein,
Dezernat 32, Regionalentwicklung, 27.06.2019

11 Dajedoch auch bei einem Riickgang der Haushaltszahlen ein qualitativer Neubaubedarf besteht, wurde bei den kreis-
freien Stadten oder Kreisen, die ein negatives Bedarfsermittlungsergebnis hatten, ein ,Sicherheitsboden” eingezogen,
so dass alle kreisfreien Stadte und Kreise zumindest der halbe Ersatzbedarf/Jahr als eine Art Grundbedarf zugerechnet
wird.
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Abbildung 46:  Verteilung des Bedarfes auf die Kommunen iiber 4 Schliissel

| [ Fakors | Faktora |  Faktor3 |
Anzahl Anzail
Baufertig- i Wohnungen
Einwohner Wohnungen | Wohnungen stellung auf Basis des | Arbeitsplatz- auf Basis des
Anteil auf Basis des | auf Basis der von Anteil Anteil Anteils an
Anteils an dichte
Anteils an [zentralértlich| Wohnungen Baufertig- der
Eiwnohner | en Funktion | 2000-2017 Arbeitsplatz-
stellungen .
KREIS METTMANN 485.409 1009/ 1.023 1009/ 5.592 100%
Erkrath, Stadt 44.409 360 583 38 146 418 7% 294 1.383
Haan, Stadt 30.483 6% 247 400 94 9% 362 531 10% 374 1.383
Heiligenhaus, Stadt 26.132 5% 212 343 52 5% 200 492 9% 346 1.101
Hilden, Stadt 55.817 11% 453 732 121 12% 466 629 11% 443 2.094
Langenfeld (Rhld.), Stadt 58.698 12% 476 770 170 17% 654 730 13% 514 2414
Mettmann, Stadt 38.789 8% 315 509 107 10% 412 499 9% 351 1.587
Monheim am Rhein, Stadt 40.598 8% 329 533 79 8% 304 556 10% 392 1.558
Ratingen, Stadt 87.226 18% 708 1.144 172 17% 662 749 13% 527 3.041
Velbert, Stadt 82.061 17% 666 1.077 144 14% 554 563 10% 397 2.694
Wiilfrath, Stadt 21.196 4% 172 278 46 4% 177 425 8% 300 927
Quelle: Bezirksregierung Dusseldorf empirica

Auf Basis des Verteilungsschlissels ergibt sich flir die Stadt Velbert ein Bedarf von insge-
samt 2.694 Wohnungen bis zum Jahr 2040. Durch die in dem Verfahren zur Neuaufstel-
lung des Regionalplanes bereits (iber ein Flachenranking verteilten Bedarfe der Stadt Dis-
seldorf, ergibt sich flir Velbert insgesamt ein regionalplanerischer Bedarf von etwa 3.150
Wohnungen bis zum Jahr 2040.

Abbildung 47: Bedarfsdarstellung

Bedarf 2018-2040 mit

Bedarf 2018-2040 in o gerundete Werte fiir
WE Beriicksichtigung IM den Regionalplan
und UM Diisseldorf
Erkrath, Stadt 1.384 1.383 1.400
Haan, Stadt 1.383 1.383 1.400
Heiligenhaus, Stadt 1.101 1.101 1.100
Hilden, Stadt 2.094 2.093 2.100
Langenfeld (Rhld.), Stadt 2.415 2.414 2.400
Mettmann, Stadt 1.587 1.586 1.600
Monheim am Rhein, Stadt 1.558 1.857 1.850
Ratingen, Stadt 3.041 3.090 3.100
Velbert, Stadt 2.694 3.142 3.150
Wiilfrath, Stadt 927 1.226 1.250
KREIS METTMANN 18.184 19.275 19.350
Quelle: Bezirksregierung Dusseldorf empirica

Ein Vergleich der Ergebnisse der Bedarfsprognose der Bezirksregierung und der Ergeb-
nisse der Wohnungsnachfrageprognose von empirica zeigt, dass die Zahl der jahrlichen
Bedarfe aus der Berechnung des Regionalplans mit 122 Wohnungen pro Jahr etwas héher
liegt als die jahrlich prognostizierte Nachfrage von 105 Wohnungen pro Jahr bei der Woh-
nungsnachfrageprognose von empirica. Auf den Prognosehorizont von 2035 besteht nach
der Berechnung des Regionalplans in Velbert zwischen 2018 und 2035 ein Bedarf von ins-
gesamt 2.204 Wohnungen, wahrend bei empirica zwischen 2018 und 2035 insgesamt
1.886 Wohnungen nachfragewirksam werden. Die Differenz von rund 300 Wohnungen ist
mit den unterschiedlichen Ansatzen und Bezugszeitraumen zu begriinden.

empirica
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6.4 Preiswerte Segment

Versorgungsquote

Eine Abschatzung des Neubaubedarfs an geforderten Wohnungen ist schwierig, da diese
Zahl nicht normativ berechnet werden kann. Einen Ansatz zur Abschatzung bietet die Ver-
sorgungsquote. Die Versorgungsquote driickt aus, wie hoch der Anteil der Mieterhaus-
halte ist, die in einer mietpreisgebundenen Wohnung leben.

Bei gegenwartig rund 23.250 wohnungsnachfragenden Mieterhaushalten und einem
preisgebundenen Mietwohnungsbestand von rund 3.380 Wohnungen, betragt die rech-
nerische Versorgungsquote in Velbert rund 14,5 %. Bis zum Jahr 2030 geht die Zahl der
preisgebundenen Mietwohnungen nach Berechnung von IT.NRW auf 3.080 Wohnungen
zurlick. Dieser Zahl stehen insgesamt fast 22.700 wohnungsnachfragende Mieterhaus-
halte gegeniiber. Zur Aufrechterhaltung dieser Versorgungsquote ist die Schaffung von
gut 250 mietpreisgebundenen Wohnungen bis 2030 notwendig. Dies entspricht einem
jahrlichen Bedarf von 21 Wohnungen bis zum Jahr 2030. Die Schaffung kénnte sowohl im
Bestand als auch im Neubau realisiert werden.

Abbildung 48: Versorgungsquote — preisgebundene Mietwohnungen

2018 2030

Mieterhaushalte 23.245 22.883

Mietpreisgeb. WE-Bestand - IST** 3.382 3.080
Versorgungsquote (Ziel: gleichbleibend) 14,5% 14,5%
Erforderlicher mietpreisgeb. WE-Bestand 3.382 3.329
WE-Bedarf gegentiber 2018: insgesamt 0 249
WE-Bedarf gegentiber 2018: p.a. 0 21

Quelle: IT:NRW, empirica empirica
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6.5 Quantitativer Abgleich von Nachfrageprognose und Wohnbaupotenzialen

Abbildung 49: Wohnungsnachfrage in Velbert (2018-2035) pro Jahr sowie ins-

gesamt
-- Nachfrage pro Jahr (p.a.)
2018-22 2023-27 2028-35 2018-35
EZFH 68 54 39
WE in MFH* 46 58 55
Insgesamt
-- Nachfrage insgesamt
2018-22 2023-27 2028-35 2018-35
EZFH 342 269 314 925
WE in MFH* 231 289 441 960
Insgesamt 572 558 756 1.886

Rundungsbedingte Abweichungen moglich.
Quelle: empirica empirica

Aus der Prognose ergibt sich im Zeitraum von 2018 bis 2035 eine insgesamte Nachfrage
von 1.886 Wohnungen, wobei Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhdusern (925 WE) und
Wohnungen in Mehrfamilienhdusern (960 WE) zu etwa gleichen Teilen nachgefragt wer-
den.

Der prognostizierten Wohnungsnachfrage konnen die Wohnbaulandpotenziale gegen-
Ubergestellt werden, um zu ermitteln, ob die Wohnbaupotenziale flr prognostizierte
Nachfrage ausreichen oder nicht. Die Stadt Velbert erfasst die Wohnbaupotenziale im Fla-
chennutzungsplan und B-Planen sowie die Potenziale in Baullicken und bestimmt, wie
viele Wohnungen auf diesen Flachen insgesamt realisiert werden konnen. Demnach rei-
chen die Flachenpotenziale in B-Planen und Flachennutzungsplan fiir die Realisierung von
ca. 1.300 Wohneinheiten und in Baullicken kénnen rund 200 Wohneinheiten geschaffen
werden. Auf den Wohnbauflachenpotenzialen kénnen somit insgesamt 1.500 Wohnein-
heiten realisiert werden.?? Die Flichenpotenziale reichen somit rein rechnerisch schon
nicht aus, um die zuklinftige Wohnungsnachfrage zu decken. Unberticksichtigt bleiben bei
dieser theoretischen Betrachtung zudem die (zeitliche) Verfligbarkeit der Potenziale so-
wie deren Eignung fiir Ein- und Zweifamilienhdusern und Mehrfamilienhduser.

