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Vorwort

Im Jahr 2006 hat der Rat der Stadt Velbert das
Strategische Zielprogramm ,Velberts Zukunft*
beschlossen und damit die kommunal-
politischen Handlungsschwerpunkte fir das
nachste Jahrzehnt definiert. Die Versorgung
der Bevolkerung mit ausreichendem und
zukunftssicherem Wohnraum unter
Berlcksichtigung der zu  erwartenden,
veranderten Nachfragebedingungen, ist eines
der Ziele. Um die verschiedenen hierfur
notwendigen Informationen zu erhalten und zu
bindeln, wurde der  Aufbau eines
Wohnungsmarktbeobachtungssystems
beschlossen. Mit Hilfe dieses Instrumentes
wird das Marktgeschehen transparent und
ermoglicht, rechtzeitig auf Probleme oder
Tendenzen zu reagieren.

Damit ist die Basis fur vorbeugendes und
bedarfsgerechtes wohnungspolitisches Handeln
auf kommunaler Ebene geschaffen.

Die Stadt Velbert ist im Jahr 2007 dem
Initiativkreis ~ Kommunale = Wohnungsmarkt-
beobachtung — IK KomWoB — beigetreten, der
durch die Wohnungsbaufdrderungsanstalt NRW
(Wfa) koordiniert wird. In diesem IK KomWoB,
der im Jahr 2002 gegrundet wurde, sind
mittlerweile Uber 30 Stadte vertreten.

Ich freue mich, lhnen den 1. Velberter
Wohnungsmarktbericht vorstellen zu kénnen.

An der Sammlung der Daten waren eine
Vielzahl von Wohnungsmarktakteuren, andere
Behorden und Institutionen sowie
Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter der Stadt-
verwaltung beteiligt. Ohne deren tatkréftige
Unterstiitzung ware die Erstellung dieses ersten
Berichtes in dem Umfang nicht mdglich
gewesen. Dafir moéchte ich mich an dieser
Stelle ausdrtcklich bedanken.

-~/

Stefan Freitag
Burgermeister der Stadt Velbert
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Zusammenfassung

Die Entwicklung der Velberter Bevdlkerung ist von einem
kontinuierlichen Ruckgang gepragt. Seit 2002 hat die Einwohnerzahl
um knapp 3.000 abgenommen.

Die Veradnderung in der Altersstruktur weist auf ein Fortschreiten des
demografischen Alterungsprozesses hin, der sich auch auf die
Wohnungsnachfrage auswirken wird.

Seit 2002 ergibt sich ein konstant negatives Wanderungssaldo. Diese
Entwicklung zeichnet sich auch beim Einwohnertausch mit den
Nachbargemeinden ab. Hier gilt es, durch geeignete MalRhahmen zu
reagieren.

Das verflugbare Einkommen jedes Velberter Einwohners liegt iber dem
Landesdurchschnitt, aber unterhalb des Durchschnitts innerhalb des
Kreisgebietes.

Die Erh6hung der Mehrwertsteuer im Jahr 2007 und die steigenden
Energiepreise, sowie eine  offensichtlich  weltmarktbedingte
Verteuerung bei den Baustoffen, haben sich auf die
Rahmenbedingungen fir Investitionen ausgewirkt, auch wenn sich die
Hypothekenzinsen noch auf niedrigem Niveau bewegen

Die Zahl der Arbeitslosen hat sich im Jahr 2007 deutlich verringert und
liegt mit 8,9 % unter dem Bundes- und Landesdurchschnitt.

Die Zahl der wohnungssuchenden Haushalte ist langfristig betrachtet
deutlich zuriickgegangen. Seit 2005 steigt die Zahl jedoch wieder an.

Die Wohnflache je Wohnung ist weiter gestiegen. Parallel zu dieser
Entwicklung ist eine erhohte Nachfrage nach groReren Wohnungen
erkennbar. Das Angebot ist jedoch knapp.

Bei der Wohnungsbautatigkeit ist eine Verlagerung auf das Segment
der Ein- und Zweifamilienhduser erkennbar. Auf3erdem haben die
Maflnahmen im Bestand Uberdurchschnittlich zugenommen.

Der Bestand an geforderten Wohnraum verringert sich kontinuierlich. In
den vergangenen 10 Jahren hat sich deren Anteill am
Gesamtwohnungsbestand halbiert. Die seit 2005 zu verzeichnenden
Zugange beruhen Uberwiegend auf MalRnahmen fir Senioren und
Familien mit drei und mehr Kindern.

Mit einem kommunalen Programm fordert die Stadt Velbert den Bau
oder Erwerb von Wohneigentum durch ein zinsfreies Darlehen in Hohe
von insgesamt 12.500 Euro. Fir Familien mit drei und mehr Kindern
erhoht sich die Foérderung auf bis zu 30.000 Euro.
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Das vorhandene Wohnraumangebot fur Senioren deckt nicht den zu
erwartenden Bedarf ab. Hier ist Neubau und Umbau im Bestand
notwendig.

In Velbert stehen 2.776 Wohnungen leer (Stand 31.05.2008). Das
entspricht einer Leerstandsquote von 6,42 %. Die Quote ist auffallig.
Nach Expertenmeinung ist eine Leerstandquote von 3 % fur gut
funktionierende Wohnungsmarkte notwendig. Allerdings befindet sich
ein grofRer Teil der Leerstande auch in Lagen mit Standortnachteilen.

Die Bodenpreise fiur Wohnbauflachen haben sich seit 2001 nicht
verandert und sind im Regionalvergleich am gunstigsten.

Auch die Immobilienpreise bewegen sich im Vergleich zu den
Umlandgemeinden und den Gemeinden im Kreisgebiet auf niedrigstem
Niveau.

Die im Rahmen des Wohnungsmarktbarometers befragten Experten
bewerten den Velberter Wohnungsmarkt tiberwiegend als ausgewogen
bis entspannt.

Vor dem Hintergrund der Finanzkrise beurteilen die Experten im Mérz
2009 das Investitionsklima in allen Segmenten des Wohnungsbaues
aktuell und den nachsten drei Jahren als schlecht, mit leichten
Verbesserungen bei Investitionen in Eigenheime und einer guten
Investitionsbereitschaft bei MalRnahmen im Bestand.

Als dominierende Hemmnisse flr Investitionen in den Wohnungsbau
wurden die Verfuigbarkeit und die Kosten von Bauland genannt.

Positiv  hervorgehoben wurde die kommunale Planungs- und
Genehmigungspraxis.
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1. Wohnraumbedarf

1.1 Bevolkerungsentwicklung

Abb. 1: Bevdlkerungsentwicklung (Haupt- und Nebenwohnsitz)
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Quelle: Stadt Velbert, Zentrale Dienste (Stand jeweils zum 01.01.)

Die heutige Stadt Velbert entstand zum 01.01.1975 im Rahmen der
kommunalen Neugliederung durch Zusammenschluss der ehemaligen Stadte
Velbert, Neviges und Langenberg. Am 31.12.1975 waren in der neuen Stadt
Velbert noch 95.997 Einwohner mit Haupt- und Nebenwohnsitz gemeldet. Im
Vergleich zum heutigen Stand (31.12.2007) ist die Einwohnerzahl um 7.659
oder rund 8 % zuriickgegangen. Im Jahr der Wiedervereinigung waren 88.858
Einwohner mit Haupt- und Nebenwohnsitz gemeldet. Unwesentlich mehr als
aktuell. In den unmittelbar darauf folgenden Jahren fand durch Zuwanderung
aus den funf neuen Bundeslandern und aus osteuropaischen L&ndern eine
positive Bevolkerungsentwicklung statt. Seit mehr als 10 Jahren hat sich diese
Entwicklung  umgekehrt. Um die Jahrtausendwende waren die
Einwohnerverluste noch sehr gering. Von 1998 bis 2002 verringerte sich die
Einwohnerzahl nur um 287; seit 2002 jedoch um 2.959. Lediglich bei den
Einwohnern mit Nebenwohnsitz ist in dem Zeitraum ein leichter Anstieg zu
verzeichnen gewesen.
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Abb. 2: Bevolkerungsentwicklung in den Stadtteilen (Haupt- und Nebenwohnsitz)
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Quelle: Stadt Velbert, Zentrale Dienste

Hier wird der demografische Wandel deutlich. Innerhalb von 30 Jahren hat sich
der Anteil der Altersgruppe der unter 20-jahrigen an der Bevdlkerungszahl um
rund 5,6 % verringert. Betrug deren Anteil an der Bevolkerung im Jahr 1977
noch gut 25 %, so ist er im Jahr 2007 auf unter 20 % gesunken. Gleichzeitig hat
der Anteil der Altersgruppe der ab 60-jahrigen um gut 7 % zugenommen und
wird 2012 vermutlich bei etwa einem Drittel liegen.

Abb. 3: Bevolkerung 31.12.1977 — 31.12.2007 nach Altersgruppen in Velbert (Hauptwohnsitz)
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Quelle: Landesamt fiir Datenverarbeitung und Statistik NRW
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1.2 Wanderungsbewegungen

Abb. 4: Gesamtzahl der Zu- und Fortziige und Wanderungssalden
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Quelle: Stadt Velbert, Zentrale Dienste

Bis zum Jahre 2001 war das Saldo aus Zu- und Fortztigen noch positiv. Im Jahr
2002 ist dann eine Wende eingetreten. Seit diesem Jahr ist das Saldo konstant
negativ. Die Anzahl der Fortziige ist zwar kontinuierlich zurickgegangen,
gleichzeitig aber auch die Anzahl der Zuzige.

Abb. 5: Verteilung der Wanderungen nach Raumkategorien in %
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Im Jahre 2007 entfielen rund 40 % der Fortztige auf unmittelbar angrenzende
Nachbargemeinden und auf sonstige Orte innerhalb Deutschlands. Ahnlich ist
die Entwicklung bei der Anzahl der Zuziige, die mit etwa 40 % aus den
unmittelbar angrenzenden Nachbargemeinden erfolgen und mit rund 36 % bei
den sonstigen Orten innerhalb von Deutschland nur geringfugig kleiner ausfallt.

Abb. 6: Wanderungsbewegungen zwischen Velbert und angrenzenden Nachbargemeinden*
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In der dargestellten 10-Jahresbetrachtung ist fur Velbert im Ergebnis eine
positive Wanderungsbewegung zu verzeichnen. Bei genauer Betrachtung fallt
jedoch auf, dass das Saldo bis zum Jahre 2001 noch deutlich positiv ausfiel,
sich dann aber merklich reduziert hat, bis hin zum negativen Saldo im Jahre
2007.

10



Stadt Velbert ¢ Wohnungsmarktbericht 2008

Abb. 7: Wanderungssalden mit angrenzenden Nachbargemeinden
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Die meisten Wanderungsbewegungen finden zwischen Essen, Wuppertal und
Heiligenhaus statt. Mit diesen Stadten befindet sich Velbert auch in direkter
Konkurrenz um Einwohner. Mit Wilfrath ergibt sich, wenn auch zahlenmafiig
nicht hoch, ein insgesamt negatives Saldo. Mit Ausnahme von Essen war im
Jahr 2007 das Saldo mit allen angrenzenden Nachbargemeinden negativ.

Abb. 8: Innerstadtische Umzugshéufigkeit — absolut und relativ
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Die durchschnittliche Zahl der Umzige lag in den Jahren 1998 — 2007 bei
jahrlich 6361 und war mit wenigen Ausnahmen relativ konstant. Deutlich

11
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dartber lag die Anzahl der Umzlige nur in den Jahren 1998 und 1999. Ein
merklicher Rickgang der Umziige ist jedoch im Jahre 2007 zu verzeichnen.

Der Velberter Wohnungsmarkt préasentiert sich als ausgewogen bis entspannt.
Eine verstarkte Nachfrage besteht lediglich bei grof3eren und sehr groféen
Wohnungen, sowie bei seniorengerechten Wohnungen. Diese Aussage wird so
auch von den im Rahmen des Wohnungsmarktbarometers im Herbst 2008
befragten Wohnungsmarktexperten bestétigt (s. Kapitel 7 und Anhang).

