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1. Einleitung und Zielsetzung

Auch kiinftig beeinflussen demografische Verdnderungsprozesse in erhebli-
chem MaRe die Entwicklung der Stddte einschlieBlich deren Wohn- und Stadt-
quartiere und wirken sich auf die Situation auf den Wohnungs- und Immobi-
lienmarkten aus. Nicht nur die zuletzt hohe Zuwanderung nach Deutschland,
auch der noch anhaltende Trend zu kleineren Haushalten wird fiir einen ldnge-
ren Zeitraum zu einer steigenden Nachfrage am Wohnungsmarkt fiihren.

Zuséatzlich zu den Quantitdten am Wohnungsmarkt verandern sich auch die
Qualitaten. Die demografischen Veranderungen und der Wertewandel veran-
dern die Anforderungen und Wohnwiinsche — so besteht zunehmender Bedarf
an barrierefreien Wohnungen, alternativen Wohnformen und attraktiven
Wohnquartieren.

Andererseits riickt die Bezahlbarkeit des Wohnens verstdrkt in den Fokus der
bundesweiten Diskussion. Auch schon unabhédngig von der hohen Zuwande-
rungsdynamik treten bereits seit einigen Jahren wieder zunehmend Forderun-
gen zur sozialen Wohnraumversorgung und zur Schaffung bezahlbaren Wohn-
raums in den Vordergrund — auch vor dem Hintergrund kréftiger Preisanstiege
auf angespannten Méarkten und der liber Jahre hinweg geringen Bautatigkeit im
Geschosswohnungsbau.

Dem Landestrend entsprechend kann auch die Stadt Solingen seit einigen
Jahren wieder von einem Bevdlkerungswachstum profitieren, wahrend sie
zuvor iiber lange Jahre stetig an Einwohnern verloren hatte. Unter Beriicksich-
tigung des jiingsten Wachstumstrends gehen bestehende Prognosen von einem
weiteren Wachstum bis zum Jahr 2030 aus.

Vor dem Hintergrund verdnderter Rahmenbedingungen am Wohnungsmarkt
hat sich die Stadt Solingen entschlossen, ein Handlungskonzept Wohnen erar-
beiten zu lassen, welches das aktuelle Geschehen auf dem Solinger Woh-
nungsmarkt abbildet, analysiert und im Hinblick auf die Entwicklung der
kommenden Jahre prognostiziert. Ein besonderes Augenmerk soll in diesem
Zusammenhang auf die Betrachtung des offentlich geférderten Wohnungsbaus
und der in diesem Teilmarkt bestehenden Bedarfe gelegt werden. Strategien
und MaBnahmen sollen unter Beteiligung der relevanten wohnungswirtschaft-
lichen Akteure friihzeitig und gemeinsam entwickelt werden. Das zu erarbei-
tende Handlungskonzept dient dabei als Grundlage fiir die Initiierung und
Fortsetzung eines zielorientierten Dialogs mit den Wohnungsmarktakteuren
sowie zur ErschlieBung von Fordermitteln. Weiterhin soll es als Grundlage fiir
die Baulandbereitstellung im Rahmen der Bauleitplanung dienen.

Ziele und Fragestellungen

Das Handlungskonzept Wohnen fiir die Stadt Solingen soll die Herausforde-
rungen einer auf verdanderte Bedarfslagen ausgerichteten kommunalen Woh-
nungsmarktpolitik herausarbeiten. Zielsetzung ist es, die malgeblichen quan-
titativen und qualitativen Rahmenbedingungen der Wohnraumversorgung der
kommenden Jahre zu ermitteln. Das Handlungskonzept Wohnen soll die kom-
munalen wohnungs- und sozialpolitischen Vorstellungen der Stadt Solingen
zum Ausdruck bringen.
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Mehrere Fragestellungen sind dabei Gegenstand des Handlungskonzeptes
Wohnen:

e Wie haben sich die wesentlichen nachfrageseitigen Rahmenbedingun-
gen (soziodemografische und sozioGkonomische Determinanten) auf
dem Wohnungsmarkt der Stadt Solingen entwickelt?

e Wie stellen sich der Wohnungsbestand und das Wohnungsangebot in
Solingen dar? Welche Bauformen, Baualtersgruppen prégen den Woh-
nungshestand? Wie haben sich Miet- und Kaufpreise in den Teilmark-
ten entwickelt?

e  Wie wird sich zukiinftig die Nachfrage bzw. der Bedarf an Wohnungen
auf gesamtstadtischer und kleinrdumiger Ebene und in seinen Teil-
markten (Miete und Wohneigentum) quantitativ und qualitativ entwi-
ckeln?

e Wie ist die Situation in der sozialen Wohnraumversorgung derzeit und
zukiinftig zu bewerten? Welche Wohnungsangebote fehlen am Markt?
Wie ldsst sich in Zukunft ausreichend bezahlbarer Wohnraum erhalten
und/oder neu schaffen?

e Welche Empfehlungen sind fiir die Erweiterung des Wohnungsangebo-
tes durch Neubau abzuleiten? Welche Wohnformen, Ausstattungs-
standards und Preisniveaus werden in der Unterscheidung nach den
Teilméarkten nachgefragt?

e  Welche Wohnbauflachenpotenziale stehen dariiber hinaus in Solingen
in den ndchsten Jahren zur Verfiigung?

e Wie kann die lokale Wohnungspolitik und die Wohnraumversorgung
nachhaltig gesteuert werden?

Das Konzept wurde in einem intensiven Diskussionsprozess mit allen relevan-
ten Akteursgruppen des Solinger Wohnungsmarktes erarbeitet. Hierzu wurde
eine begleitende Arbeitsgruppe mit Vertretern aus Politik, Verbdnden, Institu-
tionen und Verwaltungsabteilungen gebildet, um wohnungswirtschaftlichen
Sachverstand einzubinden, konsensuale Zielsetzungen zu erarbeiten, Instru-
mente passgenau zu entwickeln und die Mitwirkungsbereitschaft der Akteure
bei der Umsetzung des Konzeptes sicherzustellen.
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Um empirische Daten zur Wohnzufriedenheit und zu Wohnwiinschen der Be-
wohner Solingens zu gewinnen, wurden zusatzlich im April bis Oktober 2017
rd. 500 Bewohner Solingens telefonisch und online i{iber einen (teil-) standar-
disierten Fragebogen befragt.

Ziele dabei waren:

o Herausarbeitung der Starken, Schwachen und Herausforderungen der
Stadt

e Herausarbeitung der Anforderungen der Biirger an verschiedene Be-
reiche wie Wohnungsmarkt, Wohnumfeld/Wohnquartier, Infrastruktur

e Ergdnzung und Spezifikation von allgemeinen und gebiets- sowie ziel-
gruppenorientierten Handlungsfeldern fiir die Wohnungsmarkt- und
Stadtentwicklung

Das vorliegende Handlungskonzept Wohnen soll die Stadt Solingen bei der
Bewadltigung aktueller und kiinftiger Herausforderungen des Wohnungsmarktes
unterstiitzen. Es gibt in quantitativer und qualitativer Hinsicht die Schwer-
punkte der Wohnungsmarktpolitik vor.
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2. Situations- und Entwicklungsanalyse

Lage Solingens im Bergischen Die kreisfreie Stadt Solingen liegt in Nordrhein-Westfalen zwischen dem Ruhr-
Land zwischen de"#g:?::;e;u?: gebiet und den GroRstddten Kéln und Diisseldorf. Die Stadt geh&rt zum Bergi-
schen Land, zahlt zur Metropolregion Rheinland und gehdrt dem Regierungs-
bezirk Diisseldorf an. Solingen hat bei einer Flache von 90 km2 rd. 162.000
Einwohner! und ist damit nach Wuppertal und Leverkusen die drittgroBRte Stadt
im Bergischen Land. An Solingen grenzen im Norden die Stddte Haan und
Wuppertal, ostlich liegen Remscheid und Wermelskirchen. Im Siiden bilden
die Gemeinden Burscheid, Leichlingen und Langenfeld die Grenze, westlich
liegt die Stadt Hilden. Die Stadt Solingen ist in die fiinf Stadtbezirke
Burg/Hbhscheid, Grdfrath, Mitte, Ohligs/Aufderhéhe/Merscheid und Wald
eingeteilt.

Abbildung 1: GroBrdaumige Verortung der kreisfreien Stadt Solingen
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Quelle: InWIS 2018, eigene Darstellung

2.1. Soziodemografische Rahmenbedingungen

Trendumkehr von einer schrump- Die Analyse der Bevdlkerungsentwicklung dient dazu, wesentliche nachfrage-
fenden zu ei"erw“hse;g‘;'; seitige Rahmenbedingungen als wichtige Determinante am Immobilien- und
Wohnungsmarkt darzustellen. Bei Betrachtung der Bevdlkerungsentwicklung
Solingens im vergangenen Jahrzehnt ist, wie in anderen Stddten Nordrhein-
Westfalens auch, eine Trendwende festzustellen. Wahrend bis zum Jahr 2011
eine riickldufige Bevdlkerungszahl zu konstatieren ist, steigt die Bevdlke-
rungszahl seit dem Jahr 2012 wieder an. Ende 2015 hat Solingen 161.906 Ein-
wohner und erreicht damit fast das Niveau aus dem Jahr 2006.

! Daten der Stadt Solingen 2015 (s. Ausfiihrungen im folgenden Kapitel).
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Abbildung 2: Bevdlkerungsentwicklung in der Stadt Solingen 2005-2015
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Quelle: InWIS 2018, Datenbasis: Stadt Solingen, eigene Darstellung

Die Determinanten der Bevdlkerungsentwicklung setzen sich zum einen aus
dem Saldo der natiirlichen Bevilkerungsentwicklung (Geburten und Sterbefal-
le) und zum anderen aus dem Saldo der Wanderungsbewegungen (Zu- und
Fortziige) einer Stadt zusammen. Die natiirliche Bevolkerungsentwicklung der
Stadt Solingen ist im Betrachtungszeitraum von Sterbeiiberschiissen gepragt.
Der Saldo der natiirlichen Bevolkerungsentwicklung liegt im Durchschnitt bei
etwa -580 Einwohnern pro Jahr.

Der Saldo aus Zu- und Fortziigen stellt die zweite wichtige Determinante der
Bevdlkerungsentwicklung dar. Der jahrliche Wanderungssaldo schwankt dabei
im Gegensatz zum Saldo der natiirlichen Bevdlkerungsentwicklung. Wahrend
bis zum Jahr 2010 mehr Personen aus Solingen fort- als zugezogen sind, ist
der Saldo seit 2011 kontinuierlich positiv. Der durchschnittliche Wanderungs-
gewinn liegt ab 2011 bei rd. 920 Personen pro Jahr. Dabei sind die Wande-
rungsgewinne seit 2013 hoch genug, um die negative natiirliche Bevolke-
rungsentwicklung auszugleichen. Resultierend daraus ergibt sich eine positive
Gesamtentwicklung. Die sehr hohen positiven Wanderungssalden in den letz-
ten Jahren lassen sich neben der Zuwanderung aus den Umlandkommunen
auch auf eine verstarkte Migration aus dem Ausland (EU sowie jiingst Kriegs-
und Krisenstaaten) zuriickfiihren (siehe S.17).

Negative natiirliche Bevilke-
rungsentwicklung

Positiver Wanderungssaldo seit
2011
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Abbildung 3: Determinanten der Bevélkerungsentwicklung 2005-2015
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Quelle: InWIS 2018, Datenbasis: Stadt Solingen, eigene Darstellung *leichte Abweichungen zu Abb. 2
sind auf die Erfassung in der Statistikstelle zuriickzufiihren

Solingens Bevélkerungsdynamik Bei Betrachtung der letzten Dekade ist die Bevolkerungsentwicklung der Stadt
hebt sich positiv von der Reg"a’g Solingen, genau wie auf Ebene des Landes Nordrhein-Westfalen (NRW) und in

vielen Teilen der Region, leicht negativ. Der Bevolkerungsverlust in diesem
Zeitraum ist jedoch deutlich geringer (-0,5 %), als in den meisten anderen
Stddten der Region, wie z. B. das angrenzende Remscheid (-5,5 %) oder Wup-
pertal (-2,6 %). In jiingster Vergangenheit weist die Stadt Solingen eine posi-
tive Bevdlkerungsentwicklung (+2,0 %) auf und hebt sich damit vom Landes-
durchschnitt und weiten Teilen der Region ah. Lediglich die Stadte Leichlingen
und Haan erfahren in der jlingsten Vergangenheit noch stdrkere Zuwdachse.

Tabelle 1: Bevolkerungsentwicklung im regionalen Vergleich
Raumeinheit Einwohner 2015 Verdnderung 2005-2015 Verdnderung 2010-2015
Haan 30.410 3,7% 4,3%
Hilden 55.185 -2,4% -0,5%
Langenfeld 58.033 -1,6% -1,9%
Leichlingen 17.937 1,5% 1,7%
Mettmann 38.291 -3,5% -2,6%
Remscheid 109.499 -5,5% -1,0%
Solingen 161.906 -0,5% 2,0%
Wermelskirchen 34.504 -5,7% -2,6%
Wuppertal 350.046 -2,6% 0,1%
NRW 17.865.516 -1,1% 0,1%

Quelle: InWIS 2018, Datenbasis: Stadt Solingen (Melderegister), alle anderen Stddte: IT.NRW, eigene
Darstellung
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Hinsichtlich der geschilderten Bevdlkerungsdynamik zeigen sich in Solingen
jedoch kleinrdumige Unterschiede.

Die Betrachtung der natiirlichen Bevdlkerungsentwicklung in den einzelnen
Stadtbezirken Solingens verdeutlicht demnach, dass sich der natiirliche Bevél-
kerungsriickgang in den einzelnen Teilrdumen der Stadt unterschiedlich stark
vollzieht. Die Stadtbezirke Grafrath und Wald verzeichnen demzufolge den im
Vergleich geringsten absoluten Sterbeiiberschuss, wahrend der Stadtbezirk
Ohligs/Aufderhdhe/Merscheid mit rd. 1.200 Personen den starksten absoluten
Sterbeliberschuss aufweist. Zu beriicksichtigen ist dabei die Einwohnerzahl
der einzelnen Stadtbezirke, da Gréfrath nicht nur absolut die geringsten Ver-
luste verzeichnet, sondern auch die geringste Einwohnerzahl aufweist und
Ohligs/Aufderh6he/Merscheid hingegen, nach Mitte, der bevélkerungsreichste
Stadtbezirk ist.

Abbildung 4: Natiirliche Bevolkerungsentwicklung auf Stadtbezirksebene 2011-2015
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Quelle: InWIS 2018, Datenbasis: Stadt Solingen, eigene Darstellung

Fiir den Wohnungsmarkt ist nicht nur die Einwohnerentwicklung einer Stadt
von Bedeutung. Vielmehr sind es Haushalte, die als Nachfrager auftreten und
Wohnungen beziehen. Die Struktur und Zusammensetzung der Haushalte spielt
fiir den Wohnungsmarkt daher eine bedeutende Rolle.

Ahnlich der positiven Bevélkerungsentwicklung, hat auch die Anzahl der
Haushalte von 2011 bis 2015 zugenommen. Die Anzahl der Haushalte in Solin-
gen ist in diesem Zeitraum um 2.803 Haushalte auf rd. 78.800 Haushalte ge-
stiegen, was einer Zunahme von 3,7 Prozent entspricht. Die Anzahl der Haus-
halte ist dementsprechend im selben Zeitraum noch stédrker gestiegen als die
Anzahl der Einwohner (+2,0 %). Grund hierfiir ist der bundesweite Trend zur
Haushaltsverkleinerung (steigender Anteil an Singlehaushalten, auch im Zuge
der Alterung der Gesellschaft).

Hochster Sterbeiiberschuss in
Ohligs/Aufderhohe/Merscheid

Trend zur Haushaltsverkleine-
rung fiihrt zu iiberproportionaler
Entwicklung der Haushaltszahl



Starke Pragung durch Single- und
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Abbildung 5: Entwicklung der Haushalte 2011-2015
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Quelle: InWIS 2018, Datenbasis: Stadt Solingen, eigene Darstellung

Die Zusammensetzung der Haushalte in Solingen zeigt die Anzahl der im
Haushalt lebenden Personen an. Der Anteil an Ein-Personen-Haushalten hat in
vielen GroBstddten mittlerweile die Marke von 50 Prozent erreicht. In der
Stadt Solingen bilden die Ein-Personen-Haushalte mit 42,1 Prozent die groBte
Nachfragergruppe am Wohnungsmarkt, gefolgt von Haushalten mit zwei Per-
sonen (Paarhaushalte) und Haushalten mit Kindern (GroBteil mit einem oder
zwei Kind(ern)). Der Anteil der alleinerziehenden Haushalte liegt in Solingen
bei rd. 5 Prozent.

Der Blick auf die Haushaltsstrukturen zeigt die Bedeutsamkeit kleiner Woh-
nungen in Solingen, da mind. zwei Drittel der Haushalte in Solingen Ein- und
Zweipersonen unterschiedlichen Alters umfassen.

Abbildung 6: Struktur und Zusammensetzung der Haushalte 2015
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Quelle: InWIS 2018, Datenbasis: Stadt Solingen, eigene Darstellung
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Exkurs: Bedeutung der Fluchtmigration

Die starke Fluchtmigration (vor allem ausgeldst durch den Biirgerkrieg in Syri- Auch in Solingen zuletzt starker
en), die 2014 begann und in 2015 ihren (vorliufigen) Hohepunkt hatte, stellt Zuzug von Fliichtlingen

die Bundesrepublik, Lander und Kommunen vor groBe Herausforderungen.

Allein von Anfang Januar bis Ende September 2015 wanderten bundesweit

rund 1,2 Mio. Fliichtlinge und Asylbewerber zu.? Auch in Solingen ist die An-

zahl der Zuweisungen und der Empfanger nach Asylbewerberleistungsgesetz in

2015 stark angestiegen. Wahrend die Zahl der Empfanger bis 2013 zwischen

rd. 100 und 700 Personen schwankte, erhdhte sie sich in 2014 leicht und

erreichte in 2015 mit rd. 1.800 Fallen mehr als eine Verdopplung gegeniiber

dem Vorjahr.

Abbildung 7: Empfanger nach Asylbewerberleistungsgesetz
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Quelle: InWIS 2018, Datenbasis: IT.NRW, eigene Darstellung

Fliichtlinge bzw. Asylbewerber treten in Solingen aktuell also verstarkt als Fliichtlinge als neue Nachfrage-
Nachfragegruppe auf den Wohnungsmarkt. Wahrend kurzfristig die Unterbrin- i’:r':(‘;e am Solinger Wohnungs-
gung der Hilfesuchenden notwendig war und ist, geht es mittel- bis langfristig

vor allem darum, dieser Zielgruppe auch eine Teilhabe bzw. Versorgung am

freien Wohnungsmarkt zu ermoglichen. Hier tritt die Zielgruppe zundchst vor

allem als Nachfrager von Mietwohnungen im unteren Preissegment auf (auch

offentlich gefordert).

Der sprunghafte Anstieg der Zuweisungen Gefliichteter stellte auch die Stadt
Solingen vor die Herausforderung einer schnellen und angemessenen Unter-
bringung und stellte auch ein Anlass fiir die Erstellung des Handlungskonzept
Wohnens dar. Anfang 2016 war die Unterbringungssituation in Solingen deut-
lich angespannt. Vor dem Hintergrund eines absehbaren Engpasses, wurden
Gebdude in Holzmodulbauweise zur kurzfristigen Unterbringung von Gefliich-
teten errichtet. Eine bereits entspanntere Lage zeigt sich zum Stand Januar
20173, zu welchem rd. 3.200 Pldtze in Wohnungen, Holzmodulbauten und
weiteren Einrichtungen zur Verfiigung stehen. Dabei handelt es sich u.a. um
sechs Gemeinschaftseinrichtungen mit 379 Platzen (95 Platze davon im Januar
2017 frei) und 20 Einrichtungen mit Wohnungscharakter mit 1.389 Pldtzen

2Vgl. Bundesamt fiir Migration und Fliichtlinge (BAMF) (Hg.) 2016: Wanderungsmonitoring: Er-
werbsmigration nach Deutschland. Januar bis September 2015
3 Quelle: Stadt Solingen, Stichtag: 10.01.2017
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(547 Platze davon im Januar 2017 frei). Rd. 1.350 Personen konnten zum oben
genannten Stand in 412 ,normale“ Wohnungen vermittelt werden.

Auch kiinftig sollte in Solingen die Integration von Gefliichteten in den regula-
ren Wohnungsmarkt forciert werden. Hierbei kommt der Sicherung und Schaf-
fung bezahlbaren Wohnraums eine besondere Bedeutung zu.

2.2. Die Bedeutung von Wanderungsverflechtungen

Fiir die Beurteilung eines Wohnungsmarktes und der Einschdtzung zu Ange-
bots- und Nachfragekonstellationen ist die Betrachtung eines groBeren Ver-
flechtungsraums notwendig, da sich die Nachfrage nach Wohnungen nicht
ausschlieBlich auf eine Stadt oder Gemeinde konzentriert, sondern die Nach-
fragenden mehrere Optionen zur Wahl des (neuen) Wohnstandortes innerhalb
einer Wohnungsmarktregion priifen. Ein solcher Verflechtungsraum ldsst sich
aus der Intensitdt der Wanderungs- und Pendlerbeziehungen ableiten. Umziige
innerhalb der Wohnungsmarktregion sind nicht zwangslaufig abhdngig von
einem Wechsel des Arbeitsortes. Entscheidend fiir die Umziige sind auch die
Preis-Leistungs- bzw. Angebotsunterschiede sowie Standortcharakteristika der
einzelnen Wohnstandorte.

Vor dem Hintergrund eines negativen natiirlichen Bevdlkerungssaldos in wei-
ten Teilen des Landes, werden Wanderungen auch kiinftig einen entscheiden-
den Einfluss auf die Bevdlkerungsentwicklung nehmen. Im Folgenden werden
daher die Wanderungsverflechtungen der Stadt Solingen genauer betrachtet.
Wanderungshewegungen stehen dabei auch in einem engen Zusammenhang
mit Pendlerbewegungen (vgl. Kap. 2.3). In der Regel verlaufen diese im Um-
feld von Kernstddten entgegengesetzt zu den Wanderungshewegungen.

Die Wanderungsverflechtungen der Stadt Solingen mit dem ndheren Umland
zeigen im Beobachtungszeitraum von 2004 bis 2015, dass Solingen aus den
umliegenden Stadten und Gemeinden Einwohner sowohl hinzugewinnt als
auch verliert. Die Wanderungsstrome zeigen, dass Solingen dabei tendenziell
aus den nordlich und westlich gelegenen Gemeinden Zuziige generiert, wah-
rend in Richtung Siiden die Fortziige iiberwiegen. Die starksten Verflechtungen
bestehen mit der Stadt Wuppertal (positiver Saldo) sowie den GroBstddten
Diisseldorf (positiver Saldo) und Kdln (negativer Saldo).
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Abbildung 8: Wanderungsverflechtungen der Stadt Solingen mit dem niheren Umland
2005-2014
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Quelle: InWIS 2018, Datenbasis: Stadt Solingen, eigene Darstellung *fiir das Jahr 2015 lagen zum
Bearbeitungszeitraum keine Daten vor

Die besonderen Verflechtungen mit Diisseldorf zeigen auch die Ergebnisse der
InWIS-Bewohnerbefragung®. So stammt ein groBer Teil der Zugezogenen (un-
abhdngig vom Zeitpunkt des Umzugs; Frage zum letzten Wohnort auBerhalb
Solingens) mit rd. 18 Prozent aus Diisseldorf. Gleichzeitig sind immerhin noch
rd. 10 Prozent der Zugezogenen aus dem Kreis Mettmann.

Die Differenzierung der Wanderungsbewegungen nach den verschiedenen Bedeutung Solingens als Wohn-
Altersgruppen stellt die Bedeutung Solingens als Wohnstandort fiir Familien standort fiir Familien

heraus. So gibt es in den Bevolkerungsgruppen der 30- bis unter 50-Jahrigen

sowie bei den Kindern und Jugendlichen (unter 18 Jahren) deutliche Wande-

rungsgewinne.

Auch in den Altersgruppen der 50- bis unter 65-Jahrigen und der Gruppe der
liber 80-Jdhrigen iliberwiegen die Zuziige. Die Altersgruppe 50+ ist sehr hete-
rogen hinsichtlich ihres Wohnkonzeptes bzw. -stils aufgestellt und umfasst
unter anderem die 50- bis 65-Jahrigen, die auch als Best Ager bezeichnet wer-
den. Die Bezeichnung Best Ager resultiert aus der vergleichsweise hohen
Kaufkraft und einer hohen Mobilitdt. Diese Nachfrager suchen auf dem Woh-
nungsmarkt zumeist qualitativ hochwertigen Wohnraum, wenn sie ihre Wohn-
situation verdndern wollen. Des Weiteren umfasst die Altersgruppe 50+ auch
die 65- bis 70-)Jdhrigen, die ,jungen Alten®, welche sich in dieser Lebensphase
ggf. noch einmal neu orientieren und ihre Wohnsituation im Hinblick auf die
eingetretene dritte Lebensphase neu iiberdenken. Bei den Best Agern und
»jungen Alten“ sind wohnwertorientierte Griinde fiir das Wanderungsverhalten
von groBerer Bedeutung.

Bei den 18- bis unter 25-Jdhrigen sowie den 25- bis unter 30-Jdhrigen liberwie- Fortziige der Starterhaushalte
gen in Solingen hingegen die Fortziige. Die hdchsten Fortziige verzeichnet
dabei die Gruppe der 18- bis unter 25-Jahrigen, bei denen es sich vor allem um

“ Alle Ergebnisse der InWIS-Bewohnerbefragung sind dem separaten Ergebnisbericht zu entneh-
men.
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sogenannte Starterhaushalte handelt, die nach dem Schulabschluss zur Auf-
nahme einer Ausbildung oder eines Studiums in andere Stddte ziehen.

Abbildung 9: Altersspezifische Wanderungen (Summe 2011-2015)
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Quelle: InWIS 2018, Datenbasis: Stadt Solingen, eigene Darstellung

Durch die Betrachtung des Wanderungsverhaltens auf Ebene der einzelnen
Stadtbezirke Solingens lassen sich kleinrdumige Aussagen zu den Wande-
rungsgewinnen und -verlusten im Stadtgebiet treffen. Diese Differenzierung
gibt erste Indizien hinsichtlich der Beliebtheit der einzelnen Stadtbezirke als
Wohnstandort fiir verschiedene Zielgruppen.

In den nérdlich und westlich gelegenen Stadtbezirken Grafrath, Ohligs/Aufder
hohe/Merscheid und Wald ist der Binnenwanderungssaldo negativ, das heift,
dass mehr Solinger Haushalte fort- als zuziehen. Die Salden in den Stadtbezir-
ken Burg/H6hscheid und Mitte sind positiv, dementsprechend zieht es Haus-
halte, die innerhalb Solingens wandern, verstdrkt in diese Stadtbezirke.

Abbildung 10: Binnenwanderungssaldo auf Stadthezirksebene 2012-2015
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Quelle: InWIS 2018, Datenbasis: Stadt Solingen, eigene Darstellung (Berechnung 2011 aufgrund der
Datengrundlage nicht moglich)
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Der AuBenwanderungssaldo beschreibt die Wanderungsgewinne bzw.
verluste, welche iiber die Stadtgrenze hinaus erfolgen. Insgesamt ist fiir alle
Stadtbezirke ein positiver Auenwanderungssaldo festzustellen. Der Stadtbe-
zirk Ohligs/Aufderhéhe/Merscheid, welcher einen leicht negativen Binnen-
wanderungssaldo aufweist, hat mit rd. 1.800 die hochsten AuBenwanderungs-
gewinne. Der Stadtbezirk Burg/Hohscheid hat den niedrigsten AuBenwande-
rungssaldo.

Abbildung 11: AuBenwanderungssaldo auf Stadtbezirksebene 2011-2015
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Quelle: InWIS 2018, Datenbasis: Stadt Solingen, eigene Darstellung

Es gibt somit deutliche Unterschiede bei der Wahl der Stadtbezirke zwischen
Personen die innerhalb Solingens umziehen oder neu in die Stadt hinzuziehen.
Ohligs/Aufderhdhe/Merscheid ist vor allem fiir Zuziehende von auBerhalb von
Bedeutung. Auch Grdfrath und Wald profitieren von Zuziigen von auBerhalb,

wdhrend der Binnensaldo deutlich negativ ist. Burg/Hohscheid hat eine star-

kere Bedeutung fiir Umziige innerhalb Solingens. In Mitte gab es Bevolke-
rungsgewinne sowohl durch Zuwanderung von Solinger Haushalten, als auch
durch Zuwanderung von auBerhalb.

Fiir Zuziehende von auBerhalb
vor allem Oh-
ligs/Aufderhohe/Merscheid von
Bedeutung als Wohnstandort
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2.3. Soziodokonomische Ruhmenbedingungen

Solingen als Wohnstandort fiir Die Beurteilung eines Wohnstandortes und seiner Attraktivitdt schlieBt eine
Pendler Betrachtung der Wirtschafts- und Beschiftigungsentwicklung ein. Durch die
rdumliche Ndhe zu den GroBstdadten und wichtigen Arbeitsstandorten wie Diis-
seldorf, Kéln und Wuppertal ist der Pendlersaldo Solingens negativ. So stan-
den in 2015 in Solingen 21.861 Einpendler 31.612 Auspendlern gegeniiber.
Sowohl die Zahl der Einpendler als auch die der Auspendler hat sich im letzten
Jahrzehnt erhéht, sodass der negative Pendlersaldo von 2006 bis 2015 um rd.
2.100 Personen auf -9.751 im Jahr 2015 gestiegen ist. Der negative Saldo ist
ein Indiz dafiir, dass die Stadt Solingen ein attraktiver Wohnstandort fiir Pend-
ler ist.

Die Anzahl sozialversicherungspflichtig Beschéftigter in Solingen ist im letzten
Jahrzehnt deutlich gestiegen. Dabei spielen in Solingen besonders die produk-
tionsnahen Industrien und damit verbundenen Dienstleistungen eine ent-
scheidende Rolle. Die rdumliche Ndhe zu den Autobahnen A1, A3 und A46 und
zu den Flughédfen Diisseldorf und Kéln/Bonn zeichnen sich als Standortvorteil
ab und machen Solingen fiir verschiedene Unternehmen attraktiv. Als bedeu-
tende Unternehmen in Solingen sind beispielweise BIA Kunststoff- und Galva-
notechnik, Walbusch, Haribo, Zwilling, Wiisthof oder auch Led Len-
ser/Zweibriider Optoelectronics zu nennen.

Zuwachsrate bei den sozialversi- Die Zahl der sozialversicherungspflichtig Beschéaftigten am Arbeitsort ist ein
cherungspflichtig Beschiftigten Indikator fiir die Entwicklung des Arbeitsplatzangebotes einer Stadt (im Ge-
niedriger als im Landesdurch- . . © L opps .

schnitt gensatz zu den sozialversicherungspflichtig Beschéftigen am Wohnort). Die

Anzahl der sozialversicherungspflichtig Beschéftigten am Arbeitsort ist gegen-
iber 2006 um rd. 4.700 Beschéftigte gestiegen, was einen Anstieg von 10
Prozent ausmacht®. Die positive Entwicklung liegt dabei jedoch unter dem
Landesdurchschnitt (+15,2 %).

Tabelle 2: Entwicklung der sozialversicherungspflichtig Beschiftigten 2006-2015
:::i::‘l;;:;it‘;h;:';ﬁisnpgfgﬂltig Einpendler**  Auspendler** Pendlersaldo**

2006 45.331 19.097 26.690 -7.593
2007 46.121

2008 46.838 20.944 27.684 -6.740
2009 44.580

2010 44.838 18.794 27.500 -8.706
2011 46.838 19.931 28.274 -8.343
2012 47.105 20.319 29.333 -9.014
2013 47.528 20.628 29.887 -9.259
2014 49.042 21.304 30.795 -9.491
2015 50.040 21.861 31.612 -9.751

Quelle: InWIS 2018, Datenbasis: Stadt Solingen/IT.NRW, eigene Darstellung. *=Stichtag 31.12.; **=
Stichtag 30.06.

> Ein Teil der Zuwdchse ist (gemdR des Bundestrends) sicherlich mit der deutlichen Zunahme der
Teilzeitbeschaftigten bei jedoch gleichzeitiger Abnahme der Vollzeitbeschéaftigten zu erklaren.
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Die Gegeniiberstellung der groBten Einpendler- und Auspendlerstrome in 2015 Stérkste Pendlerverflechtungen

nach den Gemeinden zeigt, aus welchen Gemeinden Solingen Einpendler ge- mit Wuppertal

winnt und in welche Gemeinden die Personen aus Solingen pendeln. Die groR-

ten Pendlerverflechtungen bestehen mit der Stadt Wuppertal. Insgesamt be-

stehen zwischen den beiden Stddten relativ ausgeglichene Pendlerstrome (rd.

4.400 Einpendler und 4.800 Auspendler). Solingen kann aber auch aus den

GroBstadten Diisseldorf und Kdln sowie der angrenzenden Stadt Remscheid

Einpendler gewinnen. Die Betrachtung der Auspendlergemeinden zeigt, dass

Solinger Auspendler vor allem in Diisseldorf, Wuppertal und Kéln, aber auch in

den kleineren angrenzenden Gemeinden Hilden und Langenfeld arbeiten. Der

Saldo ist in allen genannten Féllen negativ.

Tabelle 3: Solingens groBte Einpendler- und Auspendlerstrome in 2015

Einpendlergemeinden Anzahl Saldo

Wuppertal 4.421 -361

Remscheid 1.804 -76

Diisseldorf 1.516 -3.741

Koln 1.077 -1.138

Hilden 1.070 -1.120

Auspendlergemeinden Anzahl Saldo

Diisseldorf 5.257 -3.741

Wuppertal 4.782 -361

Koln 2.215 -1.138

Hilden 2.190 -1.120

Langenfeld 2.149 -1.147

Quelle: InWIS 2018, Datenbasis: IT.NRW Pendleratlas, eigene Darstellung

Der regionale Vergleich zeigt, dass das Niveau der Arbeitslosigkeit in Solingen Arbeitslosenquote auf regiona-
lem Niveau

im Jahr 2015 mit einer Arbeitslosenquote von 8,7 Prozent iiber dem Wert des
Landes NRW liegt, jedoch auf dhnlichem Niveau der umliegenden Stddte Rem-
scheid, Leverkusen, Kéln, Diisseldorf.®

6 Aktualisierung: Die Arbeitslosenquote konnte seit Januar 2016 (8,9 %) aufgrund der guten
Konjunkturlage kontinuierlich fiir den Monat September 2018 auf 7,6 % gesenkt werden.
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Abbildung 12: Arbeitslosenquote Dezember 2015 im regionalen Vergleich
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Quelle: InWIS 2018, Datenbasis: Statistik der Bundesagentur fiir Arbeit, Stichtag 31.12.2015, eigene
Darstellung

Solingens Kaufkraftindex pro Das verfiigbare durchschnittliche Haushaltseinkommen der Bevélkerung wird
Haushalt im 'egi°"al:'|‘1;’re;§elzir‘ih als Kaufkraft abgebildet und ist ein entscheidender Indikator fiir die Bemes-
8 sung der Sozialstruktur einer Stadt. Die Kaufkraft wird dabei in der Regel in
Relation zum Bundesdurchschnitt, der gleich 100 gesetzt wird, betrachtet.
Solingens Kaufkraftindex entspricht mit einem Wert von rd. 100 dem Bundes-
durchschnitt. Vergleicht man die Kennziffer fiir Solingen mit den umliegenden
Stadten wird deutlich, dass im Umland deutlich héhere Indexwerte erreicht
werden. Lediglich in Wuppertal und Remscheid haben die Haushalte durch-
schnittlich eine geringere Kaufkraft zur Verfiigung. Die hochsten Kennziffern
weisen die Stddte Leichlingen (125,7) und Haan (131,8) auf.

Tabelle 4: Kaufkraftindex pro Haushalt fiir Solingen und die Region 2015
Wuppertal 92,6
Remscheid 98,5
Solingen 100,5
NRW 101,2
Diisseldorf 107,2
Hilden 111,1
Wermelskirchen 112,5
Kreis Mettmann 113,9
Mettmann 113,4
Langenfeld 115,0
Rheinisch-Bergischer Kreis 121,2
Leichlingen 125,7
Haan 131,8

Quelle: InWIS 2018, Datenbasis: GfK, eigene Darstellung
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Die kartografische Darstellung verdeutlicht die Spreizung der fiir Konsumzwe-
cke verfiigharen finanziellen Mittel in der Region. Solingen setzt sich mit sei-
nem Kaufkraftindex von den Nachbarstadten Wuppertal und Remscheid ab,
deren Haushalte mit unter 100 schwacher aufgestellt sind. Die Haushalte im
westlichen und siidlichen Umland verfiigen hingegen {iber (teils deutlich)
hohere finanzielle Mittel fiir Konsumzwecke.

Abbildung 13: Kaufkraftindex pro Haushalt im regionalen Vergleich 2015
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Quelle: InWIS 2018, Datenbasis: GfK, eigene Darstellung

Eine differenzierte Betrachtung der Kaufkraft ermoglicht die Analyse des
durchschnittlichen Haushaltsnettoeinkommens unterteilt nach einzelnen Ein-
kommensklassen. Im regionalen Vergleich zeigt sich, dass in Solingen etwa 10
Prozent aller Haushalte liber ein Haushaltsnettoeinkommen von unter 1.100

Euro verfiigen. Dieser Anteil ist kleiner als in Remscheid, Wuppertal und Nord-
rhein-Westfalen, aber gréBer als in den benachbarten Kreisen. Haushalte mit
Einkommen iiber 4.000 Euro sind in Solingen schwicher vertreten. Ahnliche
Ergebnisse liefert die InWIS-Bewohnerbefragung. Demnach liegt das durch-
schnittliche Haushaltsnettoeinkommen in Solingen bei knapp 3.200 Euro.
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Abbildung 14: Einkommensverteilung im regionalen Vergleich 2015
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Quelle: InWIS 2018, Datenbasis: GfK, eigene Darstellung

Solingens Einwohner haben Fiir den Wohnungsmarkt in Solingen bedeutet dies, dass Wohnraum fiir ver-
Bedarf an Wohnungen in unter- schiedene Einkommensgruppen bereitgehalten werden muss. Es ist davon
schiedlichen Preissegmenten . . . . .
auszugehen, dass breite Bevolkerungsschichten iiber ein ausreichendes Ein-
kommen fiir Wohneigentum verfiigen. Zum anderen sollte die Versorgung mit
bezahlbarem Wohnraum fiir die unteren Einkommensklassen sichergestellt
werden, da bereits heute ein merklicher Anteil der Bevilkerung auf eben die-
sen angewiesen ist. Dariiber hinaus ist kiinftig mit Blick auf die steigende
Altersarmut mit einem erh6hten Anteil Alterer zu rechnen, der auf bezahlbare

und gleichzeitig barrierefreie Wohnraumangebote angewiesen ist.

2.4. Eckdaten zum Wohnungsbhestand und zur
Leerstandssituation

Der Wohnungsbestand in Solingen ist in den letzten zehn Jahren kontinuierlich
gestiegen. Abgesehen von dem scheinbar besonders hohen Zuwachs im Jahr
2010, der sich jedoch auf statistische Ursachen im Rahmen der Umstellung auf
die Zensuserhebung 2011 bei IT.NRW zuriickfiihren ldsst, schwankt der jahrli-
che Anstieg zwischen rd. 130 und 320 Wohnungen. Seit 2011 hat sich die An-
zahl der Wohnungen um etwa ein Prozent erhoht. Die Leerstandsquote in So-
lingen betrug im Jahr 2015 2,82 Prozent und ist als gering zu bewerten. Im
selben Jahr lag die Leerstandsquote fiir NRW bei rd. 3,8 Prozent.”

7 Quelle: BBSR Bonn 2016: Wohnungsleerstdnde
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Abbildung 15: Entwicklung des Wohnungsbestandes 2006-2016
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Quelle: InWIS 2018, Datenbasis: IT.NRW, eigene Darstellung

Im Rahmen der Zensuserhebung 2011 wurden wichtige Kernindikatoren zum
Wohnungsbestand erfasst. Zwar spiegeln die Zahlen nur eine Momentaufnah-
me zum Zeitpunkt der Befragung wider, nichtsdestotrotz geben sie Anhalts-
punkte {iber die Beschaffenheit des Wohnungsmarktes in Solingen.

Ein GroBteil des Solinger Wohnungsbestandes (42,6 %) stammt aus der Nach-
kriegszeit. Wohnungen, die in dieser Zeit entstanden sind, sind haufig durch
einen energetischen Modernisierungsbhedarf und einen Nachbesserungsbedarf
der Grundrisse und der Ausstattung geprdgt. Dementsprechend kann es sinn-
voll sein, Bausubstanz aus dieser Zeit durch Neubau zu ersetzen, wie es an
einigen Stellen in Solingen auch bereits geschehen ist. Im Vergleich zum Lan-
desdurchschnitt von 50,5 Prozent und beispielsweise Stadten im Ruhrgebiet
ist der Anteil aus der Nachkriegszeit in Solingen jedoch geringer. Auffdllig
hoch sind dagegen mit 20,6 Prozent (NRW: 10,8 %) und 13,3 Prozent (NRW:
9,8 %) die Anteile der Wohnungen, die vor 1919 und zwischen den Jahren
1919 und 1948 gebaut wurden. Inshesondere Bauten aus der Griinderzeit
pragen Solingen vglw. stark. Der Anteil der Wohnungen, die ab den 1990er
Jahren entstanden sind, liegt damit zusammengefasst bei 14,5 Prozent (NRW:
17,4 %).

Wohnungsbestand durch Nach-
kriegsbhauten und Griinderzeit

gepragt
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Abbildung 16: Baualtersstruktur des Wohnungshestandes 2011 (in Prozent)
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Quelle: InWIS 2018, Datenbasis: Zensus 2011, eigene Darstellung

Besonders viele Wohnungen in Solingens Wohnungsbestand ist vor allem durch Mehrfamilienhduser gepragt.
Mehrfamilienhausern Der GroBteil (40,5 %) der Wohngebsude in Solingen umfasst dabei drei bis
sechs Wohneinheiten. Rund ein Viertel aller Wohngeb&dude in Solingen lassen
sich groReren Mehrfamilienhdusern mit mehr als sechs Wohneinheiten zuord-
nen. Solingen weist dabei einen hohen Anteil an Genossenschaftsbestdnden
auf (siehe unten). Mit 20,5 Prozent und 13,5 Prozent stellen Ein- und Zweifa-
milienhduser rd. ein Drittel des Wohnungsbestandes in Solingen dar.

Abbildung 17: Wohnungsbestand nach Zahl der Wohnungen im Gebdude 2011 (in Prozent)
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Quelle: InWIS 2018, Datenbasis: Zensus 2011, eigene Darstellung

In Solingen gibt es vglw. viele Bei ndherer Betrachtung der WohnungsgréBen in Solingen weichen besonders
k'e‘“"““d""e“‘gegms:u‘l':’;; die Anteile kleiner und groBer Wohnungen vom Landesdurchschnitt ab. So

liegt der Anteil der Wohnungen mit unter 60 m2 mit 26,5 Prozent iiber dem
Landesdurchschnitt von 22,6 Prozent. Der Anteil der Wohnungen mit mehr als
120 m?2 liegt dagegen mit 16,8 Prozent deutlich unter dem Landesschnitt von
22,1 Prozent. Die Anteile der Wohnungen mit mittleren Wohnflachen zwischen
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60m2 und 119 m2 sind mit den Werten des Landes NRW vergleichbar. Das
Ubergewicht kleinerer Wohnungen in Solingen ldsst sich durch den hohen
Anteil an Mehrfamilienhdusern erkldaren, in welchen durchschnittlich kleinere
Wohneinheiten als in Ein- und Zweifamilienhdusern zu finden sind.

Abbildung 18: Wohnungsbestand nach WohnungsgroBe 2011 (in Prozent)
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Quelle: InWIS 2018, Datenbasis: Zensus 2011, eigene Darstellung

Bei der Betrachtung der Wohnungseigentiimer in Solingen zeigt sich, dass Privatpersonen stellen den groB-
Privatpersonen mit rd. 56 Prozent den gréBten Anteil der Eigentiimer ausma- :g'r:lz:':l‘:i:de’w°h"““gseig°"'
chen. Etwa jedes vierte Gebdude ist zudem einer Eigentiimergemeinschaft

zuzuordnen. Mit rund 17 Prozent ist ein vglw. hoher Anteil der Wohngeb&ude

im Besitz von Wohnungsunternehmen (inklusive Genossenschaften).

Abbildung 19: Wohnungsbestand nach Eigentumsform des Geb&udes 2011 (in Prozent)
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Quelle: InWIS 2018, Datenbasis: Zensus 2011, eigene Darstellung

Eine besondere Bedeutung haben Genossenschaften in Solingen, da sich etwa GroBer Anteil an genossenschaft-
13 Prozent des Wohnungsbestands im Besitz von Genossenschaften befindet. lichen Wohnungen in Solingen
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Die Solinger Wohnungsgenossenschaften Spar- und Bauverein Solingen eG,
Beamten-Wohnungsbauverein eG, Bauverein Grdfrath eG, Gemeinniitzige Bau-
genossenschaft ,,Eigenheim“ eG, Spar- und Bauverein Solingen-Wald eG und
der Bauverein Langenfeld eG arbeiten bereits seit Jahrzehnten zusammen und
kooperieren auch mit weiteren Akteuren aus der Region (Firmen, Handler,
Stadtwerke etc.). Die Genossenschaften haben in den vergangenen Jahren
zahlreiche Investitionen fiir ModernisierungsmaBnahmen in Solingen getatigt.
Fiir die Versorgung mit ,,bezahlbarem®“ Wohnraum i{ibernehmen die Genossen-
schaften traditionell eine zentrale Rolle, insbesondere vor dem Hintergrund,
dass die Stadt Solingen selbst keine Wohnungen im Bestand halt.

Der Spar- und Bauverein Solingen eG ist mit rund 7.000 Wohnungen einer der
groten Wohnungsanbieter Solingens und ist mit einer durchschnittlichen
Angebotsmiete von 5,61 Euro/m2® ein wichtiger Anbieter im unteren bis mitt-
leren Preissegment. Die Genossenschaft baut nach wie vor auch neu — dabei
werden Neubauten innerhalb bestehender Siedlungsstrukturen meist im Rah-
men von gesamtheitlichen Quartiersentwicklungen umgesetzt.

Dynamische Entwicklung der In der letzten Dekade wurden in Solingen durchschnittlich 250 Wohneinheiten
Ba“tﬁtigkeit’““de“;“i‘t';:: pro Jahr genehmigt und 200 Wohneinheiten pro Jahr segmentiibergreifend
P fertiggestellt (vgl. folgende Abbildung). Beide Indikatoren der Bautatigkeit
waren im Zeitverlauf schwankend. Seit 2013 ldsst sich bei den Genehmigungen

ein Aufwértstrend ablesen.

