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Wesentliche Aussagen auf einen Blick
Stadte und Gemeinden des Oberbergischen Kreises (Stand 31.12.2022)
Flache Ein- Alters- Wohn- Baugeneh.

[km2] wohner durch- flache pro Whg. pro
schnitt Einwohner 1000

[Jahre] [m?2] Einwohner
Bergneustadt 38 18 633 44,2 43,9 1,8
Engelskirchen 63 19 584 45,9 50,4 2,3
Gummersbach 95 52 001 43,6 45,5 2,0
Huckeswagen 51 14 825 46,1 46,2 2,0
Lindlar 86 21 665 45,2 47,8 1,5
Marienheide 55 13 710 43,0 45,8 0,6
Morsbach 56 10 293 45,7 50,2 1,9
NUmbrecht 72 17 486 44,2 50,6 1,8
Radevormwald 54 22 222 46,3 44,8 0,2
Reichshof 115 18 610 44,0 50,1 1,2
Waldbrol 63 19 949 42,1 44,9 2,7
Wiehl 53 25 314 46,1 52,3 3,2
Wipperflrth 118 21 112 44,9 47,1 0,6
Mittelwert 71 21 185 44,6 47,5 1,7

Oberbergischer Kreis und seine Nachbarn (Stand 31.12.2022)

Flache Ein- Alters- Wohn- Baugeneh.
[km2] wohner durch- flache pro Whg. pro
schnitt Einwohner 1000

[Jahre] [m?2] Einwohner
Oberbergischer Kreis 919 275 404 44,6 47,5 1,7
Ennepe-Ruhr-Kreis 410 325 193 46,2 45,4 1,6
Markischer Kreis 1061 410 346 45,2 45,5 1,2
Kreis Olpe 712 134 439 44,7 49,7 2,1
Kreis Altenkirchen 642 131 467 45,5 51,6 3,0
Rhein-Sieg-Kreis 1153 608 335 44,9 48,1 3,0
Rheinisch-Berg.-Kreis 437 286 213 46,2 49,3 3,4
Stadt Remscheid 75 112 613 44,8 42,7 1,1
Stadt Wuppertal 168 358 876 43,5 41,7 1,5
Mittelwert 620 293 654 45,1 46,8 2,1

Quelle: www.it.nrw.de, www.statistik.rlp.de, Zensus 2011, eigene Berechnungen
Gutachterausschuss fur Grundstickswerte OBK
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Oberbergischer Kreis — Daten und Trends (Stand jeweils 31.12.)

2021
Bevdlkerung 271 621
Bevolkerung unter 18 Jahre alt 48 058
Bevodlkerung 18 bis 65 Jahre alt 163 740
Bevolkerung Uber 65 Jahre alt 59 823
Durchschnittsalter (Jahre) 44,8
Arbeitslosenquote (%) 4,9
Leistungsempfanger nach SGB II (Hartz IV) (%) 3,0
Wohnungslose Personen (am 30.06.) 280
Wohnungsbestand 127 452
Wohnflache pro Einwohner 47,8
Preisgebundene Mietwohnungen 5481
Baugenehmigungen (Wohnungen) 720
Baufertigstellungen (Wohnungen) 451
HaushaltsgréBe (Personen je Wohnung) 2,1

Quelle: www.it.nrw.de, Zensus 2011, eigene Berechnungen

v N ¥ ¢ ¢ £ N N N £ N N N D

2022

275 404
49 876
164 707
60 821
44,6
5,0

3,3

875

127 419
47,5
4723
479
645

2,1
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1. Einleitung

Der dem noérdlichen rechtsrheinischen Schiefergebirge zugehérige Oberbergische
Kreis ist ein Ubergangsgebiet zwischen der Talebene des Rheins und dem sauer-
landischen Bergland. Das Gummersbacher Bergland in der Kreismitte bildet den
hoéchsten Teil des Bergischen Landes. Dort sind zugleich die Quellgebiete der Agger
und der Wupper. Schwerpunkte verdichteter Siedlungen liegen in den industrie-
durchsetzten Talern.

In seiner derzeitigen Form entstand der Oberbergische Kreis durch die Kommunale
Neugliederung zum 01.01.1975. Er zeichnet sich in besonderer Weise durch land-
schaftlichen Zusammenhang, Einheitlichkeit der Siedlungsstruktur und gemein-
same historische Beziehungen aus. Die aktuellen Berufspendlerverflechtungen
weisen den Kreis als eigenstandigen Wirtschaftsraum aus.

Oberberg ist zwar Teil des hochverdichteten Ballungsraumes an Rhein und Ruhr,
ist jedoch deutlich anders strukturiert als die ballungskernnahen Kreise. Derzeit
weist der Oberbergische Kreis bei einer Flache von 919 km2 rund 275 400 Einwoh-
ner auf. Die Industrie ist gréBtenteils mittelstandisch. Maschinen- und Fahrzeug-
bau, Edelstahlerzeugung, Stahl- und Leichtmetallbau, Eisen-, Blech- und Metall-
verarbeitung, Elektrotechnische Industrie und Kunststoffverarbeitung sind die
wichtigsten Branchen. Oberberg ist Bestandteil des Ballungsraumes Kdéln. Solche
hochverdichteten Wirtschaftsraume sind Kristallisationspunkte fiir Innovationen.
Letzteres kommt u. a. in der hohen Patentdichte (Patentanmeldungen je 100 000
Einwohner) zum Ausdruck. Wichtiger Standortfaktor ist der Campus Gummersbach
der Technischen Hochschule Kéln. Sie hat ein fur die Wirtschaft in Oberberg sehr
leistungsfahiges Facherspektrum. In den Standort eingebunden ist ein Studien-
zentrum der Fernuniversitat Hagen.

Die Fernverkehrsverbindungen Richtung Kéln (BAB A 4 und RB 25 ,Oberbergische
Bahn") und in Nord-Sid-Richtung (BAB A 45) sind gut. Mit der in 2017 realisierten
WeiterfiUhrung der Regionalbahn bis Hagen ergibt sich eine wesentliche Verbesse-
rung der Anbindung an den nord- und mitteldeutschen Raum.

Abb. 1: KreislUibersicht Abb. 2: Gemeindelbersicht
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Radevormwald

2. Wohnungsangebot
2.1 Wohnungsbestand
Wohngebaudebestand und Baualtersklassen

Im Oberbergischen Kreis gibt es momentan ca. 74 800 Wohn-

gebaude. Davon stammen rd. 15 900 (21 %) aus den Jahren

bis 1948 und rd. 31 200 (42 %) aus den Jahren 1949 bis
- 1978. Ab 1979 wurden rd. 27 700 (37 %) Wohngebaude er-
richtet. Der hohe Anteil der Altbauten ist typisch flr Iandliche
Gebiete, da hier die Bausubstanz vom Krieg weniger betroffen

war als in den GroBstadten. Diese beinhalten jedoch ein erhebliches Potential an
Instandhaltungs-/ModernisierungsmaBnahmen und flr energetische Sanierungen.

Alle Stadte und Gemeinden erlebten nach dem Krieg ab 1949 einen regelrechten
Bauboom im Wohnungsbau, zuriickzufihren auf die vielen Kriegsflichtlinge aus
den GroBstadten und den Nachbarstaaten. In den 30 Jahren bis 1978 wurde zwi-
schen 32 % (NUmbrecht) und 46 % (Morsbach und Wipperfurth) des Gesamt-
wohngebaudebestandes errichtet.

Abb. 3: Wohngebaudebestand nach Baualtersklassen

Berg Eng | Gum | Hick| Lin Mar [ Mor | N0m | Rade | Rei | Wald | Wie | Wipp OBK
Baujahr vor 1919 13% | 14% | 16% | 15% | 9% | 11% [ 12% | 16% | 17% | 16% | 12% | 12% | 11% 14%
Baujahr 1919 bis 1948 6% 9% | 11% | 8% | 6% | 6% 7% 5% | 9% | 8% | 7% 7% 7% 8%
Baujahr 1949 bis 1978 45% | 40% | 45% | 41% | 39% | 45% | 46% | 32% | 40% | 39% | 42% | 41% | 46% 42%
Baujahr 1979 bis 1986 9% 10% | 8% | 10% | 13% | 8% | 13% | 10% | 9% | 8% [ 7% | 10% | 8% 9%
Baujahr 1987 bis 1990 4% 4% 2% 3% | 4% 3% 3% 5% 3% 2% | 2% 3% 3% 3%
Baujahr 1991 bis 1995 6% 6% 4% 4% | 7% | 6% | 6% | 8% | 4% | 6% | 7% 7% 5% 6%
Baujahr 1996 bis 2000 8% 10% | 6% 9% | 10% | 6% 7% | 8% | 6% | 10% | 8% | 9% 7% 8%
Baujahr 2001 bis 2004 4% 3% 3% 5% | 6% 5% | 4% 5% | 4% 5% 5% | 4% | 6% 4%
Baujahr 2005 bis 2008 2% 3% 2% 2% | 3% 5% 3% | 4% 2% 3% 5% 3% | 4% 3%
Baujahr 2009 bis 2022 2% 2% 3% 3% 5% 5% | 0% | 6% 5% 2% | 4% | 4% | 4% 3%

Quelle: www.it.nrw.de, Zensus 2011, eigene Berechnungen

Wohnungsmarktbericht 2023 6
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Radevormwald

Anzahl der Wohngebaude

Hiickes-

In den Nachkriegsjahren wurden vermehrt Wohnungen im
Geschosswohnungsbau errichtet, in den letzten zwei Jahr-
zehnten lag der Trend jedoch mehr im Einfamilienhausbe-
reich. Die hdchsten Zuwachsraten an Gebauden wurden seit
2007 in Lindlar (+21 %), NUmbrecht (+15 %) sowie Engels-
kirchen und Marienheide (je +14 %) erreicht. Die geringsten
Zuwachsraten wurden seit 2007 in Morsbach und Rade-
vormwald (je +6 %) erreicht.

Wipperfiirth

e

=50

Auch im 5-Jahresvergleich (2007-2012-2017-2022) gibt es i

in allen Stadten und Gemeinden nur positive Veranderungen. Die Steigerungen
fallen sehr unterschiedlich aus. Dies liegt daran, dass an manchen Orten durch
Neubaugebiete im Einfamilienhausbereich schlagartig 100 und mehr neue Ge-
baude entstanden sind.

Da jedoch die Zahlen des Jahres 2007 aus der Fortschreibung des Zensus 1987
und die Zahlen von 2012 bis 2022 aus dem Zensus 2011 entstanden sind, ist ein
direkter Vergleich nur bedingt aussagekraftig.

Abb. 4: Anzahl der Wohngebaude - Gemeinden
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12000 B

Zahlengrundlage: 2007: Zensus 1987
2012, 2017, 2022: Zensus 2011
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Berg Eng Gum Hiick Lin | Mar | Mor Num Rade Rei Wald Wie Wipp
02007| 4061 5299 12135 3442 5119 3359 3171 4612 4478 5306 4756 7062 5028
02012| 4243 5868 12663 3717 5964 3708 3277 5011 4569 5781 4922 7341 5292
02017 4274 5934 12862 3755 6034 3759 3310 5131 4685 5810 4981 7465 5394
m2022| 4333 6016 13022 3812 6184 3827 3352 5322 4726 5900 5097 7598 5508

Veranderung zum Vorjahr
+15 | +24 | +40 | +13 | +48 | 433 [ +10 | +78 | +11 | +16 | +23 | +32 | +19 |

Quelle: www.it.nrw.de, Zensus 1987 und 2011
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Ennepe-
Ruhr-
Kreis

Wuppertal
Rem-
scheid

Im Uberregionalen Vergleich ist die Situation dahnlich
wie bei den Stadten und Gemeinden im Oberbergi-
schen Kreis. Fast alle Nachbarkreise und auch Ober-
berg haben seit 2007 einen Zuwachs von mindestens
5 % im Gebdaudewohnungsbau, Ausnahmen sind hier
die kreisfreien Stadte Remscheid und Wuppertal. Dort
liegt der Schwerpunkt im Geschosswohnungsbau. Da-
bei werden pro Gebaude zwar viele Wohnungen ge-
schaffen, in der Statistik erscheint jedoch nur ein neu
geschaffenes Gebdude im Wohnungsbau.

Méarkischer Kreis

Kreis Qlpe

Oberbergischer
Kreis

Rhein-Sieg-Kreis

Der Oberbergische Kreis liegt bei der Anzahl der Wohn-
gebaude mit einem Plus von 10 % seit 2007 an zweiter Stelle, Spitzenreiter ist der
Rhein-Sieg-Kreis mit 11 %.

Da jedoch die Zahlen des Jahres 2007 aus der Fortschreibung des Zensus 1987

und die Zahlen von 2012 bis 2022 aus dem Zensus 2011 entstanden sind, ist ein
direkter Vergleich nur bedingt aussagekraftig.

Abb. 5: Anzahl der Wohngebaude - Kreise

180000
160000 ]
Zahlengrundlage: 2007: Zensus 1987 —
2012, 2017, 2022: Zensus 2011

140000
120000
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60000 1| B

40000

20000

0 o
o ; _r Rheinisch- !
Oberberg- Ennepe- Mérkischer Olpe Altenkirchen | Rhein-Sieg- Beraischer Remscheid Wuppertal
ischer Kreis | Ruhr-Kreis Kreis Kreis Kreis Kreis Kgreis krfr. Stadt krfr. Stadt

02007 67828 60973 88000 33927 41804 152420 68448 19994 51455

02012 72356 62916 91235 35385 42421 161202 71444 20125 52713

02017 73394 63961 91950 35923 43096 165664 73127 20319 53416

m2022 74697 64897 92860 36578 43871 169318 74682 20604 53891
Veranderung zum Vorjahr

+362 [ +198 [ +195 [ +130 [ +173 | +788 |  +294 | +39 [ +49 |

Quelle: www.it.nrw.de, www.statistik.rlp.de, Zensus 1987 und 2011
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Gebdude nach Anzahl der Wohnungen

Die meisten Wohngebdude in den Stadten und Gemeinden
des Oberbergischen Kreises gibt es in Gummersbach
(13 022), die wenigsten in Morsbach (3352). Dazwischen
liegen Wiehl (7598), Lindlar (6184), Engelskirchen (6016),
Reichshof (5900), Wipperflrth (5508), Nimbrecht (5322),
Waldbrél (5097), Radevormwald (4726), Bergneustadt
(4333), Marienheide (3827) und Hlckeswagen (3812).

Mit 75 % weist Nimbrecht den hdchsten Anteil von Gebdu-
den mit einer Wohnung auf, gefolgt von Morsbach (73 %)

und Reichshof (71 %). Es folgen Engelskirchen und Waldbrdl (je 69 %), Lindlar
und Marienheide (je 68 %), Wiehl (67 %), Bergneustadt, Hlickeswagen und Gum-
mersbach (je 62 %) und Wipperfirth (59 %). Am wenigsten Einfamilienhduser

gibt es in Radevormwald (52 %).

Abb. 6: Gebdude nach Anzahl der Wohnungen - Gemeinden

8000

7000

6000

5000 ]

4000 ] ] ]

3000 —

2000 H —

- —H —F —'—T W —I-T F

5 |7 ]
Berg Eng Gum Huck Lin Mar Mor Num Rade Rei Wald Wie Wipp

Omit 1 Wohnung 2704 | 4155 8016 | 2373 | 4184 2601 2457 | 4001 2454 | 4203 3524 5088 3230
Omit 2 Wohnungen | 1066 1315 3020 867 1432 906 674 973 1131 1316 1034 1850 1545
O3 oder mehr Woh.| 563 546 1986 572 568 320 221 348 1141 381 539 660 733

Veranderung zum Vorjahr

mit 1 Wohnung +4 +11 +30 +9 +27 +16 +9 +59 +7 +9 +14 +19 +10
mit 2 Wohnungen +8 +8 +6 -1 +10 +11 +1 +12 +4 +4 +1 +4 +3
3 oder mehr Woh. +3 +5 +4 +5 +11 +6 0 +7 0 +3 +8 +9 +6

Quelle: www.it.nrw.de, Zensus 2011
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Als flachenmaBig gréBter Landkreis besitzt der Rhein-
Sieg-Kreis die meisten Gebaude im Wohnungsbau
(169 318). Es folgen der Markische Kreis (92 860), der
Oberbergische Kreis (74 697) und der Rheinisch-Ber-
gische Kreis (74 682). Der Ennepe-Ruhr-Kreis
(64 897) liegt knapp vor Wuppertal (53 891), danach
der Kreis Altenkirchen (43 871) und der Kreis Olpe
(36 578), zum Schluss kommt Remscheid (20 604).

Méarkischer Kreis

Kreis Qlpe

Rhein-Sieg-Kreis

Im prozentualen Vergleich weisen der Kreis Altenkir-
chen (76 %) und der Rhein-Sieg-Kreis (75 %) den
groBten Anteil an Einfamilienhausern auf. Danach fol-
gen Rhein-Berg (69 %), Oberberg (66 %), Olpe (59 %), das Markische (54 %),
Remscheid und der Ennepe-Ruhr-Kreis (je 51 %).

Die kreisfreie Stadt Wuppertal bildet hier die Ausnahme. Dort ist das Verhaltnis

zwischen den Gebauden mit drei und mehr Wohnungen (41 %) und den Gebauden
mit einer Wohnung (46 %) fast ausgeglichen.

Abb. 7: Gebdaude nach Anzahl der Wohnungen - Kreise

140000
120000
100000
80000
60000
40000 +—
o ﬂ W 1
Oberberg- Ennepe- Markischer Olpe Altenkirchen | Rhein-Sieg- Beflnslircmer Remscheid Wuppertal
ischer Kreis | Ruhr-Kreis Kreis Kreis Kreis Kreis Kgrleis krfr. Stadt krfr. Stadt
Omit 1 Wohnung 48990 32808 50049 21670 33133 127199 51278 10511 24543
omit 2 Wohnungen 17129 13098 22422 10873 7870 22808 12636 3671 7369
O3 oder mehr Woh. 8578 18991 20389 4035 2868 19311 10768 6422 21979
Veranderung zum Vorjahr
mit 1 Wohnung +224 +155 +154 +71 +133 +531 +153 +26 +18
mit 2 Wohnungen +71 +16 +24 +29 +23 +107 +54 +4 +10
3 und mehr Woh. +67 +27 +17 +30 +17 +150 +87 +9 +21

Quelle: www.it.nrw.de, www.statistik.rlp.de, Zensus 2011

Wohnungsmarktbericht 2023 10
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Radevormwald

Anzahl der Wohnungen

Nachdem auf den Seiten 7 bis 10 die Anzahl der Wohnge-
baude aufgezeigt bzw. die Differenzierung nach Anzahl der
Wohnungen vorgenommen wurde, zeigt die folgende Grafik
die Gesamtanzahl der Wohnungen in den Stadten und Ge-
meinden. Diese hat sich seit dem Jahr 2012 im Durchschnitt
um 4 % erhoéht. Nimbrecht und Waldbrél liegen mit einem
Plus von 6 % daruber. Es folgen Lindlar, Wiehl und Wipper-
fuirth (je 5 %).

Die meisten Wohnungen gab es in 2022 in Gummersbach
(24 518). Das entspricht einem Anstieg von 742 Wohnungen seit dem Jahr 2012.
In Wiehl (12 131) und Radevormwald (10 918) gab es ebenfalls mehr als 10 000
Wohnungen.

Da jedoch die Zahlen von 2012 aus der Fortschreibung des Zensus 1987 und die

Zahlen von 2017 und 2022 aus dem Zensus 2011 entstanden sind, ist ein direkter
Vergleich nur bedingt aussagekraftig.

Abb. 8: Anzahl der Wohnungen - Gemeinden

25000
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2017, 2022: Zensus 2011

20000

15000
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5000 - - - - - - -

0

Berg Eng Gum Huck Lin Mar Mor Num Rade Rei Wald Wie Wipp
02012| 8344 8971 23776 6950 9131 5770 4612 7334 10619 8236 8072 11602 9512
02017| 8319 9120 24211 7019 9246 5846 4676 7525 10807 8286 8191 11839 9710
02022| 8348 9328 24518 7137 9629 5954 4732 7802 10918 8437 8535 12131 9950

Veranderung zum Vorjahr
[ +19 [ +73 [ +70 | +44 [ +112 | +61 | +11 | +112 [ +11 | +30 | +84 | +68 | +39 |

Quelle: www.it.nrw.de, Zensus 1987 und 2011
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Ennepe-
Ruhr-
Kreis

Wuppertal
Rem-
scheid

Méarkischer Kreis

Kreis Qlpe

Oberbergischer
Kreis

Rhein-Sieg-Kreis

Bei den Landkreisen liegt die durchschnittliche Steige-
rung seit dem Jahr 2012 bei 4 %. Der Rhein-Sieg-Kreis
(7 %) hatte die groBte Steigerung.

Der Oberbergische Kreis liegt mit einer Steigerung von
4 % auf dem Durchschnittsniveau, dort gab es im Jahr
2022 insgesamt 127 419 Wohnungen.

Die meisten Wohnungen gab es im Rhein-Sieg-Kreis
(278 471) und im Markischen Kreis (204 608), was
sich jedoch relativiert, wenn man die Anzahl der Woh-
nungen ins Verhaltnis zu den Einwohnern setzt (siehe
Abb. 11).

Da jedoch die Zahlen von 2012 aus der Fortschreibung des Zensus 1987 und die
Zahlen von 2017 und 2022 aus dem Zensus 2011 entstanden sind, ist ein direkter
Vergleich nur bedingt aussagekraftig.

