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1 Vorbemerkungen

Grundlage der nachfolgenden Auswertungen ist die Wohnraumbedarfsanalyse, die em-
pirica im Oktober 2017 fiir den Oberbergischen Kreis (OBK) erstellt hat.* Darin wird die
Einwohner- und Wohnungsmarktentwicklung des Oberbergischen Kreises insgesamt
sowie auch fiir die drei Teilrdume Nord, Mitte und Siid dargestellt. Uber die Wohnungs-
nachfrage jeder Altersgruppe wird darin die Neubaunachfrage bis 2030 in drei Szenarien
abgeschatzt. Das Ergebnis ist eine Bandbreite der moglichen zukiinftigen Entwicklung.
Sie macht die verbleibenden Unsicherheiten deutlich und erméglicht es den Kommunen,
sich bestmoglich auf verschiedene Zukunftspfade einzustellen. Wenn die Kommunen
des Oberbergischen Kreises ihre Ziele festlegen und ihre Flachen entsprechend priorisie-
ren, kdnnen sie in Zukunft auf jeden Entwicklungspfad schnell reagieren.

In der Analyse werden drei Teilrdume betrachtet (Abbildung 1): Zum Teilraum Nord z&h-
len neben Hiickeswagen die Stadte Radevormwald und Wipperfiirth, zum Teilraum Sid
die Kommunen Nimbrecht, Waldbrdl und Morsbach. Die Gbrigen Kommunen des Ober-
bergischen Kreises liegen im Teilraum Mitte (Gummersbach, Lindlar, Engelskirchen, Ma-
rienheide, Bergneustadt, Reichshof und Wiehl).

In der vorliegenden Sonderauswertung fiir die Stadt Hiickeswagen wird zunachst die
bisherige demografische und wohnungsmarktrelevante Entwicklung der drei Kommunen
des Teilraums Nord miteinander verglichen (Kap. 2): Dazu werden jeweils die Ergebnisse
fir die drei Stadte Hiickeswagen, Radevormwald und Wipperfiirth im Vergleich zum
Durchschnitt des Teilraums Nord dargestellt. Im zweiten Teil werden die Zukunftsszena-
rien fiir den Teilraum Nord auf die Stadt Hiickeswagen , heruntergebrochen”. Dies ge-
schieht Gber Modellrechnungen. Denn der Anteil der zukiinftigen Neubaunachfrage im
Teilraum Nord, die sich konkret auf die Stadt Hiickeswagen richtet, kann noch beein-
flusst werden. Sie hangt auch davon ab, was und wie viel in den anderen beiden Kom-
munen des Teilraums Nord gebaut und angeboten wird.

Die folgenden Abbildungen zeigen im Vergleich jeweils die Entwicklung (1.) fiir den ge-
samten Oberbergischen Kreis (dunkelgrau), (2.) fiir den Teilraum Nord (orange) und (3.)
— hier neu — fir die drei Stadte im Teilraum Nord darin (grau).

! empirica, Regionale Wohnraunbedarfsanalyse fiir den Oberbergischen 2017, Bonn, 18. Oktober 2017. Das Gutachten

kann Gber die Webseite der Kreissparkasse Koln abgerufen werden: https://www.ksk-koeln.de/empirica-regionale-
wohnraumbedarfsanalyse-fuer-den-obk.pdfx



https://www.ksk-koeln.de/empirica-regionale-wohnraumbedarfsanalyse-fuer-den-obk.pdfx
https://www.ksk-koeln.de/empirica-regionale-wohnraumbedarfsanalyse-fuer-den-obk.pdfx
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Abbildung 1: Der Oberbergische Kreis und seine Nachbarkreise
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2 Ist-Entwicklung: Wirtschaft, Wohnungsmarkt, Einwohner

2.1 Die drei Stadte im Teilraum Nord: eher Wohn- als Wirtschaftsstandort

Der Oberbergische Kreis wachst seit 2009 wirtschaftlich schneller als der Durchschnitt
NRWs. Der Zahl der Arbeitsplatze entwickelt sich im Teilraum Nord seit der Jahrtau-
sendwende dhnlich (Abbildung 2). In Radevormwald ist die Entwicklung dhnlich wie im
Teilraum Nord, in Hiickeswagen positiver und in Wipperfiirth negativer. 2009 trifft die
bundesweite Rezession den Teilraum Nord und insbesondere die Stadt Hiickeswagen
besonders stark.” Seit 2010 nimmt die Zahl der Arbeitsplitze jedoch wieder kontinuier-
lich zu. In den Jahren 2010 bis 2017 wachst sie im Teilraum Nord jahrlich um +1,7 % an.
Dies ist etwas weniger als im Durchschnitt des Oberbergischen Kreises (+2,4 % p.a.).
Innerhalb des Teilraums Nord hat weiterhin Hiickeswagen das stadrkste Arbeitsplatz-
wachstum (+2,2 % p.a.), wahrend in Radevormwald (+1,7 % p.a.) so viele Arbeitspldtze
entstehen wie im Durchschnitt des Teilraums Nord und in Wipperfiirth (+1,5 % p.a.) et-
was weniger. In absoluten Zahlen ist das Wachstum in Radevormwald (rd. +130 Arbeits-
platze p.a.) und Wipperfiirth (+110) jedoch groBer als in Hiickeswagen (+90). Hinter-
grund ist die ungleichmaBige Verteilung der Arbeitsplatze im Teilraum Nord: Im Jahr
2017 arbeiten nur rd. 4.600 Beschaftigte in Hiickeswagen, aber deutlich mehr in Rade-
vormwald (8.100) und in Wipperfiirth (7.550).

Teilraum Nord ist zudem Wohnstandort fiir viele Erwerbstatige, die aullerhalb des Teil-
raums arbeiten: Im Saldo pendeln mehr Erwerbstéatige aus dem Teilraum Nord zu ihrer
Arbeitsstelle nach auRen als umgekehrt. Jede der drei Stadte ist Auspendlerstadt: Der
Saldo gemaR Pendlerrechnung von IT.NRW? in Radevormwald (rd. -800) ist im Jahr 2017
vergleichsweise ausgeglichen. Aus den beiden anderen Stadten pendeln taglich deutlich
mehr Erwerbstéatige zu ihrem Arbeitsplatz: Aus Wipperfiirth rd. -1.300 und aus Hiickes-
wagen fast -1.600 Erwerbtatige (Abbildung 3). Auspendler aus dem Teilraum Nord arbei-
ten vor allem in den Stadten des Bergischen Stadtedreiecks (Remscheid, Solingen und
Wuppertal) und in der Rheinschiene (Dusseldorf, Koln, Leverkusen und Rheinisch-
Bergischer Kreis). Aus Radevormwald und Hiickeswagen pendeln die Erwerbstatigen vor
allem ins Bergische Stadtedreieck und von Wipperfiirth aus vor allem nach Kéln. Rade-
vormwald ist gleichzeitig Einpendlerziel von Beschaftigten, die in Hiickeswagen und
Wipperfiirth wohnen. Hinzu kommen Einpendler aus den norddstlich gelegenen Um-
landkreisen (Ennepe-Ruhr-Kreis und Markischer Kreis). Innerhalb des Teilraums Nord
pendelt man tendenziell nach Norden: Hiickeswagen hat Einpendler aus Wipperfiirth,
Wipperfiirth hingegen Einpendler aus dem sudlich angrenzenden Ubrigen Oberbergi-
schen Kreis.

Fazit: Die Wirtschaft in allen drei Stadten des Teilraums Nord wéchst. Dennoch sind alle
drei Stadte eher Wohn- als Wirtschaftsstandort: Es handelt sich um typische Auspend-
lerstadte, in denen mehr Beschaftigte wohnen als hier arbeiten. Hiickeswagen, die ein-
wohnermaRig kleinste Stadt, hat den grofRten Auspendlersaldo.

Vgl. Statistisches Bundesamt, Pressemitteilung vom 13. Januar 2010: ,,Die deutsche Wirtschaft ist im Jahr 2009 zum
ersten Mal seit sechs Jahren geschrumpft. Mit —=5,0 % war der Riickgang des preisbereinigten Bruttoinlandsprodukts
(BIP) so stark wie noch nie in der Nachkriegszeit.”.

Die Pendlerrechnung des IT.NRW bezieht sich auf Tagespendler und erfasst die Pendelbewegungen aller Erwerbsta-
tigen.

Arbeitsplatz-
entwicklung

Pendlerzahlen
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Abbildung 2: Entwicklung der SVP-Beschaftigten am Arbeitsort, Stadtever-
gleich im Teilraum Nord des OBK, 2000-2017
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Abbildung 3: Berufspendlersaldo nach Herkunft und Ziel, Stadtevergleich
im Teilraum Nord des OBK, 30.06.2017
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2.2 Familienzuzug in die drei Stadte zu verschiedenen Phasen

Radevormwald und Wipperfiirth sind mit rd. 22.000 bzw. 21.000 Einwohnern etwa
gleich grol3; Hiickeswagen ist mit rd. 15.000 Einwohnern etwas kleiner (Abbildung 4).
Der gesamte Teilraum Nord ist in den 1990er kontinuierlich gewachsen. Seit Anfang der
2000er Jahre nimmt die Einwohnerzahl jedoch ab oder stagniert. Innerhalb des Teil-
raums entwickeln sich die drei Stadte unterschiedlich (Abbildung 5): Das Wachstum setzt
sich in Radevormwald und Wipperfiirth in den 1990er Jahren noch fort, wahrend es in
Hiickeswagen bereits in den Jahren 1993 bis 1998 stagniert. 1998 erreicht die Einwoh-
nerzahl in Radevormwald mit rd. 25.000 Einwohnern ihren H6hepunkt. Seitdem sinkt die
Einwohnerzahl in Radevormwald kontinuierlich, wahrend sie in Wipperfiirth noch bis
2004 weiter wachst. Insgesamt lassen sich damit drei Phasen unterscheiden: 2000-2005
divergieren die drei Stadte auseinander, 2006-2010 schrumpfen alle drei Stadte und seit
2011 gibt es in allen drei Stadten Anzeichen fiir eine Stabilisierung der Einwohnerzahl.

Griinde fir eine Veranderung der Einwohnerzahl sind Geburten, Sterbefille und Wande-
rungen. In allen drei Stadten gibt es schon in den 2000er Jahren einen Sterbeliberschuss
(graue Saulen in Abbildung 6). Besonders hoch ist der Sterbeiiberschuss in Radevorm-
wald und Hiickeswagen. In Wipperfiirth hingegen gibt es anfangs noch Jahre mit ausge-
glichenem Geburtensaldo. Aus Radevormwald ziehen Anfang der 2000er Jahre zusatzlich
zum Sterbeliberschuss im Saldo Menschen fort. Damit sinkt die Einwohnerzahl hier be-
sonders stark. Aber seit 2014 und sogar noch im Jahr 2017, also Uiber die Jahre der star-
ken Fliichtlingszuwanderung hinaus, gibt es wieder eine Nettozuwanderung nach Rade-
vormwald, sodass die Stadt erstmals wieder wéachst (Abbildung 5). Hiickeswagen und
Wipperfiirth erleben in der ersten Phase (bis 2005) hingegen eine Zuwanderung, Wip-
perfiirth noch starker als Hiickeswagen (orange Saulen in Abbildung 6). Dies begriindet
das besonders starke Wachstum Wipperfiirths Anfang der 2000er Jahre. In der Schrump-
fungsphase verlieren auch Wipperfiirth und Hiickeswagen Einwohner durch Abwande-
rung, sodass in dieser Phase alle drei Stadte schrumpfen. Allerdings zeigt sich in diesen
beiden Stadten auch in den letzten Jahren ein umgekehrtes Vorzeichen im Vergleich zu
Radevormwald: Abgesehen vom Flichtlingsjahr 2015 hat Wipperfiirth jedes Jahr Ein-
wohner verloren, und zwar nicht nur durch den wachsenden Sterbeiberschuss, sondern
auch durch Abwanderung. Das Gleiche gilt abgeschwacht auch fiir Hiickeswagen, wobei
hier der Wanderungssaldo tGber mehrere Jahre ausgeglichen ist. Die Einwohnerzahl ist
aber aufgrund des Sterbeliberschusses dennoch riicklaufig.