Abbildung 20: Baugenehmigungen und Baufertigstellungen von Wohnungen in Wohngebdu-
den 2006-2016 (ohne Wohnheime und Nicht-Wohngebiude)

Baugenehmigungen von Wohnungen in Wohn- Baufertigstellungen von Wohnungen in
gebduden Wohngebéuden

2006 310 242

2007 242 324

2008 188 171

2009 291 133

2010 220 193

2011 171 170

2012 133 245

2013 188 112

2014 265 196

2015 282 241

2016 397 160

Quelle: InWIS 2018, Datenbasis: IT.NRW, eigene Darstellung

Mit Blick auf die Bautdtigkeit in den verschiedenen Segmenten zeigt sich, dass
mit Ausnahme des Jahres 2016, der Schwerpunkt auf Ein- und Zweifamilien-
hdusern lag. Sowohl die Baufertigstellungen von Ein- und Zweifamilienhdusern
als auch die Fertigstellungen in Mehrfamilienhdusern verliefen im Betrach-
tungszeitraum von 2006 his 2016 schwankend. Wahrend die Fertigstellungen
im Segment der Eigenheime zwischen minimal 73 und maximal 168 Fertigstel-

8 Quelle: Geschéftshericht Spar- und Bauverein Solingen eG 2016
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lungen rangieren, ist die Differenz der Fertigstellungszahlen bei den Mehrfa-
milienhdusern deutlich hoher und schwankt zwischen maximal 156 Fertigstel-
lungen im Jahr 2007 und lediglich 10 Fertigstellungen im Jahr 2009.

Abbildung 21: Baufertigstellungen von Wohnungen (nur Neubau, ohne Wohnheime)
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Quelle: InWIS 2018, Datenbasis: IT.NRW, eigene Darstellung
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3. Angebots- und Nachfragesituation in den
Wohnungsteilmiirkten

Die folgenden Auswertungen der Wohnungsangebote, die von 2010 bis 2016
(1. Quartal) auf der Immobilienplattform ImmobilienScout24 eingestellt wur-
den, dienen der differenzierten Betrachtung der Angebots- und Nachfragesitu-
ation und ermoglichen es, Unterschiede im Nachfrageverhalten (z. B. hinsicht-
lich WohnungsgroBen, Preisklassen und weiterer Merkmale) aufzuzeigen. Die
Nachfrage wird iiber die sogenannten ,Hits/Monat“, das heiBt die Aufrufe
einzelner Angebote im Internet, gemessen. Berechnet wird grundsatzlich ein
Durchschnittswert fiir das einzelne Objekt. Die Hits bilden zwar nicht die tat-
sdchliche Nachfrage ab, sie verdeutlichen jedoch das Interesse der Nachfrager
an bestimmten Orten und Produkten®.

3.1. Der Markt fiir Mietwohnungen

Leichte Preissteigerungen am Der Solinger Mietwohnungsmarkt hatte in den vergangenen Jahren leichte

Solinger Mietwohnungsmarkt Mietpreissteigerungen zu verzeichnen. So erhéhte sich der durchschnittliche
Mietpreis fiir Bestandsimmobilien (bei Einstellung &lter als 10 Jahre) um etwa
50 Cent (+7 %) auf rd. 6,50 Euro/m2 im ersten Quartal 2016. Der durchschnitt-
liche Quadratmeterpreis fiir neuwertige Mietwohnungen (bei Einstellung nicht
alter als 10 Jahre) stieg um etwa 90 Cent (+16 %) auf 8,50 Euro Anfang 2016.

Der parallel verlaufende Nachfrageindikator beider Segmente ldsst auf ein
dhnliches Interesse an neuwertigen Objekten und Bestandsimmobhilien schlie-
Ben - bis 2014 sind die Werte leicht riickldufig, danach zeigt sich eine stei-
gende Tendenz, was fiir eine zunehmende Anspannung des Mietwohnungs-
marktes spricht. Seit 2013 heben sich die Werte fiir Bestandsimmobilien zu-
nehmend von den Werten der neuwertigen Objekte ab, was ein steigendes
Interesse an preisgiinstigeren Bestandsimmobilien belegt.

9 Zu beachten ist, dass ImmobilienScout24 nicht den gesamten Markt in Solingen abbildet und
bspw. die Solinger Genossenschaften nicht iiber ImmobilienScout24 inserieren. Zu beriicksichti-
gen ist weiterhin, dass im Gegensatz zu z.B. einem Mietspiegel ausschlieBlich Mietpreise fiir
Neuvermietungen (sog. Angebotspreise) dargestellt werden. Kosten bestehender Mietverhiltnisse
finden keine Beriicksichtigung. Mit Blick auf Kaufpreise werden ebenso sog. Angebotspreise
dargestellt. Die tatsdchlichen Kaufpreise (z.B. verhandlungsbasiert) flieBen nicht mit ein. Bei der
Auswertung der Daten werden ,,Fake-Inserate“ und Doppler (mehrere Anzeigen fiir das gleiche
Objekt) mit einem aufwindigen Verfahren weitgehend eliminiert. (ber die Reprisentativitit der
ausgewerteten Daten gibt die W3B-Studie (2009) des Marktforschungsinstitutes Fittkau & MaaB
Aufschluss: Hiernach suchen mehr als 70 Prozent der Haushalte mit Internetanschluss im Netz
nach Hausern und Wohnungen. Knapp iiber 88 Prozent der Umzugswilligen nutzen bei der Suche
das Portal ImmobilienScout24. Fiir vergleichende Analysen ist die Methodik somit hinreichend
reprdsentativ.
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Abbildung 22: Preisentwicklung bei neuwertigen und Bestandswohnungen in Solingen
1/2010-1/2016
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Quelle: InWIS 2018, Datenbasis: ImmobilienScout24 (2010-1/2016), eigene Darstellung

Die Angebotsmieten (nettokalt) fiir Mietwohnungen aller Baujahre schwanken
in Solingen (auf Basis der ImmobilienScout24-Inserate) zwischen rd. 3,00 und
18,00 Euro/m2. Der durchschnittliche Quadratmeterpreis der Angebote von
2010 bis 2016 (jeweils erstes Quartal) belduft sich dabei auf 6,12 Euro. Etwa
die Hélfte der Angebote liegt im Preissegment bis 6,00 Euro/m2, wahrend
weniger als ein Prozent der Immobilien fiir mehr als 10,00 Euro/m2 angeboten

werden.
Die Auswertungen zeigen, dass fast alle Preisklassen eine gute Nachfrage er- Stirkstes Interesse nach preis-
fahren. Die Werte des Nachfrageindikators liegen dabei insgesamt recht nah giinstigen Angeboten, aber

. . . . . . Cleresas . solides Interesse bis ins obere
beieinander, was fiir eine relativ geringe Preissensibilitdt auf Nachfragerseite Preissegment

spricht. Besonders gefragt sind preisgiinstige Wohnungen bis zu einem Miet-
preis von 4,85 Euro/m2. Das Interesse an hochpreisigem Wohnraum mit iiber
10,00 Euro/m2 (durchschnittlich 873 Euro Kaltmiete) ist dagegen sehr gering
und zeigt, dass sich eine deutlich kleinere Zielgruppe in Solingen fiir dieses
Preissegment interessiert. Beachtet werden muss dabei, dass sich die Auswer-
tungen auf die Gesamtstadt beziehen. Lagebedingt gibt es unterschiedliche
Preisgrenzen: So schwacht sich im Stadtbezirk Wald bereits bei etwa 6,00
Euro/m2 die Nachfrage ab.

Tabelle 5: Nachfragesituation im Segment der Mietwohnungen nach Mietpreis 1/2010-
1/2016

Mietpreis in €/m2 E(:I‘;E::ir:te ::;:':ote ::l;:ielnitn ;r:'iliseg- TAte e
unter 4,85 360 1.511 10,0 unterstes hoch
4,85 bis unter 5,35 382 2.262 15,0 unteres durchschnittlich
5,35 bis unter 6,00 417 3.535 23,4 mittleres durchschnittlich
6,00 bis unter 6,70 451 3.811 25,2 mittleres durchschnittlich
6,70 bis unter 7,50 507 2.371 15,7 oberes durchschnittlich
7,50 bis unter 10,00 581 1.557 10,3 oberstes I durchschnittlich
10,00 und mehr 873 80 0,5 oberstes II sehr gering

Quelle: InWIS 2018, Datenbasis: ImmobilienScout24 (2010-1/2016), eigene Darstellung
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Marktanspannung bei kleinen, Bei der Gegeniiberstellung von Wohnungsgréen und Mietpreisen lassen sich

fer:i;vvzir:::guei:,d familiengerach- weitere Interessenstendenzen und Bedarfe am Mietwohnungsmarkt ableiten:
Einerseits sind kleine Wohnungen bis 60 m2 (und noch stédrker bis 50 m2) bis
zu einer Preisgrenze von 6,00 Euro/m2 besonders gefragt. Zielgruppen, die
diese Wohnungen nachfragen, sind Single- und Paarhaushalte unterschiedli-
chen Alters, die preisgiinstigen bis mittelpreisigen Wohnraum suchen (Auszu-
bildende, Studierende, Sozialleistungsempfanger, Senioren, Alleinerziehende,
Gefliichtete). Andererseits zeigt sich, dass groBe Wohnungen (ab 95 m2) im
unteren bis mittleren Preissegment (Zielgruppen: Familien mit niedrigem bis
mittlerem Einkommen), aber auch gréRere Mietwohnungen (ab 85 m2) mit
besserer Ausstattung (Paare und Familien mit hoheren Wohnanspriichen)
ebenfalls gefragt sind.

Die befragten Marktexperten bestdtigen eine starke Marktanspannung bei
Wohnungen mit Wohnfldchen zwischen 50 und 65 m2. Kleinstwohnungen bis
30 m2 sind allerdings weniger gefragt. So wird dem Trend fiir Business- und
Studierendenappartements, der in den Grol3stddten der Rheinschiene bereits
auf eine gute Nachfrage trifft, in Solingen wenig Potenzial beigemessen.

Tabelle 6: Interessenstendenzen nach Mietpreis und WohnungsgriéBe 1/2010-1/2016

Bis <50 m? Bis <60 m2 Bis<75m2 Bis<85m2 Bis<95m2 95+ m?
o e e

e T T e s ——

Bis <4,85

485bis 5,34 195

5,35 bis <6,00 \ 312

6,00 bis <6,70 278

. -

6,70 bis <7,50 296 579 432
7

7,50 und mehr 631 1069 634

Legende fiir die Nachfrage (gemessen in Hits/Monat)

Sehr hohe Nachfrage
(iiber 1.100 Hits/Monat)

Mittlere Nachfrage
(850 - unter 950 Hits/Monat)

Geringere Nachfrage
(750 - unter 850 Hits/Monat)

Sehr geringe Nachfrage (unter 750 Hits/Monat)

Quelle: InWIS 2018, Datenbasis: ImmobilienScout24 (2010-1/2016), eigene Darstellung

Mietwohnungsbestand aus der Auch hinsichtlich der Ausstattungsmerkmale und des Baujahrs lassen sich
N“hkriegsze“ehe"”ee';:ge: Interessenstendenzen ableiten. Die Nachfrage nach Mietwohnungen in Hiu-
geliag sern, die vor 1949 und zwischen 1990 und 1999 gebaut wurden, ist besonders
hoch. Gering bis durchschnittlich ist das Interesse dagegen an Wohnungen aus
den Baujahren 1950 bis 1979. Diese Immobilien werden zwar vergleichsweise
giinstig angeboten, sind aber aufgrund unmoderner Ausstattungen, Grundrisse

oder unzureichender Modernisierungszustande weniger gefragt.

In besonders alten Mehrfamilienhdusern mit einem Baujahr vor 1949 besteht

ein groBes Angebot an Wohnungen mit einem vergleichsweise niedrigen
durchschnittlichen Quadratmeterpreis. Auffdllig ist auBerdem, dass Wohnun-
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gen in Hausern, die ab 1980 gebaut wurden, die durchschnittlich héchsten
Mieten je Quadratmeter erzielen. Wohnungen in Bauten ab der Jahrtausend-
wende werden dagegen nur durchschnittlich nachgefragt, was auch daran
liegt, dass sie mit durchschnittlich 7,49 Euro/m2 mit Abstand am teuersten

sind.
Tabelle 7: Nachfragesituation der Mietwohnungen nach Baualtersklassen 1/2010-
1/2016
Baujahr Angebot Mietpreis in €/m2 Hits/Monat Interesse
Bis 1949 2.351 5,94 989 Hoch
1950 bis 1959 1.536 5,83 791 Gering
1960 bis 1969 1.491 5,85 854 Durchschnittlich
1970 bis 1979 1.360 5,83 843 Gering
1980 bis 1989 590 6,25 938 Durchschnittlich
1990 bis 1999 1.260 6,74 951 Hoch
Ab 2000 1.041 7,49 870 Durchschnittlich

Quelle: InWIS 2018, Datenbasis: ImmobilienScout24 (2010-1/2016), eigene Darstellung

Ein GroBteil der Angebote in Solingen wird als gepflegt/vollstandig renoviert Renovierungsarbeiten werden in
angegeben. Jedoch scheint der Objektzustand wenig ausschlaggebend fiir das 's(g‘::f:;‘s"s':'amnz:;t':;"s‘::;“:e?;:t
Interesse an einer Wohnung zu sein. Wohnungssuchende in Solingen nehmen

auch Renovierungsarbeiten in Kauf, wenn die Wohnung ansonsten ihren An-

spriichen gerecht wird oder deshalb erschwinglich wird. Nach Einschdtzung

lokaler Marktexperten préferiert jedoch ein GroBteil der Wohnungssuchenden

moderne Ausstattungsstandards.

Tabelle 8: Nachfragesituation der Mietwohnungen nach Zustand 1/2010-1/2016
Wohnungstyp Angebot Mietpreis in €/m2 Hits/Monat Interesse
Erstbezug/neuwertig 1.730 7,12 889 Durchschnittlich

Erstbezug nach Sanie-

: . . 2.673 6,23 894 Durchschnittlich
rung/modernisiert/saniert
Gepflegt/vollstdndig renoviert 7.453 5,98 925 Durchschnittlich
Keine Angabe/nach Vereinba- 3.271 5,82 889 Durchschnittlich

rung/Renovierungsbediirftig

Quelle: InWIS 2018, Datenbasis: ImmobilienScout24 (2010-1/2016), eigene Darstellung

3.2. Der Markt fiir Wohneigentum

Der Gutachterausschuss, ein selbststandiges und unabhédngiges Gremium von
Immobiliensachverstdandigen, hat zum Ziel, fiir Transparenz auf dem Grund-
stiicksmarkt zu sorgen. Er veroffentlicht daher jahrlich einen Grundstiicks-
marktbericht, welcher Informationen (iber Umfang und Entwicklung von
Transaktionen auf dem o&rtlichen Immobilienmarkt enthdlt. Des Weiteren er-
stellt der Gutachterausschuss Mietwertiibersichten und fiihrt eine Kaufpreis-
sammlung, anhand derer er Bodenrichtwerte ermittelt und Aufschluss iiber die
Erwerbsvorgdange im Eigenheimsegment gibt.

Die Bodenrichtwerte der Stadt Solingen sind seit den 1960er Jahren kontinu- Stabiler Bodenpreis in den ver-

ierlich gestiegen. Seit etwa zehn Jahren ist der Bodenpreis vglw. stabil (rd. gangenen zehn Jahren
240 Euro/m2).
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Abbildung 23: Entwicklung der Bodenrichtwerte 1963-2014
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Quelle: InWIS 2018, Datenbasis: Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in der Stadt Solingen,
eigene Darstellung

Im regionalen Vergleich zeigt sich, dass die aktuellen Bodenrichtwerte Solin-
gens mit 220 bis 280 Euro/m2 in einem mittleren Bereich liegen. Gute Lagen
sind in Solingen im Vergleich zu umliegenden Stddten besonders erschwing-
lich. Dementsprechend besteht eine hohe Nachfrage nach Grundstiicken in
Solinger Neubaugebieten, die sich auch auf die vglw. preiswerten Bauland-
preise in der Region zuriickfiihren ldsst, wie Marktakteure in Expertengespra-
chen bestatigten.

Tabelle 9: Durchschnittliche beitragsfreie Bodenrichtwerte'® Wohnbaufldchen Individu-
eller Wohnungsbau fiir das Jahr 2015

Bodenrichtwerte in €/m2 fiir

Stadt/Gemeinde MaBige Lagen Mittlere Lagen Gute Lagen
gtlaggibsacchh()iladbach (Stadtteil »80 310 380
Leverkusen 240 290 335
Solingen 220 250 280
Remscheid 135 155 225
Wuppertal - 255 340

Quelle: InWIS 2018, Datenbasis: Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in der Stadt Bergisch
Gladbach, Leverkusen, Solingen, Remscheid, Wuppertal, eigene Darstellung
* Werte gelten fiir freistehenden individuellen Wohnungsbau

Anstieg der Verkaufsfille im Die Verkaufsfédlle in den unterschiedlichen Segmenten sind seit 2008 stabil.
Segment Wohnungs- und Z"’l'tll‘l*r'n So sind in Solingen jihrlich rd. 200 Verkdufe von unbebauten Grundstiicken
g (inkl. Wohnbauland fiir den individuellen Wohnungsbau) und rd. 600 Verkaufe
von bebauten Grundstiicken zu verzeichnen. Steigerungen gab es beim Verkauf
von Wohnungs- und Teileigentum von rd. 500 (bis 2013) auf etwa 600 bis 700

(seit 2014) Falle pro Jahr.

10 Bei den dargestellten Bodenrichtwerten handelt es sich um erschlieBungsbeitragsfreie Boden-
richtwerte fiir baureife Grundstiicke. Demnach ist die erstmalige Herstellung der ErschlieBungsan-
lage beitragsfrei bzw. die ErschlieBungsbeitrdge (gemaR § 128 Baugesetzbuch (BauGB)) sind im
Bodenrichtwert enthalten.
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Abbildung 24: Anzahl der Kauffdlle nach Segment 2008-2017
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Quelle: InWIS 2018, Datenbasis: Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in der Stadt Solingen,
eigene Darstellung

Ein- und Zweifamilienhduser

Die Baufertigstellungen pro Jahr im Segment der Ein- und Zweifamilienhduser Einfamilienhaus als dominante
schwankten in der letzten Dekade zwischen 86 Wohneinheiten in 2013 und Bauform im Neubau

168 Wohneinheiten in 2007. Bis 2013 ldsst sich tendenziell eine riickldufige

Dynamik feststellen. Zuletzt stiegen die Fertigstellungen allerdings erneut an.

Zweifamilienhduser machen nur einen geringen Anteil aller Fertigstellungen

aus. Das Einfamilienhaus ist die dominante Bauform im Neubau in Solingen.

Abbildung 25: Baufertigstellungen von Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhdusern 2006-
2015
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Quelle: InWIS 2018, Datenbasis: IT.NRW, eigene Darstellung
Im regionalen Vergleich zeigt sich, dass die Bautdtigkeit im Ein- und Zweifami- Dynamische Bautitigkeit im

Segment der Ein- und Zweifamili-

lienhaussegment in Solingen deutlich dynamischer ist, als in der Vergleichs- "
enhduser

stadt Remscheid und im Land NRW. In beiden Vergleichsrdumen ldsst sich ein
Absinken des Baufertigstellungsniveaus feststellen. Hier zeigt sich, dass in
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Solingen im Neubau noch starker auf das Eigenheimsegment gesetzt wurde,
als in den Vergleichsraumen.

Abbildung 26: Baufertigstellungen in Ein- und Zweifamilienhdusern im regionalen Vergleich
(2006 = 100%)
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Quelle: InWIS 2018, Datenbasis: IT.NRW, eigene Darstellung

Freistehendes Einfamilienhaus Freistehende Einfamilienhduser bilden den Schwerpunkt des marktaktiven
als dominanter E'ge"he;':ltiz'g’;: Eigenheimangebots in Solingen. Etwa 60 Prozent aller inserierten Eigenheime

sind dieser Bauform zuzuordnen. Lediglich etwa 16 Prozent der Eigenheime
entsprechen dem Bautyp des Reihenhauses. Die Werte des Nachfrageindika-
tors ,Hits/Monat“ weichen zwar nur leicht voneinander ab, lassen aber ein
erhdhtes Interesse an einer verdichteten Bauweise erkennen.

Durchschnittliches Einfamilien- Die Auswertungen zeigen, dass ein freistehendes Einfamilienhaus in Solingen
haus in Solingen k°5t°t3°°'g:’rg fiir etwa 300.000 Euro (bei einer Wohnfliche von 160 m2 und einer Grund-

stiicksflache von 850 m2) angeboten wird. Doppelhaushalften und Reihenhdu-
ser werden bei einer durchschnittlichen Wohnfldche von 130 m2 und Grund-
stiicksgrée von ca. 300 bis 450 m2 fiir 225.000 bis 240.000 Euro inseriert.
Zwischen den etwas stdrker nachgefragten Reihenhdusern und den freistehen-
den Objekten liegt im Durchschnitt ein preislicher Unterschied von 75.000
Euro. Lokale Marktexperten bestatigen, dass die reguldre Preisspanne fiir ein
Bestandseigenheim in Solingen momentan bei 250.000 bis 300.000 Euro
liegt.

Tabelle 10: Struktur des Eigenheimangebots in Solingen 1/2010-1/2016

Wohnfliche  Grundfliche  Angebotspreis

Eigenhei A Hits/M

igenheimtyp ngebot its/Monat S in m2 in Euro
Freistehendes 2.355 956 158 862 299.347
Einfamilienhaus

Doppelhaushalfte 868 888 133 445 240.861
Reihenhaus 615 1.085 130 277 224.959

Quelle: InWIS 2018, Datenbasis: ImmobilienScout24 (2010-1/2016), eigene Darstellung
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Teilsegment der freistehenden Eigenheime

Etwa die Hélfte aller freistehenden Einfamilienhduser wurde im Betrach- Preisgiinstige Bestandsimmobi-
tungszeitraum in Solingen fiir unter 280.000 Euro angeboten. Preisgiinstige lien sind gefragt
Bestandsimmobilien bis etwa 220.000 Euro sind in Solingen am starksten

gefragt. Dennoch bestdtigen lokale Marktakteure auch eine gute Nachfrage

nach qualitdtsvollen, h6herpreisigen Objekten. Bei 450.000 Euro (die teuers-

ten zehn Prozent aller Inserate liegen bei 450.000 Euro und mehr) ist eine

Preisgrenze beim Erwerb eines Eigenheims spiirbar. Die Nachfrage wird ab

dieser Preisgrenze merklich schwédcher. Lokale Marktexperten halten aber

auch fest, dass fiir exklusive Immobilien in sehr guten Lagen aktuell auch bis

zu 600.000 Euro aufgerufen werden. Die abfallenden Werte des Nachfragein-

dikators verdeutlichen aber, dass die Objekte in den oberen Preisklassen ein

schwécheres Interesse erfahren, da diese fiir eine kleinere Nachfragergruppe

erschwinglich sind. Gleichzeitig zeigt sich auch in Solingen, dass aufgrund der
Niedrigzinsphase, die Nachfrage nach preiswerteren Bestandsimmobilien stark

angestiegen ist.

Tabelle 11: Freistehende Eigenheime nach Preisklassen 1/2010-1/2016
Preisklasse Angebot Hits/Monat
Bis unter 160.000€ 9% 2.295
Bis unter 220.000€ 16% 1.345
Bis unter 280.000€ 26% 842
Bis unter 350.000€ 24% 680
Bis unter 450.000€ 15% 576
450.000€ und mehr 10% 656

Quelle: InWIS 2018, Datenbasis: ImmobilienScout24 (2010-1/2016), eigene Darstellung

Die Auswertungen des Gutachterausschusses geben Auskunft iiber die tatsach-
lich erreichten Verkaufspreise in Solingen. Die Kaufpreise stiitzen die Analy-
seergebnisse auf Basis der Angebotspreise. Es zeigt sich, dass im Jahr 2017
das Preisniveau bei einem durchschnittlichen freistehenden Einfamilienhaus
zwischen 300.000 und 380.000 lag. Dabei sind die Preise von Bestandsim-
mobilien erneut gestiegen (freistehende Einfamilienhduser +7,3 %), bei
gleichzeitigem Riickgang der Anzahl der Kauffdlle (steigende Preise bei ver-
knapptem Angebot)™.

Tabelle 12: Preisniveau fiir ein freistehendes EFH mit rd. 150m2 Wohnfliche und 500m2
Grundstiicksfliche in mittlerer Lage mit mittlerer Ausstattung 2017

EINELT Durchschnittlicher Preis in €

1920 303.000
1960 326.000
1980 338.000
2000 377.000

Quelle: InWIS 2018, Datenbasis: Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in der Stadt Solingen,
eigene Darstellung

" Miindliche Auskunft im Lenkungskreis seitens Vertreter des Gutachterausschusses
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Nachfrageschwerpunkt auf klei- Hinsichtlich der Wohnflachenstrukturen ldsst sich eine Spreizung des Ange-
nere Wohnfiachen bots erkennen. Fast die Halfte der inserierten freistehenden Einfamilienhduser
hat eine Wohnflache bis unter 140 m2. Ein Viertel aller Angebote verfiigt aber
auch iiber eine Wohnflache von iiber 180 m2. Der Nachfrageindikator verdeut-
licht ein starkes Interesse an kleinen Objekten. Neben dem bundesweiten
Trend zu kleineren Wohnfldchen, ist das Interesse in Solingen aber auch auf
den vergleichsweise giinstigen Preis in dieser GroBenklasse zuriickzufiihren.
Wohn- und Grundstiicksflaichen haben demnach nur einen geringen Einfluss
auf Interessenswerte bei freistehenden Einfamilienhdusern: Der Preis ist die
entscheidende Determinante.

Tabelle 13: Freistehende Eigenheime nach Wohnfldchenklassen 1/2010-1/2016
Wohnflédche Angebot Hits/Monat Angebotspreis in Euro
Bis unter 120m2 19,3% 1.358 198.252
Bis unter 140mz2 22,5% 816 256.413
Bis unter 160m2 22,4% 1.010 293.920
Bis unter 180mz2 9,3% 808 326.915
180m2 und mehr 26,4% 787 404.963

Quelle: InWIS 2018, Datenbasis: ImmobilienScout24 (2010-1/2016), eigene Darstellung

Besondere Handlungsbedarfe in Besondere Herausforderungen bestehen erfahrungsgemdB in den Einfamilien-

alternden Ei"fa“‘i“e"ha“i?e"ra;: hausquartieren der Nachkriegsjahrzehnte. In den 1950er bis 1970er Jahren
erlebte der Bau von Einfamilienhdusern im Zuge des wachsenden Wohlstands
eine Hochzeit. Bei vielen, der damals als junge Familien eingezogenen Haus-
halte, steht heute ein Umzug an, da die Eigenheime nach dem Auszug der Kin-
der zu groB sind, ein altengerechter Umbau mit hohen Kosten verbunden ist
oder die Lage als dezentral zu Versorgungseinrichtungen zu bewerten ist. Die
oftmals recht homogene Altersstruktur in den Quartieren fiihrt dazu, dass re-
gelrechte Generationenwechsel stattfinden. Fraglich ist dabei, ob die in die
Jahre gekommenen Hauser noch den heutigen Anspriichen der Nachfrager
gerecht werden. Problematisch kdnnen bspw. kleine, unmoderne Grundrisse
oder eine nicht mehr zeitgemdBe Ausstattung sein. Oftmals befinden sich die
Immobilien aufgrund ausgebliebener Investitionen in einem modernisie-
rungshediirftigen Zustand, welches fiir potenzielle Kaufer bedeutet, dass ggfs.
hohe Investitionskosten auf sie zukommen. Gleichzeitig bestehen auf Seiten
der Verkdufer hdufig hohe Preiserwartungen, was die ziigige VerduBerung
dieser Objekte hemmt.*?

Lokale Marktexperten berichten, dass die Objekte in den Solinger Quartieren
der Nachkriegsjahrzehnte durchaus eine gute Nachfrage erfahren, da der Re-
novierungsbedarf hdufig {iberschaubar ist. Ein durchschnittliches Einfamilien-
haus aus der Nachkriegszeit kostet in Solingen derzeit etwa 200.000 bis
290.000 Euro.

Teilsegment der Reihenhduser

Durchschnittliches Reihenhaus in Ein durchschnittliches Reihenhaus wurde in Solingen im Betrachtungszeitraum

Solingen kostet 225.000 bis fiir etwa 225.000 Euro angeboten. Lokale Marktakteure schitzen den durch-
250.000 Euro

2vgl. Wiistenrot Stiftung (Hrsg.) 2016: Einfamilienhduser 50/60/70. Stadtentwicklung und Revi-
talisierung. Ludwigsburg, S. 5
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schnittlichen Verkaufspreis fiir ein Bestandsreihenhaus aktuell etwas hdher
auf rd. 250.000 Euro.

Die teuersten zehn Prozent der Reihenhduser werden ab etwa 300.000 Euro
angeboten. Der Nachfrageindikator zeigt, dass Objekte unter 200.000 Euro
ein besonders hohes Interesse erfahren. Lokale Marktakteure berichten, dass
preiswerte Reihenhduser oftmals als Einstieg in die Bildung von Eigentum
genutzt werden oder fiir sogenannte Schwellenhaushalte der Wohneigentums-
bildung (also jene Haushalte, bei denen die Eigentumsbildung aufgrund finan-
zieller Gegebenheiten ungewiss ist) in Frage kommen. Auch groBziigige Objek-
te (ggfs. Reiheneckhduser) erfahren eine solide Nachfrage. Bei Preisen um
300.000 Euro wird oftmals der Erwerb einer Doppelhaushdlfte oder eines
freistehenden Einfamilienhauses bevorzugt.

Tabelle 14: Reihenhduser nach Preisklassen 1/2010-1/2016
Preisklasse Angebot Hits/Monat
Bis unter 160.000€ 9% 1.887
Bis unter 195.000€ 15% 1.505
Bis unter 230.000€ 28% 1.170
Bis unter 260.000€ 26% 736
Bis unter 290.000€ 15% 814
290.000€ und mehr 7% 675

Quelle: InWIS 2018, Datenbasis: ImmobilienScout24 (2010-1/2016), eigene Darstellung

Die Auswertungen des Gutachterausschusses zeigen eine dhnliche Preisspanne
auf. Wahrend Reihenhduser aus den 1920er Jahren fiir durchschnittlich
210.000 Euro verduBert wurden, konnten neuere Objekte fiir iiber 300.000
Euro verkauft werden. Lokale Marktexperten berichten, dass im Segment der
Reihenhduser in den letzten Jahren allerdings kaum Neubau stattgefunden hat.

Tabelle 15: Preisniveau fiir ein Reihen-/Doppelhaus mit rd. 130m2 Wohnfldche und
250m2 Grundstiicksfliche in mittlerer Lage mit mittlerer Ausstattung 2017

Baujahr Durchschnittlicher Preis in €

1920 210.000
1960 239.000
1980 270.000
2000 304.000

Quelle: InWIS 2018, Datenbasis: Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in der Stadt Solingen,
eigene Darstellung

Hinsichtlich der Wohnflachenklassen zeigt sich, dass etwa ein Drittel der Reihenh@user bis 120 m2 am
marktaktiven Reihenh&duser eine Wohnfliche bis unter 120 m2 aufweist. Der stirksten gefragt
GroBteil der Objekte hat indes eine GroBe zwischen 120 und 140 m2 Wohnfla-

che. Der Anteil der sehr groBen Reihenhduser mit iiber 160 m2 Wohnfldache

erreicht immerhin noch einen Anteil von rd. 10 Prozent. Der Interessens-

schwerpunkt liegt jedoch deutlich auf den kleinen Objekten bis 120 m2 Wohn-
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flache. Auch in diesem Segment sind die Nachfrager (insh. Schwellenhaushal-
te) offenbar dazu bereit, zugunsten des Preises auf Wohnflache zu verzichten.

Tabelle 16: Reihenhduser nach Wohnfldchenklassen 1/2010-1/2016
Wohnfldche Angebot Hits/Monat Angebotspreis in Euro
Bis unter 120m?2 29% 1.586 191.737
Bis unter 140m2 40% 905 233.403
Bis unter 160m2 22% 775 242.100
160m2 und mehr 9% 969 256.425

Quelle: InWIS 2018, Datenbasis: ImmobilienScout24 (2010-1/2016), eigene Darstellung
Teilsegment der Eigentumswohnungen

Die Kauffédlle von Wohneigentum haben sich in den letzten Jahren in Solingen
erhdht. Vor allem das Jahr 2014 sticht mit 776 Kauffdllen besonders hervor.
Der Anstieg ist auch auf die Dynamik im Neubausegment zuriickzufiihren. Wie
lokale Marktakteure berichten, fokussiert sich die aktuelle Neubautatigkeit auf
den hochwertigen Bau von Eigentumswohnungen fiir Familien und Senioren
(barrierefrei).

Abbildung 27: Anzahl der Kauffélle von Wohneigentum
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Quelle: InWIS 2018, Datenbasis: Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in der Stadt Solingen,
eigene Darstellung
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Insgesamt geringe Preissensibili- Eine Eigentumswohnung (alle Baujahre) wurde im Betrachtungszeitraum in
tat: sowohl giinstigere Bestands- Solingen fiir rund 1.500 Euro/m2 angeboten. Neubauangebote starten, nach
objekte als auch Neubau erfahren . )

entsprechende Nachfrage Auskunft lokaler Marktakteure, aktuell bei 3.000 Euro/m2. Die Werte des

Nachfrageindikators weisen auf eine geringe Preissensibilitdt hin, da die Wer-
te nur wenig abweichen. Nach Einschdtzung der Marktakteure gibt es einer-
seits ein zu geringes Angebot im hochwertigen Segment, welches noch stéarker
bedient werden kdnnte (gehobene Ausstattung, mit Aufzug, barrierefrei), da
eine starke endogene Nachfrage besteht. Dies gilt insbesondere fiir eigenge-
nutzte Eigentumswohnungen. Andererseits erfahren auch giinstigere Be-
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standsimmobilien eine gute Nachfrage (insbesondere bei privaten Kapitalan-
legern beliebt).

Tabelle 17: Eigentumswohnungen nach Preisklassen 1/2010-1/2016
Preisklasse Angebot Hits/Monat
Bis unter 800€/mz2 10% 624
Bis unter 1.040€/m2 15% 497
Bis unter 1.300 €/m?2 24% 531
Bis unter 1.700€/m?2 25% 623
Bis unter 2.100€/m?2 15% 580
2.100€/m2 und mehr 11% 404

Quelle: InWIS 2018, Datenbasis: ImmobilienScout24 (2010-1/2016), eigene Darstellung

Gemadl Auswertung des Gutachterausschusses reichen aktuelle Verkaufspreise
fiir eine durchschnittliche Eigentumswohnung in 2017 je nach Baujahr von
1.300 bis 1.900 Euro/m2.

Tabelle 18: Preisniveau ETW mit 80m2 in mittlerer Lage mit mittlerer Ausstattung 2017
1920 105.000
1960 103.000
1980 116.000
2000 150.000

Quelle: InWIS 2018, Datenbasis: Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in der Stadt Solingen,

eigene Darstellung
Die Auswertungen zeigen, dass in Solingen einerseits attraktive Altbauwoh- Gefragt sind moderne Eigen-
nungen (insb. Griinderzeit) hohe Nachfragewerte erfahren. Noch deutlicher tumswohnungen mit mind. 75 m?

Wohnfliche

zeigt sich aber die Beliebtheit moderner Wohnungen aus den 1980er und
1990er Jahren und inshesondere aus neueren Baujahren ab 2000. Haushalte,
die eine Eigentumswohnung in Solingen erwerben mdochten, legen auf eine
moderne, zeitgemdBe Ausstattung wert, wie auch Marktakteure bestatigen.
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Tabelle 19: Eigentumswohnungen nach Baualtersklassen 1/2010-1/2016
Baualter Angebot Hits/Monat Angebotspreis in Euro/m2
Bis 1949 12% 619 1.138
1950 bis 1959 7% 397 1.015
1960 bis 1969 13% 516 1.137
1970 bis 1979 15% 600 1.205
1980 bis 1989 9% 500 1.431
1990 bis 1999 16% 662 1.651
Ab 2000 28% 502 1.772

Quelle: InWIS 2018, Datenbasis: ImmobilienScout24 (2010-1/2016), eigene Darstellung

Hinsichtlich der WohnungsgroBen sind Wohnungen ab 75 m2 gefragt. Dabei
handelt es sich idealerweise um Wohnungen mit mindestens drei Zimmern.
Auch gréBere Wohnungen (90 m2 und mehr, 4 und 5 Zimmer) sind im Zuge der
Eigentumsbildung fiir Selbstnutzer attraktiv. Kleinere Wohnungen werden
starker von Kapitalanlegern nachgefragt.

Tabelle 20: Eigentumswohnungen nach Wohnflichenklassen 1/2010-1/2016
Wohnfliche Angebot ‘ Hits/Monat
Unter 45m2 4% 252
45m2 bis unter 60m2 12% 323
60m2 bis unter 75m2 24% 404
75m2 bis unter 90m2 23% 608
90m2 bis unter 105m?2 16% 747
105 m2 und mehr 21% 698

Quelle: InWIS 2018, Datenbasis: ImmobilienScout24 (2010-1/2016), eigene Darstellung

3.3. Der Markt fiir das Wohnen im Alter

Wohnen im Alter ist auch in Das Thema Wohnen im Alter gewinnt auch in Solingen zunehmend an Bedeu-
Solingen ein Ma"‘;e':‘i’:::ﬁif:“e' tung. Laut Berechnungen der Bevélkerungsprognose von IT.NRW wird in Solin-
8 gen die Gruppe der 65- bis unter 80-Jahrigen bis zum Jahr 2030 um 17,3 Pro-
zent und die Gruppe der iiber 80-)Jdhrigen um 29,2 Prozent wachsen. Dies sind
bei den 65- bis unter 80-Jahrigen 4.275 und bei den liber 80-Jdhrigen 2.646
zusétzliche Personen bis 2030. Aufgrund der mit zunehmendem Alter sinken-
den HaushaltsgroBe, ist zugleich von einer héheren prozentualen Zunahme der
Haushaltszahl auszugehen.

Neben dieser rein quantitativen Dimension, findet — wie auch gesamtgesell-
schaftlich zu beobachten ist — eine qualitative Differenzierung von Lebensfor-
men statt. Die Verldangerung der Lebensphase jenseits der Erwerbstdtigkeit
und die Verbesserung des Wohlstandsniveaus der Bevdlkerung haben dazu
gefiihrt, dass sich innerhalb der Senioren eine Vielzahl von Lebenslagen und
Lebensstilgruppen gebildet haben, die sich in einem Wandel der Wohnsituati-
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on im Alter widerspiegeln und sowohl Bedarfslagen als auch Nachfragewiin-
sche verdndern.

Entsprechend hat sich in den vergangenen Jahren das Angebot an altersge-
rechten Wohn- und Lebensformen stédrker ausdifferenziert. Die unten stehende
Grafik (Abb. 28) gibt einen Uberblick iiber altersgerechte Wohn- und Lebens-
formen. Vollstationdre Pflegeeinrichtungen (friiher auch klassisch Alten- und
Pflegewohnheime genannt) nehmen eine besondere Rolle ein, da der Fokus im
Gegensatz zu den anderen dargestellten Wohn- und Lebensformen vor allem
auf der Pflege und nicht mehr auf dem Wohnen liegt. Insgesamt hat sich die
Situation mit der Weiterentwicklung der Pflegeversicherung nach dem Grund-
satz ,ambulant vor stationdr“ und den neuen Nachfragewiinschen verédndert,
die Relevanz vollstationarer Pflegeeinrichtungen bleibt jedoch bestehen.

Daneben hat sich in den letzten Jahren eine groBe Anzahl an neuen Wohn- und Die Vielfiltigkeit von altenge-
Lebensformen mit differenzierten Konzepten entwickelt. Neben den z.T. nicht ;?;hl;:lt‘z’:i:"z'u““d Lebensformen
mehr zeitgemdBen Altenwohnungen der 1970er/1980er Jahre, die sich durch

eine fiir den damaligen Standard seniorengerechte Ausstattung sowie oftmals

infrastrukturell giinstige Lage auszeichnen, gehdren hierzu vor allem neue

altersgerechte Wohnungen, die nach der aktuellen DIN 18040 barrierefrei

oder weitestgehend barrierearm geplant sind und die sowohl von dlteren Men-

schen mit zunehmenden Einschrankungen in der Mobilitdt, als auch von Men-

schen mit Behinderung® selbststdndig, und wenn nétig mit ergdnzenden Un-

terstiitzungsdienstleistungen gut bewohnt werden kénnen. Immer wichtiger

werden gemeinschaftliche Wohnformen, wie z. B. Mehrgenerationenwohnen,

ambulant betreute Demenz-WGs, Beginenhofe etc. Neben der Bau- und Sied-

lungsform (Wohn-, Haus oder Siedlungsgemeinschaft) unterscheiden sich die

Projekte auch im Hinblick auf das Geschlecht ihrer Bewohner und auf den

Bedarf bzgl. Betreuungs- und Service-Leistungen. Der GroBteil der dlteren

Bewohner lebt jedoch in einer nicht spezifisch altersgerechten Wohnung und

mochte auch zukiinftig zu Hause wohnen bleiben. Immer hdufiger ergibt sich

somit der Bedarf der individuellen Wohnraumanpassung.

'3 Das Thema Barrierefreiheit ist nicht nur fiir dltere Personen von Bedeutung. Auch fiir Menschen
mit Behinderung jeden Alters sind barrierefreie bzw. -arme Wohnungen von essentieller Bedeu-
tung.
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Abbildung 28: Altersgerechte Wohn- und Lebensformen

wAltenwohnung”
der 70er/ 80er
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Quelle: InWIS 2018, eigene Darstellung *Pflegeheim = Vollstationdre Pflegeeinrichtung

Besonders herauszustellen sind Angebote des Wohnens mit Service (auch
Betreutes Wohnen genannt), da vor allem diese Wohnform in den vergangenen
Jahren und Jahrzehnten einen starken Zuwachs erfahren hat. Das Angebot des
Wohnens mit Service unterscheidet sich insofern von den reinen altersgerech-
ten Wohnungen, als dass bei Wohnungen mit Service neben einer (im Ideal-
fall) barrierefreien bzw. zumindest barrierearmen Wohnungsausstattung auch
integrierte Dienstleistungsangehote zur Verfiigung stehen und meist durch
eine Betreuungspauschale berechnet werden. Zu den Dienstleistungsangebo-
ten gehdren meist ein 24-Stunden-Notruf sowie die Anwesenheit einer sozia-
len Betreuungsperson, die gemeinsame Veranstaltungen organisiert und der
sozialen Vereinsamung entgegenwirken soll. Je nach Zielgruppenansprache
und Preiskategorie kann dieses Betreuungsangebot mehr oder weniger um-
fangreich konzipiert sein. Auch kdnnen die Dienstleistungsangebote sowohlim
Komplettangebot mit einer Wohnung angeboten, als auch ergdnzend zu den
anderen aufgefiihrten Wohnformen "dazugebucht" werden.

Engagement in Solingen

Die Ortliche Planung der Klingenstadt Solingen gemaR §7 Alten- und Pflegege-
setz NRW zum Stichtag 31.12.2015 dient der Erfassung, Analyse und Bewer-
tung der Bestandsdaten zum Thema Pflege und Alter. Zudem werden Hand-
lungsempfehlungen fiir die qualitdts- und bedarfsorientierte Steuerung der
Infrastruktur fiir dltere Menschen in Solingen erstellt. Im Zuge der Aufstellung
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hat die Stadt Solingen auch das Ziel formuliert, ausreichende, preisgiinstige
und auf die unterschiedlichen Bediirfnisse dlterer Menschen abgestimmte
Wohn- und Betreuungsformen sicherzustellen.'* Um dies zu erreichen, findet
unter anderem eine umfassende Beratung von Investoren im Pflegesektor
statt, bei der immer wieder auf aktuelle Bedarfslagen von alteren und/oder
pflegebediirftigen Menschen hingewiesen wird. Dies geschieht auch vor dem
Hintergrund der Offnung von pflegerischen Angeboten ins Quartier sowie der
Schaffung von vorpflegerischen Angeboten, wie barrierearmer Wohnraum,
Beratungs- und Freizeitangebote vor Ort etc. Ein Beispiel hierfiir ist die gerade
neu erdffnete Tagespflegeeinrichtung am Wasserturm, die mitten in einer
Wohnsiedlung des Spar- und Bauverein Solingen eG mit Service-Wohnungen
liegt und die einen Bewohnertreff bietet, der bei Bedarf in den Abendstunden
um den Aufenthaltsraum der Tagespflege erweitert werden kann.

Weiterhin ist positiv zu bewerten, dass es in Solingen bereits seit vielen Jah- Kommunales Beratungsangebot
ren ein kommunales Beratungsangebot zum Thema Wohnen im Alter gibt. Im zum Thema Wohnen im Alter
Rahmen der Pflege- und Wohnberatung findet auch Beratung und Unterstiit-

zung bei Umbauten zur individuellen Anpassung des Wohnraums (infolge zu-

nehmender Einschrankungen) fiir dltere Menschen und Menschen mit Behinde-

rung statt. Auch zum Wohnungswechsel und zu alternativen Wohnformen, auch

fiir Menschen mit eingeschrankter Alltagskompetenz, wird beraten. Eine Bera-

tung zu technischer Unterstiitzung wird ebenfalls im Rahmen der Pflege- und

Wohnberatung angeboten. Ziel ist dabei stets eine selbststdandige Lebensfiih-

rung. Die Beratung ist anbieterunabhdngig und kostenlos fiir die Ratsuchen-

den.

Die folgende Abbildung zeigt die Inanspruchnahme der Wohnberatung von
Solinger Senioren differenziert nach den einzelnen Themen der Beratung. Be-
sonders hdufig lassen sich dltere Personen in Solingen hinsichtlich der indivi-
duellen Wohnsituation vor Ort sowie der Wiinsche zu baulichen Verdnderun-
gen beraten. Dadurch ldsst sich ableiten, dass viele Senioren moglichst lange
in der eigenen Wohnung bleiben mochten und diese daher altersgerecht an-
passen mochten.

14 Quelle: Ortliche Planung der Klingenstadt Solingen Stichtag 31.12.2015
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Abbildung 29: Inanspruchnahme der Wohnberatung fiir Senioren in Solingen 2015
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Quelle: Stadt Solingen, Stadtdienst Soziales; Darstellung: Ortliche Planung der Klingenstadt Solingen

»Initiative Zuhause leben* als Auf Anregung der Pflege- und Wohnberatung hat sich vor einigen Jahren die
Best-Practice in der Unterstiit- Kooperationsgemeinschaft ,Initiative Zuhause leben“ in Solingen gegriindet.
zung dlterer Haushalte
Durch die multiprofessionelle Vernetzung von mehr als 40 haushaltsnahen
und personenbezogenen Dienstleistern aus Solingen wird in vielen Bereichen
der Zugang fiir Menschen mit Unterstiitzungsbedarf in ihrem Alltag zu diesen
Dienstleistungen vereinfacht. Die Selbststandigkeit beim Verbleib in der eige-
nen Wohnung wird dadurch erhdht.
Angebot in Solingen
In Solingen gibt es rd. 500 In Solingen existieren aktuell insgesamt 492 Angebote des Wohnens mit Ser-
Wohnangehote des W°h";::v'i"ci: vice in 15 Wohnprojekten fiir Senioren. Oftmals sind die Anbieter der Wohnun-
gen Trdger vollstationdrer Pflegeeinrichtungen, sodass die Wohnungen an
diesen Einrichtungen angegliedert sind. Durch die rdaumliche Ndhe kénnen die
Senioren selbstbestimmt in ihrer eigenen Wohnung leben und zugleich die
Angebote und Leistungen der vollstationdren Einrichtung nutzen (bspw. ge-
meinschaftliches Mittagessen). Lokale Marktakteure bestatigen, dass die An-
gebote dieser Einrichtungen von den Bewohnern des Wohnens mit Service in
Solingen positiv angenommen werden.

