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Der vhw — Bundesverband flir Wohnen und Stadtentwicklung
unterstutzt die

Stadt Bergisch Gladbach bei der Aufstellung eines neuen
FNP durch...

« Die Analyse der Wohnungsmarktbedingungen und
Wanderungsverflechtungen in der Region,

« Die Analyse und Bewertung der qualitativen Nachfrage
innerhalb Bergisch Gladbachs,

» Die Vorbereitung und Beratung bei der Blrger/Innen-
Beteiligung



Zusammenfassung

Die Region Koln wachst weiter — unklar sind die Auswirkungen auf ihre Ostlich
gelegenen Teile. Zudem: Zunehmender Wettbewerb der Wachstumsregionen

Innerhalb der Region: Der Preisvorteil Bergisch Gladbachs (BG) gegenlber Kdin
wachst in allen Markisegmenten des Wohnens, trotz ricklaufiger Bautatigkeit.

Auch gegenuber den westlichen Teilen der Region Verbesserung der Position,
jedoch wachsender Preisabstand zum ,zweiten und dritten Ring” um Koln

Absolut dominante, nicht abschmelzende Verflechtung bei Wanderungen und
Pendlern mit der Stadt Koln

Position Bergisch Gladbachs zwischen teilweise gegenlaufigen Trends: Re-
Urbanisierung, Suburbanisierung und Fernzuwanderung

Alle Prognosen gehen flr die nachsten 20 bis 25 Jahre von einer allenfalls
leichten Veranderung der Wohnbevolkerung aus (unklar: Auslandsmigration)

Aber: Die Bedarfe verschieben sich signifikant; die qualitative Veranderung der
Bevolkerung wird zur entscheidenden OrientierungsgrdBe fur die
Wohnnachfrage- und Wohnflachenplanung
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Wohnverhaltnisse in der Region: Bergisch Gladbach mit

uberdurchschnittlichem Versorgungsniveau (VZ 2011)

Wohneigentumsquote nach
Haushaltstyp, VZ 2011, in % aller
jeweiligen Haushalte
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In Bergisch Gladbach
verfliigen 64 % der
Paare mit Kindern
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« Eigentumsquote in Bergisch Gladbach nahezu auf Kreisniveau

« Entsprechend hohe Wohnflachenversorgung (Hier: Familien)
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Baufertigstellungen je Tsd. Einwohner — Bergisch Gladbach im

8,00

7,00

6,00

5,00

4,00

3,00

2,00

1,00

0,00

Regionalvergleich / EFH und ZFH (kumulierte 3-Jahres-Schritte)

Baufertigstellungen je 1000 EW fiir EFH/ZFH

Nach 2005
Einbruch der
Fertigstellungs-
quoten

Im individuellen
Wohnungsbau

Bergisch Gladbach

_o—o—o————o——0 gibt starker nach

als die Ubrige

Region, bleibt aber
Knapp vor Koln

1997/99 2000/02 2003/05 2006/08 2009/11 2012/14
==0==NRW ohne WOMA === Koln Bergisch Gladbach, Stadt
=@==An K angrenzende Gem. =0 AuRere WOMA



Baufertigstellungen je Tsd. Einwohner — Bergisch Gladbach im

Regionalvergleich / neue Geschosswohnungen
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Mieten und Preise: Entwicklung der Marktposition

Neubaumieten mit gutem Wohnwert
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Veranderungen in der
regionalen Preisposition
weniger eindeutig als in
den Eigentumssegmenten.

Allein gegenlber Koln
signifikante Verbesserung
der Preisrelation: 40 % im
Mittel.

Mietenunterschiede
gegenuber anderen an
Koln angrenzenden
Gemeinden sind gering;
Folge: Nur selten
entscheidungsrelevant




Mieten und Preise: Entwicklung der Marktposition

Eigenheime mit gutem Wohnwert (um 150 m?)

Entwicklung der Preisposition Bergisch Gladbachs bei EFH mit
gutem Wohnwert, 2005-2013 in der Region
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Zu Koln und den westlichen
Gemeinden deutliche
Verbesserung der Preisposition bei
Eigenheimen — trotz rlcklaufiger
Zufuhr.

EFH um 150m?2 sind in KoéIn fast 70 %
teurer, 2005 erst um 35 %. Pulheim,
Hirth, Brihl etc. sind deutlich teurer
als Bergisch Gladbach, wahrend sie
2005-2008 noch gunstiger waren.

Allerdings verbessern die an Bergisch
Gladbach angrenzenden Gemeinden
ihre Marktposition leicht.