Abb. 9: Anzahl der Wohnungen - Kreise

300000
Zahlengrundlage: 2012: Zensus 1987 —
2017, 2022: Zensus 2011 __
250000
200000 —T 1 |
150000 — =
100000 + — — — =
50000 1 — S — - -
0 =
al: - R Rheinisch- .
Oberberg- Ennepe- Mérkischer Olpe Altenkirchen | Rhein-Sieg- Beraischer Remscheid Wuppertal
ischer Kreis | Ruhr-Kreis Kreis Kreis Kreis Kreis Kgreis krfr. Stadt krfr. Stadt
02012 122929 163818 201862 58878 59052 260310 130342 56421 183504
02017 124795 165499 202929 60003 60001 269661 134064 56878 184898
02022 127419 167606 204608 61596 61009 278471 138069 57510 186315
Veranderung zum Vorjahr
+734 +397 |  +356 |  +302 +273 +1825 |  +863 +93 +189 |

Quelle: www.it.nrw.de, www.statistik.rlp.de, Zensus 1987 und 2011
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Wohnungen pro 1000 Einwohner

Im Jahr 2012 lag der Mittelwert flr alle 13 Stadte und Ge-
meinden noch bei 453 Wohnungen pro 1000 Einwohner, im
Jahr 2017 bei 457 Wohnungen und im Jahr 2022 bei 463
Wohnungen. Die gréBten prozentualen Steigerungen gab es
in Wipperflirth mit 6 % und in Hlickeswagen mit 5 %. Die
geringsten Steigerungen hatten Bergneustadt und NiUm-
brecht (je 1 %), Gummersbach sogar einen Rlckgang
(-1 %). Der Mittelwert liegt bei 2 %. In Radevormwald gab
es im Jahr 2022 die meisten Wohnungen pro 1000 Einwoh-
ner (491), Hickeswagen (481) und Wipperfurth (479) liegen
knapp dahinter. Die wenigsten Wohnungen gibt es in Waldbrél (428) und Marien-
heide (434).

Da jedoch die Zahlen von 2012 aus der Fortschreibung des Zensus 1987 und die
Zahlen von 2017 und 2022 aus dem Zensus 2011 entstanden sind, ist ein direkter
Vergleich nur bedingt aussagekraftig.

Abb. 10: Wohnungen pro 1000 Einwohner - Gemeinden

600

Zahlengrundlage: 2012: Zensus 1987
2017, 2022: Zensus 2011

500

400 — — — — — — — — — —] — — =

300 - - - - - ] - - | | - | H

200 - - - - - - - - - - - - -

100 1 — — — — - = — — — — — — H

0

Berg Eng Gum Huck Lin Mar Mor NUm Rade Rei Wald Wie Wipp
02012| 442 466 478 459 433 424 442 442 478 439 426 459 445
02017| 441 471 479 466 430 430 455 445 482 443 422 471 458
02022| 448 476 471 481 444 434 460 446 491 453 428 479 471

Veranderung zum Vorjahr
[+ [ 3 [ 7 [ 1 [ -+ [ 3 [ -8 [ -2 [ -6 [ -2 [ -3 [ 2 [ -3 ]

Quelle: www.it.nrw.de, Zensus 1987 und 2011, eigene Berechnungen
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Ennepe-
Ruhr-
Kreis

Wuppertal
Rem-
scheid

Méarkischer Kreis

In den neun Landkreisen ist die Anzahl der Wohnungen
pro 1000 Einwohner seit dem Jahr 2012 um rd. 2 %
gestiegen. Damals lag der Durchschnitt noch bei 478
Wohnungen, im Jahr 2017 bei 481 und im Jahr 2022
bei 485 Wohnungen.

Kreis Qlpe

Oberbergischer
Kreis

Rhein-Sieg-Kreis

Die groBten prozentualen Steigerungen gab es im
Kreis Olpe (5 %) und im Markischen Kreis (4 %). In
der kreisfreien Stadt Wuppertal (-3 %) und Remscheid
(-1 %) gab es sogar weniger Wohnungen. Trotzdem
hatte Wuppertal die meisten Wohnungen pro 1000 Einwohner (519). Im Oberber-
gischen Kreis standen 1000 Einwohnern 463 Wohnungen zur Verfligung.

Da jedoch die Zahlen von 2012 aus der Fortschreibung des Zensus 1987 und die

Zahlen von 2017 und 2022 aus dem Zensus 2011 entstanden sind, ist ein direkter
Vergleich nur bedingt aussagekraftig.

Abb. 11: Wohnungen pro 1000 Einwohner - Kreise

600
Zahlengrundlage: 2012: Zensus 1987
2017, 2022: Zensus 2011
500 — | — T T -
400 — — — — — — — — =
300 1+ 1 — — — — — T 1 =
200 1+ — — — — — — — — =
100 1+ — — — — — — — —— -
0 .
wt . - Rheinisch- )
Oberberg- Ennepe- Mérkischer Olpe Altenkirchen | Rhein-Sieg- Beragischer Remscheid Wuppertal
ischer Kreis | Ruhr-Kreis Kreis Kreis Kreis Kreis Kgreis krfr. Stadt krfr. Stadt
02012 453 505 481 434 457 448 469 516 535
02017 457 510 491 445 466 450 473 514 523
02022 463 515 499 458 464 458 482 511 519
Veranderung zum Vorjahr
4 | a4 [ 3 [ 2 | % [ 3 [ =2 [ 3 [ % |

Quelle: www.it.nrw.de, www.statistik.rlp.de, Zensus 1987 und 2011, eigene Berechnungen
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Radevormwald

Wipperfiirth

2.2 Baugenehmigungen / Baufertigstellungen

Die folgenden Abbildungen zeigen eine Ubersicht (iber die
erteilten Baugenehmigungen und Baufertigstellungen der
letzten 10 Jahre. Im Oberbergischen Kreis gibt es funf Bau-
amter, jedoch fihren nicht alle eine rickwirkende Statistik.

Deshalb werden hier die Daten von ,www.it.nrw.de" und ﬁ

~WWwWw.statistik.rlp.de™ verwendet. M

Baugenehmigungen, Wohngebdude

In Gummersbach (57), Wiehl (46), Nimbrecht und Waldbrél (je 36) und Bergneu-
stadt (29) wurden in den Jahren 2021/2022 die meisten Baugenehmigungen flr
Wohngebaude erteilt. Radevormwald (8) und Hickeswagen (9) hatten die wenigs-
ten Genehmigungen, gefolgt von Wipperflrth (13).

Die groBte prozentuale Steigerung in den letzten 10 Jahren hatte Morsbach mit
167 % und Bergneustadt mit 138 %.

Abb. 12: Baugenehmigungen, Wohngebdaude - Gemeinden

60

50

40 u

30 A

20 -

10 +

0 .

Berg Eng Gum Huck Lin Mar Mor NUm Rade Rei Wald Wie Wipp
OMittel 2013/14| 12 16 47 15 14 11 6 26 25 12 19 24 29
OMittel 2014/16 12 13 37 14 44 12 10 31 19 16 17 33 21
OMittel 2017/18| 14 22 46 12 37 17 11 34 8 16 23 31 20
| Mittel 2019/20 10 36 43 14 19 18 13 44 6 26 27 24 28
m Mittel 2021/22 29 19 57 9 15 15 16 36 8 24 36 46 13

Verdnderung zum Vorjahr
[ +5s [ -8 | 2 [ o [ -5 [ -4 | 43 [ -14 | -1 [ -3 | -3

+10 [ -14 |

Quelle: www.it.nrw.de
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Ennepe-
Ruhr-
Kreis

Wuppertal
Rem-
scheid

Méarkischer Kreis

Beim Vergleich der Kreise stellt man fest, dass in Ober-
berg in 2021/2022 rd. 5 % mehr Baugenehmigungen
erteilt wurden wie in den Jahren 2019/2020. Den groB3-
ten Zuwachs hatte der Ennepe-Ruhr-Kreis (+17 %),
gefolgt Kreis Olpe (+8 %). Die Stadt Remscheid hatte
den groBten Ruckgang zu verzeichnen (-40 %).

Kreis Qlpe

Oberbergischer
Kreis

Rhein-Sieg-Kreis

Im Oberbergischen wurden in den letzten zwei Jahren
im Mittel 320 Genehmigungen erteilt, 2019/2020 wa-
ren es durchschnittlich 305. In den Jahren 2013/2014
lag der Mittelwert noch bei 254 Baugenehmigungen. Das entspricht einer Steige-
rung von 26 % in den letzten zehn Jahren.

Abb. 13: Baugenehmigungen, Wohngebdude - Kreise

1200
800
400
. ’—H_l 1 Nl ™
- . e Rheinisch- .
Oberberg- Ennepe- Mérkischer Olpe Altenkirchen| Rhein-Sieg- Beraisch Remscheid | Wuppertal
ischer Kreis | Ruhr-Kreis Kreis Kreis Kreis Kreis eré’r':::s € | krfr. Stadt | krfr. Stadt
OMittel 2013/14 254 227 162 134 108 898 386 51 211
OMittel 2014/16 276 266 200 170 162 1018 406 55 148
OMittel 2017/18 289 268 190 129 181 791 362 89 133
| Mittel 2019/20 305 185 228 153 235 836 355 67 118
| Mittel 2021/22 320 217 240 166 231 851 345 40 114

Veranderung zum Vorjahr

I -34 I +29 I -11 I +1 I -38 I -62 I -13 I -16 I 455

Quelle: www.it.nrw.de, www.statistik.rlp.de
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Radevormwald

Wipperfiirth

g

Vergleicht man die Abbildungen 12 und 14 miteinander, so M

zeigt sich, dass in Wipperflrth im Durchschnitt 3,1 Wohnun-
gen pro Wohngebdaude genehmigt wurden, in Waldbrdl 2,4, I
in Gummersbach 2,3 und in Lindlar 2,1 Wohnungen.

In Morsbach (1,1), Marienheide und Reichshof (je 1,3) wur-
den dagegen mehr Baugenehmigungen fir Einfamilienhduser (tlw. mit Einlieger-
wohnung) erteilt.

Baugenehmigungen, Wohnungen

Im kommunalen Vergleich wurden die meisten Baugeneh-
migungen fir Wohnungen in den Jahren 2021/2022 in Gum-
mersbach (131), Waldbrdl (88) und Wiehl (83) erteilt. Da-
hinter lagen Nimbrecht (51) und Bergneustadt (42).

Abb. 14: Baugenehmigungen, Wohnungen - Gemeinden

140

120

100 M

80

60 -

40

20 -

| (

Berg Eng Gum Huck Lin Mar Mor Num Rade Rei ~Wald Wie Wipp
OMittel 2013/14| 20 32 105 23 16 16 7 50 38 15 31 34 44
OMittel 2014/16 15 36 100 18 100 13 11 63 26 23 45 65 47
OMittel 2017/18| 26 53 91 31 83 22 16 S 29 26 66 65 29
m Mittel 2019/20 18 61 92 25 28 32 20 59 12 45 47 54 43
| Mittel 2021/22| 42 38 131 17 32 20 18 51 13 31 88 83 40

Verdnderung zum Vorjahr
[ 46 [ -6 | o [ +1 [ 1 [ -9 [ 43 | -13 | -7 | 12 | +5 | o [ -18 |

Quelle: www.it.nrw.de
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Ennepe-
Ruhr-
Kreis

Wuppertal
Rem-
scheid

Méarkischer Kreis

Betrachtet man die Anzahl der durchschnittlich erteil-
ten Baugenehmigungen flir Wohnungen zwischen
2019/2020 und 2021/2022, so erkennt man, dass der
Rheinisch-Bergische Kreis (-18 %) und die Stadt Rem-
scheid (-14 %) groBe Verluste zu verzeichnen hatten.
Der Kreis Altenkirchen (+21 %), die Stadt Wuppertal
(+18 %) und der Markische Kreis (+16 %) hatten da-
gegen groBe Anstiege.

Kreis Qlpe

Oberbergischer
Kreis

Rhein-Sieg-Kreis

Im Oberbergische Kreis wurden im Schnitt in den letz-
ten zwei Jahren 320 Wohngebdaude bzw. 600 Wohnungen genehmigt, das ent-
spricht 1,9 Wohnungen pro genehmigtem Wohngebaude.

Abb. 15: Baugenehmigungen, Wohnungen - Kreise

2500
2000
1500
1000
500 -
_— . _ Rheinisch- ;
Oberberg- Ennepe- Mérkischer Olpe Altenkirchen| Rhein-Sieg- Beraischer Remscheid | Wuppertal
ischer Kreis | Ruhr-Kreis Kreis Kreis Kreis Kreis Kgreis krfr. Stadt | krfr. Stadt
OMittel 2013/14 429 404 278 225 184 1856 856 93 373
OMittel 2014/16 559 595 380 335 203 2153 854 191 323
OMittel 2017/18 577 556 367 246 268 1761 976 169 412
| Mittel 2019/20 532 443 459 325 324 1934 1103 122 292
| Mittel 2021/22 600 511 534 315 392 1945 908 105 345

Veranderung zum Vorjahr
\ -53 [ +78 [ -35 [ -23 [ +19 [ -164 | -35 [ -8 [ +207 ]

Quelle: www.it.nrw.de, www.statistik.rlp.de
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Baufertigstellungen, Wohngebaude

Generell fuhrt nicht jede Baugenehmigung zu einer Baufer-
tigstellung. So kann z.B. wegen finanzieller Schwierigkeiten
ein Bau nach der Genehmigung nicht begonnen oder wah-
rend der Bauphase nicht beendet werden. Der Mittelwert
liegt bei den Gemeinden des Oberbergischen Kreises bei
zwei Ausfallen pro 100 Genehmigungen. AuBerdem werden
viele Antrage im alten Jahr genehmigt und im neuen Jahr
begonnen bzw. fertig gestellt, so dass man nur bedingt die
Jahreszahlen , Baugenehmigungen® und ,Baufertigstellun-
gen" vergleichen kann.

Radevormwald

Wipperfiirth

g

T=Y

Numbrecht (54) und Gummersbach (41) hatte in 2021/2022 die meisten Baufer-
tigstellungen im Wohngebdaudebau, Morsbach (6) und Radevormwald (9) die we-
nigsten. Betrachtet man die Veranderungen im Jahresvergleich 2019/2020 zu
2021/2022, so hat Reichshof (-37 %) den gréBten Einbruch bei den Fertigstellun-
gen erlebt, Marienheide hingegen den gréBten Zuwachs (+243 %), gefolgt von
Gummersbach mit einem Plus von 46 %.

Abb. 16: Baufertigstellungen, Wohngebaude - Gemeinden

50

40

30

20 +

10 A

o Berg Num Wie Wipp
OMittel 2013/14 8 20 24 19
OMittel 2015/16 11 29 24 26
OMittel 2017/18 8 16 18 21
m Mittel 2019/20 16 37 26 21
| Mittel 2021/22 13 54 34 20
Veranderung zum Vorjahr
[ +1 +3 +2 +12 | +13 [ +1 +24 | +4 | -2 [ o | -4 [ -5 |

Quelle: www.it.nrw.de
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Méarkischer Kreis

Im Kreisvergleich liegt Oberberg (2019/2020 zu
2021/2022, +10 %) bei den fertig gestellten Wohnge-
bauden an zweiter Stelle (Landkreisdurchschnitt:
+2 %). Der Mittelwert lag im Oberbergischen in
2019/2020 noch bei 270 Wohngebdauden, in 2021/
2022 bei 298. Ebenfalls prozentuale Gewinne erlebten
der Kreis Altenkirchen mit einem Plus von 71 % und
der Kreis Olpe mit 3 %. Das Niveau ist in den beiden
Kreisen sehr ahnlich.

Kreis Qlpe

Rhein-Sieg-Kreis

Die Jahre 2013/2014 waren im Durchschnitt gesehen die Jahre mit den meisten
Baufertigstellungen (alle Kreise: 2477). Vergleicht man diese Zahl mit der von
2021/2022 (2197), so entspricht dies einem Minus von 11 %.

Der Oberbergische Kreis steht hier mit einem Plus von 29 % im Vergleich zu den
anderen Kreisen sehr gut da. Lediglich der Kreis Altenkirchen (+80 %) war in die-
sem Zeitraum besser.

Abb. 17: Baufertigstellungen, Wohngebdude - Kreise

1000 ™
800 —
600
400
200 A
o . - Rheinisch- ’
Oberberg- Ennepe- Méarkischer Olpe Altenkirchen| Rhein-Sieg- Bergischer Remscheid | Wuppertal
ischer Kreis | Ruhr-Kreis Kreis Kreis Kreis Kreis }?reis krfr. Stadt | krfr. Stadt
OMittel 2013/14 232 250 171 136 127 1017 352 37 158
OMittel 2015/16 222 193 145 125 147 809 359 47 170
OMittel 2017/18 168 256 154 148 102 822 277 81 103
| Mittel 2019/20 270 196 226 127 133 758 383 48 103
m Mittel 2021/22 298 164 184 131 228 748 298 46 102
Veranderung zum Vorjahr
\ +48 | 0 [ +3 \ +9 [ +47 | +48 | -24 \ -2 [ -23 |

Quelle: www.it.nrw.de, www.statistik.rlp.de
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Radevormwald

Baufertigstellungen, Wohnungen

Die meisten Wohnungen wurden in den Jahren 2021/2022
in Waldbrél (71) fertig gestellt. Dahinter folgen Nimbrecht
(71), Wiehl (67) und Gummersbach (62). Schlusslicht ist
Morsbach mit 6 Wohnungen.

Vergleicht man die Abbildungen 16 und 18 miteinander, so
zeigt sich, dass in 2021/2022 im Durchschnitt in Waldbrol
3,7 Wohnungen, in Hlckeswagen 2,6 und in Bergnheustadt
2,4 Wohnungen pro Wohngebaude fertig gestellt wurden. In
Morsbach (1,0) und Nimbrecht (1,3) wurden dagegen fast
nur Einfamilienhduser gebaut.

Abb. 18: Baufertigstellungen, Wohnungen - Gemeinden
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40 =

20 A

0 .

Berg Eng Gum Huck Lin Mar Mor NUm Rade Rei Wald Wie Wipp
OMittel 2013/14| 13 35 90 17 13 18 5 27 42 10 20 36 30
OMittel 2015/16 15 32 77 7 23 10 18 56 34 9 24 44 41
OMittel 2017/18 9 16 43 10 29 11 20 25 23 7 26 37 39
m Mittel 2019/20| 21 40 58 22 81 10 6 48 13 39 71 54 33
mMittel 2021/22| 32 48 62 31 53 34 6 71 16 25 74 67 33

Verdnderung zum Vorjahr
[ +13 [ -9 | -6 [ +15 | +22 [ +21 [ +1 | +32 | +6 | -4 [ +21 | -2 | -9 |

Quelle: www.it.nrw.de
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Ennepe-
Ruhr-
Kreis

Wuppertal
Rem-
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Méarkischer Kreis

Im Oberbergischen Kreis wurden in 2021/2022 im Mit-
tel 548 Wohnungen fertig gestellt, das sind 11 % mehr
als in den Jahren 2019/2020 (493 Wohnungen). Das
ist der dritthéchste Wert im Vergleich zu den anderen
Landkreisen. Der Durchschnitt aller Kreise liegt bei ei-
nem Minus von 5 %.

Kreis Qlpe

Oberbergischer
Kreis

Rhein-Sieg-Kreis

So wurden in den Jahren 2021/2022 im Durchschnitt
in Oberberg 1,8 Wohnungen pro Wohngebaude gebaut
(2019/2020: 1,8 Wohnungen). In der Stadt Remscheid
wurde der héchste Wert erzielt (2,7), im Kreis Altenkirchen der niedrigste (1,5).

Abb. 19: Baufertigstellungen, Wohnungen - Kreise

2000

1500

1000

500 1

o i Tha

Oberberg- Ennepe- Mérkischer Olpe Altenkirchen | Rhein-Sieg- ggre'?s:iﬁz; Remscheid | Wuppertal
ischer Kreis | Ruhr-Kreis Kreis Kreis Kreis Kreis l?reis krfr. Stadt | krfr. Stadt
OMittel 2013/14 351 398 265 223 173 1919 674 91 268
OMittel 2015/16 387 365 234 214 180 1615 785 104 345
OMittel 2017/18 292 525 286 314 129 1686 586 197 215
| Mittel 2019/20 493 446 452 228 200 1754 844 84 301
m Mittel 2021/22 548 367 311 275 339 1612 796 108 225
Verdnderung zum Vorjahr
[ +100 | -17 | +10 | +31 | +60 | -65 | +3 | +18 | -86 |

Quelle: www.it.nrw.de, www.statistik.rlp.de
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Radevormwald

Wipperfiirth

g

T=Y

Baufertigstellungen, Wohnungen / 1000 Einwohnern

In den Jahren 2013/2014 wurden in den 13 Kommunen des
Oberbergischen Kreises im Durchschnitt 1,3 Wohnungen pro
1 000 Einwohnern fertig gestellt. 2017/2018 waren es 1,1
Wohnungen, 2021/2022 dann 2,0 Wohnungen.

Numbrecht (4,1) lag hier an der Spitze, gefolgt von Waldbrdl
(3,7) und Wiehl (2,6). Morsbach (0,5) und Radevormwald
(0,7) konnten die wenigsten Baufertigstellungen in
2021/2022 verzeichnen.

Beim Vergleich der prozentualen Veranderung zwischen den
Jahren 2019/2020 und 2021/2022 schneidet Reichshof mit einem Minus von 38 %
am schlechtesten ab. Marienheide liegt mit einem Plus von 257 % klar an erster
Stelle.