12 |m Regionalplan sind noch Reserven vorhanden, die fiir die Bedarfsdeckung aufgrund der noch nicht absehbaren Ent-
wicklungsperspektive zundchst aber nicht in die Betrachtung an dieser Stelle einbezogen werden.

empirica
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7. Handlungsfelder und Handlungsempfehlungen

Aufbauend auf den Ergebnissen der vorangegangenen Analyse mit den sich daraus erge-
benden Herausforderungen werden im Folgenden die wesentlichen Handlungsfelder des
Wohnungsmarktes in Velbert abgeleitet. Sie bilden sich aus der Zusammenschau der Er-
gebnisse und wurden im Rahmen eines Workshops mit den Wohnungsmarktakteuren in
Velbert diskutiert. Innerhalb der Handlungsfelder werden kurz die sich aus der Analyse
ergebenden Handlungsbedarfe dargestellt, die sich daraus ergebenden strategischen
Ziele in den Handlungsfeldern abgeleitet sowie schlieflich die Handlungsoptionen und
MaRnahmen zur Erreichung der Ziele formuliert.

Die Handlungsfelder unterteilen sich in zielgruppenspezifische Handlungsfelder und sekt-
orale/ rdumliche Handlungsfelder sowie instrumentelle Handlungsfelder W&hrend bei
den zielgruppenspezifischen Handlungsfelder die einzelnen Zielgruppen auf dem Woh-
nungsmarkt in den Blick ggnommen werden, haben die sektoralen/ rdumlichen Hand-
lungsfelder die Verbesserung der 6rtlichen Rahmenbedingungen fir die Nachfragegrup-
pen zum Ziel bzw. sind Querschnittsthemen oder richten sich auf die Bedarfe in bestimm-
ten Quartieren. Die instrumentellen Handlungsfelder sind Instrumente zur verbesserten
Umsetzung.

7.1 Zielgruppenspezifische Handlungsfelder

Abbildung 50:  Ubersicht zukiinftige Nachfrage (Summe 2035)

Ein- und Zweifamilienhdusern Mehrfamilienhauser

R
P11 =

freistehende

Doppel- und Reihenhduser Mietwohnung Eigentumswohnung

Einfamilienhaus
| r
] i
rd. 300 WE - =
mietpreisgebundene Wohnen mit Service

rd. 600 WE Wohnungen

)

W |
)

250 WE (2030) 370 bis 650 WE

Erlauterungen siehe nachfolgend sowie Kapitel 6.3.1 und 6.4.
Quelle: empirica empirica
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7.1.1 Altere Haushalte

Ausgewahlte Befunde

In Velbert leben im Vergleich zum Land mehr altere Einwohner im Alter von 65 Jahren und
alter. Zudem leben in Velbert anteilig mehr Einwohner der Babyboom-Generation, die
langsam ins Rentenalter voranschreitet. Der Anteil der Alteren wird zukiinftig weiter stei-
gen. Die Nachfrage nach altengerechten Wohnformen nimmt zu. Die Landesbauordnung
bericksichtigt, dass die Nachfrage nach barrierefreien Wohnungen im Zuge der Alterung
der Bevolkerung steigt, indem neue Wohnh&user mit mehr als zwei Wohnungen (Gebau-
deklassen 3 bis 5) die Wohnungen barrierefrei und eingeschrdnkt mit dem Rollstuhl nutz-
bar sein missen. Die zuklinftigen Geschosswohnungen werden also barrierefrei sein und
erfillen damit eine wesentliche Voraussetzung fiir die Nachfrage durch altere Haushalte.
Die Nachfrage kann nicht ausschlielRlich iber den Neubau gedeckt werden, weshalb sich
ein verstarkter Bedarf zudem in der Anpassung der Wohnungsbestande und des Woh-
numfeldes ergibt. Ein Teil der Nachfrage wird sich zukiinftig auch auf betreute Wohnfor-
men/ Wohnen mit Service richten. In Velbert gibt es bereits einige dieser Angebote Die
Anzahl der Service-Wohnungen bezogen auf die Einwohner im Alter von 65 Jahren und
alter gibt Hinweise auf die lokale Versorgungssituation (Versorgungsquote). Bundesweite
Studien gehen davon aus, dass zukiinftig zur Bedarfsdeckung eine Versorgungsquote von
1,8% bis 3% notwendig ware. Nach it.nrw werden in Velbert im Jahr 2035 insgesamt rd.
20.800 Einwohner im Alter von 65-Jahren und alter leben, d.h. der zukiinftige Bedarf liegt
bei 370 bis 650 Wohnungen, die im Jahr 2035 im Velberter Wohnungsbestand vorhanden
sein sollten.

Handlungsbedarfe

Daraus ergeben sich folgende Handlungsbedarfe:

o altersgerechter Neubau

o (weiter) altersgerechte Anpassung der Bestiande

. Wohnen mit spezifischen Dienstleistungsangebote
. Ansatz des Quartierspflegekerns

Strategische Ziele

Attraktives Wohnen fiir Altere in allen Wohnformen in Velbert erméglichen.

Handlungsoptionen

Schaffung altersgerechter Neubauangebote

Die Malinahme hat die Verbesserung der Wohnsituation fiir dltere Haushalte durch ent-
sprechende NeubaumaBnahmen zum Ziel. Die MalRnahme bezieht sich auch auf betreutes
Wohnen mit entsprechenden Dienstleistungsangeboten. Der Bau von Mehrfamilienhau-
sern ist Ublicherweise immer auch eine Verbesserung des Angebots fiir dltere Haushalte.
Hier ist es moglich, dass der Bautrager einen héheren Anteil barrierefreier Wohnungen
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als nach Landesbauordnung vorgeschrieben errichtet. Die hochste Nachfrage nach Neu-
bauten durch Altere besteht an zentralen Standorten (Ndhe zur Innenstadt und zu Quar-
tierszentren). Nicht alle dlteren Haushalte konnen bzw. wollen eine Eigentumswohnung
erwerben. Aus diesem Grund sollten auch Mietwohnungen angeboten und dafiir Investo-
ren gefunden werden. Bei dem Neubau von altengerechten Wohnungen sind die beson-
deren Anforderungen von Alteren zu beriicksichtigen. Standort und Objektpriferenzen
von dlteren Haushalten sind:

Standort / Wohnumfeld

. FuBlaufige Entfernung zu Angeboten der Alltagsversorgung

. N&he zu Bereichen von hoher Aufenthaltsqualitdt (Durchgriinung, Belebung)

. OPNV-Anbindung in fuBlaufiger Entfernung

. Sicheres Umfeld, beleuchtete StralRen, Vermeidung von Angstraumen

o Wunsch nach Kommunikation in der Nachbarschaft

. Wunsch nach gegenseitiger Unterstitzung bei Hilfsbedirftigkeit

. Moglichkeit der selbststdandigen Lebensfiihrung, auch fir den Fall der Zunah-
men an Hilfs- oder Pflegebedirftigkeit.