WohnungsgriBen, Mietpreise und Die vorhandenen Angebote im Segment Wohnen mit Service in Solingen verfii-
Leistungen des Wohnens mit gen groRtenteils Giber kleine bis mittlere Wohnflichen zwischen 30 und 70 m2
Service unterscheiden sich je R . . .

nach Einrichtung und sind hauptsachlich in Form von Single-Appartements vorhanden. Woh-

nungen mit zwei oder mehr Zimmern sind dahingegen weniger vertreten. Die
Mietpreise sowie die Betreuungspauschalen der einzelnen Angebote variieren
je nach Wohnung bzw. Einrichtung. Bei der Betreuungspauschale liegt die
Spanne des Preisniveaus zwischen 20 und 100 Euro je nach Einrichtung, so-
dass auch der Grundservice entsprechend der Einrichtung variiert. Unter den
Angeboten des Grundservices kann bspw. ein Hausnotruf, Allgemeine Bera-
tung sowie Vermittlung von Dienstleistungen, Begleitdienste, Information
iber Veranstaltungen, Durchfiihrung bzw. Organisation von Veranstaltungen,
kleinere Hausmeisterdienste, Krankenpflege oder auch die Wohnungsreini-
gung fallen.
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In Solingen gibt es lediglich eine Einrichtung, die im Bereich des Wohnens mit
Service auch preisgebundene (6ffentlich geférderte) Wohnungen fiir Bewohner
mit Wohnberechtigungsschein anbietet®. Experten vor Ort sehen insbesondere
in diesem Bereich erh6hten Handlungsbedarf, um dlteren Personen mit niedri-
gem Einkommen das Service-Wohnen zu ermdglichen, da die existierenden
Angebote oft zu teuer sind.

Die Halfte aller Angebote des Wohnens mit Service hefindet sich im Stadtbe-
zirk Mitte. Das entspricht der Nachfrage nach integrierten Wohnlagen und
zielgruppenspezifischer Infrastruktur der Senioren. Die Angebote korrespon-
dieren zudem mit der Einwohnerzahl der Stadtbezirke, sodass es in Wald nur
ein geringes Angebot an entsprechenden Wohnungen gibt und in Gréafrath
derzeit keine Angebote in diesem Marktsegment bestehen. Aber auch in weni-
ger integrierten Lagen kann Wohnen mit Service gut funktionieren. Alternative
Versorgungsangebote im Sinne von Fahrdienstleistungen oder mobilen Nah-
versorgungskonzepten kdnnen in diesen Lagen Wohnprojekte starken. Insge-
samt bleibt zu beriicksichtigen, dass die Topographie Solingens die Senioren
beim Zugang zu den Wohnungen oft vor Herausforderungen stellt (bspw. hohe
und enge Biirgersteige oder Treppen im AuBen- und Innenbereich) und dies
bei allen Projekten rund um das Thema Wohnen im Alter beriicksichtigt wer-
den muss.*

Abbildung 30: Anzahl der Wohnungen mit Service nach Stadtbezirken
Burg/Hohscheid 79
Grafrath 0
Mitte 242
Ohligs/Merscheid/Aufderhdhe 141
Wald 30
Solingen Gesamt 492

Quelle: InWIS 2018, Datenbasis: Stadt Solingen, Stadtdienst Soziales; Darstellung: Ortliche Planung
der Klingenstadt Solingen 2015

Ermittlung des Nachfragepotenzials im Segment Wohnen mit Service

Das Nachfragepotenzial kann modellhaft abgeschatzt werden, um einen Orien-
tierungsrahmen fiir kiinftige Projektentwicklungen zu liefern. Hierzu wurden
die folgenden Annahmen getroffen:

e Die Wohnform des Wohnens mit Service richtet sich insbesondere an
dltere Personen mit leichtem Unterstiitzungs- und Pflegebedarf. Als
Zielgruppe werden deshalb mindestens alle ambulant betreuten
Pflegebediirftigen Personen ab 65 Jahre definiert'’. Davon werden auf

!> Der Spar- und Bauverein Solingen eG hat im Jahr 2018 die (auf S. 47 bereits erwdhnte) neue
Wohnsiedlung ,,SeniorenWohnenWasserturm* in Gréfrath unter Zuhilfenahme &ffentlicher Férder-
mittel errichtet. Die Wohnsiedlung verfiigt neben seniorengerechten Wohnungen iiber Gemein-
schaftsrdume und eine Tagespflege.

16 Quelle: Ortliche Planung der Klingenstadt Solingen Stichtag 31.12.2015

7 Die Zielgruppe fiir Wohnen mit Service ist deutlich gréBer, da ein Pflege- oder Unterstiitzungs-
bedarf zum Zeitpunkt des Einzugs nicht vorliegen muss.

Kaum Wohnungen mit Service fiir
Senioren mit WBS

Angebote des Wohnens mit
Service konzentrieren sich auf
den Stadtbezirk Mitte
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Grundlage geschlechts- und altersspezifischer Pflegequoten® im Jahr
2030 1.441 Personen in Solingen leben.

e Anhand empirischer Daten zur durchschnittlichen Haushaltsgrée nach
Altersgruppen wird fiir Solingen ein Durchschnitt von 1,36 Personen pro
Haushalt® angenommen. Damit ergibt sich eine Zahl von 1.059
Haushalten mit ambulantem Pflegebedarf im Jahr 2030.

Bis 2030 entsteht eine potenziel- e Stellt man diesem Potenzial die Zahl der aktuell vorhandenen Wohnungen
le Nachfrage nach mindestens . . . . . . .

susitzlichen 500 Wohneinheiten ml‘t Service gegenubsr (rd. 500 Wohnungen?, ergibt sich elr'l Potenzial von
des Wohnens mit Service mindestens 500 zusatzlichen Wohnungen bis 2030. Da Projekte des

Wohnens mit Service bestenfalls nachfragegerecht in kleineren Projekten
realisiert werden sollten, besteht ein Potenzial fiir etwa fiinfzehn
Wohnprojekte (rd. 30-40 WE/Projekt) bis 2030.

Abbildung 31: Nachfragepotenziale Wohnen mit Service
Indikator Auswertung
Zielgruppe: ambulant betreute 1.441 Personen = 1.059
Pflegebediirftige Personen ab 65 Haushalte
Jahre im Jahr 2030 (1,36 Pers./Haushalt)

Quelle: InWIS 2018, eigene Darstellung und Berechnung

In Solingen iibersteigt die Nach- Lokale Marktakteure bestatigen, dass im Bereich des Wohnens mit Service die
frage nach w°"‘,:.‘c"e"§::;":t::; Nachfrage aktuell das Angebot iibertrifft. Oft entsteht das Interesse an dieser
8 Wohnform aber erst bei ersten Anzeichen eines Unterstiitzungsbedarfs. Daher
kdnnen als Zielgruppe solcher Wohnungen Alleinstehende und Paare, ab ei-
nem Alter von 65 Jahren (verstarkt aber ab 75 Jahren) genannt werden. Die
Wohnwiinsche der Zielgruppe zeichnen sich durch das ,selbststandige* Woh-
nen in einer eigenen Wohnung mit einer Flache von rd. 50 bis 65 m2, bei
gleichzeitiger ,,Absicherung® bei Hilfebedarf aus. Gewiinscht werden optionale
ambulante Pflegeleistungen und haushaltsnahe Dienstleistungen sowie Ge-
meinschaftsraume und Gruppenaktivitaten.

Weitere zielgruppenspezifische Neben den vorhandenen Einrichtungen des Wohnens mit Service bestehen
Wohnangebote fiir Senioren weitere vereinzelte, zielgruppenspezifische Angebote in Solingen, wie Senio-
ren-Wohngemeinschaften oder auch eine Hausgemeinschaft fiir Demenzkran-
ke. In diesem Bereich ist auch Neubau mit u.a. 24 Platzen fiir demenziell Er-
krankte geplant. Zudem besteht Interesse an einem gemeinschaftlichen, gene-

rationsiibergreifenden Wohnprojekt in Solingen.

Seniorenwohnungen ohne Service

Untersuchungen haben gezeigt, dass neben neuen, alternativen Wohnformen
das Leben in einer "normalen" Wohnung, vorzugsweise im angestammten
Quartier, den Wohnwiinschen der iiberwiegenden Mehrheit der dlteren Men-
schen entspricht. Dies trifft auch auf Solingen zu, wie die Inanspruchnahme
der Solinger Wohnberatung zeigt (vgl. oben). Dennoch entstehen durch die
eingeschrankte Mobilitdt im fortschreitenden Alter besondere Anforderungen

8 Quelle: Gesundheitsberichterstattung des Bundes 2015: Pflegestatistik - Ambulante und statio-
nare Pflegeeinrichtungen: Grunddaten, Personalbestand, Pflegebediirftige, Empfanger und Emp-
fangerinnen von Pflegegeldleistungen

¥ Quelle: eigene Berechnungen auf Grundlage von IT.NRW
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an den eigenen Wohnraum. Eine passende Wohnung bzw. ein entsprechend
individuell angepasstes Wohnumfeld kann durchaus dazu beitragen, die hdufig
unvermeidbaren altersbedingten Einschrdankungen in der korperlichen Leis-
tungsfahigkeit, wenn auch nicht ganzlich, zu beseitigen, so doch abzumildern.
Eine barrierefreie oder zumindest barrierearme Wohnung kann die Selbstdn-
digkeit bei der Bewdltigung des Alltags daher bis ins hohe Alter erméglichen
und erleichtern.

Nicht nur die strukturierte Erfassung des Bestands an barrierefreien (nach Neubauprojekte weisen heute
DIN-Norm) Wohnungen ist schwierig, da dieser nicht genehmigungspflichtig ;'r':ii::le;;'a"n“d::’;i’fea"“e" oder -
ist. Auch bei den Bezeichnungen herrscht keine Transparenz. Die Begriffe

»barrierearm®, ,seniorengerecht“ oder ,altersgerecht” folgen keinen klaren

Definitionen und machen daher nicht nur die Erfassung schwierig, sondern

auch das Auffinden individuell passenden Wohnraums fiir Wohnungssuchende.

Praktische Erfahrungen zeigen, dass die in jiingerer Vergangenheit errichteten

Wohnh&duser meist einen barrierearmen oder -freien Standard aufweisen. Auch

den Solinger Wohnungsunternehmen ist die Thematik des Bedarfs an Senio-

renwohnungen bewusst und es wird zunehmend fiir diese Zielgruppe gebaut.

So hat bspw. der Spar- und Bauverein Solingen eG in der jiingeren Vergangen-

heit ein Projekt mit ca. 1220 Wohneinheiten fiir Senioren in zwei Bauabschnit-

ten errichtet (Mietpreis rd. 9,10 EUR/m2). Solche Vorhaben kdnnen auch den

Generationenwechsel fordern, da auch in diesem Beispiel als Nachfrager ver-

starkt dltere Personen auftraten, die ihr Eigenheim verkauft und eine altersge-

rechte Wohnung in zentraler Lage bevorzugt haben. Das genannte Vorhaben

richtet sich aber in erster Linie an die Mieter des Spar- und Bauvereins und

bietet Gelegenheit fiir dltere Menschen, im bekannten Quartier zu verbleiben.

Uber Bedarf und Nachfrage nach altersgerechten Wohnungen ohne Service
bestehen bis dato keine Kennwerte, die eine Hochrechnung ermoglichen. Der
Bedarf kann jedoch grob umrissen werden.

e  Zur Ermittlung des Bedarfs wird davon ausgegangen, dass Haushalte mit
Personen in einem Alter zwischen 65 und 80 Jahren eine altersgerechte
Wohnform ohne Service nachfragen. In Solingen leben laut
Bevdlkerungsprognose im Jahr 2030 30.572 Personen dieses Alters.

e Anhand empirischer Daten zur durchschnittlichen HaushaltsgroBe nach
Alter und Geschlecht®® wird von einer durchschnittlichen HaushaltsgroRe
von 1,45 Personen in dieser Altersgruppe ausgegangen. Demnach leben im
Jahr 2030 21.138 Haushalte im Alter zwischen 65 und 80 Jahren.

e Im Projekt ,Wohntrends 2030“ wurden im Auftrag des GdW
Bundesverband deutscher Wohnungs- und Immobilienunternehmen e.V.
von InWIS GmbH und Analyse und Konzepte GmbH Wohnwiinsche und
Wohnsituationen anhand einer bundesweiten Befragung untersucht.

38 Prozent der Befragten ab 50 Jahren gaben an, dass sie im Alter in einer
altersgerecht ausgestatteten Wohnung leben wollen; entweder durch den
Umzug in eine solche Wohnung oder durch eine Anpassung der
bestehenden Wohnung. Ubertridgt man diese Ergebnisse auf die 21.138
Haushalte in Solingen, so ergibt sich daraus eine Summe von rund 8.030
Haushalten, die als potentielle Nachfrager altersgerechter Wohnungen in
Frage kdmen.

20 Quelle: eigene Berechnungen auf Grundlage von IT.NRW
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e Die Befragung ergab zudem, dass 26 Prozent derjenigen, die eine
altersgerechte Wohnung préferieren, keine kombinierten (Pflege)-
Dienstleistungen wiinschen. Ubertragen auf Solingen bedeutet dies, dass
im Jahr 2030 2.088 Haushalte eine altersgerechte Wohnung ohne
integriertes Dienstleistungsangebot nachfragen wiirden.

Inwieweit sich ein Teil dieser Haushalte tatsdchlich dazu entschliet in eine
altengerechte Wohnung umziehen, hangt unter anderem davon ab, welches
Angebot an attraktiven, altersgerechten Wohnungen besteht. Erst durch ein
konkretes Angebot, bei dem fiir den dlteren Haushalt die wohnlichen Vorteile
gegeniiber seiner bisherigen Wohnung deutlich werden, wird die Umzugsbe-
reitschaft konkret. Im Bestand lassen sich Wohnungen zwar in den seltensten
Fallen barrierefrei nachriisten, haufig reichen aber schon kleinere UmbaumaR-
nahmen aus (z. B. im Bad), um eine barrierearme Wohnsituation herzustellen.
Das ausgewiesene Potenzial kann daher nicht komplett mit einem kiinftigen
Neubaupotenzial gleichgesetzt werden. Hilfreich fiir den kiinftigen Wohnungs-
bau sind in diesem Zusammenhang die gednderten Vorgaben in der Bauord-
nung NRW, die bei Neubauvorhaben im Geschosswohnungsbau Barrierefrei-
heit abverlangt.

Abbildung 32: Nachfrage nach Seniorenwohnungen in Solingen
Indikator Auswertung
Zielgruppe: 65- bis 80-Jahrige im 21.138 Haushalte in Solingen
Jahr 2030 (bei 1,45 Personen/Haushalt)
Wunsch nach Umzug in 8.032 Haushalte in Solingen
altersgerechte Wohnform* (38 % der HH)
Wunsch nach altersgerechter 2.088 Haushalte in Solingen
Wohnform ohne DL/Betreuung* (26 % der HH)

Quelle: InWIS 2018, eigene Darstellung, *Wohntrends 2030 (InWIS und Analyse & Konzepte 2013)

Die Zielgruppe fiir ,Seniorenwohnungen®“ ohne Serviceangebote besteht
hauptsachlich aus Singles und Paaren ab einem Alter von etwa 60 Jahren. Die
Nachfrageprdferenzen dieser Gruppe liegen bei Wohnungen mit ein bis zwei
Zimmern, bei rd. 60 m2 Wohnfldche. Obgleich bei den Seniorenwohnungen
eine starke stadtteilbezogene Nachfrage in Solingen besteht, werden mog-
lichst integrierte Lagen in den verschiedenen Stadtteilen bevorzugt.

Die vorhandenen, dffentlich geférderten Seniorenwohnungen in Solingen ver-
fiigen iiber zielgruppengerechte ein bis zwei Zimmer und verteilen sich auf die
Solinger Stadtbezirke. Die meisten Wohnungen befinden sich in den Stadtbe-
zirken Mitte und Ohligs/Merscheid/Aufderhche, gefolgt von den Stadtbezirken
Wald und Gréafrath. Mit insgesamt lediglich 16 6ffentlich geférderten Senio-
renwohnungen verfiigt Burg/Hohscheid liber die geringste Anzahl.
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Abbildung 33: Offentlich geforderte Seniorenwohnungen nach Stadtbezirken (Stand: 2012)
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Quelle: InWIS 2018, Datenbasis und Darstellung: Pflegeplan Solingen 2012, S. 9 *aktuellster Stand
der Aufbereitung nach Stadtbezirken

Die steigende Nachfrage nach unterschiedlichen Wohnkonzepten fiir dltere
Menschen bei gleichzeitiger Anspannung am Wohnungsmarkt fiihrt zu Bedar-
fen im altersgerechten, barrierearmen und bezahlbaren Wohnraum. Die Markt-
experten bestdtigen ebenfalls, dass insgesamt ein hoher Bedarf nach senio-
rengerechten Wohnungen auch ohne Betreuung/Service besteht. Zwar wurde
in den vergangenen Jahren der Bau altersgerechter Wohnungen verstarkt for-
ciert. Der Fokus lag dabei jedoch auf dem hochpreisigen Eigentumssegment.
Demnach fehlen inshesondere seniorengerechte Wohnungen im unteren und
mittleren Preissegment (auch 6ffentlich geférdert).

3.4. Der Markt fiir bezahlbaren Wohnraum

Fiir ,,bezahlbaren Wohnraum* gibt es keine allgemeingiiltige Definition, da
Bezahlbarkeit stets in Relation zum Einkommen des Haushaltes gesehen wer-
den muss und es fiir jede Einkommens- und Vermdégenssituation eine Grenze
der Bezahlbarkeit gibt. Zumeist stehen jedoch einkommensschwache Haushal-
te und das untere Preissegment im Fokus entsprechender Untersuchungen zum
bezahlbaren Wohnraum, so auch im Handlungskonzept Wohnen fiir die Stadt
Solingen.

Vor dem Hintergrund der bundesweit zunehmenden Spreizung der Einkom-
mens- und Vermogensentwicklung riickt die Frage der sozialen Wohnraumver-
sorgung wieder stdarker in den Fokus der Wohnungsmarktpolitik. Viele Haus-
halte geben einen hohen Anteil ihrer Einkiinfte fiir das Wohnen (inkl. Neben-
kosten) aus. Einkommensschwache Haushalte haben auf angespannten Woh-
nungsmadrkten haufig besondere Schwierigkeiten, eine passende Wohnung am
Markt zu finden. Ihre Wohnungssuche wird in besonderem MaBe durch ihre
Mietzahlungsfahigkeit bestimmt — Wohnwiinsche miissen demgegeniiber oft in
den Hintergrund treten. In Hinblick auf die Bezahlbarkeit sind es neben preis-
giinstig frei finanzierten Wohnungen, vor allem &ffentlich geférderte Wohnun-

Bedarfe nach Seniorenwohnun-
gen im preisgiinstigen Segment

Einkommensschwache Haushalte
mit besonderen Schwierigkeiten
am Wohnungsmarkt
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gen, die fiir die Wohnraumversorgung Einkommensschwacher in Frage kom-
men.

Entwicklung der einkommensschwachen Nachfrage

Die Statistik der Wohnungssuchenden erfasst nicht alle Haushalte, die berech-
tigt waren, eine offentlich geforderte Wohnung zu beziehen. Sie gibt Auskunft
dariiber, wie vielen Haushalten ein Wohnberechtigungsschein ausgestellt
wurde. Nach einem deutlichen Anstieg von 2006 auf 2007 ist die Zahl der als
wohnungssuchend gemeldeten Haushalte seit 2007 konstant bis leicht riick-
ldufig. Dieser Trend zeigt sich in vielen Stadten und kann nicht unmittelbar als
Indikator dafiir gewertet werden, dass die Nachfrage im preisgebundenen
Segment nachldsst. Die Zahl an wohnungssuchenden Haushalten stellt nur
einen Indikator fiir die Nachfrage nach bezahlbarem Wohnraum dar. Der Anteil
der wohnungssuchenden Haushalte an allen Haushalten liegt im dargestellten
Zeitraum in Solingen zwischen 0,9 und 1,2 Prozent und korreliert somit mit
dem Landestrend (1,1 Prozent im Jahr 2015%).

Abbildung 34: Anzahl der wohnungssuchenden Haushalte 2006-2015
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Quelle: InWIS 2018, Datenbasis: Stadt Solingen, eigene Darstellung

Bedarf an kleinen, bezahlbaren Interessante Informationen liefert die Auswertung nach der Struktur der woh-
Wohnungen fiir Haushalte mit nungssuchenden Haushalte. Bei rund 50 Prozent der Wohnungssuchenden
Wohnberechtigungsschein X i . . R .
handelt es sich um Single-Haushalte. Hier zeigt sich erneut der Bedarf an klei-

nen, bezahlbaren Wohnungen in Solingen.

2 Quelle: NRW.BANK: Preisgebundener Wohnungsbestand 2015
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Abbildung 35: Struktur der wohnungssuchenden Haushalte 2015
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Quelle: InWIS 2018, Datenbasis: Stadt Solingen, eigene Darstellung

Die Nachfrageseite nach bezahlbarem Wohnraum ist jedoch gréRer, als Abbil-
dung 34 vermuten ldsst. Als einkommensschwache Haushalte gelten alle
Haushalte, die eine staatliche Mindestsicherung (nach SGB II, SGB XII oder
AsylbLG) bzw. Wohngeld beziehen oder sich im Niedrigeinkommenshereich
befinden, ohne Transferleistungen zu erhalten.

Abbildung 36: Nachfrager bezahlbaren Wohnraums
Bezieher von Bezieher von
Mindestsicherung Wohngeld M?:;::;:g::m:;
(ALG X, (Mietzuschuss for aber mit Eirllmmmeln
Grundsicherung im Haushalte mit unierhialb der
Alter, voll niedrigem Pl et 00
erwvarbsgemindert”) Einkommen) g

k. k. ¥

Machfrager von bezahlbarem Wohnraum

Quelle: InWIS 2018, eigene Darstellung

In den letzten fiinf Jahren ist die Zahl der Bedarfsgemeinschaften nach SGB II Steigende Anzahl an Bedarfsge-

(Grundsicherung fiir Arbeitssuchende) in Solingen kontinuierlich angestiegen. meinschaften als Indiz fiir beste-
. . R R . hende Bedarfe in der Versorgung

Von 2011 bis 2015 betrdgt der Zuwachs rd. 11 Prozent (im gleichen Zeitraum mit bezahlbarem Wohnraum

ist die Zahl der SGB II-Empfanger fiir NRW um rd. 2 Prozent gestiegen®). Die

Jahre 2016 und 2017 waren insgesamt durch den Zuzug einer Vielzahl von

Fliichtlingen geprégt, was zu einem weiteren Anstieg der Bedarfsgemeinschaf-

ten gefiihrt hat. In 2018 hat sich die Situation deutlich entspannt und es lasst

sich eine deutlich sinkende Zahl der Bedarfsgemeinschaften erkennen®,

22 Quelle: Bundesagentur fiir Arbeit: Arbeitsmarkt in Zahlen 2011-2015
2 Die Daten wurden im Laufe des Bearbeitungsprozesses textlich aktualisiert, deshalb sind sie
Abbildung 37 nicht zu entnehmen.
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Abbildung 37: Entwicklung der Bedarfsgemeinschaften nach SGB II 2011-2015
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Quelle: InWIS 2018, Datenbasis: Stadt Solingen, eigene Darstellung

Zu den einkommensschwachen Nachfragern gehdren auch Empfanger von
Wohngeld. Wohngeld kann als Zuschuss zu den Wohnkosten beantragt werden,
wenn bestimmte Einkommensgrenzen nicht {iberschritten werden. Vorausset-
zung ist, dass keine anderen Sozialleistungen bezogen werden. Der Zuschuss
ist des Weiteren abhdngig von der GroRe des Haushalts und der Héhe der Mie-
te bzw. der Belastung. Die Entwicklung der Wohngeldempfanger in Solingen
zeigt einen starken Zuwachs im Jahr 2009 und im weiteren Verlauf einen kon-
stanten Riickgang der Empfanger. 2016 gab es erneut einen starken Anstieg.
Die starken Zunahmen der Wohngeldempfanger in den Jahren 2009 und 2016
lassen sich auf Wohngeldreformen zuriickfiihren. Durch diese Reformen haben
mehr Haushalte ein Anrecht auf Wohngeld erhalten.

Abbildung 38: Félle von Wohngeldzahlungen an Haushalte 2006-2016
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Quelle: InWIS 2018, Datenbasis: IT.NRW, eigene Darstellung
Auch Leistungsempfanger nach SGB XII sind auf preiswerten Wohnraum ange-

wiesen. Zu den Beziehern dieser Leistung gehdren einerseits Personen, die
Grundsicherung im Alter und bei Erwerbsminderung erhalten und andererseits
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Empfénger der Hilfe zum Lebensunterhalt (u.a. bei voller Erwerbsminderung)
und zur Pflege. In Solingen gab es in 2015 923 Falle der Hilfe zum Lebensun-
terhalt sowie 3.138 Falle im Bereich Grundsicherung bei dauerhafter Erwerbs-
unfahigkeit oder im Alter nach SGB XII. Fiir die Umrechnung in Haushalte zur
Ermittlung der einkommensschwachen Nachfrage (vgl. folgende Tabelle), wur-
de von einer durchschnittlichen HaushaltsgroBe von 1,3 Personen/Haushalt
ausgegangen. Vor dem Hintergrund des demografischen Wandels und der Ent-
wicklung des Rentenniveaus ist kiinftig von einer steigenden Anzahl von Emp-
fangern von Grundsicherung im Alter auszugehen.

In der folgenden Tabelle werden die relevanten einkommensschwachen Ziel- Etwa jeder vierte Solinger Haus-
gruppen zusammengefiihrt. Wie die Zusammenstellung in der folgenden Grafik halt gitt als einkommensschwach
zeigt, gilt in Solingen jeder vierte Haushalt als einkommensschwach.

Tabelle 21: Einkommensschwache Haushalte in Solingen in 2015

Bezieher von Mindestsicherung 12.939
...davon SGB II 7.971
...davon SGB XII 3.124
...davon AsylbLG 1.844

Bezieher von Wohngeld 959

Niedrigeinkommenshbezieher ohne Leistungshezug* 5.417

SUMME 19.315

Anteil an allen Haushalten (=77.388) 25 %

Quelle: InWIS 2018, Datenbasis: Stadt Solingen, eigene Darstellung

*Nach Schdtzung auf Grundlage der ,Arbeitshilfe zur Bestimmung der ange-
messenen Kosten der Unterkunft im Rahmen kommunaler Satzungen des
BMVBS 2013 ist davon auszugehen, dass sieben Prozent aller Haushalte als
Niedrigeinkommensbezieher ohne Leistungsbezug gelten®.

Die Entwicklung der Empfanger nach Asylbewerberleistungsgesetz ist Kap. 2.1
zu entnehmen.

Angebotsseite: Bezahlbarer Wohnraum in Solingen

Ende des Jahres 2016 existieren in Solingen 5.078 preisgebundene Wohnun- Gefdrderter Mietwohnungshe-
gen. Dies entspricht ca. 6,2 Prozent des gesamten Wohnungsbestandes in stand nimmt kentinuierlich ab
Solingen (82.132 Wohnungen). Im Betrachtungszeitraum seit 2005 ist die Zahl

der preisgebundenen Wohnungen kontinuierlich riickldufig. So hat sich die

Summe aller geférderten Wohnungen um knapp 30 Prozent verringert. Vom

Riickgang ist allerdings vor allem das Segment der preisgebundenen Mietwoh-

nungen betroffen, im selbstgenutzten Eigentum schwankt der preisgebundene

Bestand ungefdhr auf @hnlichem Niveau.

Die Vorausschdtzung der NRW.BANK zum Bindungsauslauf (die Schatzung
beriicksichtigt dabei keine Neuaufnahme von Bindungen) geht von einer wei-

24 Quelle: Bundesministerium fiir Verkehr, Bau und Stadtentwicklung (Hrsg.) 2013: Arbeitshilfe zur
Bestimmung der angemessenen Aufwendungen der Unterkunft im Rahmen kommunaler Satzungen.
Berlin
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teren Verringerung des preisgebundenen Mietwohnungsbestandes um knapp
60 Prozent bis 2030 aus. Dabei ist nicht der Bindungsauslauf per se proble-
matisch — er kann aber dazu fiihren, dass Wohnungen modernisiert und/oder
an das Marktniveau angepasst werden und anschlieBend dem ,bezahlbaren®
Segment nicht mehr zur Verfiigung stehen. Zumindest beim Bestand der Ge-
nossenschaften kann davon ausgegangen werden, dass auch nach Bindungs-
auslauf die Wohnungen vielfach dem unteren Preissegment zur Verfiigung
stehen.

Abbildung 39: Entwicklung des preisgebundenen Wohnungsbestandes 2005-2016
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Quelle: InWIS 2018, Datenbasis: NRW.BANK, eigene Darstellung

Neubau kann Auslauf der Bindun- Die Bautdtigkeit im Segment der offentlich geforderten Mietwohnungen ist in
gen nicht kompensieren den vergangenen Jahren deutlich zuriickgegangen. Entstanden Anfang der
2000er Jahre noch rd. 100 geférderte Wohneinheiten in Mehrfamilienhdusern
pro Jahr, wurden seit dem Jahr 2006 im Schnitt 15 Wohneinheiten pro Jahr
realisiert. In den Jahren 2013 und 2014 wurde keine einzige geforderte Woh-

nung fertiggestellt.

Aufschwung in der dffentlich In 2015 und 2016 zeigt sich ein erneuter Anstieg der Bautatigkeit im 6ffentlich
gefirderten Bautitigkeit geférderten Segment?. Die Dynamik bzw. Erh6hung des Férdervolumens (auch
erkennbar an den zahlreichen Bewilligungen in 2016) ldsst sich dabei vor
allem auf die verbesserten Konditionen der Wohnraumférderung des Landes
Nordrhein-Westfalen zuriickfiihren. Insbesondere fiir dltere Haushalte und
Familien mit mehreren Kindern wurden zuletzt Vorhaben umgesetzt oder be-
willigt. Der Spar- und Bauverein Solingen hat bspw. in 2017 rd. 40 Wohnungen
fiir Ein- bis Zwei-Personen-Haushalte mit 6ffentlichen Fordermitteln realisiert
(Mietpreis: 5,05 Euro/mz2).

%5 0b in 2015/2016 eine Trendumkehrung eingeleitet werden konnte, wird sich in den nachfolgen-
den Jahren zeigen. Empfehlenswert ist eine stetige Beobachtung der Fertigstellungen im 6ffentlich
geforderten Segment.
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Tabelle 22: Entwicklung der Bautidtigkeit im offentlich geforderten Wohnungssegment
2005-2016
Jahr Baufertigstellungen gefdrderter Bewilligungen geforderter
Geschosswohnungen Geschosswohnungen

2005 94 0
2006 7 15
2007 32 12
2008 21 28
2009 12 12
2010 2 37
2011 32 26
2012 28 11
2013 0 21
2014 0 25
2015 11 47
2016 50 148

Quelle: InWIS 2018, Datenbasis: NRW.BANK, eigene Darstellung

Neben o6ffentlich geférderten Wohnungen werden auch preisgiinstige Alterna-
tiven auf dem freien Wohnungsmarkt analysiert, um die allgemeine Versor-
gungssituation mit bezahlbarem Wohnraum in Solingen abschdtzen zu konnen.
Preisgiinstige Wohnraumalternativen kommen fiir Haushalte im Sozialleis-
tungsbezug ebenfalls infrage, soweit die Mietpreise im Rahmen der Bemes-
sungsgrenze der Kosten der Unterkunft (KdU) liegen.?®

Die Stadt Solingen ist als Leistungstrdgerin sowohl im SGB II als auch im SGB
XII verpflichtet die Angemessenheitskriterien fiir die Kosten der Unterkunft
anhand valider Daten festzulegen. Damit muss und mdéchte die Stadt Solingen
erreichen, dass Sozialleistungsbezieher durch die Bereitstellung hinreichender
Mittel in die Lage versetzt werden, eigenverantwortlich und autonom ihren
Unterkunftsbedarf auf dem Wohnungsmarkt zu decken. So erfolgt aktuell eine
Marktanalyse zur Feststellung der sog. Angebots- und Bestandsmieten, anhand
derer festgestellt werden kann, in welchem Rahmen und vor allem zu welchen
Mietpreisen Wohnraum in Solingen in den verschiedenen GrdRenklassen an-
geboten werden. Die Daten werden zudem auch kiinftig regelmaBig tiberpriift.

Neben der KdU bietet auch die Bewilligungsmiete im geférderten Wohnungs-
bau eine OrientierungsgroBe fiir die Versorgung von einkommensschwachen
Haushalten auf dem Mietwohnungsmarkt. Die Bewilligungsmiete stellt die
Maximalmiete dar, welche bei dem Neubau von offentlich geforderten Woh-
nungen verlangt werden kann. In Solingen liegt die Bewilligungsmiete im
offentlich geférderten Neubau bei 5,25 Euro/m2 (Mietstufe 3)¥. Dies ist die

% Die Kosten der Unterkunft zeigen die Angemessenheit von Mietkosten fiir Sozialleistungsemp-
fanger auf. Die Angemessenheit ist nicht bundeseinheitlich geregelt, sondern richtet sich nach
ortlichen Gegebenheiten. In Solingen betrdgt die Bemessungsgrenze fiir 1-Pers.-Haushalte 246,00
Euro (bis 50 m2), fiir 2-Pers.-Haushalte 317,85 Euro (bis 65 m2), fiir 3-Pers.-Haushalte 388,80
Euro (bis 80 m2), fiir 4-Pers.-Haushalte 452,20 Euro (bis 95 m2) und fiir 5-Pers.-Haushalte 537,90
Euro (bis 110 m2) [jeweils Nettokaltmiete] zuziiglich angemessener Heiz- und Betriebskosten.

2" Im Zuge der Bearbeitung des Handlungskonzeptes Wohnen wurde die Wohnraumférderung des
Landes Nordrhein-Westfalen neu aufgelegt. Darauf wird am Ende des Kapitels ndher eingegangen.
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Miete, die bei dffentlich geférderten Mietwohnungen im Neubau maximal zu-
ldssig ist. Geht man von der angemessenen Hochstgrenze der WohnungsgroRe
aus, liegen die angemessenen Kosten der Unterkunft pro Quadratmeter unter-
halb der Bewilligungsmiete (pro Quadratmeter) im Neubau. Daraus konnte
man schlieBen, dass die Nachfragergruppen des geférderten Wohnraums nicht
direkt durch Neubauprojekte erreicht werden. GemaB der Produkttheorie® ist
jedoch nicht der Quadratmeterpreis der Wohnung entscheidend, sondern die
Gesamtkosten. Dementsprechend erfolgt schon in leicht kleineren Neubau-
wohnungen (eine Person rd. 47 m2, zwei Personen rd. 60 m2) auch eine (ber-
nahme der Kosten der Unterkunft.

Zudem sieht das Schliissige Konzept® in Solingen einen Klimabonus vor. So
kann von der festgelegten Grundmiete (Kosten der Unterkunft) nach oben
abgewichen werden, wenn das Wohngebdude einen bestimmten Energiever-
brauch nicht {ibersteigt. Bei Einhaltung der festgelegten Energieverbrduche im
Neubau oder nach energetischer Modernisierung im Bestand besteht die Mog-
lichkeit, die Nettokaltmiete etwas liber der angemessenen Grundmiete anzu-
siedeln. Fiir den Trager der Sozialleistungen entstehen keine zusatzlichen
Kosten, da die eingesparten Heizkosten des Mieters der Mieterhdhung ent-
sprechen. Unter Anwendung des Klimabonus konnen SanierungsmaBnahmen
sozialvertraglicher umgesetzt werden. Fiir Eigentiimer besteht {iber die Erho-
hung der Nettokaltmiete zudem ein Anreiz fiir Sanierungstatigkeiten. Der
Klimabonus fiihrt in Solingen dazu, dass Leistungsempfangern der Bezug von
angemessenen Wohnungen (auch im offentlich geférderten Neubau) erleichtert

wird.
Tabelle 23: Kosten der Unterkunft und Bewilligungsmiete (giiltig bis Jan. 2017)
. Kosten d are q
Angemessene Richtwert Kosten osten cer Bewilligungsmiete
Haushalts- " Unterkunft
roBe WohnungsgroBe der Unterkunft EUR/m? (netto- EUR/m2
8 in m2 (nettokalt) Mietstufe 3
kalt)
1 Person 50 246,00 4,92 5,25
2 Personen 65 317,85 4,89 5,25
3 Personen 80 388,80 4,86 5,25
4 Personen 95 452,20 4,76 5,25
5 Personen 110 537,90 4,89 5,25

Quelle: InWIS 2018, Datenbasis: Stadt Solingen, NRW.BANK, eigene Darstellung

Ahnliche Dynamik in der Mieten- Ein Blick auf die Entwicklung der Mietpreise auf dem frei finanzierten Woh-
e"t‘"i‘k'“"g“"t:r':i‘s';:’dr:::::; nungsmarkt in Solingen seit 2010 zeigt einen moderaten Anstieg in allen
8 Preissegmenten von ca. zwei Prozent. Das unterste Preissegment spiegelt die

zehn Prozent der Wohnungsangebote mit den geringsten Angebotsmieten

wider. Die hochste Angebotsmiete der preisgiinstigsten zehn Prozent aller

inserierten Angebote liegt bei 4,85 Euro/mz2. Es ldsst sich ablesen, dass keines

der Preissegmente besonders stark von Mietpreissteigerungen betroffen war,

28 Gem4dR der Produkttheorie sind die Wohnkosten auch dann angemessen, wenn einer der Fakto-
ren des Produkts (Produkt = Wohnfldche * (Netto-Kaltmiete je m2 + kalte Betriebskosten je m2))
oberhalb der Angemessenheitsgrenzen liegt, die Kosten der Unterkunft fiir die Wohnung insge-
samt aber im Rahmen der Mietobergrenzen bleiben.

29 Das sogenannte Schliissige Konzept bildet die Grundlage zur Ableitung der Angemessenheit der
Kosten der Unterkunft (KdU).
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sondern alle Segmente im betrachteten Zeitraum eine dhnliche Dynamik auf-

weisen.
Abbildung 40: Entwicklung der Mietpreise im untersten, mittleren und hochsten Preisseg-
ment 2010-2016
8,43
8,24 8,28 8,25
75 8,09 8,01
6,5
5,5
4,46 4,42 4,48 4,56 4,58 4,62 4,54
4,5
3,5 T T T T T T 1
2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016
- unterstes Preissegment mittleres Preissegment
- h@chstes Preissegment

Quelle: InWIS 2018, Datenbasis: ImmobilienScout24, eigene Darstellung

In Gegeniiberstellung mit der Anzahl der Wohneinheiten, die im Zeitverlauf
mit einer Hochstmiete von 4,85 Euro/m2 (unterstes Preissegment) im Portal
ImmobilienScout24 verfiigbar waren wird deutlich, dass die Verfiigbarkeit von
preisgiinstigen Wohnungen im Zeitraum seit 2010 stark zuriickgegangen ist.

Abbildung 41: Entwicklung der Mietpreise im untersten Preissegment 2010-2016
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Quelle: InWIS 2018, Datenbasis: ImmobilienScout24, eigene Darstellung

Betrachtet man die giinstigsten 25 Prozent aller in den Jahren 2015 und 2016
im ImmobilienScout24 angebotenen Wohnungen ldsst sich erkennen, dass
diese teilweise (2- bis 4-Personen-Haushalte) bereits oberhalb der Bemes-
sungsgrenze der Kosten der Unterkunft liegen, was die Versorgungsalternati-
ven auf dem frei finanzierten Wohnungsmarkt einschrankt.




Handlungskonzept Wohnen Stadt Solingen

Abbildung 42: Mietpreiseckwerte fiir die einkommensschwache Nachfrage in Solingen
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m Bewilligungsmiete Sozialer Mietwohnungsbau

Quelle: InWIS 2018, Datenbasis: Stadt Solingen, NRW.BANK, ImmobilienScout24, eigene Darstellung

Im Folgenden wird ein detaillierter Blick auf die Versorgungschancen von
Single-Bedarfsgemeinschaften auf dem frei finanzierten Wohnungsmarkt in
Solingen geworfen, da Singlehaushalte in dieser Zielgruppe besonders stark
vertreten sind. Im Zeitraum zwischen 2010 und 2016 konnten aufgrund der
der Hohe der Kosten der Unterkunft 30 Prozent der auf dem frei finanzierten
Wohnungsmarkt angebotenen Wohnungen (ImmobilienScout24) zwischen 30
m2 und 50 m2 theoretisch von SGB II-Haushalten bewohnt werden. Bei
Wohneinheiten ab 20 m2 lagen in diesem Zeitraum rd. 33 Prozent im Rahmen
der Kosten der Unterkunft.

Eingeschréinkte Versorgungsal- Da von diesen quantitativ vorhandenen Wohneinheiten nicht auf die Marktfa-
ternativen fiir einkommens- higkeit dieser Wohneinheiten geschlossen werden kann, kann die tatséchliche
schwache Haushalte am frei X . . . .

finanzierten Wohnungsmarkt Quote der vermietbaren Wohneinheiten ggf. noch geringer ausfallen. Solingen

verfiigt demzufolge lediglich iiber eingeschrdnkte Versorgungsalternativen fiir
einkommensschwachere Haushalte am frei finanzierten Wohnungsmarkt.

Abbildung 43: Verfiigharkeit von Wohnungen (Single-Bedarfsgemeinschaften) 1/2010-
1/2016

GroBe der Bedarfsgemeinschaft 1 Person

Angemessene Miete nettokalt 246 Euro

Suchraum >30 m? bis <=50 m2 >20 m2 bis <=50 m2

Angebote verfiigbar <= 246 Euro 669 795

Angebote verfiigbar gesamt 2.228 2.366

Anteil verfligbar <= 246 Euro an

0,0% ,6%
Angeboten insgesamt : ? =B

Quelle: InWIS 2018, Datenbasis: ImmobilienScout24, eigene Darstellung

Betrachtet man lediglich die Jahre 2015 und 2016 féllt auf, dass sich die Ver-
sorgungslage fiir Single-Bedarfsgemeinschaften weiter verschlechtert hat. In
der jlingsten Vergangenheit waren lediglich ca. 21 Prozent der angeboten
Wohneinheiten mit 30 m2 bis 50 m2 Wohnflachen auf dem frei finanzierten
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Mietwohnungsmarkt fiir SGB II-Haushalte nutzbar, bei den Wohneinheiten mit
Wohnfldachen zwischen 20 m2 und 50 m2 lag die Quote bei lediglich rd. 24
Prozent. Dies ist ein Riickgang der Versorgungsalternativen von jeweils rd.
neun Prozent.

Abbildung 44: Verfiigbharkeit von Wohnungen (Single-Bedarfsgemeinschaften) 1/2015-
1/2016

GroBe der Bedarfsgemeinschaft 1 Person

Angemessene Miete nettokalt 246 Euro

Suchraum >30 m2 bis <=50 m2 >20 m2 bis <=50 m2

Angebote verfiighar <= 246 Euro 81 98

Angebote verfiigbar gesamt 387 405

Anteil verfiigbar <= 246 Euro an

X 20,9% 24,2%
Angeboten insgesamt 9% RS

Quelle: InWIS 2018, Datenbasis: ImmobilienScout24, eigene Darstellung

Auch im Rahmen der qualitativen Riickkopplung der Analyseergebnisse (Ex-
pertengesprache, Lenkungskreis) wurde festgehalten, dass eine Versorgung
von Ein- und Zweipersonenhaushalten innerhalb der Angemessenheitsgrenzen
der Kosten der Unterkunft am frei finanzierten Markt aktuell als schwierig
eingeschatzt wird, weil das Angebot von kleinen, bezahlbaren Wohnungen zu
knapp ist.

Nach Abschluss der Analysen zum Handlungskonzepts Wohnen fiir die Stadt
Solingen haben sich Anderungen bei den Rahmenbedingungen der Wohnraum-
forderung des Landes NRW ergeben. Seit dem 01.02.2018 gelten die neuen
Forderbedingungen beim offentlich geforderten Wohnungshau. Weiterhin
richtet sich der Fokus auf die Mietwohnraumforderung. Gleichzeitig wird die
Eigentumsforderung ausgebaut, sowie Kontingente fiir besondere Projekte der
Quartiersentwicklung und der regionalen Kooperation bereitgestellt. Die neu-
en Bestimmungen umfassen eine Zusatzférderung fiir rollstuhlgerechten
Wohnraum, und zielen unter anderem auf die Vereinfachung bei Modernisie-
rung von Bestandsimmobilien ab. Mit einem Sonderkontingent von 70 Mio.
Euro pro Jahr werden zudem MaBnahmen unterstiitzt, die auf Grundlage kom-
munaler Handlungskonzepte Wohnen basieren. In diesem Zusammenhang
forderfahige MaBnahmen sind z. B. MaBnahmen regionaler Kooperation oder
wohnungswirtschaftliche MaBnahmen des Stadtumbaus.

Vor dem Hintergrund der Anpassung der Gebietskulissen der Wohnraumforde-
rung, haben sich fiir die Stadt Solingen zudem Bedingungen in der Akquise von
Fordermitteln verdndert. Relevante Faktoren sind in der unten stehenden Ta-
belle zusammengestellt. Solingen werden weiterhin iiberdurchschnittliche
Bedarfe zugeschrieben. Gleichzeitig steigert der Anstieg der Bewilligungsmie-
te auf 5,55 Euro pro m2 die Attraktivitdt der Férderkonditionen fiir Investoren
in Solingen.