Eine Betrachtung der Wanderungssalden nach Ziel/Herkunft und Alter zeigt, wie sich die
Wanderungsmuster in und aus den drei Stadten in den letzten Jahren verdndert haben
(Abbildung 7 bis Abbildung 9):

e Wanderungen 2001 bis 2005: In den Jahren 2001 bis 2005 verliert Radevorm-
wald in allen Altersgruppen Einwohner durch Abwanderung (in der Summe rd. -
70 Personen pro Jahr). Lediglich Senioren ziehen im Saldo aus den Umlandkrei-
sen und -stadten des Oberbergischen Kreises zu. Im gleichen Zeitraum gewinnt
Hiickeswagen Einwohner durch den starken Zuzug von Familien aus den Um-
landkreisen und -stddten des Oberbergischen Kreises (rd. +40 Erwachsene und
+30 Kinder pro Jahr). Der Zuzug der Kinder kompensiert den Fortzug junger Er-
wachsener, sodass im Saldo die Einwohnerzahl von Hiickeswagen in diesem
Zeitraum jahrlich um rd. +40 Personen wachst. Wipperfiirth gewinnt in diesem
Zeitraum besonders viele Einwohner durch Zuwanderung in allen Altersgruppen
(in der Summe rd. +130 Personen pro Jahr). Mit rd. +40 Erwachsenen als poten-
ziellen Eltern und rd. +40 Kindern ist auch hier der Familienzuzug stark.

Einwohner-
entwicklung

Bevolkerungssalden

Wanderungen
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Wanderungen 2006 bis 2010: Die mittlere Phase ist geprdgt von der Rezession
2009, die sich im Teilraum Nord, hier vor allem in Hiickeswagen, besonders stark
auswirkt. Der Wirtschaftseinbruch fihrt in allen drei Stadten zu einer Abwande-
rung in andere Regionen Deutschlands, von Radevormwald und Hiickeswagen
zudem auch nach Wipperfiirth. Radevormwald gewinnt im Saldo nur in der Al-
tersgruppe der Senioren Einwohner durch Zuwanderung hinzu. Von Hiickeswa-
gen aus ziehen Familien nun im Saldo nach Wipperfiirth. In der Summe verliert
Radevormwald in dieser Phase -180 und Hiickeswagen rd. -100 Personen pro
Jahr durch Abwanderung. Wipperfiirth tGbersteht diese Phase am besten mit ei-
ner Nettoabwanderung von ,,nur” -70 Personen pro Jahr, dies sind in erster Linie
junge Erwachsene, die typischerweise zur Ausbildung in andere (Universitats-)
Stadte abwandern (rd. -60 Personen).

Wanderungen 2011 bis 2014: In dieser Phase drehen sich die Vorzeichen zwi-
schen den Stadten um. Radevormwald hat erstmals einen ausgeglichenen Wan-
derungssaldo (und in den Folgejahren sogar einen Wanderungsiberschuss).* Die
typische Ausbildungsabwanderung junger Menschen wird nun durch den Zuzug
von Familien (30- bis unter 50-Jahrige mit ihren Kindern) kompensiert. Die Fami-
lien stammen vor allem aus dem Ausland und aus den nordlich angrenzenden
Kreisen und Stadten (Remscheid, Wuppertal und Ennepe-Ruhr-Kreis). Weiterhin
ziehen Senioren aus diesen Nachbarkreisen und -stadten zu. Auch fiir Hiickes-
wagen ist der Gesamtsaldo wieder ausgeglichen. Ahnlich wie in Radevormwald
steht der Abwanderung junger Menschen (u.a. nach Koéln) eine Zuwanderung
von Familien gegeniiber. Diese stammen aus den Nachbarkreisen des Oberber-
gischen Kreises und auch aus Teilraum Mitte. Flir Wipperfiirth sieht die Situation
weniger glinstig aus: Weiterhin wandern junge Menschen ab, aber der Familien-
zuzug, wie es ihn noch Anfang der 2000er Jahre gab, bleibt aus. Stattdessen ver-
liert Wipperfiirth Familien an den Teilraum Mitte und sogar an Kéln und gewinnt
lediglich in gleichem Malle Familien aus den 6stlich angrenzenden Nachbarkrei-
sen (Markischer Kreis, Kreis Olpe). Insgesamt verliert Wipperfiirth in dieser Pha-
se rd. -70 Personen pro Jahr durch Abwanderung und damit ahnlich viel wie in
der Rezessionsphase. (Zum Vergleich: Anfang der 2000er Jahre zogen noch rd.
+130 Personen pro Jahr netto zu.)

Fazit: Die drei Stadte sind in unterschiedlichen Jahren gewachsen: Anfang der 2000er
Jahre gewinnen Hiickeswagen und Wipperfiirth Einwohner durch Zuwanderung hinzu,
wahrend Radevormwald drastisch schrumpft, weil es Einwohner durch Abwanderung
und einen hohen Sterbeliberschuss verliert. In den nachfolgenden Rezessionsjahren
schrumpfen zwar alle drei Stadte, seitdem aber hat sich das Vorzeichen umgekehrt: Ab-
gesehen vom starken Flichtlingszuzug im Jahr 2015, der alle betraf, gewinnt seit 2014
nur noch Radevormwald Zuwanderung (Abbildung 6). Aus Hiickeswagen und Wipper-
flirth hingegen ziehen inzwischen im Saldo wieder Menschen fort, sodass die Einwoh-

nerzahlen hier seit 2015 wieder sinken (Abbildung 5).

Die Wanderungen ab 2015 sind durch die auBergewohnlich hohe Fliichtlingszuwanderung untypisch. Durch Regist-

rierungsungenauigkeiten und auch methodische Anderungen in der Statistik sind die Angaben z.T. verzerrt.
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Abbildung 4:

Lange Zeitreihe der Einwohnerentwicklung, Stadtevergleich
im Teilraum Nord des OBK, 1987-2017
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Abbildung 5:

empirica

Einwohnerentwicklung, Stadtevergleich im Teilraum Nord des
OBK, 2000-2015
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Abbildung 6: Bevolkerungssalden, 2000-2017
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Abbildung 7: Wanderungssalden nach Ziel/Herkunft u. Alter in drei Phasen,
Radevormwald, 2001-2014
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Abbildung 8:
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Abbildung 9: Wanderungssalden nach Ziel/Herkunft u. Alter in drei Phasen,
Wipperfiirth, 2001-2014
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2.3 Zuzugsjahre bestimmen heutige Altersstruktur

Die Babyboomer-Jahrginge, heute etwa 50 Jahre alt, sind in allen drei Stadten die mit
Abstand starkste Altersgruppe (Abbildung 10). Besonders hoch ist ihr Anteil in Hiickes-
wagen. In Radevormwald, das seit Jahren auch Zuzugsziel von Senioren ist (vgl. Abbil-
dung 7), leben besonders viele Hochbetagte. Der Anteil der jliingeren Jahrgange ist in
Wipperfiirth am hoéchsten und in Radevormwald am niedrigsten.

Anfang der 1990er Jahre, als die Babyboomer-Jahrgange erst Mitte 20 waren, sah die
Altersstruktur in allen drei Stadten noch anders aus (vgl. graue Flache in Abbildung 11
bis Abbildung 13): Je nach Zeitraum und Starke der Familienzuwanderung in den nach-
folgenden Jahren und auch dem AusmaR der Abwanderung junger Menschen, wuchs der
»,Babyboomer-Higel“ in den drei Stadten noch, vor allem durch Zuzug dieser — damals
noch jungen — Familien. Zudem sind aus den damals drei , Hligeln” (Vorkriegsjahrgange,
Babyboomer und deren Kinder) nun nur noch zwei ,Hiigel“ geworden: Die Vorkriegs-
jahrgange (inzwischen etwa 80 Jahre alt) und die Babyboomer-Jahrgiange (inzwischen
etwa 50 Jahre alt) sind noch da; ihre Kinder (inzwischen etwa 20 Jahre alt) aber nicht.
Viele von ihnen leben derzeit zur Ausbildung und Studium in anderen Stadten und Regi-
onen Deutschlands. Ob sie danach in ihre Heimatstddte zuriickkehren, ist noch unge-
wiss.

Fazit: Die deutschlandweit typische sehr ungleichmaRige Altersstruktur fihrt auch in
den drei Stadten des Teilraums Nord in Zukunft zu einem Uberproportionalen Anstieg
der Seniorenzahlen. Dieser demografische Wandel wird sich fortsetzen. Er fuhrt in Zu-
kunft tendenziell zur Schrumpfung (weil potenzielle Eltern fehlen), zur Alterung (weil
Kinder fehlen) und zu Immobilitdt an den Wohnungsmarkten (weil man im Alter seltener
umzieht). Damit wird die raumliche Steuerung der Wohnungsnachfrage in Zukunft
schwieriger. Das Zeitfenster, in dem noch recht viele junge mobile Haushalte nach Woh-
nungen suchen, ist kurz.

Altersstruktur

Demografischer
Wandel
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Abbildung 10: Heutige Altersstruktur, Stadtevergleich im Teilraum Nord des

0OBK, 31.12.2017
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Abbildung 11:  Veranderung der Altersstruktur, Radevormwald, 1992-2017
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Abbildung 12: Veranderung der Altersstruktur, Hiickeswagen, 1992-2017
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Abbildung 13:  Veranderung der Altersstruktur, Wipperfiirth, 1992-2017
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2.4 Divergierende Bautatigkeit in den drei Stadten — kaum noch Geschoss-
wohnungsbau

Die Bautatigkeit ist im Teilraum Nord seit Anfang der 2000er Jahre riicklaufig (Abbildung
14): Bis 2005 werden vor allem in Wipperfiirth noch sehr viele Ein- und Zweifamilienhdu-
ser gebaut (Abbildung 15), in einzelnen Jahren zusétzlich auch noch viele Geschosswoh-
nungen (Abbildung 16). Danach sinkt in allen Stadten die Bauleistung. In Wipperfiirth
entstehen zwar zunachst noch relativ viele Einfamilienhduser, seit 2012 werden auch in
Wipperfiirth kaum noch neue Hauser und Wohnungen gebaut. Auch in Hiickeswagen
werden Anfang der 2000er Jahre noch recht viele Hauser gebaut, dann allerdings — mit
Ausnahme des Jahres 2014 — durchgehend nur noch sehr wenige. Geschosswohnungen
werden in Hiickeswagen im gesamten Zeitraum praktisch gar nicht erstellt. Die Bautatig-
keit in Radevormwald verlauft genau in umgekehrter Richtung: In Radevormwald sind
selbst Anfang der 2000er Jahre nur wenige Hauser gebaut worden, allerdings durchaus
einige Geschosswohnungen. Seit 2008 spielt der Neubau von Wohnungen aber auch hier
keine Rolle mehr. Daflir werden 2011 in Radevormwald erstmals wieder mehr Hauser
gebaut — und dies gegen den Trend in den anderen beiden Stadten. Deutlich wird diese
gegenlaufige Bewegung in Abbildung 17: In den ersten beiden Phasen entstehen bis zu
60 % aller Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhdusern, die im Teilraum Nord gebaut
werden, in Wipperfiirth; seit 2014 sind es nur noch 40 %. Umgekehrt verhilt es sich fir
Radevormwald: Wahrend in den ersten beiden Phasen teilweise nur ein Viertel des
Hausneubaus hier entsteht, ist es inzwischen fast die Halfte.