. Integration von Dienstleistungen bis hin zur Pflege (Sicherheit im Falle der

Hilfs- und Pflegebedirftigkeit)

Wohnraum

. Barrierearme oder —freie Gebdaude mit Aufzug auf die volle Etage

. Barrierefreie/-arme ErschlieRung der Geb&dude

. Abstellmoglichkeiten (inkl. verschliebare) im hausnahen Bereich (Rad, Rolla-
tor)

. GroRe Eingangssituation: Briefkasten, Sitzmoglichkeiten im Innenbereich

. Im EG geschiuitzte Lage (Sichtschutz, erh6hte EG-Zonen (Sicherheitsaspekt))

. Direkte Zufahrtsmoglichkeiten mit dem Auto bis vor die Haustlir

. Mind. 2 Zimmer (1-Personen Haushalt) und drei Zimmer oder mehr fiir Paare

. Attraktive Sichtbeziehungen aus der Wohnung

. Abstellmoglichkeiten in der Wohnung

. Bodengleiche Dusche im Bad

. Ausreichende Bewegungsradien in Bad und Kiiche

Férderung von MaRRnahmen zur Reduzierung der Barrieren in Bestandsgebduden

Ziel ist eine alters- und behindertengerechte Anpassung des Wohnungsbestandes. Die
MaBnahme ist sowohl an private Eigentiimer als auch Wohnungsgesellschaften adres-
siert, die Uber Ein- und Zweifamilienhduser sowie Mehrfamilienhauser verfiigen. Im Ein-
zelnen umfasst dies, die Herstellung eines schwellenfreien Zugangs zum Gebaude sowie
die Barrierearmut im Gebdude (z. B. Handlaufe, Treppenlifte, wo kein Aufzug moglich
bzw. vorhanden ist) sowie die Anpassung der Bader und die Zugange zu Balkon oder Gar-
ten. Die Objektpraferenzen von Alteren (siehe oben) sollten soweit méglich entsprechend
Bericksichtigung finden.
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Ansatz des Quartierspflegekerns

Wie bundesweite Untersuchungen belegen, méchten die meisten Alteren auch bei zuneh-
mender Hilfs- und Pflegebedirftigkeit in der vertrauten Umgebung wohnen bleiben. Ver-
schiedene bundesweite empirica-Studien belegen aber auch, dass Altere eine Alternative
zu ihrem nicht altersgerechten Eigenheim suchen, um nicht einsam alt zu werden und
hoffen, dass ein moglichst langes eigenstandiges Leben realisierbar ist. In der Regel haben
Altere Interesse an einem Mehrgenerationenwohnen in der Nachbarschaft. Vor diesem
Hintergrund bietet sich die Konzeption eines Quartierspflegekerns in Velbert Mitte oder
auch in Neviges an. In Langenberg gibt es mit dem ,,carpe diem” schon eine Versorgung,
die Ansatze eines Quartierspflegekerns aufweist.

Quartierspflegekerne sind in Bestandsnachbarschaften bzw. in Neubaugebieten inte-
grierte Wohngebaude bzw. -komplexe, die konzeptionell und baulich so ausgerichtet sind,
dass sie Hilfs- und Pflegebediirftigen mit und ohne Behinderung ein selbstbestimmtes
Wohnen als Alternative zur stationaren Einrichtung bieten. Dabei fallt keine Grundpau-
schale an.®® Das Mehrgenerationenwohnen wird gewéhrleistet, wenn der Quartierpflege-
kern zentral gelegen ist und sich mit der Konzeption an alle Altersgruppen richtet.

Abbildung 51: Quartierspflegekern

Nachbanschatts-
caté
wohnungen Mtzpunl
Bameretres/
-arma Wohnung

Mehrgenerationen-
nachbarschaft

Quelle: eigene Darstellung empirica / Mia Sedding

Entsprechend der Konzeption des Quartierpflegekerns sollte in einem zentral gelegenen
Wohngebiude/-komplex neben barrierefreien Wohnungen ein ambulanter Pflegedienst
integriert werden. Der Pflegedienst kann Dienstleistungen nicht nur fiir die Bewohner, die
im Gebdaudekomplex des Quartierspflegekerns wohnen, sondern auch fiir andere Bewoh-
ner anbieten. Im Sinne einer Mehrgenerationennachbarschaft sollte der ambulante

13 Im Rahmen einer Studie fiir die gesetzliche Krankenversicherung (GKV) hat empirica aufgezeigt, dass in dem Quar-
tierspflegekern sieben Basisbausteine integriert werden missen, wenn fir Hilf-/Pflegebedirftige eine weitgehende
Alternative zur stationaren Pflegeeinrichtung geboten werden soll. Fir die GKV Studie siehe: https://www.gkv-spit-
zenverband.de/media/dokumente/pflegeversicherung/forschung/projekte wohnen_45f/projekttyp ¢/2017-02-

28 Endbericht Quartierspflegekern.pdf
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Pflegedienst als Servicestltzpunkt auch Leistungen fir jiingere Haushalte, z. B. Unterstuit-
zung bei Krankheit eines Elternteils (hauswirtschaftliche Hilfe) oder auch Freizeitange-
bote, anbieten. Dieser Servicestitzpunkt kann eine Rund-um-die-Uhr Versorgungssicher-
heit (ohne Grundpauschale) bieten, wenn er (aus Rentabilitdtsgriinden) ein Vorschlags-
recht bei der Belegung von Pflegewohnungen (integriert in die Gebdude des Quartiers-
pflegekerns) hat. Diese Pflegewohnungen richten sich an Menschen mit einem hohen
Pflegegrad. Mit Hilfe der Pflegewohnungen kann ein Umzug in eine stationare Einrichtung
in der Regel verhindert werden.'* Es miisste ein Anbieter in Velbert gefunden werden, der
bereit ist, vor Ort im Servicestltzpunkt prasent zu sein und wohnortnahe Dienstleistungen
zu erbringen.

Der Eigentliimer der Pflegwohnung ist der Vermieter. Der Kooperationspartner (Betreiber
des Servicestiitzpunktes) schlieft mit den Bewohnern einen Dienstleistungsvertrag ab.
Fir die Pflegewohnungen hat der Betreiber des Servicestitzpunktes das Vorschlagsrecht.
Laut Praxiserfahrungen muss er flir mindestens sechs Wohnungen das Vorschlagsrecht
haben, damit die 24h-Bereitschaft rentabel angeboten werden kann, wobei zusatzlich mit
weiteren Bewohnern aus der Nachbarschaft Dienstleistungsvertrage abgeschlossen wer-
den missen.’ Durch die Kombination von barrierefreien Wohnungen mit einem ambu-
lanten Pflegedienst, der eine Tag- und Nachbereitschaft bietet, und die Ergdanzung durch
Pflegewohnungen kann in den meisten Fallen ein Umzug in ein Pflegeheim verhindert
werden.

Fiir Pflegebedirftige, die eine Tag- und Nachtbetreuung bendétigen, bietet sich eine am-
bulant betreute Wohngemeinschaft an. In einer solchen Wohngemeinschaft leben in der
Regel Demenzerkrankte. Jeder Bewohner hat sein eigenes Zimmer, dartber hinaus gibt
es einen grollen Gemeinschaftsraum und eine Wohnkiiche. Die meisten Wohngemein-
schaften werden von ambulanten Pflegediensten als anbieterverantwortete Wohnge-
meinschaften gegriindet. Die Bewohner haben allerdings die Moglichkeit, den Pflege-
dienst frei zu wahlen.

Fiir ein gemeinschaftliches Wohnen in Velbert sind Anldasse zu schaffen. Dazu ist ein Ge-
meinschaftsraum (Nachbarschaftscafé) notwendig. Der Gemeinschaftsraum kann fiir un-
terschiedliche Aktivitaten zur Verfligung stehen. Er ist von der Gestaltung, aber auch vom
inhaltlichen Programm so auszurichten, dass er auch von Bewohnern von aullerhalb ge-
nutzt werden kann.'® Zu Beginn ist die Unterstiitzung durch eine externe Moderatorin
notwendig. Die Moderatorin ist z. B. verantwortlich fiir die Organisation des Gemein-
schaftsraums und den Aufbau ehrenamtlicher Strukturen (z. B. Griindung eines Vereins).
Laut Praxiserfahrung ist ein Mittagstisch, der von den Bewohnern zubereitet und gemein-
sam eingenommen wird, ein wichtiger Anknlipfungspunkt fir Kontakte.