Verdnderte Rahmenbedingungen
fiir den offentlich geforderten
Wohnungsbau
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Tabelle 24: Verdnderte Rahmenbedingungen der Wohnraumfdrderung in Solingen
Rahmenbedingungen WoFP 2014 WoFP 2018 Verdnderung
Bedarfsniveau/Bedarfsstufe {iberdurchschnittlich (3 Uberdurchschnittlich o
Eigentumsmarkt (1-4) von 4) (3 von 4)

Bedarfsniveau/Bedarfsstufe (iberdurchschnittlich Uberdurchschnittlich .
Mietwohnungsmarkt (1-4) (3 von 4) (3 von 4)
Kostenkategorie Uberdurchschnittlich Uberdurchschnittlich 0
Wohneigentum (1-4) (3 von 4) (3 von 4)
Mietniveau Uberdurchschnittlich Uberdurchschnittlich 0
(1-4) (3 von 4) (3 von 4)

Bewilligungsmiete

. 5,25 €/m2 (nettokalt) 5,55 €/m2 (nettokalt) +0,30€/m2
Einkommensgruppe A

Quelle: InWIS 2018, Datengrundlage: Wohnraumférderprogramm NRW 2014-2017 bzw. 2018-2022,
eigene Darstellung
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4. Zwischenfazit

Analyse der Nachfrageseite

Trend des Einwohnerverlustes in Solingen wird seit 2012 durch erneute
Gewinne abgeldst, so dass die Einwohnerzahl aktuell wieder wachst

Aktuelle Wanderungsgewinne und die daraus resultierende positive
Bevolkerungsentwicklung verstdrken die kurz- und mittelfristige
Dynamik auf dem Wohnungsmarkt

Solingen ist aktuell durch den Zuzug von Familienhaushalten gepragt,
aber bereits heute bilden Singles und Paare zwei Drittel der Haushalte;
dieser Anteil wird sich kiinftig aufgrund der Alterungsprozesse aller
Voraussicht nach weiter erh6hen

Anteil der 65- bis unter 80-Jdhrigen wird im Zuge des demografischen
Wandels auch in Solingen stark anwachsen

Beziiglich der soziodkonomischen Rahmenbedingungen kann Solingen
eine Erhdhung der Beschéftigtenzahlen seit 2006 aufweisen, wahrend
die Arbeitslosigkeit auf einem vergleichbaren Niveau mit Wuppertal,
K6ln oder Remscheid liegt

Steigende Anzahl an Bedarfsgemeinschaften nach SGB II seit dem Jahr
2011 (zuletzt wieder riicklaufig) als Indiz fiir bestehende Bedarfe in der
Versorgung mit bezahlbarem Wohnraum; jeder vierte Haushalt gilt als
einkommensschwach; Single-Haushalte als wichtigste Zielgruppe (rd.
50 % der wohnungssuchenden Haushalte)
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Analyse der Angebotsseite

« Ein hoher Anteil des Wohnungsbestandes in Solingen befindet sich
in Altbau- und Nachkriegsgebduden

» Private Eigentiimer stellen den anteilsmaRig groBten Eigentiimer-
typ; auch Wohnungsgenossenschaften sind stark vertreten und
wichtig als Anbieter von qualitdtsvollem und bezahlbarem Wohn-
raum

» Der Wohnungsbestand hat sich seit 2011 um rund ein Prozent
erhdht; Leerstand ist mit unter drei Prozent als gering zu
bezeichnen

« Dynamische Entwicklung der Bautatigkeit in Solingen; lange Zeit
Schwerpunkt im Ein- und Zweifamilienhaussegment; zuletzt mehr
Fertigstellungen im Geschosswohnungsbau

» Mietwohnungsmarkt: leichter Anstieg der Preise; zuletzt Erhéhung
des Interesses an Bestandsobjekten; hohe Nachfrage nach kleinen
Wohnungen zwischen 50 und 65 m2 sowie nach groBeren
familiengerechten Wohnungen ab 85 m2; attraktive
Altbaubestdnde und modern ausgestattete Wohnungen mit hoher
Nachfrage

» Eigenheimmarkt: Pragung durch freistehende Einfamilienhduser;
preiswertere (kleine) Bestandsimmobilien erfahren groBtes
Interesse; besondere Herausforderungen in alternden
Einfamilienhausgebieten

» Eigentumswohnungen: Anstieg der Kauffélle, geringe
Preissensibilitdt; unterschiedliche Zielgruppen am Markt vertreten
(insb. Best Ager, Senioren, Kapitalanleger)

« Umfang preisgebundener Mietwohnungen verringert sich
kontinuierlich und wird bis 2030 voraussichtlich um weitere 60
Prozent abnehmen, wenn keine neuen Bindungen aufgenommen
werden

« Differenziertes Angebotsspektrum im Bereich Wohnen im Alter;
dennoch weiterer Bedarf an senioren- und behindertengerechten
Wohnformen
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5. Entwicklungstrends und Vorausschiitzungen

Die Wohnungsbedarfsprognose dient der Vorausschatzung der Zahl der Haus- Ermittlung des kiinftig notwendi-
halte sowie des Umfangs des zukiinftig fiir die Wohnraumversorgung notwen- gen Wohnungsbestands als

. . R K Orientierungsrahmen fiir Planung
digen Wohnungsbestandes. Mithilfe der Modellrechnung wird bestimmt, durch Verwaltung/Politik

« wie sich der Umfang der Wohnungsnachfrager im Prognosezeitraum
entwickeln kdnnte,

« in welchem Umfang sich die zukiinftige Wohnungsbautatigkeit im
Vergleich zu den bisherigen Baufertigstellungen demzufolge ausweiten
oder reduzieren sollte,

« in welchem Umfang sich im Prognosezeitraum entweder ein Angebots-
oder Nachfrageiiberhang entwickeln kdnnte,

+ wie sich die Nachfrage nach Wohnungen in Mehrfamilienhdusern und
Eigenheimen entwickeln kann,

+ welche Zielgruppen am Wohnungsmarkt derzeit von Bedeutung sind und
inwieweit sich deren Zusammensetzung kiinftig verdndern kdnnte.

Die Fragestellung der klassischen Wohnungsbedarfsprognose lautet: Wie viele
Wohnungen miissten bis zum 31.12.2040 neu gebaut werden, um alle Haushal-
te (ausreichend) mit Wohnraum zu versorgen? Die ausreichende Wohnraum-
versorgung wird hierbei quantifiziert als eine Wohnung pro Haushalt. Dieser
errechnete, normative Bedarf soll der Planung durch Verwaltung bzw. Politik
als Orientierungsrahmen dienen und wird im weiteren Verlauf durch qualitati-
ve Informationen ergdnzt.

Abbildung 45: Grundlagen der Wohnungsbedarfsprognose

Demografischer
Wohnungsbedarf:

Bevdlkerungsprognose: Haushaltsprognose:
Wie viele Wohnungen

Wie viele Personen gibt Wie verteilen sich diese
es an dem Tag X auf Personen auf
dem Wohnungsmarkt? Haushalte?

sind erforderlich, um
alle Haushalte mit
Wohnraum zu
versorgen?

Quelle: InWIS 2018, Forum KomWoB: Prognosen zum Wohnungsmarkt. Eine Arbeitshilfe fiir die Woh-
nungsmarktbeobachtung, eigene Darstellung

Basis einer Wohnungsbedarfsprognose ist eine aktuelle Bevdlkerungsprogno-
se. Fiir die Ableitung des kiinftigen Wohnungsbedarfs werden auch Personen
mit Nebenwohnsitz beriicksichtigt, da auch sie Wohnungen bewohnen und
nachfragen. Demgegeniiber werden Personen in Anstalten (z.B. in Pflegehei-
men) nicht beriicksichtigt, da sie keinen echten Wohnungsbedarf ausiiben. Des
Weiteren wird beriicksichtigt, dass der Wohnungsbestand die Zahl der Woh-
nungshedarfstrager immer um eine gewisse Leerwohnungsreserve iibersteigen
sollte, um Wohnungswechsel und Modernisierungen zu ermoglichen. Es ist zu
beriicksichtigen, dass sich das Wohnungsangebot durch den Abgang von Woh-
nungen aufgrund von Abrissen, Wohnungszusammenlegungen und Umwid-
mungen verringert. Durch den Abgang entsteht ein Ersatzbedarf im Woh-
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nungsangebot. Er entsteht somit nicht aus der Nachfrage, sondern aus dem
Bestand heraus.

Abbildung 46: Methodik in der Prognose des Wohnungsbedarfs

1. Ermittlung der Haushalte mit Wohnungsbedarf

Personen am Ort der Hauptwohnung
Personen mit Nebenwohnsitz
Asylbegehrende Auslander
Untermietverhaltnisse
(=) Personen in Anstalten, Gemeinschaftsunterkiinften, Alteneinrichtungen etc.

(/) Personen je Haushalt
(=) Haushalte mit Wohnungsbedarf

2. Ermittlung des verfiigbaren Wohnungsbestands

Amtlich erfasster Wohnungsbestand
E] Freizeitwohnungen
(=) Unterkiinfte fiir Obdachlose/Schlichtwohnungen
E] Verfligbarer Wohnungsbestand

3. Ermittlung des Wohnungsbedarfs

Summe des Nachholbedarfs/-liberhangs im Ausgangsjahr
Neubaubedarf (resultiert aus der Haushaltsentwicklung)
Ersatzbedarf
Mobilitats-/Fluktuationsreserve
(=) Gesamtwohnungsbedarf

Quelle: InWIS 2018

Der Gesamtwohnungshedarf einer Stadt setzt sich somit aus dem Neubedarf
(resultierend aus einer positiven Haushaltsentwicklung), dem Ersatzbedarf
und der Mobilitdts-/Fluktuationsreserve®® zusammen. Im Folgenden werden
die Ergebnisse aus den Berechnungen fiir die Stadt Solingen in mehreren Sze-
narien bzw. Varianten dargestellt.

5.1. Bevolkerungsprognose

Bevélkerungsprognose der Stadt Die Bevolkerungsprognose der Stadt Solingen beruht auf modifizierten An-
Solingen zeigt verschiedene nahmen, sodass es drei Varianten der Bevdlkerungsprognose gibt. Die ,realis-
Entwicklungsvarianten auf R X o i o X R
tische Variante“ prognostiziert eine langfristig stabile Bevdlkerungsentwick-
lung, die ,strategische Variante“ geht von weiterer Erhohung der Bevdlke-
rungszahl aus, die dritte Variante ,,ungebremster Zuzug® geht von einer linea-
ren Fortschreibung des Wanderungssaldos aus und einer damit einhergehen-
den Erhdhung der Einwohnerzahl auf iiber 180.000 Personen. Fiir die drei
Varianten wird ein Zeithorizont von 25 Jahren bis zum letzten Prognosejahr
2040 angesetzt. Als Datenbasis der Prognose dienen die Daten vom Solinger
Einwohnermeldeamt. Bei den Wanderungen werden die Jahre 2012 bis 2014
als Referenzzeitraum gewahlt, bei der natiirlichen Entwicklung geht der Refe-
renzzeitraum von 2011 bis 2014.

Die Variante ,,ungebremster Zuzug“ wird im Folgenden nicht weiter betrachtet,
daihr eine sehr geringe Eintrittswahrscheinlichkeit beigemessen wird.

30 Die Mobilitats-/Fluktuationsreserve ist fiir die Funktionstiichtigkeit eines Wohnungsmarktes
notwendig, da infolge von Wohnungswechseln oder Modernisierungen immer einige Wohnungen
(kurzfristig) leer stehen.
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In der ,realistischen Variante“ wird von einem weiterem Bevdlkerungswachs-
tum bis zum Jahr 2028 ausgegangen, dabei wird die Bevdlkerung auf knapp
166.000 Einwohner anwachsen und bis zum Jahr 2040 wieder abnehmen und
sich ungefdhr bei dem Niveau aus dem Jahr 2014 einfinden. Daher wiirde nach
dieser Prognosevariante zundchst bis 2028 kurzfristiger Bedarf an Wohnraum
bestehen, welcher dann bis 2040 wieder sinkt.

Abbildung 47: Bevdlkerungsprognose 2015 bis 2040 - realistische Variante

realistische Prognose

Chusel e - Stadt Solingen, Statistikstells

Quelle: Stadt Solingen Statistikstelle, Bevélkerungsprognose Solingen 2015-2040, S. 15

Bei der Gegeniiberstellung der ,realistischen Variante“ und der ,strategischen
Variante® wird die unterschiedliche Entwicklung deutlich. Die ,strategische
Variante* soll eine sinnvolle Entwicklung fiir Solingen aufzeigen, welche den
sinkenden Wohnungsbedarf ab dem Jahr 2028 als Chance nutzt. Sofern bis
2028 zusatzlicher Wohnraum geschaffen wird, konnte dieser dazu fiihren, dass
sich mehr Menschen in Solingen niederlassen.

Die ,,strategische Variante“ beruht darauf, dass der Sterbeiiberschuss ab 2028
weiterhin durch positive Wanderungsgewinne ausgeglichen wird und die Ein-
wohnerzahl auf einem weitgehend konstanten Niveau bleibt.

Abbildung 48: Gegeniiberstellung der Prognosevarianten "realistisch" und "strategisch"

o Simcn Solirgen, bracas ikl

Quelle: Stadt Solingen Statistikstelle, Bevélkerungsprognose Solingen 2015-2040, S. 17

Die Bevolkerungsentwicklungen nach der ,realistischen Variante* zeigen die
Verdnderungen durch den demografischen Wandel auf. Die Bevdlkerungsgrup-
pen der {iber 65-Jdahrigen wachsen bis 2040 in Solingen deutlich an. Die Grup-
pe der Senioren wird um rd. 26 Prozent zunehmen, wahrend die Hochaltrigen

,Realistische Variante“ geht von
einem kurzfristigen Bedarf an
Wohnraum bis 2028 aus

»Strategische Variante“ geht von
einer konstanten Bevélkerungs-
zahl ab 2028 aus

Auswirkungen des demografi-
schen Wandels zeigen sich im

starken Anwachsen der Alters-
gruppe 65+
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um rd. 25 Prozent wachsen. Abnehmende Altersgruppen sind Familien (darun-
ter die Altersgruppen der 30- bis 50-Jdhrigen sowie die Kinder unter 18 Jah-
ren) und auch die Starterhaushalte (18- bis 25-Jdhrige) werden in Zukunft um
rd. 11 Prozent abnehmen. Der starkste Riickgang ist jedoch bei den ,Best A-
gern“ zwischen 50 und 65 Jahren, die um 12 Prozent abnehmen werden.

Abbildung 49: Verdnderung in der Altersstruktur (realistische Variante) 2015-2040

iiber 80 2495/(+24,7%)

65 bis unter 80 6426 (+ 26,1%)

50 bis unter 65 -4463 (-12,4%)
25 bis unter 50 2869 (-5,6%)
18 bis unter 25 -1474 (-11,6p%)

6 bis unter 18 -229 (11,3%)

unter 6 -347 (+4,3%)

T

-6000 -4000 -2000 0 2000 4000 6000 8000

Quelle: InWIS 2018, Datenbasis: Stadt Solingen Statistikstelle, eigene Darstellung

5.2. Haushalts- und Wohnungsbedarfsprognose

Nicht einzelne Personen fragen Da nicht einzelne Personen, sondern Haushalte als Nachfrager am Wohnungs-
Wohnungen nach, sondern ':1;'1’; markt auftreten, ist es notwendig, nicht nur die kiinftige Bevélkerungsentwick-
lung, sondern auch die kiinftige Haushaltsentwicklung zu betrachten. In
Deutschland wird die Entwicklung der Privathaushalte durch eine kontinuierli-
che Verkleinerung der durchschnittlichen HaushaltsgroRe charakterisiert. Aller
Voraussicht nach setzt sich dieser Trend auch zukiinftig fort. Er ist durch die
demografische Entwicklung, die Verdnderung der Lebensstile und Familien-
formen sowie durch soziotkonomische Entwicklungen gepragt. Allerdings hat
der Trend der Haushaltsverkleinerung eine regional unterschiedliche Dynamik.
Wahrend z. B. landliche Regionen aufgrund des demografischen Wandels in
Zukunft einen starkeren Prozess der Haushaltsverkleinerung durchlaufen wer-
den, wird er in verdichteten Regionen in deutlich abgeschwachter Form auftre-
ten.

Zur Ermittlung der durchschnittlichen HaushaltsgroBe wurden verschiedene
Datenquellen ausgewertet und als Ergebnis fiir das Ausgangsjahr eine durch-
schnittliche HaushaltsgréRe fiir Solingen von 2,0 Personen pro Haushalt
(IT.NRW) angenommen. Auch in Solingen wird sich der Trend der Haushalts-
verkleinerung kiinftig fortsetzen. Auf Grundlage der Modellrechnung zur Ent-
wicklung der Privathaushalte in Nordrhein-Westfalen von 2015% wird die
durchschnittliche HaushaltsgroBe in Solingen von rund 2,0 Personen pro
Haushalt auf rund 1,95 Personen pro Haushalt in 2040 zuriickgehen.

31 Quelle: IT.NRW (Hrsg.) 2015: Statistische Analysen und Studien Nordrhein-Westfalen, Band 85.
Auswirkungen des demografischen Wandels. Modellrechnung zur Entwicklung der Privathaushalte
in Nordrhein-Westfalen. Diisseldorf, S. 18
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Hinsichtlich der Haushalte mit Wohnungsbedarf bis 2040 zeigt sich eine posi- Nach ,realistischer Variante*
tive Entwicklung mit sich abschwichender Dynamik ab dem Jahr 2025. Insge- ﬁ:’l:";:::dd;;:;";h;!;e;?sitzvgzg'
samt wird sich ihre Zahl bis 2040 um rd. 2.100 Haushalte erhdhen (+2,7 %), '

wenn man die realistische Variante der Bevdlkerungsprognose zugrunde legt®.

Abbildung 50: Entwicklung der Zahl der Haushalte mit Wohnungsbedarf bis 2040 (Basis:
realistische Variante)
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Quelle: InWIS 2018, Datenbasis: Stadt Solingen, eigene Darstellung und Berechnung

Um die Frage beantworten zu kénnen, wie viele Wohnungen neu gebaut wer-
den miissen, damit fiir alle Haushalte eine Wohnung zur Verfiigung steht, miis-
sen die Haushalte mit Wohnungsbedarf nun in einem ndchsten Schritt dem
verfiigharen Wohnungshestand gegeniibergestellt werden. Der verfiighare
Wohnungsbestand setzt sich aus all denjenigen Wohnungen zusammen, die
den Haushalten mit Wohnungsbedarf potenziell in Solingen zur Verfligung
stehen. Somit werden Freizeitwohnungen (Wohnungen, die dem Eigentiimer
oder Mieter primadr zu Erholungszwecken dienen oder im Urlaub bewohnt wer-
den) und Schlichtwohnungen (Wohnungen, die z. B. von Obdachlosigkeit be-
drohten Menschen zur Verfiigung stehen) vom allgemeinen Wohnungsbestand
abgezogen.

Dariiber hinaus ist zu beriicksichtigen, dass sich das Wohnungsangebot durch
den Abgang von Wohnungen aufgrund von Abrissen, Wohnungszusammenle-
gungen und der Umwidmung von Wohn- in Gewerberdume verringert. Durch
den Abgang entsteht der sogenannte Ersatzbedarf im Wohnungsangebot. Der
Ersatzbedarf ist in hohem MaBe von der Altersstruktur und dem Modernisie-
rungsstand des Wohnungsbestandes abhdngig. Erfahrungsgemall weisen Woh-
nungen der 1950er Jahre und von vor 1918 den hochsten Erneuerungsbhedarf
auf. Durch die Gewichtung anhand der Zusammensetzung des Gebdaudebestan-
des in Solingen ergibt sich fiir den Ersatzbedarf damit eine Quote von 0,13
Prozent pro Jahr (rund 108 Wohneinheiten pro Jahr).

Der Gesamtwohnungshedarf ergibt sich aus der Summe des Nachholbe-
darfs/Wohnungsiiberhangs im Ausgangsjahr, des Neubaubedarfs durch die
zukiinftige Haushaltsentwicklung sowie des Ersatzbedarfs fiir Wohnungsab-

32 Nach strategischer Variante erhghen sich die Haushalte mit Wohnungsbedarf entsprechend der
Bevdlkerungsprognose.
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gange. Unter Beriicksichtigung einer Fluktuationsreserve von drei Prozent
errechnet sich schlieBlich der tatsdachliche Wohnungsbedarf. Die Fluktuations-
reserve ist fiir die Funktionstiichtigkeit des Wohnungsmarktes notwendig, da
infolge von Wohnungswechseln oder Modernisierungen immer einige Woh-
nungen kurzfristig leer stehen. Der Wohnungsleerstand sollte also die Zahl der
Wohnungsbedarfstrager immer um eine gewisse Leerwohnungsreserve iiber-
steigen.

Zusammenfassung der wichtigsten Einflussfaktoren:

e Normative Herangehensweise (eine Wohnung pro Haushalt), ohne
qualitative Aspekte

e  Fluktuationsrate: 3 %
e Untermieteranteil: 2 %

e Ersatzbedarf: 0,13 % (108 WE) pro Jahr; geringe Quote in Abgleich
mit der Abgangsstatistik angesetzt

e Erhdhte Anzahl an Asylbewerbern im Jahr 2015 (Annahme: 47 % ver-
bleiben in Solingen33)

o  Weiterer Fliichtlingszuzug, Familiennachzug noch nicht beriicksichtigt

Nach der ,realistischen Variante Fiir Solingen zeichnet sich ein kurz- bhis mittelfristiger Bedarf aufgrund des
zeichnet sich ein kurz- bis mittel- Haushaltszuwachses ab. Langfristig (bis 2040) ist der Ersatzbedarf die ent-
fristiger Bedarf aufgrund des R . . .
Haushaltszuwachses, langfristig scheidende Komponente des Gesamtbedarfs. Insgesamt ergibt sich bis 2040
ist der Ersatzbedarf entscheidend ein Gesamtbedarf von rd. 2.700 Wohneinheiten, der etwa 110 Wohneinheiten

pro Jahr entspricht.

Theoretisch kénnte der im Ausgangsjahr ermittelte Wohnungsiiberhang (leer-
stehende Wohnungen) von 2.150 Wohnungen die positive Haushaltsentwick-
lung auffangen, allerdings hangt die Aktivierung der Immobilien von vielen
Faktoren, wie der Ausstattung, dem Zustand, Eigentiimern und der Lage der
betreffenden Wohnungen ab. Geht man davon aus, dass der Leerstand zu ge-
wissen Teilen aktiviert werden kann (z. B. auch im Zuge verstarkter Fluchtmig-
ration, wie es vielerorts beobachtbar war), reduziert sich der tatsédchliche
Neubedarf entsprechend.

33 Bleibeperspektive (gesamt) BAMF zum Stand Januar 2017
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Abbildung 51: Entwicklung des Wohnungsbedarfs bis 2040 - realistische Variante
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Quelle: InWIS 2018, eigene Darstellung und Berechnung

Der Abgleich mit den Baufertigstellungszahlen zeigt, dass der kurzfristige
Bedarf (bis 2020) etwas (iber der Bauleistung der vergangenen zehn Jahre
liegt und mittelfristig (bis 2030) in etwa der Bauleistung entspricht. Der lang-
fristige Bedarf (bis 2040) liegt unterhalb der Bautdtigkeit der vergangenen

Jahre.
Tabelle 25: Entwicklung des Wohnungsbedarfs bis 2040 - realistische Variante
Wohnungsbedarf* Bisherige Bauleistungen
pro Jahr
. ) WE Neubau

Zeitraum Gesamthedarf WE pro Jahr Zeitraum + Aushau**
2015-2020 1.289 258 2006-2015 210
2015-2030 3.126 208 2011-2015 198
2015-2040 2.747 110 2009-2015 189

Quelle: InWIS 2018, Datenbasis: IT.NRW, eigene Darstellung und Berechnungen, *jeweils Stichtag
31.12. ** Fertiggestellte Wohnungen in Wohn- und Nichtwohngebduden (Neubau und Bestandsanpas-

sung)
Insofern die Einwohnerzahl Solingens bis 2030 ansteigt und gemaR der stra- Nach der ,,strategischen Varian-
tegischen Variante danach stabil bleibt (rd. 166.000 EW), erhght sich der te® erhght sich der Wohnungsbe-

darf bis 2040

Bedarf deutlich. In dieser Variante kann der Wohnungsiiberhang im Ausgangs-
jahr die Bedarfe nicht auffangen. Zudem umfasst der Neubedarf in der strate-
gischen Variante durch die positive Haushaltsentwicklung 2.794 Wohneinhei-
ten bis 2040. Ahnlich hoch ist der Ersatzbedarf bis zu diesem Zeitpunkt (2.712
WE bis 2040). Somit ist der Gesamtbedarf im Vergleich zur ,realistischen®
Variante doppelt so hoch.




Unter Beriicksichtigung der
jiingsten Bautétigkeit bleibt ein
quantitativer Wohnungsbedarf
von 105 bis 220 Wohneinhei-
ten/Jahr bis 2040
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Abbildung 52: Entwicklung des Wohnungshbedarfs bis 2040 - strategische Variante
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Quelle: InWIS 2018, eigene Darstellung und Berechnung

Mit Blick auf die bisherige Bautatigkeit zeigt sich, dass nach der strategischen
Variante die Bauleistung iiber den Gesamtzeitraum erhéht werden muss, dabei
aber im Zeitverlauf abnimmt und langfristig nur noch leicht iiber der durch-
schnittlichen Bautatigkeit der letzten Dekade liegt.

Tabelle 26: Entwicklung des Wohnungshbedarfs bis 2040 - strategische Variante
Wohnungsbedarf* Bisherige Bauleistungen
pro Jahr

q . WE Neubau
Zeitraum Gesamthedarf WE pro Jahr Zeitraum + Aushau**
2015-2020 1.289 258 2006-2015 210
2015-2030 3.387 226 2011-2015 198
2015-2040 5.506 220 2009-2015 189

Quelle: InWIS 2018, Datenbasis: IT.NRW, eigene Darstellung und Berechnungen, *jeweils Stichtag
31.12. ** Fertiggestellte Wohnungen in Wohn- und Nichtwohngebduden (Neubau und Bestandsanpas-
sung)

Da das Basisjahr der Prognose das Jahr 2015 darstellt, wurde vom ermittelten
Bedarf, der aus der Haushaltsentwicklung und dem Ersatzbedarf resultiert, die
Bautdtigkeit des Jahres 2016 abgezogen. Zielsetzung war hierbei die Benen-
nung des verbleibenden quantitativen Wohnungsbedarfs im Zeitraum 2017 bis
2040. Dieser belauft sich fiir Solingen auf rd. 2.500 bis 5.300 Wohneinheiten
(105 bis 220 Wohneinheiten/Jahr).

Tabelle 27: Gegeniiberstellung Bedarfe und Ermittlung Bedarfe fiir den Zeitraum 2016-

2040 und 2017-2040

Bedarf 31.12.2015 bis

Bautdtigkeit des Jahres Verbleibender Bedarf

Variante 31.12.2040 2016* 31.12.2016 bis 31.12.2040

Realistische Variante 2.747 226 2.521 (105 WE/Jahr)

Strategische Variante 5.506 226 5.280 (220 WE/Jahr)

Quelle: InWIS 2018, Datenbasis: Stadt Solingen, eigene Darstellung und Berechnungen, * Fertigge-
stellte Wohnungen in Wohn- und Nichtwohngebduden (Neubau und Bestandsanpassung)
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Die Berechnung der Wohnungshedarfsprognose in zwei Varianten zeigt den
Korridor des kiinftigen Wohnungsbedarfs in Solingen bis 2040 auf. Im Len-
kungskreis zur Erstellung des Handlungskonzeptes Wohnen wurde iiber die
Eintrittswahrscheinlichkeit der Varianten diskutiert. Vor dem Hintergrund der
aktuellen Marktlage und der eher vorsichtigen Annahmen der realistischen
Variante, wurde der strategischen Variante eine hohere Eintrittswahrschein-
lichkeit von den Marktakteuren beigemessen. AuBerdem ist zu beriicksichti-
gen, dass die Prognose aus dem Jahr 2015 stammt und der Referenzzeitraum
die erhohte Zuwanderung noch nicht beriicksichtigt.

Wohnungsbedarf nach Segmenten

Um zu ermitteln, wie sich der Wohnungsbedarf auf die unterschiedlichen
Teilsegmente aufteilt, wurde auf der aktuellen Wohneigentumsquote (38 %,
ohne Leerstand) Solingens aufgebaut und unterstellt, dass sich der Anteil bis
2040 auf 40 Prozent leicht erhohen wird (aufgrund der aktuellen Marktlage
streben mehr Haushalte in das Wohneigentum). Mit Blick auf kiinftige Veran-
derungen in der Altersstruktur (deutliche Erh6hung bei Senioren und ,Hoch-
altrigen“) werden hohere Bedarfe im Segment der Mietwohnungen bzw. der
Mehrfamilienhduser erwartet.

Als Resultat dieser Annahmen verteilt sich der Bedarf wie folgt auf die unter- 60 Prozent des Bedarfs im Miet-
schiedlichen Segmente: etwa 60 Prozent des Bedarfs erstreckt sich auf das wohnungssegment
Mietwohnungssegment, rd. 15 Prozent auf Eigentumswohnungen und rd. 25

Prozent auf das Ein- und Zweifamilienhaussegment. Zusammengefasst bedeu-

tet dies, dass drei Viertel des Bedarfs im Mehrfamilienhaussegment bestehen

und etwa ein Viertel im Ein- und Zweifamilienhaussegment.

Hinsichtlich des offentlich geforderten Wohnungsbaus wurde der Bedarf an-
hand des einkommensschwachen Nachfragepotenzials (vgl. Kap. 3.4) be-
stimmt. Es wurde ermittelt, dass in 2015 etwa jeder vierte Haushalt in Solin-
gen als einkommensschwach gilt. Dabei muss beriicksichtigt werden, dass die
Anzahl der Leistungsempfanger nach Asylbewerberleistungsgesetz in 2015
besonders hoch war. Andererseits ist aufgrund einer zunehmenden Altersar-
mut von einem steigenden Anteil von Empfangern nach SGB XII (Grundsiche-
rung im Alter) auszugehen. Aus gutachterlicher Sicht erstrecken sich 20 Pro-
zent des Gesamtbedarfs (durchschnittlich im Gesamtzeitraum bis 2040) auf
das offentlich geférderte Segment.

Tabelle 28: Wohnungsbedarf nach Segmenten 2017-2040
Wohnungshedarf Wohnungshedarf Wohnungshedarf Wohnungsbedarf
Ein- und Zweifamilien- frei finanzierte offentlich geforderte . & Gesamtbedarf
" . N Eigentumswohnungen
héduser Mietwohnungen Mietwohnungen

»realistische Variante* 655 1.008 504 353 2.521

pro Jahr 27 42 21 15 105
,strategische Variante* 1.373 2.112 1.056 739 5.280

pro Jahr 57 88 44 31 220

Quelle: InWIS 2018, eigene Darstellung und Berechnungen

Mit Blick auf die bisherige Bautdtigkeit zeigt sich kiinftig ein starkerer Fokus
auf den Bau von Mehrfamilienhdusern. In der letzten Dekade lag der Anteil an
Fertigstellungen im Geschosswohnungsbau laut IT.NRW durchschnittlich bei




Handlungskonzept Wohnen Stadt Solingen

40 Prozent, dementsprechend ist es empfehlenswert, kiinftig einen starkeren
Fokus auf das Mehrfamilienhaussegment zu setzen.

Zusammenfassung Prognoseergebnisse:

e Stdrkste Dynamik in Haushaltszuwachs und dementsprechend im
demografisch bedingten Bedarf bis 2025

e Je nach kiinftiger Entwicklung der Wanderungen ergibt sich ein
quantitativer Bedarf zwischen 2.500 und 5.300 Wohnungen

e In der ,realistischen Variante“ entwickelt sich der Ersatzbedarf
zur tragenden Saule des quantitativen Wohnungsbedarfs - lang-
fristige Reduzierung der Bautatigkeit

e Variante ,,Strategische Entwicklung“: Zum Ersatzbedarf summiert
sich kontinuierlich positive Haushaltszahl, sodass sich der Ge-
samtbedarf verdoppelt > Bautdtigkeit der jlingsten Vergangen-
heit (2015+2016) mit iiber 200 Baufertigstellungen p.a. miisste
langfristig beibehalten werden

e Beriicksichtigt: Fliichtlinge im Ausgangsjahr 2015, weiterer Fami-
liennachzug noch unberiicksichtigt

e Segmentierung: Bedarfsgerecht ist ein stdrkerer Fokus auf das
Mehrfamilienhaussegment
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6. Analyse und Bewertung der
Wohnbaufliichenpotenziale und Abgleich mit
der erwarteten Nachfrage

Das Vorhandensein von Bauland ist fiir den Wohnungsbau von elementarer
Bedeutung. Die kommunale Bauleitplanung schafft mit der Darstellung von
Wohnbaufldchen im Flachennutzungsplan (FNP) und der daran anschlieRenden
Aufstellung von verbindlichen Bebauungsplanen (B-Plan) die planungsrechtli-
chen Voraussetzungen, neue Flachen fiir den Wohnungsbau zur Verfiigung zu
stellen. Nach § 1 Abs. 5 BauGB hat sie dabei die Aufgabe, eine nachhaltige
stadtebauliche Entwicklung, die die sozialen, wirtschaftlichen und umwelt-
schiitzenden Anforderungen auch in Verantwortung gegeniiber kiinftigen Ge-
nerationen miteinander in Einklang bringt und eine dem Wohl der Allgemein-
heit dienende sozialgerechte Bodennutzung zu gewdhrleisten. Die Bereitstel-
lung von Wohnbauland ist dabei nicht nur ein wichtiges Instrument der Stadt,
um den Wohnungsbedarf der eigenen Bevolkerung zu decken, sondern auch,
um neue Einwohner fiir die Stadt zu gewinnen bzw. Haushalten die in der
Stadt arbeiten auch die Méglichkeit zu eréffnen, in der Stadt zu wohnen.

Das kiinftige Wohnbaufldchenpotenzial setzt sich grundsatzlich aus verschie- Wohnbauflichenpotenzial be-
denen Komponenten zusammen: steht aus verschiedenen Kompo-
nenten
e Reserven: Bestehende Flachen im Flachennutzungsplan, die noch einer

verbindlichen Bauleitplanung bediirfen; bestehende Flachen in

rechtsverbindlichen Bebauungspldnen bzw. in Bebauungsplanen, die sich

in der Planaufstellung befinden; sogenannte Bauliicken, die keiner

Bauleitplanung bediirfen
e Ersatz: Zukiinftig entstehende Baullickenpotenziale durch den Abriss, die

Umnutzung, Aufstockung bzw. Verdichtung bestehender Gebdude

In den folgenden Abschnitten wird ermittelt, ob das in Solingen vorhandene
Wohnbaufldchenpotenzial dem Bedarf an Wohnraum bis zum Jahr 2040 in
quantitativer Weise entspricht. Grundlage hierfiir bilden die im vorangegan-
gen Kapitel ermittelten Bedarfe.

Fiir die Ermittlung der Reserven wurde auf die Einteilung der Wohnbaufla-
chenpotenziale der Stadt Solingen zuriickgegriffen3*:

e Typ I: Bauliicken (und sonstige Flachen mit Baurecht § 34 BauGB)
e Typ II: Flachen in rechtsverbindlichen Bebauungspldnen

e Typ III: Flachen, bei denen sich ein Bebauungsplan in Aufstellung befin-
det

e Typ IV: Wohnbauflachen im Flachennutzungsplan

34 Typ V (realisierte Potenziale bzw. Flacheninanspruchnahmen) taucht in der Zusammenstellung
nicht auf, da es sich um Flachen handelt, die bereits entwickelt wurden.
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e Typ VI: Warteliste neue Bebauungsplanverfahren (Flachen, die aller Vo-
raussicht nach in das Arbeitsprogramm fiir die Bauleitplanung aufgenom-
men werden)

e Typ VII: Noch nicht realisierte Potenziale (Flachen, die aufgrund der Er-
fassungssystematik bereits in Typ V (realisierte Potenziale) erfasst sind,
aber bislang noch nicht realisiert wurden)

e Typ VIII: Potenziale im Innenbereich (durch Abriss, Umnutzung gewerbli-
cher Bauten bzw. Verdichtung von Wohnstandorten)

Abbildung 53: Wohnbaufldchenpotenziale in den Solinger Quartieren (Karte vergroBert im
Anhang)

Typ | - Baulicken
M Typ |l - rechtsverbindlicher B-Plan
M Typ |l - B-Plan in Aufstellung
Typ IV - Flachennutzungsplan
Typ VI - Warteliste B-Plan
MR Typ VIl - noch nicht realisierte Potenziale
M Typ VIl - Potenziale im Innenbereich

Quelle: InWIS 2018, Datenbasis: Stadt Solingen (Stand: 31.12.2017), eigene Darstellung

Ausgeglichene Verteilung der Die Differenzierung der Wohnbaufldachenpotenziale nach Wohnungsmarktseg-
P°t°"2ialf'5°h‘:::"£g§:3:5“;::'; menten in Solingen zeigt eine fast ausgeglichene Verteilung der potenziell
verfiigharen Wohneinheiten auf beide Teilsegmente. Insgesamt besteht auf
den Reservefldachen in Solingen das Potenzial fiir rd. 5.000 Wohneinheiten,
davon rd. 2.400 im Segment der Ein- und Zweifamilienhduser und rd. 2.700

im Mehrfamilienhaussegment.

Betrachtet man die Potenzialflachen in den einzelnen Stadtbezirken liegt der
allgemeine Schwerpunkt (gemessen an der Anzahl der Wohneinheiten) in den
Stadtbezirken Ohligs/Merscheid/Aufderhohe und in Mitte. Die meisten Woh-
nungen in Mehrfamilienhdusern, als auch im Segment der Eigenheime lieBen
sich demnach potenziell in Ohligs/Merscheid/Aufderhhe errichten. Hinsicht-
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lich potenzieller Entwicklungsflachen fiir Eigenheime verfiigen zudem die
Stadtbezirke Burg/Hohscheid und Mitte tiber hohe Flachenverfiigharkeiten.

Tabelle 29: Wohnbaufldchenpotenziale nach Segmenten

Stadtbezirk Wohneinheiten in EZFH Wohneinheiten in MFH  Wohneinheiten insg.
Burg/Hohscheid 564 199 763
Gréfrath 207 169 376

Mitte 573 684 1.257
Ohligs/Aufderhéhe/Merscheid 658 1.235 1.893

Wald 365 274 639

Summe 2.367 2.561 4.928

Quelle: InWIS 2018, Datenbasis: Stadt Solingen (Stand: 31.12.2017), eigene Darstellung

Im Hinblick auf die Entwicklungsperspektive zeigt sich, dass etwa ein Drittel
(36 %) der Fldachen, insbesondere durch bestehende Bebauungspldne oder
auch Innenentwicklungspotenziale, kurzfristig bebaubar ist. Mit rd. 28 Prozent
besteht zudem ein groBer Teil der potenziellen Wohneinheiten in Form von
Bauliicken. Beziiglich der Mobilisierbarkeit von Bauliicken gibt es unterschied-
liche Erfahrungen in Kommunen. Nicht selten bestehen Hemmnisse in der Mo-
bilisierung, deren Ursachen darauf zuriickzufiihren sind, dass entweder die
Bebauung technisch-baulich schwierig, die Entwdsserung problematisch, die
Flache altlastenverddchtig ist oder sich der Eigentiimer oder die Eigentiimer-
gemeinschaft nicht zu einer (Neu)-Nutzung durchringen kénnen.

Wahrend in den Stadtbezirken Mitte und Ohligs/Merscheid/Aufderhéhe viele
potenzielle Wohneinheiten in Form von Bauliicken zur Verfiigung stehen, gibt
es in Burg/Hohscheid auch langfristig viele Entwicklungspotenziale. Mittelfris-
tig stehen in den Bezirken Burg/H6hscheid, Grafrath und Wald kaum Flachen-
potenziale zur Verfiigung.

Tabelle 30: Wohnbaufldchenpotenziale nach Entwicklungsperspektive*

WE in Bauliicken WE kurzfristig ~ WE mittelfristig ~ WE langfristig

Stadtbezirk

(Typ 1) (Typ 11) (Typ I11) (Typ (1V)
Burg/Hdhscheid 111 330 5 317
Gréfrath 86 185 57 48
Mitte 371 395 316 175
Ohligs/Aufderhéhe/Merscheid 667 488 433 305
Wald 130 386 10 113
Summe 1.365 1.784 821 958

Quelle: InWIS 2018, Datenbasis: Stadt Solingen (Stand: 31.12.2017), eigene Darstellung *die Fldchen-
potenziale nach Typ VI, VII und VII wurden hinsichtlich der Entwicklungsperspektive wie folgt einge-
teilt: Typ VI > mittelfristig; Typ VII - Bauliicke oder kurzfristig (je nach stddtischer Einteilung), Typ
VIII - Bauliicke oder kurzfristig (je nach stddtischer Einteilung)

GroBteil der Potenzialfldchen ist
kurzfristig oder in Form von
Bauliicken verfiighar
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Die qualitative Analyse und Auswertung der Wohnbaufldchenpotenziale geht
der Frage nach, inwiefern die Wohnbauflachenreserven in Solingen in unter-
schiedlichen Lagequalitdten vorhanden sind und welche Auffdlligkeiten in
Bezug auf die kleinrdumigen Angebots- und Nachfragestrukturen bestehen.
Dazu wurde sich der Quartierseinteilung der Stadt Solingen bedient, die der
folgenden Tabelle zu entnehmen ist und auf der auch die kleinrdumigen Analy-
sen und Quartierssteckbriefe (vgl. Anhang) basieren.

Tabelle 31: Stadtbezirke (alphabetisch sortiert) mit zugehdrigen Quartieren

Stadtbezirk Quartiersnummer Quartiershezeichnung

4001 RitterstraBe-Bismarckplatz
4002 Dorperhof-Hasten
4003 Briihler Berg-Vockert
4004 Griinewald
Burg/Hohscheid 4005 Hohscheid
4006 Pilghausen
4007 Hohscheid-Katternberg
4008 Widdert
4009 Burg-Hdhrath
5001 FrankenstraBe
5002 Central
Gréfrath 5003 Untenketzberg-Flockertsholz
5004 Niimmen-Fiirkeltrath
5005 Gréfrath Mitte
1001 Solingen Mitte
1002 Mangenberg-Untengdnrath
1003 MHKW-BeethovenstraRe
1004 Lehn-Kreuzweg
Mitte
1005 HasselstraBe-Kohlfurth
1006 Kannenhof-Altenbau
1007 Meigen
1008 SchiitzenstraBe
2001 Schmalzgrube-Ober der Miihle
2002 Lohdorf
2003 Aufderhdhe-Rupelrath
2004 Ohligser Heide
Ohligs/Aufderhéhe/Merscheid 2005 Ohligs Mitte
2006 Ohligs Unterland
2007 Casperbroicher Weg
2009 HBF-Ohligs Ost
2010 Limminghofen-Merscheid
3001 Haaner StraBe-Bech
3002 Wald Siid-West
Wald 3003 Wald Mitte
3004 Ittertal
3005 Demmeltrath

Quelle: InWIS 2018, Datenbasis: Stadt Solingen , eigene Darstellung
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Beim Abgleich mit dem Nachfrageindikator ,Hits pro Monat“ (Immobilien- Entwicklungspotenzial und Inte-
Scout24-Auswertung) wird ersichtlich, dass die Flachenreserven, die Potenzia- ressenschwerpunkte stimmen in
. . . . . einigen Quartieren iiberein

le zur Bebauung von Eigenheimen bereithalten, in Solingen der Nachfrage-

gunst entsprechen. Demnach stehen umfangreiche Wohnbauflachenpotenziale

in jenen Quartieren zur Verfiigung, die zuletzt ein durchschnittliches bis hohes

Interesse erfahren haben. Dies betrifft z. B. die Quartiere Mangenberg-

Untengdnrath (1002), HasselstraBe-Kohlfurth (1005) und Kannenhof-Altenbau

(1006, nur eine Flache) in Solingen Mitte, Schmalzgrube-Ober der Miihle

(2001), Liihdorf (2002) und Aufderhhe-Rupelrath (2003) in Oh-

ligs/Aufderhdhe/Merscheid sowie Wald Siid-West (3002).

Abbildung 54: Flichenpotenziale und Nachfrage fiir Eigenheime (EH)

[ Typ | - BaulGcken

B Typ Il - rechtsverbindlicher B-Plan

Il Typ Il - B-Plan in Aufstellung

[ Typ IV - Flachennutzungsplan

Typ VI - Warteliste B-Plan

Il Typ VIl - noch nicht realisierte Potentiale
B Typ VIl - Potentiale im Innenbereich

Nachfrage EH
[ <750

750 bis <850
[ 850 bis <1.050
B 1.050 bis <1.250
Bl >1.250

Quelle: InWIS 2018, Datenbasis: Stadt Solingen (Stand: 31.12.2017), ImmobilienScout24, eigene

Darstellung

Der Vergleich des Flachenpotenzials im Segment der Mehrfamilienhduser mit GroBtes Potenzial fiir den Bau

dem Nachfrageindikator bezogen auf das Mietsegment zeigt, das Interesse und von Mehrfamilienhdusern besteht
.. . . .. .. . S in den Bezirken Mitte und Oh-

Potenzial in weiten Teilen iibereinstimmen. GréBtes Potenzial fiir den Bau von ligs/Aufderhhe/Merscheid

Mehrfamilienhdusern besteht in stark durchmischten, innerstadtischen Quar-
tieren wie bspw. Ohligs Mitte (2005), Solingen Mitte (1001), HBF-Ohligs Ost
(2009), Schmalzgrube-Ober der Miihle (2001) und Lehn-Kreuzweg (1004),
welche in den Bezirken Mitte und Ohligs/Aufderh6he/Merscheid liegen. In
diesem Bereich entsprechen die Potenziale der Nachfragegunst (Ausnahme
bildet das Quartier Solingen Mitte (1001)). Auch im nordwestlichen Quartier
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Wald Mitte (3003) im Stadtbezirk Wald besteht durch die dortigen Bebau-
ungspldne groBes Potenzial, bei einer gleichzeitig durchschnittlichen Nachfra-
ge. Keine bis geringe Potenziale bestehen indes in den Quartieren Dorperhof-
Hasten (4002), Hohscheid (4005), Widdert (4008) und Burg-Héhrath (4009),
welche dem Bezirk Burg/Héhscheid angehtren. Der Nachfrageindikator kon-
statiert fiir diesen Bereich ein unterdurchschnittliches bis durchschnittliches
Interesse an Mietwohnungen.