Fazit: Seit 2000 ist der Wohnungsbau im Teilraum Nord rtcklaufig. Wahrend in Hiickes-
wagen und Wipperfiirth zunachst noch relativ intensiv Ein- und Zweifamilienhauser ge-
baut wurden und die Intensitdt inzwischen auf die Halfte zurlickgegangen ist, ist in Ra-
devormwald die Bauintensitat mit der Zeit groRer geworden. Hierwurden 2013 und 2014
wieder fast so viele Ein- und Zweifamilienhduser gebaut wie zum Anfang der 2000er
Jahre (Abbildung 15). Der Geschosswohnungsbau ist allerdings tberall fast zum Erliegen
gekommen.

Abbildung 14:  Baufertigstellungen, Stadtevergleich im Teilraum Nord des
OBK Kreises, 2001-2017
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Abbildung 15: Bauintensitat von Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhdu-
sern, Stadtevergleich im Teilraum Nord des OBK, 2000-2017
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Quelle: IT.NRW, eigene Darstellung empirica

Abbildung 16:  Bauintensitat von Wohnungen in Mehrfamilienhdusern, Stad-
tevergleich im Teilraum Nord des OBK, 2000-2017
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Abbildung 17:

Baufertigstellungen im Teilraum Nord: Anteile der Stadte an

der Bauleistung im Teilraum Nord (100 %), 2000-2017
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2.5 Unterschiedliche Wohnungsbestidnde

Im Teilraum Nord wurde vor allem in den 1970er Jahren viel gebaut, wahrend hier in
den 1990er Jahren weniger Wohnungen als im Durchschnitt des Oberbergischen Kreises
entstanden (Abbildung 18). Die Wohnungsbestande in Radevormwald und Hiickeswagen
sind relativ alt: In beiden Stadten ist der Anteil von Wohnungen mit einem Baujahr vor
1949 hoéher als in Wipperfiirth. Zudem gibt es in Radevormwald relativ viele Wohnungen
aus den 1950er bis 1970er Jahren, in Hiickeswagen hingegen relativ viele Wohnungen
aus den 1980er Jahren. Der Wohnungsbestand in Wipperfiirth ist deutlich jlinger: Hier
wurde jede vierte Wohnung erst nach den 1980er Jahren gebaut (in den beiden anderen
Stadten ist es jede Flinfte). Neue Wohnungen mit einem Baujahr nach 2000 machen fast
13 % des Wohnungsbestands in Wipperfiirth aus (in Radevormwald und Hiickeswagen
jeweils nur rd. 8 %).

Baualter und Leerstand hangen oft zusammen. Dies scheint auch im Teilraum Nord des
Oberbergischen Kreises zu gelten (Abbildung 19): In Radevormwald und Hiickeswagen
standen gemaR Zensus 2011 wie im Durchschnitt des Oberbergischen Kreises rd. 4,5 %
der Wohnungen leer. In Wipperfiirth betrug der Leerstand — im deutlich jlingeren Woh-
nungsbestand — nur rd. 3,5 %.

Je nordlicher die Stadt liegt, desto geringer ihre Ein- und Zweifamilienhausquote
(Abbildung 20): In Wipperfiirth liegen 64 % der Wohnungen in Ein- oder Zweifamilien-
hdusern und damit dhnlich viele wie im Durchschnitt des Oberbergischen Kreises. In
Hiickeswagen sind es nur noch 58 % und in Radevormwald 43 %.

4% des Wohnungsbestands in Hiickeswagen waren It. Zensus 2011 preisgebundene
Mietwohnungen (Abbildung 21). Zwischen 1990 und 2017 ist die Zahl der preisgebunde-
nen Wohnungen kontinuierlich gesunken (Abbildung 22). Gema Modellrechnungen der
NRW.BANK von 2017 wird es 2030 in Hiickeswagen noch 480 gebundene Mietwohnun-
gen geben, wenn bis dahin keine neuen hinzukommen. Neue Preisbindungen kdénnen
beim Neubau von Sozialwohnungen entstehen, aber auch durch den Kauf von Bele-
gungsrechten im Bestand erworben werden. Benennungsrechte kénnen helfen, die be-
dirftigsten Haushalte zuerst mit Wohnraum zu versorgen.

Fazit: In Wipperfiirth ist der Wohnungsbestand besonders jung und es stehen nur weni-
ge Wohnungen leer. In Radevormwald und Hiickeswagen ist der Wohnungsbestand et-
was alter und es gibt moderate Leerstidnde. Der Geschosswohnungsanteil nimmt Rich-
tung Norden (Bergisches Stadtedreieck) zu.

Baualter

Leerstandsquote

Einfamilienhaus-
quote

Sozialwohnungs-
bestand
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Abbildung 18: Wohnungsbestand* nach Baualtersklassen, Stadtevergleich im
Teilraum Nord des OBK, 2017**
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Quelle: IT.NRW, eigene Darstellung empirica

Abbildung 19: Wohnungsleerstand*, Stadtevergleich im Teilraum Nord des
OBK, Zensus 2011
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Abbildung 20:  Einfamilienhausanteil*, Stadtevergleich im Teilraum Nord des
OBK, 2017
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Abbildung 21: Wohnungsbestand in Wohngeb3duden* nach Art der Woh-
nungsnutzung, Hiickeswagen im Vergleich, 2011
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Abbildung 22:  Preisgebundener Wohnungsbestand in Wohngebauden, Hi-
ckeswagen, 1990 bis 2030
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ner Wohnungsbestand 2017, Dusseldorf, Sep. 2018); eigene Darstellung empirica

2.6 Steigende Hauspreise als Knappheitsindikator

Die Mieten fir gebrauchte Wohnungen im Teilraum Norden unterscheiden sich nicht
vom Durchschnitt des Oberbergischen Kreises (Abbildung 23): Anfang 2012 liegen sie
noch bei etwa bei 5,20 Euro/gm und sind seitdem auf etwa 6,00 Euro/gm gestiegen. Seit
2014 steigen die Mieten leicht kontinuierlich an: Im Durchschnitt des Oberbergischen
Kreises und des Teilraums Nord sowie in Radevormwald sind es im Schnitt rd. +2,5 % p.a.
Der Anstieg ist in Hiickeswagen mit 2,0 % p.a. nur etwas kleiner und in Wipperfiirth mit
2,8 % p.a. nur etwas groRer. Anfang 2018 unterscheiden sich die Mieten also weiterhin
nur kaum: In Wipperfiirth liegen sie inzwischen bei rd. 6,20 Euro/gm, in Hiickeswagen
bei rd. 6,00 Euro/gm (so wie im Durchschnitt des Teilraums und des gesamten Oberber-
gischen Kreises) und in Radevormwald immerhin bei 5,80 Euro/gm.

Gebrauchte Ein- und Zweifamilienhduser hingegen sind im Teilraum Nord deutlich teurer
als im Durchschnitt des Oberbergischen Kreises: Sie kosten Anfang 2012 im Teilraum
Nord rd. 1.350 Euro/gm, im Durchschnitt des Oberbergischen Kreises hingegen nur rd.
1.150 Euro/gm (Abbildung 24). Dies konnte auf die Nahe zu Wuppertal, Remscheid und
Solingen zurlickzufiihren sein. Innerhalb des Teilraums haben sich die Unterschiede zwi-
schen den Stadten allerdings in den letzten Jahren vergroRert: In Hiickeswagen liegen
die Kosten bei rd. 1.350 Euro/gm und in Wipperfiirth und Radevormwald jeweils bei rd.
1.300 Euro/gm. In den sechs Jahren bis Anfang 2018 steigen die Kaufpreise jedoch un-
terschiedlich: In Hiickeswagen (+4,5 %) und Radevormwald (rd. +4,0 %) sind die Preisan-

Mieten

Kaufpreise
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stiege (auf rd. 1.750 bzw. 1.650 Euro/gm) héher als in Wipperfiirth (rd. +2,0 % p.a. auf
rd. 1.450 Euro).

Fazit: Kaufpreise und Mieten sind Knappheitsindikatoren auf den Wohnungsmarkten. In
allen drei Stadten im Teilraum Nord steigen sowohl die Mieten als auch die Kaufpreise.
In Hiickeswagen, wo in den letzten Jahren kaum noch Ein- und Zweifamilienhduser ge-
baut wurden, sind die Kaufpreise am starksten gestiegen. Das Angebot wachst dort der-
zeit offenbar langsamer als die Nachfrage. Auch in Radevormwald gab es in den letzten
Jahren deutliche Anstiege bei den EZFH-Kaufpreisen.

Abbildung 23: Mieten fiir gebrauchte Wohnungen*, Stidtevergleich im Teil-
raum Nord des OBK, 2012-2018
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*Mittlere Mieten fur o6ffentlich inserierte, mind. drei Jahre alte Mietwohnungen (Median in Euro/gm je
Quiartal).
Quelle: empirica-Preisdatenbank (Basis: empirica-systeme) empirica
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Abbildung 24: Kaufpreise fiir gebrauchte Ein- und Zweifamilienhduser*,
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*Mittlere Kaufpreise fiir 6ffentlich inserierte, mindestens drei Jahre alte Wohnungen in Ein- und Zweifami-
lienhdusern (Median in Euro/gm je Quartal).
Quelle: empirica-Preisdatenbank (Basis: empirica-systeme) empirica

2.7 Zusammenhang zwischen Bautatigkeit und Zuwanderung

Mittelt

man der Ubersicht halber die Baufertigstellungen und die Wanderungssalden

jeweils Uber fiinf Jahre, zeigt sich ein zeitlicher Zusammenhang zwischen Zuwanderung
und dem Neubau von Ein- und Zweifamilienhdusern: In Jahren mit hoher Bauleistung ist
auch jeweils die Zuwanderung am starksten (Abbildung 27f.):

Radevormwald: Anfang der 2000er Jahre wird noch viel gebaut, allerdings
hauptsdchlich Geschosswohnungen. Anders als die anderen beiden Stadte ver-
liert Radevormwald schon in dieser Zeit Einwohner durch Abwanderung. In den
Jahren bis 2010 bricht die Bautatigkeit in Radevormwald auf weniger als die
Halfte ein, und gleichzeitig verdoppeln sich die Abwanderungsverluste. Erst in
der Phase 2011 bis 2014 werden wieder mehr Ein- und Zweifamilienhduser ge-
baut und gleichzeitig wird erstmals die Abwanderung aus Radevormwald ge-
stoppt (Abbildung 25 und Abbildung 26).’

Hiickeswagen: In Hiickeswagen werden fast nur Ein- und Zweifamilienhduser
gebaut, keine Mehrfamilienhduser (Abbildung 27). Am starksten war die Bauta-
tigkeit Anfang der 2000er Jahre, seitdem ist sie erst auf ein Drittel (2006 bis
2014) und zuletzt sogar nochmal um die Halfte zuriickgefallen (2015 bis 2017).
Parallel dazu lasst die Zuwanderung nach, und es kommt bis 2010 im Saldo sogar
zu einer Abwanderung (Abbildung 28). Obwohl sich die Bautatigkeit ab 2011

5

Die Jahre 2015 bis 2017 sind hier nur nachrichtlich angegeben. Durch den starken Fliichtlingszustrom im Jahr 2015

kam es unabhangig von der Neubautatigkeit zu einer starken Zuwanderung in alle drei Stadte.