Abb. 20: Baufertigstellungen, Wohnungen pro 1000 Einw. - Gemeinden
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9B Num

1,6
3,3
1,4
2,8
41

Berg
OMittel 2013/14| 0,7
O Mittel 2015/16| 0,8
OMittel 2017/18| 0,5
| Mittel 2019/20| 1,1
m Mittel 2021/22| 1,7

Veranderung zum Vorjahr
[ +,7 [ 05 [ 01 [ +#10 [ +10 [ +1,6 | 0o [ +18 [ +02 [ 02 [ +10 [ -01 | -0,4 |

Quelle: www.it.nrw.de, Zensus 1987 und 2011, eigene Berechnungen
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Méarkischer Kreis

In den Jahren 2013/2014 wurden in den 9 Kreisen im
Durchschnitt 1,5 Wohnungen pro 1000 Einwohnern
fertig gestellt. 2017/2018 waren es 1,6 Wohnungen,
2021/2022 dann 1,7 Wohnungen.

Kreis Qlpe

Der Oberbergische Kreis hat im Mittel 2021/2022 rd.
11 % mehr Wohnungen pro 1000 Einwohner fertig ge-
stellt als in den Jahren 2019/2020. Das ist der viert-
héchste Wert im Vergleich aller Kreise. Der Mittelwert
bei den Landkreisen liegt bei einem Plus von 4 %.

Rhein-Sieg-Kreis

Oberberg lag in 2021/2022 mit 2,0 Wohnungen Uber dem Landkreisdurchschnitt
(1,7 Wohnungen). Hier hoben sich Rhein-Berg (2,8) und Rhein-Sieg (2,7) klar von
den anderen Kreisen ab. Die wenigsten Fertigstellungen pro 1000 Einwohner wur-
den in der Stadt Wuppertal (0,6) und im Markischen Kreis (0,8) registriert.

Abb. 21: Baufertigstellungen, Wohnungen pro 1000 Einw. - Kreise

4,0
3,0
2,0
1,0 A —
0,0 o
_ ; s Rheinisch- .
Oberberg- Ennepe- Mérkischer Olpe Altenkirchen | Rhein-Sieg- Bergischer Remscheid | Wuppertal
ischer Kreis | Ruhr-Kreis Kreis Kreis Kreis Kreis Kgreis krfr. Stadt | krfr. Stadt
OMittel 2013/14 1,3 1,2 0,6 1,7 1,3 3,3 2,4 0,8 0,8
OMittel 2015/16 1,4 1,1 0,6 1,6 1,4 2,7 2,8 0,9 1,0
OMittel 2017/18 1,1 1,6 0,7 2,3 1,0 2,8 2,1 1,8 0,6
mMittel 2019/20 1,8 1,4 1,1 1,7 1,5 2,9 3,0 0,7 0,8
m Mittel 2021/22 2,0 1,1 0,8 2,1 2,6 2.7 2,8 1,0 0,6
Veranderung zum Vorjahr
[ +04 | -0,1 [ +01 [ +03 [ +04 | -0,1 [ 0 [ +02 | -0,3 |

Quelle: www.it.nrw.de, www.statistik.rlp.de, Zensus 1987 und 2011, eigene Berechnungen
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2.3 Wohnungsleerstand

Im Mai 2011 wurden im Rahmen des Zensus folgende Leerstande ermittelt:

Bergneustadt 7,3 % Oberbergischer Kreis 4,5 %
Engelkirchen 4,5 % Ennepe-Ruhr-Kreis 4,7 %
Gummersbach 4,7 % Markischer Kreis 5,3 %
Hickeswagen 4,7 % Kreis Olpe 3,5 %
Lindlar 3,1 % Kreis Altenkirchen

Marienheide 4,1 % Rhein-Sieg-Kreis 2,8 %
Morsbach 4,4 % Rheinisch-Bergischer Kreis 3,2 %
Nimbrecht 3,8 % Stadt Remscheid 6,4 %
Radevormwald 4,6 % Stadt Wuppertal 5,7 %
Reichshof 48% -

Waldbrol 5,1% Mittelwert aller Kreise 4,5 %
Wiehl 4,0 %

Wipperfirth 3,6 %

Neue statistische Erhebungen gibt es seitdem nicht.

Die Firma empirica ermittelt jedes Jahr eine marktaktive Leerstandsquote flir Ge-
schosswohnungen auf Basis von Heizkostenabrechnungen, jedoch nur fir Woh-
nungen in Wohngebauden mit mehr als drei Wohnungen (laut Zensus 2011 rd.
37 % der vorhandenen Wohnungen). Fir NRW weist der empirica-Leerstandsindex
im Jahr 2021 eine Leerstandsquote von 2,9 % aus (Deutschland 2,8 %), fur den
Oberbergischen Kreis 2,0 bis 4,0 %.

Im Oberbergischen Kreis gibt es 13 Stadte und Gemeinden mit fast ebenso vielen
Energieversorgern. Die Stadte und Gemeinden sowie die meisten Energieversorger
fuhren i.d.R. keine Statistiken Uber Wohnungsleerstdande. Lediglich in zwei Ge-
meinden (eine im Nord-, eine im Sludkreis) konnten die Energieversorger die Zah-
len zur Verfligung stellen.

Im Sommer 2023 wurde im Sidkreis eine Wohnungsleerstandsquote von 3,0 %
(2022: 3,0 %) ermittelt, im Nordkreis 6,3 % (2022: 6,1 %). Diese Zahlen bezie-
hen sich auf alle vermieteten Wohnungen und Hauser.

In einer anderen Gemeinde hat eine groBe Wohnungsbaugenossenschaft Ende Juni
2023 eine Leerstandsquote von 7,2 %. Davon sind 6 % aufgrund technischer Man-
gel unbewohnbar, die restlichen 1 % sind in der Modernisierung. Eine weitere Woh-
nungsgenossenschaft im Oberbergischen Kreis hatte im Jahr 2008 noch eine Leer-
standsquote von 12,5 %, in 2010 nur noch 8,6 % und Mitte 2023 1,2 %. Diese
positive Entwicklung ist vor allem auf die stetige Modernisierung ihres Wohnungs-
bestandes zurtckzufthren.

Aus Datenschutzgriinden kdénnen diese Genossenschaften und Gemeinden nicht
genannt werden.
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2.4 Offentlich geférderter Wohnungsbau

Das Land Nordrhein-Westfalen gewahrt zinsgtinstige Darlehen flir den Neubau und
den Erwerb von bestehenden Eigenheimen und Eigentumswohnungen.

Insgesamt wurden im Jahr 2023 1,6 Milliarden Euro fur das Land Nordrhein-West-
falen zur Verfligung gestellt (bis 2027 neun Milliarden). Die Leitziele des Wohn-
raumférderungsprogramms sind preiswerten Wohnraum zu schaffen, die Quartiere
demografiefest und sozial adaquat weiter zu entwickeln, die Unterstlitzung der
Neuschaffung von qualitatvollem, energieeffizientem und barrierefreiem Wohn-
raum. Die energetische Optimierung und Sanierung des Wohnungsbestandes und
die Schaffung von Wohnraum flr Studenten sind weitere Ziele.

Ein zinsglnstiges Darlehen mit Tilgungsnachlass fir den Bau oder Erwerb eines
Eigenheims kénnen alle Haushalte und Lebensgemeinschaften beantragen, die be-
stimmte Einkommensgrenzen einhalten und zu denen mindestens ein Kind oder
eine schwerbehinderte Person (Behinderung min. 50 %) gehort.

Abb. 22: Wohnraumfdérderung, Einkommensgrenzen

Jahres-
Personenanzahl Nettoeinkommen

1 20.420 €

2 24.600 €

3 (ohne Kind) 30.260 €

3 (1 Kind) 31.000 €
jede weitere Person 5.660 €
jedes weitere Kind 740 €

Quelle: Ministerium f. Wirtschaft/Energie/Bauen/Wohnen/Verkehr NRW

Die H6he des Darlehens ist weiterhin abhangig vom Standort des Eigenheims. In
Kommunen mit dberdurchschnittlichen Kosten (K4) sind die Férderdarlehen héher
als in Kommunen mit niedrigen Kosten (K1). Flr barrierefreie Objekte kann ein
Zusatzdarlehen von 11.500 € gewahrt werden.

Abb. 23: Wohnraumférderung, Darlehenshdéhe

Grundpauschale
Forderdarlehen K1 96.000 €
Forderdarlehen K2 111.000 €
Forderdarlehen K3 143.000 €
Forderdarlehen K4 177.000 €
je Kind +23.000 €

Quelle: Ministerium f. Wirtschaft/Energie/Bauen/Wohnen/Verkehr NRW

K1: Bergneustadt, Morsbach

K2: Engelskirchen, Gummersbach, Marienheide, Nimbrecht, Radevormwald,
Reichshof, Waldbrdél, Wiehl, Wipperflrth

K3: Hickeswagen, Lindlar
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Die folgenden Tabellen geben eine Ubersicht (iber alle Férderprojekte, die seit dem
Jahr 2013 in den Stadten und Gemeinden des Oberbergischen Kreises beantragt
und genehmigt wurden (leere Felder = keine Férderung).

Abb. 24: Wohnraumfdrderung - Gemeinden

Wohneinheiten 2013( 2014 | 2015| 2016| 2017| 2018| 2019 2020| 2021| 2022
Bergneustadt 2 2 1 2 1 3 2
Engelskirchen 1 1 1
Gummersbach 62 2 3 2 2 2 17 8
Hickeswagen 1 4 8 1 1
Lindlar 4 2 1 1 14 2

Marienheide 5 2 2 3 1 1 2
Morsbach 12 12 4
Nimbrecht 1 1 3 2 3
Radevormwald 2 1 1

Reichshof 1 1 1

Waldbrdl 1 1 11 1 2 1
Wiehl 2 1 1 1 1 1

Wipperfiirth 9 17 12 1 1 1 1
Oberberg. Kreis 88 10 35 28 13 37 13 10 24 22
Mill. € Forderung | 2013 | 2014 | 2015 | 2016 | 2017 | 2018 | 2019 | 2020 | 2021 | 2022
Bergneustadt 0,1 0,1 1) 0,2 1) 0,2 0,2
Engelskirchen 7 1 )
Gummersbach 2,0 0,1 0,1 0,2 0,2 0,2 0,9 1,2
Hickeswagen 1) 0,4 0,1 1) D
Lindlar 0,2 0,1 g 1) 1,0 0,3

Marienheide 0,2 0,1 0,1 0,4 1) 1) 0,3
Morsbach 0,5 1,1 0,4
NUimbrecht 1) 1) 0,3 0,1 0,3
Radevormwald 0,1 1) 0

Reichshof 1) 1) )

Waldbrol 1) 1) 1,1 1) 0,2 )
Wiehl 0,0 ) 1) D) 1 )

Wipperfiirth 1,0 1,5 1,4 1) 1) ) )
Oberberg. Kreis 3,7 0,5 2,4 3,0 0,4 3,1 1,6 1,0 1,7 3,0
m2 Wohnfldache 2013 | 2014 | 2015 | 2016 | 2017 | 2018 | 2019 | 2020 | 2021 | 2022
Bergneustadt 150 144 ) 341 D 268 248
Engelskirchen 1) 1) 7
Gummersbach 1864 304 320 238 352 298 587 1032
Hickeswagen ) 429 86 ) )
Lindlar 361 269 ) D) 883 302

Marienheide 488 160 186 525 1) 7 330
Morsbach 620 491 445
Nimbrecht 1) 0 396 270 201
Radevormwald 122 1) 7 1)

Reichshof 1) ) 1) )

Waldbrol 1) 1 695 D 288 9
Wiehl 121 ) 1) 0 1) 1)

Wipperflrth 785 856 696 1) 7 7 7
Oberberg. Kreis 4311 | 1101 | 2224 | 1992 669 2843 | 2009 | 1313 | 1453 | 2712

1) keine Angabe aus Datenschutzgriinden

Quelle: OBK, Amt 65, Bauamt
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2.5 Offentlich geférderter Mietwohnungsbau

Mit diesem Foérderprogramm des Landes soll es Investoren durch zinsverbilligte
Darlehen erleichtert werden, auf unbebauten Grundstlicken oder Brachflachen bar-
rierefreie Mietwohnungen neu zu bauen, vor allem in den Stadten und Gemeinden
mit einem Uberdurchschnittlichen Bedarfsniveau (Nachfrage) auf dem Mietwoh-
nungsmarkt.

Bedarfsniveau

Uberdurchschnittlich: Gummersbach, Radevormwald, Waldbrél

unterdurchschnittlich: Bergneustadt, Engelskirchen, Hickeswagen, Lindlar,
Marienheide, Morsbach, Nimbrecht, Reichshof, Wiehl,
Wipperflrth

Die geférderten Wohnungen dirfen nur Haushalten der Einkommensgruppen A
bzw. B zur Verfligung gestellt werden. Die folgende Tabelle enthalt die Einkom-
mensgrenzen und das flir eine Férderung ,maximal mégliche Brutto-Jahresein-
kommen" eines ,normalen® Arbeitnehmerhaushaltes.

Abb. 25: Mietwohnraumférderung, Einkommensgrenzen

Modell A | Modell B

Personenanzahl mogliches Jahres-Bruttoeinkommen
1 33.136 € 45.899 €

2 45.918 € 61.293 €

2 (1 Kind) 47.074 € 62.911 €

3 (1 Kind) 49.668 € 69.043 €

3 (2 Kinder) 50.824 € 70.661 €
4 (2 Kinder) 59.668 € 83.043 €

Quelle: Ministerium f. Wirtschaft/Energie/Bauen/Wohnen/Verkehr NRW

Die Angaben zum ,Brutto-Jahreseinkommen" kénnen i.d.R. fir Beamte und Selbst-
standige keine Anwendung finden. Dies gilt auch bei anderen Haushalts-Konstel-
lationen (z.B. mehr als 2 Erwachsene) und Einklinfte aus anderen Einkunftsarten
(z.B. Einklinfte aus Kapitalvermoégen oder Vermietung und Verpachtung).

Far junge Ehepaare, 2-Personenhaushalte, schwerbehinderte Menschen und bei
gesetzlichen Unterhaltsverpflichtungen von Haushaltsangehérigen gelten unter
bestimmten Voraussetzungen Frei- und Abzugsbetréage, die ein hdheres Einkom-
men erlauben.
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Werden die Einkommensgrenzen eingehalten, so ist die H6he des Darlehens

(€/m2) abhangig von der GréBe der Wohnung und dem Bauort (Mietenniveau der
Gemeinde).

Abb. 26: Mietwohnraumfdrderung, Darlehenshdhe

Mietenniveau Einkommensgruppe A Einkommensgruppe B
M1-M3 3.010 € 1.820 €
M 4 3.250 € 2.190 €

Bonn, Disseldorf,

Koln, Minster 3.390 € 2.250 €

Quelle: Ministerium f. Wirtschaft/Energie/Bauen/Wohnen/Verkehr NRW

Mietenniveau

M1: Morsbach

M2: Bergneustadt, Gummersbach, Hlickeswagen, Marienheide, Nimbrecht,
Radevormwald, Reichshof, Waldbrél, Wipperflrth

M3: Engelskirchen, Lindlar, Wiehl

M4: im Oberbergischen Kreis nicht vergeben
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Die folgenden Tabellen geben eine Ubersicht tber alle Projekte in der Mietwohn-
raumférderung, die seit dem Jahr 2013 im Oberbergischen Kreis beantragt und
genehmigt wurden (leere Felder = keine Forderung).

Abb. 27: Mietwohnraumférderung - Gemeinden

Wohneinheiten

2013

2014

2015

2016

2017

2018

2019

2020

2021

2022

Bergneustadt

Engelskirchen

Gummersbach

59

14

Hickeswagen

Lindlar

11

Marienheide

Morsbach

12

12

Nimbrecht

Radevormwald

Reichshof

Waldbrdl

11

Wiehl

Wipperflrth

17

12

Oberberg. Kreis

29

23

24

14

Mill. € Forderung

2013

2014

2015

2016

2017

2018

2019

2020

2021

2022

Bergneustadt

Engelskirchen

Gummersbach

1,8

0,6

Hickeswagen

Lindlar

Marienheide

Morsbach

0,5

NUimbrecht

Radevormwald

Reichshof

Waldbrol

1,1

Wiehl

Wipperfiirth

0,9

1,4

Oberberg. Kreis

2,7

0,0

2,4

0,0

0,0

0,0

0,6

0,0

m2 Wohnflache

2013

2014

2016

2017

2018

2019

2020

2021

2022

Bergneustadt

Engelskirchen

Gummersbach

1484

261

Hickeswagen

Lindlar

Marienheide

Morsbach

620

Nimbrecht

Radevormwald

Reichshof

Waldbrdl

695

Wiehl

Wipperflrth

670

856

696

Oberberg. Kreis

2154

1476

1391

261

1) Wert stand nicht zur Verfligung
Quelle: OBK, Amt 65, Bauamt
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2.6 Immobilienangebot Presse / Internet (Verkauf)

In den verschiedenen Tageszeitungen des Oberbergischen Kreises findet man nur
noch wenige Immobilienangebote. Die wéchentlich erscheinenden und den Haus-
halten kostenlos zur Verfligung gestellten Anzeigenblatter bieten hier etwas mehr
Auswahl. Allerdings werden diese Zeitungen nur regional im Oberbergischen Kreis
verteilt.

Da die Lagebezeichnungen nicht immer eindeutig sind und auch die Anzahl der
Anzeigen von Jahr zu Jahr geringer wird, wird ab dem Jahr 2016 auf die Auswer-
tung der Anzeigen in den Zeitungen verzichtet.

Fir Kaufinteressenten bietet das Internet eine geeignetere Plattform, eine pas-
sende Immobilie zu finden. Dabei kann nach Stadten / Gemeinden und teilweise
sogar nach speziellen StraBen gesucht werden. Diese Art der Suche bietet den
groBen Vorteil, dass man sich durch Fotos und ausflihrliche Beschreibungen bereits
einen sehr guten Uberblick (iber das Objekt verschaffen kann. Einer der weniger
bekannten Anbieter (folgende Abb.) sammelt aus allen anderen Immobilienporta-
len die Anzeigen, die Ihren Suchkriterien entsprechen.

Abb. 28: Verkaufsanzeigen im Internet, monatlicher Durchschnitt
75

50

25

. ALl

Berg | Eng | Gum |Huck | Lin | Mar | Mor | Nim |Rade | Rei | Wald | Wie | Wipp

OAppartements| 0 0 1 0 0 0 0 0 1 0 0 0 0
02-3 Zi-Whg. 5 6 21 0 15 1 0 1 5 4 2 5 2
04-x Zi-Whg. 1 0 15 1 3 0 0 0 1 1 1 1 2
BHauser 33 51 67 23 32 33 59 29 16 | 49 | 46 32 17
B Grundstiicke 2 3 2 0 0 1 7 3 1 2 3 1 0

Quelle: www.immopionier.de

Im gesamten Kreisgebiet wurden in 2022 jeden Monat durchschnittlich 2 Apparte-
ments (-60 %), 67 2-3-Zimmer-Wohnungen (+6 %), 26 4-x-Zimmer-Wohnungen
(+18 %), 487 Hauser (+25 %) und 25 Baugrundstlicke (+79 %) zum Verkauf an-
geboten.
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3. Wohnungsnachfrage
3.1 Demografische Faktoren

Vom Oberbergischen Kreis wird ein Demografiebericht in ausfiuhrlicher Form her-
ausgegeben. Da die demografischen Faktoren jedoch unmittelbar Einfluss auf den
Wohnungsmarkt nehmen, werden nachfolgend die hier wichtigen Zahlen in aggre-
gierter Form aufgefthrt.

3.1.1 Bevolkerungsentwicklung

Die jahrlichen Geburtenzahlen liegen in Deutschland seit 1972 unter den jeweiligen
Sterbefallen und sind von durchschnittlich 2,5 Kindern pro Frau auf 1,5 Kindern
gesunken.

Im Oberbergischen Kreis gab es zwischen 2002 und 2022 bei den Personen bis 19
Jahren ein Minus von 20 %, bei den 20-39-]ahrigen ein Minus von 19 % (siehe
auch Kap. 3.1.3, Abwanderung). Die Zahl der 40-59-]ahrigen ist jedoch im glei-
chen Zeitraum um 0,4 % und die ab 60-Jahrigen um 20 % gestiegen, so dass man
von einer ,Veralterung" der Bevdlkerung sprechen kann.

Da jedoch die Zahlen der Jahre 2002 und 2007 aus der Fortschreibung des Zensus
1987 und die Zahlen von 2012 bis 2022 aus dem Zensus 2011 entstanden sind,
ist ein direkter Vergleich nur bedingt aussagekraftig.

Abb. 29: Bevdlkerungsentwicklung - OBK

100000

Zahlengrundlage: 2002, 2007: Zensus 1987
2012, 2017, 2022: Zensus 2011
90000

80000

70000 — —

60000 +—

50000 +—

40000 +—

Anzahl Personen

30000 +—

20000 +—

10000 +—

0

bis 19 Jahre 20-39 Jahre 40-59 Jahre ab 60 Jahre
02002 69389 76899 75196 68571
02007 64330 67920 84978 69573
02012 56062 58248 85440 71582
m2017 54234 61273 81379 76082
m2022 55405 61974 75461 82564
Veranderung zum Vorjahr
+1836 +1038 -685 +1594

Quelle: www.it.nrw.de, Zensus 1987 und 2011
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Sechs von 13 Stadten und Gemeinden des Oberbergischen
Kreises haben in den letzten zehn Jahren einen Bevoélke-
rungsrickgang zu verbuchen. Den starksten Rickgang hat
Huckeswagen (-2 %), gefolgt von Bergneustadt und Mors-
bach (je -1 %). NUmbrecht (+5 %) hat den gréBten Zu-

wachs.

Die Stadt Gummersbach ist mit 52 001 Einwohnern in 2022
die bevédlkerungsreichste Kommune; die Einwohnerzahl ist
seit dem Jahr 2012 um 2279 Personen gestiegen. Morsbach

Radevormwald

Hiickes-

Wipperfiirth

—

hat mit 10 293 Personen die wenigsten Einwohner.