Abbildung 55: Flachenpotenziale und Nachfrage fiir Mehrfamilienhduser bzw. Mietwohnun-
gen (MW)

[ Typ | - Baulicken

[ Typ Il - rechtsverbindlicher B-Plan

[ Typ Il - B-Plan in Aufstellung

[ Typ IV - Flachennutzungsplan

Typ VI - Warteliste B-Plan

[ Typ VII - noch nicht realisierte Potentiale
[ Typ VIl - Potentiale im Innenbereich

Nachfrage MW
T <750

750 bis <850
[ 850 bis <950
B 950 bis <1.100
B >1.100

Quelle: InWIS 2018, Datenbasis: Stadt Solingen (Stand: 31.12.2017), ImmobilienScout24, eigene

Darstellung
Durch Flichenpotenziale in Als Indikator fiir unterschiedliche Wohnlagen in Solingen wurde das Miet-
unterschiedlichen Wohnlagen preisniveau herangezogen, um zu ermitteln auf welche Wohnlagen sich die
konnen verschiedene Zielgrup- . . . . . .. .
pen angesprochen werden Fldchenreserven erstrecken. Es zeigt sich, dass in Solingen Flachen fiir Neu-

bauprojekte in unterschiedlichen Lagen zur Verfiigung stehen. Hohes Fldchen-
potenzial besteht einerseits in vergleichsweise preisgiinstigen Lagen, wie in
den Quartieren Mangenberg-Untengdnrath (1002) und HasselstraBe-Kohlfurth
(1005) in Solingen Mitte, aber ebenso in teureren Lagen wie bspw. in den
Quartieren Lohdorf (2002) und Aufderhdhe-Rupelrath (2003). Diese ver-
gleichsweise komfortable Ausgangslage bietet Potenzial zur Entwicklung un-
terschiedlicher Projekte und der Ansprache bzw. Bedienung unterschiedlicher
Zielgruppen im Wohnungsneubau.
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Abbildung 56: Flichenpotenziale (alle Segmente) und Mietpreisniveau

[ Typ | - Baulicken

[ Typ Il - rechtsverbindlicher B-Plan

Il Typ Il - B-Plan in Aufstellung

[ Typ IV - Flachennutzungsplan

Typ VI - Warteliste B-Plan

I Typ VI - noch nicht realisierte Potentiale
I Typ Vil - Potentiale im Innenbereich

MW _Preis
] <5,70
| 5,70 bis <6,00

7] 6,00 bis <6,40

Bl 6,40 bis <6,60

Bl >6.50

Quelle: InWIS 2018, Datenbasis: Stadt Solingen (Stand: 31.12.2017), ImmobilienScout24, eigene
Darstellung

Kiinftige Flachenpotenziale durch den Abriss bestehender Wohngebdau-
de

Potenziale fiir wohnbauliche Entwicklungen bestehen nicht nur auf Freifla-
chen, sondern resultieren auch aus dem Abriss bestehender Wohngebdude. Als
Grundlage dient dabei das Ergebnis der Wohnungsbedarfsprognose zum Er-
satzbedarf bis 2040. Diese geht davon aus, dass durch Umwidmung von
Wohn- in Gewerberdumen, Wohnungszusammenlegungen und Abriss in Solin-
gen ein Ersatzbedarf im Umfang von 2.712 Wohneinheiten von 2015 bis 2040
(bzw. 2.604 Wohneinheiten von 2016 bis 2040) entsteht. Zur Abschatzung
des zusdtzlichen Potenzials durch Abriss werden die folgenden Annahmen
getroffen:

e 25 Prozent des Ersatzbedarfs resultiert tatsdachlich aus Abriss.

e Dichteannahme von 55 WE/ha: Bei einem Abriss von 55 Wohneinhei-
ten entsteht eine Potenzialfldche in der GroBe eines Hektars.

Zusitzliches Potenzial durch den
Abriss bestehender Wohngebdu-
de wird iiber den Ersatzbedarf
bestimmt
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e 73 Prozent der durch Abriss entstandenen Potenzialflichen werden
wieder fiir die Errichtung von Wohngebiuden genutzt.?

e Die meisten Abrissflichen befinden sich in integrierten, verdichteten
Lagen. Somit werden 80 Prozent der Flache fiir den Bau von Mehrfa-
milienhdusern angenommen; 20 Prozent werden fiir den Bau von Ein-
und Zweifamilienhdusern vorgesehen.

e Fiir den individuellen Wohnungsbau wird eine durchschnittliche Dich-
te von 22 Wohnungen pro Hektar, fiir den Mehrfamilienhausbau von
55 Wohnungen pro Hektar angenommen.

Aufbauend auf diesen Annahmen ergibt sich rein rechnerisch ein zusatzliches
Potenzial auf Abrissflichen von rd. 380 Wohneinheiten im Geschosswoh-
nungsbau und rd. 40 Wohneinheiten im Ein- und Zweifamilienhaussegment.

Exkurs: Aktivierung von Potenzialfldchen seitens der Stadt Solingen

Die vorgenannten Flachenpotenziale durch den Abriss bestehender Geb&dude
sind flaichenmdBig konkret schlecht zu erfassen. Neben den wenigen regelrecht
baufédlligen Wohngebduden ist es schwierig einzustufen, welche Gebdude aus
Sicht der Eigentiimer fiir einen Abriss und damit als Wohnbaupotenzialfldache
absehbar zur Verfiigung steht. Aus diesem Grund wurden diese Gebdude bis-
lang in dem seit einigen Jahren gefiihrten Baulandmanagement der Verwaltung
nicht erfasst.

Die Wohnungsmarktberichte lassen regelmdRig erkennen, dass jahrlich im
Schnitt rd. 20 Prozent der Wohneinheiten — also ein recht hoher Prozentanteil
- auf Flachen entsteht, die vorher nicht im Baulandmanagement als Potenzial-
flachen erfasst wurden (also als Bauliicke oder als festgesetztes Baugrund-
stiick im Bebauungsplan). Nach Auswertungen der zugehorigen Baugenehmi-
gung entstehen diese Wohneinheiten zum einen durch Verdichtungen - etwa
in Form von Grundstiicksteilung —, die bei der realistischen Erfassung im Vor-
feld nicht auf der Hand lagen. Zum anderen sind darunter insbesondere auch
die vorgenannten Potenziale durch Abrisse von Garagenhdfen, Wohngebduden
und gewerblichen Bauten enthalten. Letztere werden im untergeordneten Um-
fang auch umgenutzt.

Um dieses Potenzial neben der vorgenannten rechnerischen GréBe zukiinftig
konkreter beziffern und ansatzweise verorten zu kénnen, wurde fiir die Be-
trachtung im Handlungskonzept Wohnen in das Baulandmanagement die neue
Kategorie VIII ,,Potenziale durch Abriss, Umnutzung gewerblicher Bauten bzw.
Verdichtung von Wohnstandorten“ aufgenommen. Darin sind diejenigen Fla-
chen aufgefiihrt,

e die sich wegen gestalterischer Beeintrachtigung aus stddtebaulichen
Griinden aufdrdngen (z.B. zu niedrige Geschossigkeit in geschlossener
Bebauung),

e die eindeutig untergenutzt sind und somit ebenfalls eine stadtebauli-
che Beeintrachtigung darstellen (z.B. aufgelassene Garagenhife, alte
Tankstellengrundstiicke) und

3 vgl. IT.NRW (2016): Baufertigstellungen und Bauabgénge in NRW 2015.
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e fiir die aus informellen Anfragen erkennbar eine konkrete Wohnnut-
zung vom Eigentiimer/Bauherr beabsichtigt ist.

Diese Bauvorhaben, die hauptsdchlich im unbeplanten Innenbereich stattfin-
den, werden ausdriicklich von der Verwaltung begriiBt und durch diese bei
groBeren Vorhaben regelmdRBig mit stadtebaulichen Konzepten begleitet, um
baurechtlich aber auch gestalterisch zum Gelingen beizutragen.

Durch diese in Kategorie VIII erfassten Potenziale ist nach vorgenannter Erfas-
sung kurzfristig mit dem Entstehen von rd. 300 Wohneinheiten zu rechnen. Als
Beispiel fiir gréBere Vorhaben kénnen hier folgende Projekte genannt werden,
die bald oder aktuell umgesetzt werden:

e Im Stadtbezirk Burg/Hohscheid im Quartier 4003 (Briihler Berg/
Vockert): Schaffung eines Mehrfamilienhauses fiir Seniorenwohnen
mit 33 Wohneinheiten durch den SBV anstelle eines sanierungshe-
diirftigen Wohnungsbaus

e Im Stadtbezirk Grdfrath entstehen in der Nimmener StraBe durch Ab-
riss eines leerstehenden bzw. untergenutzten Gewerbebaus in einem
ersten Schritt ca. 22 Wohneinheiten im Geschosswohnungsbau im
Quartier 5004 (Niimmen/Fiirkeltrath) in Ndhe zum Ortskern, und in
der Dahler StraBe ca. 11 Wohneinheiten im Einfamilienhaussegment
(Hausgruppe) im Quartier 5002 - Central.

Durch die Erfassungsmethode werden im Baulandmanagement die Potenziale
bereits zum Zeitpunkt der Bauvoranfrage als ,,In Anspruch genommen“ darge-
stellt. Dies ist insofern folgerichtig, da eine realistische Verwirklichung unter-
stellt wird. Unter der Kategorie V ,Inanspruchnahme® sind somit auch solche
Vorhaben statistisch erfasst, fiir die zwar ein Vorbescheid, aber noch kein
Bauantrag vorliegt. Auch konnen keine Riickschliisse gezogen werden, ob die
Vorhaben schon realisiert wurden. In den vorgenannten Fallen kann also eine
Realisierungsabsicht unterstellt werden, die Wohneinheiten stehen aber dem
Wohnungsmarkt (noch) nicht zur Verfiigung.

Die daher im Baulandmanagement fiir die Erstellung des Handlungskonzeptes
Wohnen neu erfasste Kategorie VII, in der die ,,noch nicht realisierten Poten-
ziale“ aufgefiihrt sind, stellt somit ein Korrektiv dar. Hierin sind diejenigen
Vorhaben zusammengefasst, die aus heutiger Sicht noch nicht, aber voraus-
sichtlich kurzfristig dem Wohnungsmarkt zur Verfiigung stehen. Betrachtet
wurden dabei in der Hauptsache Antrage aus jlingerer Zeit. Nach dieser Kate-
gorie ist in Kiirze mit der Errichtung von insgesamt rd. 530 Wohneinheiten zu
rechnen.

Als einige Beispiele fiir groRere Vorhaben der Kategorie VII sind Folgende zu
benennen:

e Stadtbhezirk Mitte: Im Quartier 1001 in Solingen Mitte (und hier ins-
besondere in der siidlichen Innenstadt) liegen drei groRere Antrdge

fiir Geschosswohnungsbauten vor:

o Im Bereich Kolner StraBe/Elsa-Brandstrom-StraBe sollen 32
Wohneinheiten,
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o auf dem Parkplatz Birkerbad 39 Wohneinheiten und
o ander StralBe Birkenweiher 17 Wohneinheiten entstehen.

Durch die beiden erstgenannten Vorhaben werden Bauliicken mobili-
siert, das letztgenannte Vorhaben stellt ein Potenzial aus einem &lte-
ren Bebauungsplan dar. In der Klauberger StraBe am norddstlichen
Rand des Quartiers 1001 entstehen alsbhald 12 Wohneinheiten im Ein-
familienhaussegment auf der Grundlage eines relativ neuen Bebau-
ungsplanes.

e Stadtbezirk Ohligs/Aufderhdhe/Merscheid: In diesem Stadtbezirk
liegt auch zukiinftig der Fokus bei der Erstellung von Wohneinheiten.
Im Quartier 2006 (Ohligs Unterland) in unmittelbarer Ndhe zu Ohligs
Mitte entstehen an der Ellerstralle derzeit bereits 60 Wohneinheiten
im Geschosswohnungsbhau, was der Bedarfsabdeckung der eingangs
dort festgestellten Nachfrage dienen kann. Das Baurecht hierfiir exis-
tiert seit Jahren auf der Grundlage eines dlteren Bebauungsplanes.
Weiterhin ist in Ohligs voraussichtlich noch im Jahr 2018 mit dem
Baubeginn des Areals Hermann-Lons-Weg im Quartier 2004 (Ohligser
Heide) zu rechnen. Durch die Bebauung, die auf dem neuen rechtsver-
bindlichen Bebauungsplan O 600 griindet, werden 62 Wohneinheiten
im Einfamilienhaussegment und 43 Wohneinheiten im Geschosswoh-
nungsbau geschaffen. Im Bereich Aufderhthe ist zudem zeitnah mit
der Herstellung von 17 Wohneinheiten im genossenschaftlichen Ge-
schosswohnungsbau zu rechnen. Sie entstehen in Neu Lohdorf im
Quartier 2001 (Schmalzgrube/Ober der Miihle), also einem Gebiet mit
hoher Nachfragegunst. Auch hier wurde Baurecht eines alten Bebau-
ungsplanes mobilisiert. Dariiber hinaus ist im Bereich Merscheid ist z.
B. ein Vorhaben am Eschenweg zu nennen, wo durch die Bebauung
von Bauliicken zeitnah 46 Wohneinheiten realisiert werden.

e Stadtbezirk Wald: Auch im Stadtbezirk Wald werden im bzw. in der
Ndhe des Walder Zentrums voraussichtlich zeitnah Baurechte aus al-
ten Bebauungspldanen umgesetzt. Dabei handelt es sich um ein Grund-
stiick an der Friedrich-Ebert-StraBe im Westen des Quartiers 3003
(Wald Mitte), auf dem im Geschosswohnungsbau 53 Wohneinheiten
errichtet werden sollen. Im Norden des Quartiers 3002 (Wald Siid-
West) in der Locher StraBe entstehen alsbald 24 Wohneinheiten in
Mehrfamilienhdusern.

Selbstverstandlich sind dariiber hinaus die in Kategorie I (Bauliicke) und Ka-
tegorie II (rechtsverbindliche Bebauungsplane) aufgefiihrten Potenziale jeder-
zeit kurzfristig umsetzbar. Die Potenziale des Types IV (Flachennutzungsplan)
bediirfen erst der Aufstellung eines Bebauungsplanes, bevor sie aktiviert wer-
den kdnnen. Eine derartige Aktivierung drdngte sich bislang jedoch noch nicht
zwingend auf, so dass hier eher eine langfristige Entwicklungsperspektive
vorliegt. Im Typ VI sind diejenigen Flachen aufgefiihrt, fiir die eine Bebau-
ungsplanaufstellung beantragt ist, iiber dessen Einleitung oder Ablehnung die
Politik zeitnah im Rahmen der Fortschreibung des Arbeitsprogramms Bauleit-
planung beraten wird. Sie stellen regelmdRig eine Teilmenge vom Typ IV dar.
Insofern sind auch diese bislang eher lang- bis mittelfristig realisierungsfahig.
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Die Fldachen in der Kategorie III (Bebauungspldne in Aufstellung) dagegen
haben i.d.R. einen mittelfristigen Umsetzungshorizont. Innerhalb dieser Grup-
pe gibt es einige Flachen, fiir die das Aufstellungsverfahren besonders priori-
tar bearbeitet wird, bzw. dessen Aufstellungsverfahren recht weit fortgeschrit-
ten ist. Bei folgenden beispielhaft genannten Bebauungsplanverfahren ist
voraussichtlich mit einer zeitnahen Umsetzung von weiteren Wohneinheiten in
nicht unerheblicher Anzahl zu rechnen:

e Stadtbezirk Ohligs/Aufderhohe/Merscheid: 0-Quartier (Bebauungs-
planentwurf O 652) rd. 300 Wohneinheiten im Geschosswohnungshau
(Quartier 2005, Ohligs Mitte, welches eine hohe Nachfrage fiir Miet-
wohnungen besitzt).

e Stadtbezirk Burg/Hdhscheid: Argonner Weg (Bebauungsplanentwurf D
654) rd. 27 Wohneinheiten im genossenschaftlichen Geschosswoh-
nungsbau (im Nordosten des Quartiers 4003, Briihler Berg/Vockert);
BdrsenstraBe (Bebauungsplanentwurf D 667) rd. 33 Wohneinheiten
im Einfamilienhaussegment (im Siidwesten des Quartiers 4003, Briih-
ler Berg/Vockert).

e Stadtbezirk Mitte: MaschinenstraBe (Bebauungsplanentwurf H 679)
rd. 55 Wohneinheiten in Doppel- und Reihenhdusern und rd. 16
Wohneinheiten im Geschosswohnungsbhau (Quartier 1002, Mangen-
berg/Untengdnrath).

Gegeniiberstellung von Potenzialflachen und Wohnungshedarf

Im Folgenden werden die Wohnbauflachenpotenziale und der Wohnungsbedarf
quantitativ bilanziert, um der Frage nachzugehen, inwiefern die stadtischer-
seits ermittelten Wohnbaufldchen ausreichen, um den Bedarf zu decken. Dabei
werden die Prognosevarianten ,realistische Variante“ und ,strategische Vari-
ante“ mit den Potenzialen differenziert nach Teilsegmenten verglichen.

Fiir die Gegeniiberstellung ist zu beriicksichtigen, dass erfahrungsgemaR (auf-
grund von Eigentiimerstrukturen, baulich-technischen Gegebenheiten der
Flachen etc.) nicht alle Flachenreserven mobilisierbar sind. InWIS verfiigt aus
mehreren Stddten {iber Erfahrungswerte zur Mobilisierbarkeit, weshalb mit
einer Ausschopfung von zwei Dritteln eine realistische (wenngleich eher opti-
mistische) Annahme zur kiinftigen Entwicklung getroffen wurde.

Die folgende Tabelle stellt in beiden Varianten der Bedarfsprognose jeweils
eine 100-prozentige und eine 66-prozentige Entwicklung der Flachenreserven
gegeniiber.

Potenzialfldchen reichen fiir den
Bedarf der ,realistischen Varian-
te“ aus, nach der ,,strategischen
Variante“ ist der Bedarf hdher als
das Entwicklungspotenzial
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Tabelle 32: Gegeniiberstellung von Wohnbaufldchenpotenzialen und -bedarf

Stadtbezirk Wohneinheiten in Wohneinheiten in Wohneinheiten
EZFH MFH insgesamt

Wohnungsbedarf ,realistische

Variante® 655 1.866 2.521

Wohnungsbedarf ,strategische

Variante* 1.373 3.907 5.280

Potenziale durch Abriss 38 380 418

Wohnbaufldchenpotenziale

(100%) 2.367 2.561 4.928

Wohnbauflachenpotenziale (66%) 1.562 1.690 3.252

Saldo ,realistische Variante*

100% 1.750 1.075 2.825

Saldo ,realistische Variante*

66% 945 204 1.149

Saldo ,,strategische Entwick-

lung"* 100% 1.032 -966 66

Saldo ,,strategische Entwick- 227 1.837 LG

lung“* 66%

Quelle: InWIS 2018, Datenbasis: Stadt Solingen (Stand: 31.12.2017), eigene Darstellung
(*Prognose ermdglicht keine Aufteilung auf Segmente; Anteile der realistischen Variante wurde iiber-
nommen)

Ausreichend Wohnbauflichenre- Bei der Gegeniiberstellung von Flachenpotenzialen fiir den Wohnungsneubau
serven in Solingen vorhanden und sich entwickelnden Wohnungsbedarfen wird ersichtlich, dass rein rechne-
risch ausreichend Fldachen in Solingen zur Verfiigung stehen, um den kiinftigen

Bedarf zu decken.

e Ein Wohnungsbedarf von rd. 2.500 Wohneinheiten gemalR realisti-
scher Variante kann gedeckt werden, auch wenn man davon ausgeht,
dass nur zwei Drittel der vorhandenen Wohnbauflachenreserven tat-
sdchlich mobilisiert werden. Auch mit Blick auf die Teilsegmente sind
ausreichend Flachenpotenziale vorhanden.

Flichendefizit beim Eintreffen e Der kiinftige Wohnungsbedarf von knapp 5.300 Wohneinheiten geméaR
der strategischen Variante und strategischer Variante der Wohnungsbedarfsprognose kann iiber eine
Zwei-Drittel-Ausschopfung

hundertprozentige Entwicklung der vorhandenen Wohnbauflachenre-
serven gedeckt werden. Geht man von einer Zwei-Drittel-
Ausschopfung aus, wiirde ein Flachendefizit entstehen. Mit Blick auf
die Segmente zeigen sich bei entsprechenden Bedarfen Engpdsse im
Segment der Mehrfamilienhduser, wahrend im Ein- und Zweifamilien-
haussegment Flacheniiberhange bestehen. Folglich wére eine starkere
Ausrichtung der Flachen zugunsten des Geschosswohnungsbaus anzu-
raten, an Stellen wo es stadtebaulich vertretbar ist.

Geht man der Frage nach, wie hoch der Ausschépfungsgrad der Wohnbaufla-
chenreserven kiinftig sein muss, ergeben sich folgende Quoten:

e Um den Bedarf der realistischen Variante zu decken, miissen rd. 40
Prozent der verfiigharen, segmentspezifischen Potenziale (gemessen
an potenziellen Wohneinheiten) fiir Eigenheime und rd. 60 Prozent
der verfiigharen, segmentspezifischen Potenziale fiir Mehrfamilien-
hduser entwickelt werden.
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e Um den Bedarf der strategischen Variante zu decken, miissen rd. 85
Prozent der verfiigharen, segmentspezifischen Potenziale fiir Eigen-
heime entwickelt werden. Die Potenziale fiir das Segment der Mehr-
familienhduser sind dann (wie oben beschrieben) nicht ausreichend.
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7. Bewiihrte und laufende Aktivitéiten der Stadt
Solingen
Wohnraumforderung in Solingen
Stadt Solingen als Bewilligungs- Die Stadt Solingen fungiert als Bewilligungsbehdrde im Hinblick auf Darlehen
behérde f"'de"'j:rftf::t‘:\',ﬂ;f:af:; und Zuschiisse zur Wohnraumférderung. Die Wohnraumférderung ist dabei ein
wichtiger Forderbaustein, um ein ausreichendes Angebot an bezahlbarem
Wohnraum bereitzustellen. Dies geschieht im Wesentlichen durch:

1. die Forderung der Neuschaffung von Mietwohnraum,

2. die Forderung der Neuschaffung, des Ersterwerbs sowie des Bestands-
erwerbs von selbst genutzten Immobilien und

3. die Forderung von ModernisierungsmaBnahmen im Bestand.

Gefordert wird die Schaffung Im Rahmen dieser Férderschwerpunkte werden bauliche Manahmen gefdr-
zielgruppengerechten Wohn- dert, die dazu geeignet sind
raums

e bezahlbaren und attraktiven Wohnraum, insbesondere auch durch
Schaffung von Wohneigentum, fiir Haushalte mit geringem Einkom-
men bereitzustellen,

e Wohnsiedlungen durch Modernisierung und Neubau an aktuelle
Wohnbediirfnisse anzupassen und zukunftsfahig aufzustellen,

e sozial gemischte, inshesondere generationeniibergreifende und inklu-
sive Wohnsiedlungen mit barrierefreiem und in Teilen auch rollstuhl-
gerechtem Wohnraum zu erhalten und zu schaffen,

e  Wohnraum fiir Menschen mit Behinderungen in Einrichtungen mit um-
fassenden Leistungsangeboten zu schaffen,

e MaBnahmenorientierte und kooperativ entwickelte kommunale Hand-
lungskonzepte fiir eine zukunftssichere Entwicklung von Wohnsied-
lungen zu nutzen,

e die energetische Optimierung und Sanierung des Wohnungshestandes
zu unterstiitzen,

e und mittels des experimentellen Wohnungsbaus innovative Wohnqua-
litaten zu entwickeln.

Neuschaffung von Mietwohnraum
Forderung von Mietwohnraum fiir Unter Mietwohnraum wird stets auch die zur Vermietung bestimmte Eigen-
verschiedene Zielgruppen durch tumswohnung und die Genossenschaftswohnung verstanden, bei der die Nut-
Gewdhrung giinstiger Darlehen . . . . . . .
und Tilgungsnachlasse zerinnen oder die Nutzer durch Anteilszeichnung ein eigentumsadhnliches

Recht zur Wohnungsnutzung erhalten. Gefdrdert wird die Neuschaffung von
Mietwohnraum auch in der Form von Gruppenwohnungen, Mieteinfamilien-
hdusern und bindungsfreien Wohnungen, gegen Einrdumung von Benennungs-
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rechten an geeigneten Ersatzwohnungen (mittelbare Belegung). Als Neuschaf-
fung gelten Baumalnahmen, durch die Mietwohnraum, Gemeinschaftsraume
und Raume zur Verbesserung der wohnungsnahen sozialen Infrastruktur

a) ineinem neuen selbstdndigen Gebdude,

b) durch Anderung, Nutzungsdnderung und Erweiterung von Gebiuden
oder

¢) durch Anderung von Mietwohnungen zur Anpassung an gednderte
Wohnbediirfnisse

neu geschaffen werden.

Die Forderung des Mietwohnraumes erfolgt iiber die Gewahrung zinsgiinstiger
Baudarlehen und unterschiedlicher Tilgungsnachldsse. Die Dauer der einher-
gehenden Belegungsbindung betrdgt dabei einheitlich fiir alle geférderten
Wohnungen wahlweise (durch den Investor) 20 oder 25 Jahre. Nach Ablauf der
Belegungsbindung wird das Baudarlehen dann marktiiblich verzinst.

Neuschaffung, Ersterwerb sowie Bestandserwerb von selbst genutztem Eigen-
tum

Die Forderung selbstgenutzten Wohneigentums wird mit dem Ziel vorgehalten, Forderung der Wohneigentums-
Schwellenhaushalten bedarfsgerecht einen Eigentumserwerb zu erleichtern. :’;L‘:;’i':ige:‘)’" Schwellenhaushalten
Bei der Forderung werden verschiedene Fordertatbestande unterschieden, wie

z.B.

e der Bau und Erwerb einer geforderten, neuen Immobilie,

e der Erwerb einer erweiterten und hinsichtlich ihrer Nutzung gednder-
ten forderfahigen Bestandsimmobilie,

e oder auch der Erwerb bestehender Eigentumswohnungen. Letztere
sind dabei nur dann forderfahig, wenn diese nicht in Hochhdusern lie-
gen und die Wohnanlage ordnungsgemaB instandgehalten oder mo-
dernisiert wurde oder eine ausreichende Instandhaltungsriicklage ge-
bildet wurde.

Die Forderung der selbst genutzten Eigenheime erfolgt durch die Bereitstel-
lung von zinsgiinstigen Baudarlehen und die Gewdhrung von Tilgungsnachlas-
sen.
Dabei werden nur Haushalte geférdert, die mit mindestens

a) einer volljdhrigen Person und einem Kind oder

b) einer schwerbehinderten Person, deren anrechenbares Einkommen

die Einkommensgrenze des § 13 des Gesetzes zur Forderung und Nut-
zung von Wohnraum fiir das Land NRW nicht iibersteigen.
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In Solingen werden fiir die Forderung vorgenannten Wohnraums Darlehen in
der Grundpauschale von hochstens 90.000 Euro gewdhrt. Neben dieser Pau-
schale darf ein Familienbonus in H6he von 15.000 Euro fiir jedes zum Haus-
halt gehorende Kind und jede zum Haushalt gehdrende schwerbehinderte
Person (soweit nicht bereits als Kind beriicksichtigt) sowie 10.000 Euro fiir
barrierefreie Objekte gewdhrt werden.

Forderangebote im Rahmen der Modernisierung im Bestand

Forderung der Bestandsentwick- Um den groBen Bestand vorhandener Wohneinheiten bestméglich zu nutzen,
lung bei gleichzeitigem Erhalt der sind differenzierte Erneuerungsstrategien gefragt, die zeitgemaBe Wohnquali-
Mietpreis- und Belegungsbindung . X . R o i A .

tdten zu sozial vertrdaglichen Mieten mit einem wirtschaftlich und technisch
tragbaren Aufwand ermoglichen. Zu den erforderlichen Qualitdaten zdhlen
energieeffiziente bauliche Standards ebenso wie der weitgehende Abbau von
Barrieren, der Schutz vor Einbruch, digitale Wohn- und Gebdudetechnik und
ein attraktiv gestaltetes Wohnumfeld mit Nahmobilitdtsangeboten.

Im Rahmen der Modernisierungsforderung (RL Mod) kénnen alle MaBnahmen
zur Modernisierung von Wohnraum in Solingen in Abhdngigkeit von den tat-
sdchlich angefallenen Kosten mit zinsgiinstigen Darlehen gefordert werden.
Bei der Finanzierung des Modernisierungsvorhabens ist kein Eigenanteil zu
erbringen.

Die Forderung geht grundsatzlich mit der Einhaltung von Mietpreis- und Bele-
gungshindungen bzw. Einkommensgrenzen iiber die Dauer der Zinsverbilli-
gung von 20 bzw. 25 Jahren einher, so dass auch die betroffenen Mieterinnen
und Mieter in Form langfristig bezahlbarer Mieten von der offentlichen Férde-
rung profitieren. Zugleich ist sichergestellt, dass die geférderten Wohnungen
bei einem Mieterwechsel an Haushalte vergeben werden, die aufgrund ihres
Einkommens auf eine vergiinstigte Miete angewiesen sind. Fiir Eigentiimerin-
nen und Eigentiimer, die fiir die Modernisierung ihrer selbstgenutzten Woh-
nung bzw. Eigenheims die Angebote der Wohnraumférderung nutzen wollen,
gelten hingegen Einkommensgrenzen.

ModernisierungsmaBnahmen kdnnen auch auf der Basis von Quartierserneue-
rungskonzepten gefordert werden. Dabei geht es in der Regel nicht um einzel-
ne bauliche MaBnahmen, sondern um standort- und zielorientierte Erneue-
rungsstrategien, die den gesamten Siedlungsbereich attraktiver und sicherer
fiir alle Altersgruppen machen.

Die jeweilige Forderung erfolgt iiber Darlehen und landesweit einheitliche
Tilgungsnachldsse in Hohe von 20 % der bewilligten Darlehenssumme. Die
mogliche Darlehenssumme betrdgt dabei hdchstens bis zu 100.000 Euro pro
Wohnung oder Eigenheim. Die Dauer der Zinsverbilligung wird auf Antrag der
Forderempfangerin oder des Forderempfangers mit 20 oder 25 Jahre nach
Fertigstellung der MaBnahmen festgelegt.

MaBnahmen in den Stadterneuerungsgebieten zum Thema Wohnen/ Wohnum-
feldgestaltung

Die Stadt Solingen ist aufgrund ihrer siedlungsgenetischen und topographi-

schen Rahmenbedingungen durch eine dezentrale Stadtstruktur gekennzeich-
net. Bedingt durch die demographischen, gesellschaftlichen, 6konomischen
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und auch 6kologischen Verdanderungen und Anpassungserfordernisse befindet
sich die Stadt Solingen in einem kontinuierlichen Wandel, der vor allem auch
die gewachsenen urbanen Versorgungszentren und Innenstadten trifft.

Aus diesem Grund besteht eine wesentliche Zielsetzung der Stadtentwick- Stadt Solingen unterstiitzt die
lungsplanung darin, die vorhandenen Stadtteilzentren bei der Bewiltigung Stadtteilzentren hei der Bewslti-
. . . N gung aktueller Herausforderun-
ihrer aktuellen Herausforderungen zu unterstiitzen und geeignete Perspekti- gen

ven fiir ihre Weiterentwicklung zu schaffen. In diesem Sinne verfolgt die Stadt
in mehreren Quartieren teils unterschiedliche Handlungsansdtze, durch die
sowohl die jeweiligen Zentrenbereiche als auch die zugehorigen Quartiere
unterstiitzt und geférdert werden sollen.

Basis hierfiir sind ganzheitliche Integrierte Entwicklungskonzepte, welche Mehrere integrierte Entwick-

entsprechend politisch legitimiert sind und bereits umgesetzt werden, bzw. in lungskonzepte in Solingen umge-
. . . . . . . Jo setzt bzw. in Vorbereitung

der Vorbereitung sind. Die Stadt Solingen ist hierbei in unterschiedlichen

Fordergebietskulissen zur Aufwertung und Starkung der jeweiligen Stadtteile

tatig und setzt mit Unterstiitzung und Beteiligung der Akteure vor Ort bereits

heute zahlreiche MaBnahmen und Projekte um.

Im Kern geht es um die Erhaltung und Aufwertung der Stadtteile als lebens-
werte Wohn-, Freizeit- und Arbeitsstandorte sowie die Schaffung von gleich-
wertigen Lebensverhéltnissen fiir unterschiedliche Ziel- und Altersgruppen.
Hierzu zahlt beispielsweise die Starkung und Stabilisierung von Stadtteilen in
Bezug auf die ortlichen, sozialen und wirtschaftlichen Gegebenheiten, die
Grundversorgung der einzelnen Bevdlkerungsgruppen, die Aufwertung der
sozialen Infrastruktur und des jeweiligen Wohnumfeldes sowie die Verfiighar-
keit von Erholungsflachen im Stadtteil.

Auf Grundlage dieses gesamtstadtischen Handlungsansatzes arbeitet die Stadt
Solingen derzeit in folgenden Stadtteilen an der Umsetzung, Fortschreibung
und Neufaufstellung von Integrierten Stadtteilentwicklungskonzepten:

Integriertes Handlungskonzept Nordstadt
Soziale Stadt
Laufzeit: 2007-2019

Integriertes Stadtteilentwicklungskonzept Ohligs

Stadtumbau West

in Kombination mit Aufwertung Bahnhofsquartier (Regionale 2006)
Laufzeit: 2007-2020

Fortschreibung erfolgt

Integriertes Stadtteilentwicklungskonzept Burg
Stadtebaulicher Denkmalschutz
Laufzeit: 2015-2021

Integriertes Entwicklungskonzept City 2013
Aktive Stadt- und Ortsteilzentren

Laufzeit: 2010-2019

Neuausrichtung City 2030 in Erstellung

Integriertes Stadtteilentwicklungskonzept Wald
In Erstellung
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Laufzeit: 2019-2024

Beteiligung an Aufrufen zur Starkung der sozialen Infrastruktur und Verbesse-
rung Wohnumfeld (z.B. Mitte, Wald, Gréfrath)

Verbesserung von Infrastruktur In den letzten Jahren wurden in den unterschiedlichen Stadtteilen auf Grund-
und Wohnumfeld in den Stad"leeii; lage Integrierter Stadtteilentwicklungskonzepte und im Rahmen von Férder-
aufrufen auch auBerhalb der jeweiligen Gebietskulissen viele Projekte zur
Verbesserung des Wohnumfeldes und der Aufwertung der sozialen Infrastruk-
tur durchgefiihrt. Ein Fokus lag hierbei auf der Aufwertung von Spielplatzen,
Griin- und Freiflachen, sowie auf dem Umbau einzelner StraBenziige und der
Umgestaltung von innerstadtischen Platzen und sozialen Eirichtungen. Die
jeweiligen MaBnahmen tragen so dazu bei, die Aufenthaltsqualitdt in den ein-
zelnen Stadtteilen zu verbessern und somit auch die drtliche Wohnstandort-

qualitdt zu erh6hen.
Hof- und Fassadenprogramme in Im Rahmen der Umsetzung der Integrierten Stadtteilentwicklungskonzepte
kﬁ"f':ieg’:u"c':;:;'viilt'::::sg‘t“:;t‘t’:: kénnen z'udem erginzende Instrumentfe'zur Aktivierung privaten Engagements
len und Kapitals genutzt werden. Zur Profilierung und Standortaufwertung stehen

seit einigen Jahren sowohl in der Nordstadt als auch in der Innenstadt Hof-
und Fassadenprogramme zur Verfiigung. Das Land Nordrhein-Westfalen stellt
in diesem Zusammenhang Férdermittel bereit, um Eigentiimer bei der Aufwer-
tung ihrer Fassaden und Innenhofe finanziell und beratend zu unterstiitzen
und das Erscheinungsbild des Stadtteils positiv zu verandern. Zudem steht ein
Architekt fiir Beratungen im Vorfeld der geplanten MaBnahmen kostenlos zur
Verfiigung. So sollen frische Anstriche und gepflegte Hausfronten auch im
unmittelbaren Wohnumfeld das Lebensgefiihl in einem Stadtteil positiv beein-
flussen und somit auch die Identifikation der Anwohner mit dem eigenen Le-
bensumfeld und das Image des jeweiligen Stadtgebietes starken. In den letz-
ten Jahren konnten in diesem Sinne bereits eine Reihe von MaRnahmen umge-
setzt werden, die zu einer Verbesserung des Erscheinungsbildes und zur Auf-
wertung des Wohnumfeldes beigetragen haben.

Die Auflage eines Hof- und Fassadenprogramms ist zukiinftig auch fiir die
Stadtteile Ohligs und Burg vorgesehen.

Regionale Kooperation
Die Regionale Kooperation spielt fiir das Handlungskonzept Wohnen aufgrund

vielfaltiger rdumlicher Verflechtungen und im Hinblick auf die kurz- und mit-
telfristige Dynamik auf dem regionalen Wohnungsmarkt eine wichtige Rolle.

Regionale Bedeutung des Thema Die regionalen Beziige traten bereits bei der Neuaufstellung des Regionalplans
Wohnens zeigte sich bei der durch die Bezirksregierung Diisseldorf deutlich hervor. Beim Thema Wohnen

Neuaufstellung des Regional- R . . .. . . . .
plans zeigte sich, dass die prognostizierten Bedarfe der Rheinschiene nur im regio-

nalen Kontext gedeckt werden kdnnen. Insbesondere die nicht realisierbaren
Wohnungsneubaubedarfe in der Stadt Diisseldorf wurden thematisiert und mit
den Kommunen ,In und Um Diisseldorf“, zu denen auch die Stadt Solingen
zahlt, im Regionalplanverfahren zu einem Ausgleich gebracht.

Da die Wohnbauflachenbedarfe an der Rheinschiene auch nach Abschluss der

Neuaufstellung des Regionalplans weiter steigen, setzt sich die Bezirksregie-
rung Diisseldorf unter dem Titel ,,Mehr Wohnbauland am Rhein®“ derzeit mit
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der Identifizierung weiterer Flachen auseinander, die zur Deckung des kiinfti-
gen Wohnungsneubaubedarfes geeignet sind. Auch hierbei spielen die Kom-
munen ,,In und Um Diisseldorf“ eine wichtige Rolle.

Aus den Diskussionen um die Ausrichtung der Regionalplanung wurde deut-
lich, dass sich zur Bewadltigung der zu erwartenden Herausforderungen, die
sich auch auf den Bereich des Wohnens beziehen, neue Kooperationsraume
gedacht werden miissen.

Ausgehend aus dem Landesaufruf StadtUmland.NRW hat sich ein solcher neuer Interkommunale Zusammenarbeit
Kooperationsraum mit 20 Kommunen gebildet, der sich vom Bergischen Stid- ::‘nziz""“v;“ von StadtUm-
tedreieck iiber den Kreis Mettmann und Leverkusen bis nach Diisseldorf er-

streckt. Das hier entwickelte Zukunftskonzept ,,Zwischen Rhein und Wupper®

greift den durch eine wachsende Bevolkerung entstehenden Siedlungsdruck

auf, der durch die vorhandenen Verflechtungen eng mit Fragen der Mobilitat

verbunden ist. Ziel ist es, einen Ausgleich zwischen stddtisch und landlich

gepragten Raumen der Region anzustreben und gemeinsame Ldsungen zu

finden.

Bei dem Zukunftskonzept ,,Zwischen Rhein und Wupper“ handelt es sich um
eine von drei in Nordrhein-Westfalen pramierten regionalen Konzepten. Zwei
der drei im Konzept enthaltenen Pilotprojekte weisen unmittelbare Beziige
zum Thema Wohnen auf. So befasst sich eine ,Stddtebahnstudie” mit dem
Wohnen an der Schiene und setzt sich mit dem Thema einer nachhaltigen Mo-
bilitat auseinander. Im Fokus stehen dabei vor allem die Knotenpunkte des
Schienennetzes, an denen vorrangig eine Siedlungsentwicklung zur Stérkung
des OPNV stattfinden soll. Ein weiteres Pilotprojekt setzt sich mit ,Zukunfts-
quartieren® auseinander und geht der Frage nach, wie im Hinblick auf den
momentan stattfindenden gesellschaftlichen Wandel, u.a. Digitalisierung,
urbanes Wohnen und verdndertes Freizeitverhalten, die Wohnquartiere in
urbanen und landlichen Quartieren sowohl im Bestand als auch im Neubau in
Zukunft aussehen werden.

Kommunale Wohnungsmarktheobachtung

Im Rahmen des Forums Kommunale Wohnungsmarktbeobachtung wird in re- RegelmiBige Verdffentlichung

gelmiRigen Abstinden der Wohnungsmarktbeobachtungsbericht der Stadt eines Wohnungsmarktbeobach-
. . . tungsberichts der Stadt Solingen

Solingen erstellt. Das Forum Kommunale Wohnungsmarktheobachtung ist ein

Zusammenschluss von Kommunen und anderen Akteuren, der das Ziel verfolgt,

sich gegenseitig beim Aufbau und der Weiterentwicklung der kommunalen

Wohnungsmarktbeobachtung zu unterstiitzen. Die kontinuierliche Wohnungs-

marktbeobachtung bietet den Kommunen ein Instrumentarium, durch das

Trends und Tendenzen in der Angebots- und Nachfrageentwicklung am Woh-

nungsmarkt friihzeitig erkannt werden kénnen. Der Wohnungsmarktbeobach-

tungsbericht hat insofern immer auch ,Aufforderungscharakter®, das heiBt er

benennt pointiert Problembereiche und Handlungsfelder und stoRt hieriiber

Diskussionen an. Dabei bleibt es letztlich der Politik und der Wohnungswirt-

schaft iiberlassen, konkrete Manahmen oder Handlungsauftrage zu entwi-

ckeln. Zu den Adressaten des Wohnungsmarktbeobachtungsberichtes gehdren

insofern nicht nur die Verwaltung und die Politik, sondern alle Akteure aus

Bau-, Wohnungs- und Kreditwirtschaft sowie Interessenvertreter.
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Schaffung bzw. Realisierung von Baurecht

Die Stddtebauliche Planung beim Stadtdienst Planung, Mobilitdt und Denk-
malpflege nutzt bei der Schaffung bzw. Realisierung von Baurecht seit langem
viele durch den Gesetzgeber bereitgestellte Instrumente. Auch durch ihre
Aufgabenorganisation kann sie den aktuellen Bedarfslagen gemaR reagieren.

1. Bauberatung:

Stddtebauliche Einzelberatung Die Stadtebauliche Einzelberatung im Stadtdienst Planung ist die erste An-

zur Qualifizierung von Vorhaben laufstelle fiir Eigentiimer/Bauherren/Architekten/Projektentwickler o0.d., um
die Moglichkeiten einer Bebauung hinsichtlich planungsrechtlicher und gestal-
terischer Aspekte im Vorfeld oder im Rahmen von formellen Antragsverfahren
zu eruieren. Somit wird sehr friihzeitig bekannt, welche Vorhaben angestrebt
bzw. welche Grundstiicke aktuell vermarktet werden.

Bei groBeren Projekten werden Alternativiosungen unter Beachtung des Bau-
rechtes entwickelt. Bei stddtebaulich zu befiirwortenden Konzepten werden
Bebauungsplan(énderungs)verfahren unter Beteiligung der Gremien eingelei-
tet, bzw. die Empfehlung hierfiir in die Fortschreibung der Arbeitsliste fiir
Bebauungsplane aufgenommen. Die Beratung erfolgt auf Ansprache, im Einzel-
fall und anlassbezogen.

II. Wohnbaulandmanagement:

Verwaltungsinterne Datenbank Die Verwaltung erhebt seit 2005 die Wohnbaupotenziale im Stadtgebiet in
zur Erfassung derw"h“‘:’tae‘:‘la.:t einer Datenbank und verfolgt die Inanspruchnahme der identifizierten Poten-
poten! ziale. Die Datenbank wird regelmdBig fortgeschrieben. Erfasst werden die
Wohnbaupotenziale gemdB ihrer planungsrechtlichen Einstufung. Es wird
regelmaRig eine Wohnbaulandstatistik erstellt. Die Daten des Wohnbauland-
managements dienen als Grundlage fiir verschiedene Konzepte und Untersu-
chungen und finden auch innerhalb des vorliegenden Konzeptes Verwendung

(vgl. Kap. 6).

II1. Arbeitsliste fiir Bebauungspléne:

Arbeitsprogramm fiir die Bauleit- In Solingen ist es seit vielen Jahren iiblich, dass der fiir die Fragen der Stadt-
planung legt Prioritéten zur planung zusténdige Ausschuss fiir Stadtentwicklung, Umwelt, Klimaschutz und
Schaffung von Planungsrecht fest - K . R
Mobilitat (ASUKM) nach Vorberatung der Bezirksvertretungen ein Arbeitspro-
gramm fiir die Bauleitplanung beschlieBt, das regelmdBig fortgeschrieben
wird. Es enthdlt bislang die aus stadtischer Sicht prioritdr zu bearbeitenden
PlanmaBnahmen, weiterhin kdnnen private Eigentiimer fiir einzelne Grundstii-
cke die Aufstellung eines Bebauungsplanes beantragen. In dem Arbeitspro-
gramm fasst die Verwaltung hierin die PlanungsmalBnahmen zusammen, die
nach fachlicher Einschdtzung der Verwaltung von dieser aktuell und zukiinftig
bearbeitet werden sollen. Die Fortschreibung der Arbeitsliste dient den Gre-
mien zur Steuerung zum einen der stddtebaulichen Planung, zum anderen der
Priorisierung der MaBnahmen vor dem Hintergrund der begrenzten Kapazita-
ten der Verwaltung.

In sachlich und rdumlich begrenzten Fidllen bzw. bei einem akut eintretenden
Planbediirfnis kdnnen Aufstellungsverfahren fiir Bebauungsplane - soweit
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inhaltlich vertretbar — zur unmittelbaren Entscheidung auBerhalb der Auffiih-
rung in der Arbeitsliste der Bebauungsplane vorgesehen werden.

1V. Stadtebauliche Vertrdge bei Bebauungspldnen

Zur Umsetzung von speziellen Zielvorstellungen des Bebauungsplanes werden
regelmaRig stadtebauliche Vertrdge oder andere vertragliche Willensbekun-
dungen mit dem Eigentiimer, Projektentwickler, Vorhaben- oder Erschlie-
Bungstrager bis zur Erstellung des Satzungsbeschlusses abgeschlossen. Rege-
lungen betreffen z.B. die Durchfiihrung von AusgleichsmaBnahmen, Gestal-
tung, Versickerung.

Bei Willenshekundungen werden dem Projektentwickler z.T. besondere, ange-
messene Aufwendungen bei der ErschlieBung abverlangt. Der ErschlieBungs-
vertrag selbst wird erst nach dem Inkrafttreten des Bebauungsplanes abge-
schlossen.

Im Zusammenhang mit Umlegungsverfahren werden nach der Baulandkonzep-
tion im Vorfeld im Ubrigen ebenfalls stidtebauliche Vertrige mit den Umle-
gungsbeteiligten zur Ubernahme der vollen ErschlieBungskosten abgeschlos-
sen.

Als Sonderform ist der Vorhabenbezogene Bebauungsplan zu sehen: Hier wird
Baurecht nur fiir ein spezielles Projekt geschaffen, welches im zugehdrigen
Vorhaben- und ErschlieBungsplan genau benannt ist. Im ebenfalls zugehdrigen
Durchfiihrungsvertrag verpflichtet sich der Vorhahentrdger u.a. zur Durchfiih-
rung des Projektes innerhalb eines gewissen Zeitraumes.

V. Vollzug der Planung

Gerade bei dlteren Bebauungspldnen hemmen Grundstiicksaufteilungen oder
fehlende ErschlieBung im Sinne der Planung deren Vollzug. Aufgabe der
Stadtplanung ist es seit jeher, bei konkretem Interesse die Hemmnisse bei der
Realisierung auszurdumen. Dazu gehoren beispielsweise Ansprache der Eigen-
timer bei mangelnder Verkaufsbereitschaft, bodenordnende MaRnahmen,
Anpassung der ErschlieBung u. d. Der Prozess wird regelmaRig auch durch den
Abschluss stadtebaulicher Vertrdge begleitet. In besonderen Fillen wird eine
Bebauungsplandnderung eingeleitet.

Solingens laufende Aktivitdten zur Wohnberatung fiir Senioren und Menschen
mit kdrperlicher Einschrankung sind im Kapitel 3.3 ,,Der Markt fiir das Wohnen
im Alter” dargestellt.

Die Aktivierung von Potenzialflichen seitens der Stadt Solingen wurden im
Kapitel 6 ,Analyse und Bewertung der Wohnbauflachenpotenziale und Ab-
gleich mit der erwarteten Nachfrage“ dargestellt.