Mieten und Preise: Bauland fur Eigenheime

Bauland, gw, in Relation zu Bergisch Gladbach
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Mieten und Preise: Entwicklung der Marktposition

Eigentumswohnungen mit gutem Wohnwert (um 100 m?% IVD)

Entwicklung der Preisposition Bergisch Gladbachs bei ETW
mit gutem Wohnwert, 2005-2013 in der Region
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Bei ETW hat Bergisch Gladbach
gegenlber Kéln und den
westlich angrenzenden
Gemeinden die Preisposition
teilweise deutlicher verbessern
kénnen als bei Eigenheimen.
Erst 2013 leichter Umschwung.

ETW um 100m2 sind in KoIn
2013 um fast 80 9% teurer, 2006
lag der Abstand erst bei 45 %.

Verbessern konnten die dstlich

angrenzenden Gemeinden ihre
Marktposition. In Gummersbach
sind ETW um 30 % gunstiger.
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Zusammenfassungq: Marktposition Bergisch Gladbachs in den Wohnungssegmenten

im Stadtvergleich 2013/14
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Koln: Entwicklung der Wanderungsverflechtung in der Region (hier: Bilanzen), 2009

bis 2014 --- Bergisch Gladbach behauptet sich unter den angrenzenden Stadten

KoIn: Entwicklung der Wanderungsbilanzen in der Region, 2009-14 Wahrend die Anteile
200 der einzelnen Stadte in
der Region an den
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Bilanzen
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Bevolkerungsdynamik in der Region bis 2040 — Unklare Aussichten fur die

ostliche Region (Quelle IT-NRW)

Die Region wachst weiter —
allerdings bleibt unklar, ob
dies auch fur die ostlich an
Koln angrenzenden Stadte
gilt!
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Bevolkerungsdynamik in der Region seit 2011 — Vor allem die Kernstadt

gewinnt erheblich (Daten IT-NRW, 21.9.; VZ 2011 anderte Basis)

Bevdlkerungsveranderung 1.1.2012 bis
1.1.2015, in % -- Region
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Bevélkerungsdynamik in der Region seit 2011 — Ubersichtskarte

Zu den Verlierern
zahlen die auBBeren
Gemeinden im
Osten der Region
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Jahre 2000 bis 2014 — Gesamtuberschuss: 4.100 Personen
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Herkunfis- und Zielstruktur der AuBenwanderung Bergisch Gladbachs

Anteile kumuliert fur den Zeitraum 2010 bis 2014, in %

Anteil von Stadten/ Gebieten/ Staaten an allen Zuzigen nach
und Wegzlgen von Bergisch Gladbach 2010 bis 2014
(kumuliert)
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Die Herkunfts- bzw.
Zielstruktur ist im Zeitablauf
bemerkenswert stabil.

Allein knapp 30 % aller
Zuzuge und knapp ein Viertel
aller Wegzuge entfallen auf
Kéln.

Aus der WOMA Kéln kommen
gut 56 % aller Zuzlige und
dorthin fihren gut 54 % der
Wegzlge.

Etwa 15 % der Zu- und
Wegzige beginnen bzw.
enden bisher im Ausland,
davon die meisten in Polen.

Chart 19



Wanderungsaustausch Bergisch Gladbachs mit Koln, 1975 bis 2014

Berg. Gladbach: Wanderungsaustausch mit KéIn, 1975-2014
2500 Die langfristige

Wanderungsbilanz mit Koln
durchgéngige Uberschiisse,
allerdings in marktbedingten
2000 Zyklen.

Nach 2004 haben die
Uberschiisse nicht mehr die
Spitzenwerte der Jahre 1994
bis 2003 erreicht, weil mit Re-
Urbanisierung und
Suburbanisierung zwei
gegenlaufige Entwicklungen
bestehen.

1500

-
N~
©

o) ™
N~
@ ™
oou.n‘_irr$<r 00
@
omo? o
< <
500
™
N
—

0 I
DONDODO T~ QN O
NSNS RN 0 0 W W
ODHDHHHD DO

Die Fluktuation hat dagegen
im langfristigen Trend

Al
83
— ©
? 2%
8 :
Ii II sukzessive Zzugenommen.
DO~ AN M

Chart 20

2003 T 746

2004 I 442
2005 I 384
2006 M 260

2002 I 689

2001 I 421

<
—
<
~
o
o
[a\}

s Bj| — =77 =——@=—=F7 e Linear (ZZ) = «-eeeeeer Linear (FZ)

2008 I 377




Wanderungsaustausch Bergisch Gladbachs mit dem Gbrigen Kreis
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Seit 2007 scheint der
langjahrige Trend
andauernder Verluste
Bergisch Gladbachs mit
den Ubrigen Gemeinden im
Kreis gestoppt: Die beiden
gegenlaufigen Trends in
Verbindung mit der
Angebots- und
Preissituation.