14 GKV Studie: https://www.gkv-spitzenverband.de/media/dokumente/pflegeversicherung/forschung/projekte woh-
nen_ 45f/projekttyp ¢/2017-02-28 Endbericht Quartierspflegekern.pdf

15 Vgl. BGW, Bielefelder Gemeinniitzige Wohnungsgesellschaft mbH 2015, Bielefeld; GKV Studie: https://www.gkv-spit-
zenverband.de/media/dokumente/pflegeversicherung/forschung/projekte_wohnen_45f/projekttyp_c/2017-02-
28_Endbericht_Quartierspflegekern.pdf

16 Bei dem Nachbarschaftscafé handelt es sich um eine besondere Form eines Gemeinschaftsraums. In einer 2015 er-
schienenen Veroffentlichung zu Gemeinschaftsraumen fiir alle Generationen gibt es wichtige Hinweise zur baulichen
Ausfiihrung. Vgl. Hausler, Jacqueline; Sidler, Andreas (2015): Gemeinschaftsraume fiir alle Generationen. Zirich:
Age-Stiftung (Age-Dossier, 2015), online verfugbar Gber: http://www.age-stiftung.ch/fileadmin/user_up-
load/PDF/Age_Dossier_2015.pdf
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7.1.2 Familienhaushalte

Ausgewahlte Befunde

In Velbert leben im Vergleich zum Land mehr Kinder und Jugendliche. In den letzten Jah-
ren sind verstarkt Familien nach Velbert aus der Region zugezogen. Velbert wird von Fa-
milien als Wohnstandort nachgefragt. Die Nachfrage der Familien richtet sich zu grolRen
Teilen auf Baugrundstiicke fir den individuellen Wohnungsbau. Kaufer von Baugrundst-
cken kommen zum GroRteil aus Velbert aber in Teilen auch aus der Region. Die Bautatig-
keit im Segment der Ein- und Zweifamilienhduser ist in Velbert in den letzten Jahren ge-
stiegen. Gleichzeitig sind die Preise flir gebrauchte Ein- und Zweifamilienhauser gestiegen.
Gut zwei Drittel der in Velbert in den letzten Jahren verkauften Einfamilienhduser waren
Doppel- und Reihenhauser und ein Drittel freistehende Objekte. Wird diese Quote auf die
zukiinftige Nachfrage nach Ein- und Zweifamilienhdusern tbertragen, entspricht dies in
Summe der Jahre 2018 bis 2035 insgesamt rd. 300 Wohnungen in freistehenden Einfami-
lienhdusern und rd. 600 Wohnungen in Reihen- und Doppelhdusern.

Handlungsbedarfe

Daraus ergeben sich folgende Handlungsbedarfe:

e Weiterhin kontinuierliche Bereitstellung von familiengerechten Baugrundstiicken
fir den Neubau (Standorte, Typologien/ Qualititen)

Strategische Ziele

Velbert als attraktiven Wohnstandort fiir Familien sichern und weiterentwickeln.

Handlungsoptionen

Schaffung familiengerechter Baugrundstiicke sowie Einfamilienhausangebote

Doppel- und Reihenhauser wurden in den letzten Jahren vor allem durch Bautragerpro-
jekte realisiert. Wahrend bei den Baugrundstiicken fiir den individuellen Wohnungsbau
die Standortanforderungen berlicksichtigt werden sollten, sind bei Bautrdagerprojekten
neben den Standortfaktoren auch die Praferenzen von Familien hinsichtlich der Immobilie
zu beachten (siehe unten).

Fur Familien, insbesondere mit kleineren Kindern, entstehen Vorteile, wenn sie in rdum-
licher Nahe zu anderen Familien leben. Familien sind zeitarm und auf Einrichtungen (Kita,
Schulen, Versorgung, Freizeit etc.), Kontakte und gegenseitige Unterstiitzung im Nahum-
feld angewiesen. Erfiillen Nachbarschaften diese Kriterien, so ist das ein zentrales Akzep-
tanzkriterium fir die Wohnstandortwahl. Durch eine gezielte Verkniipfung von adaqua-
ten Wohnangeboten (inkl. WohnungsgroRen, Bautypologien) und, im Idealfall, der Mog-
lichkeit, soziale Netze zu bilden bzw. zu unterstiitzen, kann daher ein wesentlicher Stand-
ortvorteil erreicht werden. Familien haben folgende Standort und Objektpraferenzen:

Standort / Wohnumfeld
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Hausnahe, sichere Aufenthaltsmaoglichkeiten fiir kleine Kinder mit Sichtbeziehung
zum Wohnraum

Spielmoglichkeiten (Grinflachen, Spielplatze, Freiflachen) zur eigenen Eroberung
der Wohnumgebung

Verkehrssichere, verkehrsarme und gut beleuchtete Wege: Radwege, Einbahn-
strallen, Spielstrallen, StraRenbeleuchtung, keine Angstraume

FulBlaufige Nahe zu Kindertagesstatten und Grundschulen mit einem ,guten Ruf”
und guten padagogischen Konzepten

Akzeptable Erreichbarkeit (zu FuR, Rad, OPNV) weiterfithrender Schulen

Sichere, (halb-)offentliche Aufenthaltsmoglichkeiten fiir dltere Kinder und Ju-
gendliche im Quartier/Stadtteil als Treffpunkte

Sportflachen: Bolzplatze, Sportplatze, Freiflachen

OPNV-Haltestelle mit regelméaRiger Taktung tagsiiber und bei Jugendlichen auch
abends

Aufenthaltsqualitaten und Kommunikationsorte im Quartier fir Eltern

Einkaufsmoglichkeiten und Arzte (u. a. Kinderarzt) in akzeptabler Entfernung vom
Wohnstandort

Wohnraum

Einfamilienhaus, Doppelhaushilfte/Reihenhaus, Geschosswohnung in kleineren
Gebauden,

Mindestens vier, oft finf und mehr Zimmer

Wohn-/Lebensbereich mit Anbindung an private Freifliche (z. B. Kiiche oder
Wohnzimmer direkt angrenzend an den eigenen Garten oder groRe kindersichere
Terrasse)

Hohes MaR an Privatheit im Haus/in der Wohnung, z. B. durch das Wohnen auf
mehreren Etagen, larmdammende Wande und Decken

Abstellmoglichkeiten im Haus/der Wohnung und im hausnahen Bereich (z. B. fiir
Spielsachen, Kinderwagen, Fahrrader)

Privatheit am Haus, z. B. durch sichtgeschiitzte Eingangsbereiche und nicht ein-
sehbare Balkone oder Dachterrassen

Blick von der Kiiche auf den fir Spielzwecke genutzten StraBenraum

Moglichkeit der Anfahrt mit dem Auto an das Haus (zum Ausladen) und hausnaher
Stellplatz
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7.1.3 Haushalte mit geringem Einkommen

Ausgewahlte Befunde

Auf der Nachfrageseite ist die Zahl der Transferleistungsempfanger in den letzten Jahren
in Velbert leicht gestiegen. Auf der Angebotsseite ist der Anteil an preisgebunden Woh-
nungen im Vergleich zum Land Uberdurchschnittlich. Die Zahl der preisgebundenen Miet-
wohnungen ist in den letzten Jahren in Velbert zuriickgegangen. Der Riickgang war im
Landesvergleich jedoch geringer. Insgesamt wird sich die Zahl der preisgebundenen Miet-
wohnungen in Velbert durch Bindungsauslaufe zukiinftig jedoch verringern. Zur Aufrecht-
erhaltung der derzeitigen Versorgungsquote von 14,5 % (Anteil der preisgebundenen
Mietwohnungen an wohnungsnachfragenden Mieterhaushalten) ist die Schaffung von
gut 250 miet-preisgebundenen Wohnungen bis 2030 notwendig. Bedarfsgemeinschaften
kénnen in Velbert insgesamt mehr als ein Drittel der 6ffentlich inserierten Wohnungen im
Rahmen der geltenden Kosten der Unterkunft (KdU) anmieten. Das Angebot ist als ausrei-
chend zu bezeichnen.' Ein Teil des preisglinstigen Segmentes in Velbert wird durch den
freifinanzierten Wohnungsmarkt abgedeckt: Im Jahr 2019 waren ca. 15 % der angebote-
nen freifinanzierten Mietwohnungen in Velbert giinstiger als die derzeit gliltige Forder-
miete im Rahmen der Landeswohnraumférderung NRW. In stark angespannten Woh-
nungsmarkten zum Vergleich ist die Verfligbarkeit mit weniger als 5 % wesentlich gerin-
ger. Nach Experteneinschatzung gibt es vereinzelt Leerstand im preiswerten Segment.

Handlungsbedarfe

Daraus ergeben sich folgende Handlungsbedarfe:

e Preisglinstigen Wohnraum erhalten und sichern

Strategische Ziele

Angemessenes Wohnen fir Alle in Velbert ermoglichen.