Stddtebauliche Vertrage zur
Umsetzung spezieller Ziele



Konzeptioneller Teil als Ergebnis
des kommunikativen Erarbei-
tungsprozesses

Konzeptioneller Teil unterglie-
dert sich in Ziele, Handlungsfel-
der, MaBnahmen und Arbeitspro-
gramm

Kleinrdumige Handlungsfelder im
Anhang
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8. Konzeptioneller Teil: Einfiihrung

Ausgehend von analytischen Befunden sowie der intensiven Abstimmung aller
relevanten Akteure am Wohnungsmarkt erfolgte die Zusammenstellung der
folgenden Empfehlungen. Dabei handelt es sich sowohl um hewahrte, bereits
laufende MaBnahmen und Instrumente, als auch um neue (teils bereits in an-
deren Stddten erfolgreich umgesetzte) Strategien. Wahrend einige der MaRB-
nahmen kurz- bis mittelfristig angegangen werden kénnen, ist bei anderen
Malnahmen eine weitergehende Priifung des konkreten weiteren Vorgehens
und Nutzens notwendig.

Der konzeptionelle Teil des Handlungskonzeptes Wohnen gliedert sich dabei in
Schlussfolgerungen und Empfehlungen, die sich hinsichtlich ihrer Detailschéar-
fe und der rdumlichen Umsetzungsebene unterscheiden.

Im folgenden Kapitel werden Ziele und Handlungsfelder fiir die kiinftige Aus-
richtung der Solinger Wohnungsmarkt- und Stadtentwicklungspolitik benannt.
Pro Handlungsfeld werden dann darauf aufbauend geeignete MaBnahmen fiir
Solingen erldutert. In einer tabellarischen Darstellung (Matrix) im Anhang
erfolgt das konkrete Arbeitsprogramm einzelner kurz- bis mittelfristig anzuge-
hender MaBnahmen. Das Arbeitsprogramm soll der Verwaltung und auch Drit-
ten als Handreichung dienen und eine effiziente und strukturierte Umsetzung
von MaBnahmen zur Erreichung der Ziele des Handlungskonzeptes Wohnen
ermoglichen.

Im Anschluss folgen Schlussfolgerungen und Handlungsfelder auf Stadtbe-
zirks- und Quartiersebene (Anhang). Die Quartierssteckbriefe sollen als Ar-
beitshilfe fiir die Verwaltung dienen, indem sie iibersichtlich, kurz und knapp
wesentliche Stdrken und Schwachen der Quartiere als Wohnstandorte identifi-
zieren und Schlussfolgerungen liefern. Die Steckbriefe enthalten Empfehlun-
gen zu zielgruppenspezifischen Neubauvorhaben (6ffentlich gefordert, alten-
gerecht, familiengerecht). Die Steckbriefe kénnen als Grundlage fiir die Ein-
ordnung der Rangfolge der zu erarbeiteten Bebauungspldane im Sinne des Ar-
beitsprogramms Bauleitplanung dienen.

Auch auf Stadtbezirksebene sind zentrale Herausforderungen und Flachenpo-
tenziale im Kap. 9.2 und jeweils auf einem Steckbrief (Kap. 12.3.) zusammen-
gefasst.
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9. Ziele - Handlungsfelder - MaBnahmen

Die vorliegenden Handlungsempfehlungen sind das Resultat eines zweijdhri-
gen Prozesses, indem quantitative und qualitative Analysen zum Wohnungs-
markt durchgefiihrt und mit Akteuren am Solinger Wohnungsmarkt riickgekop-
pelt wurden.

Das Handlungskonzept Wohnen soll als Orientierungsrahmen fiir alle Akteure
am Wohnungsmarkt dienen. Die folgenden Ziele, Strategien und Manahmen
sollen zur Ausrichtung kiinftiger Stadtentwicklungs- und Wohnungsmarktpoli-
tik unterstiitzend wirken und geeignete Handlungsoptionen zur Bewaltigung
der Herausforderungen am Wohnungsmarkt aufzeigen.

Folgende Ziele bilden den libergeordneten Rahmen fiir alle Empfehlungen zum
Wohnen in Solingen:

1. Wachstumsdynamik/Bevélkerungswachstum nutzen

2. Wohnungsangebot und attraktive Wohnformen fiir Familien starken,
ohne die anderen Zielgruppen aus den Augen zu verlieren

3. Schaffung von bis zu 220 neuen Wohneinheiten jdhrlich zur Anpas-
sung und Ergdnzung des Wohnungsbestandes

4. Stérkung und Ausbau des 6ffentlich geférderten Wohnungsbaus (unter
Beriicksichtigung der einzelnen Quartiershetrachtungen)

5. Starkung und Unterstiitzung quartiersbezogener Handlungsansdtze
und Foérderung des qualitdtsvollen Wohnens in den Zentren

6. Anpassung und Ergdanzung des Wohnungsbestandes an die Bediirfnis-
se einer alternden Gesellschaft

7. Modernisierung, Sanierung und energetische Ertiichtigung des Woh-
nungshestandes

8. Forderung der sozialen Durchmischung in méglichst vielfdltigen Quar-
tieren

9. Innen-vor AuBenentwicklung fiir die Stadt der ,.kurzen Wege“
10. Unterstiitzung des inklusiven und integrativen Wohnens
11. Unterstiitzung der Nachhaltigen Entwicklung der Stadt Solingen

12. Forderung des positiven Image und Darstellung der Stadt als attrakti-
ver Wohn- und Lebensstandort

13. Fortfithrung der regionalen Kooperation
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9.1. Handlungsfelder und MaBnahmen

Die nachfolgenden Handlungsfelder und MaBnahmen bilden neben den zuvor
dargestellten Zielen fiir den Solinger Wohnungsmarkt den eigentlichen Kern
des vorliegenden Handlungskonzeptes. So beschreiben sie die weiteren not-
wendigen Schritte zur strategischen Weiterentwicklung des Wohnstandortes
Solingen und zur Erreichung der im Rahmen des Handlungskonzeptes konkret
festgesetzten, wohnungsmarktbezogenen Ziele.

Ankniipfend an letztere werden im Folgenden weitergehende MaRnahmenemp-
fehlungen anhand von sechs Handlungsfeldern gegeben. Die MaBnahmen rich-
ten sich dabei sowohl an die Kommune, als auch an die Wohnungswirtschaft
und private Eigentiimer und sind als gutachterliche Empfehlungen zu verste-
hen. Die dargestellten Handlungsansatze gliedern sich in bereits bewahrte und
laufende MaRnahmen auf der einen sowie in neue MaBnahmen auf der anderen
Seite. Wahrend die in der Matrix (siehe Anhang) dargestellten, konkreten
MaBnahmen kurz- bis mittelfristig in die Umsetzung gefiihrt werden sollen,
enthélt das Handlungskonzept zudem weitere mégliche (Teil-)MaRnahmen, die
mit den beteiligten relevanten Akteuren zundchst noch vertiefend abgestimmt
und im Hinblick auf ihre Effektivitdt und Umsetzbarkeit hin gepriift werden
miissen.

Da Stadtentwicklungsprozesse und Wohnungsmarkte dynamisch sind, wird des
Weiteren empfohlen, die einzelnen Handlungs- und MaBnahmenempfehlungen
regelmaRig hinsichtlich ihrer Wirksam- und Bedeutsamkeit zu liberpriifen.

Dariiber hinaus wird darauf hingewiesen, dass das Handlungskonzept Wohnen
und die in ihm enthaltenen Empfehlungen weitergehende Fachplanungen nicht
ersetzen. Vielmehr sollen auch letztere dazu beitragen, die strategischen Ziele
des Handlungskonzeptes Wohnen in ihrer Realisierung zu unterstiitzen und so
die Stadt Solingen auch langfristig und nachfrageiibergreifend als attraktiven
Wohnstandort zu festigen.

Aufbauend auf den Zielen lassen sich die folgenden sechs Handlungsfelder
ableiten:

Abbildung 57: Handlungsfelder fiir den Wohnungsmarkt

Bestands- und
Quartiersentwicklung

Wohnungsneubau

Monitering
und Marketing

Quelle: InWIS 2018, eigene Darstellung
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9.1.1 Wohnungsneubau

Die Wohnungsbedarfsprognose fiir Solingen zeigt, dass der Neubau von Woh-
nungen auch kiinftig erforderlich ist, um ein ausreichendes Wohnraumangebot
zur Verfiigung zu stellen. Laut Wohnungsbedarfsprognose besteht fiir Solingen
von 2017 bis 2040 je nach Variante ein Bedarf an rd. 2.500 bis 5.300 zusatz-
lichen Wohneinheiten. Dies entspricht einem Wohnungsneubau von 105 bis
220 Wohnungen jahrlich.

Bereitstellung eines bedarfsgerechten Wohnbaulandangebotes

Verfiigbares Wohnbauland ist die zentrale Voraussetzung fiir den Wohnungs-
bau in Solingen. Es ist eine planvolle Entwicklung von Wohnbauflachen auf
Basis der Bedarfszahlen anzuregen. Wie aufgezeigt wurde, ist rein rechnerisch
ein ausreichendes Wohnflachenangebot in Solingen vorhanden. Geht man von
der strategischen Variante (durchschnittlich 220 Wohneinheiten jdhrlich bis
2040) aus, miissten diese doch fast zu 100 Prozent entwickelt werden, was
vor dem Hintergrund verschiedener Hindernisse in der Mobilisierbarkeit eine
groBe Herausforderung darstellt.

Die Wohnbauflachenreserven sind dabei relativ ausgeglichen in der Stadt
verteilt, so dass Neubauaktivitdten dispers im Siedlungsgebiet, aber auch in
unterschiedlichen Lagequalitdten moglich sind. Ebenso bestehen Potenzialfla-
chen fiir den Neubau unterschiedlicher Wohnsegmente und Bautypologien.
Geht man von einem hoheren Wohnungshedarf aus (bei Eintritt der strategi-
schen Variante der Prognose), kann es zu Engpdssen im Mehrfamilien-
haussegment kommen. Wir empfehlen bei der kiinftigen Baulandbereitstellung
verstarkt auf Potenziale fiir den Geschosswohnungsbau zu achten.

Aufgrund der ausreichenden Verfiigharkeiten von Fldachenreserven, gilt es
kiinftig Prioritdten in der Flachenmobilisierung zu setzen. Da Solingen bereits
tiber ein aktives Wohnbaulandmanagement (vgl. Kap. 7) verfiigt, bestehen zur
Umsetzung gute Vorrausetzungen. Zur prioritdren Entwicklung von Wohnbau-
flachenpotenzialen sollten die Quartierssteckbriefe (vgl. Anhang) als Grundla-
ge dienen. Die Schlussfolgerungen auf Quartiersebene geben Hinweise auf
eine zielgruppengerechte Flachenentwicklung und konnen zur Priorisierung
der Flachen genutzt werden.

Der Grundstiickspreis stellt einen wesentlichen Preistreiber bei der Entwick-
lung von Neubauprojekten dar. Um bezahlbareren Neubau zu ermdoglichen,
sollten auch einfache Lagen qualitdtsvoll entwickelt werden, um fiir Haushalte
mit geringen bis mittleren Einkommen qualitdtsvolle Angebote schaffen zu
kdnnen.

Die Stadt Solingen arbeitet bereits mit einem Arbeitsprogramm fiir die Bau-
leitplanung (vgl. Kap. 7), um Bebauungsplanverfahren zu kategorisieren und
zu priorisieren. Aufbauend auf dem Handlungskonzept Wohnen ist die Fort-
schreibung des Arbeitsprogramms zu empfehlen.

Planvolle und bedarfsgerechte
Entwicklung der Wohnbaufldchen

Potenziale fiir den Geschosswoh-
nungshau riicken stédrker in den
Fokus

Prioritdtensetzung bei der Fla-

chenmobilisierung notwendig

Fortschreibung des Arbeitspro-
gramms fiir die Bauleitplanung




Bedarfs- und zielgruppengerech-
te Neubautitigkeit

Verschiedene Zielgruppen am
Solinger Wohnungsmarkt
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Konkrete MaRBnahme, die kurz- bis mittelfristig in die Umsetzung gefiihrt
werden soll: Fortschreibung des Arbeitsprogramms fiir die Bauleitplanung
(MaBnahme 13 in der Matrix - Kap. 12.5).

Breite Zielgruppenansprache beim Neubau: Halten und Gewinnen neuer Ziel-
gruppen

Die kiinftige Neubautdtigkeit in Solingen sollte bedarfsgerecht auf unter-
schiedliche Zielgruppen ausgerichtet sein. Analyse und Prognose haben ver-
deutlicht, dass kiinftig sowohl Bedarfe im Ein- und Zweifamilienhaussegment,
als auch im Geschosswohnungsbau bedient werden sollten. Die Analyse hat
auch gezeigt, dass der Markt einerseits aufnahmefahig fiir qualitdtsvolle Pro-
jekte fiir anspruchsvolle Zielgruppen ist, andererseits aber auch das Thema
Bezahlbarkeit an Bedeutung gewinnt.

Die InWIS-Bewohnerbefragung macht in diesem Kontext deutlich, dass die
Zufriedenheit mit dem Wohnungsangebot in Solingen durchaus ausbaufdhig
ist. So sind 38 Prozent der Befragten zufrieden oder sogar sehr zufrieden mit
dem Wohnungsangebot, 26 Prozent der Befragten geben dementgegen jedoch
an, dass sie wenig oder véllig unzufrieden seien. Mit einem Wert von 2,9 auf
einer Skala von 1 (vollig zufrieden) bis 5 (véllig unzufrieden) schneidet das
Merkmal ,Wohnangebot“ im Themenbereich Wohnzufriedenheit demnach
vglw. schwach ab. Die Befragung liefert zudem hinsichtlich der erreichbaren
Zielgruppen und ihrer Wohnanforderungen interessante Ergebnisse. Die Ein-
teilung der Zielgruppen erfolgt dabei nach dem WohnMatrix-Modell der Studie
Wohntrends 2030%. Die Studie gibt Auskunft iiber priferierte Wohnstandorte
und Wohnausstattungen verschiedener Zielgruppen?¥.

Fiir Solingen zeigt sich, dass die sogenannten ,,Anspruchsvollen* (29 % der
Solinger Haushalte zu 26 % in NRW) vglw. stark und ebenso die ,,Hduslichen*
(23 % zu 22 % in NRW), ,,Konventionellen® (16 % zu 15 % in NRW) und ,,Kom-
munikativen® (15 % zu 14 % in NRW) leicht iiberdurchschnittlich vertreten
sind.

Bei den ,,Anspruchsvollen® in Solingen machen Familien und auch Best Ager
(auch Mid Ager genannt) einen iiberdurchschnittlichen Anteil aus. Bevorzugte
Standorte fiir ,Anspruchsvolle® Haushalte in Solingen sind Oh-
ligs/Aufderhéhe/Merscheid und Wald. ,,Anspruchsvolle“ Familien bevorzugen
erfahrungsgemdB ein Eigenheim (Einfamilienhaus, Doppelhaushilfte, Reihen-
haus) mit gehobenem Ausstattungsstandard. Zielgruppenspezifische Anforde-
rungen an die Ausstattung sind: groBe Kiiche/Wohnkiiche, Kinderzimmer, Gar-
ten, Terrasse, schnelles Internet, Energieeffizienz, groBes Wohnzimmer, Ab-
stellmoglichkeiten/Stellplatz. ,Anspruchsvolle Zielgruppen* sind sehr affin fiir
das Thema Energieeffizientes Wohnen. Sie kommen als Hauptzielgruppe fiir
energieeffiziente Wohnformen, wie z.B. eine Klimaschutzsiedlung in Frage.
»Anspruchsvolle® Best Ager bevorzugen dabei ein komfortables, barrierearmes

36 Quelle: GAW Bundesverband deutscher Wohnungs- und Immobilienunternehmen e.V. (Hrsg.)
2013: Wohntrends 2030 Studie (=GdW Branchenbericht 6; 2013); Aufbauend auf milieuspezifi-
schen Untersuchungen wurden im Rahmen der Studie sechs unterschiedliche Wohnkonzepte
identifiziert, die neben den traditionellen Determinanten der Wohnungsnachfrage ,,Altersstruk-
tur/Haushaltstyp“ und ,,Wohnkaufkraft“ diese ideelle Dimension der Nachfrage bilden.

37vgl. Ergebnisbericht der Haushaltsbefragung zum Handlungskonzept Wohnen
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Wohnen oder komfortables, technikorientiertes Wohnen in kleineren Eigen-
heimen. Zielgruppenspezifische Anforderungen an die Ausstattung sind: effizi-
ente Heizung, Terrasse, groBe Kiiche/Fensterflichen, Smart-Home/schnelles
Internet, barrierearme Wohnung (inkl. Zugang) und seniorengerechte Ausstat-
tung von Bad/WC.

Die ,Hauslichen* in Solingen setzen sich ebenso stark aus Familien, aber auch
aus jlingeren Single- und Paarhaushalten zusammen. Bevorzugte Standorte fiir
»Hdusliche“ Haushalte in Solingen sind Burg/Hohscheid, Gréfrath und Wald.
»,Hdusliche“ Familien bevorzugen je nach Kaufkraft Eigenheime (Einfamilien-
haus, Doppelhaushiélfte, Reihenhaus), Eigentumswohnungen (mit 100 m2 und
mehr) oder Mietwohnungen ab 80 m2. Auch fiir hdusliche Familien gewinnt ein
energieeffizientes Wohnen stark an Bedeutung. Zielgruppenspezifische Anfor-
derungen an die Ausstattung sind: Garten/Terrasse, schnelles Internet, Ener-
gieeffizienz, groBe Raume, moderne Ausstattung, Abstellmdglichkeiten, Keller,
Gaste-WC. ,,Hausliche* jiingere Haushalte préferieren als Single- oder Paar-
haushalte meist Wohnungen bis 60 m2 (in der Familiengriindungsphase auch
kleinere EFH). Zielgruppenspezifische Anforderungen an die Ausstattung sind:
Garten/Terrasse, schnelles Internet, Energieeffizienz, groBe Rdume, moderne
Ausstattung, Abstellmdglichkeiten/Keller, Gaste-WC.

Dariiber hinaus sind auch ,konventionelle“ Senioren sind ebenso leicht iiber-
durchschnittlich in Solingen vertreten. Bevorzugte Standorte fiir die ,,Konven-
tionellen® in Solingen sind die Stadtbezirke Burg/H6hscheid und Mitte. ,,Kon-
ventionelle“ Senioren préferieren meist Wohnungen im Mehrfamilienhdusern
(Eigentumswohnung oder Mietwohnung mit einer GréBe von 60 bis 80 m2).
Zielgruppenspezifische Anforderungen an die Ausstattung sind: barrierear-
me/seniorengerechte Ausstattung, Aufzug, Energieeffizienz, Stellplatz, moder-
nes Bad/WC, Gaste-WC, neue Tiiren, Balkon, Keller.

Ebenso zeigen die Befragungsergebnisse, dass ein Teil der Solinger Bewohner
durchaus an héheren Ausstattungsqualitdten interessiert ist und auch bereit
wdre, durchschnittlich bis zu rd. 200 Euro (die Spanne je Stadtbezirk reicht
von 150 Euro in Solingen-Mitte bis 230 Euro in Ohligs/Aufderhéhe/Merscheid)
mehr fiir ihre Wunschwohnung aufzubringen. Essenzielle Ausstattungswiin-
sche, liber die eine Wohnung verfiigen sollte, beziehen sich vor allem auf die
Energieeffizienz (Heizung, Fenster) sowie eine schnelle Internetverbindung,
einen PKW-Stellplatz und einen Keller.

Im Geschosswohnungsbau ist bis 2040 ein jahrliches Neubauvolumen von 80
bis 160 Wohneinheiten zu empfehlen. Vor dem Hintergrund, dass im Mietwoh-
nungssegment ein Nachfrageiiberhang bei kleinen Wohnungen (bis 60 m2) und
groBeren, familiengerechten Wohnungen (iiber 85 m2) festgestellt wurde,
sollte sich der kiinftige Neubau auf diese Wohnfldchen fokussieren. Bei mittel-
groBen Wohnungen (oftmals aus den 1950er bis 1970er Jahren) gibt es hinge-
gen bereits heute Angebotsschwerpunkte. Der Neubau barrierefreier Wohnun-
gen ist nicht nur fiir mobilitatseingeschrankte Menschen von Vorteil. Auch
viele weitere Zielgruppen, wie z. B. Eltern mit Kinderwagen, profitieren von
einem schwellenfreien Zugang zur Wohnung. Eine bodengleiche Dusche ist in
der offentlichen Wahrnehmung mittlerweile nicht nur praktisch, sondern auch
aufgrund optischer Qualitdten erwiinscht.

Hohere Zahlungsbereitschaft bei
entsprechender Ausstattung in
Solingen
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Beziiglich des Neubaus von Eigentumswohnungen sollte der Fokus auf Wohn-
flachen ab 75 m2 (drei Zimmer) gesetzt werden. Auszurichten sind sie insbe-
sondere auf selbstnutzende Best Ager und Senioren als Alternative zum haufig
untergenutzten Eigenheim im Alter. Hierfiir sind Eigentumswohnungen quali-
tatsvoll auszustatten (Aufzug, hochwertige Bodenbeldge etc.). Bei Kapitalan-
legern erfahren auch kleinere Eigentumswohnungen ein reges Interesse.

Tabelle 33: Zielgruppen und Umfang an Wohneinheiten fiir den Neubau bis 2040

WE, Um-
fang pro

Zielgruppen Jahr bis

2040

Ein- und Zweifamilien-

hduser
insb. ,anspruchsvolle“ und ,hdusliche“ Familien, Freistehend, Doppel-
Eigenheime mittlere bis hohe Einkommensgruppen (RHH (auch hiuser, Reihenhauser 2757

offentlich geférdert) oder standardisierte Hauser als
»preisgiinstigere“ Alternative)

Mehrfamilienhduser

Eigentumswohnungen

insh. ,anspruchsvolle Best Ager*, ,konventionelle“ Wohnflachen insb. ab
75 m2 fiir Selbstnut-

Senioren sowie ,,hdusliche” Familien; mittlere bis hohe . X 15-31
zer; kleinere Objekte

Kaufkraft X
fiir Kapitalanleger
Mietwohnungen 6ffentlich gefor- insh. Singlehaushalte, auch Paare und kinderreiche Wohnfléichenzlnsb. bis
dert* Familien; niedrige Kaufkraft 50 und 65 m?; auch 21-44
rd.100 m2
alle Haushalte, verstarkt fiir ,hdusliche” Single- und Wohnfldchen insh. bis

Mietwohnungen frei finanziert

Paarhaushalte und Familien; mittlere bis hohe Kaufkraft 60 m2 und iiber 85 m2 42-88

40 Prozent der Solinger wiin-
schen sich (bei entsprechender
Kaufkraft) das klassische Einfami-
lienhaus

Zu empfehlen ist das Bedienen
unterschiedlicher Zielgruppen

Quelle: InWIS 2018, eigene Darstellung und Berechnung * vgl. Kap. 9.1.3

Bis 2040 ist in Solingen eine jdhrliche Bautatigkeit von etwa 30 bis 60
Wohneinheiten im Segment der Ein- und Zweifamilienhduser bedarfsgerecht.

Die InWIS-Bewohnerbefragung zeigt hinsichtlich der Wohnwiinsche einen
deutlichen Fokus auf Einfamilienhduser. Auf die Frage, in welcher Wohnform
die Befragten (unter Beriicksichtigung ihrer finanziellen Moglichkeiten) am
liebsten wohnen wiirden, gaben rd. 40 Prozent das ,klassische“ Einfamilien-
haus (unter 140 m2 Wohnfldche) an (beriicksichtigt sind dabei nur jene Haus-
halte, die noch nicht in ihrer ,Wunschwohnung* wohnen).

Abgeleitet aus der Analyse empfehlen wir aber auch kiinftig die Bedienung
unterschiedlicher Zielgruppen, die sich anhand der Lagequalitdten und Bauty-
pologien (freistehende Einfamilienhduser, Doppelhaushélften, Reihenhduser)
erreichen lassen. Fokussiert werden sollte dabei die breite Mittelschicht, die
mit freistehenden Einfamilienhdusern und Doppelhaushdlften erreicht werden
kann. Die Analyse zeigt, dass nicht zuletzt aufgrund der hohen Kaufpreise,
Nachfrager durchaus bereit sind bei Wohn- und Grundstiicksflache Abstriche
zu machen. Zur Schaffung auch preiswerterer Eigenheime kdnnten standardi-
sierte Fertighduser oder Bautrigerware® mit einfacher Ausstattung geeignete
Produkte fiir Solingen darstellen. Zur Vermeidung homogener Bebauungsstruk-
turen sollten diese aber unbedingt abwechslungsreich gestaltet sein und auf
kleinere Baugebiete verteilt werden. Auch die Nachfrage einkommensstarkerer

38 Standardisierte Fertighduser bzw. der Hauskauf von einem Bautréger sind in der Regel deutlich
giinstiger als der Hausbau in Eigenregie. Durch z.T. standardisierte Hausmodelle konnen Bautra-
ger kostengiinstige und kalkulierbare Eigenheime anbieten.
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(»anspruchsvolle“) Haushalte sollte bedient werden, in dem Qualitdten (auch
z. B. besondere Architektur) in hochwertigen Lagen ermdglicht werden. Vor
dem Hintergrund einer zunehmenden Anspannung des Wohnungsmarktes in
Diisseldorf bestehen hier Potenziale zum Gewinnen neuer Zielgruppen.

Die Analyse hat gezeigt, dass auch Einfamilienhduser zur Miete ein gefragtes
Marktsegment in Solingen darstellen (vgl. auch Kap. 9.1.3).

Konkrete MaBnahme, die kurz- bis mittelfristig in die Umsetzung gefiihrt
werden soll: Aktivierung von Wohnbaupotenzialen in Bebauungspldanen
und im unbeplanten Innenbereich (MaBnahme 02 in der Matrix - Kap.
12.5).

Konkrete MaBnahme, die kurz- bis mittelfristig in die Umsetzung gefiihrt
werden soll: Neubau und Schaffung bezahlbaren Wohnraums (einschlieB-
lich geforderter Wohnungen) zielgerichtet vorantreiben (MaBnahme 03 in
der Matrix > Kap. 12.5).

Entwicklung gemischter Neubauquartiere

Vor dem Hintergrund eines bundesweit zu beobachtenden Auseinanderdriftens
der hohen und niedrigen Einkommen gewinnt in aktuellen Debatten der Stadt-
entwicklung das Thema der sozialen Mischung erneut an Bedeutung. In Solin-
gen wurde im Prozess zur Erstellung des Handlungskonzeptes Wohnen deut-
lich, dass das Leithild einer sozialgemischten Stadt von vielen Akteuren geteilt
und eingefordert wird.

Zur Vermeidung homogener baulicher Strukturen einerseits und sozialer Seg-
regation andererseits, sollte bei Neubauprojekten eine Mischung von Segmen-
ten, Zielgruppen und Bauformen angestrebt werden. Dariiber hinaus wirkt die
Mischung verschiedener Bautypen und Baualtersklassen einer altersstrukturell
homogenen Nachbarschaft entgegen. Um gemischte Quartiere zu halten und zu
fordern, sollte auch bei zielgruppenspezifischen Projekten (studentischer
Wohnraum, altengerechter Wohnraum, behindertengerechter Wohnraum) da-
rauf geachtet werden, dass diese in integrierten Lagen und moglichst dispers
im Stadtgebiet entstehen.

Die Quartierssteckbriefe (vgl. Anhang) liefern wichtige Indizien zu soziodemo-
grafischen und -6konomischen Unterschieden in den Solinger Quartieren und
kdonnen dementsprechend die Entwicklung gemischter Neubauquartiere unter-
stiitzen.

Konkrete MaBnahme, die kurz- bis mittelfristig in die Umsetzung gefiihrt
werden soll: Entwicklung und Steuerung gemischter Quartiere auf Basis
der Quartierssteckbriefe (MaBnahme 04 in der Matrix > Kap. 12.5).

Solingens Wohnungsmarktakteu-
re fordern eine soziale Mischung
ein

Quartierssteckbriefe kdnnen als
Unterstiitzung zur Entwicklung
gemischter Quartiere dienen



Qualitdtsvollen Neubau zur
optischen Aufwertung Solingens
nutzen

Neue Akteure und Kooperationen
konnen den Wohnstandort Solin-
gen starken und die Neubautitig-

keit anregen
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Qualitédtssicherung im Wohnungsneubau

Wie die InWIS-Bewohnerbefragung gezeigt hat, wird die optische bzw. bauli-
che Qualitdt der Stadt Solingen seitens der Bewohner als befriedigend bis
weniger zufriedenstellend (Wert 3,4 auf der Skala 1 (sehr zufrieden) bis 5
(vollig unzufrieden)) eingeschatzt. Neben der Bestandsentwicklung und Auf-
wertung bestehender Quartiere sollte der qualitdtsvolle Wohnungsneubau zur
optischen bzw. baulichen Aufwertung Solingens als Wohnstandort beitragen.

Stadtebauliche Wettbewerbe helfen dabei, fiir die unterschiedlichen planeri-
schen Aufgabenstellungen aus konkurrierenden Alternativen die beste Losung
zu finden. Dabei kann der funktionalen, wirtschaftlichen und gestalterischen
Qualitdat Rechnung getragen werden. In einem nachvollziehbaren Verfahren
nach bestimmten Spielregeln entstehen unterschiedliche Ideen zu einer Pla-
nungsaufgabe. Fiir kiinftig anstehende groBere, stadtebaulich bedeutsame
Quartiersentwicklungen in Solingen, aber auch Vorhaben nach §34 BauGB,
empfehlen wir die Durchfiihrung eines stddtebaulichen Wettbewerbs, um eine
bedarfsgerechte und qualitdtsvolle Entwicklung im Neubau sicherzustellen.
Die Ergebnisse stadtebaulicher Wettbewerbe sollten dann als Grundlage fiir
die Bauleitplanung dienen.

Auch iiber gestalterische Festsetzungen in Bebauungspldnen, stadtebauliche
Vertridge und die Konzeptvergabe® stéddtischer Flichen, kdnnen stddtebauliche
Qualitdten im Neubau gesichert werden. Wir empfehlen diese Instrumente
anzuwenden, um so stddtebauliche und baukulturelle Leitlinien der Stadt So-
lingen konsequent durchzusetzen.

Konkrete MaBnahme, die kurz- bis mittelfristig in die Umsetzung gefiihrt
werden soll: Gestaltung und Qualifizierung von Wohngebduden und Wohn-
quartieren (MaBnahme 05 in der Matrix - Kap. 12.5).

Gewinnen neuer Akteure fiir den Wohnungsbau in Solingen

In Solingen gibt es bereits vielfdltige Akteure, die Investitionen am Woh-
nungsmarkt tatigen. Um die Neubautdtigkeit in Solingen weiter anzuregen,
kann das Gewinnen neuer Investoren fiir den Wohnungsbau dennoch zu einer
starkeren Positionierung des Wohnstandortes Solingen beitragen. Eine 6ffent-
lichkeitswirksame Veranstaltung, wie z. B. eine Wohnungsmarktkonferenz
(oder Messe, Wohntage etc.) stellt ein geeignetes Instrument zur Ansprache
und Aktivierung von in der Region tatigen Investoren dar, ebenso wie die Teil-
nahme an Immobilienmessen (in der Vergangenheit bereits erfolgt). Mdgliche
Inhalte konnten konkrete Fldachenpotenziale (in stddtischem Eigentum oder
bei Vorliegen des Einverstdndnisses des Eigentiimers) oder bestimmte Quar-
tiersentwicklungsstrategien sein. Eine Ansprache neuer und auch bereits akti-
ver Investoren kann auch iiber den stddtischen Onlineauftritt oder eine Hand-
reichung (Broschiire) erfolgen (vgl. Kap. 9.1.6).

Ebenso sollte die Zusammenarbeit mit den Banken zum Thema Wohnraumfi-
nanzierung fokussiert werden. Ein aktuelles Beispiel, das bereits in mehreren
Kommunen Anwendung findet, sind Investorenprogramme (z.B. Sonderkredit-
programm), die gemeinsam mit Finanzierungsinstituten aufgestellt werden.

39 Begriffserklarung und weitergehende Ausfiihrungen zur Konzeptvergabe in Kap. 9.1.5.
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Wenngleich hier keine Festsetzungen zu der Belegung der Wohnungen getrof-
fen werden kdnnen, kénnen Mietpreisbindungen festgesetzt werden. Im Ge-
genzug stellen die Finanzierungsinstitute zinsgiinstige Kredite fiir die Schaf-
fung neuen Wohnraums zur Verfligung. Anreize bestehen somit durch den
Verzicht auf Belegungshindungen bei gleichzeitig giinstigen Zinskonditionen
und teils der Verzicht auf die Notwendigkeit von Eigenkapital.

Das Sonderkreditprogramm der Sparkasse stellte in Solingen den letzten Jah-
ren ein Erfolgsmodell dar. Auch fiir die Zukunft sollte die Zusammenarbeit mit
der Sparkasse und sonstigen Kreditinstituten angestrebt werden.

9.1.2 Bestands- und Quartiersentwicklung

Nachverdichtung integrierter Lagen/Innenentwicklung

Wie erst vor kurzem in der Nachhaltigkeitsstrategie der Stadt Solingen° fest-
gehalten, ist im Sinne einer nachhaltigen Entwicklung die Sicherung der natiir-
lichen Ressourcen (wozu auch der Boden gehdrt) ein zentrales gesellschafts-
und umweltpolitisches Ziel. Es sollte daher zur stdadtebaulichen Strategie der
Stadt Solingen gehdren, die Innenentwicklung zu fokussieren und somit den
kiinftigen Flachenbedarf primar durch die Nutzung innerértlicher, bereits er-
schlossener Flachen zu decken. Allerdings gilt und ist dabei ebenso zu beach-
ten, dass das Entstehen von Warmeinseln in verdichteten Bereichen durch eine
forcierte Bebauung und versiegelte Bereiche geférdert wird. In Folge dessen
kann neben mikroklimatischen Verdnderungen auch das vermehrte Erscheinen
von Starkregenereignissen auftreten. Nicht nur aus umweltpolitischen Griin-
den ist die Innenentwicklung zu bevorzugen. Eine Stadt der kurzen Wege, also
die Ndhe des Wohnorts zu Infrastrukturen und Einrichtungen, riickt im Rahmen
der ,Renaissance der Stadt“ stdrker in die Gunst der Nachfrager am Woh-
nungsmarkt.

Als Voraussetzung fiir die Ausschopfung von Nachverdichtungs- und Innen-
entwicklungspotenzialen dient die Erfassung, Analyse und Bewertung von
entsprechenden Potenzialen, z. B. mithilfe eines formellen Bauliickenkatasters
nach § 200 Ab. 3 BauGB, welches in Solingen aktuell erarbeitet wird. Zur Nut-
zung von Nachverdichtungspotenzialen empfehlen wir den Bauherrn, ihre
planungsrechtlichen Moglichkeiten zum An- und Ausbau zu priifen und wenn
moglich (und stddtebaulich vertraglich) auszuschopfen. Ebenso sollten inte-
ressierte Eigentiimer von iibertiefen Grundstiicken das Bauen in der so ge-
nannten zweiten Reihe in Erwdgung ziehen, sofern dies planungsrechtlich
moglich und stadtebaulich sinnvoll ist.

Uberpriifung und Anpassung élterer Baugebiete und Innenentwicklung

Ein weiteres von Solingen bereits angewandtes Werkzeug (vgl. Kap. 7), um
Nachverdichtung zu férdern, ist die Uberpriifung und gegebenenfalls Anpas-
sung dlterer Baugebiete. Es erfolgt sowohl fiir bestehende Bebauungspladne als
auch fiir den unbeplanten Innenbereich. Dieses Mittel ist insbesondere dann
effektiv, wenn die konkrete Bereitschaft der Eigentiimer zur Realisierung be-
steht. Dies schrankt die Anwendbarkeit des Mittels auf der anderen Seite aber
auch ein. Eine Uberpriifung des Planungsrechts erfolgt insbesondere hinsicht-

40 Quelle: Klingenstadt Solingen (Hrsg.) 2018: Nachhaltigkeitsstrategie der Stadt Solingen
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Solingens Teilnahme am ExWoSt-
Forschungsfeld schafft gute
Voraussetzungen zur Nachver-
dichtung und Innenentwicklung

Bereits existierende Beratungs-
angebote fortfiihren und besser
bekannt machen

ModernisierungsmaBnahmen
gemeinsam angehen
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lich des MaRes der Nutzung, der iiberbaubaren Grundstiicksflache, der Zahl
der Vollgeschosse und gegebenenfalls der ErschlieBung.

Ein besonderes Augenmerk besteht seit jeher auf der Aktivierung bestehender
Potenziale. Hierbei gibt es jedoch unter Umstdnden vielfdltige Hemmnisse,
wie eine z.B. fehlende Verkaufsbereitschaft und ErschlieBung oder Ahnliches.
Die zum Teil dabei erforderlichen stadtdienstiibergreifenden Aufgaben gilt es
auch kiinftig bei Problemlagen weiter fortzufiihren.

Die Stadt Solingen ist hinsichtlich der Erfassung von Nachverdichtungsmog-
lichkeiten und der Aktivierung von Innenentwicklungspotenzialen schon sehr
gut aufgestellt. Solingen nimmt am ExWoSt-Forschungsfeld "Aktivierung von
Innenentwicklungspotenzialen in wachsenden Kommunen - Erhebung und
Erprobung von Bausteinen eines aktiven Managements" teil. Das Forschungs-
programm Experimenteller Wohnungs- und Stiddtebau (ExWoSt) ist ein Pro-
gramm des Bundesministeriums des Inneren, fiir Bau und Heimat (BMI) und
wird vom Bundesinstitut fiir Bau-, Stadt- und Raumforschung (BBSR) im Bun-
desamt fiir Bauwesen und Raumordnung (BBR) betreut.

Die Stadt Solingen sollte auch kiinftig eine Aktivierung von Wohnbaupotenzia-
len der Innenentwicklung anstreben.

Konkrete MaBnahme, die kurz- bis mittelfristig in die Umsetzung gefiihrt
werden soll: Aktivierung von Wohnbaupotenzialen in Bebauungspldanen
und im unbeplanten Innenbereich (MaBnahme 02 in der Matrix > Kap.
12.5).

Aktivierung privater Einzeleigentiimer

Gerade private Einzeleigentiimer sind im Hinblick auf Modernisierungs- und
(altengerechter) UmbaumaBnahmen oft zogerlich. Wichtig ist, dass private
Eigentiimer und private Vermieter friihzeitig fiir diese Problematik sensibili-
siert werden. Um die Umsetzung von Anpassungsmalnahmen im Bestand an-
zustoBen, sind Beratungsangebote wichtig, die {iber MaBnahmen zu baulichen
Anderungen informieren und Hilfestellung bei den notwendigen Formalititen
zur Finanzierung und Férdermdglichkeiten leisten.

Das bereits existierende Beratungsangebot zum Thema Bestandsentwicklung
durch das Solinger Kompetenznetz fiir Gebdudemodernisierung (So.Ko Gebdu-
de) kniipft genau hier an. Ein Zusammenschluss von qualifizierten Handwer-
kern, Architekten, Ingenieuren etc. hat die Aufgabe, Solinger Biirger bei der
Modernisierung zu unterstiitzen. Wir empfehlen die Fortfiihrung und ggfs. den
Ausbau der Beratungsaktivitdten. Anzuraten sind MaBnahmen zur Erhhung
der Bekanntheit der So.Ko Gebdude, da im Prozess deutlich wurde, dass die
Dienstleistungsangebote nicht ausreichend geldufig sind.

Empfehlenswert ist auch die Begleitung von Zusammenschliissen von Akteuren
im Quartier, z. B. iiber Eigentiimerstammtische oder Standortgemeinschaften.
In Quartieren, in denen gebiindelt ModernisierungsmaBnahmen anstehen, ist
dementsprechend eine Bildung von Eigentiimerstammtischen oder Standort-
gemeinschaften anzuraten. Beratungsangebote kdnnen dann an die Akteure
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gemeinsam herangetragen und der Austausch von Erfahrungen untereinander
forciert werden.

Wohnungsmarktbheobachtung in alternden Einfamilienhausquartieren

Die identifizierten Quartiere (vgl. Quartierssteckbriefe im Anhang), in denen
bereits heute bzw. zukiinftig ein Generationenwechsel ansteht, sollten eine
verstarkte Beobachtung und Begleitung erfahren, damit Umziige und Moderni-
sierungen stattfinden kdnnen. Um den Generationenwechsel fachlich zu be-
gleiten, bietet sich die Bildung eines Akteursnetzwerks an. Wie so etwas funk-
tionieren kann, zeigt das Beispiel der Stadt Cuxhaven. In Cuxhaven wurde
bspw. ein Wohnlotsenprojekt initiiert, das eine Plattform bietet, auf der sich
Anbieter und Nachfrager von Bestandsimmobilien umfassend informieren
kdnnen. Es wurde ein Zusammenschluss unterschiedlicher Akteure wie Stadt-
verwaltung, Finanzierungsinstitute, Sachverstandige, Architekten, Makler etc.
gegriindet. Aufgrund dieses Netzwerkes kénnen umfassende Beratungsleistun-
gen wie Substanzermittlung, Wertermittlung, Energieberatung, altersgerechte
Anpassungsmoglichkeiten, Objektsuche und Informationen zu Fordermoglich-
keiten ermdglicht und bereitgestellt werden. Fiir die Kommune ergibt sich
gleichzeitig die Moglichkeit, einen umfassenderen Uberblick iiber die Eigen-
tiimerwechsel und Verkdufe zu erhalten und somit eine Transparenz auf dem
Bestandsmarkt zu schaffen. Somit konnten ins Stocken geratene Entwicklun-
gen frithzeitig erkannt und MaBnahmen zur Unterstiitzung initiiert werden.

Konkrete MaBnahme, die kurz- bis mittelfristig in die Umsetzung gefiihrt
werden soll: Entwicklung und Steuerung gemischter Quartiere auf der Ba-
sis der Quartierssteckbriefe (MaBnahme 04 in der Matrix > Kap. 12.5).

Konkrete MaBnahme, die kurz- bis mittelfristig in die Umsetzung gefiihrt
werden soll: Wohnungsmarktbeobachtung und Umsetzungsmonitoring
(MaBnahme 14 in der Matrix > Kap. 12.5).

Bestandspotenziale ,,Wohnen in der City* aktivieren

In den Solinger City-Bereichen wurden bereits einige Projekte zur Attraktivi-
tatssteigerung durchgefiihrt. Durch das vorhandene Citymanagement fiir die
Innenstadt, welches auf die Durchfiihrung von imagebildenden Aktivitaten und
die Unterstiitzung der relevanten Akteure zielt, ist Solingen in diesem Hand-
lungsfeld bereits gut aufgestellt. Allerdings beschaftigt die Bewohner Solin-
gens der Zustand der Innenstadt sehr, wie die InWIS-Bewohnerbefragung
belegt. So wurde auf die (offene) Frage, was sich die Bewohner bezogen auf
ihre Wohn- und Lebenssituation in den kommenden Jahren in Solingen wiin-
schen, von jedem Fiinften die Aufwertung der Innenstadt genannt. Im Erarbei-
tungsprozess zum Handlungskonzept Wohnen wurde zudem deutlich, dass das
Thema ,Wohnen in der City“ starker in den Fokus riicken sollte. Dabei geht es
nicht nur um die Lagen in der Innenstadt in Solingen Mitte, sondern das The-
ma ,,Wohnen in der City“ sollte in allen Zentren gestdrkt werden.

SchwerpunktmédBig sollte dabei der Frage nachgegangen werden, wie Be-
standspotenziale in den Solinger Zentren aktiviert werden kdnnen. Ein geeig-
netes Instrument stellt die Uberpriifung planungsrechtlicher Festsetzungen fiir

Bildung eines Akteursnetzwerks
als geeignetes Instrument zur
Begleitung des Generationen-
wechsels

Solinger Bewohner wiinschen
sich noch stérkere Aufwertung
der Innenstadt

Uiberpriifung planungsrechtlicher
Festsetzungen und Beratungsan-
gebote fiir Eigentiimer
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entsprechende Bereiche seitens der Stadtverwaltung dar. Zudem gilt es Eigen-
tiimer von Umnutzungsmoglichkeiten zu iliberzeugen. Beratungsangebote zur
Umnutzung von gewerblichen Einheiten sind zielfiihrend, da viele Eigentiimer
bisher wenig eigene Erfahrung in der Umnutzung von Gewerberdumen mit-
bringen. Auch der Zusammenschluss von Eigentiimern (Runder Tisch,
Standortgemeinschaften) oder eine verstirkte Offentlichkeitsarbeit zu diesem
Thema kann Eigentiimer motivieren und befdhigen aktiv zu werden.

Konkrete MaBnahme, die kurz- bis mittelfristig in die Umsetzung gefiihrt
werden soll: Stirkung der Wohnstandortfunktion der innerstddtischen
Gebiete (MaBnahme 06 in der Matrix - Kap. 12.5).

Mobilisierung von Leerstand

Die Analyse hat gezeigt, dass der Leerstand von Wohnungen in Solingen als
gering bezeichnet werden kann, aber dennoch ein wichtiges Handlungsfeld fiir
Solingen darstellt. Auch die Ergebnisse der InWIS-Bewohnerbefragung zeigen
hier einen Handlungsbedarf auf. Ungefdhr ein Drittel der Befragten benennen
mit Blick auf negative Aspekte der Stadt Solingen die Themen Leerstand von
Wohnungen oder Ladenlokalen, die unbelebte Innenstadt und den Zustand der
Innenstadt (zeigt auch Bedeutung des vorherigen Handlungsfelds).

Die Basis fiir Handlungsmoglichkeiten bildet auch hier zundchst die Erfassung
der leerstehenden Immobilien. Hierfiir stellt die Stromzdhlermethode bekann-
termaBen das einzig geeignete Instrument dar. (ber die gebiudescharfen
Datenlieferungen der Stadtwerke bzw. Energieversorger (meist wenig kosten-
intensiv) konnen auf Ebene von StraBenziigen, Blocken oder Quartieren aggre-
giert werden*’. Aufbauend auf Kenntnissen zu vorhandenen Leerstdnden, kann
bestenfalls eine aktive Ansprache der Eigentiimer erfolgen.

Ein Sonderfall stellt in Solingen die Leerstandsproblematik in Ladenlokalen
(insbesondere Eckkneipen) dar. Hier bietet sich ebenso eine Strategieentwick-
lung an. Da es sich (im Gegensatz zu leerstehenden Wohnungen) um eine
iberschaubare und sichtbare GroBe im Stadtgebiet handelt, bietet sich hier
durchaus eine Kartierung an. Da die Grundrisse und baulichen Beschaffenhei-
ten oftmals nicht mehr den Anforderungen des heutigen Einzelhan-
dels/heutiger Gastronomie entsprechen, sind in einem ndchsten Schritt ver-
starkt Umnutzungspotenziale und/oder auch Zwischennutzungspotenziale zu
priifen. Es gibt viele Beispiele, wo ehemalige leerstehende Ladenlokale als
Biirordume fiir Start-Ups, soziale Einrichtungen oder auch Wohnungen umge-
nutzt wurden. Zur Nutzung leerstehender Ladenlokale in den Solinger Stadt-
teilzentren (siehe auch vorheriger Absatz) empfehlen wir die Durchfiihrung
einer Potenzialstudie.

