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Der Rheinisch-Bergische Kreis hat mit dem
Strategieprozess 2020 eine Entwicklung an-
gestoBen, die die Zukunftsfahigkeit in unter-
schiedlichen Handlungsfeldern und mit unter-
schiedlichen Akteuren angeht. Das Handlungs-
feld Wohnen nimmt darin einen grofRen Stel-
lenwert ein.

Anlass & Vorgehen

Der Wohnungs- und Immobilienmarkt befindet
sich in Deutschland in einer strukturellen An-
passungskrise, von der einzelne Regionen und
sachliche Teilmarkte unterschiedlich betroffen
sind. In regionaler Hinsicht gibt es ein starkes
Gefdlle zwischen wirtschaftlich prosperierenden
und konjunkturell schwacheren Regionen, zwi-
schen Kernstddten und Umland sowie innerhalb
der Stadte zwischen Stadtteilen und Wohn-
quartieren mit unterschiedlichem sozialen
Rang. In sachlicher Hinsicht differenzieren sich
die Wohnungsteilmarkte immer weiter aus. In
den letzten Jahren haben sich aufgrund des
demografischen und gesellschaftlichen Wandels
immer kleinere Zielgruppen mit speziellen An-
forderungen an das ,Wohnen“ heraus-
kristallisiert.

Der Rheinisch-Bergische Kreis weist eine ver-
gleichsweise heterogene Struktur auf. Unter-
schiedliche EinwohnergréBen und unterschied-
liche Wirtschafts- und Siedlungsstrukturen be-
dingen unterschiedliche Entwicklungen in den
einzelnen Kommunen des Kreises. Hinzu
kommt, dass die kommunale Planung bislang
auf die Steuerung des Wachstums ausgerichtet
war und die giiltigen Strategien und Politiken
nun gepriift und gegebenenfalls angepasst wer-
den miissen. Insofern stehen die Kommunen vor
klaren Anforderungen, durch zum Beispiel
Wohnbau-, Stadtentwicklungs- oder familien-
politische MaBnahmen auf die Entwicklungen
zu reagieren.

Demografischer Wandel, Strukturwandel und
Ausdifferenzierung der Wohnungs(teil)méarkte
sind somit die zentrale Herausforderung zu-
kiinftiger Stadtentwicklung. Die kommunalen
Verwaltungen als zentrale Akteure stehen hier
vor einer enormen Aufgabe. Die Einfluss-
moglichkeiten auf sich verandernde Markte mit
klassischen Planungsinstrumenten sind dabei
stark eingeschrankt. Immer deutlicher wird,
dass sich die offentliche Hand als Initiator und
Moderator von Prozessen verstehen muss, um
Akteuren Hilfestellungen zu leisten. Wohnungs-
politische Handlungskonzepte sind ein ge-
eignetes Instrument, um grundlegende Daten zu
erheben und zu analysieren sowie strategische
Empfehlungen fiir den Kreis abzuleiten.

Der Ansatz des Rheinisch-Bergischen Kreises,
ein gemeinsames Handlungskonzept Wohnen
mit allen kreisangehorigen Stadten und Ge-
meinden zu erstellen, ist somit folgerichtig und
fiir die Region wegweisend.

Abb. 1: Entwicklungspfad des Handlungskonzeptes

Ein breit angelegter Diskussionsprozess® zum
Thema Wohnen wurde in diesem Kontext im

! Unterstiitzt durch die Wohnungsmarktbeobachtung der
NRW.Bank



Jahr 2008 angestoBen und unter Mitwirkung
aller kreisangehdrigen Kommunen in
2009/2010 weitergefiihrt. Eine Besonderheit
stellt die Einbindung der nicht-6ffentlichen
Partner dar. Die relevanten Akteure des Woh-
nungsmarktes im Kreis waren von Anfang an
partnerschaftlich in den Aufstellungsprozess
auf allen Ebenen sehr engagiert eingebunden.

Besonderer Dank gilt an dieser Stelle den Spon-
soren? dieses Projektes, die das Vorhaben nicht
nur durch ihr Fachwissen unterstiitzt haben,
sondern auch finanziell einen maBgeblichen
Beitrag geleistet haben. Begleitet wurde das
interkommunale Kooperationsprojekt vom Insti-
tut fiir Wohnungswesen, Immobilienwirtschaft,
Stadt- und Regionalentwicklung (InWIS For-
schung & Beratung GmbH) aus Bochum. Im
Projektzeitraum fanden vier kreisweite GroR-
veranstaltungen sowie 16 Workshops in den
Kommunen statt. Dazu wurden Analysen in den
Kommunen durchgefiihrt und Netzwerke initi-
iert. AbschlieBend erfolgte die kreisweite Zu-
sammenfiihrung und Aufstellung des Konzeptes
(s. dazu Abb. 1). Zur Sicherstellung einer spate-
ren Umsetzung des Konzeptes wurde von An-
fang an ein breites Akteursnetzwerk aus 6ffent-
lichen und nicht-6ffentlichen Partnern aktiv
eingebunden.