Handlungsoptionen

Erhaltung/ Schaffung von preisgebundenem Wohnraum im Bestand

Um Wohnungsleerstand im preisglinstigen Segment nicht zu forcieren, sollte die Schaf-
fung bzw. Erhaltung von preisgebundenem Wohnraum auf den Bestand gerichtet werden.
Hierzu kdnnen Eigentiimer mietpreisgebundener Wohnungen motiviert werden, ihre Bin-
dungen nicht auslaufen zu lassen bzw. zu verlangern. Zum anderen sollen Eigentiimer bis-
lang nicht mietpreisgebundener Wohnungen motiviert werden, Belegungsrechte an die
Kommune fir einen festgelegten Zeitraum zu verkaufen. Grundsétzlich kann dies erreicht
werden durch:

17 Es gibt auch Leistungstrager in NRW, die ihre Mietobergrenzen fir angemessene Kosten der Unterkunft von vornhe-
rein so festlegen, dass Bedarfsgemeinschaften 20 %, 25 % oder 33 % der verfligbaren Wohnungen am Markt anmieten
konnen (vgl. z. B. empirica-Konzept: www.empirica-institut.de).
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e Kauf von Belegungsrechten im Bestand: Die Stadt kann Belegungsrechte fiir be-
stehende Wohnungen erwerben, muss eine ggf. vorhandene Ertragsliicke (Ver-
gleich von preisgebundener Miete zur Marktmiete) jedoch dem Eigentiimer der
Wohnung zahlen. Diese Option ware auch fir die aus der Mietpreisbindung ge-
laufenen Wohnungen vorstellbar.

¢ Schaffung mittelbarer Belegungsrechte: Mit den Mitteln der Landeswohnraum-
forderung wird ein nicht mietpreisgebundener Neubau geférdert (in den Haus-
halte ohne Wohnberechtigungsschein einziehen konnen) und im Gegenzug muss
der Vorhabentrager bzw. der Fordermittelempfanger im eigenen Bestand Woh-
nungen mit einer Mietpreisbindung belegen. Diese Option kommt vor allem fiir
Bestandshalter mit relativ vielen Wohnungen in Betracht, da diese (iber die ge-
eignete Tauschmasse verfiigen.

e Bestandsforderung: Eine andere Moglichkeit der Férderung bezieht sich auf den
Bestand. Fir die Modernisierung von gebrauchten Wohnungen stehen Férder-
mittel zur Verfliigung. Im Gegenzug werden die modernisierten Wohnungen liber
einen bestimmten Zeitraum mit einer Mietpreisbindung belegt und an Haushalte
im Rahmen der Einkommensgrenzen der Landeswohnraumférderung vermietet.

Neubau preisgebundener Wohnungen mittels Konzeptvergabe

Zur Aufrechterhaltung der Versorgungsquote besteht auch die Mdglichkeit preisgebun-
denen Wohnungen durch geférderten Neubau zu schaffen. Perspektivisch konnte dies
aber das Risiko von leerstehenden preisglinstigen Mietwohnungen erhéhen. Als Instru-
ment zur Realisierung von preisgebundenen Wohnungen im Neubau ist die Konzept-
vergabe geeignet sofern Investoren nicht eigenstandig preisgebundene Neubauwohnun-
gen realisieren. Vergabe von Grundstlicken richtet sich dabei an den wohnungs- und ggf.
auch stadtentwicklungspolitischen Zielsetzungen der Stadt. Zum Zuge kommt nicht das
Hochstgebot, sondern das nach einem vorab definierten Kriterienkatalog ,beste” Kon-
zept. Als ein Kriterium kdnnen Anforderungen an den Anteil preiswerten oder geférderten
Wohnens gestellt werden. Im Gegenzug wird das Grundstlick im Vergleich zum Verkehrs-
oder Markt-wert ,verbilligt” abgegeben. Geférderte Neubauwohnungen sollten seitens
des Investors immer auch mit einem Zielgruppenkonzept hinterlegt sein, in dem der spe-
zifische Bedarf fiir eine oder mehrere Zielgruppen dargestellt ist. Eine Kern-Zielgruppe fir
geforderten Wohnungsneubau ist die Gruppe der dlteren Menschen. Insbesondere fiir
altere Ein- und Zweipersonenhaushalte mit geringen Einkommen ist die derzeitige Ver-
sorgung mit altersgerechten Wohnungen in Velbert ein Engpass, da es altersgerechte
Wohnungen nicht oder nur selten im Bestand gibt. Im Rahmen einer zukilinftig wachsen-
den Zahl alterer Haushalte (vermutlich auch mit geringen Einkommen) ist das auch ein
Zukunftsthema. Die Fokussierung auf eine oder mehrere Zielgruppen sollte bei groReren
Projekten auch erganzende Angebote mit einbeziehen (z. B. eine Pflege, Gemeinschafts-
raume). Geprift werden sollte auch, ob es eine Nachfrage in Velbert fiir spezielle Wohn-
formen gibt, wie z. B. in Neuwied / Rhein, bei dem ein gemeinschaftliches Wohnprojekt
alle Wohnungen in einem Gebiude angemietet hat. 1

18 https://gsg-neuwied.de/gewonr-gemeinschaftlich-wohnen-in-neuwied
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7.2 Sektorale/ raumliche Handlungsfelder

7.2.1 Flachenmanagement

Ausgewahlte Befunde

Die Wohnbauflachenpotenziale der Stadt Velbert reichen - auch bei der Annahme einer
100 %-Realisierung nicht aus, um die zukiinftige Wohnungsnachfrage zu decken: Zwi-
schen 2018 und 2035 besteh eine prognostizierte Wohnungsnachfrage von 1.886
Wohneinheiten. Die Wohnbaupotenziale in der Stadt Velbert reichen fir die Realisierung
von rund 1.500 Wohneinheiten, d.h., dass 80% der Nachfrage auf den Wohnbaulandpo-
tenzialen realisiert werden kénnen und 20% nicht, was 386 Wohneinheiten entspricht.

Das Relief schrankt das Flachenpotenzial aus Sicht der Experten, welches aus immobilien-
wirtschaftlicher Sicht rentabel zu bebauen ist, zudem zusétzlich ein. Die Knappheit auf der
Angebotsseite kann dazu flihren, dass die Nachfrage nicht bedient werden kann. Knapp-
heiten férdern marktbedingte Preissteigerungen. Eine 1:1-Relation von Angebot und
Nachfrage ist nicht ausreichend. Jahrlich sollte mindestens das Drei- bis Flinffache der
Flachennachfrage verfiigbar sein, um preisdampfend zu wirken. Nach der Wohnungs-
nachfrageprognose werden in den nachsten Jahren im Mittel gut 107 Wohnungen in Vel-
bert pro Jahr nachgefragt, so dass Flachen in Minimum fiir rund 300 Wohnungen pro Jahr
vorgehalten werden sollten.

Wohnungsmarktexperten berichten zudem, dass es Flachenengpasse flr Geschosswoh-
nungsbau insbesondere fiir die Zielgruppe der Alteren in zentralen Lagen gibt.

Abbildung 52:  Abgleich von Wohnungsnachfrage und Wohnbaupotenzialen

Anzahl
Wohneinheiten

Wohnungsnachfrage
von 2018 bis 2035 insgesamt 1.886

Wohnbaupotenziale in
B-Planen und F-Plan 1.300
Potenzial in Baullicken 200
Wohnbaupotenzial insgesamt 1.500

Differenz zwischen

Nachfrage und Potenzial -386

Quelle: empirica, Stadt Velbert, eigene Berechnungen empirica
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Handlungsbedarfe

Daraus ergeben sich folgende Handlungsbedarfe:

¢ Vorhandene Wohnbauflachen aktivieren und nicht mobilisierbare Flachen zu-
ricknehmen

¢ Neue Flachen ausweisen

*  Weitere Brachen/Nachverdichtungspotenziale aktivieren

Strategische Ziele

Nachfrageorientierte und preisdampfend wirkende Baulandbereitstellung forcieren.