Bisherige
Entwicklung
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nicht wieder ausweitet, ziehen ab 2011 allerdings doch wieder mehr Familien
nach Hiickeswagen zu (vor allem aus den Umlandkreisen und dem Ausland, vgl.
Abbildung 8), was den Wanderungssaldo wieder ausgleicht. Da es kaum Neubau
in dieser Zeit gab, missen diese zusatzlichen Familien in die Bestdnde gezogen
sein. Dies hat den Druck auf den Wohnungsmarkt erhoht (,Man riickt zusam-
men“). Die Hauspreise in Hiickeswagen sind seit 2012 starker gestiegen als in
den andere beiden Stadten (vgl. Abbildung 24).

o  Wipperfiirth: Auch in Wipperfiirth geht die Bautatigkeit kontinuierlich zurick.
Erst seit 2015 kann sie durch etwas verstarkten Geschosswohnungsbau auf nied-
rigem Niveau gehalten werden (Abbildung 29). Parallel dazu ist die Nettozuwan-
derung, die es Anfang der 2000er Jahre noch gab, in eine Abwanderung umge-
schwungen (Abbildung 30). Hintergrund ist, dass inzwischen praktisch keine Fa-
milien mehr im Saldo nach Wipperfiirth zuziehen, wahrend gleichzeitig junge
Erwachsene weiterhin netto abwandern (vgl. Abbildung 9).

Im Trend der nachsten Jahre ist hinsichtlich der Wanderungsmuster am ehesten mit
einer Fortsetzung der Jahre 2011 bis 2014 zu rechnen. Die zukiinftige globale Migration
ist ungewiss und aus kommunaler Sicht ohnehin nicht beeinflussbar. Beinflussbar ist
aber bis 2030 der Zuzug von (in Deutschland bereits ansassigen) jungen Familien: Die
Babyboomer-Kinder werden bis 2030 ihre Ausbildung und ihr Studium abschlieRen und
Familien griinden. Sie werden moglicherweise in ihre Heimatstadte im Teilraum Nord
zurlickkehren wollen. Denn die Aussichten, in Pendlerentfernung auf dem Arbeitsmarkt
der Region Koln/Dusseldorf/Gummersbach einen Arbeitsplatz zu finden, sind gut.

Die offene Frage ist, wo diese Babyboomer-Kinder dann, wenn sie im entsprechenden
Alter sind (also etwa 2025), Wohnungen finden, die ihren Anforderungen als junge Fami-
lie entsprechen. Unsicher ist auch, wie viele von ihnen Neubaueinfamilienhduser suchen
und wie viele auch in gebrauchte Hauser ziehen wiirden.

Fazit: Kommunen mit einem — in Bezug auf Lage, Qualitat, Zustand, GroRe, Alter und
Preis — guten Wohnungsangebot fiir Familien werden bessere Chancen haben, diese
Familien fur sich (zuriick) zu gewinnen als andere Kommunen.

Zukunftsaussichten
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Abbildung 25:  Baufertigstellungen, Radevormwald, 2001-2017
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Abbildung 26: Bevoélkerungssalden, Radevormwald, 2001-2017
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Abbildung 27:

70

60

50

N
o

w
o

Wohnungen

20

10

Baufertigstellungen, Hiickeswagen, 2001-2017

2001-2005 p.a.

-

2006-2010 p.a. 2011-2014 p.a. 2015-2017 p.a.
(nachrichtlich)

W EZFH ® MFH

EZFH = Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhdusern, MFH = Wohnungen in Mehrfamilienhdusern (Ge-
schosswohnungen)

Quelle: IT.NRW, eigene Darstellung

Abbildung 28:
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Abbildung 29:  Baufertigstellungen, Wipperfiirth, 2001-2017
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Abbildung 30: Bevolkerungssalden, Wipperfiirth, 2001-2017
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3 Modellrechnung bis 2030: Bauvolumen, Einwohnerentwicklung, Al-
tersstruktur

3.1 Zum Umgang mit Unsicherheit

Es ist nicht vorhersehbar, wie viele Personen in den nachsten Jahren in den Oberbergi-
schen Kreis zuziehen wollen — sei es aus Koln, den Nachbarkreisen, anderen Orten
Deutschlands oder dem Ausland. Daher wird man auch die Wohnungsnachfrage nicht
punktgenau ,vorhersagen” kénnen. Jede Kommune kann sich aber auf verschiedene
Szenarien vorbereiten. In Kommunen, die fir die gesamte Bandbreite der mdglichen
Wohnungsnachfrage gewappnet sind, kdnnen Politik und Verwaltung auf die Woh-
nungsmarktentwicklung der nachsten Jahre schneller reagieren. Eine kontinuierliche
Wohnungsmarktbeobachtung ist also unerldsslich. Wichtig bei jeder Zukunftsbetrach-
tung ist es, nicht nur einer Zahl zu glauben: Es kann auch (leicht) anders kommen.

Um die Unsicherheit insbesondere in Bezug auf die zukiinftige Zuwanderung in den Teil-
raum Nord abzubilden, werden im Hauptgutachten fiir den Oberbergischen Kreis® drei
Szenarien gebildet, die sich im AusmaR der Bruttozuwanderung unterscheiden. Die Ubri-
gen Variablen, wie das altersspezifische Verhalten hinsichtlich Geburtenzahl, Sterbe-
wahrscheinlichkeit, Wanderungsmuster (Ziel/Herkunft) und Einfamilienhausnachfrage,
werden fiir jede Altersgruppe konstant gehalten (Stlitzzeitraum 2011-2014). Diese stiit-
zen sich damit auf empirischen Werten, die sich im Zeitablauf zwar auch dndern kénn-
ten, die aber — anders als Wanderungen — erfahrungsgemald keine , Spriinge” machen.
Daher werden sie sich auch bis zum Prognosejahr 2030 nicht grundlegend verandern.

3.2 Bandbreite der Zuwanderung in Teilraum Nord

Im Hauptgutachten fir den Oberbergischen Kreis wird die Wohnungsnachfrage und der
Neubaubedarf bis 2030 in den drei Szenarien Trendszenario, Expansionsszenario (,,Obe-
res Ende der Bandbreite”) und Schrumpfungsszenario (,Unteres Ende der Bandbreite®)
fiir die drei Teilrdume jeweils separat berechnet. GemaR den Annahmen des Modells
(vgl. dort, Kap. 4) ergibt sich fur den Teilraum Nord, in dem Hiickeswagen liegt, folgende
Entwicklung bis 2030:

e In allen Szenarien wird die starkste Altersgruppe im Teilraum Nord nicht mehr
die der etwa 50-Jdhrigen sein, sondern die der fast 70-Jahrigen. Dies ist sicher.
Denn selbst bei hoher Zuwanderung wird keine andere Altersgruppe noch so
stark anwachsen kénnen, um daran etwas zu dndern (Abbildung 31). Fir Hoch-
betagte liegen die Kurven aller drei Szenarien Ubereinander. Denn diese leben
heute schon im Teilraum Nord und werden dort auch bleiben. Ihre Zahl ist dem-
nach gut vorhersehbar. Die Szenarien (Zuwanderung) unterscheiden sich also
lediglich darin, wie viele junge Einwohner 2030 im Teilraum Nord leben werden.

e Inallen Szenarien kommt es aufgrund des zunehmenden Sterbeliberschusses zu
einem Bevolkerungsriickgang im Teilraum Nord (Abbildung 32, obere Linien).
Der Einwohnerriickgang ist umso starker, je weniger Personen zuwandern: Im
Trend- und Expansionsszenario steigt die demografisch bedingte Wohnungs-

¢ empirica, a.a.0., vgl. FuRnote 1.

Bandbreite

Drei Szenarien

Was sicher ist:
Alterung

Schrumpfung
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nachfrage voriibergehend entsprechend noch leicht an (Abbildung 32, untere
Linien). Ab 2020/2025 aber gibt es auf jeden Fall genug Wohnungen im Teilraum
Nord — selbst im Expansionsszenario.

Fazit: Im Teilraum Nord wird sich der demografische Wandel weiter fortsetzen: Die Be-
volkerung wird schrumpfen und altern. Das Ausmal der Zuwanderung beeinflusst dabei
aber den zukiinftigen Anteil an jungen Haushalten.

Abbildung 31:  Altersstruktur im Teilraum Nord des OBK, alle Szenarien im

Vergleich im Jahr 2030*
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* 2010 bis 2015: Ist-Entwicklung, bis 2030: Modellrechnung.
Quelle: IT.NRW, Melderegister (Civitec), eigene Berechnungen, eigene Darstellung; vgl. dazu auch: empirica, Regionale
Wohnraumbedarfsanalyse fiir den Oberbergischen Kreis, Seite 121, Abb. 90 empirica

Abbildung 32: Einwohnerentwicklung und Wohnungsnachfrage bis 2030* im
Teilraum Nord des OBK (alle Szenarien)
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Quelle: IT.NRW, Melderegister (Civitec), eigene Berechnungen, eigene Darstellung; vgl. dazu auch: empirica Regionale
Wohnraumbedarfsanalyse fiir den Oberbergischen Kreis, Seite 82, Abb. 74 und Seite 121, Abb. 91 empirica
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3.3 Neubaunachfrage und neue Wohnungsleerstande im Teilraum Nord bis
2030

Im Ergebnis werden die Haushaltszahlen im Teilraum Nord in Zukunft je nach Ausmalf}
der Bruttozuwanderung (Szenario) friiher oder spater sinken. Dann reicht der vorhande-
ne Wohnungsbestand theoretisch aus — ja es wird sogar irgendwann mehr Wohnungen
geben als wohnungsnachfragende Haushalte. Damit ist ein demografisch bedingter
Leerstand im Teilraum Nord im Rahmen der in den Szenarien unterstellten Bruttozu-
wanderung gar nicht mehr zu verhindern.

Spatestens ab 2020/2025 kommt es im Teilraum Nord also zu demografisch bedingten
Leerstanden. Denn es wird schlicht mehr Wohnungen als Haushalte geben — selbst bei
hoher Zuwanderung (Expansionsszenario). Eine Rolle spielt dabei auch, dass im Teilraum
Nord in den ndchsten Jahren relativ viele Hauser von heute etwa 70-Jahrigen freiwer-
den. Wenn dort wieder junge Haushalte einziehen, brauchten fir sie keine Wohnungen
neu gebaut werden.

Erfahrungsgemall werden dennoch auch noch Neubauwohnungen nachgefragt werden.
Denn fiir viele Wohnungssuchende sind Neubauobjekte weiterhin attraktiver als Ge-
brauchtobjekte. Dies fiihrt zu einer rein qualitédtsbedingten Neubaunachfrage. Diese ist
dadurch gekennzeichnet, dass es gleichzeitig zu qualitatsbedingten Leerstanden in glei-
cher Anzahl kommt. Denn dieser Neubau ware ja eigentlich , nicht notig”. Planerisches
Ziel muss es hier also sein, dass moglichst viele freiwerdende Bestandsobjekte von neu-
en Nachfragern wiedergenutzt werden.