50000

40000

30000

Anzahl Personen

20000

10000 -

0

Abb. 30: Bevdlkerungsentwicklung - Gemeinden

Berg Eng Gum Huck Lin Mar Mor NUm Rade Rei Wald Wie Wipp
02012 18897 | 19269 | 49722 | 15139 | 21071 | 13595 | 10435 | 16598 | 22236 | 18765 | 18947 | 25266 | 21392
02017 18876 | 19349 | 50497 | 15058 | 21513 | 13596 | 10276 | 16912 | 22428 | 18694 | 19415 | 25152 | 21202
02022 18633 | 19584 | 52001 | 14825 | 21665 | 13710 | 10293 | 17486 | 22222 | 18610 | 19949 | 25314 | 21112

Veranderung zum Vorjahr

[ +217 | 4291 ]

+875 | +119 [ +299 | 4245 [ +200 |

+321 | 4270 | +156 | 4331 | +226 | +233 |

Quelle: www.it.nrw.de, Zensus 2011, eigene Berechnungen
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Ennepe-
Ruhr-
Kreis

Wuppertal
Rem-
scheid

Méarkischer Kreis

Kreis Qlpe

Oberbergischer
Kreis

Rhein-Sieg-Kreis

Der bevélkerungsreichste Landkreis in der Region ist
der Rhein-Sieg-Kreis. Hier ist die Bevélkerung in den
letzten zehn Jahren um 27 747 Personen gestiegen.

Die gréBten prozentualen Verluste seit 2012 hatten der
Markische Kreis mit 2 % (-9630 Personen), gefolgt
vom Kreis Olpe (-1 %).

Der Rhein-Sieg-Kreis und die Stadt Wuppertal hatten
den groéBten Zuwachs (+5 %) zu verzeichnen. Der
Oberbergische Kreis hat eine Zunahme von 4072 Per-

sonen (+2 %). Der durchschnittliche Bevélkerungszuwachs betragt bei den Krei-
sen und kreisfreien Stadten 2 %.

Abb. 31: Bevdlkerungsentwicklung - Kreise

600000 ]
500000
£400000 ]
]
s
o g
] —
[
(-9
= 300000 — — =
] - e
N
s
<
200000 + — T — —
100000 + T T — — — — —
0 o
al: ; e Rheinisch- 4
Oberberg- Ennepe- Mérkischer Olpe Altenkirchen | Rhein-Sieg- Beraischer Remscheid Wuppertal
ischer Kreis | Ruhr-Kreis Kreis Kreis Kreis Kreis }?reis krfr. Stadt | krfr. Stadt
02012 271332 324223 419976 135523 129166 580588 277997 109352 342885
02017 272968 324670 413383 134808 128791 599056 283344 110584 353590
02022 275404 325193 410346 134439 131467 608335 286213 112613 358876
Verdnderung zum Vorjahr
[ +3783 | 43050 | +3553 | 41319 | 42206 | 47603 | +2784 | +843 [ +4304 |

Quelle: www.it.nrw.de, www.statistik.rlp.de, Zensus 2011, eigene Berechnungen

Wohnungsmarktbericht 2023

34



Gutachterausschuss fir Grundstliickswerte im Oberbergischen Kreis

Radevormwald

Bevolkerungsalter

Hiickes-
wagen

In allen 13 Stadten und Gemeinden des Oberbergischen
Kreises bilden die ab 60-]ahrigen (82 564 Personen) den
gréBten Anteil an der Gesamtbevdlkerung.

Der prozentuale Unterschied zwischen den unter 20-J]ahri-
gen zu den ab 60-Jahrigen ist in Radevormwald (75 %) und W

Wiehl (73 %) am gréBten. In Hlickeswagen (72 %) und En- M
gelskirchen (71 %) liegt der Unterschied deutlich tiber dem W
Durchschnitt von 51 %. Nur in Waldbrdl ist das Verhaltnis p——
von unter 20-Jdhrigen zu den ab 60-J]ahrigen ,nahezu®

(16 %) ausgeglichen. In allen anderen Kommunen gibt es

eine deutlich altere (> 60 Jahre) als jungere (< 20 Jahre) Bevélkerung.

Die Altersverteilung, die friher einer Pyramide entsprach, entwickelt sich immer
mehr zur Zwiebelform.

Wipperfiirth

e

Abb. 32: Bevdlkerungsalter - Gemeinden

14000

12000

10000

8000

Anzahl Personen

6000 -

4000 -

2000 +

. Berg Eng Gum Huck Lin Mar Mor NUm Rade Rei Wald Wie Wipp

Obis 19 Jahre| 3801 3660 10568 | 2736 4203 3098 1927 3731 4099 4007 4627 4736 4212
020-39 Jahre| 4279 4222 12920 | 3130 4714 3155 2232 3741 4735 3951 4797 5389 4709
040-59 Jahre| 5080 5454 13838 | 4245 6023 3624 2942 4825 6212 5305 5143 7008 5762
Wab 60 Jahre | 5473 6248 14675 | 4714 6725 3833 3192 5189 7176 5347 5382 8181 6429

Veranderung zum Vorjahr

bis 19 Jahre +117 +118 +449 +58 +104 +97 +73 +193 +136 +108 +113 +146 +124
20-39 Jahre +71 +87 +212 +45 +89 +129 +80 +15 +68 +2 +92 +39 +109
40-59 Jahre -74 +3 -55 -34 -88 -73 -9 +8 -23 -90 -7 -114 -129
ab 60 Jahre +103 +83 +269 +50 +194 +92 +56 +105 +89 +136 +133 +155 +129

Quelle: www.it.nrw.de, Zensus 2011, eigene Berechnungen
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Ennepe-
Ruhr-
Kreis

Wuppertal
Rem-
scheid

Méarkischer Kreis

In allen neun Landkreisen unserer Region bilden die ab
60-Jahrigen den gréBten Anteil an der Gesamtbevdl-
kerung. Im Rhein-Sieg-Kreis leben in dieser Alters-
gruppe 182 751, im Oberbergischen Kreis 82 564 Per-
sonen.

Kreis Qlpe

Oberbergischer
Kreis

Rhein-Sieg-Kreis

Die Differenz zwischen den unter 20-Jahrigen zu den
ab 60-Jahrigen liegt im Oberbergischen bei 49 %. Le-
diglich die Stadt Wuppertal (+39 %) weist ein besse-
res Verhaltnis auf. Den grdBten Unterschied hat der
Ennepe-Ruhr-Kreis mit 80 % zu verzeichnen. Auch im Rheinisch-Bergischen-Kreis
(+67 %), im Kreis Altenkirchen (+61 %) und im Markischen Kreis (+59 %) liegt
der Unterschied Uber dem Kreisdurchschnitt von 57 %.

Abb. 33: Bevdlkerungsalter - Kreise

180000
160000
140000
$ 120000
s
o
4
o 100000
o | -
5
N 80000 =
s
< — —
60000 - —
40000 A
20000 -
0 e
.y : - Rheinisch- ;
Oberberg- Ennepe- Mérkischer Olpe Altenkirchen | Rhein-Sieg- Bergischer Remscheid | Wuppertal
ischer Kreis | Ruhr-Kreis Kreis Kreis Kreis Kreis Kgreis krfr. Stadt | krfr. Stadt
Obis 19 Jahre 55405 58155 78782 26038 25273 120534 54514 21895 71487
020-39 Jahre 61974 72479 92121 30708 29320 134633 58896 26105 93335
040-59 Jahre 75461 89801 114088 38357 36238 170417 81629 31323 94890
mab 60 Jahre 82564 104758 125355 39336 40636 182751 91174 33290 99164
Verdnderung zum Vorjahr
bis 19 Jahre +1836 +1697 +1952 +657 +1063 +2622 +1183 +438 +1960
20-39 Jahre +1038 +1163 +1302 +153 +511 +2255 +829 +350 +1323
40-59 Jahre -685 -1137 -1301 -275 +335 -1029 -912 -343 -166
ab 60 Jahre +1594 +1327 +1600 +784 +297 +3755 +1684 +398 +1187

Quelle: www.it.nrw.de, www.statistik.rlp.de, Zensus 2011, eigene Berechnungen
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Radevormwald

Altersdurchschnitt
Das Durchschnittsalter in den Stadten und Gemeinden des
Oberbergischen Kreises ist in den letzten zehn Jahren um
0,9 Jahre auf 44,6 Jahren gestiegen. Dies liegt u.a. daran,
dass jlungere Leute aus dem Oberbergischen abgewandert
sind, wahrend im gleichen Zeitraum Uber-60-Jahrige zuge-
wandert sind.

Wipperfiirth

—

aldhm

Im Jahr 2012 und 2022 lebte die jlingste Bevdlkerung in
Waldbrél (g 41,6 bzw. 42,1 Jahre). Die alteste Bevdlkerung
fand man in diesen Jahren in Radevormwald (@ 45,5 bzw.
46,3 Jahre).

Abb. 34: Altersdurchschnitt - Gemeinden
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02012 43,3 45,2 43,9 44,7 43,5 42,3 43,5 43,2 45,5 42,7 41,6 44,7 43,4

02017| 44,0 45,7 43,9 45,5 44,5 42,8 45,1 44,0 46,1 43,7 41,9 45,9 44,4

02022 44,2 45,9 43,6 46,1 45,2 43,0 45,7 44,2 46,3 44,0 42,1 46,1 44,9

Verdnderung zum Vorjahr
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Quelle: www.it.nrw.de, Zensus 2011, eigene Berechnungen
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Der Oberbergische Kreis hatte im Jahr 2022 die zweit-
jungste Bevélkerung (44,6 Jahre), lediglich in der
Stadt Wuppertal (43,5) war die Bevdlkerung jlnger.

Kreis Qlpe

Oberbergischer
Kreis

Die alteste Bevdlkerung findet man beim Uberregiona-
len Vergleich im Ennepe-Ruhr-Kreis und im Rheinisch-
Bergischen Kreis mit einem Alter von 46,2 Jahren. Der
Durchschnitt aller Landkreise belauft sich auf 45,1
Jahre. Die Steigerung seit dem Jahr 2012 betragt
durchschnittlich 0,7 Jahre, im Oberbergischen Kreis
0,9 Jahre.

Rhein-Sieg-Kreis

Abb. 35: Altersdurchschnitt - Kreise
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Quelle: www.it.nrw.de, www.statistik.rlp.de, Zensus 2011, eigene Berechnungen
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Bevolkerungsdichte

Die gréBte Bevolkerungsdichte (Einwohner pro km?2) hat ne-
ben Gummersbach (545) Bergneustadt (492). In beiden
Stadten findet man Stadtteile mit einem hohen Anteil an Ge-
schosswohnungsbauten (Bernberg, Hackenberg).

Die Werte sind in finf Gemeinden seit dem Jahr 2012 ge-
sunken, am starksten in Hickeswagen mit 2 %. In Gum-
mersbach, Nimbrecht und Waldbrdél (je +5 %) ist der Wert
dagegen am machtigsten gestiegen.

Die geringste Bevdlkerungsdichte in 2022 findet sich in
Reichshof (162), Wipperflrth (178) und Morsbach (184). Dort liegen die Werte
weit unter dem Kreisdurchschnitt von 300 Personen pro Quadratkilometer.

Abb. 36: Bevdlkerungsdichte - Gemeinden
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. Berg Eng Gum Huck Lin Mar Mor Nim Rade Rei Wald Wie Wipp
02012 499 306 521 300 245 247 186 231 413 164 299 474 181
02017 498 307 529 298 251 247 184 236 416 163 307 472 179
02022 492 311 545 293 252 249 184 244 413 162 315 475 178

Quelle: www.it.nrw.de, Zensus 2011, eigene Berechnungen
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Im Kreisvergleich zeigt sich, dass die Siedlungsdichte
in Oberberg (300 Einwohner pro Quadratkilometer)
den drittniedrigsten Wert nach den Kreisen Olpe (189)
und Altenkirchen (205) aufweist. Hier heben sich die
Stadte Remscheid (1502) und Wuppertal (2136) na-
turlich deutlich von den Kreisen ab.

Kreis Qlpe

Oberbergischer
Kreis

Rhein-Sieg-Kreis

In Oberberg veranderte sich die Siedlungsdichte seit
2012 um 2 %, der Rhein-Sieg-Kreis und die Stadt
Wuppertal konnten um 5 % zulegen. Der Mittelwert al-
ler Kreise liegt bei einem Plus von 2 %.

Abb. 37: Bevdlkerungsdichte - Kreise
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Oberberg- Ennepe- Mérkischer Olpe Altenkirchen | Rhein-Sieg- ;2?'?;;: Remscheid Wuppertal

ischer Kreis | Ruhr-Kreis Kreis Kreis Kreis Kreis Kgreis krfr. Stadt krfr. Stadt
02012 295 795 397 190 201 504 636 1458 2041
02017 297 792 390 189 201 520 648 1474 2105
02022 300 793 387 189 205 528 655 1502 2136

Quelle: www.it.nrw.de, www.statistik.rlp.de, Zensus 2011, eigene Berechnungen

Weitere Informationen zur demografischen Entwicklung im Oberbergischen Kreis
finden Sie im Demografiebericht.

Wohnungsmarktbericht 2023 40



Gutachterausschuss fir Grundstliickswerte im Oberbergischen Kreis

Radevormwald

3.1.2 Pendler

Unter Pendlern versteht man die Personen, die taglich vom
Wohnort zum Arbeitsort wechseln. In den meisten Bundes-
landern werden diese Daten nur flr die sozialversicherungs-
pflichtigen Personen (Angestellte) zur Verfigung gestellt
(u.a. Rheinland-Pfalz), wenige Lander zahlen auch die Be-
amten, Selbststandigen und Geringverdiener dazu (u.a.
Nordrhein-Westfalen). Die Zahlen stehen nur bis Juni 2021
zur Verfigung. W
Die Stadt Gummersbach hat als Mittelzentrum im Oberber-

gischen Kreis die meisten Einpendler, im Juni 2017 waren es durchschnittlich
11 109 Personen pro Tag, vier Jahre spater 8961. Nur Wiehl (1676 Personen) und
Morsbach (578) haben ebenfalls mehr Ein- als Auspendler. Die meisten Auspendler
hat die Gemeinde Bergneustadt mit durchschnittlich 2902 Personen pro Tag.

Abb. 38: Pendler - Gemeinden
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Berg | Eng | Gum | Hiick Lin Mar Mor | Niim | Rade | Rei | Wald | Wie | Wipp
OJuni 2017|-2692| -989 (11109 |-1570|-3004|-2069| 877 |-3099 | -787 | -1400|-2220| 1965 |-1321

OJuni 2018 -2874|-1244 |10538| -852 | -3046|-1923| 942 |-3231| -956 |-1339|-2423| 2190 |-1159
OJuni 2019| -3003 | -804 | 10028 |-1419|-3045|-1848| 1103 |-3042|-1036|-1299|-2522| 2129 |-1106
@Juni 2020|-2878 | -413 | 9293 |-1430|-2761|-1694| 856 |-2932| -928 |-1155|-2299| 1957 | -961
BJuni 2021|-2902| -315 | 8961 |-1455|-2673|-1826| 578 |-2885|-1207|-1227|-1876| 1676 |-1000

Quelle: www.it.nrw.de
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Der Rhein-Sieg-Kreis hatte im Juni 2021 im Kreisver-
gleich die meisten Auspendler (73 306 Personen) zu
verzeichnen, gefolgt vom Rheinisch-Bergischen Kreis
mit 37 953 Personen. Der Oberbergische Kreis hatte
im Durchschnitt 6151 Auspendler, ein Jahr vorher wa-
ren es noch 5345. Nur die kreisfreie Stadt Remscheid
(3251 Personen) und der Kreis Olpe (1703) hatten
2021 mehr Ein- als Auspendler.

Kreis Qlpe
Oberbergischer

Kreis

Rhein-Sieg-Kreis

Fir den Kreis Altenkirchen (Rheinland-Pfalz) stehen
keine genauen Zahlen zur Verfligung, dort werden nur die sozialversicherungs-
pflichtigen Personen (Angestellte) gezahlt. Im Allgemeinen wird jedoch davon aus-
gegangen, dass dieser Personenkreis zwei Drittel der gesamten Pendler darstellt,
so dass fur Altenkirchen die Pendlerzahlen hochgerechnet wurden.

Abb. 39: Pendler - Kreise
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Markischer Kreis

Olpe, Kreis
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11

Rhein-Sieg-Kreis

Risinlscli-Berglscnericrels T
Remscheid, krfr. Stadt E
Wuppertal, krfr. Stadt ‘h

o . P— Rheinisch- :
Oberberg- Ennepe- Markischer Olpe Altenkirchen | Rhein-Sieg- Bergischer Remscheid, | Wuppertal,
ischer Kreis | Ruhr-Kreis Kreis Kreis Kreis Kreis rlgreis krfr. Stadt | krfr. Stadt

OJuni 2017 -5200 -20882 -643 -496 -17901 -76550 -38647 3966 3477

OJuni 2018 -5377 -19664 -45 1073 -17432 -79962 -39606 4118 522

OJuni 2019 -5864 -20230 -429 1264 -17595 -79450 -40556 4525 -353

@luni 2020 -5345 -20354 -866 1574 -18534 -72083 -37886 3803 -1185

B Juni 2021 -6151 -20397 -2190 1703 -19505 -73306 -37953 3251 -1924

Quelle: www.it.nrw.de, www.statistik.rlp.de
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3.1.3 Zu- und Abwanderung

Unter dem Begriff ,Wanderung" versteht man die Differenz
zwischen den zu- und fortgezogenen Personen einer Region.
Die folgenden Abbildungen (40 bis 43) zeigen einerseits das
Alter der gewanderten Personen und den Durchschnitt der
letzten zehn Jahre.

In 9 von 13 Stadten und Gemeinden des Oberbergischen
Kreises hatten im Jahr 2022 die meisten zugewanderten
Personen ein Alter von 30 bis 64 Jahren, in den anderen 4
Gemeinden ein Alter bis 17 Jahren. Gummersbach hatte in
der Gruppe der bis 17-jahrigen (+420) und in der Gruppe der 18-29-Jahrigen
(+181) die starksten Zuwanderungen zu verzeichnen. In den anderen 12 Gemein-
den sind in dieser Gruppe nur kleinere Zu- und Abwanderungen zu vermerken.

Diese Zahlen sind jedoch nicht mit denen aus den Vorjahren vergleichbar, da die
Kommunen des Oberbergischen Kreises im Jahr 2022 viele Kriegsflichtlinge auf-
genommen haben.

Abb. 40: Wanderungen nach Alter - Gemeinden
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Obis 17 Jahre 138 114 420 84 138 111 75 177 154 141 118 200 141
O018-29 Jahre -6 36 181 -4 15 34 17 -17 10 -36 7 -30 36
030-64 Jahre 134 244 368 123 184 139 148 206 219 119 214 193 145
mab 65 Jahre 38 11 20 9 28 7 40 34 33 4 37 59 -3

Quelle: www.it.nrw.de
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Die Tendenz hat sich bei den Landkreisen im Vergleich
zum Vorjahr stark geandert. In allen neun Kreisen ha-
ben die meisten zugewanderten Personen ein Alter von
30 bis 64 Jahren. In dieser Altersgruppe ist die Zuwan-
derung im Rhein-Sieg-Kreis (+4823 Personen) und im
Markischen Kreis (+3041) besonders hoch. Vermutlich
sind in hier besonders viele Kriegsflichtlinge unterge-
kommen.

Kreis Qlpe

Oberbergischer
Kreis

Rhein-Sieg-Kreis

Der Oberbergische Kreis hatte in dieser Altersgruppe
einen Zuwachs von 2436 Personen, bei den 18-29-Jahrigen ein Plus von 243 und
bei den bis 17-Jahrigen ein Plus von 2011 Personen.

Diese Zahlen sind jedoch nicht mit denen aus den Vorjahren vergleichbar, da alle

Kreise im Jahr 2022 Kriegsfllichtlinge aufgenommen haben.

Abb. 41: Wanderungen nach Alter - Kreise
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ischer Kreis | Ruhr-Kreis Kreis Kreis Kreis Kreis Kreis krfr. Stadt | krfr. Stadt
Obis 17 Jahre 2011 1709 2605 719 1087 3289 1580 520 1819
018-29 Jahre 243 920 360 104 306 1210 60 278 1684
030-64 Jahre 2436 2399 3041 924 1429 4823 2333 534 1955
Bab 65 Jahre 319 110 85 87 127 317 161 -43 234

Quelle: www.it.nrw.de, www.statistik.rlp.de
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Hiickes-

Vergleicht man die Stadte und Gemeinden uber die letzten
zehn Jahre, so liegen hier die Gemeinden Gummersbach mit
3348 und NUmbrecht mit 1487 zugewanderten Personen
deutlich an der Spitze, gefolgt von Wiehl (+1347) und En-
gelskirchen (+1317).

Marienheide (+152) und Wipperflrth (+280) haben in die-
sem Zeitraum die kleinsten Zuwachse.

Wipperfiirth

Die Zahlen von 2021/2022 sind jedoch nicht mit denen aus I ;

den Vorjahren vergleichbar, da in den Kommunen des Ober- i
bergischen Kreises im Jahr 2022 viele Kriegsflichtlinge aufgenommen wurden.