1.3 Bevolkerungs- und Haushaltsprognose

Um den zukinftigen Bedarf auf dem Wohnungsmarkt einschatzen zu kénnen,
ist die Kenntnis Uber die zu erwartende Entwicklung der Bevdlkerung von
grundsatzlicher Bedeutung. Im Rahmen der Neuaufstellung des
Flachennutzungsplanes hat das beauftragte Biro Planquadrat Dortmund eine
Wohnflachenbedarfsprognose erstellt. In diesem Zusammenhang hat das
Landesamt fur Datenverarbeitung und Statistik NRW eine Modellrechnung (3
Varianten) zur Bevdlkerungsentwicklung in Velbert bis ins Jahr 2020
durchgefuihrt. Danach (Variante 1) ist fur Velbert ein Rickgang der mit
Hauptwohnsitz gemeldeten Einwohner um rund 7 % von 88.538 auf 82.377
Einwohner im Jahr 2020 prognostiziert worden.

Entscheidend fur die Nachfrage von Wohnraum sind jedoch nicht einzelne
Personen sondern Haushalte. Seit Jahrzehnten ist eine anhaltende
Verkleinerung der Haushalte zu beobachten. Nach der Prognose (Variante 1)
fur Velbert werden sich die Haushalte bis 2020 von 2,14 Personen je Haushalt
auf 2,06 Personen je Haushalt verkleinern. Vor diesem Hintergrund ist zu
erwarten, dass sich in Velbert die Zahl der Haushalte von 41.400 um 3,4 % auf
etwa 40.000 reduzieren wird. Damit wird deutlich, dass der Rickgang der
Haushaltszahlen nur etwa halb so hoch ausfallt wie der Ruckgang der
Einwohnerzahlen.

Das vom Ministerium fiir Bauen und Wohnen des Landes Nordrhein-Westfalen
beauftragte Pestel-Institut hat in seiner im Jahre 2006 erstellten Untersuchung
zur  Veradnderung der Wohnungsnachfrage und  Reaktion des
Wohnungsangebotes in NRW bis 2025 fur den Kreis Mettmann wegen seiner
Lage zwischen Ddusseldorf und Wuppertal insgesamt ein hohes
Zuwanderungspotenzial prognostiziert. Allerdings werden die Stadte in
unmittelbarer Nachbarschaft zur Landeshauptstadt Disseldorf hiervon
vermutlich mehr beginstigt. Mit dem Weiterbau der Autobahn A 44 ist aber zu
erwarten, dass die Nachfrage auf dem Velberter Immobilien- und
Wohnungsmarkt mit seinen vergleichsweise ginstigen Preisen ansteigen wird.

2. Wohnraumnachfrage

Die Wohnraumnachfrage wird mal3geblich von der Entwicklung der
Bevolkerungs- und Haushaltszahlen gepragt. Entscheidend ist auch die sich
durch die gesamtwirtschaftliche Entwicklung ergebende wirtschaftliche Situation
der Menschen. Wesentliche Faktoren sind dariber hinaus die Bau- und
Finanzierungskosten sowie die Mietpreisentwicklung.

12
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2.1 Entwicklung der Einkommen

Die Hohe der verfigbaren Einkommen wird aus der volkswirtschaftlichen
Gesamtrechnung ermittelt. Hierbei flieRen Einkommen aus Erwerbs- und
Vermdogenstatigkeit, aber auch aus Transfereinkommen wie
Sozialhilfeleistungen, Arbeitslosenunterstitzungen, Rentenzahlungen und
Kindergeld, ein. Der sich daraus errechnete Durchschnitt ist das verfugbare
Einkommen und ist ein wichtiger Anhaltspunkt fir die zu erwartende Nachfrage.
Wenn auch das verflugbare Einkommen der privaten Haushalte in Velbert unter
dem Kreisdurchschnitt liegt, so liegt der Wert im Vergleich zum
Landesdurchschnitt deutlich dartber. Auch im Vergleich in der Region,
insbesondere zu den kreisfreien Stadten Essen und Wuppertal, bewegt sich der
Wert daruber.

Abb. 9: Verfugbares Einkommen je Einwohner in EURO
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Quelle: Landesamt fir Datenverarbeitung und Statistik NRW

Die Sparquote hat nach einem kontinuierlichen Rickgang in den 90-er Jahren
wieder stetig zugenommen. Nachdem die Quote in den Jahren 2005 und 2006
konstant geblieben ist, war in 2007 wieder ein Anstieg auf 10,9 % zu
verzeichnen. Sie ist aber von den Zahlen der 70-er Jahre mit durchschnittlich
14,5 % noch weit entfernt.

13
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Abb. 10: Entwicklung der Sparquote bezogen auf die Veranderung zum Vorjahr in %
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Im Jahr 2007 sind in Nordrhein-Westfalen die Kosten fiir die Lebenshaltung
merklich angestiegen. Im Vergleich zum Vorjahr betrug die Steigerung 2,5 %
und war in den vergangenen 10 Jahren, mit Ausnahme des Jahres 2001, nicht
annahernd so hoch. Gleichzeitig lag die Steigerung der Bruttomieten, also
Mieten einschliel3lich Nebenkosten, mit 0,9 % im Vergleich zum Jahr 2006 stets
unterhalb des Preisindexes. Die Entwicklung seit dem Jahr 2001, wonach die
Bruttomieten nicht mehr deutlich starker als die Lebenshaltungskosten steigen,

setzt sich somit fort.

Abb. 11: Vergleich zwischen dem Preis- und Bruttomietindex
(Veranderung gegeniiber dem Vorjahr in %)
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Quelle: Landesamt fiir Datenverarbeitung und Statistik NRW
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2.2 Baukosten und Hypothekenzinsen

Abb. 12: Baukostenindex im Vergleich zur allgemeinen Preissteigerungsrate;
(Veranderungen gegenuber dem Vorjahr in %)

03 04—
-0,2
1~ 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007

‘ —e— Baukostenindex —#— Preisindex

Quelle: Landesamt fur Datenverarbeitung und Statistik NRW

Der Index der Baukosten fir Wohngebaude lag im Durchschnitt von Nordrhein-
Westfalen seit dem Jahr 2000 wieder unter den Verbraucherpreisen. Im Jahr
2002 verringerten sich die Baukosten sogar geringflgig. Im Jahr 2007 war
neben einer deutlichen Kostensteigerung bei den Verbraucherpreisen auch ein
starker Anstieg bei den Baukosten zu verzeichnen. Mal3geblich hierflr war die
Anhebung der Mehrwertsteuer zum 01.01.2007 von 16 % auf 19%.

Vermutlich hat auch der Wegfall der Eigenheimzulage dazu beigetragen, da mit
der Ankindigung der Streichung der Eigenheimzulage die Bau- und
Immobilienbranche eine starke Belebung erfahren hat, die zu den deutlichen
Preissteigerungen fihrte.
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Abb. 13 : Effektivzinssétze fir Wohnungsbaukredite an Privathaushalte mit
einer anfanglichen Zinsbhindung tber 10 Jahre — Jahresdurchschnitt in %
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Quelle: Deutsche Bundesbank, Frankfurt a.M.

Zwischen den Jahren 2000 wund 2005 sind die Zinssatze fir
Baufinanzierungskredite kontinuierlich bis auf einen historischen Tiefstand
abgesunken. Die damit verbundenen geringen Belastungen fir die
Baufinanzierung stellen einen hohen Anreiz zum Bau oder Kauf von
Wohneigentum dar. Allerdings sind die Effektivzinssatze in 2006 und 2007
wieder leicht angestiegen, bleiben aber unter 5 %.

2.3 Entwicklung der Arbeitslosen

Die gute konjunkturelle Entwicklung hat sich auch auf dem Velberter
Arbeitsmarkt positiv ausgewirkt. Die Zahl der Arbeitslosen ist in 2007
gegenuber dem Vorjahr um rund 1.000 auf 4.001 Arbeitslose gesunken. Damit
liegt die Quote mit 8,9 % wieder auf dem Niveau der Jahre 2003/2004 und unter
dem Landes- und Bundesdurchschnitt.
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Abb. 14: Arbeitslose in der Stadt Velbert
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Mit dem 01.01.2005 st die Arbeitsmarktreform (Grundsicherung fur
Arbeitssuchende = ALG Il) wirksam geworden. Damit werden auch
erwerbsfahige ehemalige Bezieher von Sozialhilfe als Arbeitslose registriert. Fur
den Wohnungsmarkt ist die Entwicklung der Bedarfsgemeinschaften von
Interesse, da fur diese definierte angemessene Unterbringungskosten (Kosten
der Unterkunft = KdU) von den Kommunen aufgebracht werden. Dieser
Personenkreis wird daher Wohnungen bestimmter GroRe im unteren
Preissegment nachfragen. Aktuell betragen die angemessenen KdU = 5,40
€/gm/Monat zuzlglich der tatsachlichen Betriebskosten.

2.4 Wohnungssuchende Haushalte

Unter dem Begriff ,wohnungssuchend” werden Haushalte erfasst, die beim
Fachgebiet Wohnen als wohnungssuchend gemeldet sind, einen Anspruch auf
eine  Wohnberechtigungsbescheinigung haben und damit Nachfrager von
gefordertem Wohnraum sind. Die Gesamtzahl ist ein wichtiger Indikator fur die
Nachfrage nach preiswertem Wohnraum.
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Abb. 15: Anzahl der wohnungssuchenden Haushalte
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Zwischen 1998 und 2004 ist Anzahl der wohnungssuchenden Haushalte
kontinuierlich und deutlich gesunken, insgesamt um gut 70 %. Der Anstieg im
Jahr 2005 und auch in den folgenden Jahren begriindet sich im Wesentlichen
mit der Wirksamkeit der Arbeitsmarktreform zum 01.01.2005, aber auch mit der
Aufnahme der Velberter Nordstadt in das Programm Stadtumbau-West.

In diesem Stadtumbaubereich stehen vier Hochhauser mit insgesamt 252
Wohneinheiten, die Anfang der 70er Jahre mit Mittel der sozialen
Wohnraumfdrderung errichtet wurden, und nunmehr abgebrochen werden
sollen. Ein Haus wurde bereits zum Jahreswechsel 2007/2008 abgebrochen.
Dem Abbruch vorausgegangen ist die Versorgung der Bewohner mit
familiengerechtem Wohnraum. Weitere Bewohner sind noch zu versorgen, da
Haus zwei im Jahr 2009 abgebrochen werden soll. Vor diesem Hintergrund ist
in den Jahren 2005 - 2007 auch Ersatzwohnraum, zum Teil in dem
Stadtumbaubereich, im gefdorderten Wohnungsbau entstanden (vgl. Kapitel 3.1
Wohnungsbestand).

Mit dem Neubau von Ersatzwohnraum entwickelte sich rasch eine erhdhte
Wohnungsnachfrage. Die Antrage der Wohnungssuchenden waren
Uberwiegend mit unzureichender Ausstattung und unzureichender Grol3e des
bewohnten Wohnraumes begriundet. Aul3erdem stieg die Nachfrage nach
seniorengerechtem Wohnraum sprunghaft an.

Vor dem Hintergrund auslaufender Belegungsrechte im gefdrderten

Wohnungsbau ist aber auch die kinftige Versorgung der Wohnberechtigten mit
preiswertem Wohnraum zu beobachten.
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Abb. 16: Anzahl der erteilten Wohnberechtigungsbesch einigungen im 1. und 2. Férderweg
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Im Vergleich zur Ubersicht der Anzahl der wohnungssuchenden Haushalte die
Ubersicht tber die Anzahl der erteilten Wohnberechtigungsbescheinigungen.
Zumindest seit dem Jahr 2004 liegt diese Zahl Gber der der beim Fachgebiet
Wohnen registrierten wohnungssuchenden Haushalte. Damit wird deutlich,
dass die Zahl der tatséchlich Wohnungssuchenden wesentlich hoher ist.