Konkrete MaBnahme, die kurz- bis mittelfristig in die Umsetzung gefiihrt
werden soll: Mobilisierung von Leerstand (MaBnahme 10 in der Matrix >
Kap. 12.5).

“vgl.
https://www.wohnungsmarktbeobachtung.de/wissensdatenbank/themen/leerstand/rueckels_stro
mzaehler
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Erprobung einer ,,Wohnungstauschbdrse*

Solingen steht wie viele Stadte vor einem Verteilungsproblem am Wohnungs-
markt. So gibt es einerseits viele dltere Haushalte (Singles oder Paare), die auf
einer vglw. groBen Wohnflache leben (weil z. B. die Kinder langst ausgezogen
sind) und junge Familien andererseits, die in ihrer kleinen Wohnung verharren
miissen, da keine groBere Wohnung zu finden ist. Empirische Untersuchungen
zeigen, dass dltere Haushalte sich durchaus vorstellen kénnen bzw. sich sogar
wiinschen, auf kleinerer Wohnfldche zu leben. Spatestens in der Familiengriin-
dungsphase und bei ansteigendem Einkommen wéchst hingegen bei jlingeren
Haushalten der Wunsch und Bedarf nach gréBeren Wohnflachen.

Die landeseigenen Wohnungsunternehmen Berlins erproben momentan eine
Wohnungstauschbérse, um diesem Missverhiltnis zu begegnen. Uber ein onli-
ne verfiighares Wohnungstauschportal konnen sich Interessierte melden und
vermittelt werden. Eine Besonderheit ist, dass die Nettokaltmiete unverdndert
bleibt, also das die Tauschpartner jeweils gegenseitig in den alten Mietvertrag
des anderen eintreten“. In Solingen gibt es einen hohen Anteil an Wohnungs-
bestdanden von institutionellen Anbietern. Fast 20 Prozent der Wohngebadude
in Solingen befinden sich im Eigentum von Wohnungsunternehmen und Ge-
nossenschaften. Uberlegenswert wire die Erprobung einer Wohnungstausch-
bdrse auch in Solingen, um Umzugsketten in Gang zu setzen.

AufwertungsmaBBnahmen im Wohnumfeld

Nicht nur die Wohnung, sondern auch das Wohnumfeld mit seiner Infrastruk-
turausstattung tragt mafgeblich zur Wohnqualitdt eines Standortes bei. Die
Verfiigbarkeit von Orten zum Treffen und Austauschen im Quartier wird im
Zuge des gesellschaftlichen Wandels (Zunahme der Single-Haushalte u. a.)
zunehmend wichtiger. Auch die InWIS-Bewohnerbefragung hat gezeigt, dass
die Bewohner Solingens das Angebot an Spielpldtzen, Sport- und Freizeitmdg-
lichkeiten in ihrer Wohngegend eher kritisch bewerten und entsprechende
Handlungsbedarfe sehen. Im Stadtbezirksvergleich wird deutlich, dass die
Bewertung der Bewohner hinsichtlich des Ambientes im 6ffentlichen Raum in
Solingen Mitte besonders kritisch ausfallt.

Erfahrungen aus Quartieren der Stadtebauférderung zeigen, dass Aufwer-
tungsmaBnahmen im 6ffentlichen Raum, gerade in stadtebaulichen Problemla-
gen, auch als Anschub fiir ModernisierungsmaBnahmen bei Wohnungsbe-
standshaltern fungieren kdnnen. Beispielhafte MaBnahmen im offentlichen
Raum konnen Bepflanzungen, Md&blierungen, Spiel- und Bewegungsraume
sein.

Die Stadt Solingen ist in diesem Themenfeld bereits gut aufgestellt. Insbeson-
dere in den Stadterneuerungsgebieten wirken die stadtischen Aktivitdten auch
auf eine Aufwertung des Wohnumfelds hin. Dieses Engagement ist kiinftig
fortzufiihren und bei Bedarf auf weitere Quartiere auszuweiten.

Konkrete MaBnahme, die kurz- bis mittelfristig in die Umsetzung gefiihrt
werden soll: Gestaltung und Qualifizierung von Wohngebduden und Wohn-
quartieren (MaBnahme 05 in der Matrix > Kap. 12.5).

42 Weitere Informationen unter: https://inberlinwohnen.de/
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Wohnungsaufsichtsgesetz als
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»Schrottimmobilien®

Zweckentfremdung von Wohn-
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angespannten Wohnungsmérkten

Zweckentfremdungsproblematik
vor allem in attraktiven GroB-
und Universitédtsstadten
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Ersatz nicht mehr marktgdngiger Bestdnde durch zeitgemdBen Neubau

In integrierten Lagen kann es sinnvoll sein, abgdngige Bausubstanz durch
Neubauten zu ersetzen - vor allem wenn die leerstehende Immobilie oder
»Schrottimmobilie” negativ auf das Quartier ausstrahlt. Oftmals kann sich ein
Abriss und anschlieBender Neubau vorteilhaft auf die Quartiersentwicklung
auswirken. Hier bietet die Wohnraumfdorderung des Landes Finanzierungsmog-
lichkeiten. Gefordert wird der Abriss problematischer, nicht zukunftsfahiger
Bestdande in Verbindung mit gefordertem Ersatzwohnungsbau zur Schaffung
neuer Wohnqualitdten®.

Exkurs: Wohnungsaufsichtsgesetz

Mithilfe des Wohnungsaufsichtsgesetzes des Landes Nordrhein-Westfalen
(WAG NRW) kann die Stadtverwaltung gegen verwahrloste Immobilien vorge-
hen und z.B. Immobilien fiir unbewohnbar erkldren. Dementsprechend kann es
als wirksames Instrument im Umgang mit ,Schrottimmobilien“ gesehen wer-
den. Es zielt darauf, Kommunen zu befdhigen gegen Missstdnde und Verwahr-
losung von Wohnraum vorgehen zu kénnen. Uber die Benennung von Mindest-
anforderungen und MindestgroBen fiir Wohnraum, sollen letztlich aber auch
die Bewohner in prekdren Wohnsituationen geschiitzt werden. Im Sinne einer
integrierten Quartiersentwicklung kann die Anwendung des Wohnungsauf-
sichtsgesetzes Abwartsspiralen stoppen und Quartiere stabilisieren.

Um eine rechtssichere Handhabung des Gesetzes zu erleichtern, hat das Lan-
desministerium fiir Bauen, Wohnen, Stadtentwicklung und Verkehr des Landes
Nordrhein-Westfalen im Jahr 2015 einen Leitfaden zum Wohnungsaufsichtsge-
setz verdffentlicht®, der viele hilfreiche Informationen und Hilfen zur Anwen-
dung bereithdlt. Der Leitfaden kann auch fiir Solingen zu gegebenem Anlass
als Unterstiitzung zum Umgang mit verwahrlosten Immobilien dienen. Nach
derzeitiger Einschdtzung gibt es in Solingen jedoch keine echten ,Schrottim-
mobilien®.

Auch das Thema Zweckentfremdung von Wohnraum ist mittlerweile Gegen-
stand der bundesweiten Diskussion. Insbesondere vor dem Hintergrund einer
zunehmenden Anspannung der Wohnungsmarkte in Ballungsrdumen gewinnt
das Thema der Zweckentfremdung an Bedeutung. Seit Januar 2012 kdnnen die
Kommunen in NRW durch eine eigene Satzung Gebiete mit erhohtem Woh-
nungsbedarf festlegen, in denen Wohnraum nur mit Genehmigung anderen als
Wohnzwecken (z.B. gewerbliche Nutzungen, Ferienwohnungen, Biironutzung)
zugefiihrt werden oder leer stehen darf. Grundlage fiir Gebiete mit dem erhéh-
ten Wohnbedarf ist das Wohnungsaufsichtsgesetz. Stadte mit Zweckentfrem-
dungssatzungen in NRW sind Kdln, Bonn, Miinster und Dortmund.

Eine Evaluierung der Zweckentfremdung aus dem Jahr 2015 fiir Nordrhein-
Westfalen zeigt, dass ein lediglich angespannter Wohnungsbedarf bzw. ein
erhdhter Wohnungsbedarf eine wesentliche Voraussetzung fiir den Erlass einer
Satzung ist, jedoch noch keine Zweckentfremdungsproblematik erzeugt. Viel-
mehr miissen mehrere Faktoren, wie eine auf Zweckentfremdung gerichtete
Nachfrage in anderen Bereichen (Gewerbe, Ferienwohnungen) oder Investo-
renverhalten (Ersatz von altem durch neuen Wohnraum, spekulativer Leer-

43 vgl. MHKBG NRW 2018: Mehrjdhriges Wohnraumférderungsprogramm 2018 bis 2022
4 vgl. https://www.mhkbg.nrw/wohnen/_pdf_container/29_Leitfaden_WAG_ba_juli-2015.pdf
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stand etc.) hinzukommen. Das Zusammenspiel eines angespannten Woh-
nungsmarktes und einer vorhandenen Zweckentfremdungsproblematik trifft
nach den Ergebnissen dieser Untersuchung im Wesentlichen auf Dienstleis-
tungsmetropolen und attraktive GroB- oder Universitdtsstadte zu. Kleine und
mittlere Stddte scheinen davon weitaus weniger betroffen zu sein. Ergebnis
der Untersuchung war auch, dass es in GroBstddten eine erfolgreiche Anwen-
dungspraxis gibt. In den kleinen Stadten lassen sich aktuell in der Regel nur
vereinzelte Zweckentfremdungsfalle bzw. Verdachtsfalle feststellen. Die Nut-
zen-Kosten-Relation ist hier dulerst ungiinstig, weswegen in diesen Stadten
solche Félle zumeist geduldet oder im Rahmen anderer Instrumente angegan-
gen werden. Zudem gibt es in GroBstddten eine bessere Personal- und Organi-
sationsstruktur, die die erfolgreiche Anwendung begiinstigt. In den ausge-
wahlten Stadten der Evaluierung mit Zweckentfremdungssatzung werden der-
zeit Kapazitdten von 0,5-1,5 Vollzeitdquivalenten fiir die Bearbeitung von
Zweckentfremdungsfillen bereitgestellt*.

Wir empfehlen die Rahmenbedingungen am Solinger Wohnungsmarkt kontinu-
ierlich zu beobachten. Sollten sich erste Indizien fiir die Notwendigkeit zeigen
(Zusammenspiel eines angespannten Wohnungsmarktes und einer vorhande-
nen Zweckentfremdungsproblematik), empfehlen wir den Erlass der entspre-
chen Satzung gemaB §10 WAG NRW zu erwdgen.

9.1.3 Sicherung und Schaffung von bezahlbarem
Wohnraum

Die Marktanalyse hat gezeigt, dass in Solingen inshesondere im unteren Preis-
segment Engpdsse bestehen. Hier konkurrieren verschiedene Zielgruppen, wie
Auszubildende, Studierende, Sozialleistungsempfanger, Gefliichtete, Rentner
um den bezahlbaren Wohnraum in Solingen. Die Sicherung und Schaffung von
bezahlbarem Wohnraum ist deshalb ein wichtiges Handlungsfeld in der Solin-
ger Wohnungsmarktpolitik.

Engpdsse im Wohnungsangebot im unteren Preissegment stellen Kommunen
dabei vor besondere Herausforderungen, da sie in der Verantwortung fiir die
Wohnraumversorgung aller ihrer Biirger stehen. Dabei ist es Aufgabe der Stadt
auch den Zugang zu Wohnraum fiir Menschen in einer Wohnungsnotfallsituati-
on zu ermdglichen, wenn z.B. einkommensschwache Haushalte aufgrund der
Marktlage von Wohnungslosigkeit bedroht sind. Als Konsequenz des ange-
spannten Wohnungsmarktes im unteren Preissegment muss das Thema Woh-
nungsnotfdlle/Wohnungslosigkeit stets mitgedacht werden. Ein Vorhalten von
Wohnraum fiir die Reintegration von Wohnungsnotfdllen ist deshalb unver-
zichtbar.

Neubau dffentlich geforderter Wohnungen

Der offentlich geforderte Wohnungsbau dient der Herstellung von zielgruppen-
spezifischem, preis- und belegungsgebundenem Wohnraum. Gerade auch vor
dem Hintergrund der zunehmend auslaufenden Preis- und Belegungsbindun-
gen und der identifizierten Engpédsse im preisgiinstigen Segment (vgl. Kap.
3.4) ist die Neuaufnahme von Bindungen in Solingen dringend zu empfehlen.
Zur Umsetzung gewisser Mengeneffekte ist der Neubau ein wichtiges Instru-

4Quelle: https://www.mhkbg.nrw/wohnen/_pdf_container/Gutachten-zur-Evaluierung-der-
Zweckentfremdungsregelung.pdf

Neubau von 20 bis 45 dffentlich
geforderten Wohnungen



Beschleunigte Entwicklung von
geeigneten Grundstiicken

Handlungskonzept Wohnen
erleichtert Inanspruchnahme der
Landesforderung

Handlungskonzept Wohnen Stadt Solingen

ment. Aus gutachterlicher Sicht empfehlen wir bis 2040 eine durchschnittli-
che, jahrliche Bautdtigkeit im &ffentlich geférderten Segment von 20 bis 45
Wohneinheiten (insgesamt 500 bis 1.000 Wohneinheiten). Auch hier lasst
sich die Spanne auf die beiden Varianten der Wohnungsbedarfsprognose zu-
riickfiihren.

Die Begiinstigung des offentlich geforderten Mietwohnungsbaus kann durch
die beschleunigte Entwicklung von geeigneten Grundstiicken erreicht werden.
Die folgenden Kriterien kdnnten zur Priorisierung der Flachen dienen:

e Fldchen mit Eignung fiir Geschosswohnungsbau/Mieteigenheime
e Flachen mit stadtischen Bodenanteilen

e In Quartieren ohne besonders hohen Anteil an offentlich geférderten
Wohnungen

e Integrierte Wohnlage/mit fuBlaufig erreichbarer Grundversorgung

Im Rahmen der kleinrdumigen Analysen (vgl. Quartierssteckbriefe im Anhang)
kdnnen explizit folgende Quartiere fiir die Entwicklung offentlich geférderter
Wohnungen empfohlen werden: Lehn-Kreuzweg (1004), Meigen (1007),
Schmalzgrube-Ober der Miihle (2001), Lohdorf (2002), Aufderh6he-Rupelrath
(2003), Ohligser Heide (2004), Ohligs Mitte (2005), Ohligs Unterland (2006),
HBF-0hligs Ost (2009), Limminghofen-Merscheid (2010), Haaner StraBe-Bech
(3001), Ittertal (3004), RitterstraBe-Bismarkplatz (4001), Dorperhof-Hasten
(4002), Briihler Berg-Vockert (4003), Hohscheid (4005), Pilghausen (4006),
Héhscheid-Katternberg (4007), Widdert (4008), Burg-Héhrath (4009), Cent-
ral (5002), Untenketzberg-Flockertsholz (5003), Niimmen-Fiirkeltrath (5004)
und Gréfrath Mitte (5005).

Handlungskonzepte Wohnen ermdglichen einen zielgenauen Einsatz offentli-
cher Mittel, die seitens des Bauministeriums vorgehalten werden und bilden
damit die Basis dafiir, dass die Wohnraumforderung in NRW so gestaltet wird,
dass sie sich an ortsspezifischen Rahmenbedingungen orientiert. Das Ministe-
rium héalt aus diesem Grund im Rahmen der Wohnraumfdrderung zuséatzliche
Mittel fiir MaBnahmen in Kommunen mit einem Handlungskonzept Wohnen vor
und gewdhrleistet dariiber hinaus eine mittelfristige Finanzierung entspre-
chender Vorhaben iiber mehrere Programmjahre. Von den iiblichen Bestim-
mungen zur Vergabe von Fordermitteln fiir Projekte kann daher abgewichen
werden, wenn die Kommune besondere Bedarfe in einem Konzept begriinden
und vorlegen kann.

Das Handlungskonzept Wohnen fiir die Stadt Solingen kann somit dazu beitra-
gen, Fordermittel, die vom Landesministerium vergeben werden, optimal zu
akquirieren. Die Bewilligungsbehorden sind dabei aufgefordert, die MaBnah-
men, die aus einem Handlungskonzept Wohnen abgeleitet werden, bei der
Akquise von Fdrdermitteln zugrunde zu legen. Das zustdandige Ministerium
entscheidet in einem néchsten Schritt gemeinsam mit der zustandigen Bewilli-
gungshehorde iiber die Forderkonditionen, die erforderlich sind, um die for-
mulierte MaBnahme zu realisieren.
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Konkrete MaBnahme, die kurz- bis mittelfristig in die Umsetzung gefiihrt
werden soll: Neubau und Schaffung bezahlbaren Wohnraums (einschlieB-
lich geforderter Wohnungen) zielgerichtet vorantreiben (MaBnahme 03 in
der Matrix > Kap. 12.5).

Im Neubau Nachfrage nach kleinen Wohnungen und familiengerechten Woh-
nungen im éffentlich geforderten Segment bedienen

Beziiglich der Wohnfldchen im offentlich geférderten Segment sind in Solingen
vor allem kleine Wohnungen fiir Einpersonenhaushalte (bis 50 m2) und Zwei-
personenhaushalte (bis 65 m2) bedarfsgerecht. Ebenso sollte der Bedarf nach
groBeren, familiengerechten Wohnformen mit Preisbindung bedient werden.
Hierfiir bieten sich neben Wohnungen (bis 95 m2 und bis 110 m2) auch
Mieteinfamilienhduser an. Durch die barrierefreie Bauweise als Voraussetzung
offentlicher Forderung spricht der offentlich geférderte Wohnungsbau auch
mobilitdtseingeschrankte Zielgruppen an und bietet Wohnraumangebote fiir
bezahlbares Wohnen im Alter und bei korperlicher Beeintrachtigung.

Mieteinfamilienhduser stellen bisher in Solingen noch ein Nischenprodukt dar.
Familien profitieren von einer angemessenen WohnungsgréBe und einem fami-
lienfreundlichen Umfeld (z. B. sichere Spielflichen im Garten). Die H&user
tragen zur Versorgung von Familien mit bezahlbaren Einfamilienhdusern bei
und sind forderfahig durch die Wohnraumférderung des Landes. Dementspre-
chend ist der Bau von offentlich geférderten Mieteinfamilienhdusern in Solin-
gen zu empfehlen.

Beim Neubau offentlich geforderter Wohnungen eine sozialrdumliche Segrega-
tion vermeiden

Wie schon bei den Kriterien zur Priorisierung der Flachen angefiihrt wurde
(siehe oben), sollte abgewogen werden, an welchen Stellen der Neubau von
offentlich geforderten Wohnungen bedarfs- und standortgerecht ist, um Segre-
gationsprozesse und die damit einhergehende Konzentration benachteiligter
Bevolkerungsgruppen zu vermeiden. Nach Auffassung des Lenkungskreises,
sollten bei der Standortwahl fiir den o6ffentlich geférderten Wohnungsbau,
aktuell vorherrschende Strukturen in den Quartieren Beriicksichtigung finden.
In Quartieren, die bereits heute vor sozialstrukturellen Herausforderungen
stehen, ist eine weitere Konzentration finanziell benachteiligter Haushalte
besonders zu priifen. Andererseits ist, wie oben angemerkt, der Zugang zu
neugebautem o6ffentlich geforderten Wohnraum unterschiedlichen Zielgruppen
vorbehalten. Neubauprojekte des offentlich geférderten Wohnungsbaus kén-
nen zudem zu einer baulichen sowie funktionalen Aufwertung (z. B. auch iiber
Gemeinschaftsrdume, Treffpunkte, MaBnahmen im &ffentlichen Raum) von
Quartieren beitragen und somit auch als Impulsgeber in benachteiligten Lagen
wirken.

Im Sinne einer sozialgemischten Stadtentwicklung, ist die einseitige Konzent-
ration offentlich geférderter Wohnungen zu vermeiden. Vielmehr ist eine de-
zentrale Verteilung iiber das Stadtgebiet hinweg anzustreben, um die Gefahr
von Segregationsprozessen abzumildern und vielfdltige Stadtquartiere zu
fordern. Die stadtebaulichen Qualitdten miissen den Fordervoraussetzungen
der Wohnraumforderungsbestimmungen des Landes entsprechen.

Einseitige Konzentration dffent-
lich geforderter Wohnungen im
Stadtgebiet vermeiden
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Konkrete MaBnahme, die kurz- bis mittelfristig in die Umsetzung gefiihrt
werden soll: Entwicklung und Steuerung gemischter Quartiere auf der Ba-
sis der Quartierssteckbriefe (MaBnahme 04 in der Matrix > Kap. 12.5).

Instrument der mittelbaren Belegung nutzen

Um Investitionen im offentlich geforderten Segment anzuregen, sollten die
verschiedenen Handlungsoptionen der Landesférderung ausgeschdpft werden.
Gemdal den Wohnraumférderungsbestimmungen kénnen Miet- und Belegungs-
bindungen neu gebauter, 6ffentlich geférderter Wohnungen auch im Bestand
umgesetzt werden. Ein wesentlicher Vorteil des Instruments der mittelbaren
Belegung besteht darin, dass Investoren Neubau-Wohnungen zu marktgerech-
ten Preisen vermieten kdnnen, aber trotzdem zusdtzliche Wohnungen in die
Bindung gelangen. Die Mietpreis- und Belegungshindung erfolgt also in ,,Er-
satzwohnungen®, wahrend der Neubau frei erfolgen kann. Befinden sich die
»Ersatzwohnungen® in unterschiedlichen Teillagen, so wird zudem eine rdum-
liche Konzentration der geférderten Wohnungen vermieden.

Die Nutzung der mittelbaren Belegung setzt einen gewissen Bestand an Woh-
nungen voraus. Dementsprechend bietet sich dieses Instrument vor allem fiir
die groBen Bestandshalter (groBe Genossenschaften, Wohnungsunternehmen)
sowie private Eigentlimer mit gréBeren Bestdnden in Solingen an. Erfahrungen
zeigen, dass dieses Modell gut funktioniert, wenn Wohnungsunternehmen
weitgehend eigenverantwortlich iiber die Verteilung alter und neuer Bindun-
gen sowie die Mieter entscheiden kénnen (wenn also die biirokratischen Hiir-
den niedrig bleiben). In Liibeck z. B. wurde die eigenverantwortliche unter-
nehmerische Verteilung der Bindungen in Kooperationsvertragen verankert.
Wohnungen mit der Option auf eine Bindung stehen in einem mit der Kommu-
ne abgestimmten Wohnungspool zur Verfiigung. Bei Mieterwechsel kdnnen
Bindungen flexibel iibertragen werden. Eine weitere Besonderheit im Liibecker
Beispiel besteht darin, dass Mehrerlose aus der Vermietung fiir QuartiersmaR3-
nahmen eingesetzt werden miissen.

Neue Investoren fiir den geforderten Wohnungshau gewinnen

Die dargelegten Analyseergebnisse haben aufgezeigt, dass die Investitionsbe-
reitschaft zum Neubau geférderter Wohnungen, den steten Riickgang des
preisgebundenen Wohnraums nicht kompensieren kann. Aus diesem Grund ist
es ratsam, die Bedeutung des offentlich geférderten Wohnungsbaus zur Be-
reitstellung bezahlbaren Wohnraums in Solingen weiter zu diskutieren, um
auch neue Investoren fiir diesen Teilmarkt zu interessieren. Denkbar wére in
diesem Zusammenhang z. B. eine Informationsveranstaltung (unter Einbin-
dung des Ministeriums oder der NRW.BANK), um den &ffentlich geférderten
Wohnungsbau starker in den Fokus zu riicken (vgl. Kap. 9.1.6).

Die gezielte Investorensuche fiir den offentlich geférderten Wohnungsbau
durch die Stadtverwaltung sollte diese MaBnahmen ergédnzen. Die Suche kann
z. B. liber die Teilnahme an regionalen Messen und Veranstaltungen erfolgen,
auf denen Kontakte zu Investoren und Projektentwicklern gesucht werden
kann. Dariiber hinaus kénnen Gute-Praxis-Beispiele im Rahmen einer Offent-
lichkeitsarbeit dazu beitragen, Aufmerksamkeit zu erregen und ggfs. neue
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Investoren zu gewinnen (vgl. Kap. 9.1.6). Ebenso tragen Hinweise zu entspre-
chenden Flachenverfiigbarkeiten auf der stadtischen Homepage dazu bei, das
Interesse von Projektentwicklern zu gewinnen (vgl. Kap. 9.1.5).

Konkrete MaBnahme, die kurz- bis mittelfristig in die Umsetzung gefiihrt
werden soll: Neubau und Schaffung bezahlbaren Wohnraums (einschlieB-
lich gefdorderter Wohnungen) zielgerichtet vorantreiben (MaBnahme 03 in
der Matrix > Kap. 12.5).

9.1.4 Wohnen im Alter und neue Wohnformen

Altersgerechter Umbau von Wohnungen

Schon aktuell gibt es in Solingen einen Nachfrageiiberhang an barrierearmen
und barrierefreien Wohnungen. Vor allem die altersgerechte Anpassung des
Wohnungsbestandes muss deshalb zunehmend in den Fokus genommen wer-
den, da Bestandsimmobilien einen groBen Anteil des gesamten Wohnungsbe-
stands ausmachen. Fiir viele dltere Menschen ist auBerdem der Verbleib in
einer angestammten Wohnumgebung in der eigenen Wohnung erstrebenswert.

Der barrierefreie Umbau von Wohnungen aus dlteren Baujahren, die in Solin- Barrierearmut zumindest im Zuge
gen zahlreich vorhanden sind, ist aufgrund baulicher Gegebenheiten, wie z. B. :::’;:;tsz::ie'“"gsma“ah"‘e"
Treppen im Eingangshereich und der zwei- bis dreigeschossigen Bauweise

oftmals schwierig und nicht immer finanziell darstellbar. Empfehlenswert ist

es jedoch, die BaumaBnahmen zur Herstellung von Barrierearmut in den kom-

menden Jahren zumindest im Zuge anderer anstehender Instandhaltungsarbei-

ten und energetischer SanierungsmafBnahmen mit umzusetzen. Bei einer an-

stehenden Badezimmermodernisierung kann beispielsweise auf bodengleiche

Duschen oder einen Austausch von Badewannen durch Duschen geachtet wer-

den. Zur individuellen Anpassung sowie zur Anpassung des Wohnraums hin-

sichtlich ,Altersgerechtigkeit” gibt es unterschiedliche Fordermdoglichkeiten,

zu denen die Pflege- und Wohnberatung informiert, wie z.B. zum Zuschuss der

Pflegekasse zum behindertengerechten Umbau des Bads.

Im Zuge energetischer Sanierungen kdnnen im Erdgeschoss ebenerdige Zu-
gange geschaffen werden. Bei gréRBeren Einheiten kann eine Laubenganger-
schlieBung mit Aufzug Barrierefreiheit herbeifiihren. Uber das Laubengangsys-
tem reicht der Bau eines Fahrstuhls fiir zahlreiche Wohnungen aus.

Konkrete MaBnahme, die kurz- bis mittelfristig in die Umsetzung gefiihrt
werden soll: Alters- und inklusionsgerechter Um- und Neubau von Woh-
nungen qualitativ und quantitativ vorantreiben (MaBnahme 09 in der Mat-
rix > Kap. 12.5).

Beratung und Sensibilisierung zum barrierefreien Wohnen ausbauen

Wahrend die Wohnungsunternehmen und Genossenschaften das Thema bereits Sensibilisierung von privaten
seit einiger Zeit angehen und Wohnungsbestdnde in Solingen zunehmend mo-
dernisieren, sind gerade private Einzeleigentiimer hinsichtlich seniorenge-
rechter UmbaumaBnahmen oft zégerlich. Wichtig ist, dass private Vermieter
friihzeitig fiir diese Problematik sensibilisiert werden und iiber Handlungs-

Vermietern
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und Finanzierungsoptionen informiert werden. Den Eigentiimern sollten die
Vorteile hinsichtlich der langfristigen Werterhaltung ihrer Immobilie aufge-
zeigt werden.

Im Rahmen des kooperativen Verfahrens zum Handlungskonzept Wohnen wur-
den bereits mogliche Akteure fiir die Beratung zum seniorengerechten Umbau
der Wohnungen benannt. Schliisselakteure kénnten Haus & Grund e.V., die
Wohnungsunternehmen/-genossenschaften, die Stadtverwaltung, Handwerker
sowie Fachkrdfte, die sich im Bereich barrierefreies Bauen engagieren, bilden.
Der Zusammenschluss dieser und weiterer Akteure, zum Beispiel im Rahmen
der Aktivitdten der Initiative Zuhause leben, kann die Themen Barriereredu-
zierung im Bestand, individuelle Wohnraumanpassung und Barrierefreiheit im
Neubau fiir Solingen insgesamt weiter voran bringen.

Konkrete MaBnahme, die kurz- bis mittelfristig in die Umsetzung gefiihrt
werden soll: Unterstiitzung neuer Wohnkonzepte und Ausbau der Beratung
zu individuellen Wohnwiinschen (MaBnahme 07 in der Matrix > Kap.
12.5).

Erarbeitung von Solinger Kriterien zur Barrierearmut

Fiir die Barrierearmut gibt es im Unterschied zur Barrierefreiheit keine festge-
legte Definition. Die bei der Aufstellung des KfW-Férderprogramms ,Altersge-
recht Umbauen® formulierten Kriterien, die als Voraussetzung fiir eine Forde-
rung erfiillt werden miissen, bieten eine gute Grundlage fiir die Definition der
Barrierearmut. Allerdings weisen wohnungswirtschaftliche Experten darauf
hin, dass auch diese Kriterien so detailliert und umfangreich sind, dass eine
Umsetzung im Bestand nur mit hohem Kostenaufwand umzusetzen sei, der
dann ggfs. auch mietenwirksam werden miisste.

Ein vorbildliches Beispiel, wie die Ziele der Wohnraumanpassung und des
bezahlbaren Wohnens zusammengefiihrt werden kdnnen, zeigt das Beispiel
der kommunalen Wohnungsunternehmen aus dem Ruhrgebiet: Mit dem Ziel,
generationengerechten Wohnraum zu schaffen, hat der Zusammenschluss von
zwolf kommunalen Wohnungsunternehmen eine Kooperationsvereinbarung
aufgestellt. Dieser Vereinbarung liegt ein Leitfaden“® zu Grunde, welcher in
Anlehnung an das KfW-Férderprogramm, aber in verminderter Form, Kriterien
fiir die Schaffung von barrierearmen Wohnraum formuliert. Anpassungen ha-
ben insbesondere dort stattgefunden, wo nach der Erfahrung der Unternehmen
die groften Umsetzungsschwierigkeiten liegen. So wird z. B. im Sanitdrbereich
keine MindestraumgroBe festgelegt, da diese im Bestand kaum umzusetzen
ist. Durch die leichte Modifizierung der KfW-Kriterien kann trotz der Woh-
nungsanpassung bezahlbarer Wohnraum erhalten bleiben.

Perspektivisch kann die Erarbeitung Solingen-spezifischer Kriterien einer
»,barrierearmen® Wohnung Eigentiimern die bauliche Reduzierung von Barrie-
ren im Allgemeinen erleichtern und auch Transparenz fiir Nachfrager herstel-
len. Sie kdnnen hilfreich sein, um Akteure zum Umbau zu motivieren. Die Er-
stellung der Kriterien zur Barrierearmut sollte unter Beteiligung aller relevan-
ten lokalen Akteure erfolgen. Ggfs. bestehen bereits Kriterien bei den Genos-

46 Download der Broschiire unter: https://www.wir-wohnen-im-revier.de/index.php/downloads
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senschaften/Wohnungsunternehmen, die auch 6ffentlichkeitswirksam privaten
Eigentiimern zur Verfiigung gestellt werden kénnen (z. B. tiber Broschiire).

Konkrete MaBnahme, die kurz- bis mittelfristig in die Umsetzung gefiihrt
werden soll: Neue Wohnkonzepte aktiv unterstiitzen und Ausbau der
Wohnberatung zu individuellen Wohnwiinschen (MaBnahme 07 in der Mat-
rix = Kap. 12.5).

Quantitative Ausweitung des altersgerechten Wohnangebots

Neben dem altersgerechten Umbau des Wohnungshestands, sollte auch der
Neubau von seniorengerechten Wohnungen in Solingen forciert werden, um
den kiinftigen demografischen Rahmenbedingungen in Solingen gerecht zu
werden. Immerhin rd. 10 Prozent der umzugswilligen Befragten der InWIS-
Bewohnerbefragung gaben als wichtigsten Grund fiir den geplanten Umzug
Barrierefreiheit, Seniorengerechtigkeit oder andere altershedingte Griinde an.
Bei den generellen Griinden (offene Frage mit Mehrfachnennungen) nannten
rd. 14 Prozent die oben genannten Punkte.

Generell sollte beim Neubau seniorengerechter Wohnungen beachtet werden,
dass sie in iibersichtlichen, klein dimensionierten Wohnprojekten mit ca. 15
bis 40 Wohneinheiten angeboten werden. Zu empfehlen sind eingestreute und
dispers im Siedlungsgebiet verteilte, kleinere Wohnanlagen zur Forderung des
generationeniibergreifenden Zusammenlebens. AuBerdem wollen viele Senio-
ren, wenn ein Umzug in Frage kommt oder zwingend nétig wird, in ihrem ge-
wohnten Umfeld wohnen bleiben. Die Nahe zu Infrastrukturen ist unverzicht-
bar, um den Bewohnern kurze Wege und damit andauernde Selbststandigkeit
in der Fiihrung des Haushalts zu sichern. Besonders in den weniger zentralen
und teils sogar landlich gepragten Lagen zeigen sich diesbeziiglich die groRten
Herausforderungen.

Barrierefreiheit nach DIN 18040 ist bei der Schaffung altersgerechter Woh-
nungen zwar nicht zwingend erforderlich, doch: je weniger Barrieren beste-
hen, desto besser sind alltdgliche Wohnanforderungen zu bewidltigen. AuBer-
dem ist im Neubau Barrierefreiheit nach DIN 18040 im Vergleich zu Be-
standsanpassungen vglw. kostengiinstig. Die Stadtverwaltung sollte daher
Investoren auf die Chancen (langfristige Vermietbarkeit, solvente Mieter etc.)
aktiv hinweisen.

Die Wohnungsgrofen sollten der Zielgruppe entsprechend ein bis zwei Zimmer
umfassen, aber nicht zu klein dimensioniert sein. So haben dltere oder bewe-
gungseingeschrankte Personen insbesondere in kleinen Zimmern die groRten
Probleme. Das Badezimmer solle beim Neubau nicht nur groR genug dimensi-
oniert sein, um ausreichend Bewegungsflache zu gewdhrleisten, sondern dar-
iber hinaus in puncto Funktionalitdt und Sicherheit geplant werden. Gemein-

schaftsrdume und ein Gdstezimmer (Miete) sind oftmals gewiinschte Ausstat-

tungen dieser Zielgruppe.

Neubau seniorengerechter Woh-
nungen in infrastrukturnahen
Lagen und dispers im Siedlungs-
gebiet
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Konkrete MaBnahme, die kurz- bis mittelfristig in die Umsetzung gefiihrt
werden soll: Alters- und inklusionsgerechter Um- und Neubau von Woh-
nungen qualitativ und quantitativ vorantreiben (MaBnahme 09 in der Mat-
rix > Kap. 12.5).

Altersgerechte Quartiere entwickeln

Die Bewohner Solingens wiinschen sich eine Erhéhung der Senioren- und Be-
hindertengerechtigkeit, wie die InWIS-Bewohnerbefragung belegt. So wurde
auf die (offene) Frage, was sich die Bewohner bezogen auf ihre Wohn- und
Lebenssituation in den kommenden Jahren in Solingen wiinschen, von rd. 12
Prozent die verbessere Senioren-/Behindertengerechtigkeit der Stadt genannt.

Barrierereduzierung fangt nicht erst in der Wohnung an. Schwellen und Hin-
dernisse auBerhalb des Gebdudes erschweren den Alltag und sollten insbe-
sondere beim Neubau von Wohnungen vermieden werden. Auch fiir Treppen-
hduser und Flure bestehen Méglichkeiten, ein moglichst hohes Mal3 an Barrie-
refreiheit zu sichern. Im Sinne einer altersgerechten Quartiersentwicklung
miissen ebenso Barrierereduzierungen im offentlichen Raum umgesetzt wer-
den: abgesenkte Biirgersteige, verldngerte Griinphasen bei Ampeln etc. Offent-
liche Raume sollten im Sinne aller Ziel- und Altersgruppen Begegnungs- und
Aufenthaltsraume bereithalten (z. B. Sitzmdglichkeiten, Spiel- und Bewe-
gungsraume, Beleuchtung) (vgl. Kap. 9.1.2). Altere Menschen sind zudem noch
starker als andere Zielgruppen auf eine Nahversorgung (Lebensmittel, medizi-
nische Grundversorgung) im unmittelbaren, fuBldufig erreichbaren Wohnum-
feld angewiesen.

Die Stadt Solingen férdert die inklusive und damit auch altersgerechte Ent-
wicklung der Quartiere durch die intensive Begleitung von Initiativen und
Akteuren in diesem Bereich und durch die Anregung neuer Entwicklungen auf
der Basis von Sozialraumanalysen. Dieses Engagement ist auch aus gutachter-
licher Sicht zu begriiBen und fortzufiihren.

Konkrete MaRBnahme, die kurz- bis mittelfristig in die Umsetzung gefiihrt
werden soll: Alters- und inklusionsgerechter Um- und Neubau von Woh-
nungen qualitativ und quantitativ vorantreiben (MaBnahme 09 in der Mat-
rix = Kap. 12.5).

Angebot an altersgerechtem Wohnraum auch qualitativ ausweiten

Wie oben bereits ausgefiihrt, haben sich die Wohnwiinsche im Alter weiter
ausdifferenziert. Um eine bedarfsgerechte Versorgung der Zielgruppe zu si-
chern und zudem den Generationenwechsel zu befordern, muss nicht nur
quantitativ sondern auch qualitativ das Angebot an altersgerechtem Wohn-
raum ausgewiesen werden.

In Solingen bestehen bereits verschiedene Angebote des Wohnens mit Service,
die sehr gut an Markt angenommen wurden. Es wird empfohlen, das Service-
Wohnen in Solingen auszubauen, um ein selbstbestimmtes Wohnen mit Ver-
sorgungssicherheit bis ins hohe Alter zu ermdglichen. Immer mehr Betreiber
machen die Erfahrung, dass dabei Wohnangebote mit individuell buchbaren
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Serviceleistungen besser ankommen, als feste, monatlich zu entrichtende
Servicepauschalen. Hierbei kann eine Orientierung am Bielefelder Modell
erfolgen, um Wohnformen mit Serviceleistungen, aber ohne Betreuungspau-
schale zu etablieren.

Da es momentan in Solingen lediglich eine Einrichtung gibt*’, die im Sinne des
Wohnens mit Service auch preisgebundene Wohnungen fiir Bewohner mit
Wohnberechtigungsschein anbietet, ist auf eine Ausweitung des Angebots fiir
einkommensschwache Haushalte hinzuwirken.

Standorte fiir Service-Wohnen sollten, wie auch altengerechte Wohnungen
ohne integrierte Dienstleistungsangebote, eine gute infrastrukturelle Ausstat-
tung bieten. Standorte auf der ,,griinen Wiese* sind zu vermeiden, da sie in der
Regel nicht den Anforderungen dlterer Menschen entsprechen. Beispiele haben
jedoch gezeigt, dass auch in peripheren Lagen Bedarf an seniorengerechten
Wohnungen besteht. Solche Projekte (z. B. in den Stadtbezirken Grafrath oder
Wald) sollten dann umgesetzt werden, wenn bei fehlender Infrastruktur alter-
native Angebote (z. B. Fahrdienste) bestehen oder eingerichtet werden kdn-
nen. Neue Infrastrukturen im Rahmen eines Neubauprojektes konnen in Rand-
lagen als Quartiersstiitzpunkt fungieren und fiir andere Bewohner nutzbar
sein, um eine Ausnutzung der Angebote zu gewdhrleisten. Ein Beispiel ist ein
Mittagstisch im Wohnprojekt, der (nach Anmeldung) von allen Bewohnern des
Quartiers genutzt werden kann.

Standorte in der Ndhe zu einer vollstationdren Einrichtung, so wie auch viele
Angebote des Wohnens mit Service in Solingen liegen, sind ebenfalls zu prafe-
rieren, da sie in einem Verbundkonzept eine Reihe von Vorteilen (gemeinsame
Raumlichkeiten und Dienstleistungsangebote) bieten kénnen.

Die Potenzialabschatzung fiir Solingen hat ergeben, dass bis 2030 die Reali-
sierung von rd. 15 Projekten (a4 30 Wohneinheiten) marktgerecht ist.

Konkrete MaBnahme, die kurz- bis mittelfristig in die Umsetzung gefiihrt
werden soll: Alters- und inklusionsgerechter Um- und Neubau von Woh-
nungen qualitativ und quantitativ vorantreiben (MaBnahme 09 in der Mat-
rix > Kap. 12.5).

Beratung und Transparenz zum Wohnen im Alter

In Solingen existiert im Rahmen der Pflege- und Wohnberatung bereits ein
kommunales Beratungsangebot fiir dltere Menschen und Menschen mit Behin-
derung. Sie bietet umfassende Beratungsleistungen zur Wohnraumanpassung,
wie z. B. zu UmbaumaBnahmen, Finanzierungsmdoglichkeiten, Haushaltsnahen
Dienstleistungen, aber auch alternative Wohnformen. Eine Wohnberatungs-
stelle stellt eine wichtige Anlaufstelle fiir Personen mit besonderem Wohn-
raumbedarf dar. Dariiber hinaus existiert neben zahlreichen thematischen
Informationsbroschiiren bereits ein Seniorenwegweiser, in welchem Angebote
und Dienstleistungen zum Wohnen und zur Alltagsunterstiitzung, zur Beratung
aber auch zur Freizeitgestaltung dargestellt werden. Wir empfehlen, den Seni-

47 Wie in Kap. 3.3. erwdhnt, ist im Jahr 2018 eine Einrichtung des Spar- und Bauverein Solingen eG
»SeniorenWohnenWasserturm* in Gréfrath unter Zuhilfenahme 6ffentlich geférderter Wohnungen
hinzugekommen.

Ausweitung des Angebots auch
fiir einkommensschwache Haus-
halte
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orenwegweiser noch besser bekannt zu machen und ihn z.B. auch auf der stad-
tischen Internetseite prominent und zielgruppengerecht zu platzieren.

Um mehr Transparenz iiber den Umfang barrierearmer- bzw. barrierefreier
Wohnungen zu erhalten, kénnte eine Abfrage bei den groBen Wohnungsbe-
standshaltern anhand definierter Kriterien stattfinden. Des Weiteren ware
perspektivisch eine Abfrage und Erhebung des Kriteriums Barrierefreiheit/-
armut, z.B. im Zusammenhang mit der Einreichung von Bauantragen, zu iiber-
legen, da somit auch Bestande privater Vermieter erfasst werden kdnnten.
Eine solche Ubersicht eignet sich dann fiir die Gegeniiberstellung von Angebot
und Nachfrage nach altersgerechten Wohnungen.

Konkrete MaBnahme, die kurz- bis mittelfristig in die Umsetzung gefiihrt
werden soll: Alters- und inklusionsgerechter Um- und Neubau von Woh-
nungen qualitativ und quantitativ vorantreiben (MaBnahme 09 in der Mat-
rix > Kap. 12.5).

Entwicklung neuer Wohnkonzepte aktiv unterstiitzen

Neben dem Wohnen mit Service gewinnen auch sogenannte neue, besondere
oder gemeinschaftliche Wohnkonzepte/-formen*® an Bedeutung. Immer mehr
Menschen mdchten (insb. im Alter) gemeinsam und/oder generationeniiber-
greifend wohnen. Im Zuge der Erarbeitung des Handlungskonzeptes Wohnen
wurde ein Interesse an gemeinschaftlichen Wohnformen in Solingen deutlich.
Ganz konkret gibt es in Solingen bereits einen Verein, der sich zur Entwicklung
eines gemeinschaftlichen Wohnprojekts gegriindet hat.

Als Nischenprodukt am Wohnungsmarkt ist die Begleitung von neuen Wohn-
konzepten zu empfehlen. Zur Unterstiitzung von Projektinteressierten ist z.B.
eine internetbasierte Informationshorse fiir Wohnprojektinitiativen sinnvoll.
Auf diese Weise ist es fiir Projektinitiatoren und Projektinteressierte leicht
sich auszutauschen und {iber geeignete Wohnformen zu informieren. Als gutes
Beispiel kann hier das Internetportal des Vereins ,Neue Wohnformen Unna
e.V.“ dienen. Der Verein ist ein Zusammenschluss von Menschen verschiede-
nen Alters, die gemeinschaftlich wohnen wollen und dient als Anlaufstelle fiir
die Entwicklung von nachbarschaftlichen und generationsgreifenden Wohnpro-
jekten. Das Internetportal beinhaltet eine Projektdatenbank zu gemeinschaft-
lichem Wohnen im Unna und vermittelt die Kontaktdaten von Ansprechpart-
nern,

Um die Etablierung neuer Wohnformen in Solingen zu ermdéglichen, sollten bei
groBeren Entwicklungsflachen Grundstiicke fiir Wohnprojekte/Baugruppen
reserviert werden. Uber Konzeptvergaben kénnen ebenso Grundstiicke fiir
Wohnprojekte bereitgestellt werden. >® Ebenso wichtig ist die Vernetzung der
verschiedenen Akteure rund um das Thema neue Wohnformen. (ber Veranstal-
tungen kdnnen interessierte Nutzer, Investoren und Architekten zusammenge-
bracht werden. Inhalte eines solchen Veranstaltungsformates kdnnen bspw.

“8 Ob ,besondere®, ,neue®, ,alternative” Wohnkonzepte/-formen oder ,gemeinschaftliches Wohn-
projekt*“ — angesichts der starken Zunahme der Wohnprojekte in den vergangenen Jahren existiert
kein einheitliches Begriffsverstandnis. In der Namensgebung wird bereits der Anspruch deutlich,
Alternativen zum bestehenden Wohnangebot im Spannungsfeld zwischen Privatheit und Gemein-
schaft zu entwickeln.

“ vgl. http://nwf-unna.de/

30 Begriffserklarung und weitergehende Ausfiihrungen zur Konzeptvergabe in Kapitel 7.1.5
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Gute-Praxis-Beispiele aus anderen Stadten, Fordermoglichkeiten und Bera-
tungsangebote sein. Entsprechend sollten externe Akteure eingebunden wer-
den (vgl. Kap. 9.1.6).

Konkrete MaBnahme, die kurz- bis mittelfristig in die Umsetzung gefiihrt
werden soll: Neue Wohnkonzepte unterstiitzen und Ausbau der Beratung zu
individuellen Wohnwiinschen (MaBnahme 07 in der Matrix > Kap. 12.5).