Abb. 42: Wanderungen - Gemeinden
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OMittel 2013/14 23 69 120 6 120 -28 -32 125 77 39 -97 36 2
O Mittel 2015/16 107 209 415 156 102 -16 102 118 273 61 306 134 72
O Mittel 2017/18 3 0 267 -32 12 21 -25 113 -31 -17 119 93 -106
W Mittel 2019/20| -119 124 225 -38 56 -53 -2 104 26 -41 25 158 -23
H Mittel 2021/22 156 258 648 86 182 152 196 285 257 110 209 254 195

Quelle: www.it.nrw.de
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Im Kreisvergleich liegt der Rhein-Sieg-Kreis in den
letzten zehn Jahren weit vorn (+37 303 zugewanderte
Personen), gefolgt von der kreisfreien Stadt Wuppertal
(+24 680) und dem Ennepe-Ruhr-Kreis (+17 707).
Aus dem Oberbergischen Kreis sind seit den Jahren
2013/2014 (+460) keine Personen mehr abgewan-
dert. In den Jahren 2015/2016 sind 2036 Personen zu-
gewandert, 2021/2022 dann 2986 Personen. Im Jahr
2015 waren es rd. 3500 Asylsuchende, 2022 viele
Kriegsflichtlinge.

Kreis Qlpe

Oberbergischer
Kreis

Rhein-Sieg-Kreis

Die Summe der letzten zehn Jahre ist bei allen Kreisen positiv, da jedoch in jedem
Kreis Asylsuchende und Kriegsflichtlinge aufgenommen wurden, ist dieser Wert
nur bedingt aussagekraftig.

Abb. 43: Wanderungen - Kreise
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ischer Kreis | Ruhr-Kreis Kreis Kreis Kreis Kreis Kgreis krfr. Stadt | krfr. Stadt
OMittel 2013/14 460 1062 -1631 -86 52 3331 1436 198 2162
OMittel 2015/16 2036 2067 1496 396 860 6575 2693 1172 4099
O Mittel 2017/18 416 972 -76 -17 377 1761 1003 501 1658
| Mittel 2019/20 442 1003 -161 -415 672 1392 959 611 1371
W Mittel 2021/22 2986 2851 3058 968 1848 5595 2655 954 3051

Quelle: www.it.nrw.de, www.statistik.rlp.de
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3.1.4 Haushalte

Im Oberbergischen Kreis gab es am 31.12.2022 insgesamt 135 413 Haushalte,
diese teilten sich wie folgt auf:

Diff. zu 31.12.2021

Haushalte mit 1 Person 53 263 +837 2 +1,6 %
Haushalte mit 2 Personen 42 776 +501 2 +1,2 %
Haushalte mit 3 Personen 18 920 +99 2 +0,5 %
Haushalte mit 4 Personen 13671 +62 2 +0,5 %
Haushalte mit 5 und mehr Personen 6783 +228 2 +3,5 %
Gesamt 135413 +1727 2 +1,3 %

Die Aufzahlung der Haushalte entspricht nicht den Vorgaben des Einwohnermel-
dewesens (Personen Uber 18 Jahre, die bei den Eltern wohnen, werden als eigener
Haushalt gefiihrt). Hier werden Personen Uber 18 Jahre, die entweder noch bei den
Eltern wohnen oder wieder bei IThnen eingezogen sind, zum Haushalt der Eltern
gezahlt. Somit sind diese Werte eher mit denen aus der Wohnungszdhlung (OBK
rd. 123 000) beim Zensus 2011 vergleichbar.

Abb. 44: Haushalte - OBK
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Quelle: regio iT, Einwohnermeldeamter der Stadte / Gemeinden
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Die folgenden Abbildungen geben einen Uberblick Gber die Anzahl der Personen,
die 2022 in den vorhandenen Hausern und Wohnungen in den Stadten und Ge-
meinden des Oberbergischen Kreises wohnten.

Als bevélkerungsreichste Stadtgemeinde besitzt Gummersbach insgesamt 26 167
Haushalte, davon werden 11 197 (43 %) von einer Person und 1362 (5 %) von
funf und mehr Personen bewohnt. Im Vergleich dazu ist Morsbach die Gemeinde
mit den wenigsten Haushalten (5287), 2142 (41 %) mit einer Person und 245
(5 %) mit finf und mehr Personen. Marienheide und Waldbrél haben mit 7 % den
hdéchsten Anteil an Haushalten mit finf und mehr Personen.

Im Durchschnitt leben 2,12 Personen in jedem Haushalt im Oberbergischen Kreis.

Abb. 45: Haushalte - Gemeinden
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01 Person 3406 4099 11197 3029 3833 2173 2142 3121 4543 3229 3583 4893 4015
02 Personen 2796 3118 7950 2483 3457 1957 1563 2655 3590 2812 2897 4104 3394
O3 Personen 1240 1446 3341 1033 1508 922 788 1234 1508 1309 1305 1843 1443
B4 Personen 948 987 2317 735 1118 684 549 905 1057 980 1028 1230 1133
|5 und mehr P.| 525 400 1362 284 465 455 245 470 416 501 613 537 510
Veranderung zum Vorjahr
Berg Eng Gum Hick Lin Mar Mor NGm Rade Rei Wald Wie Wipp
1 Person 44 107 89 42 34 41 31 89 76 68 30 115 71
2 Personen 52 9 48 47 66 -14 49 29 -2 41 83 53 40
3 Personen -40 -1 77 -34 31 29 -2 25 46 21 -30 -17 -6
4 Personen 15 24 28 6 -27 -1 5 -7 2 -21 43 -15 10
5 und mehr P. 24 8 55 16 24 27 7 20 6 1 12 20 8

Quelle: regio iT, Einwohnermeldeamter der Stadte / Gemeinden
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Als Teilmenge der gesamten Haushalte im Oberbergischen Kreis werden in der
folgenden Abbildung die Haushalte der alleinstehenden Personen gezeigt.

12000

Abb. 46: Haushalte, alleinstehende Personen — Gemeinden
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Quelle: regio iT, Einwohnermeldeamter der Stadte / Gemeinden

Im Kreisgebiet gibt es aktuell 53 263 Haushalte mit einer Person (39 % aller Haus-
halte), davon sind 14 358 bis 39 Jahre (27 %), 14 873 zwischen 40 und 59 Jahre
(28 %) und 24 032 Uber 60 Jahre alt (45 %).

In Gummersbach leben 4644 Personen Uber 60 Jahre alleine in Threr Wohnung
bzw. Haus, in Wiehl 2320 und in Radevormwald 2221 Personen.

Abb. 47: Haushalte, alleinstehende Personen, Alter - Gemeinden
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Obis 39 J. 899 983 | 3556 | 802 | 1024 | 533 534 746 | 1062 | 846 947 | 1242 | 1184
040-593.| 923 | 1135 | 2997 | 875 | 1096 | 590 603 891 | 1260 | 1028 | 1053 | 1331 | 1091
Oab 60 J. 1584 | 1981 | 4644 | 1352 | 1713 | 1050 | 1005 | 1484 | 2221 | 1355 | 1583 | 2320 | 1740

Quelle: regio iT, Einwohnermeldeamter der Stadte / Gemeinden
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Die Altersgruppe der alleinstehenden Personen ab 60 Jahren wird nachfolgend in
drei weiteren Altersgruppen differenzierter betrachtet, da diese auf dem Woh-
nungsmarkt eine besondere Stellung innehat.

In drei der 13 Gemeinden im Oberbergischen Kreis ist die Gruppe der ab 80-]ah-
rigen gréBer als die der 60-69-]ahrigen. Die gréBte Differenz findet man in Rade-
vormwald mit 11 %, gefolgt von Bergneustadt mit 4 %. In finf Gemeinden ist die
Gruppe der ab 80-Jahrigen im Vergleich zum Vorjahr gewachsen, am starksten in
Radevormwald (+40 Personen) und Engelskirchen (+16).

Die Gruppe der alleinwohnenden Personen ab 80 Jahren unterteilt sich in 76 %
Frauen und 24 % Manner. Hier wird deutlich, dass die Lebenserwartung der Man-
ner in Deutschland bei 79 Jahren und der Frauen bei 83 Jahren liegt.

Abb. 48: Haushalte, alleinstehende Personen, Alter >60 - Gemeinden
1800

1600 =l

1400 H

1200

1000

800

Anzahl Haushalte

600 H ] ]

400 - - -

200 + - —

0

Berg Eng Gum Huck Lin Mar Mor NUm Rade Rei Wald Wie Wipp
060 - 69 Jahre| 549 753 1739 524 679 401 386 624 787 578 642 880 678
070 - 79 Jahre| 464 498 1287 373 445 275 259 386 562 341 440 553 465
Oab 80 Jahre 571 730 1618 455 589 374 360 474 872 436 501 887 597

Verdnderung zum Vorjahr

Berg Eng Gum Huck Lin Mar Mor NUm Rade Rei Wald Wie Wipp
60 - 69 Jahre 23 37 50 38 10 8 20 48 28 33 23 60 30
70 - 79 Jahre 21 -9 11 -4 23 10 3 19 11 3 16 19 -10
ab 80 Jahre -9 16 12 0 1 -9 -6 -8 40 -5 -5 13 -3

Quelle: regio iT, Einwohnermeldeamter der Stadte / Gemeinden
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Auch die Haushalte mit zwei Personen spielen auf dem Wohnungsmarkt eine wich-
tige Rolle. Im Kreisgebiet gibt es davon aktuell 42 776 Haushalte (32 % aller Haus-
halte), davon sind 6814 bis 39 Jahre (16 %), 10 338 zwischen 40 und 59 Jahre
(24 %) und 25 624 Uber 60 Jahre alt (60 %).

Abb. 49: Haushalte, zwei Personen, Alter - Gemeinden

4000

3000

2000 ] ]

1000 M I_I_

Berg | Eng | Gum | Hlick | Lin Mar Mor | Nim | Rade | Rei | Wald | Wie | Wipp

Obis 39 J. 419 460 | 1554 | 308 507 278 214 424 514 433 526 635 542
040-591.| 721 754 | 1878 | 637 757 480 387 666 907 709 691 979 772
Oab 60 ]. 1656 | 1904 | 4518 | 1538 | 2193 | 1199 | 962 | 1565 | 2169 | 1670 | 1680 | 2490 | 2080

Quelle: regio iT, Einwohnermeldeamter der Stadte / Gemeinden

Im Gegensatz zu den Einpersonenhaushalten ist die Altersgruppe der 60-69-Jah-
rigen bei den Zweipersonenhaushalten in allen 13 Gemeinden die starkste Gruppe
und die Gruppe der ab 80-Jahrigen am schwachsten.

Abb. 50: Haushalte, zwei Personen, Alter >60 - Gemeinden

2000 —

1500 —

1000 M ]

500 A =
0 N _| h ’h - —| 1
Berg | Eng | Gum | Hlick | Lin Mar | Mor | Nim | Rade | Rei | Wald | Wie | Wipp

060 - 69 Jahre| 720 | 869 | 1940 | 723 [ 1022 | 535 | 426 | 720 | 928 | 827 | 763 | 1090 | 925
070 - 79 Jahre| 542 | 585 | 1422 | 487 | 694 | 379 | 309 | 482 | 722 | 489 | 532 | 722 | 658
Oab 80 Jahre 394 | 450 | 1156 | 328 | 477 | 285 | 227 | 363 | 519 | 354 | 385 | 678 | 497

Quelle: regio iT, Einwohnermeldeamter der Stadte / Gemeinden
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Im Oberbergischen Kreis wohnen in 107 270 Haushalten (79 %) keine Kinder (jln-
ger als 18 Jahre), in 12 865 (10 %) ein Kind und in 10 750 (8 %) zwei Kinder.

Drei Kinder wohnen nur noch in 2 % aller Haushalte. Der Durchschnitt betragt 1,8
Kinder pro Haushalt (nur HH mit Kindern).

In Hickeswagen und Morsbach (je 81 %), Engelskirchen, Gummersbach, Rade-
vormwald und Wiehl (je 80 %) liegt der Anteil der kinderlosen Haushalte am
héchsten, in Marienheide und Waldbrél (je 76 %) am niedrigsten. In Gummers-

bach sind davon viele Studenten der Technischen Hochschule Kéln — Campus Gum-
mersbach.

Abb. 51: Haushalte, Kinder - Gemeinden

20000
15000
o
=
(]
=
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= 10000 M
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= _ _ =
<
5000 -
Berg Eng Gum Huck Lin Mar Mor NUm Rade Rei Wald Wie Wipp
Okeine Kinder 6987 8082 20908 6131 8179 4731 4276 6499 8922 6900 7175 10139 | 8341
01 Kind 887 961 2431 677 991 600 455 802 1076 857 965 1185 978
02 Kinder 708 736 1901 566 902 547 416 765 849 726 831 948 855
m3 Kinder 248 212 621 143 242 210 110 231 209 240 306 249 238
B4 Kinder 65 44 221 37 38 64 21 64 40 62 110 56 54
@5 und mehr K. 20 15 85 10 29 39 9 24 18 46 39 30 29

Verdnderung zum Vorjahr

Berg Eng Gum Hick Lin Mar Mor Nim Rade Rei Wald Wie Wipp
keine Kinder 29 95 142 49 53 51 55 77 51 75 82 116 89
1 Kind 33 37 33 -3 41 5 13 37 32 34 12 4 -9
2 Kinder -1 4 50 7 8 11 20 30 41 -13 10 16 31
3 Kinder 25 9 40 20 27 4 3 8 2 11 41 12 2
4 Kinder 7 1 18 4 -6 10 -1 4 -1 1 2 4 5
5 und mehr K. 2 1 14 0 5 1 0 0 3 2 -9 4 5

Quelle: regio iT, Einwohnermeldeamter der Stadte / Gemeinden
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Radevormwald
Hiickes-
wagen
Wipperfirth

3.2 Okonomische Faktoren

3.2.1 Einkommen der Privathaushalte

Das verfligbare Einkommen der privaten Haushalte je Ein-
wohner ist in 12 von 13 Stadten und Gemeinden des Ober-
bergischen Kreises zwischen den Jahren 2014/2015 und

2020/2021 gestiegen, am meisten in Bergneustadt mit l

17 %. In Nimbrecht ist es gefallen (-11 %). Dort lag das Ww
2020/2021 bei 24.366 Euro, ein Minus von 2.903 Euro. In ) #

Mittel im Jahr 2014/2015 noch bei 27.269 Euro, in

Bergneustadt wuchs das Einkommen im gleichen Zeitraum

um 3.247 Euro.

Auch Wipperflurth (+3.065 €) und Morsbach (+2.934 €) profitierten Gberdurch-

schnittlich vom Wirtschaftswachstum, Waldbrél (+2.862 €), Radevormwald
(+1.367 €) und Engelskirchen (+1.501 €) dagegen nicht so stark.

Die Zahlen flr das Jahr 2022 standen zum Zeitpunkt des Druckes noch nicht zur
Verfligung.

Abb. 52: verfligbares Einkommen der priv. Haushalte je Einw. - Gemeinden

30.000 €

25.000 € ]

20.000 € +—|

15.000 € H

10.000 €

5.000 € {1

0€ ™ n B : ’ .
Berg Eng Gum Huck Lin Mar Mor Num Rade Rei Wald Wie Wipp

OMittel 2014/15| 19.349 | 26.237 | 21.095 | 21.877 | 22.117 | 21.305 | 22.064 | 27.269 | 23.475 | 20.888 | 18.404 | 25.134 | 22.250
OMittel 2016/17| 20.535 | 26.780 | 21.222 | 22.726 | 22.800 | 22.414 | 23.130 | 25.555 | 23.804 | 21.850 | 18.809 | 26.779 | 23.439
OMittel 2018/19| 21.475 | 27.783 | 21.887 | 23.640 | 23.808 | 23.300 | 24.406 | 23.874 | 24.256 | 22.610 | 19.985 | 27.443 | 24.414
| Mittel 2020/21| 22.595 | 27.738 | 22.632 | 24.597 | 24.862 | 24.025 | 24.998 | 24.366 | 24.842 | 23.652 | 21.266 | 27.572 | 25.315

Quelle: www.it.nrw.de
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Méarkischer Kreis

Kreis Qlpe

Oberbergischer
Kreis

Rhein-Sieg-Kreis

Vergleicht man das verfligbare Einkommen der priva-
ten Haushalte je Einwohner auf Kreisebene, so lag die
prozentuale Steigerung zwischen den Jahren
2013/2014 und 2019/2020 Uber 10 % in vier Kreisen
und unter 10 % in finf Kreisen.

Das Mittel betrug im Jahr 2019/2020 im Rheinisch-
Bergischen Kreis 26.747 Euro, 4.756 Euro mehr als in

der Stadt Remscheid (21.992 €). Oberberg lag mit einem Durchschnittseinkom-
men von 24.142 Euro auf dem sechsten Platz und damit 369 Euro unter dem Mit-
telwert aller Kreise (24.511 Euro).

Die Zahlen flr das Jahr 2021 standen zum Zeitpunkt des Druckes noch nicht zur

Verfligung.

Abb. 53: verfligbares Einkommen der priv. Haushalte je Einw. - Kreise

30.000 €
25.000 € —]
20.000 € m |
15.000 €
10.000 €
5.000 € +
o€ Rheinisch
Oberberg- Ennepe- Markischer Olpe Altenkirchen | Rhein-Sieg- Beflri]slif\e'r Remscheid Wuppertal
ischer Kreis | Ruhr-Kreis Kreis Kreis Kreis Kreis Kgreis krfr. Stadt krfr. Stadt
OMittel 2013/14 21.739 23.910 24.368 26.879 19.340 22.105 23.970 22.076 20.429
oOMittel 2015/16 22.599 24.043 24.003 26.629 20.336 22.847 24.791 22.333 20.700
OMittel 2017/18 23.198 24.528 24.913 28.026 21.816 23.987 25.805 22.442 21332
EMittel 2019/20 24.142 24.898 24.943 26.556 22.774 24.831 26.747 23.718 21.992
Quelle: www.it.nrw.de, www.statistik.rlp.de
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3.2.2 Schulden der Kommunalhaushalte

Die Kommunen als auf dem Wohnungsmarkt handelnde Teil-
nehmer kénnen nur im Rahmen Ihrer finanziellen Mdglich-
keiten agieren.

Im Jahr 2021 lag Engelskirchen an erster Stelle mit 5.250
Euro Schulden pro Einwohner, gefolgt von Nimbrecht mit
5.055 Euro und Waldbrdl mit 4.948 Euro. Die gréBte Steige-
rung in den letzten finf Jahren hatte Wiehl mit einem Plus

von 38 %, von 2.031 auf 2.794 Euro Schulden pro Einwoh-
ner.

Die Gemeinde Wiehl hat jedoch die zweitniedrigsten Schulden im Jahr 2021, Mors-
bach hatte mit 2.533 Euro weniger und Bergneustadt mit 3.118 Euro etwas mehr
Schulden pro Einwohner.

Acht von 13 Gemeinden konnten Ihre Schulden in den letzten finf Jahren sogar
reduzieren.

Abb. 54: Schulden der Kommunen je Einwohner - Gemeinden

6.000 € =

5.000 € M

4.000 € I= T

3.000 € H

2.000 € H

1.000 €

0€ = - — : S i
Berg Eng Gum Huck Lin Mar Mor NGm Rade Rei Wald Wie Wipp

02017| 3.387 | 5.963 | 4.002 | 2.744 | 4.510 | 4.106 | 2.471 | 5.678 | 2.396 | 3.479 | 5.426 | 2.031 | 4.121
02018| 3.395 5.863 4.007 2.740 4.480 3.883 2.405 5.216 2.234 3.693 5.036 2.205 4.184
02019( 3.377 | 5.609 | 3.738 | 2.634 | 4.200 | 3.805 | 1.932 | 5.393 | 2.466 | 3.736 | 5.022 | 2.620 | 3.881
m2020| 3.183 5.558 3.611 3.379 4.572 3.740 2.735 5.403 3.037 3.303 5.218 2.650 3.885
m2021| 3.118 5.250 3.382 3.283 4.678 3.928 2.533 5.055 3.153 3:355 4,948 2.794 3.855

Quelle: www.it.nrw.de
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Am starksten sind in den letzten finf Jahren die Schul-
den der Einwohner im Kreis Olpe gestiegen (+11 %),
dahinter folgt der Rhein-Sieg-Kreis (+7 %). Der Kreis
Altenkirchen konnte seine Schulden am starksten ab-
bauen (-14 %). Der Durchschnitt bei den Landkreisen
liegt bei einem Minus von 1 % seit dem Jahr 2017.

Kreis Qlpe

Oberbergischer
Kreis

Rhein-Sieg-Kreis

Im Oberbergischen Kreis sind die Schulden auf 4.055
Euro pro Einwohner gefallen und sind damit die viert-
héchsten im Kreisvergleich. Nur die Stadte Remscheid
(6.925 €), Wuppertal (5.842 €) und der Rhein-Sieg-Kreis (4.537 €) liegen noch
dartber. Die geringsten Schulden haben die Einwohner des Landkreises Olpe, sie
belaufen sich dort auf 990 Euro.

Abb. 55: Schulden der Kommunen je Einwohner - Kreise

8.000 €
6.000 €
4.000 € - 7 _ ]
2.000 €
o€ ’—H_. l
e . Rheinisch- . )
Oberberg- Ennepe- Méarkischer Olpe Altenkirchen Bergischier Rhein-Sieg- | Remscheid | Wuppertal
ischer Kreis | Ruhr-Kreis Kreis Kreis Kreis Kgreis Kreis krfr. Stadt krfr. Stadt
02017 4.167 3.930 2.995 889 2.791 2.904 4,237 6.994 5.586
02018 4.110 3.811 2.856 841 3.031 2.847 4.184 6.786 5.734
02019 4.012 3.830 2.904 952 2.728 2.906 4.229 6.675 6.314
m2020 4.147 3.628 2.992 872 2.479 2.863 4.450 6.877 6.051
m2021 4.055 3.609 2.989 990 2.390 2.696 4.537 6.925 5.842

Quelle: www.it.nrw.de, www.statistik.rlp.de
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3.2.3 Betriebs-/Nebenkosten

Seit vielen Jahren steigen die Gas- und Olpreise. Aus diesem Grund sind die Kosten
fir die Heizung incl. der Warmwasserversorgung (32 %) die gréBte Position bei
den Nebenkosten. Zusammen mit den Wasser- und Abwassergebihren (10 %)
belaufen sich diese zwei Positionen auf 42 % der jahrlichen Betriebskosten, die fur
ein Haus oder eine Wohnung zu bezahlen sind. Weitere groBe Posten sind die Mull-
geblhren und die Grundsteuer (je 6 %).