Abbildung 33 zeigt die Neubaunachfrage und die entstehenden Wohnungsiiberhdnge im
Teilraum Nord bis 2030 fir die drei Szenarien. Im linken Teil ist jeweils zum Vergleich die
Ist-Entwicklung der Baufertigstellungen bis 2015 dargestellt. Die rechte Seite zeigt zum
einen die Entwicklung der Neubaunachfrage (positive Sdulen), unterschieden nach de-
mografisch und qualitativ bedingter Neubaunachfrage, zum anderen die zusatzlich ent-
stehenden Wohnungsiberhange (negative Sdulen). Die Ergebnisse fir den Teilraum
Nord im Uberblick:

e Im Teilraum Nord besteht im Trend- und im Expansionsszenario noch eine de-
mografisch bedingte Neubaunachfrage bis zum Jahr 2020 (ungepunktete positi-
ve Saulen).

e In den Folgejahren ist die Wohnungsnachfrage im Expansionsszenario stabil, so-
dass nur wenige demografisch bedingte Wohnungsiiberhdange entstehen (un-
gepunktete negative Saulen). Im Trendszenario und im Schrumpfungsszenario
(hier entstehen schon in der ersten Periode erste demografisch bedingte Leer-
stande) werden die demografisch bedingten Wohnungsiiberhdnge im Zeitver-
lauf immer gréBer. Hier leben dann also nicht mehr genug Haushalte, um alle
heute bewohnten Wohnungen weiter zu bewohnen.

e Gleichzeitig altert der Wohnungsbestand und es besteht weiterhin eine (quali-
tatsbedingte) Neubaunachfrage (gepunktete positive Saulen). Mit jeder demo-
grafisch ,eigentlich nicht erforderlichen“ Neubauwohnung, entsteht gleichzeitig
ein qualitatsbedingter zusatzlicher Wohnungsiiberhang (gepunktete negative
Saulen). Hintergrund ist, dass dann nicht mehr zuséatzliche Haushalte den Neu-
bau induzieren (,demografisch bedingt“), sondern die qualitative Beschaffenheit
des Wohnungsbestands (,qualitatsbedingt”). Trotz freiwerdender Bestands-
wohnungen werden einige Wohnungssuchende Neubauobjekte bevorzugen,

Leerstand

Neubaunachfrage

Teilraum Nord
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was dazu fiihrt, dass diese gebaut werden, obwohl sie ,gar nicht notig” waren.”
Gleichzeitig fallen die freiwerdenden Bestandswohnungen, fiir die sich quali-
tatsbedingt keine Nachnutzer finden, zusatzlich leer.

Fazit: Langfristig wird die Zahl der Wohnungsnachfrager im Teilraum Nord zurlickgehen,
sodass Wohnungsleerstande unvermeidbar sind. Die unterschiedlichen Szenarien der
Bruttozuwanderung in den Oberbergischen Kreis bestimmen nur den Zeitpunkt des
Riickgangs und das AusmaR der Wohnungsleerstande. und das Ausmald der Wohnungs-
leerstande. Im Schrumpfungsszenario fallen Wohnungen ab sofort leer, im Trendszena-
rio ab 2021 und im Expansionsszenario noch etwas spater (vgl. Abbildung 33).

7 Auch in den Jahren 2006-2010 sank im Teilraum Nord die Einwohnerzahl (Abbildung 5) und dennoch wurden im

Schnitt knapp 100 Wohnungen pro Jahr gebaut (Abbildung 33). Eine erneute Neubaunachfrage im Teilraum Nord in
dieser Hohe (d.h. von etwa 100 Wohnungen pro Jahr) ist daher selbst bei Schrumpfung nicht unrealistisch.
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Abbildung 33:

Baufertigstellungen, Neubaunachfrage und zusatzliche Leer-
stiande bis 2030* im Teilraum Nord des OBK
Expansionsszenario — Oberes Ende der Bandbreite
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Schrumpfungsszenario — Unteres Ende der Bandbreite
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* 2001 bis 2015: Ist-Entwicklung, 2016 bis 2030: Modellrechnung (Basisjahr 2015).
Quelle: IT.NRW, Melderegister (Civitec), eigene Berechnungen, eigene Darstellung; vgl. dazu auch: Regionale Wohnraum-

bedarfsanalyse fir den Oberbergischen Kreis, Seite 122ff., Abb. 93ff.
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3.4 Modellrechnungen fiir Hiickeswagen bis 2030

3.4.1 Was man aus der Ist-Analyse lernt

Wie die Vergangenheit zeigt, werden auch in Schrumpfungsjahren Neubauwohnungen
nachgefragt und gebaut (vgl. Abbildung 5 und Abbildung 33). Diese Neubaunachfrage ist
dann aber nicht mehr demografisch bedingt, sondern qualitatsbedingt. Hintergrund ist,
dass ohne Neubau die Wohnungsbestande altern und irgendwann nicht mehr den An-
sprichen der Nachfrager geniigen. Dann werden Kosten und Nutzen einer Sanierung
den Neubaukosten gegeniibergestellt, und einige Nachfrager entscheiden sich dann
moglicherweise fiir einen Neubau.

Die Ergebnisse fiir den Teilraum Nord verweisen damit auf zwei wichtige Handlungsfel-
der und Zukunftsfragen, die auch in Hiickeswagen eine Rolle spielen werden:

¢ Neubaumalinahmen: Wie viel Neubau wird nachgefragt und ldsst sich vermark-
ten? Will/kann man mehr oder weniger Bauland anbieten?

e BestandsmaRRnahmen: Wie viele und welche Bestandswohnungen lassen sich
nach Freiwerden zur Wiedernutzung erneut vermarkten? Will/kann man qualita-
tive Aufwertungen der freiwerdende Wohnungsbestidnde unterstitzen (erlau-
ben, finanzieren, beratend begleiten....)?

Fazit: Die zukiinftige Bauland- und Wohnungspolitik in Hiickeswagen wird nicht nur die
zuklnftige Wohnungsmarktentwicklung, sondern damit auch die zukilinftige Einwohne-
rentwicklung und Altersstruktur in Hiickeswagen beeinflussen. Eine ,Prognose” ist nicht
moglich, weil noch nicht klar ist, welche Politik die Stadt verfolgen wird. Die folgenden
Modellrechnungen sollen aber dazu dienen, ein Gefiihl fir die moglichen GroRenord-
nungen zu bekommen.

3.4.2 \Varianten der Bautatigkeit (Modellrechnung 1 und 2)

Schatzungsweise werden trotz Nachfrageriickgang im Teilraum Nord bis 2030 mindes-
tens rd. 100 Neubauwohnungen pro Jahr nachgefragt und gebaut (vgl. Trendszenario,
Abbildung 33 Mitte). Noch ist nicht klar, wie viel dieses Neubaus innerhalb der Grenzen
von Hiickeswagen erfolgt. Modellhaft werden hierzu zwei Varianten angenommen:

e Modell 1: , Hiickeswagen baut viel“:

o Annahme: Der Anteil Hiickeswagens an der Bauleistung im Teilraum
Nord ist hoch, und zwar so hoch wie zuletzt nur in wenigen Jahren. Ge-
nauer: In Hiickeswagen entstehen 20 % des Wohnungsneubaus von Ein-
und Zweifamilienhdusern des Teilraums Nord (Abbildung 34 oben links).
Dies entspricht etwa dem Anteil Hiickeswagens an der Ein- und Zweifa-
milienhaus-Bauleistung am Teilraum Mitte bis Ende der 2000er Jahre
(vgl. Abbildung 17 oben). Zudem werden 20 % des Geschosswohnungs-
baus im Teilraum in Hiickeswagen realisiert (Abbildung 34 unten links).
Einen solch hohen Anteil erreichte Hiickeswagen etwa in den Jahren
2008 bis 2012 (vgl. Abbildung 17 unten).

o Ergebnis: Bis zum Jahr 2030 werden jahrlich rd. +10 Wohnungen in Ein-
und Zweifamilienhausern und rd. +5 bis +10 Wohnungen in Mehrfamili-

Verteilung des
Neubaus
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enhdusern in Hiickeswagen gebaut (vgl. weiBe Felder im Block ,,Model
1“ in Abbildung 34). Dies ist in der Summe ein etwas hdheres Bauvolu-
men als in den Jahren 2011 bis 2014, begriindet durch einen verstarkten
Geschosswohnungsbau. Es liegt damit aber um ein Vielfaches hoher als
die Bauleistung der letzten Jahre (2015 bis 2017), in denen im Schnitt
pro Jahr nur etwa 5 neue Wohnungen in Hiickeswagen entstanden und
diese ausschlieBlich in Ein- und Zweifamilienhdusern (Abbildung 35
oben).

e Modell 2: ,Hiickeswagen baut wenig“:

o Annahme: Es kdnnte aber auch sein, dass in Hiickeswagen auch in Zu-
kunft nur wenig Neubau realisiert werden soll. In Modell 2 wird daher
angenommen, der Anteil Hiickeswagens an der Bauleistung im Teilraum
Nord ist relativ niedrig. Genauer: In Hiickeswagen entstehen nur 10 %
der Neubauwohnungen in Ein- und Zweifamilienhdusern und keine
Wohnung in Mehrfamilienhdusern (vgl. Block ,Model 2“ in Abbildung
34). Dies ist etwas weniger als der Anteil am Ein- und Zweifamilienhaus-
Neubau im Teilraum Nord, den Hiickeswagen ungefahr in Jahren 2008
bis 2013 hatte (vgl. Abbildung 17). Bereits in den letzten Jahren wurden
nur sehr wenige und oft auch gar keine Geschosswohnungen in Hiickes-
wagen neubaugebaut (vgl. Abbildung 16): In 13 der letzten 18 Jahre war
dies der Fall.

o Ergebnis: In Hiickeswagen werden bis 2030 jahrlich nur etwa +5 Woh-
nungen in Ein- und Zweifamilienhdusern und keine Wohnungen in
Mehrfamilienhdusern gebaut (vgl. weille Felder im Block ,,Model 2“ in
Abbildung 34). Die zukiinftige Bauleistung entspricht damit bis 2030
ziemlich genau der Bauleistung der Jahre 2015 bis 2017 (Abbildung 35
unten). Das ist nicht unplausibel.

Abbildung 34: Modellrechnungen zur Bautatigkeit in Hiickeswagen bis 2030
EZFH

Teilraum Nord 54 54 53 54 54 53
Hiickeswagen 20% 11 11 11 10% 5 5 5
MEH

Teilraum Nord 35 45 45 35 45 45
Hiickeswagen 20% 7 9 9 0% 0 0 0
Quelle: IT.NRW, Melderegister (Civitec), eigene Berechnungen, eigene Darstellung empirica

empirica
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Abbildung 35:  Unterstellte Bauleistung in Hiickeswagen bis 2030 (Modell-

rechnungen)
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3.4.3 Varianten der Leerstandsentwicklung (Modellrechnung A und B)

Im Teilraum Nord werden Wohnungen zunachst demografisch bedingt leer fallen, ein-
fach weil es weniger Haushalte als Wohnungen gibt (vgl. Kap. 3.3). Je nach Zuwande-
rungsszenario entstehen aber ab 2021 oder spater zusdtzliche Wohnungsiiberhdange im
Teilraum Nord, die qualitétsbedingt sind. Im Schrumpfungsszenario konnen ab 2026 bis
zu rd. +300 Wohnungen pro Jahr im Teilraum Nord leer fallen (vgl. Abbildung 33 unten).
Diese Wohnungsiiberhdnge entstehen innerhalb des Teilraums Nord tendenziell in den
qualitativ schlechteren Wohnungsbestanden, d.h. an Standorten oder Kommunen mit
alteren und weniger attraktiven Wohnungsbestanden. Wohnungstiberhange, die weder
abgerissen noch durch Zusammenlegung vom Markt genommen werden, werden dau-
erhaft leer stehen.

Das AusmaR der zusatzlichen Wohnungsiiberhdnge (Leerstande) kann daher auch in
Hiickeswagen sehr unterschiedlich ausfallen: Es hdngt nicht nur davon ab, wie viele
Menschen bis 2030 noch in den Teilraum Nord zuziehen (d.h. welches Szenario eintritt).
Es hdangt auch von der relativen Attraktivitat Hiickeswagens im Vergleich zu den ande-
ren Kommunen des Teilraums Nord ab. Dazu zahlt auch die Frage, wie attraktiv die frei-
werdenden Bestande in Hiickeswagen sind, und zwar einerseits im Vergleich zu den
freiwerdenden Bestdnden in anderen Kommunen des Teilraums Nord und andererseits
im Vergleich zu den Neubauwohnungen in Hiickeswagen (Vermarktbarkeit der freiwer-
denden Bestdnde in Hiickeswagen). Die folgenden zwei Modelle bilden daher auch in
Bezug auf die Leerstandsentwicklung in Hiickeswagen eine moégliche Bandbreite ab.