2014 war jedoch erneut ein
deutlicher Verlust
festzustellen.
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Wanderungsbilanz mit den Umlandgemeinden und Bergisch Gladbach in den

Zeitraumen 2004 bis 2008 und 2009 bis 2013 insgesamt
2004 bis 2008 2009 bis 2013

Bergisch
Gladbach
gewinnt
gegenuber den
meisten
Randgemeinden
Kdlns.

In der letzten
Teilperiode gab
es auch
Uberschiisse mit
den éstlich
gelegenen
Gemeinden
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Wanderungsbilanzen Bergisch Gladbachs nach Altersgruppen

Bergisch Gladbach: (AuBen-) Wanderungsbilanz Hohe, sogar wachsende
nach Altersgruppen, 2000-14, Jahre Uberschiisse bei Familien mittleren
500 Alters mit Kindern, wobei zuletzt
auch die 25-29 Jahrigen positiv
saldierten.

400
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Wanderungsbilanz mit den Umlandgemeinden und Bergisch Gladbach in den

Zeitraumen 2004 bis 2008 und 2009 bis 2013 in der Altersgruppe ,unter 18

2004 bis 2008 2009 bis 2013

Bei
Jugendlichen
und Kindern im
Familienbereich
ist eine
deutliche
Bewegung in
den dstlichen

R
-2 inn

Dabei durfte die
zunehmende
Preisdifferenz
eine wichtige
Rolle spielen.
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Exkurs: Zielstruktur der Berufsauspendler aus Bergisch Gladbach

Berufsauspendler-Anteil nach Zielort 2013 in %

RBZ Arnsberg; 1,76

RBZ Disseldor; 8,72 tige Gebiete;

Rhein-Erft-

Kreis; 2,53 .
Rhein-
Sieg-
Kreis;
2,73
Oberbergischer
Kreis; 3,92
Rheinisch-_~
Bergischer
Kreis; 8,68

Eindeutige Dominanz Kolns als Ziel
- Kaum Veranderung im Zeitablauf

ABER: Die Auspendlerquote steigt
weiter
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Soziale Milieus: Qualitative Nachfrage und sozialer Zusammenhalt
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GroBstadt-Milieus und Wohnungseigentum

Erwerbsabsicht Wohneigentum, GroRstadtmilieus 2014*
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Milieuverteilung in Bergisch Gladbach im Vergleich mit K&ln

Milieuverteilung in KéIn und Bergisch Gladbach
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» In Bergisch Gladbach sind insbesondere die sozial schwacheren und z.T.
die modernen Milieus (Expeditive) schwacher vertreten, Traditionelle,
Bdargerliche Mitte und auch die Leitmilieus dagegen starker
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Ein Blick in die Zukunft: Die quantitative Nachfrage bleibt stabil,

Doch die qualitative Nachfrage andert sich stark !

Milieuprognose : Anteile der Milieus 2014 und Die Prognose geht von einer Zunahme der
2030 Haushalte bis 2030 um etwa 800 auf 53.000 aus
0,00% 5,00% 10,00% 15,00% 20,00%
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onseretabiere 8,56% W 2014 m2030 Milieuprognose: Zu- und Abnahme der Anteile
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* In Bergisch Gladbach gewinnen die jungeren, leistungsstarkeren Milieus
Uberproportional hinzu
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Was bedeutet diese Entwicklung?

Die Praferenzen der Wachstumsmilieus sind verdichtetes Wohnen, gute
Infrastruktur und Anbindung

Bei der Eigentumsbildung gewinnt das Geschosseigentum an Bedeutung

Im Mietwohnungssegment ist von einem Anstieg der Nachfrage in mittleren,
(noch) leistbaren Qualitaten auszugehen

Probleme bereitet der massive Einbruch bei den Traditionellen, der sich im
Zeilenbau, aber auch in Siedlungen mit alteren, kleineren Eigenheimen auswirkt

Unbertcksichtigt mussen zunédchst die Konsequenzen aus der
Auslandszuwanderung bleiben

Insgesamt gilt: Die qualitative Veranderung der Nachfrage, gerade
auch innerhalb des Bestands, wirkt deutlich starker als die nur
leichte Verschiebung der Quantitaten
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