Mieter in einem gréBeren Wohngebdude miissen oft noch zusatzlich fir den Haus-
meister (14 %), Aufzug (6 %) und Gartenpflege (4 %) aufkommen. Versicherun-
gen (8 %), Gebaudereinigung (6 %), Antenne/Kabel (5 %), StraBen- und Schorn-
steinreinigung (je 1 %) sind dann wieder Kosten, die auf alle Mieter und Eigentu-
mer umgelegt werden.

Abb. 56: Betriebskosten in NRW 2019

Heizung incl. Warmwasser
32%

Wasser/Abwasser 10%

Mull 6%

StraBenreinigung 1%
. Grundsteuer 6%
Schornsteinreinigung 1%
Allg. Strom 1%
Sonstiges 1%
Gartenpflege 4%
Gebaudereinigung 6%
Aufzug 6%

Antenne/Kabel 5%

Versicherungen 8% Hausmeister 14%

Quelle: Deutscher Mieterbund e.V. (Zahlen gerundet)

Die Aufbereitung der Daten beim Land NRW bendétigt im Schnitt drei bis vier Jahre,
so dass die Zahlen aus 2019 die Aktuellsten sind.
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Ein groBer Anstieg bei den Nebenkosten erfolgte seit dem Jahr 2010 bis zum Jahr
2013 bei den Heizkosten incl. Warmwasser (+27 %), liegen jedoch im Jahr 2019
unter dem Niveau von 2010 (-3 %). Viele weitere Positionen sind im Cent-Bereich
gestiegen, konstant geblieben oder sogar rlcklaufig (z.B. Schornsteinreinigung,
-25 %).

Lagen die gesamten Betriebskosten vor neun Jahren noch bei 3,06 Euro pro Quad-
ratmeter Wohnflache, so waren es im Jahr 2019 schon 3,43 Euro. Dies entspricht
einer Steigerung von 12 % seit 2010.

Die nachfolgende Grafik zeigt, dass in den Bereichen Heizung und Warmwasser
das hdchste Einsparpotenzial durch energetische MaBnahmen zu erzielen ist. Na-
tlrlich muss im Einzelfall eine Kosten-/Nutzenanalyse vorgenommen werden.

Abb. 57: Betriebskosten in NRW
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! Heizung | Wasser, " . Schorn-
+Warm-|  Ab- Mall | Grund- | Geb&u- | Haus- |Versiche| Anten./ Aufzug Garten- | Sons- | Allg. stein- | Straben
steuer | derein. | meister | rung. Kabel pflege | tiges | Strom ] rein.
wasser | wasser rein.
02010 1,12 0,44 0,21 0,20 0,19 0,18 0,17 0,15 0,13 0,10 0,07 0,04 0,03 0,03
02011 1,21 0,35 0,22 0,24 0,17 0,22 0,18 0,13 0,15 0,11 0,05 0,05 0,02 0,02
m2012| 1,35 0,39 0,21 0,23 0,21 0,20 0,20 0,15 0,17 0,10 0,04 0,05 0,03 0,02
m2013| 1,42 0,36 0,20 0,22 0,16 0,21 0,19 0,16 0,15 0,12 0,03 0,06 0,03 0,04
02014 1,27 0,37 0,22 0,22 0,17 0,19 0,20 0,13 0,16 0,11 0,03 0,05 0,03 0,04
m2015| 1,02 0,37 0,25 0,22 0,19 0,47 0,21 0,12 0,16 0,10 0,04 0,05 0,03 0,04
m2016| 0,94 0,38 0,24 0,22 0,19 0,52 0,23 0,14 0,16 0,12 0,03 0,04 0,01 0,04
02017| 1,01 0,37 0,17 0,21 0,21 0,44 0,22 0,14 0,18 0,14 0,03 0,05 0,04 0,03
m2018| 1,00 0,37 0,23 0,24 0,22 0,48 0,26 0,16 0,19 0,13 0,04 0,05 0,03 0,04
= 2019 1,09 0,34 0,20 0,22 0,20 0,48 0,26 0,17 0,20 0,13 0,03 0,05 0,03 0,03
Quelle: Deutscher Mieterbund e.V.
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Radevormwald

3.2.4 Arbeitslosigkeit
In elf Stadten und Gemeinden waren die Arbeitslosenzahlen
(SGB II und III) in den letzten zehn Jahren ricklaufig. Mors-
bach (-22 %) und Marienheide (-21 %) verzeichnen hierbei
die starksten Rluckgange. Nur in Gummersbach und Wald-
brél sind die Zahlen nahezu ausgeglichen.

Wipperfiirth

e

In Gummersbach waren im Dezember 2021/2022 durch-
schnittlich 1830 Personen arbeitslos gemeldet, in Bergheu-
stadt 827. In Morsbach, die Gemeinde mit den wenigsten
Einwohnern, wurden immerhin noch 234 arbeitslose Perso-
nen registriert.

Abb. 58: Arbeitslose Personen - Gemeinden

2000

1500

1000

500
0 : o
Berg Lin Mar Mor Nim Rade

OMittel 2013/14| 844 532 1828 517 436 335 300 418 768 564 714 608 629
OMittel 2015/16| 743 463 1791 522 391 318 229 395 806 476 605 572 619
OMittel 2017/18| 647 421 1655 428 330 252 192 316 721 441 587 433 484
mMittel 2019/20| 841 473 1908 508 405 303 250 374 789 540 722 525 557
mMittel 2021/22| 827 444 1830 516 371 266 234 392 745 499 715 552 511

Veranderung zum Vorjahr
[ -75 | 68 | -167 | -26 | -62 [ -40 | -30 [ -21 | -77 | -65 | -53 | -33 | -65 |

Quelle: Bundesagentur fiir Arbeit
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Seit dem Jahr 2013/2014 sind im Oberbergischen
Kreis die Arbeitslosenzahlen um 7 % gefallen, das ist
der sechsniedrigste Wert im Vergleich zu den Nachbar-
kreisen (Kreis Olpe -15 %).

Im Jahresmittel 2021/2022 waren im Oberbergischen
7900 Personen arbeitslos gemeldet, vor zehn Jahren
waren es noch 8491 Personen.

Kreis Qlpe

Oberbergischer
Kreis

Rhein-Sieg-Kreis

Dieser positive Trend war jedoch bei allen benachbar-
ten Stadten und Kreisen zu beobachten. Der Mittelwert
aller Kreise liegt bei einem Minus von 8 % seit 2013/2014.

Abb. 59: Arbeitslose Personen - Kreise

20000
15000 b=
10000
5000
0 =
. i . Rheinisch- ;
Oberberg- Ennepe- Maérkischer Olpe Altenkirchen | Rhein-Sieg- Beraischer Remscheid Wuppertal
ischer Kreis Ruhr-Kreis Kreis Kreis Kreis Kreis Kgreis krfr. Stadt krfr. Stadt
OMittel 2013/14 8491 12141 15403 3505 3724 17509 8998 4983 18423
OMittel 2015/16 7927 11042 14735 3209 3431 16176 8839 4988 16650
OMittel 2017/18 6904 9734 13467 2677 3016 15329 7774 4372 14746
m Mittel 2019/20 8192 10490 15687 3036 3473 17044 8581 4462 16488
m Mittel 2021/22 7900 11178 14938 2962 3237 17275 8780 4326 16949
Verdnderung zum Vorjahr
[ 788 | -310 [ -1s05s [ -278 [ -250 | -1087 | -465 | -275 [ -930 |

Quelle: Bundesagentur fir Arbeit
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Arbeitslosenquote anepe:

Kreis

Wuppertal
Rem-
scheid

Markischer Kreis

Die Bundesagentur flr Arbeit berechnet die sog. Ar-
beitslosenquote (in % bezogen auf alle zivilen Erwerbs-
personen) nur flr Stadte und Gemeinden mit mehr als
15 000 abhangigen (= unselbststandigen) Erwerbsper-
sonen. Im Oberbergischen Kreis ware dies nur flr
Gummersbach madglich. Aus diesem Grund kénnen hier
nur die Arbeitslosenquoten fir die Landkreise aufge-
zeigt werden.

Kreis Olpe

Oberbergischer
Kreis

Kreis
Altenkirchen

Rhein-Sieg-Kreis

Im Mittel hatte der Oberbergische Kreis in den Jahren
2013/2014 eine Arbeitslosenquote von 5,9 %. In den darauffolgenden vier Jahren
ist diese auf 4,7 % gefallen und stand in den Jahren 2021/2022 bei 5,0 %. Die
geringste Arbeitslosenquote gab es im Kreis Olpe mit 3,7 %, gefolgt vom Kreis
Altenkirchen mit 4,6 %. Die hdochste Quote hatte die Stadt Wuppertal mit 8,8 %.
Der Durchschnitt aller Kreise liegt bei 5,8 %.

Abb. 60: Arbeitslosenquote - Kreise

12,0%
10,0%
8,0%
6,0% +— — 7
4,0% 1 )
2,0%
0,0% T
Oberberg- Ennepe- Mérkischer Olpe Altenkirchen| Rhein-Sieg- Be?l?sliﬁe; Remscheid | Wuppertal
ischer Kreis | Ruhr-Kreis Kreis Kreis Kreis Kreis Kgreis krfr. Stadt | krfr. Stadt
OMittel 2013/14|  5,9% 7,5% 7,3% 4,8% 5,4% 6,1% 6,7% 9,0% 10,9%
OMittel 2015/16|  5,4% 6,7% 6,6% 4,1% 4,9% 5,4% 6,2% 8,7% 9,6%
OMittel 2017/18 4,7% 5,7% 6,0% 3,4% 4,3% 4,8% 5,2% 7,5% 8,2%
| Mittel 2019/20 5,4% 6,1% 6,9% 3,8% 4,8% 5,2% 5,7% 7,6% 9,1%
mMittel 2021/22|  5,0% 6,4% 6,4% 3,7% 4,6% 5,1% 5,5% 7,0% 8,8%
Veranderung zum Vorjahr
\ -0,5 \ +0,1 \ -0,6 [ -0,1 [ -0,3 [ -0,2 \ -0,3 \ -0,5 [ -0,5 |

Quelle: Bundesagentur fiir Arbeit
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Radevormwald

3.2.5 Transferleistungsempfianger

Das Sozialgesetzbuch (SGB) Zweites Buch (II) - Grundsi-
cherung fir Arbeitssuchende - und das Sozialgesetzbuch
(SGB) Zwdlftes Buch (XII) - Sozialhilfe — sind das unterste
Netz der sozialen Sicherung. Erwerbsfahige Personen und
die mit ihnen zusammenlebenden Angehdrigen erhalten
Leistungen nach dem SGB II. Erwerbsunfahige Menschen
und Menschen im Rentenalter erhalten Leistungen zum Le-
bensunterhalt oder Grundsicherung im Alter und bei Er-
werbsminderung nach dem SGB XII.

Mit den Leistungen wird das soziokulturelle Existenzmini-
mum gesichert. Hierzu gehéren angemessene Unterkunftskosten. Angemessen
sind Unterklinfte, die nach Lage, Bausubstanz und Ausstattung einfachen und
grundlegenden Bedirfnissen genigen. Die angemessene GroBe der Wohnung rich-
tet sich in Nordrhein-Westfalen nach den Wohnraumnutzungsbestimmungen. Da-
nach ist flr eine Person eine Wohnflache bis 50 m2 angemessen, flr jede weitere
Person erhdht sich die Wohnflache um 15 m2. An das Verfahren zur Festlegung
angemessener Unterkunftskosten werden besondere Anforderungen gestellt (ein
sog. schllssiges Konzept).

Der Oberbergische Kreis ist in zwei Vergleichsraume aufgeteilt:

Nordkreis: Radevormwald, Hlickeswagen, Wipperfurth

Sudkreis: Lindlar, Marienheide, Gummersbach, Bergneustadt, Engelskirchen,
Wiehl, Reichshof, Nimbrecht, Waldbrél, Morsbach

Die Richtwerte umfassen jeweils die Grundmiete sowie die kalten Nebenkosten
(Bruttokaltmiete) und betragen in 2022:

1 Pers.Haushalt| 2 Pers.HH| 3 Pers.HH| 4 Pers.HH| 5 Pers.HH| jede weitere Person
Nordkreis 384,00 € 484,25 € | 568,00 € | 673,55 € | 766,70 € 104,55 €
Sudkreis 392,50 € 468,00 € | 544,00 € | 622,25 € | 756,80 € 103,20 €

Die Zahl der Haushalte der Transferleistungsempfanger hat sich wie folgt entwi-
ckelt:

Abb. 61: Transferleistungsempfanger - Gemeinden
3000
2000
- ]:|:|l |
o |LLLIM (TN |{108 (T (1T rrrom v (TR LB (TN 1108 (T T
Berg | Eng | Gum | Hilick | Lin Mar Mor | Nim | Rade | Rei | Wald | Wie | Wipp
02018 1033 | 575 | 2687 | 627 530 375 343 503 995 590 | 1030 | 601 626
02019 1042 | 554 | 2610 | 586 510 354 310 487 947 582 979 570 602
02020| 1046 | 551 | 2629 | 561 502 347 307 477 928 607 981 569 613
m2021| 1027 | 543 | 2609 | 557 458 334 288 454 889 600 968 576 605
B2022| 1049 | 574 | 2747 | 577 492 387 346 511 947 640 | 1011 | 680 649
Quelle: OBK, Amt 50, Amt fur soziale Angelegenheiten
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3.2.6 Wohnungslose Personen

Am 30. Juni 2022 gab es im Oberbergischen Kreis 875
wohnungslose Personen. Ein Jahr zuvor waren es noch
280 Personen. Nur Rhein-Sieg (2090) und Rhein-Berg
(1200) hatte schlechtere Zahlen aufzuweisen.

Zwischen den Jahren 2018 und 2022 ist bei allen Krei-
sen im Durchschnitt die Anzahl der wohnungslosen Per-
sonen um 40 % gestiegen. Den gréBten Anstieg hatten
der Kreis Olpe mit 112 % und der Oberbergische Kreis
mit 103 % zu verzeichnen. Nur in Wuppertal (-48 %)
und in Remscheid (-2 %) haben sich die Zahlen verbessert. Fur den Kreis Alten-
kirchen stehen keine Zahlen zur Verfligung.

Abb. 62: Wohnungslose Personen - Kreise
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Kreis
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g Rheinisch
Oberberg- Ennepe- Mérkischer Olpe Altenkirchen | Rhein-Sieg- B e‘f"sg . Remscheid Wuppertal
ischer Kreis | Ruhr-Kreis Kreis Kreis Kreis Kreis e:?r':::s € | krfr. Stadt | krfr. Stadt

02018 430 448 562 342 1297 1089 366 864
02019 308 451 560 319 1160 1005 265 873
02020 355 472 642 353 1432 842 232 825
m2021 280 415 470 240 1445 1220 290 385
m2022 875 750 640 725 2090 1200 360 445

Quelle: Ministerium fiir Arbeit, Integration und Soziales NRW
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Oberbergischer

Kreis

Um die einzelnen Kreise besser vergleichen zu kénnen,
werden in der folgenden Abbildung die Anzahl der woh-
nungslosen Personen in Relation zur Einwohnerzahl
gesetzt.

Am 30. Juni 2022 gab es im Oberbergischen Kreis 32
wohnungslose Personen pro 10 000 Einwohner. Die
Stadt Wuppertal (13) hatte den niedrigsten Wert. Die
héchsten Werte haben der Kreis Olpe (54) und der
Rheinisch-Bergische Kreis (42). Der Mittelwert aller
Kreise liegt bei 31 Personen.

Im Oberbergischen Kreis waren im Jahr 2021 mit 10 Personen pro 10 000 Einwoh-
ner 69 % weniger Wohnungslose gemeldet als in 2022, gefolgt von Olpe mit 67 %.

50

Abb. 63: Wohnungslose Personen pro 10 000 Einwohner - Kreise

40

30

20

Wohnungslose / 10 000 Einwohner

10 +

Oberberg- Ennepe- Mérkischer Olpe Altenkirchen | Rhein-Sieg- g:f‘?s'zﬁg-r Remscheid Wuppertal

ischer Kreis | Ruhr-Kreis Kreis Kreis Kreis Kreis }?reis krfr. Stadt | krfr. Stadt
02018 16 14 14 25 22 38 33 24
02019 11 14 14 24 19 35 24 25
02020 13 15 16 26 24 30 21 23
m2021 10 13 11 18 24 43 26 11
m2022 32 23 16 54 35 42 32 13

Quelle: Ministerium fir Arbeit, Integration und Soziales NRW, www.it.nrw.de
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4. Grundstiicks- / Wohnungsmarkt und Finanzierung
4.1 Aktuelle / Geplante Baugebiete

In den meisten Stadten und Gemeinden des Oberbergischen Kreises sind in den
vorhandenen Baugebieten noch Bauplatze verfuigbar, trotzdem werden bereits
neue Baugebiete geplant und erschlossen. AuBerdem wird durch die Aktivierung
von Baulicken und durch Nachverdichtung versucht, ein ausreichendes Angebot
an Wohnbaugrundstlicken bereitzustellen, da es teilweise schon Wartelisten fir
Baugrundsticke gibt.

Die folgende Tabelle gibt schwerpunktmé&Big einen Uberblick tber die aktuellen
und geplanten Baugebiete. Daruber hinaus gibt es in allen Kommunen noch Bau-
platze bzw. Baullicken in privater Hand.

Bergneustadt Morsbach
Am Wiebusch Baulliickenkataster online
Am Stadtgraben Niimbrecht
Wiedenest Sid Auf der Acht
Engelskirchen Bierenbachtal
Buschhausen Radevormwald
Obersteeg Karthausen
Gummersbach Reichshof

Gummersbach-Mitte
Hulsenbusch
Windhagen-West

Oberagger, Faulenberg
Wildbergerhitte, Muhlenberg
Waldbrol

Hiickeswagen Turnerstra3e
Brunsbachtal Wiehl
Eschelsberg Baullickenkataster online
Lindlar Wipperfiirth
Altenlinder Feld Kreuzberg
Jugendherberge Bdhl Neyetal
RheinstraBe Thier

Marienheide
Marienheide
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4.2 Grundsteuer

Generell wird zwischen Grundsteuer A und Grundsteuer B unterschieden. Die
Grundsteuer A (agrarisch) wird auf Grundstlicke der Land- und Forstwirtschaft und
die Grundsteuer B (baulich) flir bebaute oder bebaubare Grundstiicke erhoben.
Berechnungsgrundlage der Grundsteuer ist der vom Finanzamt festgestellte Ein-
heitswert. Der Einheitswert wird mit der Grundsteuermesszahl und mit dem von
der Gemeinde festgesetzten Hebesatz multipliziert. Die Festlegung des Hebesatzes
erfolgt durch den Beschluss des Gemeinderates.

Die Differenzen sind zwischen den einzelnen Stadten und Gemeinden des Ober-
bergischen Kreises bei der Grundsteuer B weiterhin groB. So ist sie 2023 in
Bergneustadt mit 895 % am héchsten und in Radevormwald mit 490 % am nied-
rigsten. Der Mittelwert liegt bei 632 %, der Median bei 630 %. Die Steuereinnah-
men liegen im Jahr 2022 zwischen 2,5 Millionen Euro in Morsbach und 10,2 Millio-
nen in Gummersbach. Im ganzen Kreis belaufen sich die Einnahmen durch die
Grundsteuer B auf 59,7 Millionen Euro (2021: 57,4 Mill.).