Annahme zur Leerstandsentwicklung im Teilraum Nord: Die Zunahme der Leerstdnde
im Teilraum Nord entwickelt sich moderat, d.h. wie im Trendszenario (vgl. negative Sau-
len in Abbildung 33 Mitte). Fir die Leerstandsentwicklung in Hiickeswagen wird dabei
Folgendes angenommen:

e Modell A: ,,Gute Vermarktbarkeit der freiwerdenden Bestiande*

o Annahme: Die freiwerdenden Wohnungsbestande in Ein- und Zweifami-
lienhdusern und in Mehrfamilienhdusern lassen sich in Hiickeswagen
wieder gut vermarkten, d.h. ein relativ hoher Anteil wird wiedergenutzt.
Die zu erwartenden Wohnungsiiberhidnge, die es friiher oder spater in
Teilraum Nord geben wird, entstehen dann weniger hier als verstarkt in
den anderen beiden Kommunen des Teilraums Nord. Genauer: In Mo-
dell A wird unterstellt, dass Hiickeswagen im Vergleich zur derzeitigen
Leerstandsverteilung im Teilraum Nord (Leerstandsanteil Hiickeswagen
It. Zensus 2011: 30 % bzw. 27 %)® in Zukunft nur relativ wenig Leerstand
hinzu bekommt, namlich nur 15 % des zuklinftigen Leerstands in Ein-
und Zweifamilienhdusern und nur 13 % des zukiinftigen Leerstands in
Mehrfamilienhdusern (vgl. Block ,,Modell A in Abbildung 36). Dies ist
ein halb so hoch wie der Leerstandsanteil Hiickeswagens im Jahr 2011 It.
Zensus.

GemaR Zensus 2011 befanden sich 30 % der im Teilraum Nord leerstehenden Ein- und Zweifamilienhaus-
Wohnungen in Hiickeswagen (141 von 471) und 27 % der leerstehenden Geschosswohnungen (194 von 727). Die
Leerstandsquote gemaR Zensus 2011 war dabei hoher als im Durchschnitt des Teilraums Nord. Der Wohnungsbe-
stand ist hier zudem besonders relativ alt (vgl. dazu auch Kap. 2.5).

Verteilung des
Leerstands
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o Ergebnis: Dies bedeutet flir Hiickeswagen zusatzliche Wohnungsleer-
stdnde von rd. +10 bis hin zu +40 Wohnungen in Ein- und Zweifamilien-
hdusern pro Jahr und bis zu knapp +35 leerfallenden Geschosswohnun-
gen pro Jahr (Abbildung 36 links). In der Summe bis 2030 sind dies rd.
+650 zusatzlich leerfallende Wohnungen. Wenn diese nicht durch Abriss
oder Zusammenlegung von Markt genommen werden, entspricht dies
einem Anstieg der Leerstandsquote in Hiickeswagen um ca. +9,5 %-
Punkte (von 4,5 % in 2011 auf 14 % in 2030).

e Modell B: ,,Schlechte Vermarktbarkeit der freiwerdenden Bestinde*

o Annahme: Die freiwerdenden Wohnungsbestande in Ein- und Zweifami-
lienhdusern und in Mehrfamilienhdusern in Hiickeswagen lassen sich
weniger gut vermarkten. Genauer: In Modell B wird unterstellt, dass
45 % des zukiinftigen Leerstands in Ein- und Zweifamilienhdusern und
40 % in Mehrfamilienhdausern im Teilraum Nord in Hiickeswagen ent-
steht (also ein doppelt so hoher Anteil wie der Leerstandsanteil Hii-
ckeswagens im Jahr 2011 It. Zensus).

o Ergebnis: In Hiickeswagen entstehen dann jahrlich zusatzliche Woh-
nungsleerstande von zunachst rd. +10 bis schlieRlich +60 Wohnungen in
Ein- und Zweifamilienhdusern pro Jahr und +5 bis schlieRlich +50 Ge-
schosswohnungen pro Jahr (Abbildung 36 rechts). Dies entspricht in der
Summe bis 2030 einem Zuwachs der Wohnungsiiberhdnge um rd.
+1.000 Wohnungen. Wenn diese nicht durch Abriss oder Zusammenle-
gung von Markt genommen werden, steigt damit die Leerstandsquote in
Hiickeswagen um ca. +14 %-Punkte (von 4,5% in 2011 auf 18,5% in
2030).

Abbildung 36: Modellrechnungen zum Leerstand in Hiickeswagen bis 2030
EZFH

Teilraum Nord 100% -27 -90 -127 -27 -90 -127
Hiickeswagen 15% -8 -27 -38 45% -12 -40 -57
MFH

Teilraum Nord 100% -9 -91 -127 -9 -91 -127
Hiickeswagen 13% -2 -24 -34 40% -4 -36 -51
Quelle: IT.NRW, Melderegister (Civitec), eigene Berechnungen, eigene Darstellung empirica

empirica
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3.4.4 Mogliche Kombinationen

Das zukiinftige Neubauvolumen in Hiickeswagen lasst sich beeinflussen (z. B. (iber das
tatsachlich bebaubare Baulandangebot bis 2030). Ebenso lasst sich auch die Attraktivi-
tat der Wohnungsbesténde in Hiickeswagen in Grenzen beeinflussen (z. B. durch MaR-
nahmen an Wohnungsbestand, Wohnumfeld und verkehrlicher, medialer und sozialer
Infrastruktur). Beides ist aber voneinander unabhangig.

In der Kombination der beiden unterschiedlichen Annahmen zum Neubauvolumen (Mo-
dell 1 und 2) und zur Attraktivitdt der Wohnungsbestiande (Modell A und B) ergeben sich
vier verschiedene Entwicklungspfade fir Hiickeswagen (Abbildung 37):

e Modell 1A: Viel Neubau und gute Vermarktbarkeit der Bestdande

e Modell 1B: Viel Neubau und schlechte Vermarktbarkeit der Bestédnde

e Modell 2A: Wenig Neubau und gute Vermarktbarkeit der Bestande

e Modell 2B: Wenig Neubau und schlechte Vermarktbarkeit der Bestdande.

Lesehilfe zu Modell 1A (positivste Kombination): Hiickeswagen erhélt bis 2030 einen
groflen Anteil des , Neubaukuchens” bzw. des ,Familienzuzugskuchens” von Teilraum
Nord, aber nur einen geringen Anteil der neuen Wohnungsleerstande, die im Teilraum
Nord entstehen werden.

Die Ergebnisse der vier Kombinationen zeigt Abbildung 37. Darin zeigen die positiven
Saulen die jahrliche Bauleistung in Hiickeswagen und die negativen Saulen die zusatzli-
chen Wohnungsleerstande in Hiickeswagen.

Fazit: Im positivsten Fall (Modell 1A) werden rd. +20 WE p.a. gebaut und im Zeitraum
2026-2030 fallen rd. +70 WE p.a. zusatzlich leer. Das entspricht in der Summe bis 2030
einem Neubauvolumen von knapp + 300 WE sowie eine Erhéhung der Leerstandsquote
von rd. 4,5 % (2011) auf dann etwa 14 % (2030). Im negativsten Fall (Modell 2B) werden
im Schnitt nur 5 WE p.a. gebaut (keine davon in Mehrfamilienhdusern) und im Zeitraum
2026-2030 fallen fast 110 WE p.a. zusatzlich leer. Dies entspricht bis 2030 einem Neu-
bauvolumen von + 80 WE, sowie eine Erhohung der Leerstandsquote von 4,5 % (2011)
auf dann etwa 19 % (2030).
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Abbildung 37:  Unterstellte Bauleistung und Leerstandsentwicklung in Hii-
ckeswagen bis 2030 (Modellrechnungen)
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3.5 Einfluss von Neubauleistung und Attraktivitat der Wohnungsbestdande auf
die mogliche Bevolkerungsentwicklung in Hiickeswagen

Die Modellrechnungen zeigen, dass nicht nur die Neubauleistung der nachsten Jahre,
sondern auch die heutige Attraktivitat der Wohnungsbestande in Hiickeswagen Einfluss
auf die zukilnftige Einwohnerzahl und Altersstruktur der Stadt haben. Gemal} dieser
Modellrechnungen wird die Einwohnerzahl Hiickeswagens bis 2030 mit hoher Wahr-
scheinlichkeit stark weiter sinken: Selbst bei hoher Bauleistung und einer guten Ver-
marktbarkeit der Bestdnde (Modell 1A) sinkt die Einwohnerzahl um -7 % (von 16.000 im
Jahr 2015auf rd. 14.900 Einwohnern im Jahr 2030, vgl. Abbildung 38). Hintergrund ist
das dauerhaft hohe Geburtendefizit wie in den letzten Jahren (vgl. dazu Abbildung 6
Mitte, Seite 8). Im negativsten Fall, wenn sich in Hiickeswagen nur wenig freiwerdende
Bestdnde wieder vermarkten lassen und gleichzeitig wenig gebaut wird (Modell 2B),

Einfluss auf
Einwohnerzahl
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sinkt die Einwohnerzahl moglicherweise sogar um -15 % (auf bis unter 13.700 Einwohner
im Jahr 2030).

Hinzu kommt, dass selbst in der positivsten Variante mit nur moderatem Einwohner-
rickgang, bis 2030 nicht alles so dhnlich bliebe wie bisher. Vielmehr werden die Bevol-
kerung und auch der Wohnungsbestand altern, wenn eine Kompensation durch Zuzug
oder Neubau fehlt: Auch ohne weitere Wanderungen ,verschiebt” sich die Altersstruk-
tur jedes Jahr ein Jahr nach rechts (Abbildung 39). Dieses Bild ganz ohne Wanderungen
ist naturlich unrealistisch.® Es zeigt aber eines: Die Alterung der Bevolkerung und die
Abwanderung der jungen Erwachsenen sind sicher, nur das AusmaR der zukiinftigen
Zuwanderung ist unsicher. Sicher ist auch, dass Zuwanderer immer jung sind. Denn ab
einem Alter von etwa 40 Jahren nimmt die Mobilitat deutlich ab. Zuwanderer verjiingen
die vorhandene Bevolkerung also sogar doppelt: Sie selbst sind jung (unter 40 Jahre alt)
und zudem haben und bekommen sie noch Kinder.

e Sicher ist, dass die Bevolkerung Hiickeswagens weiter altert: Im Jahr 2030 wird
es hier wesentlich mehr 60- bis 80-Jahrige geben als heute (Abbildung 39). Die
starkste Altersgruppe wird nicht mehr die der Mitte 50-Jahrigen sein, sondern
die der fast 70-Jahrigen. Denn selbst bei hoher Zuwanderung wird die Zahl der
Jiingeren nicht so stark anwachsen kénnen, um daran etwas zu dndern (dhnlich
wie im Teilraum Nord insgesamt, vgl. dazu Abbildung 31, Seite 29).

e Sicher ist auch, dass junge Menschen mit etwa 20 bis 25 Jahren das Elternhaus
verlassen und dann haufig erst einmal in eine GroR3stadt ziehen, von Hiickeswa-
gen z. B. nach Kéln, Remscheid oder Wuppertal. Daher wird die Zahl der 20- bis
30-Jahrigen im Jahr 2030 de facto noch niedriger liegen als hier dargestellt (vgl.
in Abbildung 39 die nach unten zeigenden Pfeile bei den jungen Erwachsenen).
Moglicherweise wollen ein paar dieser (wenigen) erwachsenen Kinder nach Ab-
schluss ihrer Ausbildung nach Hiickeswagen zurlickkehren. Ob dies gelingt,
hangt aber auch vom Wohnungsangebot ab (Neubau und/oder Bestand). Ent-
scheidend ist nicht nur, ob die Quantitdt des Angebots ausreichend ist, sondern
auch, ob die angebotene Qualitdt dem entspricht, was diese jungen Familien in
Zukunft suchen.