Ergebnisse

Die Untersuchung der Bevolkerungsentwicklung
im Rheinisch-Bergischen Kreis hat gezeigt, dass
die Einwohnerzahl iiber einen Zeitraum von
zehn Jahren (1999 bis 2008) von 275.712 Ein-
wohnern auf 277.635 Einwohner gestiegen ist.

Sehr viel relevanter fiir den Wohnungsmarkt
sind aber die Verdanderungen der Bevdlkerungs-
struktur und die Ausdifferenzierung der Le-
bensstile mit einem verdanderten Nachfragever-
halten.

Die Betrachtung des Wanderungsverhaltens
belegt, dass weiterhin Familienhaushalte (unter
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18-Jahrige und 30- bis unter 50-Jdhrige) vor
allem aus Koln und Leverkusen zuwandern.
Somit besitzt der Rheinisch-Bergische Kreis
weiterhin eine groBe Attraktivitat fiir Familien
mit Kindern. Jedoch verliert der Kreis in dieser
Zielgruppe auch Einwohner an die &stlich an-
grenzenden Kommunen (s. dazu Abb. 2). Damit
die Wohnungsmarkte des Kreises auch weiter-
hin attraktiv fiir diese Zielgruppen sind, gilt es,
neue Angebote zu offerieren. Diese miissen den
neuen Wohntrends gerecht werden und die
unterschiedlichen Nachfragewiinsche identi-
fizieren. Neue Produkte tragen dazu bei, hier
langfristig Attraktivitat zu erzeugen.

Abb. 2: Wanderungsverflechtungen im RBK in der Grup-
pe der 30- bis unter 50-Jahrigen

Die zunehmende Alterung der Bevdlkerung im
Kreisgebiet duBert sich in zwei Bereichen: Die
Prognoserechnung belegt, dass kiinftig der
grofRte Wandel in der Gruppe der Berufstdtigen
zu erwarten ist: hier wird die groBe Gruppe der
jungen Arbeitnehmer (30- bis unter 50-Jahrige)
zukiinftig prozentual abnehmen und die 50- bis
unter 65-Jdhrigen wachsen. Dies ist eine Grup-
pe, die mit neuen Anforderungen in der post-
familiaren Phase fiir den Wohnungsmarkt




relevant ist. Aber auch die liber 65-Jahrigen und
die Gruppe der Hochaltrigen werden groBer.
Hier gilt es, geeignete Angebote im Bestand
durch  Wohnraumanpassungsberatung, aber
auch durch altersgerechten Neubau in zentralen
Lagen zu schaffen.

Handlungsfelder

Fiir die Kommunen des Rheinisch-Bergischen
Kreises wurden aus der Situationsanalyse die
folgenden Handlungsfelder abgeleitet und be-
arbeitet:

» Neubau und Wohnbauflichenmanagement
=  Wohnungsbestand

= Altersgerechtes Wohnen
Neubau und Wohnbauflichenmanagement

Im Rheinisch-Bergischen Kreis kann nach Aus-
sagen von Wohnungsmarktexperten sowohl ein
Preis- als auch ein Nachfrageriickgang im Neu-
bausegment festgestellt werden. Auch wenn die
Zahl der Baufertigstellungen in den letzten Jah-
ren zuriickgegangen ist (Abb. 3), nimmt der
Neubau weiterhin eine bedeutende Rolle in der
Stadtentwicklung ein.

Abb. 3: Baufertigstellungen von Wohnungen in Wohn-
gebduden im RBK
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Quelle: IT.NRW, eigene Darstellung © InWIS Forschung & Beratung GmbH 2010

Steigende Haushaltszahlen im Zuge von kleiner
werdenden HaushaltsgroBen, der Trend zur
Singularisierung sowie die Ausdifferenzierung
der Nachfrager sorgen nach wie vor fiir einen

Bedarf an Neubau. In gleicher Weise wirkt sich
die Verschiebung der Alterklassen aus.

Die rein quantitative Versorgung der Be-
volkerung mit Wohnraum ist immer weniger Ziel
wohnungspolitischen Handelns. Daher gilt es,
das Thema Neubau und Wohnbauflachen-
management qualitativ neu zu besetzen Die
verdnderten Rahmenbedingungen bieten dabei
Chancen fiir innovative und qualitativ hoch-
wertige  Wohnprojekte  insbesondere in
zentralen und integrierten Lagen.

Wohnungsbestand

Der Umgang mit dem Wohnungsbestand domi-
niert vor allem die Diskussion zwischen den
offentlichen und nicht-6ffentlichen Partnern.
Ein GroBteil des Bestandes (iiber 30 %) im
Rheinisch-Bergischen Kreis stammt aus der
Nachkriegszeit (Abb. 4) und wurde in den
1950er bis 1970er Jahre erbaut. Diese Bestdnde
weisen heute vielfach strukturelle Defizite bzw.
Modernisierungs- und Sanierungsbedarfe auf:
Neben energetischen Anpassungen, sind auch
Anpassungen der Wohngrundrisse und ein al-
tersgerechter Umbau notwendig. Aber auch die
Bestdnde der 1970er und friihen 1980er Jahre
haben an Attraktivitdt verloren und miissen an
die neuen Nachfragerwiinsche angepasst wer-
den. Im Fokus der Diskussion stehen somit die
Qualitat des vorhandenen Wohnungsbestandes
und die Moglichkeiten zur Anpassung. Aber
auch der Umgang mit Lagenachteilen, ins-
besondere der homogenen Einfamilienhaus-
gebiete in peripheren Lagen, wurden im bis-
herigen Prozess bereits als Zukunftsaufgabe
benannt.