Abb. 64: Grundsteuerhebesatze und Einnahmen - Gemeinden

1000 1w

Ol |11 A o O o

Berg | Eng | Gum | Hick | Lin | Mar | Mor | Nim | Rade| Rei | Wald | Wie | Wipp
02015| 876 | 485 | 470 | 580 | 560 | 735 | 495 | 437 | 450 | 530 | 590 | 430 | 550
02016| 959 | 534 | 520 | 630 | 570 | 735 | 495 | 444 | 470 | 550 | 590 | 430 | 550
02017| 959 | 583 | 560 | 690 | 595 | 735 | 515 | 451 | 470 | 570 | 590 | 430 | 550
@2018| 959 | 602 | 570 | 690 | 595 | 699 | 525 | 458 | 490 | 570 | 765 | 430 | 550
@2019| 959 | 650 | 570 | 695 | 595 | 699 | 535 | 465 | 490 | 570 | 765 | 443 | 590
02020| 959 | 650 | 570 | 695 | 595 | 699 | 545 | 473 | 490 | 570 | 765 | 443 | 630
W2021| 959 | 650 | 570 | 698 | 665 | 699 | 555 | 481 | 490 | 570 | 765 | 443 | 630
@2022| 895 | 650 | 570 | 710 | 665 | 699 | 565 | 488 | 490 | 570 | 755 | 479 | 630
02023| 895 | 650 | 570 | 730 | 665 | 699 | 575 | 495 | 490 | 570 | 755 | 493 | 630

12
8

4 -

AN 0w oo A MM
Berg | Eng | Gum | Hick | Lin | Mar | Mor | Nim | Rade | Rei | Wald| Wie | Wipp
02015| 5,0 3,1 7,6 2,8 4,2 2,8 1,6 2,2 3,5 3,2 3,4 4,2 3,8
o20i6| 56 | 34 (87 | 30 | 43|29 |16 |23 |37 |33 | 35| 40| 39
02017| 5,6 3,8 9,4 3,4 4,6 2,9 1,8 2,4 3,8 3,6 3,5 4,6 3,9
m2018| 5,6 3,9 9,8 3,5 4,6 2,7 1,8 2,4 3,9 3,6 4,6 4,2 4,0
m2019| 5,7 | 39 (10,0 3,5 | 47 | 28 | 2,0 | 24 | 40 | 3,6 | 46 | 40 | 3,9
@2020( 57 | 39 (99 | 34|48 |28 |19 | 25|40 | 36| 47| 44 | 4,5
m2021| 57 | 39 (10,2| 35|53 |28 |20 |26 |40 | 37 |47 | 43 | 46
m2022| 53 | 40 (10,2 36 | 54 | 28 | 25| 2,7 | 44 | 38 | 47 | 54 | 48

Millionen €

Quelle: Gemeinden OBK, www.it.nrw.de
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Radevormwald

4.3 Bodenrichtwerte

In den Stadten und Gemeinden des Oberbergischen Kreises
gibt es einige Bodenrichtwertzonen flir den Geschosswoh-
nungsbau, jedoch nicht als gebietstypische Werte. Deshalb
enthalt die folgende Tabelle keine Angaben flr diesen Teil-
bereich der Wohnbauflachen. Es wird jedoch davon ausge-
gangen, dass flr Grundstlicke des Geschosswohnungsbaus
ahnliche Bodenpreise gezahlt werden (mehr Informationen
finden Sie im Grundstlicksmarktbericht 2023).

Die nachfolgenden gebietstypischen Werte sind Durch-
schnittswerte fur Wohnbauflachen fir den individuellen
Wohnungsbau.

Abb. 65: Bodenrichtwerte - Gemeinden

gute Lage [€/mZ2] mittl. Lage [€/mZ2] maBige Lage [€/m?2]

Jahr 2013 | 2018 | 2023 | 2013 | 2018 | 2023 | 2013 | 2018 | 2023
Bergneustadt 105 110 160 90 95 140 70 75 115
dorfl. Lage 80 85 130 55 60 95 45 50 85
Engelskirchen 140 150 220 110 115 165 85 90 140
dorfl. Lage 95 100 145 80 85 130 70 75 115
Gummersbach 180 190 260 110 115 180 80 85 130
dorfl. Lage 100 105 155 80 85 130 65 70 110
Hiickeswagen 160 175 240 140 145 200 120 125 175
dorfl. Lage 140 145 200 110 115 165 80 85 130
Lindlar 165 175 240 130 135 190 = = =
dorfl. Lage 135 140 195 105 115 170 70 75 115
Marienheide 110 115 165 85 90 145 = = =
dorfl. Lage 100 105 165 70 75 115 50 55 90
Morsbach 70 80 120 60 65 105 55 60 95
doérfl. Lage 65 65 95 50 55 90 40 45 80
Niimbrecht 120 125 180 105 115 170 90 90 135
doérfl. Lage 85 90 135 70 75 115 50 55 95
Radevormwald 165 175 240 140 150 210 130 135 190
doérfl. Lage 120 125 175 95 100 145 70 75 115
Reichshof
(Eckenh./Denkl.) 100 110 160 75 80 120 - = =
dorfl. Lage 70 80 120 60 65 105 45 50 85
Waldbrol 105 110 160 80 85 130 65 70 110
doérfl. Lage 75 80 120 60 65 105 45 50 85
Wiehl 160 170 240 115 120 180 80 85 130
dorfl. Lage 110 100 145 75 80 130 65 70 110
Wipperfiirth 140 145 200 120 125 175 90 95 140
dorfl. Lage 110 115 165 90 95 140 65 70 110
OBK 115 120 175 90 95 145 70 75 115
Quelle: Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte OBK (,,-" = keine Werte vorhanden)
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Ennepe-
Ruhr-
Kreis

Wuppertal
Rem-
scheid

Méarkischer Kreis

Im Jahr 2023 hatte der Oberbergische Kreis im Uber-
regionalen Vergleich in allen drei Wohnlagen den viert-
niedrigsten Wert bei den Bodenrichtwerten des indivi-
duellen Wohnungsbaus. Die Preise lagen zwischen 115
€/m2 in den maBigen Lagen und 175 €/m2 in den gu-
ten Lagen.

Kreis Qlpe

Oberbergischer
Kreis

Rhein-Sieg-Kreis

Die hdochsten Preise wurden im Rhein-Sieg-Kreis bei
den guten Lagen mit 510 €/m=2 und bei den mittleren
Lagen mit 395 €/m2 registriert. Die niedrigsten Werte
findet man im Kreis Altenkirchen mit 85 €/m?2 bei den guten und mit 50 €/m2 bei
den maBigen Lagen.

Abb. 66: Bodenrichtwerte - Kreise

gute Lage [€/m2] mittl. Lage [€/m?2] maBige Lage [€/m2]
Jahr 2013 | 2018 | 2023 | 2013 | 2018 | 2023 | 2013 | 2018 | 2023
Oberbergischer Kreis 115 125 175 90 95 145 70 75 115
Ennepe-Ruhr-Kreis 215 225 295 180 190 255 135 145 200
Markischer Kreis 120 125 135 105 110 120 90 95 105
Olpe, Kreis 120 130 115 85 90 85 50 60 65
Altenkirchen, Kreis 80 85 85 45 50 55 30 40 50
Rhein-Sieg-Kreis 220 260 510 175 205 395 120 135 265
Rheinisch-Bergischer Kreis 260 290 450 215 230 365 180 180 290
Remscheid, krfr. Stadt 225 240 330 155 175 245 135 145 205
Wuppertal, krfr. Stadt 320 370 440 240 280 335 = = =
Quelle: Gutachterausschisse fiir Grundstlickswerte (,,-" = keine Werte vorhanden)
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4.4 Wiederverkauf freistehende Einzelhauser

Die folgenden Abbildungen zeigen die Verkaufspreise (mit Standardabweichung)
fur freistehende, wiederverkaufte Einzelhduser in den Jahren 2018 bis 2022. Im
Jahr 2022 wurden flir das gesamte Kreisgebiet 414 Kauffalle ausgewertet, jedoch
nur mit einer Grundstlicksflache von 350 bis 800 Quadratmetern.

Im Oberbergischen Kreis liegt der Mittelwert 2022 flr freistehende Einzelhduser
bei 288.000 Euro (£131.000) und damit Uber dem Niveau von 2021. Es wurden
hauptsachlich Objekte der Baujahresgruppe 1950 bis 1994 verkauft (siehe Grund-
sticksmarktbericht 2023). Die Spanne reichte im Jahr 2022 von 338.000 Euro in
Lindlar bis 196.000 Euro in Morsbach. Da die Mittelwerte z.T. aus wenigen Kauf-
preisen abgeleitet wurden, ist die Aussagekraft nur eingeschrankt vorhanden.

Abb. 67: Grundstickswert, freistehende wiederverkaufte Einzelhauser
500
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Tausend Euro

100 H

o +

_BTerg Eng Gum | Huck Lin Mar Mor Num Rade Rei Wald Wie Wipp OBK
Overkauft in 2018| 189 197 176 262 223 173 141 206 210 143 165 196 217 188
Overkauft in 2019| 210 202 185 268 256 192 136 189 276 193 191 201 220 206
Overkauft in 2020 233 219 231 268 255 225 160 222 265 190 222 226 274 227
mverkauft in 2021| 259 282 261 307 323 228 200 208 328 206 258 254 275 257
mverkauft in 2022| 288 301 297 284 338 304 196 299 298 244 298 278 307 288

Quelle: Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte OBK
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Die durchschnittliche Wohnflache bei den freistehenden Einzelhdusern lag im Ober-
bergischen Kreis im Jahr 2022 bei 147 (£44) Quadratmetern. Im Jahr 2021 waren
es noch 145 (£42) Quadratmeter.

Die Spanne der durchschnittlichen Wohnflache reichte im Jahr 2022 von 127 m?2
(£39) in Radevormwald bis 162 m2 (£53) in Gummersbach. Da auch hier die Mit-
telwerte z.T. aus wenigen Kauffallen abgeleitet wurden, ist die Aussagekraft eben-
falls nur eingeschrankt vorhanden.

Abb. 68: Wohnflache, freistehende wiederverkaufte Einzelhduser
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_Eerg Eng Gum Huck Lin Mar Mor Nim | Rade Rei Wald Wie Wipp OBK
Overkauft in 2018| 155 129 141 158 151 142 123 161 141 142 138 149 154 145
Overkauft in 2019| 152 138 142 156 148 140 105 133 150 146 160 153 146 145
Overkauft in 2020 165 141 141 174 162 150 140 150 164 140 132 157 157 149
mverkauft in 2021| 122 151 145 160 135 110 150 161 174 131 155 141 155 145
mverkauft in 2022| 149 135 162 134 141 131 149 158 127 148 160 149 153 147

Quelle: Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte OBK
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4.5 Wiederverkauf Eigentumswohnungen

Das Preisniveau flUr wiederverkaufte Eigentumswohnungen stieg zwischen den
Jahren 2021 und 2022 im Durchschnitt um 8 %. Es wurden lediglich baujahresty-
pische Wohnungen ohne Modernisierungen ausgewertet. Allerdings ist bei den al-
teren Wohnungen bis 1975 nicht auszuschlieBen, dass die Durchschnittswerte
durch Modernisierungs- und InstandhaltungsmaBnahmen beeinflusst sind.

Der durchschnittliche Preis einer wiederverkauften Eigentumswohnung lag 2022
zwischen 1.321 €/m2 (55 Jahre alt) und 2.609 Euro (10 Jahre alt). Diese Werte
sind Durchschnittspreise ohne Stellplatze und missen je nach Lage angepasst wer-
den (siehe Grundstlcksmarktbericht 2022, Kap. 6.1.2.2).

Abb. 69: Wohnungswert, wiederverkaufte Eigentumswohnungen, OBK
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~n  2.000 B | —
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W 4500 _ 1M .
1.000 -
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Alter 55 | 50 | 45 | 40 | 35 | 30 | 25 | 20 | 15 | 10 5
Overkauft in 2018| 858 | 906 | 955 | 995 | 1058 | 1300 | 1375 | 1440 | 1668 | 2047 | 2099
Overkauft in 2019 | 832 | 933 | 980 | 1123 | 1198 | 1455 | 1481 | 1569 | 1837 | 2168 | 2177
Overkauft in 2020| 894 | 900 | 1092 | 1300 | 1357 | 1462 | 1712 | 2027 | 2223 | 2353 | 2693
mverkauft in 2021 | 1289 | 1319 | 1395 | 1509 | 1649 | 1808 | 1974 | 2140 | 2294 | 2427
mverkauft in 2022 | 1321 | 1375 | 1481 | 1627 | 1800 | 1987 | 2174 | 2348 | 2498 | 2609

Quelle: Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte OBK
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4.6 Erstverkauf Eigentumswohnungen

Bei neugebauten Eigentumswohnungen lag der Kaufpreisdurchschnitt im Jahr
2022 im Oberbergischen Kreis bei 3.677 Euro (£284) pro Quadratmeter Wohnfla-
che und einer WohnungsgrdéBe von 90 Quadratmetern. Es konnten daftr 29 Kauf-
falle ausgewertet werden, die Wohnungen hatten eine GréBe von 61 bis 129 Quad-
ratmetern. Der Wert fUr Garagen, Tiefgaragen und andere Stellplatze ist in diesen
Werten nicht enthalten.

Abb. 70: Erstverkauf Eigentumswohnungen - OBK
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Quelle: Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte OBK

Im Markischen Kreis waren die Eigentumswohnungen im Erstverkauf 2022 mit
3.246 Euro pro Quadratmeter Wohnfldche am glnstigsten. Es folgten der Kreis
Olpe (3.341 €), die Kreisfreie Stadt Remscheid (3.450 €) und der Oberbergische
Kreis (3.677 €). Der Mittelwert aller Kreise lag bei 3.891 Euro. Die héchsten Preise

wurden im Rhein-Sieg-Kreis (4.900 €/m?2) erzielt.

Abb. 71: Erstverkauf Eigentumswohnungen - Kreise
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verg | Eneper | e | ope | e | R | Toeg” | schea | o
ischer Kreis Kreis Kreis Kiols Kr?agi’s ischer krfr. krfr.
Kreis Kreis Stadt Stadt
||:I2022 3.677 3.810 3.246 3.341 4.900 4.575 3.450 4.130
Quelle: Gutachterausschisse fir Grundstiickswerte (Leerfelder = keine Werte vorhanden)
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4.7 Zinsentwicklung in der Baufinanzierung

Vor 15 Jahren lag der durchschnittliche Hypothekenzins (10 Jahre Laufzeit) bei
5 %, vor 10 Jahren bei 2,5 % und 2021 bei 0,7 %. Seit Januar 2022 sind die
Zinssatze jedoch stark angestiegen, aktuell liegt er bei 4 %. Die meisten Kredit-
vermittler rechnen im Jahr 2022 und 2023 mit schwankenden, jedoch weiterhin
héheren Zinssatzen als in den Vorjahren.

Die folgende Darstellung der Zinsentwicklung basiert auf den Zinssatzen der Kon-
ditionsangebote, die von den Produktpartnern der Interhyp AG im ausgewahlten
Zeitraum im Rahmen einer Vermittlung eines Darlehensvertrages angeboten wur-
den.

Abb. 72: Zinsentwicklung in der Baufinanzierung
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Quelle: www.interhyp.de
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5. Mieten
5.1 Mietwohnungsbestand

Durch den Zensus 2011 kénnen erstmalig Aussagen zum vorhandenen Bestand
der Mietwohnungen in den einzelnen Stadten und Gemeinden des Oberbergischen
Kreises getatigt werden. Die nachfolgenden Auswertungen basieren auf den von
der abgeschotteten Statistikstelle des Oberbergischen Kreises aufbereiteten und
aggregierten Zensusdaten.

Abb. 73: Mietwohnungsbestand - Gemeinden
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Berg Eng Gum Huck Lin Mar Mor Num Rade Rei Wald Wie Wipp
OWohnungen gesamt 8895 | 9581 | 25687 | 7463 | 9759 | 6240 | 4972 | 7767 | 11311 | 8626 | 8607 | 12075 10093
odavon Mietwohnungen 3995 | 3716 | 12304 | 3458 | 3738 | 2230 | 1632 | 2716 | 5813 | 2684 | 3504 | 4493 | 4419

Quelle: Zensus 2011, abgeschottete Statistikstelle des OBK

Die wenigsten Mietwohnungen gab es im Mai 2011 in Reichshof (31 % des gesam-
ten Wohnungsbestandes), die meisten in Radevormwald (51 %). Der Mittelwert
betrug 40 %. Im gesamten Kreis gab es 54 702 Mietwohnungen, 69 333 wurden
von den Eigentimern selbst bewohnt. 5928 Wohnungen standen leer, 1113 wur-
den als Ferien- oder Freizeitwohnung genutzt.

Mehr Informationen zum Wohnungsbestand der oberbergischen Stadte und Ge-
meinden finden Sie im Sonderbericht zum Zensus 2011, der im Juni 2014 verof-
fentlicht worden ist und kostenlos von der Internetseite des Gutachterausschusses
heruntergeladen werden kann: https://www.gars.nrw/obk
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5.2 Immobilienangebot Presse / Internet (Miete)

In den verschiedenen Tageszeitungen des Oberbergischen Kreises findet man ver-
gleichsweise wenige Immobilienangebote. Die wdchentlich erscheinenden und den
Haushalten kostenlos zur Verfligung gestellten Anzeigenblatter bieten hier etwas
mehr Auswahl. Allerdings werden diese Zeitungen nur regional im Oberbergischen
Kreis verteilt.

Da die Lagebezeichnungen nicht immer eindeutig sind und auch die Anzahl der
Anzeigen von Jahr zu Jahr geringer wird, wird ab dem Jahr 2016 auf die Auswer-
tung der Anzeigen in den Zeitungen verzichtet.

Das Internet bietet regional unbegrenzte Angebote, die Suche ist einfach und lie-
fert ausfuhrliche Ergebnisse. Das Portal ,immopionier" sammelt u.a. aus ,immobi-
lienscout24", , kalaydo"™ und ,immonet" die Anzeigen geordnet nach Ihren Suchkri-
terien.

Abb. 74: Vermietungsanzeigen im Internet, monatlicher Durchschnitt, Zimmer
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Quelle: www.immopionier.de

Im gesamten Kreisgebiet wurden in 2022 jeden Monat durchschnittlich 7 Apparte-
ments (-22 %), 86 2-3-Zimmer-Wohnungen (-2 %), 19 4-x-Zimmer-Wohnungen
(+6 %) und 4 Hauser (+100 %) zur Miete angeboten.
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Der Mietspiegel 2015 fir den Oberbergischen Kreis hat drei WohnungsgréBen un-
terschieden. Die folgende Abbildung zeigt die Anzahl der angebotenen Mietwoh-
nungen dieser GroBenklassen im Internet. Die Werte wurden im Jahr 2022 ermit-

telt.

Abb. 75: Vermietungsanzeigen im Internet, monatlicher Durchschnitt, GroBe

20
15
10
5
: m(ﬁmmmm[ﬂ
Berg | Eng |Gum |Hlck| Lin | Mar | Mor | NUm |Rade| Rei |Wald| Wie |Wipp
Obis 49 m2 1 0 3 0 0 0 0 0 4 1 0 0 0
050-79 m2 2 2 13 3 1 0 1 2 19 2 3 3 6
080-130 m2| 3 2 14 1 3 2 0 1 5 3 2 3 1

Quelle: www.immopionier.de

Im gesamten Kreisgebiet wurden jeden Monat durchschnittlich 11 Wohnungen bis
49 m2, 57 Wohnungen zwischen 50 und 79 m2 und 40 Wohnungen zwischen 80
und 130 m2 zur Miete angeboten. Bei den angebotenen 5 Hausern lag die Wohn-
flache zwischen 111 und 179 m?2 und die Grundstlcksflache zwischen 467 und

1842 m2.
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5.3 Angebotsmieten

Im Internet gibt es verschiedene Portale, welche die aktuellen durchschnittlichen
Monatsmieten (€/m2) der Angebote berechnen. Da bei einzelnen Stadten und Ge-
meinden des Oberbergischen Kreises jedoch sehr wenige Angebote vorhanden sind
(Ergebnis wird verfalscht), werden in der folgenden Abbildung die Angebotsmieten
fir den ganzen Kreis dargestellt. Diese mussen nicht der wirklich bezahlten Miete
entsprechen, in der Regel sind sie jedoch gleich.

Abb. 76: Angebotsmieten

€/m2

Quelle: www.immowelt.de

Zwischen Januar 2015 und Marz 2018 sind die Angebotsmieten im Internet im
Durchschnitt um 0,71 €/m2 Wohnflache gestiegen, das entspricht einem jahrlichen
Zuwachs von 0,22 €/m2 Wohnflache (+4 %).

Im April 2018 hat die o0.g. Quelle die Prasentation der Angebotsmieten geandert,
es werden nur noch Medianwerte nach WohnungsgréBe gestaffelt dargestellt. Seit-
dem sind die Angebotsmieten um 35 % gestiegen (rd. 6 % pro Jahr).
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5.4 Mieten bei 6ffentlich geforderten Wohnungen

Die H6he der Miete (€/m?2) ist begrenzt und abhangig vom Bauort (Mietenniveau
der Gemeinde, nachfolgend mit M1 bis M4 bezeichnet). Die Mieter benétigen zu-
satzlich einen Wohnberechtigungsschein. Die Aufteilung der Bereiche M1 bis M4
erfolgte durch das Ministerium fur Wirtschaft/Energie/Bauen/Wohnen/ Verkehr in
Nordrhein-Westfalen.

Abb. 77: Mietwohnraumfdrderung, Mietobergrenzen

Mietenniveau Einkommensgruppe A Einkommensgruppe B
M1 6,00 € 6,80 €
M2 6,00 € 6,80 €
M 3 6,00 € 6,80 €
M 4 6,50 € 7,40 €
Bonn, Disseldorf,
Ko6ln, Mlinster 7,10 € 8,00 €

Quelle: Ministerium f. Wirtschaft/Energie/Bauen/Wohnen/Verkehr NRW

Mietenniveau

M1: Morsbach

M2: Bergneustadt, Gummersbach, Hliickeswagen, Marienheide, Nimbrecht,
Radevormwald, Reichshof, Waldbrdél, Wipperfirth

M3: Engelskirchen, Lindlar, Wiehl

M4: im Oberbergischen Kreis nicht vergeben

Mietsteigerungen sind in Héhe von 1,5 % bezogen auf die Ausgangsmiete fir jedes
Jahr seit der Bezugsfertigkeit mdglich. Bei der Férderung von Mietwohnungen im
JEffizienzhaus 40" erhéht sich die Bewilligungsmiete um 0,15 €/m2 Wohnflache.
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5.5 Mietspiegel 2023
Auszug aus der Pressemitteilung vom 01.10.2023:

Die Interessenvertreter der Mieter und Vermieter und die Stadt Gummersbach ha-
ben fir alle 13 Stadte und Gemeinden des Oberbergischen Kreises einen aktuellen
Mietspiegel veroéffentlicht, welcher den derzeitigen Anforderungen des BGB ent-
spricht. Der Mietspiegel steht im Internet kostenfrei zur adressenscharfen und in-
dividuellen Auskunft bereit.