Nicht sicher ist daher, wie viele Familien zukiinftig in Hiickeswagen eine fir sie attrakti-
ve Wohnung finden und daher nach Hiickeswagen ziehen oder hier bleiben wollen (vgl.
in Abbildung 39 Fragezeichen bei den Kindern und potenziellen Eltern). Dabei ist nicht
nur entscheidend, ob die Menge des Angebots ausreichend ist, sondern auch, ob die
angebotene Qualitét im Neubau oder Bestand dem entspricht, was diese jungen Fami-
lien in Zukunft suchen. Neben Lage, Qualitat, Sanierungszustand und Baualter wird auch
das Preis-Leistungs-Verhaltnis fir sie eine Rolle spielen. Bei hoher Kaufkraft werden von
Wohnungssuchenden hohere Qualitdten nachgefragt als bei niedriger Kaufkraft. Beispie-
le aus den letzten Jahren zeigen, welche Objekte mit welchen Eigenschaften (Lage, Qua-
litat, Baualter, Preis) sich am besten vermarkten lieRen und lassen Riickschlisse auf die
Praferenzen und die Kaufkraft der Nachfrager zu.

So werden zum Beispiel auch ohne Neubau und ohne Zuzug junge Menschen weiterhin zur Ausbildung und zum
Studium in gréRere (Universitats-)Stadte fortziehen. lhre Generation wird also wahrend dieser Zeit nicht so stark in
Hiickeswagen vertreten sein, wie hier dargestellt (vgl. in Abbildung 39 die nach unten zeigenden Pfeile bei den etwa
20-Jahrigen.)

Einfluss auf
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Abbildung 38: Modellrechnung (Ergebnis): Einwohnerentwicklung und Woh-
nungsnachfrage in Hiickeswagen bis 2030
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Abbildung 39:  Zukiinftige Altersstruktur ohne Wanderungen, Hiickeswagen
2016 und 2030
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4 Zusammenfassung und Fazit

Hiickeswagen ist in den letzten 20 Jahren wirtschaftlich relativ stark gewachsen: Es gibt
hier heute rund +30 % mehr Arbeitsplatze als noch im Jahr 2000 (zum Vergleich: Rade-
vormwald: nur +10 %, Wipperfiirth fast ohne Zuwachs, vgl. Abbildung 2, Seite 4). In Hii-
ckeswagen arbeiten viele Einpendler aus Wipperfiirth; dennoch ist Hiickeswagen vor
allem Wohnstandort, namlich fir Berufspendler, die in Radevormwald, dem Bergischen
Stadtedreieck oder der Rheinschiene arbeiten (Abbildung 3, Seite 4).

Trotz der guten Wirtschaftsentwicklung ist die Einwohnerzahl in Hiickeswagen seit 2005
abgesehen vom Flichtlingsjahr 2015 sténdig gesunken (Abbildung 5, Seite 7). Bis 2001
ziehen noch junge Familien aus den umliegenden Landkreisen nach Hiickeswagen. Das
ist danach vorbei. In den Rezessionsjahren 2006 bis 2010 kommt es im Saldo sogar zu
einem Familienfortzug, vor allem nach Wipperfiirth. In den Jahren 2011 bis 2014 ziehen
zwar wieder mehr Familien nach Hiickeswagen; aber ihr Zuzug reicht gerade nur aus, um
die starke Abwanderung junger Erwachsener und den relativ groen Sterbeliberschuss
in Hiickeswagen auszugleichen (Abbildung 6 Mitte, Seite 8, sowie Abbildung 8, Seite 10).

Durch die lange Zeit der geringen Bautatigkeit leben heute zu wenig potenzielle Eltern in
Hiickeswagen, um den Sterbeliberschuss auszugleichen. Nur Anfang der 2000er Jahre
sind in Hiickeswagen noch viele Ein- und Zweifamilienhduser gebaut worden, seit 2006
aber praktisch keine mehr (Abbildung 15, Seite 16). In den Rezessionsjahren 2006 bis
2010 werden stattdessen in der Nachbarsstadt Wupperfiirth viele Einfamilienhduser
gebaut. Dies erklart die Abwanderungen junger Familien nach Wipperfiirth wahrend
dieser Zeit. Aber auch nach 2010 werden abgesehen vom Jahr 2014 in Hiickeswagen
kaum noch Ein- und Zweifamilienhduser gebaut. Der Anteil Hiickeswagens an der Haus-
bauleistung der Teilraums Nord ist von 30 % auf 15 % gesunken (Abbildung 17, Seite 17).
Geschosswohnungsbau findet in Hiickeswagen praktisch gar nicht statt. Der Bestand an
geférderten Mietwohnungen geht kontinuierlich zurlick (Abbildung 22, Seite 21). Die
Mieten in Hiickeswagen unterscheiden sich nicht vom Ubrigen Teilraum Nord und stei-
gen entsprechend mit (Abbildung 23, Seite 22). Die Kaufpreise fiir gebrauchte Ein —und
Zweifamilienhduser liegen in Hiickeswagen allerdings Gber dem Durchschnitt (Median
bei 1.750 Euro/gm gegentiber 1.650 Euro/gm in Radevormwald und nur 1.450 Euro/gm
in Wipperfiirth, vgl. Abbildung 24, Seite 23). Dies zeigt, dass in Hiickeswagen Hauser
knapper sind als in den Nachbarstaddten.

Am starksten war die Bautatigkeit in Hiickeswagen Anfang der 2000er Jahre, seitdem ist
sie erst auf die Halfte (2006 bis 2014) und zuletzt sogar davon nochmal auf ein Drittel
zuriickgefallen (2015 bis 2017, vgl. (Abbildung 27, Seite 26). Parallel dazu lasst die Zu-
wanderung nach und es kommt bis 2010 im Saldo sogar zu einer Abwanderung von im
Schnitt -100 Personen pro Jahr (Abbildung 28, Seite 26). Zuséatzlich schrumpft die Bevol-
kerung jahrlich um -50 Personen aufgrund des Sterbeliberschusses. Obwohl sich die
Bautatigkeit ab 2011 nicht wieder ausweitet, ziehen ab 2011 allerdings doch wieder
mehr Familien nach Hiickeswagen zu (vor allem aus den Umlandkreisen und dem Aus-
land, vgl. Abbildung 8, Seite 10), was den Wanderungssaldo wieder ausgleicht. Da es
kaum Neubau in dieser Zeit gab, missen diese zusatzlichen Familien in die Bestande
gezogen sein. Dies hat den Druck auf den Wohnungsmarkt erhéht (,Man rickt zusam-
men“). Daher sind die Kaufpreise fur gebrauchte Ein- und Zweifamilienhduser in Hii-
ckeswagen seit 2012 starker gestiegen als in den andere beiden Stadten (vgl. Abbildung
24, Seite 23).
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Fazit: Beeinflussbar ist das bis 2030 bebaubare Baulandangebot in Hiickeswagen und in
Grenzen auch die Attraktivitat der freiwerdenden Bestdande aus Sicht der Wohnungssu-
chenden in Hiickeswagen. Wichtig sind weniger die (theoretischen) Baulandpotenziale,
als die konkrete Wohnungsanzahl, die auf dem vorhandenen Baulandangebot bis 2030
tatsdchlich gebaut wird. Hemmnisse, die einen Neubau verzégern oder sogar verhin-
dern, sind planerische Hemmnissen (Auflagen), aber auch Eigentimer, die ihre Flachen
jetzt (noch) nicht vermarkten wollen, und Nachbarn, die gegen eine Bebauung protestie-
ren. Eine abgestimmte Zielvorstellung (iber das angestrebte Neubauvolumen in Hiickes-
wagen bis 2030 — und eine Begriindung lGber die Auswirkungen auf Einwohnerzahl und
Altersstruktur — kann helfen, das selbstgesteckte Ziel trotz Schwierigkeiten zu erreichen.

Trotz der Unsicherheiten (iber die zukiinftigen Rahmenbedingungen wie etwa die Wirt-
schaftsentwicklung und globale Zuwanderung lassen sich aus den Erfahrungswerten der
Vergangenheit GesetzmaBigkeiten ableiten, die auch in Zukunft gelten diirften. So zei-
gen die Modellrechnungen fiir Hiickeswagen die Abhangigkeiten und kommunalen Ein-
flussmoglichkeiten und beschreiben fiir verschiedene Kombinationen von Bautétigkeit
und Wohnbestandsattraktivitat den Einfluss auf die Einwohnerzahl und die Altersstruk-
tur bis 2030.

Die Szenarien machen deutlich: Selbst bei nur geringer Zuwanderung wird es im Teil-
raum Nord dauerhaft eine gewisse Neubaunachfrage geben. Diese konnte in allen drei
Stadten des Teilraums (Hiickeswagen, Radevormwald und Wipperfiirth) gleichermaBen
bedient werden. Denn alle drei Stadte sind fir Wohnungssuchende dhnlich attraktiv: Die
Mieten liegen auf dhnlichem Niveau (vgl. Abbildung 23) und in allen drei Stadten sind die
Kaufpreise fir Ein- und Zweifamilienhduser im letzten Jahr gestiegen (vgl. Abbildung 24).
Das bedeutet, die Nachfrage nach Ein- und Zweifamilienhdusern ist zuletzt in allen drei
Stadten schneller gestiegen als das Angebot. Die hochste Knappheit besteht, wo die
héchsten Preise verlangt werden (derzeit in Hiickeswagen, vgl. Abbildung 24). Die Band-
breite der unterstellten moglichen Bauleistung in Hiickeswagen liegt je nach Modell bei
etwa +5 oder +20 WE pro Jahr bis 2030.

Dabei ist es zunachst unerheblich, ob geférderte oder nicht geférderte Wohnungen ge-
baut werden. Grundsatzlich lasst sich auch die Nachfrage nach sozialem Wohnungsbau
nicht an Stadtgrenzen festmachen. Gilinstige Wohnungen werden {iberall in beliebig
hoher Zahl gesucht. Letztlich ist es eine politische Entscheidung, wie viel der Nachfrage
nach preisgebundenen Wohnungen Hiickeswagen bedienen will bzw. wie hoch der An-
teil geforderter Wohnungen in Hiickeswagen in Zukunft sein soll (hoher, gleich hoch
oder niedriger als bisher). Neue Preisbindungen kénnen aber nicht nur durch den Neu-
bau von Sozialwohnungen entstehen, sondern auch durch den Kauf von Belegungsrech-
ten im Bestand. Letzteres scheint angesichts des wachsenden Leerstandsrisikos (siehe
unten) zielfihrender. Benennungsrechte konnen helfen, dabei die bedirftigsten Haus-
halte zuerst mit Wohnraum zu versorgen.

Neben der Neubaunachfrage trifft auch das Leerstandsrisiko im Prinzip den gesamten
Teilraum Nord. Leerstiande werden am ehesten dort entstehen, wo die freiwerdenden
Bestdande (hinsichtlich Lage, Zustand, GroRe, Preis usw.) am unattraktivsten sind. Das
sind vermutlich eher die Kommunen mit dlterem Wohnungsbestand (z. B. eher Hiickes-
wagen und Radevormwald als Wipperfiirth, vgl. Abbildung 18) und Kommunen, die auch
heute schon viel Leerstand haben (ebenfalls eher Hiickeswagen und Radevormwald, vgl.
Abbildung 19). Auch in Hiickeswagen ist also mit wachsenden Wohnungsleerstanden zu
rechnen: Gemall der Modellrechnungen kdnnen je nach Wiedervermarktbarkeit der
freiwerdenden Bestande bis zum Jahr 2030 zwischen +650 und +1.000 Wohnungen nicht
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mehr vermarktbar sein und leerfallen. Damit wirde die Leerstandsquote gegeniiber
2011 von 4,5 % auf rd. 14 % bis 19 % im Jahr 2030 steigt. Das Ausmall des mdoglichen
zuklnftigen Wohnungsleerstands zeigt, worauf der Fokus der Stadtplanung in den
nachsten Jahren liegen sollte. Entscheidend ist nicht mehr nur die GroRe der Baulandpo-
tenziale. Wichtig ist auch eine kontinuierliche Beobachtung der freiwerdenden Bestan-
de: Wenn sich hier Vermarktungsschwierigkeiten abzeichnen, sind die Griinde dafiir zu
suchen und moglichst auch schnell zu beheben.