3. Wohnraumangebot

Fur Investitionen in den Wohnungsmarkt haben sich die Rahmenbedingungen
in 2006 und 2007 spurbar verandert. So wurde in 2006 die Eigenheimzulage
endglltig aufgehoben und die degressive Abschreibung im Mietwohnungsbau
abgeschafft. Die Erhéhung der Mehrwertsteuer fuhrte im Jahre 2007 zu einer
deutlichen Preissteigerung bei den Baukosten (s.a. Abb. 12).
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3.1 Gebaude- und Wohnungsbestand

Abb. 17: Entwicklung des Gebaude- und Wohnungsbestandes (incl. Nichtwohngeb&aude von 1996 - 2007)
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Der Wohnungsmarkt wird im Wesentlichen durch die Entwicklung des
Bestandes gepragt. Der Gebaude- und Wohnungsbestand ist in der Zeit von
1996 - 2007 kontinuierlich angestiegen. In diesem Zeitraum hat der
Wohnungsbestand um 2.734 (+6,75 %) und der Gebaudebestand um 1.044
(+7,54 %) zugenommen. Betrugen die Zuwachse bei den Wohnungen bis zum
Jahr 2000 noch durchschnittlich 425, das sind rund 1 %, haben sich die
Zuwachse seit 2000 auf durchschnittlich 147 Wohnungen, das sind weniger als
0,5 % reduziert. Der Tiefpunkt der jahrlichen Zuwéchse ist im Jahr 2007 mit nur
82 Wohnungen (0,19 %) erreicht worden.

Abb. 18: Gebaudebestand am 31.12.2007
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Nahezu die Halfte des Velberter Wohngebdudebestandes ist als
Einfamilienhaus errichtet worden. Wohngebaude mit zwei Wohnungen haben
am Gesamtbestand einen Anteil von rund 22 %. Fast ein Drittel des
Wohngeb&audebestandes sind Mehrfamilienhéuser.

Abb. 19: Wohnungsbestand nach Haustypen am 31.12.2007

Quelle: Landesamt fiir Datenverarbeitung und Statistik NRW

Der Wohnungsbestand verteilt sich zu gut zwei Drittel auf Mehrfamilienhauser,
auch wenn diese Bauform nur ein Drittel am Gebaudebestand ausmacht.
Umgekehrt ist das Verteilungsverhaltnis bei den Ein- und Zweifamilienhdusern,
die am Gebaudebestand mit gut zwei Dritteln vertreten sind, aber nur ein Drittel

des Wohnungsbestandes ausmachen.

Abb. 20: Wohnungsbestand nach Anzahl der RGume am 31.12.2007

Quelle: Landesamt fiir Datenverarbeitung und Statistik NRW
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Aufféllig ist der hohe Anteil (rund 30 %) an groReren Wohnungen (funf und
mehr Raume). Fir dieses Segment sehen die im Herbst 2008 befragten
Wohnungsmarktexperten allerdings ein deutliches Versorgungsproblem (s.
Kapitel 7 und Anhang), da offensichtlich hierfir kein ausreichendes Angebot
vorzufinden ist. Bei der ndheren Betrachtung muss berucksichtigt werden, dass
darin auch die Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhdusern enthalten sind, die,
gemessen am Gebaudebestand, den deutlich Gberwiegenden Anteil dieses
Segments stellen durften. Der Anteil kleinerer Wohnungen (ein und zwei
Raume) liegt nur bei 9 %. Die drei- und vierraumigen Wohnungen bilden mit

61 % den groRten Anteil am Gesamtbestand. Bei der Beurteilung ist jedoch zu
berlcksichtigen, dass in der Wohnungsbestandsstatistik die Kiiche als eigener
Raum gezéhlt wird.

Abb. 21: Wohnungsbestand nach Bau alter der Gebaude am 31.12.2006
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Rund zwei Drittel (66 %) des Velberter Wohnungsbestandes sind in der Zeit bis
1968 errichtet worden. Der Uberwiegende Anteil des Bestandes ist also alter als
40 Jahre. Auch wenn davon ausgegangen werden kann, dass in der
Vergangenheit bereits eine Vielzahl von Wohnungen modernisiert worden ist,
entspricht der Uberwiegende Anteil nicht mehr den heutigen Anspriichen und
Anforderungen. Insbesondere bestehen Defizite bei der Warmeisolierung und
der Heiztechnik, aber auch bei den Wohnungszuschnitten und teilweise auch
bei der Ausstattung.
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Abb. 22: Entwicklung der Wohnflache je Wohnung
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Erkennbar wird hier der Trend zum gréf3eren Wohnraum und bestatigt die
momentane Nachfrage nach grof3en Wohnungen. Das vorhandene Angebot
deckt jedoch offensichtlich nicht die Nachfrage. Wie bereits in diesem Kapitel
erwahnt, bestétigen dies auch die befragten Wohnungsmarktexperten.

3.2 Bautatigkeit

Abb. 23: Baugenehmigungen und Freistellungen bei Neu- und Umbauten von Wohngebauden
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In den vergangenen sechs Jahren sind durchschnittlich 80 Baugenehmigungen
und Freistellungen erteilt worden. Deutlich dartiber liegt das Ergebnis fir das
Jahr 2006. Diese enorme Abweichung ist zurickzufihren auf den Wegfall der
Eigenheimzulage im Jahr 2006 und die Erh6hung der Mehrwertsteuer zum
01.01.2007. Die dadurch verursachten Vorzieheffekte spiegeln sich auch im
Ergebnis fur das Jahr 2007 wider. Mit Ausnahme fur das Jahr 2004 ist eine
gleich bleibende Bautétigkeit zu verzeichnen

Abb. 24: Baugenehmigungen und Freistellungen bei Neu- und Umbauten von Wohngebauden nach
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Quelle: Landesamt fir Datenverarbeitung und Statistik NRW

Hier wird deutlich, dass sich die Wohnungsbautatigkeit auf das Segment der
Ein- und Zweifamilienh&user verlagert hat. In absoluten Zahlen wurden hier
durchschnittlich 72 Baugenehmigungen und Freistellungen erteilt. Dagegen nur
durchschnittlich 8 im Geschosswohnungsbau.
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Abb. 25: Baugenehmigungen und Freistellungen bei Neu- und Umbauten von Wohngebauden
nach Neubau und Um-/Anbau
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Erkennbar wird hier, dass in den letzten drei Jahren die Mal3Bhahmen im
Bestand Uberdurchschnittlich zugenommen haben. Der Durchschnitt liegt in den
sechs Jahren bei 13 Genehmigungen.

Abb. 26: Baugenehmigungen und Freistellungen bei Umbauten von Wohngebauden im Bestand
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Nach Haustypen differenziert betrachtet wird deutlich, dass sich die
Genehmigungen fur Umbauten im Bestand auf Ein- und Zweifamilienhauser
konzentrieren, insbesondere in den letzten drei Jahren.

Die starke Nachfrage bei Bestandsimmobilien fur die Selbstnutzung spiegelt
sich auch bei der Forderung von Wohneigentum wider. Ob hier das derzeit
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geringe Angebot an Neubauimmobilien fur die Selbstnutzung entscheidend ist,
sollte beobachtet werden. Mit der Neuaufstellung des Flachennutzungsplanes
ist hier mit einer Angebotserweiterung zu rechnen.

Insgesamt wird deutlich, dass der Geschosswohnungsbau auf niedrigem
Niveau liegt. Wenn tberhaupt noch in den Geschosswohnungsbau investiert
wird, dann im Segment des gefdrderten Mietwohnungsbaus (s. Kapitel 3.3).

Abb. 27: Bauherren und Investoren im Wohnungsbau in Velbert 2003 - 2007
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Die privaten und die sonstigen Bauherren, zu denen Wohnungsunternehmen,
Gewerbe, Handel und Banken gerechnet werden, bestimmen zu fast gleichem
Anteil das Wohnungsbaugeschehen in der Stadt.
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3.3 Offentlich geforderter Wohnungsbau

Abb. 28: Entwicklung des 6ffentlich geférderten Wohnungsbestandes
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Quelle: Stadt Velbert, Fachgebiet Wohnen

Zum offentlich geforderten Wohnungsbestand gehorten in Velbert am
31.12.2007 insgesamt 5.594 Wohnungen. Darin enthalten sind 333 vom
Eigentimer selbst genutztes Wohneigentum. Die Anzahl der Mietwohnungen
(5.261) entspricht einem Anteil von etwa 12 % am Gesamtwohnungsbestand.
Mindestens rund ein Drittel (1.783 Wohnungen) des offentlich geforderten
Wohnungsbestandes verliert in den nachsten 10 Jahren den Status der so
genannten Sozialwohnung. Bereits Ende 2008 fallen 954 Wohnungen aus der
Bindung. Bedingt durch Tilgungsauslauf der Forderungen wird die Zahl
vermutlich  hoher sein. Damit verringert sich der Anteil am
Gesamtwohnungsbestand zunachst auf nur noch 8 %. Im Jahr 1998 betrug der
Anteil noch gut 17 %. Damit hat sich der Bestand innerhalb von 10 Jahren mehr
als halbiert.

Von den rund 9 Millionen Haushalten in Nordrhein-Westfalen erflllen derzeit
rund 4,8 Millionen Haushalte die Voraussetzungen zum Bezug einer 6ffentlich
geforderten Mietwohnung. Darunter befinden sich knapp 2 Millionen
Arbeitnehmer- und 1,8 Millionen Rentner/Pensionarshaushalte. Etwa 0,55
Millionen Haushalte bestehen aus Arbeitslosen und die restlichen Haushalte
aus sonstigen nicht Erwerbstatigen.

Vor dem Hintergrund der Verschlechterung der sozio6konomischen
Bedingungen vieler Haushalte ist diese Entwicklung kritisch zu sehen.

Mit dem Wegfall der Mietpreis- und Belegungsbindungen werden sich die
Mieten wegen gesetzlicher Einschrankungen zunadchst nur moderat erhéhen.
AuszuschlieBen ist aber nicht, dass beabsichtige Mieterhéhungen und
Veranderungen der Mieterstrukturen den Zugang fir wohnungssuchende
Haushalte mit niedrigen Einkommen kinftig erschweren konnten. Die
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Entwicklungen bedirfen einer besonderen Beobachtung, um in dem
Marktsegment der preiswerten Wohnungen Wohnungssuchende dauerhaft
versorgen zu kdnnen.

Abb. 29: Salden der Zu- und Abga nge im 6ffentlich geférderten Wohnungsbestand
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Hier wird deutlich erkennbar, dass die Ergebnisse der jahrlich neu geschaffenen
Eigenheime nicht ausreichten, um die durch vorzeitige Ruckzahlungen der
offentlichen Wohnungsbaudarlehen ausgelésten Abgénge auszugleichen.
Ausnahme war das Jahr 2003 (Eigenheime). In der Gesamtbetrachtung kommt
es jedoch durch die Uberwiegend negativen Salden zu einer Abnahme des
Bestandes.

Die Entwicklung des offentlich geférderten Mietwohnungsbestandes ist &hnlich.
Auch hier zeichnet sich eine kontinuierliche Abnahme des Bestandes ab.

Abb. 30: Genehmigte Wohneinheiten pro Jahr  im geférderten Wohnungsbau
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Die Anzahl der genehmigten Wohneinheiten im Mietwohnungsbau ist zwar seit
2005 wieder Uberdurchschnittlich angestiegen. Dem entgegen steht jedoch die
hohe Zahl der Wohnungen, die sich in der so genannten Nachwirkungsfrist (10
Jahre nach freiwilliger und vorzeitiger Rickzahlung der Offentlichen
Wohnungsbaudarlehen) befinden.

Aus der Abb. 30 ist zu entnehmen, dass in dem dargestellten Zeitraum
durchschnittlich etwa 31 Eigenheime jahrlich geférdert wurden. Ob dieses
Niveau beibehalten werden kann, ist im Wesentlichen auch von den
gesamtwirtschaftlichen Rahmenbedingungen abhangig.

3.3.1 Kommunale Forderung von Wohneigentum

Um Familien den Bau oder Erwerb von Eigentum in Velbert zu erleichtern bzw.
zu ermoglichen, hat der Rat der Stadt Velbert am 26.09.2009 ein kommunales
Forderprogramm beschlossen. Dieses zinslose Darlehen kann auch neben der
Wohneigentumsforderung des Landes NRW in Anspruch genommen werden.
Die Einkommensgrenzen der sozialen Wohnraumférderung diurfen im Rahmen
des kommunalen Forderprogramms um bis zum 60 % Uuberschritten werden.
Hiermit wird insbesondere Schwellenhaushalten geholfen, die nach den
derzeitigen landesrechtlichen Forderbestimmungen keine Mittel fur den
Eigentumserwerb erhalten.

Bis zum 31.12.2007 sind 58 (7 in 2006) Forderantrage eingegangen. 4 Antrage
wurden zurickgezogen, ein Antrag konnte wegen Uberschreitung der
malgeblichen Einkommensgrenze nicht bewilligt werden.