Handlungsoptionen

Aktivierung der bestehenden Wohnbaulandpotenziale und Riicknahme nicht mobili-
sierbarer Flachen

Die bestehenden und mobilisierbaren Wohnbauflachenpotenziale sollten entlang der
Zeitschiene im ausreichenden Mal aktiviert werden. Zudem sollten, Flachenpotenziale
des F-Plans, wo keine Entwicklungsmoglichkeit besteht, zurlickgenommen werden. So-
fern Eigentlimer sich sperren ist zunachst der Dialog zu suchen. Bei B-Planen sind zudem
im letzten Schritt die rechtlichen Instrumentarien zu priifen (Baugebot nach 176 BauGB;
Enteignung nach 85 BauGB, Aufhebung einer zuldssigen Nutzung ohne Entschadigung
nach § 42 BauGB (7 Jahresfrist)).
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Ausweisung zusatzlicher Wohnbauflachen unter Beriicksichtigung von Brachen/Nach-
verdichtungspotenziale

Zur Ausweisung weiterer Wohnbauflachen sollten weitere Flachen identifiziert werden
und deren Eignung geprift und bewertet werden. Hierbei sollte zunachst geprift werden,
ob Uber die weitere Aktivierung von innerstddtischen Flachen / Brachflachen der Bedarf
gedeckt werden kann, falls das nicht gelingt bzw. keine Flachen in ausreichendem MafR
zur Verfligung stehen, ware eine Inanspruchnahme der Regionalplanflachen zu prifen.
Die Stadt realisiert bereits zahlreiche Wohnbauprojekte auf Brachflaichen und innerhalb
der bestehenden Bebauung. Da perspektivisch die qualitative Zusatznachfrage von gréRe-
rer Bedeutung ist, sollten zudem Bestandsflachen auf denen Riickbau und Neubau — auch
im Sinne einer Nachverdichtung weiter in den Fokus riicken. Vorstellbar ist auch eine
schriftliche Befragung von Eigentlimern von Baullicken, um zu erfahren, welche konkre-
ten Hindernisse oder auch Entwicklungs- und Verkaufsabsichten bestehen.

7.2.2 Weiterentwicklung der Bestdande

Ausgewahlte Befunde

In Velbert gibt es einen hoheren Anteil an Wohnungen aus der Vorkriegszeit und einen
hoheren Anteil von relativ kleinen Wohnungen. In Teilen entspricht der Wohnungsbe-
stand damit nicht mehr den heutigen Anforderungen. Dies bezieht sich insbesondere auf
den energetischen Zustand und den Anforderungen bezlglich der Barrierefreiheit/ -ar-
mut. Teilweise weisen die Bestdnde auch nicht mehr nachfragegerechte GréRen und
Grundrisse auf. ErfahrungsgemalR lasst sich nicht der gesamte modernisierungsnotwen-
dige Wohnungsbestand in einer Stadt an sich verandernde Wohnpraferenzen anpassen.
Bausubstanzielle Griinde und lagespezifische Ursachen setzen der Modernisierung Gren-
zen (z. B. Denkmalschutz, Statik, nicht mehr nachgefragte Lagen). Ein Teil des Wohnungs-
bestands lasst sich jedoch durch Modernisierungen anpassen. In der Regel handelt es sich
bei den modernisierungsbedirftigen Gebduden gerade um die noch preiswerten Woh-
nungsbestande. Zur Refinanzierung der modernisierungsbedingten Investitionen bedarf
es in der Regel eine entsprechende Erhéhung der Mietpreise. Die Weiterentwicklung und
Anpassung des Wohnungsbestandes hat heutige Bediirfnisse und Anforderung zu erfiillen
und steht deshalb immer im Spannungsfeld zwischen dem Erhalt preiswerter Wohnungen
und der Sicherung der Zukunftsfahigkeit der Bestande. Das bedeutet nicht die Moderni-
sierung und Sanierung jedes Wohnraums grundsatzlich abzulehnen. Die Bewertung des
Fiir und Widers einer Modernisierung z. B. im Sinne eines Beitrags zur Quartiersentwick-
lung, oder zur Wohnraumversorgung alterer Haushalte sollte jedoch immer die Neben-
wirkungen auf die Wohnraumversorgung von Haushalten mit geringem Einkommen be-
ricksichtigen. Die Weiterentwicklung der Bestdande ist auch eine Standortfrage. Aus Sicht
der Experten werden Bestdnde in zentraleren Lagen perspektivisch weiterhin eher nach-
gefragt und eignen sich somit besonders fiir die Bestandsweiterentwicklung.
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Handlungsbedarfe

Daraus ergeben sich folgende Handlungsbedarfe:

. Selektive Modernisierung des Wohnungsbestandes

. Modernisierung des Wohnungsbestandes in Bezug auf energetische und al-
tersgerechte Aspekte zur bedarfsgerechten Wohnraumversorgung

Strategische Ziele

Zukunftsfahigkeit der Bestande sichern und Bestande an die heutigen Anforderungen an-
passen.

Handlungsoptionen

Der GroRteil des Wohnungsbestandes in Velbert (81%) ist im Besitz von Privaten (vgl. Ta-
belle 1), weshalb die Steuerungsmaoglichkeiten der Stadt hier eher geringer sind. Mit den
nachfolgend beschriebenen Handlungsoptionen besteht jedoch die Moglichkeit auf die
Wohnungseigentiimer einzuwirken: Je nach konkreter Konstellation von Eigenti-
merstrukturen vor Ort/ in den Quartieren sowie dem Geb3udebestand und -zustand bie-
ten sich Eigentiimerstandortgemeinschaften oder Beratungsnetzwerke zur Unterstlitzung
der Bestandsentwicklung an. Zur ldentifizierung geeigneter Quartiere bieten sich klein-
raumige Auswertungen von Eigentiimerdaten und Daten zum Gebaudebestand im Rah-
men einer Wohnungsmarktbeobachtung an oder die Thematisierung im Rahmen eines
»Runden Tisches Wohnen/ AG Wohnungsmarkt” (vgl. Kapitel 7.3).

Eigentiimerstandortgemeinschaften

Eigentimerstandortgemeinschaften sind eine Moglichkeit, in Quartieren oder Teilen von
Quartieren erforderliche Investitionen anzustofRen. Je nach Quartier behandelt eine Ei-
gentimerstandortgemeinschaft auch weitere Themen neben Wohnen (u.a. Ge-
werbe/Einzelhandel). Es ist vorstellbar, dass solche Gemeinschaften von Seiten der Stadt
initiiert und auch von einem zu griindenden Beratungsnetzwerk flankiert werden. Hierbei
wird informiert, sensibilisiert und konkret unterstiitzt. Das Beratungsnetzwerk zielt auf
unterschiedliche Aspekte der Modernisierung (z. B. altersgerechte Anpassung, energeti-
sche Modernisierung, zielgruppengerechte Modernisierungen).

Beratungsnetzwerke

Zielgruppe fir das Beratungsnetzwerk sind in erster Linie private Eigentiimer. Im Rahmen
des Netzwerks soll informiert, sensibilisiert und konkret unterstiitzt werden. Das Bera-
tungsnetzwerk besteht aus allen flir Modernisierungen relevanten Akteuren (u. a. Ver-
braucherberatung, Architekten, Finanzierer, Wohnungsunternehmen, Haus & Grund,
Makler) und zielt auf unterschiedliche Aspekte der Modernisierung (z. B. altersgerechte
Anpassung, energetische Modernisierung, zielgruppengerechte Modernisierungen).
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7.2.3 Demographisch liberalternde Quartiere (perspektivisch)

Ausgewahlte Befunde

Die Alterung der Bevolkerung schreitet in Velbert voran und die Alterung der Bewohner-
schaft in den Quartieren schreitet in unterschiedlichem MaRe voran. Insbesondere in Ein-
und Zweifamilienhausgebieten, die in den 1960ern/1970ern entstanden sind findet ein
Generationswechsel statt. Der Generationswechsel funktioniert laut Experten derzeit
noch. Eine entsprechende Nachfrage nach diesen Objekten zeigt sich in den steigenden
Preisen fir gebrauchte Ein- und Zweifamilienhauser. Vereinzelt wird von den Experten
jedoch auch davon berichtet, dass die Verkaufserlose insbesondere bei Einfamilienhau-
sern aus den 1960er Jahren nicht mehr ausreichen, um eine Neubaueigentumswohnung
zu erwerben und somit ein Eigentlimerwechsel nicht stattfindet. Als perspektivisch tGber-
alternde Quartiere / Einfamilienhausgebiete sind beispielhaft die Bereiche Langenhorst,
Wimmersberg, An der Maikammer / Reiger Weg und An der Wildenburg / Wildenstein zu
benennen.