Junge Familien mildern die negativen Folgen des demografischen Wandels: lhr Zuzug
erhoht die Einwohnerzahl und verjiingt die Bevélkerung doppelt, da sie nicht nur sich
selbst mitbringen, sondern auch noch Kinder haben. Sie kdnnen aber nur mit einem fir
sie attraktiven Wohnungsangebot in Hiickeswagen gehalten werden. Moglicherweise
sind diese Angebote in Neubauobjekten leichter zu schaffen. Neubau lohnt sich dann auf
jeden Fall. Das Leerstandsrisiko steigt unabhangig davon, ob in Hiickeswagen viel oder
wenig Neubau entsteht. Das heif3t, selbst wenn es auch in Hiickeswagen zu qualitatsbe-
dingten Wohnungsiiberhangen kommen sollte, ist es sinnvoll, die voriibergehend hohe
Wohnungsnachfrage junger Familien durch attraktive Wohnungsangebote abzugreifen,
solange dies noch mdglich ist. Nur wenn das Wohnungsangebot in Hiickeswagen fir
Nachfrager (hinsichtlich Lage, Zustand, Alter, GroRe, Preis usw.) attraktiver ist als der
Neubau und die freiwerdenden Bestidnde in den Nachbarkommunen, nur dann werden
sie Hiickeswagen als Wohnstandort wahlen. Es gibt keinen inhaltlichen Zusammenhang
zwischen der Verortung der zukiinftigen Wohnungsiiberhdnge im Teilraum Nord (Leer-
stdnde) und den Standorten flr zukiinftigen Neubau im Teilraum Nord. Daher gibt es fir
Hiickeswagen keinen Grund, auf Neubau zu verzichten. Denn auch weniger Neubau in
Hiickeswagen wiirde die freiwerdenden Bestandsobjekte nicht attraktiver machen.
Stattdessen kdme es neben Wohnungsleerstanden zusatzlich noch zu einer schnelleren
Alterung der Bevolkerung.

Derzeit gibt es noch raumliche Steuerungsmoglichkeiten der Wohnungsnachfrage. Aber
das Zeitfenster ist klein. Denn in den nachsten Jahren werden die noch relativ starken
Jahrgédnge der ,,Babyboomer-Kinder” (heute Anfang 20) ihre Familien grinden und fir
sich einen dauerhaften Wohnstandort suchen. Alle nachfolgenden Generationen sind in
Hiickeswagen noch diinner besetzt (vgl. Abbildung 39, Seite 41). Der Wohnungsneubau
ist in den letzten Jahren in Hiickeswagen praktisch zum Erliegen gekommen (vgl. Abbil-
dung 27, Seite 26). Das ist unglinstig. Selbst die in Hiickeswagen aufgewachsenen Baby-
boomer-Kinder werden nur dann dauerhaft mit ihren Familien in Hiickeswagen bleiben
kénnen, wenn sie hier geeignete Wohnungen fir ihre Familien finden, vor allem also
Einfamilienhduser. Ab einem Alter von 40 Jahren wird aber auch ihre Mobilitdat abneh-
men. Die Alterung einer Gesellschaft reduziert also die Umzugshaufigkeiten und damit
auch die rdumlichen Steuerungsmoglichkeiten. Wenn sich Familien erst einmal fiir einen
Wohnort entschieden haben und sich dort mit den Kindern eingewdhnt haben (Kinder-
garten, Schule, Freunde etc.), verlassen sie diesen Ort nach einigen Jahren nicht mehr,
selbst wenn es dann wieder Neubauhduser in der Wunschgemeinde geben sollte. Fir
Kommunen ist es daher ratsam, die nur noch voriibergehend hohe Wohnungsnachfrage
junger, mobiler Familien abzugreifen, solange dies méglich ist.

Im Zug der derzeitig geringen Bautatigkeit in Hiickeswagen entstehen seit Jahren keine
Geschosswohnungen mehr, und entsprechend auch keine attraktiven, barrierearmen
Wohnungen fiir die wachsende Zahl alternder Babyboomer (vgl. Abbildung 12, Seite 14,
und Abbildung 39, Seite 41). Denkbar waére fir die Zukunft, dass ein Teil des Neubaus
verstarkt im Geschosswohnungsbau entsteht, namlich als Alternative fir die wachsende
Zahl der jiingeren Senioren, die nur noch zu zweit in ihren groBen Einfamilienhdusern
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wohnen. Wenn diese alternde Babyboomer-Generation im Neubau ein Wohnungsange-
bot vorfindet, das in ihrer jetzigen Lebensphase Vorteile bietet (keine Gartenarbeit, kei-
ne Treppen, dafiir groRe Dachterrasse und ein Aufzug vom Auto bis zur Wohnungstir
usw.), werden einige Paare ihre Hauser ggf. friiher freiziehen. Dies wiirde den Generati-
onswechsel in den Bestdanden beschleunigen.

Freie, bezugsfertige Wohnungen entstehen nicht nur durch den Neubau von Wohnun-
gen, sondern auch durch die induzierten Umzugsketten: Wenn statt neuer Ein- und
Zweifamilienhduser hochwertige Etagenwohnungen gebaut werden, in die die Baby-
boomer-Generation gerne einzieht, machen diese ihr Einfamilienhaus vielleicht nicht wie
ihre Elterngeneration erst mit 80 Jahren, sondern schon mit 60 Jahren frei, also zwanzig
Jahre friiher. Dann kdénnen junge Familien sofort dort einziehen und entsprechend we-
niger Hauser missen gebaut werden. Wenn junge Familien die frei werdenden Hauser
wiedernutzen, fuhrt auch dies zu einer Verjliingung der Bevélkerung — hier dann in den
Bestandsquartieren. Mit jedem Wiederbezug einer frei gewordenen Wohnung zieht eine
junge Familie mehr in die Stadt bzw. wird sie nicht verlassen.

Die Einwohnerzahl von Hiickeswagen nimmt selbst im positivsten Modell 1A (viel Neu-
bau und wenig Leerstand in Hiickeswagen) bis 2030 ab: von 16.000 auf etwa 14.900
Einwohnern, d.h. um etwa -7 % (Abbildung 38). Im unglnstigsten Modell 2B (wenig
Neubau und viel Leerstand) sinkt sie von 16.000 auf etwa 13.700 Einwohner im Jahr
2030 (-15 %). Wichtig ist aber auch der Einfluss auf die Altersstruktur (Abbildung 39):
Schon heute leben in Hiickeswagen mehr als doppelt so viele junge Senioren wie Klein-
kinder!™® 2030 wird der stirkste Altersjahrgang der Jahrgang der fast 70-Jahrigen sein!
Das ist sicher, da selbst eine starke Zuwanderung junger Menschen dies nicht mehr ver-
hindern kann. Die kiinftige Zuwanderung wird dariiber entscheiden, welchen Anteil die
Jiingeren (d.h. die Unter-40-Jahrigen) an der Gesamtbevolkerung ausmachen werden.

Um festzustellen, welche Modellvariante in Hiickeswagen in Zukunft eintritt, muss man
in den nachsten Jahren der Wohnungsmarkt beobachten und vor allem die freiwerden-
den Bestande im Blick halten: Wer sucht was? Wo wird wann was frei? Welche Bestdnde
lassen sich gut, welche weniger gut vermarkten? Warum? Was lasst sich dndern? Am
Neubaumarkt lasst sich erkennen, welche Neubauobjekte in welchen Lagen gut ver-
marktbar sind (familien- oder seniorengerechte, bestimmte GréRen- und Preisklassen)

Die Vermarktbarkeit freiwerdender Bestdande hangt aber nicht nur von ihrem Zustand
ab, sondern auch von den zukiinftigen Praferenzen. Von den jungen Nachfragern der
Zukunft, den heute etwa 25-jahrigen Babyboomer-Kindern, ist noch nicht bekannt, wel-
che qualitativen Anspriiche sie an ihre Familienwohnungen stellen werden: Wollen sie
auf jeden Fall stadtisch wohnen (z. B. in K&In), auch wenn die Familienwohnung dann
teurer und kleiner ausfallen muss? Oder wiirden sie auch in ldndlichere Regionen zie-
hen, und das auch dann, wenn sie dort keinen Neubau vorfinden, sondern nur freiwer-
dende Bestandswohnungen? Eine Wiedernutzung ist natirlich in jeder Hinsicht wiin-
schenswert; aber zwingen kann man die jungen Leute nicht. Sie kdnnen immer auch auf
andere Kommunen ausweichen.

Kommunale Strategien werden sich auch danach unterscheiden, ob jede Stadt fir sich
plant oder eine Kooperation anstrebt: Wer die Nachbarstadte als Konkurrenten sieht
und moglichst viele junge Familien fiir sich selbst gewinnen will, wird versuchen, mog-

1 Genauer: 2015 leben in Hiickeswagen rund 1.500 Personen im Alter von 50 bis 54 Jahre, aber nur rund 620 Perso-

nen im Alter von 0 bis 4 Jahren (Abbildung 39).
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lichst viele Neubauobjekte selbst zu schaffen, in der Hoffnung, dass diese fiir wohnungs-
suchende junge Familien attraktiver sind als Konkurrenzangebote in den Nachbarstad-
ten. Wenn aber dann im Ergebnis in allen drei Stadten ,moglichst viel” gebaut wird,
steigt das Risiko fiir zusatzliche qualitdatsbedingte Wohnungsleerstiande in allen drei
Stadten an. Eine Kooperation der drei Stadte konnte dies verhindern: Wenn die Bauleis-
tungen der drei Stadte im Teilraum Nord so aufeinander abgestimmt werden, dass sie in
der Summe nicht héher ausfallen als die errechnete Neubaunachfrage im Teilraum
Nord, dann wird dieser Effekt des ,Neubauilberbietens” vermieden. Schon ein Blick auf
die aggregierten Wohnbaulandpotenziale der drei Stadte verschafft einen schnellen
Eindruck davon, ob die Potenziale mengenmaRig ausreichen, wo die attraktivsten
Standorte liegen und welcher Standort sich fiir welche Zielgruppe am besten eignet.
Nicht zuletzt konnte neben der Anzahl auch die Art der Neubauprojekte und ihre Eig-
nung flir bestimmte Zielgruppen miteinander abgestimmt werden. Denn nicht jeder
Standort muss alles bieten.

Demografisch bedingte Leerstdnde werden sich auf Dauer zwar nicht verhindern lassen.
Aber auch hier kénnte in Absprache mit den Ubrigen beiden Stadten eine Strategie zum
Umgang mit diesen Leerstianden entwickelt werden, die z. B. gemeinsam festlegt, an
welchen Standorten und Objekten im Teilraum Nord Leerstand am wenigsten schadlich
ware. Dort kénnten Anstrengungen zur Wiedervermarktung entfallen, sodass die ver-
fligbaren Mittel flr andere Projekte mit héherer Relevanz zur Verfligung standen. Insge-
samt wirde die Stadtentwicklung jeder Stadt durch Kooperation effizienter und zielfiih-
render.

Kommunale Wohnungs- und Baulandpolitik ist in Zukunft jedenfalls keine Reaktion mehr
auf die demografische Entwicklung, sondern kann umgekehrt als Aktion die Folgen des
demografischen Wandels aktiv beeinflussen. Kommunale Entwicklungsstrategien wer-
den vor allem dann erfolgreich sein, wenn sie die demografischen Auswirkungen von
vornherein mitdenken.
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