Von den 58 Forderantragen entfielen nur 3 Antrage (ca. 5 %) auf die Forderung
eines Neubauvorhabens. Offensichtlich fehlt hier ein Angebot an
NeubaumalBhahmen und Dbestatigt den Trend zum Erwerb von
Gebrauchtimmobilien.

3.4 Seniorengerechtes Wohnen

Vor dem Hintergrund der demografischen Entwicklung wird die Versorgung des
stark ansteigenden Anteils &lterer Menschen mit adaquatem Wohnraum kuinftig
zunehmend an Bedeutung gewinnen. Lage und Ausstattung der Wohnung sind
wesentliche Kriterien fur eine moglichst lang andauernde unabhangige und
eigenstandige Lebensfihrung. Auch wenn der Einzelne unterschiedliche
Vorstellungen von der eigenen Wohnsituation hat, bevorzugen die meisten
alteren Menschen das Leben in den eigenen vier Wanden. Um jedoch den
verschiedenen Ansprichen gerecht zu werden, ist ein breit geféachertes
Angebot an Wohnformen erforderlich. Vor dem Hintergrund der Entwicklung
des Rentenniveaus wird in Zukunft aber auch die Bezahlbarkeit der Wohnung
ein entscheidendes Kriterium werden.

Zunéchst die klassische Mietwohnung. Teilweise befinden sich diese in
Wohnanlagen mit Betreuung. Fur das Betreuungsangebot ist grundséatzlich eine
Pauschale fir die angebotene Grundleistung zu zahlen, auch wenn diese nicht
in Anspruch genommen wird. Dartber hinaus werden haufig weitere Leistungen
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angeboten, die aber nur bei Inanspruchnahme zu bezahlen sind.

Neben der klassischen Mietwohnung ist seit jingster Vergangenheit eine neue
Wohnform am Markt, die Gruppenwohnung. In dieser Wohnung koénnen
mehrere Bewohnerinnen und Bewohner gemeinschaftlich leben, sich
gegenseitig unterstitzen und aktiv das Gemeinschaftsleben mit gestalten.
Innerhalb der Wohnung befindet sich ein grof3er Wohnraum, der von allen
Bewohnern fir gemeinschaftliche Aktivitaten, wie beispielsweise kochen und
essen, genutzt werden kann. Zusétzlich hat jeder Bewohner aber auch seinen
eigenen Wohn- und Schlafbereich, teilweise sogar mit eigenem Bad und
Kochmaoglichkeit.

In den vergangenen Jahren ist das Wohnraumangebot fir &altere Menschen
deutlich verbessert worden. So sind Uberwiegend in Velbert-Mitte mit Mitteln der
sozialen Wohnraumforderung 61 Mietwohnungen an 2 Standorten neu
entstanden, davon 33 mit Betreuungsangebot. Aber auch im nicht geférderten
Wohnungsbau ist das Angebot ausgeweitet worden. Weitere neue
Wohnanlagen sind abschlieRend geplant oder bereits im Bau und werden
vermutlich bis Ende 2010 fertig gestellt sein. Diese Wohnanlagen werden in
allen Stadtteilen errichtet. Mit der Fertigstellung wird sich das
Wohnraumangebot fur altere Menschen um 104 Mietwohnungen, darunter eine
Gruppenwohnung fir sechs Bewohner, erweitern. Aul3erdem entstehen in
Velbert-Mitte 80 und in Velbert-Langenberg 143 vollstationare Pflegeplatze.

Abb. 31: Wohnraum-/Platzangebot fiir Senioren am 31.01.2008 incl. Vorhaben im Bau

=
@o
©

Velbert-Langenberg

0S¢

Velbert-Neviges | &

68
L ¢ |

8L
€ET
79T

Velbert-Mitte

0 200 400 600 800 1000 1200

O Vollstationdre Pflegeheime B Wohnanlagen mit Betreuung O Seniorengerechte Wohnungen

Quelle: Stadt Velbert, Fachgebiet Wohnen

Da davon auszugehen ist, dass das vorhandene und das absehbar
hinzukommende Wohnungsangebot fur altere Menschen vermutlich nicht den
zu erwartenden Bedarf abdecken kann, ist der Wohnungsbestand durch
bauliche MalRnahmen an den heutigen Ausstattungsstandard anzupassen.
Hierzu hat das Land Nordrhein-Westfalen das Forderprogramm Bestandsinvest
aufgelegt.
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Durch Anbau der Aufzugstiirme sind samtliche Wohnungen barrierefrei zuganglich geworden

Das Land Nordrhein-Westfalen hat bereits 1998 fir den Bau von
Mietwohnungen mit Mitteln der sozialen Wohnraumférderung die barrierefreie
Bauausfihrung vorgeschrieben. Samtliche damit geschaffenen Wohnungen
sind somit dem Grunde nach fur &ltere Menschen geeignet.

Die Vermittlung der im Rahmen der sozialen Wohnraumfoérderung geschaffenen
Wohnungen wird vom Fachgebiet Wohnen vorgenommen. Die Pflege- und
Wohnberatung, Fachabteilung Jugend, Familie und Soziales, informiert tber
Fragen zum Wohnen im Alter.

3.5 Leerstand von Wohnraum

Leerstand entsteht dort, wo Wohnungsangebot und —nachfrage nicht mehr
zusammenpassen. Hierbei spielen Faktoren wie Ausstattung, Lage und Preis
eine entscheidende Rolle. Zur Einschatzung des Wohnungsmarktes ist die
Kenntnis Uber den Leerstand von Wohnraum ein wichtiger Gradmesser.

Die im Initiativkreis Kommunale Wohnungsmarktbeobachtung vertretenen
Stadte haben sich, auch aus Grinden der Vergleichbarkeit, bei der Gewinnung
von Daten Uber den Leerstand von Wohnraum auf die sogenannte ,,Stromzahler
Methode* als einheitliches Verfahren verstandigt. Hierbei werden abgemeldete
(vertragslose) Zahler erfasst, aber auch Anschlisse mit einem geringen
Jahresverbrauch von bis zum 150 kWh, der darauf schlie3en lasst, dass die
betreffende Wohnung unbewohnt ist. Mit diesem Verfahren werden Leerstande
unabhéngig vom Grund erfasst, also auch Wohnungen die unbewohnbar sind,
die umfassend modernisiert / instandgesetzt, abgerissen oder unbewohnt
veraul3ert werden sollen.

Zur Gewinnung der Leerstandsdaten wurde mit dem lokalen Energieversorger,
den Stadtwerken Velbert GmbH, Mitte 2008 eine Vereinbarung Uber eine
regelmanige Auswertung von Stromzahlerdaten getroffen.

Die Daten fiur die abgemeldeten Z&ahler werden monatlich aktualisiert und auf
kleinrdumiger Ebene zur Verfigung gestellt. Bei den Z&hlern mit einem
geringen Jahresverbrauch sind die Daten &lter (im Mittel etwa 6 Monate), da die
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Stromzahler nicht vollstandig zu einem festgelegten Stichtag, sondern zu
verschiedenen Zeitpunkten Uber das Jahr verteilt abgelesen werden
(rollierendes Ableseverfahren).

Nach den zum Stichtag 31.05.2008 gelieferten Daten stehen in Velbert 2.776
Wohnungen leer. Gemessen am Gesamtwohnungsbestand (s. unter Kapitel
3.1) betragt die Leerstandsquote danach 6,42 %. Darin enthalten sind jedoch
auch modernisierungs- und fluktuationsbedingte Leerstande, die nach
Expertenmeinung in einer Gréf3enordnung von 2 — 3 % fur funktionierende
Wohnungsmarkte erforderlich sind. Da die Leerstandsquote jedoch deutlich
Uber der als notwendig erachteten Quote von 2 — 3 % liegt, ist davon
auszugehen, dass strukturelle Leerstande (langer als 3 Monate) vorliegen, die
auf Vermietungsprobleme in Teilbereichen hinweisen.

Aus der nachstehenden Abbildung ist die Verteilung auf die Stadtteile zu
erkennen. Da fur die Stadtteile keine Daten Uber den Wohnungsbestand
verfigbar sind, kann keine Quote ermittelt werden.

Abb. 32: Leerstande (abgemeldete Zahler und Zahler mit einem Verbrauch < 150 kwh p. a.)
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Quelle: Stadtwerke Velbert

Da die Leerstandsdaten auf kleinraumiger Ebene zur Verfigung gestellt worden
sind, wurde gepruft, ob und wo sich Leerstande konzentrieren. Leerstdnde
bilden sich erfahrungsgemal bevorzugt in Lagen mit Standortnachteilen. Hierzu
gehoren insbesondere Lagen mit Larmproblemen und Larmauswirkungen,
Gebaudebestande, die von hohem Modernisierungsbedarf gepragt sind und /
oder unter Imageproblemen leiden.

Zur Bestimmung von larmbelasteten Lagen wurde der vom Rat der Stadt
Velbert noch zu beschlieRende Larmaktionsplan (Vorentwurf vom 10.07.2009)
der Stadt Velbert, 1. Stufe, herangezogen. Darin sind die von sehr starkem
Verkehrslarm betroffenen Stral3en aufgefiihrt. Dies sind die
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e Heiligenhauser Stral3e / Heidestral3e, Friedrich-Ebert-Stral3e,
Schlossstral3e, Berliner Stral3e, Hoferstral3e, Giterstral3e, Griinstralde,
Oststral3e, Langenberger Straf3e sowie die A 44 und A 535

Weitere von erheblichem Verkehrslarm betroffene Stralen sind dem
Larmminderungsplan der Stadt Velbert aus dem Jahr 2006 entnommen worden.
Benannt worden sind dort die

e Bogenstral3e (teilweise), Bonsfelder Stral3e, Elberfelder StralRe (teilweise)
Hattinger Stral3e, Hauptstral3e (teilweise) Nevigeser Stral3e und die
Wilhelmstrale

AulR3erdem ist im La&rmminderungsplan noch das Gewerbegebiet Lieversfeld
aufgefiihrt. Dieses Gewerbegebiet ist von einer Wohnbebauung umgeben.

Der Stadtteil Birth mit den dort von 1950 - Ende der 70er Jahre geschaffenen
Wohnungsbestanden wurde als Beispiel flr einen Bereich herangezogen, in
dem ein hoher Modernisierungsbedarf besteht. Vor dem Hintergrund, dass
dieser Stadtteil in das Landesprogramm Soziale Stadt aufgenommen wurde, ist
eine nahere Betrachtung der Leerstande dort sicherlich angebracht.

Da in den Innenstadtbereichen Uberwiegend Althausbestande vorzufinden sind,
bei denen zu einem grofRen Anteil auch noch Modernisierungsbedarf besteht,
wurden die gelieferten Daten mit den Innenstadtbereichen von Velbert-Mitte,
Neviges und Langenberg abgeglichen.

In den benannten Bereichen stehen 1.159 Wohnungen leer, das sind gut 40 %
der leerstehenden Wohnungen oder rund 2,7 % des Wohnungsbestandes. Der
Uberwiegende Anteil des Leerstandes (609 Wohnungen) ist in den
Innenstadtbereichen vorzufinden, gefolgt von den larmbelasteten Lagen mit 372
Wohnungen. In Birth stehen 178 Wohnungen leer. Bei rund 2.900
Haushalten/Wohnungen in diesem Stadtteil liegt die Quote damit leicht
unterhalb der gesamtstadtischen Leerstandsquote von 6,42 %.

Mit diesen Zahlen wird bestétigt, dass sich der Leerstand dort konzentriert, wo
Standortnachteile vorzufinden sind.

Aus den von den Stadtwerken gelieferten Daten zu den abgemeldeten Z&hlern
ist nicht erkennbar, wann der Leerstand begonnen hat. Dies ware aber fir die
Beurteilung der Leerstandsart von Interesse. Unterschieden wird nach
strategischem (bis zu 3 Monate) und strukturellem Leerstand.