Handlungsbedarfe

Daraus ergeben sich folgende Handlungsbedarfe:

o Aktuell besteht kein Handlungsbedarf. Perspektivisch sollte dieses Thema je-
doch weiter beobachtet werden

. Die Quartiere sind bezliglich der Altersstruktur der Bewohner regelmaRig zu
Uberprifen, um mogliche Gebiete und Problemkonstellationen friihzeitig zu
identifizieren und entsprechende MaRnahmen zu ergreifen.

Strategische Ziele

Anpassung und Weiterentwicklung der Wohnquartiere (baulich und sozial) an eine al-
ternde Bewohnerschaft.

Handlungsoptionen

Weiterentwicklung alterer Einfamilienhausgebiete

In Einfamilienhausgebieten der 1960er bis 70er Jahre leben noch viele Ersteigentiimer.
Gleichzeitig findet ein Generationenwechsel statt, wenn altere Haushalte ausziehen und
jingere Familien oder Erben in die Hauser einziehen. Dies stellt besondere Anforderungen
an die Immobilien und das Quartier im Hinblick auf zielgruppengerechte Ausstattungen
(u. a. barrierearmer Umbau fiir die Alteren, Anpassung auf heute familiengerechte Grund-
risse, Schwellenarmut im gesamten Gebiet, attraktivieren des Aulenraums). Diese Ent-
wicklungen sollten in den Blick genommen werden und (iberlegt werden, wie solche ge-
wachsenen Einfamilienhausgebiete zukunftsfahig gemacht werden kénnen.

Wohnungsmarktbeobachtung

Die Identifizierung der Quartiere wird in die Wohnungsmarktbeobachtung integriert
(siehe unten).
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7.2.4 Image als Wohnstandort, Verkehrsanbindung und Attraktivitat von Ein-
zelhandel und Freizeitangeboten

Als weitere Handlungsfelder wurden im Rahmen eines Workshops mit den Wohnungs-
marktakteuren von den Teilnehmern die Handlungsfelder ,Image von Velbert als Wohn-
standort” und , Attraktivitdt von Einzelhandel und Freizeitangeboten” sowie die Verkehrs-
anbindung (A44-Lickenschluss) benannt bzw. als relevant erachtet. Eine verbesserte Ver-
kehrsanbindung und eine Verbesserung von Freizeit- und Einzelhandelsangeboten flihren
zu einer Attraktivitdt des Standortes Velberts und wiirden somit auch positiv auf das
Image von Velbert als Wohnstandort wirken. Die Strategie fiir ein Standortmarketing zum
Wohnstandort Velbert/ Image kénnte im Rahmen einer AG Wohnungsmarkt entwickelt
werden (siehe unten).
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7.3 Instrumentelle Handlungsfelder

7.3.1 Wohnungsmarktbeobachtung

Ausgewahlte Befunde

Eine turnusmalige statistische Beobachtung des Wohnungsmarktes in Velbert findet
nicht statt. Kleinrdumige Daten vor allem zum Wohngebaudebestand und -zustand liegen
nur eingeschrankt vor. Auch Daten zum Wohnungsleerstand sind nicht vorhanden. Eine
statistische Identifizierung von demographisch Uberalternden Quartieren ist perspekti-
visch sinnvoll.

Handlungsbedarfe

Daraus ergeben sich folgende Handlungsbedarfe:

. Aufbau einer Wohnungsmarktbeobachtung

Strategische Ziele

Unterstilitzung der strategischen Steuerung der Umsetzung des Handlungskonzeptes.

Handlungsoptionen

Aufbau einer Wohnungsmarkbeobachtung

Eine Wohnungsmarktbeobachtung muss nachfrage- und angebotsseitige Entwicklungen
in regelmaBigen Abstanden darstellen, um so die Trends auf dem Wohnungsmarkt zu er-
kennen und diese auch in den Kontext der Umsetzung des Handlungskonzeptes zu be-
trachten. Nachfrageseitig kommen in erster Linie als Parameter in Frage: Einwohnerent-
wicklung, Wanderungsdynamik, Geburten/Sterbefille, sozio-6konomische Strukturen
(z. B. Arbeitslosigkeit, Auslanderanteil). Auf der Angebotsseite stehen: Entwicklung des
Wohnungsbestands, Wohnungsbautatigkeit, Leerstande, Immobilienpreise (Mieten und
Kaufpreise). Diese quantitativen Kennzahlen kdnnen bzw. sollten unterstiitzt werden
durch qualitative Informationen (z. B. im Rahmen eines Wohnungsmarktbarometers).

Der Aufbau und Etablierung einer kommunalen Wohnungsmarktbeobachtung diirfte den
Umfang von einem Drittel einer Vollzeitstelle im Minimum umfassen. Sofern zusatzlich
regelmaRige Befragungen der Markteilnehmer geplant sind, Leerstandsdaten erfasst wer-
den und zusétzlich ein Runder Tisch Wohnen/ AG Wohnungsmarkt etabliert werden soll,
kann der Personalbedarf auch bis zu einer halben Personalstelle umfassen.
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7.3.2 Runder Tisch Wohnen/ AG Wohnungsmarkt

Ausgewahlte Befunde

Ein turnusmaRiger Austausch zwischen den Wohnungsmarktakteure findet nicht satt. Die
Teilnehmer des Workshops zur Fortschreibung des Handlungskonzeptes Wohnen finden
die Etablierung eines regemaRigen Austauschs positiv.

Handlungsbedarfe

Daraus ergeben sich folgende Handlungsbedarfe:

. Etablierung eines Austauschformates (Runder Tisch Wohnen/ AG Wohnungs-
markt) fur die Wohnungsmarktakteure
Strategische Ziele

Unterstilitzung der strategischen Steuerung

Handlungsoptionen

Ein Runder Tisch Wohnen/ AG Wohnungsmarkt hat die Aufgabe, alle relevanten Woh-
nungsmarktakteure regelmaRig zu versammeln und Uber die Wohnungsmarktentwick-
lung in der Stadt zu berichten, zu diskutieren und Malnahmen anzustoRen:

o Diskussion Angebot und Nachfrage auf dem Wohnungsmarkt

. Strategie zur Kommunikation des Handlungskonzeptes Wohnen
. Strategie fiir ein Standortmarketing (Wohnort Velbert/ Image)
. Initilerung von Wohnbauprojekten

. Weiterentwicklung der Bestande
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8. Anhang

8.1 Methodik der Wohnungsnachfrageprognose

8.1.1 Die Einzeleffekte der Prognose der Neubaunachfrage
Die Prognose der Neubaunachfrage setzt sich aus verschiedenen Effekten zusammen. Die

Einzeleffekte zeigt Abbildung 53, die Annahmen zu diesen Effekten werden in den nach-
folgenden Kapiteln erlautert.

Abbildung 53: Komponenten fiir Neubaubedarf bzw. Neubaunachfrage

Demographische Effekte (i.e.S.)

Veranderung von Einwohnerzahl, HaushaltsgroRe und Altersverteilung

Ein-/Zweifamilienhausquote Demographische
Verdnderung durch Kohorteneffekte und Angebotseffekte Effekte (i.W.S.)

Regionale Diskrepanzen
Regionaler Mismatch von Angebot und Nachfrage

+ < alternativ > +
Normativer Ersatzbedarf Qualitative Zusatznachfrage
Physisch-technischer Verschleil Angebot erfullt nicht nachgefragte Qualitaten
- normative Festlegung - aus Marktbeobachtung abgeleitet
Neubaubedarf Neubaunachfrage
Quelle: eigene Darstellung empirica

8.1.2 Zusiatzliche Wohnungsnachfrage durch demografische Effekte

Eine Umsetzung der Bevolkerungsprognose in eine Haushaltsprognose reicht nicht aus,
um die Nachfrage nach Wohnungen zu prognostizieren. Denn nicht jeder Haushalt wohnt
in der eigenen Wohnung und nicht jeder Haushalt besitzt nur eine Wohnung. Deswegen
werden entsprechende Untermiet- und Zweitwohnungsquoten beriicksichtigt. Die so kor-
rigierten Haushaltszahlen nennen wir im Folgenden wohnungsnachfragende Haushalte.
Fiir das Jahr 2011, dem Basisjahr der hier vorgestellten Prognose, wird die Zahl der woh-
nungsnachfragenden Haushalte aus den Ergebnissen des Zensus 2011 (ibernommen.