Zu finden ist dieser unter dem Oberbergischen-Mieten-Index (OMIX), der erreich-
bar ist Uber die Internetseiten des Mietervereins Oberberg, der értlichen Vereine
von Haus & Grund, der Stadte und Gemeinden und des Gutachterausschusses im
Oberbergischen Kreis. Uber www.obk.de/omix ist ein direkter Aufruf moglich.

OMIX bietet eine umfassende und zeitgemaBe Antwort auf die taglichen Fragen
von Vermietern, Mietern und Wohnungssuchenden nach der ortsiblichen Miete.
Zuverlassige Mietangaben werden aber ebenso oft und kurzfristig von vielen be-
hoérdlichen Stellen, Gerichten, Banken, Sachverstandigen, Immobilienmaklern und
-investoren benétigt.

Nutzer von OMIX erfahren nach Eingabe der gewlinschten Stadt oder Gemeinde
zuerst das zugehorige mittlere kommunale Mietniveau. Erganzen sie dies durch
StraBe und Hausnummer, so erhalten sie eine adressenscharfe Mietangabe. Wenn
dann noch Baujahr, GroBe und weitere Wohnungsmerkmale zugeordnet werden,
kann abschlieBend eine exakte Mietpreisberechnung unter Angabe der ortslbli-
chen Mietpreisspanne stattfinden. Die durchschnittlichen Mietpreise flr Einbauku-
chen, Garagen, Carports und Stellplatze werden ebenfalls ausgewiesen.

Auch eine Kartenansicht sowie ein Ausdruck der Daten ist méglich. Die einfache
Handhabung von OMIX, die auch mobil auf Smartphone oder Tablet-PC mdglich
ist, lasst sich aber am besten selbst erfahren. Der bisherige Mietspiegel wird jahr-
lich rund 20 000-mal genutzt, ein Indiz fir die einfache Bedienbarkeit und ein ste-
tig steigendes Interesse.

Die Grundlage flUr die Online-Mietenauskunft hat der Gutachterausschuss fur
Grundstickswerte gelegt, indem er seit 2016 etwa 50 000 Personen mit der Bitte
um Angabe von Wohnungs- und Mietdaten angeschrieben und im gleichen Zeit-
raum flr 85 000 Adressen im Kreisgebiet eine Wohnlagenanalyse durchgefihrt
hat. So konnte auf der Grundlage der Umfrageergebnisse der letzten 6 Jahre (Miet-
spiegelreformgesetz vom 1.1.2020) eine sehr gute statistische Basis geschaffen
werden, deren Ergebnisse vom Mieterverein Oberberg und den 6rtlichen Haus-&-
Grund-Vereinen anerkannt und zur Veroffentlichung am 1.0ktober 2023 freigege-
ben wurden.

Stadte und Gemeinden mit mehr als 50 000 Einwohnern sind seit dem 1.7.2022
gesetzlich verpflichtet, einen Mietspiegel zu verdffentlichen. Aus diesem Grund
tragt erstmals die Stadt Gummersbach als unabhdngiger Teilnehmer den Be-
schluss des seit vielen Jahren etablierten Mietspiegels mit.

Die folgende Abbildung zeigt das Ergebnisprotokoll fir eine fiktive Wohnung (Neu-
bau) in der Steinmullerallee 28 in Gummersbach (AGewiS=Akademie Gesundheits-
wirtschaft und Senioren).
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Abb. 78: Mietspiegel 2023

m Mieterverein _Ii/i,\} Haus & Grund” Stadt
Oberberg e.V. —L = eigentum, Schutz. Gemneinschaft Gummersbach

Krem OOSIESTY | COEibeng | Mickewsagen

Mietspiegel 2023 - Oberbergischer Kreis

Berechnung vom: 13.11.2023

lhre Eingaben:

Gemeinde: Gummersbach

Stralte: Steinmiillerallee (Gummersbach)

Hausnummer: 28

Durchschnittliches Mietniveau Gemeinde: 6,80 €
Durchschnittlicher Mietpreis der gewahiten Lage unabhangig vom Mietobjekt: 7,14 €
Handelt es sich bei dem Gebaude um ein Einfamilienhaus? nein
Grole des Mietobjekts in m* 110
Baujahr 2020
Wurde |hr GebZude kernsaniert? (mehr als 75 % wurde modernisiert) nein
Wann wurde das Gebaude kernsaniert? -
Wurde lhre Wohnung modemisiert? nein
Welchem Jahrzehnt entspricht nach Ihrer Einschatzung -

der Modernisierungsstand?

Aufzug ja
bodengleiche Dusche ja
separates WC / Gaste WC ja
aulergewdhnlich guter Fullboden (Parkett, Marmor, ...} ja
Balkon, Terrasse, Loggia ja

Ergebnis der Berechnung:

Miete pro m*: 788 € +/- 1,58 €
Mietspanne pro m*: von 6,30 € bis 9,46 €
Gesamtmiete: B6T € +/- 173 €
Gesamtmietspanne: von 694 € bis 1041€

Bei einer Erstvermietung (nach Neubau oder Kernsanierung) ist eine Erhéhung der
durchschnittlichen Vergleichsmiete um bis zu 30 % dblich.

Sondermietobjekte:

Einbaukiiche: 30 € (15 bis 55 €)
Stellplatz: 17 € (10 bis 40 €)
Carport: 30 € (15 bis 55 €)
Garage: 45€ (25 bis 65 €)
Biite beachlen Sie auch die Eddutzrungen aul der zweilen Saile! Seite 1 von 2
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6. Experten am Wohnungsmarkt

Um aktuelle und zuklnftige Entwicklungen auf dem Wohnungsmarkt zu erfassen,
wurde im Jahr 2023 eine Expertenbefragung im Oberbergischen Kreis durchge-
fuhrt. Diese Experten kédnnen aufgrund ihrer Marktnahe und Markterfahrung wert-
volle Hinweise fur eine Angebotsgestaltung und eine wohnungspolitische Ausrich-
tung der Angebotssteuerung geben.

Im Juni 2023 wurde ein Fragebogen (Seite 82 bis 87) an 73 bekannte Marktakteure
geschickt. Mit einer Nachfrage im Folgemonat konnte eine Riicklaufquote von 27 %
(19 komplett ausgefllite, 5 teilweise ausgefiillte Fragebdgen) erreicht werden. An
der Befragung waren folgende Teilnehmergruppen beteiligt:

- Wohnungsgesellschaften

- Baugenossenschaften

- Immobilienmakler

- Gutachter

- Banken

- Investoren und Projektentwickler

Bei den Fragen Nummer eins, zwei, drei und sieben sollten die 13 Stadte und
Gemeinden des Kreises bewertet werden. Jeder Teilnehmer konnte flir eine oder
mehrere Gemeinden Angaben machen. Da jedoch bei einzelnen Gemeinden nur
eine Antwort bei 24 Teilnehmern zustande gekommen ist, wurden diese Antworten
zu Nord-, Mittel- und Sudkreis zusammengefasst. Der Kreis wurde dabei wie folgt
unterteilt:

- Nordkreis: Hlckeswagen, Lindlar, Radevormwald, Wipperfirth
- Mittelkreis: Bergneustadt, Engelskirchen, Gummersbach, Marienheide, Wiehl
- Stdkreis: Morsbach, Nimbrecht, Reichshof, Waldbral

Im Durchschnitt wurden durch diese Zusammenfassung fur den Nordkreis 31, fur
den Mittelkreis 43 und flr den Sudkreis 29 Bewertungen pro Frage abgegeben.

Auch wenn Einzelergebnisse aufgrund subjektiver Ausklinfte mitunter unscharf
bleiben missen und nicht empirisch begriind- und belegbar sind, sollte aus dem
Blickwinkel von Experten ein méglichst genaues Meinungsbild des heutigen Woh-
nungsmarktgeschehens sowie zur Wohnungsmarktperspektive gezeichnet werden.

Die folgenden Seiten geben einen Uberblick (iber die momentane Markteinschéat-

zung im Oberbergischen Kreis (bei allen Antworten wird erst der Wert aus
der Umfrage in 2022 und dann aus 2023 dargestelit).
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1. Wie schatzen Sie die derzeitige Situation des Oberbergischen Wohnungs-
marktes ein?
(1 = entspannter Wohnungsmarkt bis 5 = angespannter Wohnungsmarkt)

Eigentums- Eigentums-

Baugrund-

hauser wohnungen Mietobjekte

stiicke

5
4 T ONqrgkreis2922/2023 DMitteIkEais 2022/2023- OSudkreis 2022/2023
4 17 M __ | - —
3 H || L | L TH B || — =1
2 L || [ | || || || ||
1 T T T T T
Neubau Neubau Neubau Bestand Bestand Bestand
unteres mittleres oberes unteres mittleres oberes
Preissegment Preisseg. Preisseg. Preisseg. Preisseg. Preisseg.
S 1=
— [ ONordkrefi5|2022/2023 O Mitte&reis 2022/2023 OSudkreis 2022/2023
4 H1IHIHITE — — 1 T
3 A | ] || | || —
2 - - _— _— _—
1 T T T T T
Neubau Neubau Neubau Bestand Bestand Bestand
unteres mittleres oberes unteres mittleres oberes
Preissegment  Preisseg. Preisseg. Preisseg. Preisseg. Preisseg.
5 +— —
_ ONgrdkreis12022/2023 I:IMitteI_kreis 2022/2023 oSudkreis 2022/2023
4 HIITHITHTTH I T |1 T =
3 - _— _— _— _—
2 - - _— _— _—
1 1 T T T T
Neubau Neubau Neubau Bestand Bestand Bestand
unteres mittleres oberes unteres mittleres oberes
Preissegment Preisseg. Preisseg. Preisseg. Preisseg. Preisseg.
5 +— — — —
CHNGriikreif D022/2023 OMittelkreig 2022/40P3 _OSudkreis 2022/2023
4 1 HHH B =N — 1 M 1 B —
3 H — — = — —
2 4] - _— | |
1 T T T T T
Neubaugeb. Neubaugeb. Neubaugeb. Baullicken Baullcken Baullicken
unteres mittleres oberes unteres mittleres oberes
Preissegment  Preisseg. Preisseg. Preisseg. Preisseg. Preisseg.

Wohnungsmarktbericht 2023 82



Gutachterausschuss fir Grundstliickswerte im Oberbergischen Kreis

2. Welche generelle Entwicklung erwarten Sie in den nachsten 5 Jahren bei der
Wohnungsnachfrage? (-2 = starker Rickgang, -1 = leichter Rliickgang,
0 = stagnierend, 1 = leichte Nachfrage, 2 = starke Nachfrage)
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3. Wie werden sich nach Ihrer Einschatzung die Marktpreise in den kommenden
5 Jahren entwickeln? (-10%, -5%, +/-0%, +5%, +10%)
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4. Wie werden sich nach Ihrer Einschatzung die Mieten in den kommenden
5 Jahren entwickeln? (-10%, -5%, +/-0%, +5%, +10%)

10%

5%

o (LU CLRETE) (LR LT T

ONordkreis 2022/2023 OMittelkreis 2022/2023 OSudkreis 2022/2023

Mieten

-5%
Neubau Neubau Neubau Bestand Bestand Bestand
unteres mittleres oberes unteres mittleres oberes
Preissegment Preisseg. Preisseg. Preisseg. Preisseg. Preisseg.

5. Wie schatzen Sie die Baukonjunktur in den kommenden Jahren ein?

bis in 10 Jahren
18% N 11%
36% N 17%
45% A 72%

bis in 5 Jahren
23% N 0%
18% N 10%
59% 2 90%

noch zunehmende Fertigstellungszahlen
gleich bleibend
eher abnehmende Fertigstellungszahlen

(die gelb hinterlegten Felder geben die Schwerpunkte der Auskiinfte wieder)

6. Welchen Stellenwert haben Wohnimmobilien in Oberberg bei der privaten
Eigentumsbildung?

heute klinftig
niedrig | mittel hoch niedrig | mittel hoch

langfristige Wertanlage

(Alterssicherung) 5%N0% [19%A50% [76%N50% |10%N5% [25%A37% |65%N58%
mittelfristige Wertanlage

(Vermogensbildung) 14%9N0% |[48%A80% (39%N20% |15%N5% |50%A63% [|35%N32%
Lebensabschnittserwerb

(Eigennutzung) 14%N0% [29%N25% (57%A75% |15%N5% [40%N26% |45%A68%
Renditeobjekt (gewinnori-

entierte Verwertung) 14%A25% |57%N55% [29%N20% [25%A32% [55%N37% [20%A32%

(die gelb hinterlegten Felder geben die Schwerpunkte der Auskiinfte wieder)
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7. Welche Haupthindernisse gibt es flir Wohnbauinvestitionen in Oberberg?

(1 = sehr niedrig bis 5 = sehr hoch)

Nord- Mittel- Siud- Mittel

Kreis kreis Kreis OBK
= Hohe Baukosten 48248 | 4,724,7 | 46248 | 44,7248
A Fehlen geeigneter Grundstiicke 3,739 | 35439 | 3,7A44,1 | 3,6 A3,9
A Langsame Genehmigungsverfahren 37240 | 35240 | 3,7A43,8 | 3,6 43,9
A Langsame Planungsverfahren 37239 | 34238 | 36aA43,8 | 35238
A Hohe Grundstiickspreise 282435 | 3,0aA3,7 |1 29a23,7|29a23,7
¥ Modernisierungsstau bei dlteren Geb&uden 3,7=>3,7 | 3,793,6 | 40835 | 3,8N3,6
A Stagnierende Nachfrage 2,623,111 2223,1 | 21230 ] 2323,1
= Fehlende Innovation im Wohnungsbau 2,6A43,2 | 3,029 |2923,1|28a3,0
= Infrastrukturdefizite 25229 | 242429 | 293828 |26aA29
A Geringe Kaufkraft 1,8229 |1 19228 [ 2,1228 192238
¥ Niedrige Renditen 3,626 | 3,183,0 | 3,182,7 | 3,232,8
= Praxis der Grundstiicksvergabe 25226 | 24A2,7 | 22228 | 24227
¥ Wohnumfeldprobleme 2,3N2,2 | 22A424 | 197222 | 2,122,3

8. Wie schatzen Sie die Bedeutung der folgenden Wohnformen ein?

(1 = sehr niedrig bis 5 = sehr hoch)

= Barrierefreies Wohnen auf einer Etage 4,2 A 4,4
A Kostenglinstiges Wohnen (mit Forderung) 3,824,2
YV Betreutes Wohnen im Alter (auch Altenwohngemeinschaften) 4,024,1
WV Okologisches Wohnen 4,08 3,9
= Wohnen im Home Office 3,6 23,8
= Kinderfreundliches Wohnen (barrierefrei mit Spielzonen) 3,47 3,6
= Gehobenes Wohnen (mit sehr guter Ausstattung) 3,3243,5
A Wohnen mit flexiblem Grundriss 3,3A3,4
WV Nachbarschaftliches Wohnen 3,32 3,3
A Besonderes ruhiges und sicheres (abgeschirmtes) Wohnen 3,024 3,1
A Individuelles Wohnen auf zwei Etagen 2,3722,8
= Wohnen im Reihenhaus 2,6A2,7
A Wohnen im Altbau (Griinderzeit) 2,372 2,6
¥ Mehrgenerationenhaus 3,08 2,6
= Wohnen fiir Mobile (Boarding-Hauser mit Service) 2,32 2,3
V¥ Wohnen in der Baugemeinschaft 24321
= Experimentelles Wohnen (besondere Architektur fiir Kreative) 2,232,0
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9. Eine breite Information der Bedarfs- und Nachfragegruppen am Wohnungs-
markt soll eine zielgenauere Wohnungsversorgung ermdéglichen. Welche Még-
lichkeiten sehen Sie, die Informationsvermittlung zu verbessern?

= Koordinierte Zusammenarbeit mit Anbietern am Wohnungsmarkt 59% A 67%
(Wohnbauforum)

= Zentrales Informationsangebot des Kreises bzw. der Gemeinden 59% & 62%
(z.B. Internetportal)

= Verstarkte Wohnberatung durch eine Kontaktstelle 22% & 33%
(Agentur als PPP-Modell)

weiterhin wurden genannt:

e Einbindung von Fachingenieuren

o Ubersicht / Zusammenfiihren der Bauliickenkataster aller Gemeinden

¢ Kommunen kdénnten mehr mit Wohnungsunternehmen zusammenarbeiten

10. Worin wirden Sie die groBten Risiken der Wohnungsmarktentwicklung sehen?

= weiter steigende Bau- und Betriebskosten 78% A 100%
= der Wohnungsmarkt wird sich weiter aufspalten (wachsendes
. . PR ) 52% & 76%
Hochpreissegment, Riickgang an preisgiinstigen Mietwohnungen)
A Vermarktungsprobleme bei Uberalterten Wohnungsbestanden mit
Modernisierungsstau (Nachkriegsjahre, 50er bis 70er Jahre)

26% A 67%

¥ hohe Grundstiickspreise 41% A 48%
A Entwicklung zum Kdufermarkt (Angebot gréBer als Nachfrage) 19% A 43%
V¥ Anpassungsprobleme des Wohnungsbestandes (Grundrisse,

Architekturen) an neue Nachfrageentwicklungen 33% 2 38%

(Wohnflachenanspriiche, neuartige Wohnwiinsche)

weiterhin wurde genannt:

e Hohe Hiirden bei der Kreditvergabe, unkalkulierbare Baukosten, politisch verursachte
Unsicherheit, stark asymmetrische Mietrechte und Marktregulierung, CO2 Bepreisung
fihrt zu Verdrangung sozial schwacherer und Rentnern mit erhéhtem Warmebedarf
GEG im Mietrecht

e hohe Zinsen, fehlende Férderungen
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Vielen Dank an die Beteiligten:

5 x Anonym

Asbach Immobilien

D.I.S. Hausverwaltung GmbH Marienheide
GeWoSie Bergneustadt

Haus und Grund Hickeswagen

Haus und Grund Kreis Oberberg

Hoéller Immobilien

KSK Immobilien GmbH

Matschke Immobilien

Mieterverein Oberberg

Méller Immobilien

Schmitz Immobilienservice

Schénenborn Immobilien-Beratungs GmbH
Sparkasse Gummersbach

Volksbank Oberberg eG
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7. Strukturdaten und wichtige Adressen

Strukturdaten Uber den Oberbergischen Kreis erhalten Sie auf der Internetseite
des Oberbergischen Kreises www.obk.de unter der Rubrik Der Kreis, Unterrubrik
Oberbergischer Kreis in Zahlen. Geoinformationen Uber den Oberbergischen Kreis
kdénnen unter der Internetadresse www.rio.obk.de eingesehen werden.

Zu den einzelnen Gemeinden gelangen Sie lUber die Adresse des Oberbergischen
Kreises unter: http://www.obk.de/cms200/kreis/staedte gemeinden/

Weitere Informationen und Internetadressen finden Sie auf der Homepage des
Oberen Gutachterausschuss NRW unter www.boris.nrw.de

Angaben Uber Arbeitslosenzahlen fliir den Bereich des Oberbergischen Kreises er-
halten Sie Uber: https://statistik.arbeitsagentur.de/Auswahl/raeumlicher-Gel-
tungsbereich/Politische-Gebietsstruktur/Kreise/Nordrhein-Westfalen/05374-
Oberbergischer-Kreis.html?nn=25856&year month=202209

Die Bertelsmann-Stiftung verdéffentlicht seit 1977 regelmaBig aktuelle Zahlen und
Zukunftsprognosen fur alle Kommunen in Deutschland. Diese finden Sie unter
http://www.wegweiser-kommune.de

Mehr Informationen zum Wohnungsbestand der oberbergischen Stadte und Ge-
meinden finden Sie im Sonderbericht zum Zensus 2011 auf der Seite des Gut-
achterausschusses https://www.gars.nrw/obk unter Produkte, Zensus 2011.
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10. Fragebogen

Ihre Meinung ist uns wichtig. Wir wirden uns freuen, wenn Sie den nachfolgen-
den Fragebogen an uns zuriicksenden.

Fragebogen des Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Oberbergischen Kreis

Sie haben den Wohnungsmarktbericht des Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte im Oberbergischen Kreis
bezogen.

Um auch zukunftig lhre Interessen bertcksichtigen zu kénnen, sind wir auf Ihre Mithilfe angewiesen. Deshalb moch-
ten wir Sie bitten, nachstehende Fragen, getrennt nach Inhalt und Gestaltung/Lesbarkeit, nach dem Schulnotenprin-
zip (1 = sehr gut bis 5 = mangelhaft) zu bewerten:

Das Kapitel Bewertung
interessiert des der
mich Inhalts Gestaltung/Lesbarkeit

ja nein 112]3]4]5 1{2]3]4]5
Kap. 2 - Wohnungsangebot
Kap. 3 - Wohnungsnachfrage ‘:l ‘:l | | | | | | | | | | | |
Kap. 4 - Grundstiicks-/Wohnungsmarkt/Finanzierung l:l l:l L 1
Kap. 5 - Mieten |:| |:| | | | | | | | | | | | |
Kap. 6 - Expertenbefragung ‘:l ‘:l | | | | | | | | | | | |
Gesamtwertung des Marktberichtes |:| |:| LI T T T T

Ich bin (Wir sind):

|:| Immobilienmakler

[l Mitarbeiter einer Bank / Sparkasse / Versicherung

DMitarbeiter einer gewerblichen Liegenschafts- / Grundstiicksverwaltung
|:|Mitarbeiter einer Stadt/Gemeinde/Korperschaft des &ffentl. Rechts

El Privatperson

DSachversténdiger fur Grundstlicksbewertung

|:|Sonstige ..............................................

Ruckantwort an:

An den

Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte
im Oberbergischen Kreis

Moltkestr. 42

51643 Gummersbach

Oder per E-Mail: gutachterausschuss@obk.de Oder per Fax.: 02261-889726273
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