In einem weiteren Schritt wurden daher in einer Stichprobe jeweils 10 % der
von den Stadtwerken gelieferten Daten, bezogen auf den Stadtteil, durch eine
Besichtigung vor Ort Uberpruft. Hierbei hat sich ergeben, dass von den 280
Uberpruften Wohnungen tatsachlich nur noch 115 Wohnungen leer standen. In
der Relation zu den von den Stadtwerken erhaltenen Zahlen wirde der
Leerstand nach dem Ergebnis der ortlichen Uberpriifung nur noch 2,66 %
betragen. Allerdings liegen zwischen dem Zeitpunkt der Datenlieferung (Stand:
31.05.2008) und der ortlichen Uberpriifung 15 Monate. Fiir die Zukunft wurde
daher mit den Stadtwerken vereinbart, dass die gelieferten Daten um das
Datum der Zahlerabmeldung ergénzt werden und damit transparent wird, wie
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lange die einzelne Wohnung tatsachlich leer steht.

4. Mieten

Zur Beurteilung von Ho6he und Entwicklung der Wohnungsmieten in Velbert
kann die Mietwerttabelle herangezogen werden. Die Mietwerttabelle wird
zwischen dem Mieterverein GroB3-Velbert und Umgebung e.V., dem
Mieterverein Neviges, Tonisheide und Umgebung e.V., Mieterverein Wuppertal
und Umgebung e.V., Haus & Grund e.V. Velbert und Haus-, Wohnungs- und
Grundeigentiimerverein Langenberg e.V. regelmafRlig vereinbart. Da diese
Mietwerttabelle auch flr das Stadtgebiet der Nachbarstadt Heiligenhaus
Gultigkeit hat, ist auch Haus & Grund Heiligenhaus e.V. beteiligt. Die
Mietwerttabelle Stand 01.01.2007 befindet sich im Anhang.

Zum Vergleich wurden die Mietwerttabellen der Jahre 1999, 2002, 2005 und
2007 (Stand jeweils 01.Januar) herangezogen. Abgesehen von der Umstellung
auf Euro, die mit dem maf3geblichen Umrechnungsfaktor vorgenommen wurde,
sind die betrachteten Mietwerttabellen inhaltlich identisch. Die vereinbarten
Mietpreisspannen sind danach im gesamten Zeitraum unverandert geblieben.
Alle befragten Akteure haben bestatigt, dass sich der Velberter Wohnungsmarkt
als entspannt darstellt (s. hierzu Kapitel 7 und Anhang).

Als Beispiel, auch fir Vergleichszwecke, wurde eine Wohnung mit einer Grol3e
von 70 gm, ausgestattet mit Heizung, Bad und WC in mittlerer Wohnlage
herangezogen.

Abb. 33: Mittelwert in € je gm Wohnflache monatlich aus der Mietwerttabelle
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Quelle: Mietspiegel fiir die Stadt Velbert und eigene Darstellung

Um die Werte der Mietwerttabelle mit dem Marktgeschehen vergleichen zu
kénnen wurde der Preisspiegel des Ring Deutscher Makler (RDM) und des
Immobilienverbandes Deutschland (IVD) Region West e.V. herangezogen.
Darin sind ausschlie3lich Mietpreise, die bei einer Neuvermietung erzielt
worden sind, erfasst; also keine Bestandsmieten. Friihere DM-Werte wurden
genau in Euro-Werte umgerechnet.
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Tab. 1: Nettokaltmieten in € je gm Wohnflache mtl. bezogen auf 3 Zimmer, ca. 70 gm, ohne &ffentlich geférderten
Wohnungsbau

[ 1998 [ 1999 [ 2000 [ 2001 | 2002 | 2003 | 2004 | 2005 | 2006 | 2007

Fertigstellung bis 1948

einfacher Wohnwert 3,07 3,27 2,81 3,07 3,50 3,50 3,00 3,80 4,20 4,50

mittlerer Wohnwert 4,35 4,40 4,09 4,35 4,40 4,40 4,00 4,50 4,70 4,90

guter Wohnwert 511 4,96 511 511 5,20 5,00 5,00 5,00 5,40 5,50

Fertigstellung nach 1948

einfacher Wohnwert 4,35 4,09 3,58 4,09 4,30 4,30 4,00 4,50 4,90 5,10

mittlerer Wohnwert 511 4,76 4,60 4,86 5,20 5,00 5,00 5,20 5,60 5,80

guter Wohnwert 6,14 5,88 5,88 5,88 6,50 6,00 6,00 6,00 6,20 6,40

Neubau/Erstbezug

mittlerer Wohnwert 6,14 6,39 6,39 6,39 6,80 6,40 6,00 6,50 6,60 6,60

guter Wohnwert 6,65 7,16 7,16 7,16 7,50 7,00 6,50 7,00 7,20 7,20

Erlauterungen:

Einfacher Wohnwert : z.B. WC in der Wohnung; mit einfachem Bad; heizbar, jedoch keine zentrale
Beheizungsanlage; Fenster Einfachverglasung

Mittlerer Wohnwert : z.B. Bad und WC; Verbundglasfenster; Zentralheizung; in gemischt bebauter Wohn-

Lage mit normaler verkehrsméaRiger ErschlieBung und guter Bausubstanz; ausge-
glichene Bevolkerungsstruktur

Guter Wohnwert : z.B. modernes Bad, WC; Zentralheizung; Isolierverglasung; Balkon; gegebenen-
falls Fahrstuhl; gute Wohnlage

Quelle: Preisspiegel des Immobilienverbandes von Deutschland (IVD)

Beim Vergleich der Werte aus der Mietwerttabelle (Abb. 33) mit den Werten aus
dem Preisspiegel des Immobilienverbandes von Deutschland (IVD) (Tabelle 1)
wird deutlich, dass die Werte nah beieinander liegen. Fir den Vergleich wurde
zunéchst der Durchschnitt aus den in der Tabelle 33 aufgefiihrten Werten (5,76
€) ermittelt. Darin sind die Mietwerte von Wohnraum enthalten, der in den
Jahren 1960 — 1990 bezugsfertig geworden ist. In der Tabelle 1 liegt der
Vergleichswert bei 5,80 € (Fertigstellung nach 1948 — kein Neubau/Erstbezug).

Die Mietwerttabelle differenziert nicht weiter und nennt nur Werte fir
Wohnraum, der ab 1990 bezugsfertig geworden ist. Der Mittelwert (s. Abb. 33)
betragt 6,65 € und liegt nah bei dem Wert (6,60 €), den die IVD in der Tabelle 1
fur neugebaute oder erstbezogene Wohnungen angibt.

Tab. 2: Wohnungsmieten des RDM/IVD im Regionalvergleich 2007

Standort Neubau/Erstbezug Fertigstellung
€/gm nach 1948

€/gm
Velbert 6,60 5,80
Mettmann 6,50 5,20
Hattingen 6,00 5,00
Essen 6,50 5,50
Wuppertal 6,70 5,50

Quelle: Preisspiegel des Immobilienverbandes von Deutschland (IVD)

Im Regionalvergleich liegen die Mietpreise relativ nah beieinander, auch zum
gunstigsten Mietpreis in der Stadt Hattingen. Die Ausnahme ist hier Ratingen,
wo sich die Nahe zur Landeshauptstadt widerspiegelt.

Ein weiterer Vergleich ist mit den Angebotsmieten moglich. Im Kapitel 5 ist die
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Auswertung aus den ortlichen Tageszeitungen (Samstagsausgabe) und den
beiden Wochenblattern (erscheinen mittwochs und samstags) dargestellt.

5. Zeitungsanalyse

Eine weitere Betrachtung der Mietpreisentwicklung kann durch eine
Zeitungsanalyse erfolgen. Durch Auswertung der Zeitungsinserate ergibt sich
die Moglichkeit einer zeitnahen und differenzierten Betrachtung des
Mietwohnungsmarktes. Durch Zeitreihenbetrachtungen werden Entwicklungen
frlihzeitig erkennbar, die erst sehr viel spater in Statistiken erscheinen.

Zur Gewinnung der Daten wurden die Zeitungen Stadtanzeiger, Supertip und
die Westdeutsche Allgemeine Zeitung (WAZ - Lokalausgabe Velberter Zeitung)
ausgewertet. Die Westdeutsche Zeitung (WZ) wurde wegen des geringen
Anzeigenaufkommens fir den Velberter Markt nicht fir die Auswertung
herangezogen. Von der WAZ wurde nur die Samstagsausgabe ausgewertet, da
an den anderen Erscheinungstagen nur ein geringes Anzeigenangebot
vorzufinden war.

Die WAZ scheint ein etwas ,h6herwertiges® Marktsegment abzudecken, weil
darin ein hoherer Anteil von Wohnungen mit gehobener Ausstattung, ein
hoherer Anteil von Maklerinseraten und sonstigen gewerblichen Anzeigen,
sowie im Schnitt ein etwas gréf3eres und teureres Angebot vorgefunden wurde.

Da in den Zeitungen kaum (124) preisgebundene Mietwohnungen
(Sozialwohnungen) angeboten werden, obwohl diese etwa 12 % am gesamten
Velberter Wohnungsbestand ausmachen, erfolgt seit April 2008 die Erfassung
fur die erst- und wiederbelegten Sozialwohnungen tber die vom Vermieter an
die Stadt Velbert zuriickgegebenen Wohnberechtigungsbescheinigungen. Eine
Auswertung hierzu erfolgt allerdings erst zusammen mit der Zeitungsanalyse fur
das Jahr 2008.

Fur die Jahre 2004 — 2007 wurden im Zeitraum Januar bis Dezember
insgesamt 6.608 Mietangebote erfasst, usw. fur Mietwohnungen und auch
angebotene Einfamilienhauser. Das sind durchschnittlich 1.650 Mietangebote
pro Jahr.

Erfasst wurden im Wesentlichen Angaben Uber die Hohe des Mietpreises und
der Nebenkosten, Anzahl der Zimmer, sowie Grél3e und Ausstattung der/des
angebotenen Wohnung/Hauses. Vor der Auswertung sind Duplikate
(Wiederholungsanzeigen, Parallelinserate in verschiedenen Zeitungen) entfernt
worden. Dennoch ist nicht vollig ausgeschlossen, dass einzelne Wohnungen
mehrfach erfasst wurden. Verblieben fir die Auswertung sind 4.933 Angebote.
Davon entfielen auf den Supertip 2.671 Anzeigen oder 54,2 %, den
Stadtanzeiger 1.856 Anzeigen = 37,6 % und die WAZ 406 Anzeigen mit einem
Anteil von 8,2 %.

Uber die Halfte der Angebote bezieht sich auf Velbert-Mitte (55 %), aus
Langenberg kommen 27 % und aus Neviges 18 % der Angebote.
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Abb. 34: Entwicklung der Angebote nach Anbietern (Anteil am Gesamtangebot in %)
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Quelle: Stadt Velbert, Fachgebiet Wohnen (Zeitungsauswertung)

In dem fir die Zeitungsanalyse herangezogenen Zeitraum sind durchschnittlich
617 Angebote je Halbjahr erschienen. Im Vergleich hierzu ist die Zahl der
tatsachlichen Angebote je Halbjahr relativ konstant.

Abb. 35: GroRenstruktur des Mietwohnungsangebotes 2007
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1Zim./App. <1Miet-EFH >4 Zimmer 4 Zimmer

Quelle: Stadt Velbert, Fachgebiet Wohnen (Zeitungsauswertung)

Das Tortendiagramm (Abb. 35) zeigt, wie sich das Angebot auf die
WohnungsgroRen verteilt. Der Schwerpunkt des Mietangebotes in Velbert liegt
auf 2- und 3-Zimmer-Wohnungen. Damit ist das Mietangebot mit den
umliegenden  Grof3stadten vergleichbar und weist keine typische
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Umlandstruktur auf. Allerdings ist der Anteil von 1-Zimmer-Wohnungen und
Appartements recht gering. Zwischen den Stadtteilen (ohne Abb.) zeigen sich
kaum Unterschiede.

Abb. 36: Angebotsentwicklung nach Zimmer  zahl
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Quelle: Stadt Velbert, Fachgebiet Wohnen /(Zeitungsauswertung)

Im Verlauf des betrachteten Zeitraumes ist die Verteilung auf den ersten Blick
recht stabil geblieben. Auffallig ist allerdings, dass der Anteil kleiner
Wohnungen leicht zurickgegangen ist. Bei den 1-Zimmer-
Wohnungen/Appartements von 11 im Jahre 2004/1 auf zuletzt 6 % im Jahre
2007/2 und bei den 2-Zimmer-Wohnungen von 43 auf 37 %. Diese Entwicklung
konnte auf eine Angebotsverknappung im Segment kleiner Wohnungen
hinweisen. Hintergrund konnte eine verringerte Fluktuation bei SGB-II-
Empfangern sein. In den Stadtteilen verlauft die Entwicklung ahnlich, allerdings
ist die Auspragung far Langenberg bei den 1-Zimmer-
Wohnungen/Appartements am deutlichsten. Hier ist der Anteil der Angebote im
dargestellten Zeitverlauf von 12,4 % auf 4,9 % gesunken.