Die Zunahme der Zahl wohnungsnachfragender Haushalte beschreibt dann die Zusatz-
nachfrage nach Wohnungen, verursacht durch Veranderungen der Einwohnerzahlen, der
HaushaltsgroRen und der Altersverteilung der Haushalte. Tendenziell fragen mehr Ein-
wohner mehr Wohnungen nach, fragen groBere Haushalte eher Ein-/Zweifamilienhduser
nach und sind dltere Haushalte eher kleine Haushalte, wobei kleine Haushalte wiederum
eher Geschosswohnungen nachfragen.
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8.1.3 Zusiatzliche Wohnungsnachfrage durch regionale Diskrepanzen der
Uberschiisse und Defizite

Bei Giberregionalen Wohnungsnachfrageprognosen gibt es eine weitere Quelle dafiir, dass
die zusatzliche Wohnungsnachfrage grofSer ist als die Zunahme der Zahl wohnungsnach-
fragender Haushalte. Wenn beispielsweise die Nachfrage in Landkreis A durch Wegzug
sinkt, aber in Landkreis B durch Zuwanderung steigt, dann ware — konstanter Leerstand
unterstellt — Wohnungsneubau erforderlich, obwohl die Gesamtzahl wohnungsnachfra-
gender Haushalte landesweit unter Umstanden konstant bliebe. Der Mangel in einer und
der Uberschuss in einer anderen Region darf aber nicht saldiert werden.

Dieser Effekt kommt bei der Prognose fiir die Stadt Velbert nicht sichtbar zum Tragen. Er
macht allerdings deutlich, wie wichtig die Wanderungsannahmen in den Bevolkerungs-
prognosen sind. Denn je héher die Zuwanderung nach Velbert, desto eher stehen an-
derswo Wohnungen leer und missen in Velbert zusatzlich gebaut werden. Umgekehrt
kénnen Angebotsmangel im Wohnungsbestand zu mehr Suburbanisierung und Abwande-
rung fliihren, mit dem Ergebnis, dass die Bevolkerungsprognose nicht mehr zutrifft und
die quantitative Neubauprognose die verbleibende Nachfrage liberschatzt.

8.1.4 Zusatzlicher Neubaubedarf durch Ersatzbedarf

Wohngebaude haben keine unendlich lange Nutzungsdauer. Unterstellt man beispiels-
weise eine Nutzungsdauer von 100 Jahren, dann misste ein Gebdude nach 100 Jahren
abgerissen und neu gebaut werden. Wiirde sich der Wohnungsbestand gleichmaRig auf
alle Baualtersklassen verteilen, misste demnach jedes Jahr ein Hundertstel des Gesamt-
bestandes ersetzt werden, die Ersatzquote lage bei 1 % jahrlich. Tatsachlich gibt es Ge-
baude, die alter als 100 Jahre sind und weiterhin genutzt werden. AulRerdem verteilt sich
der Gebadudebestand nicht gleichmaRig auf alle Baualtersklassen, durch den Neubauboom
nach dem zweiten Weltkrieg gibt es anteilig mehr neuere Gebdude. Deswegen geht man
im Allgemeinen davon aus, dass die Ersatzquote unterhalb von 1 % liegt, meist unterstellt
man Werte zwischen 0,1 % und 0,3 % jahrlich. Da diese GréRenordnung normativ festge-
legt und nicht aus Marktbeobachtungen abgeleitet wird, bezeichnen wir diesen Effekt als
Ersatzbedarf (und nicht als Ersatznachfrage) und die Summe der Effekte als Neubaubedarf
(und nicht als Neubaunachfrage).

Derzeit wird zudem diskutiert, dass viele Gebdude vor allem der 1950er und 60er Jahre
nicht mehr den heutigen Standards entsprechen und Modernisierungen (z. B. energeti-
sche Sanierung) meist teurer kommen als Abriss und Neubau. Dies wiirde fiir eine héhere
Ersatzquote sprechen. Unbeantwortet bleibt dabei jedoch die Frage der Finanzierung ei-
ner entsprechend hohen Ersatzquote. Im Rahmen der vorliegenden Studie verzichten wir
daher auf die Berechnung eines normativen Ersatzbedarfs und berechnen stattdessen als
Alternative eine qualitative Zusatznachfrage (vgl. Kapitel 8.1.5).

8.1.5 Qualitative Zusatznachfrage statt Ersatzbedarf — Neubau trotz Leerstand

Trotz hoher und weiterwachsender Leerstande gibt es sogar in demografischen Schrump-
fungsregionen immer noch beachtliche Fertigstellungen. Die Leerstande konzentrieren
sich meist auf wenig attraktive Standorte und Bauformen. Den Neubau fragen eher wohl-
habende Haushalte mit hohen Anspriichen nach, die im Bestand keine fiir sie addaquaten
Wohnungen finden. Die klassische Wohnungsmarktprognose kann dieses Phdanomen
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nicht befriedigend erklaren. Sie basiert auf einer normativen Methodik, die einen be-
stimmten Grad der Wohnungsversorgung anstrebt. Die Abweichung des Wohnungsbe-
standes von diesem Bedarf ergibt den quantitativen Zusatzbedarf. Hinzu kommt ein Er-
satzbedarf. Dieser ergibt sich aus der Vorstellung, dass Wohnungen einem physisch-tech-
nischen VerschleiR unterliegen. Dessen AusmaR wird —ohne empirische Ableitung — eben-
falls normativ festgelegt (GréBenordnung i.d.R. 0,1 % bis 0,3 % des Bestandes).

Die klassische Prognose berechnet also nur einen Bedarf und keine Nachfrage. Nicht jeder
Bedarf muss jedoch notwendig erfillt werden; konkret muss z. B. nicht jede physisch-
technisch verschlissene Wohnung neu gebaut werden. Denn die Neubaunachfrage ist ent-
weder am Markt gar nicht vorhanden, weil die Nachfrager nicht ausreichend Kaufkraft flr
einen Neubau haben. Oder die Neubaunachfrage entsteht schon vor dem Verschleil3, weil
die Nachfrager ihre Praferenzen gedndert haben (z. B. groRere Wohnungen, kleinere Ge-
baude, bessere Ausstattung, hoherer Energiestandard). In dieser Studie wird daher eine
von empirica entwickelte Methodik angewandt und eine ,qualitative Zusatznachfrage”
geschatzt. Dabei steigt die Neubaunachfrage genau dann lGber das demografisch bedingte
Malf hinaus (die demografisch bedingte Zusatznachfrage wird in den Kapiteln 8.1.2 bis
8.1.3 beschrieben), wenn die Qualitat des Wohnungsbestands nicht mehr den Anforde-
rungen der Nachfrager entspricht. Dies ist der Fall, sobald Wohnungssuchende im vorhan-
denen Bestand nicht mehr die Qualitat vorfinden, die ihren Anspriichen entspricht. Da die
Parameter der qualitativen Zusatznachfrage nicht normativ festgelegt, sondern aus
Marktbeobachtungen abgeleitet werden, bezeichnen wir diesen Effekt als Nachfrage (und
nicht als Bedarf) sowie die Summe der Effekte aus den Kapiteln 8.1.2 bis 8.1.3 zusammen
mit Kapitel 8.1.5 als Neubaunachfrage (und nicht als Neubaubedarf).

8.1.6 Ausgewiesene Neubaunachfrage: Obergrenze

Zusatzliche Wohnungsnachfrage kann auf zweierlei Weise befriedigt werden: Entweder
werden bislang leerstehende Wohnungen belegt oder neue Wohnungen gebaut. Der er-
forderliche Neubau kann deswegen immer nur unter einer entsprechenden Verhaltensan-
nahme prognostiziert werden. Bei der hier vorliegenden Prognose wird unterstellt, dass
die gesamte Zusatznachfrage im Neubau befriedigt wird, der absolute Leerstand also nicht
sinkt. Der so prognostizierte erforderliche Wohnungsneubau stellt deswegen eine Ober-
grenze dar. Inwieweit diese Obergrenze in der Praxis erreicht wird, hangt von der regio-
nalen Qualitat (Lage, Ausstattung, GroRRe etc.) bzw. Sanierungsfahigkeit der leerstehen-
den Wohnungen in Relation zur Qualitat potenzieller Neubauwohnungen (Rentabilitat der
Sanierung) und dem Sanierungsverhalten der Eigentlimer ab.