Abb. 4: Altersstruktur des Wohnungshestandes im RBK
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Angesichts der quantitativen Bedeutung des
vorhandenen Wohnungsbestandes und der Mo-
dernisierungsbedarfe ist der Erneuerung und
Modernisierung des Bestandes eine hohe Priori-
tdt im Rahmen der kiinftigen Wohnungspolitik,
aber auch der Stadtentwicklung, beizumessen.

Altersgerechtes Wohnen

Der Anteil der Alteren im Kreis wichst: Ende
2008 gehorten 60.450 Personen zu der Gruppe
der Senioren, die das 65. Lebensjahr erreicht
oder iiberschritten hatten. Ihre Anzahl wird im
Rheinisch-Bergischen Kreis bis zum Jahr 2020
um rund 7.500 Personen zunehmen und ihr
Anteil an der Gesamtbevdlkerung auf insgesamt
23,9 Prozent ansteigen (InWIS Prognose,
Trendvariante 2009) Daraus ergeben sich neue
Anforderungen an das altersgerechte Wohnen
im Kreisgebiet: Die Verlangerung der Lebens-
phase jenseits der Erwerbstdtigkeit und die
Verbesserung des Wohlstandsniveaus der Be-
volkerung haben dazu gefiihrt, dass sich inner-
halb der Senioren eine Vielzahl von Lebens-
lagen und -stilgruppen gebildet haben. Neue
Bedarfslagen und Nachfragewiinsche miissen
mit passenden Angeboten beriicksichtigt wer-
den. Da der Bedarf vor allem im Bestand auf-
tritt, miissen WohnraumanpassungsmaR-
nahmen, die auch die Quartiere mit ein-
beziehen, hier die notwendigen Verdanderungen
erzeugen. Handeln miissen zukiinftig auch die
privaten  Einzeleigentiimer. Durch alters-
gerechten Neubau wird nur ein kleiner Anteil
der zukiinftigen Nachfrage gedeckt werden. Im
Rheinisch-Bergischen Kreis existieren bereits
Ansdtze mit Vorbildcharakter: Das Modell-
projekt ,,Altersgerecht Wohnen in der Villa“ der
Rheinisch-Bergischen Siedlungsgesellschaft
oder die Wohnraumanpassungsberatung der
Stadt Wermelskirchen bieten Transferpotential.
Daraus ergeben sich Chancen, inshesondere fiir
die lokalen Akteure, die hier Produkte und
Dienstleistungen offerieren konnen. Zukiinftig
wird dieses Handlungsfeld einen wichtigen
Bestandteil im Handlungskonzept einnehmen.

Ausblick

Nach Abschluss der Arbeiten in den Kommunen,
wurden im Januar 2010 die einzelnen kommu-
nalen Ergebnisse zu einem Gesamtkonzept auf
Kreisebene zusammengefiihrt und der ko-
operative Prozess im Rheinisch-Bergischen
Kreis angestoBen. Ein Workshop mit Teil-
nehmern aus den Bereichen Kommunalver-
waltung und Kreisverwaltung sowie mit nicht-
offentlichen Akteuren diente als Auftakt fiir die
kreisweite Zusammenarbeit. In drei Arbeits-
gruppen mit verschiedenen Schwerpunkten
wurden erste Ergebnisse erarbeitet und grund-
legende Strukturen vereinbart. Bis zum Jahr
2020 soll ein Prozess initiiert werden, der sich
mit verschiedenen Handlungsfeldern und
Projekten rund um das Thema ,Wohnen im
RBK“ beschéftigt.

Die Umsetzung des Konzeptes soll auf zwei
Ebenen erfolgen. Zum einen werden auf der
Projektebene verschiedene Projektgruppen zu
einzelnen Themen arbeiten. Auf der Prozess-
ebene wird eine Steuerungsgruppe Strategien
erarbeiten, Projekte koordinieren und den Ge-
samtprozess steuern. Die Vielfalt der Themen
belegt, dass die Umsetzung des Konzeptes nicht
mehr allein in den Handen der Verwaltungen
des Kreises und seiner Kommunen liegt. Viel-
mehr miissen hier die gewonnenen Partner ein-
bezogen werden. Gleichzeitig dndert sich die
Aufgabe der Verwaltung zu einem Moderieren,
Koordinieren und Informieren. Das neue Netz-
werk gilt es nun zu starken und den zukiinftigen
Prozess anzustoBen.
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