Ebenso auffallig ist auch die leichte Zunahme bei Wohnungen mit 4 und mehr
Zimmern in dem betrachteten Zeitraum. Ob dies auf einem mit dem
demografischen Wandel begriindeten Trend hinweist (mehr grofze Wohnungen
werden frei) wird die kiinftige Beobachtung zeigen mussen.

Des Weiteren fallt auf, dass insbesondere in Velbert-Mitte der Riickgang von 2-
Zimmer-Wohnungen bei gleichzeitiger Zunahme von 3-Zimmer-Wohnungen
erkennbar ist. Ahnlich, aber nicht so ausgepragt wie in Velbert-Mitte, ist die
Entwicklung in den Stadtteilen. Dies konnte ein Indiz fir ge&dnderte Praferenzen
fur kleine Wohnungen als Folge von Harz IV sein.
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Abb. 37: Entwicklung der durchschnittlichen Wohnflache nach Anzahl der Zimmer
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Quelle: Stadt Velbert, Fachgebiet Wohnungen (Zeitungsauswertung)

Die Betrachtung der durchschnittichen Wohnflache der einzelnen
Zimmerkategorien fuhrt zu dem Ergebnis, dass die Wohnungsgrol3e im Mittel
offenbar sehr stabil ist.

Abb. 38: Entwicklung der Angebote nach Anbietern (Anteil am Gesamtangebot in %)
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Quelle: Stadt Velbert, Fachgebiet Wohnen (Zeitungsauswertung)

Die Analyse soll zeigen, welche Rolle gewerbliche Anbieter auf dem lokalen
Wohnungsmarkt spielen, welches Segment sie bedienen und auch, ob die
Zeitungsauswertung die Angebote der gewerblichen Wohnungswirtschaft
abdeckt.
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Im Ergebnis ist festzustellen, dass der Marktanteil gewerblicher Anbieter mit
etwa einem Drittel des Angebotes recht hoch ist. Deutlich wird, dass die Makler-
Angebote, bei denen der Mieter die Vermittlungsprovision zahlt, offenbar immer
geringer werden.

Die Anzahl der Angebote von Wohnungsunternehmen st hier
unterreprasentiert. Zu tberlegen ware daher, ob fur kiinftige Auswertungen von
den gréfiten Wohnungsunternehmen Daten Uber erfolgte Neuvermietungen
hinzugezogen werden sollten.

Abb. 39: Entwicklung der Durchschnittsmieten (netto kalt je gm)
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Quelle: Stadt Velbert, Fachgebiet Wohnen (Zeitungsauswertung)

In den untersuchten Jahren ist die mittlere Miete (Median) in Velbert leicht
zurtickgegangen. In Velbert-Mitte und Neviges blieb das Mietniveau etwa stabil,
auch wenn in Neviges deutliche Schwankungen erkennbar sind. Dies kann aber
auch auf die Fallzahl zurickzufihren sein. Bemerkenswert ist jedoch der
deutliche Rickgang der Angebotsmieten in Langenberg. Diese Entwicklung
sollte besonders beobachtet werden.
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Abb. 40: Entwicklung der Durchschnittsmieten nach Zimmerzahl (Gesamtmiete netto kalt)
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Im Rahmen der Zeitungsanalyse wurde das Angebot aus den Zeitungen auch
den aktuellen Angemessenheitsrichtwerten (5,40 €/gm, netto kalt) fir Bezieher
von ALG-IlI-Leistungen gegenlbergestellt. Soweit die notwendigen Angaben
vorhanden waren, wurden die in den Anzeigen genannten bzw. aus den
Angaben errechneten Gesamtmieten der Wohnungen (ohne Nebenkosten) mit
dem angemessenen Richtwert abgeglichen und zahlenmalig erfasst. In der
nachstehenden Abbildung ist das Ergebnis der Auswertung dargestellt.

Abb. 41: Angemessenes Wohnungsangebot Entwicklung 2004 - 2007
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Seit 2004 stellen sich die Angebote fiir Single-Bedarfsgemeinschaften (BG) als
stabil dar. Dagegen hat das Angebot fir BG mit 4 und mehr Personen leicht
zugenommen. Stark zugenommen hat jedoch das Angebot fir 3-Personen-
Haushalte. Lediglich beim Angebot fir 2-Personen-BG ist ein verringertes
Angebot zu erkennen.

6. Grundsticksmarkt
6.1 Entwicklung der Kauffélle

Das Preisgefige auf dem Grundsticks- und Immobilienmarkt wird im
Wesentlichen durch die Aktivitaten auf diesem Markt beeinflusst. Steigende
Verkaufsfalle fur Grundstiicke lassen auf eine zunehmende Bautatigkeit
schlieBen. Der Gutachterausschuss fiur Grundstiickswerte in der Stadt Velbert
veroffentlicht jahrlich einen Grundstiicksmarktbericht. Darin sind die im
Stadtgebiet jahrlich getatigten Kauffélle von allen Immobilien, unterteilt auf die
jeweiligen Teilmarkte, abgebildet. Die wichtigsten Ergebnisse des darin
dargestellten Marktgeschehens sind hier zusammengefasst wiedergegeben.

Abb. 42: Gesamtzahl der Kauffélle bezogen auf die Teilmérkte
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Quelle: Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte in der Stadt Velbert

Im Jahr 2007 wurden insgesamt 576 Verkaufe von Immobilien fir Wohnzwecke
getatigt. Gegeniuber dem Vorjahr ist trotz der Erh6éhung der Mehrwertsteuer
zum 01.01.2007 eine deutliche Steigerung zu verzeichnen. Allerdings sind die
geringen Verkaufsfalle im Jahr 2006 auf die Vorzieheffekte durch den Wegfall
der Eigenheimzulage zurtickzufiihren. Dies spiegelt sich in der Gesamtzahl der
Verkaufe des Jahres 2005 wider. Im Durchschnitt der letzten 10 Jahre lag die
Anzahl der Verkaufsfalle bei 596. Der Durchschnitt der vergangenen 5 Jahr lag
bei 565 Verkaufen. Erkennbar ist der Riuckgang bei den Verkaufen von
Eigentumswohnungen. Aber auch bei den unbebauten Grundstiicken liegen die
Verkaufszahlen deutlich unter dem Durchschnitt der letzten 10 Jahre (30,5) und
auch 5 Jahre (29).
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Abb. 43: Anzahl der Verkaufe von bebauten Grundstiicken
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Quelle: Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte in der Stadt Velbert

Abb. 44: Anzahl der Verkaufe von Eigentumswohnungen
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Quelle: Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte in der Stadt Velbert

6.2 Entwicklung der Baulandpreise
Der Gutachterausschuss beschliel3t in jedem Jahr die Bodenrichtwertkarte. Ein

Bodenrichtwert ist ein aus Kaufpreisen ermittelter durchschnittlicher Bodenwert
fur ein baureifes Grundstuck.
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Tab. 3: Bodenpreise fiir Wohnbauflachen (€/gm)

Wohnbauflachen fur den Wohnbauflachen fur den Wohnbauflachen fir den
individuellen Geschosswohnungsbau Geschosswohnungsbau
Wohnungsbau (ETW) (Mietwohnungen)
Stadtteile Lage Lage Lage
sehr gut mittel | einfach sehr gut mittel einfach sehr gut | mittel einfach
gut gut gut
Velbert-Mitte 260 225 200 170 215 185 160 155
Velbert- 240 210 195 155 225 175 175
Langen-
berg
Velbert- 230 215 195 170 225 175 160 170
Neviges

Quelle: Gutachterausschuss flr Grundstiickswerte in der Stadt Velbert

Die Bodenrichtwerte sind im gesamten Stadtgebiet von Velbert seit dem Jahr
2001 konstant geblieben. Zwar variieren die Bodenrichtwerte innerhalb der
Stadltteile, allerdings ist der Unterschied nicht erheblich.

Tab 4: Baulandpreise fur baureife Grundstiicke (€/gm) fur den individuellen Wohnungsbau im
Regionalvergleich

Stadt/Gemeinde sehr gute Lage ute Lage mittlere Lage eipfache Lage
Velbert-Mitte 260 225 200 170
Velbert-Langenberg 240 210 195 155
Velbert-Neviges 230 215 195 170
Heiligenhaus 310 215 180
Wailfrath 250 230 200
Mettmann 305 265 230
Haan 360 265 235
Erkrath 285 270 240
Hilden
Langenfeld 330 265
Monheim 295 280 255
Ratingen 345 305 240
Essen 350 270 160
Wuppertal 335 250

Hattingen 270 160

Quelle: Grundstiicksmarktberichte 2008 benachbarter Gutachterausschiisse

Die dargestellten Werte geben die Preise fir ein baureifes Grundstick zur
Bebauung mit einem freistehenden Ein- oder Zweifamilienhaus wieder. Im
Vergleich zu den Nachbargemeinden und den Ubrigen kreisangehérigen
Gemeinden verfugt Velbert tber die glnstigsten Bodenpreise. Das Preisniveau
ist ein wichtiger Faktor fur die Entscheidung, an welchem Standort investiert
oder der Wohnsitz genommen wird.
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Tab. 5: LBS-Immobilienpreisspiegel 2008

Neubaumarkt Gebrauchtwohnungsmarkt
Reiheneigen- ETW in €/gm freistehende Reiheneigen- ETW in €/gm
Standort heime in € Wohnflache Eigenheime in € heime in € Wohnflache
haufigster Wert haufigster Wert héufigster Wert héufigster Wert héufigster Wert
Velbert 220.000 1.750 270.000 210.000 1.350
Erkrath 250.000 2.000 350.000 220.000 1.300
Haan 290.000 2.100 390.000 240.000 1.600
Hilden 430.000 240.000 1.500
Heiligenhaus 260.000 2.000 300.000 230.000 1.350
Langenfeld 250.000 2.300 360.000 230.000 1.400
Mettmann 260.000 2.100 350.000 240.000 1.300
Monheim 225.000 1.850 325.000 200.000 1.250
Ratingen
Wiilfrath 250.000 2.000 320.000 215.000 1.200
Essen 220.000 1.700 280.000 210.000 1.200
Wuppertal 220.000 2.250 320.000 215.000 1.050
Hattingen 230.000 1.700 290.000 190.000 1.250

Quelle: LBS-Preisspiegel 2008

Da dem Gutachterausschuss fir belastbare Auswertungen zum Teil nur geringe
Fallzahlen (auswertbare Unterlagen) zur Verfigung standen, die damit nur fur
eine grobe Orientierung dienen koénnen, wurde, auch fir den regionalen
Vergleich, der LBS-Preisspiegel herangezogen. Im Regionalvergleich sind in
Velbert, vor allem auf dem Neubaumarkt, mit die niedrigsten Preise
vorzufinden. Lediglich in Essen und Hattingen liegen die Preise fur
Eigentumswohnungen geringfiigig unter den Preisen in Velbert. Ahnlich ist das
Preisniveau auf dem Gebrauchtwohnungsmarkt, wo sich im Vergleich die
Immobilienpreise in Velbert im unteren Viertel bewegen. Trotz des
vergleichsweise geringen Immobilienpreisniveaus verliert Velbert Einwohner an
unmittelbare Nachbargemeinden wie Heiligenhaus und Wilfrath (s. Kapitel 1).

7. Wohnungsmarktbarometer

Da Statistiken und Daten die vielfaltigen Veranderungen und Trends der
kommunalen Wohnungsmarkte oftmals nicht in der gebotenen Deutlichkeit
wiedergeben, wird im Rahmen der Wohnungsmarktbeobachtung
Expertenwissen durch regelmaliige Befragung einbezogen. Erstmals wurden im
Herbst 2008 daher Akteure aus verschiedenen Téatigkeitsbereichen befragt, wie
sie die aktuelle Lage auf dem Velberter Wohnungsmarkt und dessen kiinftige
Entwicklung einschatzen. Die Befragung ist nicht mit einer reprasentativen
Studie zu vergleichen, vielmehr soll damit das Stimmungs- und Meinungsbild
der Befragten, die durch ihre tagliche berufliche Praxis Uber ein breites
Erfahrungsspektrum verfligen, eingebracht werden.

Die Antworten zu den standardisierten Fragen Uber die einzelnen Segmente
des Wohnungsmarktes sollen wiedergeben, welche Tendenz sich am Markt
abzeichnet. Hierbei war zu beachten, dass die Einschatzung der Marktlage
jeweils aus der Sicht der Nachfrage erfolgte: ,Anspannung“ bedeutet danach
geringes Angebot und ,Entspannung” ein hohes Angebot. Der Fragebogen mit
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den entsprechenden Ergebnissen ist im Anhang dargestellt. Bedingt in der Sicht
des Einzelnen sind die Antworten teilweise breit gestreut und damit nicht
eindeutig zu interpretieren. Aus diesem Grunde wurden die
Befragungsergebnisse im Méarz 2009 mit den Wohnungsmarktexperten an
einem so genannten Runden Tisch diskutiert.

7.1 Befragte Experten

Abb. 45: Tatigkeitsbereich der befragten Experten
(Liste der befragten Wohnungsmarktexperten im Anhang)

Interessenvertretung
Mieter

[ 2
e [ 2
Einrichtungen/Verbande
[+
5)

Interessenvertretung Haus-
/Grundbesitzerverein

Immobilienmakler

Architekturbiro

——

Offentliche Verwaltung 6
Wohnungswirtschaft 9

8 10 12

o
N
IN
o

O geantwortet: 30 @ nicht geantwortet: 15 ‘

Quelle: Stadt Velbert, Fachgebiet Wohnen, Wohnungsbarometer 2008

Im Herbst 2008 wurden insgesamt 45 Wohnungsmarktexperten aus
verschiedenen Tatigkeitsbereichen angeschrieben, von denen 30 geantwortet
haben (Rucklaufquote 66,66 %). Nicht jeder hat aber zu allen Teilméarkten eine
Einschatzung abgegeben. Bei der Auswahl der Experten wurde bewusst ein
Querschnitt aus allen am Wohnungsmarktgeschehen beteiligten Akteuren
genommen. Die befragten Wohnungsunternehmen repréasentieren mit rund
8.500 Wohnungen knapp 20 % des gesamten Velberter Wohnungsbestandes.
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7.2 Probleme auf dem Wohnungsmarkt

Abb. 46: Aktuelle Probleme (Mehrfachnennungen méglich)
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Anhand einer Liste mit 16 vorgegebenen Antwortmoglichkeiten wurden die
Experten nach Problemen befragt, die aus ihrer Erfahrung das Geschehen auf
dem Velberter Wohnungsmarkt bestimmen. Daruber hinaus konnten eigene
Probleme genannt werden, wovon jedoch wenig Gebrauch gemacht wurde.

Als grofites Problem wurde von fast zwei Dritteln der Befragten der Anstieg der
Wohnnebenkosten genannt. Hierbei spiegelten sich vermutlich auch noch die in
2008 explodierten Energiekosten wider. Mit jeweils tUber 50 % wurden die
steigende Zahl ,schwieriger Mieter* wund die Einkommenssituation
(Geringverdiener, Erwerbslose) der wohnungssuchenden Haushalte benannt.
Auch das Anspruchsdenken der Mieter an Wohnung und Wohnumfeld, geringe
Anzahl groBer und bezahlbarer Wohnungen und zunehmende
Vermietbarkeitsprobleme wurden von fast der Hélfte der Befragten als
Probleme genannt.

7.3 Beurteilung der Lage auf dem Wohnungsmarkt

Das Ergebnis der Befragung lasst erkennen, dass die befragten Experten den
Velberter Wohnungsmarkt dberwiegend als ausgewogen bis entspannt
einschatzen. Allerdings ist auch zu erkennen, dass die einzelnen Experten die
Beurteilung der aktuellen sowie der kinftigen Wohnungsmarktlage
unterschiedlich beurteilen.
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Abb. 47: Einschéatzung der aktuellen Lage und der kiinftigen Entwicklung im
Eigentumsbereich
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Quelle: Stadt Velbert, Fachgebiet Wohnen, Wohnungsbarometer 2008

Von den befragten Experten wird der Markt far Eigenheime und
Eigentumswohnungen als ausgewogen eingeschatzt. Bei
Eigentumswohnungen wird aktuell eine Tendenz zur Entspannung gesehen.
Auch bei der kurzfristigen Beurteilung bleibt die Einschatzung einer
ausgewogenen  Marktlage bestehen. Die auf dem  Markt flr
Eigentumswohnungen aktuell noch gesehene Tendenz zur Entspannung ist bei
der kurzfristigen Einschatzung nicht mehr gegeben. Nach der mittelfristigen
Betrachtung veréandert sich die Einschatzung der Marktlage nur geringfiigig. Die
Marktlage wird hier, insbesondere bei den Eigenheimen, tendenziell in Richtung
Entspannung gehend gesehen.
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Abb. 48: Einschatzung der aktuellen Lage und der kiinftigen Entwicklung im
Mietwohnungsbau
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Quelle: Stadt Velbert, Fachgebiet Wohnen, Wohnungsbarometer 2008

Auch der Markt fur die Mietwohnungen wird Uberwiegend als ausgewogen bis
entspannt bewertet, dies insbesondere im mittleren Preissegment. Fir einen
kleinen Teil der Wohnungsmarktexperten war allerdings nicht nachvollziehbar,
warum im unteren Preissegment eine Tendenz zur Anspannung, also zu einem
geringeren Angebot, gesehen wird. Hier wurde deutlich gemacht, dass einzelne
in diesem Segment eher eine sehr entspannte Marktlage sehen, also ein
Uberangebot, die sich in vermehrtem Leerstand zeigt. Bei den
preisgebundenen Mietwohnungen wird die Entwicklung in Richtung
Anspannung beurteilt. Dies korrespondiert mit der Abnahme der gefdrderten
Mietwohnungsbestande und der weiterhin hohen Zahl der berechtigten
Haushalte.

7.4 Investitionsklima

Mit der Auswertung der Befragung zum Investitionsklima wird deutlich, dass die
Einschatzungen der Befragten aktuell Giberwiegend zu einem eher schlechten
Investitionsklima tendieren. Diese Einschatzung wird so auch fir die nachsten 1
— 3 Jahre abgegeben. Vor dem Hintergrund der aktuellen Entwicklungen waren
sich die Experten im Marz 2009 am Runden Tisch jedoch einig, dass sich das
Investitionsklima zunachst weiter verschlechtern wird.
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Abb. 49: Einschatzung des aktuellen Investitionsklimas und Entwicklung im Eigentums-
bereich in den nachsten 1 — 3 Jahren
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Quelle: Stadt Velbert, Fachgebiet Wohnen, Wohnungsbarometer 2008

Das aktuelle Investitionsklima im Eigentumsbereich und auch das fir die
nachsten drei Jahre wird von den Experten, insbesondere bei den
Eigentumswohnungen, als eher schlecht eingeschétzt. Bei den Eigenheimen
wird zumindest aufgrund der Nennungen in den nachsten drei Jahren eine
Tendenz zu einer leichten Klimaverbesserung gesehen. Ob und inwieweit diese
Entwicklung durchschlagen wird, ist im Wesentlichen auch von der Dauer der
Finanzkrise abhéngig.

Abb. 50: Einschatzung des aktuellen Investitionsklimas im Mietwohnungsbau und
Entwicklung in den néchsten 1 — 3 Jahren
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Quelle: Stadt Velbert, Fachgebiet Wohnen, Wohnungsbarometer 2008

Auch fur den Mietwohnungsbau wird das aktuelle Investitionsklima und das der
nachsten drei Jahre als eher schlecht gesehen. Dagegen wird in den nachsten
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drei Jahren die Investitionsbereitschaft bei MalRnahmen im Bestand eher gut
eingeschatzt.  Hierunter fallen  Sanierungs-,  Modernisierungs- und
EnergiesparmalRnahmen. Das Segment des Erwerbs von bestehendem
Wohnraum wird sowohl in der aktuellen als auch der kurzfristigen Betrachtung
als weder gut noch schlecht eingeschéatzt, obwohl sich gerade im geftrderten
Wohnungsbau tber 90 % der Forderantrage auf den Erwerb von bestehendem
Wohnraum beziehen. Hier wird wieder deutlich, dass die Einschéatzung aller
beteiligten Experten in den jeweiligen Teilmarkten unterschiedlich ist.

7.5 Anreize und Hemmnisse fur Investitionen

Erganzend zu der Einschétzung zum Investitionsklima wurden die Experten
befragt, durch welche der im Fragebogen genannten Faktoren das
Investitionsverhalten derzeit beeinflusst wird.

Abb. 51: Anreize und Hemmnisse fiir Investit  ionen in Eigentumsmafnahmen
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Quelle: Stadt Velbert, Fachgebiet Wohnen, Wohnungsbarometer 2008

Bei den Eigentumsmalnahmen sehen die befragten Experten mehr
Hemmnisse als Anreize. Herausragend genannt wurden die Kosten und die
Verfugbarkeit von Bauland und die Einkommensentwicklung der Nachfrager.
Als Anreiz wurden die Finanzierungsbedingungen, die Wohnungspolitik und
offentliche Forderung, sowie das Infrastrukturangebot am haufigsten benannt.
Von einem Teil der Wohnungsmarktexperten wurde am Runden Tisch
ausdriicklich als positiv die kommunale Planungs- und Genehmigungspraxis
hervorgehoben. Im Vergleich zu friher erlauben die heutigen Bebauungsplane
eine flexiblere und damit individuellere Bauausfuhrung, da in ihnen nicht mehr
alle Dinge reguliert sind.
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Abb. 52: Anreize und Hemmnisse fiir Investitionen in den Mietwohnungsbau
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Auch fir Investitionen in den Mietwohnungsbau tUberwiegen die Hemmnisse.
Die Kosten und die Verfugbarkeit von Bauland und die Renditeerwartungen
sind in diesem Segment die dominierenden Hemmnisse. Deutlich oft wurden
auch die Sozialstruktur der Mieter/Wohnungssuchenden, das Mietrecht und die
demografische Entwicklung genannt. Wie auch bei den Eigentumsmal3nahmen
sind die Finanzierungsbedingungen als Anreiz erkennbar oft genannt worden.
Die positiven Signale der Wohnungsmarktexperten zu den Bebauungsplanen
gelten auch fur den Mietwohnungsbau.

Abb. 53: Anreize und Hemmnisse fir Investitionen in den Bestand und beim Erwerb von
bestehendem Wohnraum
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Quelle: Stadt Velbert, Fachgebiet Wohnen, Wohnungsbarometer 2008
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Die nachvollziehbaren Hemmnisse liegen hier vor allem in der mangelnden
Zahlungsfahigkeit der Nachfrager sowie zu erwartender Probleme bei der
Umsetzung von ModernisierungsmalRnahmen im  bewohnten Haus.
Herausragende Anreize fallen nicht auf. Allerdings wurden die
Wohnungspolitik/6ffentliche Férderung und die rechtlichen
Umlagemoglichkeiten der Kosten auf die Mieten haufiger genannt.

7.6 Wohnraum fur Senioren

Vor dem Hintergrund des demografischen Wandels und der darin begrindeten
Einflussnahme auf den Wohnungsmarkt wurde im Rahmen des
Wohnungsmarktbarometers eine ergdnzende Befragung zur Einschatzung von
aktuellem Angebot und Investitionsklima in diesem Segment durchgefihrt. Im
Ergebnis wird sowohl im Eigentumsbereich als auch im Mietwohnungsbau das
aktuelle Angebot als angespannt, also mit einem zu geringen Angebot,
eingeschatzt. Auch ein Teil der Experten hat am Runden Tisch das zu geringe
Angebot an Mietwohnungen, insbesondere im Stadtzentrum genannt. Die
gleichen Experten thematisierten in dieser Runde auch das nicht ausreichende
zentrumsnahe Angebot im Eigentumsbereich. Nach deren Einschatzung
suchen altere Menschen, die bisher schon tber Wohneigentum verfligen, nach
solchen Angeboten. Vorstellbar wéren auch kleine Baugrundstiicke, auf denen
kleine Bungalows errichtet werden kdonnten. Vor diesem Hintergrund sollte auch
das Segment Wohnraum fur Senioren mehr Berilicksichtigung finden.

Bei der nachgefragten Einschatzung zu der geeignetsten Wohnform fir

Senioren wurde mit deutlicher Mehrheit das Wohnen mit Betreuungsangebot
benannt.
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Wohnungsmarktbarometer 2008

Stadt Velbert
Fachgebiet Wohnen

Frage 1: In welchem Bereich sind Sie tatig?

Wohnungswirtschaft/Hausverwaltung
Immobilienmakler
Finanzierungsinstitut
Architektenbiiro

Haus- und Grundbesitzerverein

Mieterverein

Offentliche Verwaltung

Andere Bereiche

Dodoododg

Ansprechpartner

Alle Angaben werden anonym ausgewertet und veroffentlicht. Falls wir Rickfragen haben, wéaren wir Ihnen
dankbar, wenn Sie uns einen Ansprechpartner nennen:

Anrede: Herr/Frau Name:
Ort: Institution:
Telefon: E-Mail:

Frage 2: Nennen sie aus der folgenden Seite die gewichtigsten Probleme, die aus |hrer eigenen
Erfahrung heraus aktuell auf dem Velberter Wohnungsmarkt bestehen (Mehrfachnennungen

moglich)

Aktuelle Probleme auf dem Mietwohnungsmarkt:

[]in Velbert derzeit keine Probleme erkennbar

[] steigende Nebenkosten

[] geringe Anzahl groRer und bezahlbarer Wohnungen (z.b. fiir groRe Familien und

Wohnungen)

[ kein ausreichendes Angebot kleiner und bezahlbarer Wohnungen

[] steigende Anzahl schwieriger Mieter (Verhalten)

[] Leerstande (langer als 3 Monate), zunehmende Vermietbarkeitsprobleme

[] Anspruchsdenken der Mieter an Wohnung und Wohnumfeld

[] Einkommenssituation der wohnungssuchenden Mieter (Geringverdiener,

Erwerbslose)

[] geringes Angebot barriererfreier Wohnungen

[] spezielle Schwierigkeiten wohnungssuchender Migranten

[] Segregation nimmt zu (Riickgang der sozialen Mischung)
[] und fiihrt zu sozialen Problemen in der Nachbarschaft
] und verursacht erhebliche wohnungswirtschaftliche Probleme

[] schlechte Infrastruktur und/oder Verkehrsanbindung

[] geringe Bautéatigkeit im Mietwohnungsbau

[] Bevélkerungsentwicklung (Wanderungsverluste, demographische Entwicklung)
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[] sonstige Probleme (bitte erganzen):

Frage 3: Wie beurteilen Sie die aktuelle Marktlage in den verschiedenen Segmenten
des Velberter Wohnungsmarktes?

Bitte beachten Sie: ,Anspannung/Entspannung*

verstehen sich aus der Perspektive

der Nachfrager: ,Anspannung” bedeutet also Wohnungsmangel, ,Entspannung” ist
mit einem ausreichenden bis reichlichen Wohnungsangebot gleichzusetzen
Die Eigentum Mietwohnungen
Wohnungsmarktlage Eigenheim | Eigentums- | Oberes Mittleres Unteres Offentlich
ist derzeit wohnung Preissegment | Preissegment | Preissegment | gefordert
...sehr entspannt | O O [l [l Ll
...entspannt O O O O O O
...ausgewogen O O O O O O
angespannt O O O O O O
sehr angespannt O O O O Ol Ol
Frage 4: Wie schéatzen Sie die zukunftige Marktlage in den verschiedenen Segmenten des
Velberter Wohnungsmarktes ein?
a) kurzfristig (in 2 Jahren)
In ca. 2 Jahren wird Eigentum Mietwohnungsmarkt
die Lage auf dem | Eigenheim | Eigentums- | Oberes Mittleres Unteres Offentlich
Wohnungsmarkt ... wohnung Preissegment | Preissegment | Preissegment | gefordert
...sehr entspannt O] Ul U U 0 L]
...entspannt O O O O Ol ]
...ausgewogen O O O O Ol ]
angespannt O ] ] ] ] ]
sehr angespannt O O O O Ol Ol
b) mittelfristig (in 3 -5 Jahren)
In ca. 3-5 Jahren wird Eigentum Mietwohnungsmarkt
die Lage auf dem Eigenheim | Eigentums- | Oberes Mittleres Unteres Offentlich
Wohnungsmarkt ... wohnung Preissegment | Preissegment | Preissegment | gefordert
...sehr entspannt ] Ul U U U L]
...entspannt O O O O Ol ]
...ausgewogen O O O O O O
angespannt O O O O O O
sehr angespannt O O O O Ol Ol
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Frage 5: Wie schatzen Sie das aktuelle Investitionsk

limain den folgenden Marktsegmenten ein?

Das Eigentumsbereich Neubau von BestandsmafRnahmen Erwerb von
Investitionsklima Neubau Mietwohnungen (Sanierung, Modernisierung, bestehendem
ist derzeit Eigenheim Eigentums Energieeinsparmafinahmen Wohnraum
wohnung

sehr schlecht 5

eher schlecht 4

weder gut noch

schlecht 3
eher gut 2
sehr gut 1

Frage 6: Wie wird sich nach lhrer Einschatzung das Investitionsklima in den nachsten 1 — 3 Jahren

entwickeln?
Das Eigentumsbereich Neubau von Bestandsmaflnahmen Erwerb von
Investitionsklima Neubau Mietwohnungen (Sanierung, Modernisierung, bestehendem
wird sich Eigenheim | Eigentums- Energieeinsparmalinahmen Wohnraum
wohnung
sehr verschlechtern O O [l L] L]
eher verschlechtern O O O [ l
nicht verandern O O O Ol [
eher verbessern O O O O O
sehr verbessern O O O O O

Frage 7a: Bitte geben Sie an, welche Faktoren das Investitionsklima im Eigentumsbereich derzeit
positiv, kaum, gar nicht oder negativ beeinflussen:

Beim Neubau im Eigentumsbereich positiv aus kaum oder gar
wirkt sich dieser Faktor auf das (als Anreiz) nicht aus

Investitionsklima derzeit

(als Hemmnis)

negativ aus keine Angaben

Kommunale Planungs- und Geneh-
migungspraxis

Kosten von Bauland

Verfugbarkeit von Bauland

Kosten fur Bau, Planung/Bauleitung,
Vertrieb

Finanzierungsbedingungen

Einkommensentwicklung der Nach-
frager

Steuer- und Abschreibungsrecht

Renditeerwartungen

Wohnungspolitik, 6ffentliche
Forderung
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Demographische Entwicklung

Infrastrukturangebot

Gof. sonstiges

Frage 7b: Bitte geben Sie an, welche Faktoren das Investitionsklima im Mietwohnungsbau positiv,
kaum, gar nicht oder negativ beeinflussen:

Beim Neubau von Mietwohnungen
wirkt sich dieser Faktor auf das
Investitionsklima derzeit ...

positiv aus
(als Anreiz)

kaum oder gar
nicht aus

negativ aus
(als Hemmnis)

keine Angaben

Kommunale Planungs- und Geneh-
migungspraxis

Kosten von Bauland

Verfugbarkeit von Bauland

Kosten fur Bau, Planung, Bauleitung,
Vertrieb

Finanzierungsbedingungen

Sozialstruktur der Mieter/Wohnungs-
suchenden

Steuer- und Abschreibungsrecht

Renditeerwartungen

Wohnungspolitik, 6ffentliche
Forderung

Mietrecht

Demographische Entwicklung

Infrastrukturangebot

Gof. sonstiges

Frage 7c: Bitte geben Sie an, welche Faktoren das Investitionsklima fiir Investitionen im Bestand
und beim Erwerb von bestehenden Wohnraum positiv, kaum, gar nicht oder negativ

beeinflussen:

Bei Investitionen in den
Bestand/beim Erwerb von
bestehendem Wohnraum wirkt sich
dieser Faktor auf das
Investitionsklima derzeit ...

positiv aus
(als Anreiz)

kaum oder gar
nicht aus

negativ aus
(als Hemmnis)

keine Angaben

Kosten fur Bau, Planung/Bauleitung,
Vertrieb

Rechtliche Umlagemdglichkeiten der
Kosten auf die Mieten

Probleme bei der Umsetzung
(im bewohnten Haus)

62




Stadt Velbert ¢ Wohnungsmarktbericht 2008

Struktur der Mieter

Méoglichkeit der Umwandlung von
Miet- in Eigentumswohnungen

Zahlungsfahigkeit der Nachfrager

Steuer- und Abschreibungsrecht

Renditeerwartungen

Wohnungspolitik, 6ffentliche
Forderung

Mietrecht

Demographische Entwicklung

Infrastrukturangebot

Gof. sonstiges

Frage 8a: Wie bewerten Sie fiir das Stadtgebiet Velbert das Angebot an Wohnraum flr Senioren?

Die Marktlage im Segment Eigentum Mietwohnungen
Wohnraum fiir altere Menschen*
ist

Sehr angespannt 5
Angespannt 4
Ausgewogen 3
Entspannt 2

1

Sehr entspannt

Keine Angabe

Summe

Durchschnittswert

Frage 8b: Wie schatzen Sie das aktuelle Investitionsklima fur diesen Teil des Wohnungsmarktes ein:

Das Investitionsklima in diesem Eigentum Mietwohnungen
Segment ist

Sehr schlecht

Eher schlecht

Eher gut

5
4
Weder gut noch schlecht 3
2
1

Sehr gut

Keine Angabe

Summe

Durchschnittswert
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Liste der teilnehmenden Wohnungsmarktexperten

Wohnungsbarometer 2008

- in alphabetischer Reihenfolge (sofern nicht anonym) —

André Grimmert

Arbeiterwohlfahrt Kreis Mettmann
Architekt Siegfried Kiinzler
Baugenossenschaft Niederberg eg
Birogemeinschaft Witt Immobilien
Commerzbank AG

Diakonisches Werk

im Kirchenkreis Niederberg e.g.
Engel & Volkers Immobilien
GAGFAH Group

Gutachterausschuss fir Grundstiickwerte in
der Stadt Velbert

Haus- und Grund Langenberg e.V.
Hessmann Immobilien GmbH & Co.KG
Immobilienverwaltung Hennenberg

Kreis Mettmann, Kadmmerei/Wohnungsweisen
LBS

LEG Wohnen Dortmund GmbH

Mieterverein Grof3-Velbert und Umgebung e.V.

Sahle Wohnen GmbH & Co.KG

Schwandtke, Wolfgang

Spar- und Bauverein e.G.

Sparda-Bank e.G.

Sparkasse Hilden-Ratingen-Velbert

Stadt Velbert, FA Bauen und Wohnen

Stadt Velbert, FA Wirtschaftsférderung
Wohnungsbaugesellschaft Derr mbH & Co.KG
Wohnungsbaugesellschaft Velbert mbH

Ernst-Moritz-Arndt-Str. 96a, 42549 Velbert
Gottfried-Wetzel-Str. 8, 40822 Mettmann
Gartenstr. 19, 42555 Velbert

Heidestr. 191, 42549 Velbert

Wilhelmstr. 15A, 42553 Velbert

Poststr. 5, 42551 Velbert

Kurze Str. 5, 42551 Velbert
Thomasstr. 7, 42551 Velbert
Ruttenscheider Str. 30-34, 45128 Essen

Am Lindenkamp 31, 42549 Velbert
Froweinplatz 6b, 42555 Velbert
Bahnhofstr. 24, 42551 Velbert
Deilbachstr. 10, 42553 Velbert

Am Kolben 1, 40822 Mettmann
Friedrichstr. 183, 42551 Velbert
Paul-Klinger-Str. 7, 45127 Essen
Friedrich-Ebert-Str. 62-62, 42549 Velbert
Bismarckstr. 34, 48268 Greven
Langenhorster Str. 183, 42551 Velbert
Grunstr. 3, 42551 Velbert

Friedrichstr. 140, 42551 Velbert
Friedrichstr. 181, 42551 Velbert

Am Lindenkamp 31, 42549 Velbert
Thomasstr. 1a, 42551 Velbert
Wohlauer Str. 32, 40721 Hilden
Rheinlandstr. 15-19, 42551 Velbert

An dieser Stelle ein Dank an alle Wohnungsmarktakteure, die an der Erstellung des
Wohnungsmarktbarometers 2008 mitgewirkt haben
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