9.1.5 Strategische Fléchenentwicklung

Entwicklung einer Solinger Baulandstrategie

Fiir Solingen sind die Erwdgung einer aktiven Liegenschaftspolitik und die
Entwicklung einer Baulandstrategie zu empfehlen. Dabei sollten jedoch Vor-
und Nachteile inshesondere mit Blick auf die Haushaltssituation der Stadt
Solingen abgewogen werden (siehe unten).

Generell bestehen verschiedene Baulandbereitstellungswege fiir eine Kommu-
ne. So kann die Kommune entweder im Rahmen einer langfristigen Bodenvor-
ratspolitik Grundstiicke erwerben oder aber vorhabenbezogen Ankiufe tati-
gen. Hohe Steuerungsmoglichkeiten fiir die Kommune bieten auch Zwischen-
erwerbsmodelle. Hierbei iibernimmt die Kommune nach dem Ankauf der Fl&-
chen selbst die Planung, Bodenordnung, ErschlieBung und ggfs. die Vermark-
tung. Die planungs- und maBnahmenbedingte Bodenwertsteigerung kann dann
zur Deckung der Vorleistungs- und Folgekosten genutzt werden.

Die Steuerungsmoglichkeiten seitens der Kommune kdnnen zur Deckelung der
Baulandpreise genutzt werden. Um mehr Steuerung iiber Vergabe und Preise
der Grundstiicke zu erlangen, kann die Kommune selbst als Entwickler auftre-
ten und die Grundstiicke eigenstdndig vermarkten. Bei eigener Vermarktung
und Endherstellung fiir private Bauherren kdnnen die Grundstiicke direkt an
die Kdufer tibertragen werden, ohne dass durch die WeiterverduBerung durch
Projektentwickler oder Bautrdger die Grundstiickskosten fiir Selbstnutzer wei-
ter ansteigen. Das Vermarktungsrisiko liegt dementsprechend aber auch bei
der Kommune. Viele Kommunen griinden fiir die aktive Baulandentwicklung
stadteigene Projekt- bzw. Stadtentwicklungsgesellschaften.

Bei sogenannten revolvierenden Bodenfondsmodellen, welche zum Beispiel in
Miinster und Bocholt Anwendung finden, werden die Gewinne aus den Grund-
stiicksverkdufen in den Erwerb weiterer Grundstiicke investiert. Die Stadt
Miinster betreibt eine aktive Liegenschaftspolitik unter Beteiligung privater
Eigentiimer und Investoren, der Adressierung unterschiedlicher Zielgruppen,
der Bereitstellung preisgiinstiger Eigenheimgrundstiicke und den Einsatz eines
revolvierenden Bodenfonds. Dieser dient dazu, Grundstiicke zu kaufen, zu
entwickeln und wieder zu verkaufen. Der Verkauf der Grundstiicke erfolgt un-
ter Beriicksichtigung der Finanzierung der Flachenentwicklung. Die Kosten fiir
den Ankauf, die Zwischenfinanzierung, die Planung und Vermarktung sowie
die anfallenden Personal- und Sachkosten werden refinanziert. Die Erlose aus
den Grundstiicksverkdufen flieBen in den Bodenfonds, hieraus werden wiede-
rum die Kosten fiir den Grunderwerb und die Baureifmachung weiterer Grund-
stiicke finanziert.

Unterschiedliche Baulandbereit-
stellungswege fiir eine Kommune
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Auf stadteigenen Flachen kann
Solingen die Nutzung und Bebau-
ung nachhaltig steuern
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Bei der Entwicklung einer Solingen-spezifischen Baulandstrategie sollten die
Vor- und Nachteile der oben genannten Verfahren untereinander abgewogen
werden. Eine aktive Liegenschaftspolitik ist immer mit der Bereitstellung ent-
sprechender fiskalischer Mittel im Haushalt verbunden. Jedoch gibt es auch
die Moglichkeit der Auslagerung, bspw. iiber Entwicklungstragermodelle,
wenn der Zwischenerwerb aus finanziellen Griinden nicht tiber den kommuna-
len Haushalt moglich ist. Hierbei arbeitet die Kommune mit privaten oder
offentlichen Tragern zusammen.

Konzeptvergabe einfiihren und planungsrechtliche Instrumente ausschopfen

Fiir Solingen bestehen verschiedene Steuerungsmoglichkeiten fiir im Eigentum
der Kommune befindliche Grundstiicke. Wir empfehlen die Vergabe stadtischer
Grundstiicke nach dem Prinzip der Konzeptvergabe und nicht nach dem
Hochstpreisprinzip. Je nach konkreten Standortcharakteristika kann die Kom-
mune (als Flacheneigentiimer) bestimmte Kriterien festlegen, nach der die
Flache vergeben wird, z. B. stadtebauliche, dkologische oder auch soziale
Kriterien, wie bspw. die Bereitstellung preisgeddampfter bzw. preisgiinstiger
Wohnungen.

Auch planungsrechtliche Instrumente sollten zur Steuerung des Wohnungsan-
gebots genutzt werden. Kooperative Baulandmodelle finden anhand stadte-
baulicher Vertrdge ihre Anwendung. Stadtebauliche Vertrdge kdnnen neben
konkret stadtebaulichen Zielsetzungen auch Vereinbarungen beinhalten, wel-
che Leistungen bzw. Kosten vom Projektentwickler iibernommen werden miis-
se, wie z. B. Planungs- und ErschlieBungskosten, aber auch Folgekosten fiir
soziale Infrastruktur (z. B. eine Kita). Das Instrument des stddtebaulichen
Vertrags wird regelmaRig von der Solinger Stadtverwaltung angewendet. Auch
die Umsetzung einer sogenannten Quotierung 6ffentlich geférderter Wohnun-
gen konnte {iber einen stadtebaulichen Vertrag rechtskraftig geregelt werden.

Das Instrument der Quotierung dffentlich geforderter Wohnungen erzielt einen
zunehmenden Verbreitungsgrad in Kommunen mit angespannten Wohnungs-
markten und neben den Metropolen, z.B. auch in Aachen, Diiren, Greven,
Neuss, Regensburg und Trier. Das Instrument hat sich demnach als praxistaug-
lich erwiesen. Uber das Instrument der Quotierung kénnen nennenswerte
Mengeneffekte erzielt werden, sofern genug Bauland zur Verfiigung steht.

Unterschieden werden kann zwischen der festen und der individuellen Quote.
Bei der festen Quote wird auf jeder Wohnbaufldche derselbe vom Investor zu
errichtende Anteil (z.B. 20 bis 30 Prozent) offentlich geférderter Wohnungen
erwartet. Bei der individuellen Quote kann dieser Anteil von Flache zu Flache
variieren — die Voraussetzungen hierfiir werden zuvor per Ratsbeschluss fest-
gelegt. Vorteile der festen Quote sind die Gleichbehandlung aller Investoren,
eine hohere Transparenz fiir alle Beteiligten im Hinblick auf die Frage, welche
Quote bei welcher Flache zu Grunde liegen wird, sowie eine bessere Kalkulier-
barkeit bei Investitionsrechnungen, da die Hohe der Quote schon zu einem
frithen Zeitpunkt der Projektentwicklung feststeht. Die individuelle Quote hat
den Vorteil, dass sie spezifischen Quartiers- und Grundstiicksituationen ge-
recht wird. Dies bedeutet, dass in besonderen Situationen von dem festgeleg-
ten Richtwert abgewichen werden kann. Zum Beispiel kann im Falle einer in-
stabilen Sozialstruktur im Umfeld der NeubaumaBnahme, fehlender sozialer
Infrastruktur, so dass keine hinreichenden sozialen Beratungs- und Unterstiit-
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zungsangebote im Quartier bestehen, etc. nach unten abgewichen oder kein
offentlich geférderter Wohnungsbau eingefordert werden.

Die Einflihrung einer festen Quotierung ist fiir Solingen nicht zu empfehlen, da
diese die unterschiedlichen Rahmenbedingungen in den Quartieren nicht be-
riicksichtigt und dem Ziel, soziale Segregation zu vermeiden, nicht immer
gerecht wird. Wir empfehlen den Anteil 6ffentlich geférderter Wohnungen in
Bezug auf konkrete Flachen in geeigneten Quartieren (gemaB der Aussage der
Quartierssteckbriefe) im Rahmen eines Bebauungsplanverfahrens individuell
zu sichern, aber keine feste Quotierung einzufiihren. Eine prioritdre Entwick-
lung der fiir den 6ffentlich geforderten Wohnungsbau geeigneten Wohnbaufla-
chen stellt ein passableres Instrument dar.

Einfithrung eines Wohnbaulandkatasters und Verdffentlichung von Bebauungs-
pldanen (bereits in Bearbeitung)

Bereits seit einigen Jahren erfasst und iiberpriift die Solinger Verwaltung sys-
tematisch die vorhandenen Wohnbaufldchenpotenziale im Rahmen des soge-
nannten Wohnbaulandmanagements (vgl. Kap. 7) und hat daher einen umfas-
senden Uberblick iiber bestehende Reserven fiir wohnbauliche Entwicklungen.
Derzeit in Erarbeitung befindet sich ein Baulandkataster im Sinne des § 200
Abs. 3 BauGB, mit dem die sofort oder in absehbarer Zeit bebaubaren Flachen
(Bauliicken und bereits erschlossene Grundstiicke in rechtskréftigen Bebau-
ungsplanen) zukiinftig online verdffentlicht werden sollen. Dieses Angebot
richtet sich an private Bauherren, Architekten sowie Bau- und ErschlieBungs-
trager. Private Bauherren kdnnen iiber entsprechend bereitgestellte Formulare
ihr Interesse an einem hestimmten im Baulandkataster gefiihrten Grundstiick
der Verwaltung mitteilen. Sofern der jeweilige Eigentiimer zugestimmt hat,
leitet die Verwaltung das Formular der Interessenten an die Eigentiimer wei-
ter. Damit kann ein Beitrag zur Aktivierung von Wohnbaupotenzialen geleistet
werden, was aus gutachterlicher Einschdtzung zu begriiBen ist.

Ebenso bereits seitens der Verwaltung geplant, ist die Veroffentlichung von
ausgewdhlten Bebauungspldanen. Bebauungsplane mit gréBeren Potenzialfla-
chen, die noch nicht aktiviert wurden, z.B. weil keine VerauBerungsbereit-
schaft privater Eigentiimer besteht, die ErschlieBung noch nicht gesichert oder
eine Neuordnung der Grundstiicke (Bodenordnung, Umlegung) erforderlich ist,
sollen zukiinftig im Internet verdffentlicht werden. Das Angebot richtet sich an
Bau- und ErschlieBungstrdger. Die Ansprache der Eigentiimer durch Bautra-
ger/Projektentwickler erfolgt in enger Kommunikation mit der Stadt. Auch hier
sind zumeist flankierende MaBnahmen nétig, um mogliche Umsetzungshemm-
nisse durch die Stadt zu beseitigen, z.B. durch Stadtebauliche Vertrdge zur
Herstellung der noch fehlenden ErschlieBungsanlage oder (freiwillige) Umle-
gungsverfahren zur Neuordnung der Grundstiicke.

Konkrete MaBnahme, die kurz- bis mittelfristig in die Umsetzung gefiihrt
werden soll: Verdffentlichung eines Wohnbaulandkatasters im Internet
(MaBnahme 10 in der Matrix > Kap. 12.5).

Konkrete MaBnahme, die kurz- bis mittelfristig in die Umsetzung gefiihrt
werden soll: Verdffentlichung von ausgewdhlten Bebauungsplanen im In-
ternet (MaBnahme 12 in der Matrix > Kap. 12.5).

Einfiihrung einer festen Quotie-
rung fiir Solingen nicht zu emp-
fehlen

Transparenz und Aktivierung
durch Baulandkataster und Verof-
fentlichung ausgewahlter Bebau-
ungsplédne
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Priifung von Umnutzungspotenzialen bei Gewerbe

In Solingen bestehen voraussichtlich ausreichend Wohnbauflachenreserven
zur Deckung des kiinftigen Bedarfs am Wohnungsmarkt. Dennoch kann es vor
dem Hintergrund der Fokussierung auf eine Innenentwicklung an ausgewahl-
ten Standorten sinnvoll sein, Umnutzungspotenziale von gewerblichen Flachen
zu nutzen. Zu identifizieren sind auch brachliegende Flachen, die so einer
neuen Nutzung zugefiihrt werden kénnen. Entwicklungshemmnisse konnen
hierbei allerdings alte Gebdudebestande, mogliche Altlasten oder die schlech-
te/unzureichende ErschlieBungssituation darstellen.

Die vorgenannten Ausfiihrungen kdnnen selbstverstandlich nur fiir diejenigen
Flichen angewendet werden, die nicht auch weiterhin fiir eine gewerbliche
Entwicklung zu Verfiigung stehen sollen. Vor diesem Hintergrund ist es wichtig
zu erwdhnen, dass eine ebenso dringende Notwendigkeit besteht, Gewerbefla-
chen zu aktivieren. Die Stadt bereitet derzeit ein Gewerbefldchenkataster vor,
welches auch als Basis fiir ein Gewerbefldchenentwicklungskonzept dienen
soll. Als mogliche Umnutzungspotenziale fiir Wohnungsbau kommen demzu-
folge selbstverstandlich nur die Flachen infrage, fiir die eine weitere gewerhli-
che Nutzung nicht als zukunftsfahig bewertet wird. Hierzu wird separat eine
politische Beratung erfolgen.

9.1.6 Monitoring und Marketing

Verstirkung der Offentlichkeitsarbeit zum Thema Wohnen

Wie bereits in den anderen Handlungsfeldern aufgezeigt, spielt das Thema
Offentlichkeitsarbeit zur zukunftsfihigen Ausrichtung der Wohnungsmarkt-
und Stadtentwicklungspolitik in Solingen eine wesentliche Rolle. Fiir eine
starkere Positionierung Solingens als Wohnstandort und die Verbesserung des
Standortimages ist eine Bewerbung des Wohnstandortes auf unterschiedlichen
Kandlen fiir verschiedene Zielgruppen zu empfehlen. Neben der Ansprache von
potenziellen Nachfragern am Wohnungsmarkt (z.B. Familien aus dem Umland),
sind auch die Wohnungswirtschaft und die Einzeleigentiimer zu aktivieren. Wir
empfehlen die regelmaBige Durchfiihrung von Veranstaltungen (wie z. B. einer
Wohnungsmarktkonferenz, Wohntage, Quartiersspaziergange etc.), um Akteure
auf dem Solinger Wohnungsmarkt zu halten bzw. zu gewinnen und um die
Entwicklung nachfrage- und bedarfsgerechter Wohnraumangebote zu férdern
(vgl. auch andere Handlungsfelder).

Eine offentlichkeitswirksame Darstellung von Best-Practice-Beispielen kann
Akteure mobilisieren und zum Nachahmen aktivieren. Wir empfehlen gute
Praxisbeispiele der Bestandsentwicklung in Solingen bekannt zu machen. Zur
offentlichkeitswirksamen Prdsentation von guten Praxisheispielen kdnnte man
einen kleinen Wettbewerb ausloben und die ,besten“ Bestandsentwicklungs-
projekte Solingens kiiren. Die eingereichten bzw. pramierten Beitrdge kdnnten
im Rathaus, bei Partnern aus der Bau- und Wohnungswirtschaft (z. B. Finanzie-
rungsinstitute) in Form einer Ausstellung allen Interessierten zugdnglich ge-
macht werden. Fiir eine Sensibilisierung zum Thema Bestandsentwicklung und
Nachverdichtung bietet sich auch die Entwicklung einer stadtweiten Kampag-
ne an. Ahnliches kann auch zur Imageverbesserung des dffentlich geférderten
Wohnungsbaus durchgefiihrt werden (siehe oben).
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Handreichungen fiir neue Nachfragegruppen und Investoren existieren bereits
in vielen Stadten. Fiir die Erstellung eines Flyers/einer Broschiire bieten sich
die folgenden Themen an: Bedeutung Solingens als attraktiver Wohnstandort,
Gewinnung neuer Investoren fiir den o6ffentlich geférderten Wohnungsbau
(Darstellung von geeigneten Fldachen, Férderkonditionen, Ansprechpartner
seitens Stadtplanungsamt, Bewilligungsbehtrde, NRW.BANK, Ministerium
etc.), zur Darstellung von Best-Practice-Beispielen der Bestands- und Quartier-
sentwicklung (siehe oben) oder auch eine Kurzfassung des Handlungskonzep-
tes Wohnen mit den wichtigsten Kernaussagen.

Wir empfehlen, die Ergebnisse der InWIS-Bewohnerbefragung fiir das Marke-
ting zu nutzen. Sehr zufrieden sind die Solinger z.B. mit der Naturndhe, der
Durchgriinung und der landschaftliche Lage (83 % der Befragten sind zufrie-
den mit den landschaftlichen Lagequalitdten) ihrer Stadt. Auch die Nahversor-
gung (Einkaufsmdglichkeiten des tdglichen Bedarfs und medizinische Infra-
struktur) bewerteten die Solinger zufriedenstellend. Besonders gut an ihrer
Stadt gefdllt den Solingern zudem die Ndhe zu anderen GroBstddten (Rhein-
metropolen) und der ruhige, dorfliche Charakter (,Uberschaubarkeit®). Auf-
bauend auf diesen Themen, ldsst sich ein Profil Solingens als Wohnstandort
ableiten, welches optimal fiir ein Marketingkonzept zur Ansprache von Eigen-
tiimern und zum Anwerben neuer Bewohner und Investoren genutzt werden
kann.

Konkrete MaBnahme, die kurz- bis mittelfristig in die Umsetzung gefiihrt
werden soll: Erarbeitung und Umsetzung eines Marketingkonzeptes fiir das
Stadt- und Standortmarketing (MaBnahme 01 in der Matrix -> Kap. 12.5).

Fortfithrung des kommunikativen Prozesses: Allianz fiir das Wohnen

Der im Erarbeitungsprozess des Handlungskonzeptes Wohnen angestolRene
Austausch zwischen den Akteuren des Wohnungsmarktes sollte unbedingt
fortgefiihrt und verstetigt werden. Wir empfehlen die Einrichtung einer Allianz
fiir das Wohnen, um allen relevanten Akteuren regelmdRig die Gelegenheit zu
geben, sich iiber wohnungsmarktbezogene Handlungsbedarfe in Solingen aus-
zutauschen und gemeinsam Impulse fiir neue Projekte und MaBnahmen zu
entwickeln. Im Rahmen von z. B. jdhrlichen Treffen konnten bspw. aus Sicht
der Akteure vorliegende Handlungsbedarfe und Ergebnisse prasentiert und
diskutiert werden.

Ein wesentliches im Prozess identifiziertes, aber wenig diskutiertes Thema ist
das der energetischen Standards. Wir empfehlen die Allianz fiir Wohnen dafiir
zu nutzen, sich iiber aktuelle Férderprogramme fiir energetische Quartiersent-
wicklungen und siedlungsbezogene KlimaschutzmaBnahmen (auch aktuelle
Férderprogramme) auszutauschen.

Auch den Austausch und die Kooperation mit den Umlandgemeinden und der
Region (vgl. Kap. 7) empfehlen wir fortzusetzen, da die kiinftige Ausgestaltung
am Solinger Wohnungsmarkt auch stark von der Dynamik in der Region ab-
hangt. Hier sollten Synergieeffekte genutzt und ein kontinuierlicher Erfah-
rungsaustausch angestrebt werden.

Ergebnisse der InWIS-
Bewohnerbefragung fiir das
Marketingkonzept nutzen
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Konkrete MaBnahme, die kurz- bis mittelfristig in die Umsetzung gefiihrt
werden soll: Initiierung einer Allianz fiir Wohnen (MaBnahme 08 in der
Matrix > Kap. 12.5).

Kontinuierliche Beobachtung der Wohnungsmarktentwicklung

Eine kontinuierliche Wohnungsmarktbeobachtung dient dazu, die Entwicklun-
gen am Wohnungsmarkt differenziert und zeitnah zu analysieren und Hand-
lungshedarfe, Chancen und Risiken rechtzeitig zu erkennen. Somit {ibernimmt
die Wohnungsmarktbeobachtung die wichtige Funktion eines Friihwarnsys-
tems, das zum einen Fehlentwicklungen am Wohnungsmarkt aufzeigt, und zum
anderen anzeigt, wenn die analysierte Entwicklung nicht mehr mit den An-
nahmen iibereinstimmt, die Grundlage fiir die Wohnungsbedarfsprognose aus
dem Handlungskonzept Wohnen waren. In beiden Féllen ist auf Basis einer
guten Informationslage zu entscheiden, ob steuernd auf die Marktentwicklung
Einfluss genommen werden und hierbei die im Handlungskonzept vorgeschla-
genen und umgesetzten MalBnahmen modifiziert werden sollten.

Als Basis der Wohnungsbedarfsprognose des Handlungskonzeptes Wohnen fiir
Solingen diente die stadtische Bevolkerungsprognose aus dem Jahr 2015. Die
prognostizierten Zahlen sollten mit kiinftigen Bevélkerungsprognosen (voraus-
sichtlich ist in 2019 mit einer neuen Prognose zu rechnen) und der tatsachli-
chen Bevolkerungsentwicklung stets abgeglichen werden.

Die Stadt Solingen verfiigt bereits iiber eine kontinuierliche Wohnungsmarkt-
beobachtung und ist auch im Forum KomWoB, dem Zusammenschluss von
Kommunen zum Thema Wohnungsmarktbeobachtung des Landes Nordrhein-
Westfalen, aktiv (vgl. Kap. 7). Diese Tatigkeiten sollten fortgefiihrt werden, um
rechtzeitig und angemessen auf neue Trends am Solinger Wohnungsmarkt
reagieren zu kénnen.

Konkrete MaBnahme, die kurz- bis mittelfristig in die Umsetzung gefiihrt
werden soll: Wohnungsmarktbeobachtung und Umsetzungsmonitoring
(MaBnahme 14 in der Matrix > Kap. 12.5).

Umsetzungsmonitoring des Handlungskonzeptes Wohnen

Im Sinne einer nachhaltigen Steuerung der lokalen Wohnungspolitik und
Wohnraumversorgung ist es erforderlich, den weiteren Umsetzungsprozess des
Handlungskonzeptes Wohnen immer wieder kritisch zu hinterfragen und ggfs.
neu zu justieren. Hierfiir ist es unabdingbar, Instrumente zu implementieren,
die eine qualitativ wertvolle Verstetigung des angestoBenen Prozesses ermog-
lichen. Neben der Fortsetzung des Dialogs mit den Wohnungsmarktakteuren
wird daher im Folgenden dargelegt, wie der Fortschritt in der Umsetzung der
im Handlungskonzept dargelegten Ziele und MaBnahmen zu iiberpriifen ist.

Fiir die Erfolgskontrolle in der Umsetzung des Handlungskonzeptes ist eine
Evaluation von gesetzten Zielen und eingeleiteten MaRnahmen von elementa-
rer Bedeutung.
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Mdgliche Beurteilungskriterien fiir Erfolge oder MaBnahmen sind:

e die Relevanz: Stimmen die Ziele weiterhin mit den Bediirfnissen der
Zielgruppen iiberein?

e die Effizienz: Sind die fiir die Ziele und MaBnahmen eingesetzten Res-
sourcen und Mittel angemessen?

e die Effektivitat: Konnten definierte Ziele erreicht werden und MaR-
nahmen eingeleitet werden?

e die Wirkung: Welche Wirkungen sind aufgrund der angestoBenen
Entwicklungen eingetreten?

Bei der Evaluation und dem Monitoring des Konzeptes geht es somit darum,
eine kontinuierliche Analyse von Informationen zu gewdhrleisten, die Hinwei-
se darauf geben, ob ein Projekt so lduft, wie es urspriinglich geplant war. Auf
dieser Grundlage kdnnen die angestrebten MaBnahmen des Handlungskonzep-
tes je nach Bedarf angepasst und Prozesse optimiert werden.

Konkrete MaBnahme, die kurz- bis mittelfristig in die Umsetzung gefiihrt
werden soll: Wohnungsmarktbeobachtung und Umsetzungsmonitoring
(MaBnahme 14 in der Matrix - Kap. 12.5).

9.2. Handlungsfelder auf Stadtbezirksebene

Abgeleitet aus den kleinrdumigen Analysen (siehe Anhang) und der InWIS-
Haushaltsbefragung bestehen folgende Herausforderungen in den Solinger
Stadtbezirken:

Burg/Hohscheid

In Burg/Hohscheid konnte in den letzten Jahren vor allem durch Binnenwande-
rungen die Bevolkerung stabil gehalten werden. Entsprechende Indikatoren
(vgl. Steckbriefe) weisen auf iiberdurchschnittliche sozioGkonomische Rah-
menbedingungen hin. Die Bevolkerungsstruktur in den Quartieren zeichnet
sich oft durch einen hohen Anteil Alterer aus, weshalb die Themen Wohnen im
Alter und der Generationenwechsel in alternden Einfamilienhausgebieten im
Fokus der Handlungsbedarfe auf Quartiersebene stehen. Ebenso gilt es Poten-
ziale zur Schaffung familiengerechten Wohnraums zu nutzen, um einer Uberal-
terung einzelner Quartiere entgegen zu wirken. Dafiir bieten sich die vorhan-
denen Wohnbaufldchenpotenziale fiir Ein- und Zweifamilienhduser an. Ebenso
zeigt sich ein Handlungsbedarf in der Bestandsentwicklung und -qualifizierung
der Altbau-Quartiere. Es bedarf zudem einer Sicherung vorhandener Infra-
strukturen. Wie die InWIS-Bewohnerbefragung gezeigt hat, bemdngeln die
Bewohner iiberdurchschnittlich stark das fehlende Angebot an Einkaufsmog-
lichkeiten und Spielpldtzen/Spielmdglichkeiten fiir Kinder.
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Grifrath

Obwohl Grédfrath in den letzten Jahren auch Zuziige von aullerhalb Solingens
generieren konnte, stagniert der Einwohnerstand insgesamt. Ebenso wie in
Burg/Hohscheid weisen auch in Gréfrath entsprechende Indikatoren (vgl.
Steckbriefe) auf tiberdurchschnittliche sozio6konomische Rahmenbedingun-
gen hin. Gréfrath zeichnet sich ebenso durch einen vglw. hohen Anteil Alterer
aus. Da viele der dlteren Haushalte in Einfamilienhdusern leben, stellt die
Begleitung des Generationenwechsels im Bestand eine Herausforderung der
kommenden Jahre dar. Der Wohnungsmarkt ist durch einen hohen Anteil an
Einfamilienhdusern gepragt. Der Anteil 6ffentlich geférderter Wohnungen ist
niedrig. Auch in Gréfrath gilt es die Wohnungsbestdnde an moderne und ziel-
gruppengerechte Bedarfe anzupassen. Einzelne Potenziale bestehen in der
Entwicklung familiengerechter Neubauquartiere.

Mitte

Der Solinger Stadtbhezirk Mitte hatte in den letzten Jahren hohe Bevdlkerungs-
zuwdchse zu verzeichnen. Die Bevdlkerungsstruktur ldsst auf viele Familien
schlieBen. Entsprechende Kennziffern (vgl. Steckbriefe im Anhang) weisen auf
vglw. schwache soziodkonomische Rahmenbedingungen hin. Der Wohnungs-
markt zeichnet sich durch einen hohen Anteil an Mehrfamilienhdusern bei
einem eher unterdurchschnittlichen Preisniveau und einem vglw. hohen Anteil
offentlich geférderten Wohnungshestandes aus. Eine wesentliche kiinftige
Herausforderung besteht darin, einer zunehmenden Segregation entgegenzu-
wirken. Dies kann auch iiber das Gewinnen neuer Zielgruppen gelingen - ins-
besondere das Thema ,,Wohnen in der City“ bietet im Zuge des bundesweiten
Trends zur Rennaissance der Innenstddte zum Wohnen auch in Solingen Po-
tenzial (in den Quartieren mit guter Infrastruktur). Hierbei spielt die Schaffung
neuer Qualitdten durch den Wohnungsneubau eine besondere Rolle. Viele der
Quartiere in Mitte weisen einen hohen Anteil an Bestdnden der Nachkriegs-
jahrzehnte (1950er/1960er) auf; dementsprechend ist die Bestandsentwick-
lung und -qualifizierung eine wesentliche Herausforderung am Wohnungs-
markt in Mitte. Dabei sollten nicht nur die Wohnungen, sondern auch das
Wohnumfeld und der 6ffentliche Raum aufgewertet und Leerstand mobilisiert
werden. Wie die InWIS-Bewohnerbefragung gezeigt hat, bemdngeln die Be-
wohner im Stadtbezirk u.a. vglw. stark das Image und das Ambiente sowie die
Themen Sicherheit, Sauberkeit, Griinflaichenangebot und nachbarschaftliches
Wohnumfeld. Vorteilhaft fiir Neubauvorhaben sind die umfangreichen Fl&-
chenpotenziale in Mitte, die eine breite Zielgruppenansprache im Neubau er-
moglichen.

Ohligs/Aufderhohe/Merscheid

Der Stadtbezirk Ohligs/Aufderhohe/Merscheid konnte in den letzten Jahren
Einwohner gewinnen und dabei auch vglw. starke Zuziige von auBerhalb gene-
rieren. Die Quartiere in Ohligs/Aufderhhe/Merscheid unterscheiden sich hin-
sichtlich ihrer Standortcharakterstika deutlich. So gibt es einerseits Lagen mit
einer guten Infrastrukturausstattung und einer guten verkehrlichen Anbin-
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dung, aber auch dorfliche Lagen mit Defiziten in der Infrastruktur. In vielen
der zugehdrigen Quartiere gibt es einen erhdhten Anteil Alterer, weshalb das
Thema Wohnen im Alter, aber auch der Generationenwechsel hier stdrker in
den Fokus riickt. Gleichzeitig gibt es auch von Familien geprdgte Quartiere,
dementsprechend miissen in Ohligs/Aufderh6he/Merscheid besonders stark
die Merkmale der einzelnen Quartiere Beriicksichtigung finden.Die Beliebtheit
des Stadtbezirks als Wohnstandort spiegelt sich in einem vglw. hohen Immobi-
lienpreisniveau in den Quartieren wider. In den dorflichen Lagen ist die Be-
reithaltung einer ausreichenden Infrastruktur eine zentrale Herausforderung.
Umfangreiche Flachenpotenziale bieten in Ohligs/Aufderhéhe/Merscheid Po-
tenzial fiir gemischte Neubau-Quartiere und auch neue Zielgruppen. Auch in
Ohligs/Aufderhéhe/Merscheid ist die Bestands- und Quartiersentwicklung in
den kommenden Jahren ein bedeutsames Handlungsfeld.

Wald

Auch der Stadtbezirk Wald hatte in den vergangenen Jahren ein Bevdlke-
rungswachstum (auch von auBerhalb Solingens) zu verzeichnen. Einige Walder
Quartiere sind stark durch Familien gepragt, andere bereits heute von einer
vglw. alten Bevdlkerung bewohnt (Quartier 3002 Wald Siid-West). Auf dem
Wohnungsmarkt dominieren Ein- und Zweifamilienhduser. In den alternden
Einfamilienhausgebieten (dltere Bestdnde und dltere Bewohner) des Stadtbe-
zirks steht ein Generationenwechsel an, den es zu begleiten gilt. In den Quar-
tieren aus den Nachkriegsjahrzehnten ist die Bestandsentwicklung und -
qualifizierung die entscheidende Herausforderung. Als beliebter Wohnstandort
verfiigt der Stadtbezirk tiber zahlreiche Neubaupotenziale (insb. auch fiir den
Geschosswohnungshau). Die Stdrkung, der Ausbhau und die Sicherung der be-
stehenden Infrastrukturen und Einkaufsmoglichkeiten sind dabei wesentliche
Einflussfaktoren fiir den Erhalt der lokalen Wohnstandortqualitat.
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10. Ausblick

Das vorliegende Handlungskonzept Wohnen liefert die strategische Grundlage
fiir die zukiinftige Ausgestaltung der Solinger Wohnungsmarktpolitik. Im Fo-
kus steht dabei die weitere Steigerung der Wohnstandortattraktivitat fiir die
relevanten Nachfragegruppen, damit auch Solingen in den kommenden Jahren
von einer anhaltenden regionalen und durch Wachstum gepragten Bevdlke-
rungsdynamik und v.a. einem weiteren Zuzug von Familien nachhaltig profitie-
ren kann. Das Handlungskonzept Wohnen setzt in diesem Zusammenhang
gleichermaBen auf NeubaumaBnahmen als auch auf MaBnahmen der Bestands-
und Quartiersentwicklung. Neben der bedarfsgerechten Schaffung bezahlbaren
Wohnraums geht es hierbei insbesondere um den Ausbau eines inklusiven und
generationeniibergreifend nutzbaren sowie energetisch nachhaltigen Wohn-
raumbestandes, der sowohl eine nachhaltige und flachensparende Entwick-
lung der Stadt Solingen unterstiitzt als auch eine soziale Durchmischung auf
Ebene der Stadtquartiere fordert.

Wesentlich fiir die erfolgreiche Umsetzung des Handlungskonzeptes Wohnen
ist dabei die unterstiitzende Mitwirkung aller relevanten Wohnungsmarktak-
teure bei der Initiierung und Umsetzung der im Konzept aufgefiihrten MaR-
nahmen. So ist die seitens des Handlungskonzeptes fiir die kommenden Jahre
empfohlene ZielgréRe von bis zu 220 neu zu errichtenden Wohneinheiten pro
Jahr mit Blick auf die geringen Flachenbestdande im stddtischen Eigentum nur
in einem gemeinsam getragenen Prozess zu erreichen, in welchem den Eigen-
tiimern eine besondere Rolle und auch Verantwortung zukommt. Dies und die
hohe Beteiligung an den im Zuge der Konzepterarbeitung durchgefiihrten Len-
kungskreisveranstaltungen veranschaulichen insofern die von vielen Akteuren
empfundene Notwendigkeit einer engeren akteursiibergreifenden Zusammen-
arbeit im Hinblick auf wohnungspolitische Fragen. Die Verstetigung und der
Ausbau des Engagements der beteiligten wohnungsmarktrelevanten Akteure
sind somit maBgeblich fiir die wirkungsvolle Umsetzung der gemeinschaftlich
abgestimmten Mallnahmen.

Dariiber hinaus wird auch die Verschneidung des Handlungskonzeptes Wohnen
mit den bestehenden, kommunalen Fachplanungen, Strategien, Konzepten und
MaBnahmen {iber die erfolgreiche Realisierung der Handlungskonzeptziele
mitentscheiden. Von Relevanz sind hier sowohl die zahlreichen querschnitts-
orientierten Themenfelder (z.B. der Global Nachhaltige Kommune, der Fla-
chennutzungsplan), die sektoralen Konzepte (z.B. zu den Themen Sozialpla-
nung, Mobilitdt, Gewerbe- oder auch Einzelhandelsentwicklung) und auch die
verschiedenen integrierten Konzepte und Planungen fiir rdumliche Teilgebiete
(z.B. die Integrierten Stadtteilentwicklungskonzepte, kurz ISEK). Auch in die-
sen sollten die Ziele, Strategien und MaBnahmen des Handlungskonzeptes
Wohnen zukiinftig beriicksichtigt werden.

Um dem Handlungskonzept Wohnen auch jenseits dieses Planungsprozesses
zukiinftig die notwendige verwaltungsinterne Bindungswirkung und damit
eine gewisse planerische Verbindlichkeit zukommen zu lassen, wird empfoh-
len, das Handlungskonzept als Entwicklungskonzept im Sinne des § 1 Abs. 6
Nr. 11 BauGB vom Rat der Stadt Solingen beschlieBen zu lassen.
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Hierbei ist zu beriicksichtigen, dass die Entwicklung des Wohnungsmarktes
einer stetigen Dynamik unterliegt, welche auch im Hinblick auf solche Konzep-
te und Strategien einen regelmdfigen Anpassungsdruck ausiibt. Die jlingere
Vergangenheit hat diesbeziiglich deutlich gemacht, dass sich vor allem die
Wohnraumnachfrage, zum Beispiel durch Auslands- und Binnenzuwanderung,
vergleichsweise kurzfristig verdandern kann.

Im Gegensatz hierzu ist die Angebotsentwicklung auf dem Wohnungsmarkt in
der Regel auf eher langerfristige Planungs- und Verlaufsprozesse angewiesen,
woraus letztlich das Risiko entsteht, dass es im Rahmen der Wohnungsmarkt-
entwicklung phasenweise zu zyklischen Engpéssen oder auch Uberhingen
kommen kann. Die Umsetzung des Handlungskonzeptes Wohnen und seiner
MaBnahmenempfehlungen ist insofern kontinuierlich auf ihre Zielerreichung
und im Hinblick auf die Entwicklung der jeweiligen Rahmenbedingungen des
Wohnungsmarktes hin zu iiberpriifen und ggf. anzupassen.

In diesem Zusammenhang werden auch weitere Themen und neuere Entwick-
lungen, wie zum Beispiel das Aufkommen sogenannter Untervermietungsplatt-
formen wie Airbnb, die im Zuge der Konzepterarbeitung bereits diskutiert
wurden, aber aktuell noch keine unmittelbare und signifikante Relevanz fiir
den Solinger Wohnungsmarkt besitzen, kiinftig in die notwendige Wohnungs-
marktbeobachtung miteinflieBen und hinsichtlich ihrer moglichen Auswirkun-
gen auf den Solinger Wohnungsmarkt hin zu iiberpriifen sein. Dies gilt auch fiir
die zukiinftigen Impulse und Potenziale der gemeinsamen Wohnraumoffensive
von Bund, Ldndern und Kommunen (z.B. Baukindergeld, Novellierung des
Wohneigentumsrechtes, Wohngeldreform, Weiterentwicklung des mietrechtli-
chen Rahmens) sowie deren mégliche Auswirkungen auf die Wohnungsmarkt-
entwicklung in Solingen.

Uber die bedarfsorientierte oder auch regelmiRige Fortschreibung des Hand-
lungskonzeptes Wohnen bleibt so die thematische und maBnahmenseitige
Einbeziehung derartiger Entwicklungen in die Solinger Wohnungsmarktpolitik
gewdhrleistet.

Monitoring und Fortschreibung
des Handlungskonzeptes Wohnen
ist zu empfehlen
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12.Anhang

12.1.Kleinréiumige Auswertung der Ruhmenbedingungen

Einwohnerstruktur

In den innenstadtnahen Quartieren (Solingen Mitte (1001), MHKW-
BeethovenstraBe (1003), HasselstraBe-Kohlfurth (1005)) sowie den Quartie-
ren Casperbroicher Weg (2007), HBF-Ohligs Ost (2009) und Demmelrath
(3005) ist die Bevidlkerung seit dem Jahr 2011 um 5 Prozent und mehr ange-
stiegen. Besonders hoch war der Zuwachs in den Quartieren MHKW-
BeethovenstraRe (+14,7 %) und Casperbroicher Weg (+12,6 %).

Die Quartiere Kannenhof-Altenbau (1006), Limminghofen-Merscheid (2010),
Ittertal (3004) und Untenketzberg-Flockertsholz (5003) verzeichneten in der
jlingeren Vergangenheit hingegen den groBten Bevilkerungsriickgang (bis zu -
4,5%). In weiten Teilen der siidlichen Quartiere ist die Bevélkerung seit 2011
zuriickgegangen, die Quartiere Burg-Hohrath (4009) und Dorperhof-Hasten
(4002) im Stadtbezirk Burg/H6hscheid konnten ihre Bevilkerungszahl hinge-
gen jeweils leicht steigern (im Quartier Burg-Héhrath um +0,7% und in Dor-
perhof-Hasten um +2,2%).

Abbildung 58: Bevdlkerungsentwicklung auf Quartiersebene 2011-2015
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Quelle: InWIS 2018, Datenbasis: Sta

Auch mit Blick auf die kleinrdumigen Altersstrukturen zeigen sich wesentliche
Unterschiede in den Quartieren. Die Quartiere MHKW-BeethovenstraRe (1003)
und Léhdorf (2002) verzeichnen mit jeweils rd. 20 Prozent den gréRten Anteil
an unter 18-Jahrigen. In diesen Solinger Quartieren leben besonders viele
Familien. Viele Quartiere in den &stlichen Randlagen weisen Anteile iiber 15

Unterschiedliche Bevdlkerungs-
dynamik in den Quartieren



Hoher Anteil an Familien in Mitte
und dstlichen Quartieren

In den Quartiere 2003, 2004 und
5005 sind fast ein Drittel der
Einwohner iiber 65 Jahre alt
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Prozent auf, wahrend die Quartiere im Westen Solingens deutlich geringere
Anteile von unter 18-)Jdhrigen aufweisen.

Abbildung 59: Anteil der unter 18-)adhrigen auf Quartiersebene 2015
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Quelle: InWIS 2018, Datenbasis: Stadt Solingen, eigene Darstellung

Der Anteil der {iber 65-)dhrigen an der Gesamtbevdlkerung ist im gesamten
Stadtgebiet vergleichsweise hoch. Die an der Stadtgrenze liegenden Quartiere
Aufderhdhe-Rupelrath (2003), Ohligser Heide (2004) und Gréfrath Mitte
(5005) weisen mit knapp 30 Prozent jedoch die hdchsten Anteile auf. Im
Stadtbezirk Burg/Hdhscheid weisen die Quartiere allgemein héhere Anteile an
Alteren auf, Ausnahme bildet das Quartier Griinewald (4004) mit einem gerin-
geren Anteil von rd. 17%.

In den zentralen Lagen bzw. dem Stadtbezirk Wald sowie in einigen Teilen des
Stadtbezirks Ohligs/Aufderhhe/Merscheid ist der prozentuale Anteil von {iber
65-Jdhrigen hingegen deutlich geringer, wobei die Zunahme in den vergange-
nen Jahren in diesen Lagen am starksten war.
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Abbildung 60: Anteil der iiber 65-)dhrigen auf Quartiersebene 2015
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Sozialstruktur

Die stadtweit hochste Arbeitslosigkeit verzeichnen die innenstadtnahen Quar-
tiere Solingen Mitte (1001), Griinewald (4004), Schiitzenstrale (1008),
MHKW-BeethovenstraBe (1003), HasselstraBe-Kohlfurth (1005) sowie das
Quartier Demmeltrath (3005). Dabei stechen die beiden Quartiere Solingen
Mitte und SchiitzenstraBe mit einer Arbeitslosenrate® von rd. 14 bzw. 12 Pro-
zent besonders hervor. Viele Quartiere des Stadtbezirks Mitte weisen eine
vergleichsweise hohe Arbeitslosigkeit auf.

Die landlicheren Quartiere, welche sich zumeist in den Randlagen Solingens
befinden und durch Eigenheime geprdgt sind, verzeichnen im Vergleich eine
unterdurchschnittliche Arbeitslosigkeit. Darunter fallen z. B. die Quartiere
Léhdorf (2002), Aufderh6he-Rupelrath (2003), Hohscheid-Katternberg
(4007), Widdert (4008), Niimmen-Fiirkeltrath (5004), Grifrath Mitte (5005)
und Untenketzberg-Flockertsholz (5003), welche eine Arbeitslosenrate von
unter 4 Prozent aufweisen (die Rate fiir Solingen insgesamt liegt bei rd. 7 %).

1 Die Arbeitslosenrate errechnet sich aus dem Verhiltnis zwischen der Anzahl der Arbeitslosen
und der erwerbsfahigen Bevdlkerung zwischen 18 und 65 Jahren

Héchste Arbeitslosigkeit in
Quartieren in Mitte



Quartiere des Stadtbezirks Mitte
weisen hohe Anteile an Bedarfs-
gemeinschaften auf
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Abbildung 61: Arbeitslosenrate bzw. -quotient in den Quartieren 2015

Der Anteil der Bedarfsgemeinschaften nach SGB II an allen Haushalten ist in
dem Quartier Solingen Mitte (1001) mit rd. 22 Prozent am héchsten, gefolgt
von den Quartieren MHKW-BeethovenstraBe (1003), HasselstraBe-Kohlfurth
(1005), Demmeltrath (3005) und Griinewald (4004) mit Anteilen zwischen 15
und 17 Prozent. Innenstadtnahe Lagen sowie die Quartiere des Stadtbezirks
Mitte weisen insgesamt hohere Anteile an Bedarfsgemeinschaften auf.

Geringe Anteile an Bedarfsgemeinschaften an allen Haushalten gibt es in den
nordlichen und siidlichen Stadtrandlagen. Darunter z. B. die Quartiere Unten-
ketzberg-Flockertsholz (5003), Niimmen-Fiirkeltrath (5004) und Gréfrath
Mitte (5005) im Stadtbezirk Gréfrath sowie die Quartiere Léhdorf (2002),
Aufderhdhe-Rupelrath (2003) und Ohligser Heide (2004) des Bezirks Oh-
ligs/Aufderhdhe/Merscheid.
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Abbildung 62: Anteil der Bedarfsgemeinschaften (SGB II) auf Quartiersebene 2015
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Quelle: InWIS 2018, Datenbasis: Stadt Solingen, eigene Darstellung

Entgegen der relativ heterogenen Verteilung der Anteile der Bedarfsgemein-
schaften an allen Haushalten, gibt es stadtweit eine allgemeine Erhéhung der
Anzahl an Bedarfsgemeinschaften um 11 Prozent seit 2011. Bei der Entwick-
lung der Bedarfsgemeinschaften im Zeitraum zwischen 2011 und 2015 weisen
die Quartiere Widdert (4008) (+38 %) und HasselstraBe-Kohlfurth (1005)
(+32 %) die starkste Zunahme an Bedarfsgemeinschaften auf. Eine erhdhte
Zunahme der Bedarfsgemeinschaften gibt es daher nicht nur in den zentralen
Quartieren wie z. B. Solingen Mitte (1001), HasselstraBe-Kohlfurth (1005),
Meigen (1007) oder Griinewald (4004), sondern auch in duBeren Lagen wie
den Quartieren Hohscheid (4005) und Widdert (4008) (jeweils eine Zunahme
von 20 % und mehr).

Bei der Entwicklung der Bedarfsgemeinschaften bleiben jedoch die zum Teil
geringen absoluten Gesamtzahlen in einigen Quartieren zu beriicksichtigen. So
ist die insgesamt starkste Zunahme im Quartier 4008 auf eine duBerst geringe
Anzahl an Bedarfsgemeinschaften im zuriickzufiihren (im Betrachtungszeit-
raum stiegt die Anzahl von 42 auf 58 Haushalte). Gleiches gilt bei den starken
Abnahmen an Bedarfsgemeinschaften in den Quartieren Untenketzberg-
Flockertsholz (5003), Niimmen-Fiirkeltrath (5004), Grifrath Mitte (5005) und
Ohligser Heide (2004), welche geringe Gesamtzahlen von weniger als 75 Ge-
meinschaften aufweisen.

Allgemeine Erhdhung der Anzahl
der Bedarfsgemeinschaften,
Ausnahme bilden Stadtrand-
Quartiere



Schwerpunkt des Mietwohnungs-
angebots in zentralen Quartieren
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Abbildung 63: Entwicklung der Bedarfsgemeinschaften (SGB II) auf Quartiersebene 2011-
2015
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12.2. Kleinriiumige Auswertung der Angebots- und
Nachfragesituation

Die folgenden kleinrdumigen Analysen der Angebots- und Nachfragesituation
in den Quartieren Solingens basieren ebenfalls auf den Auswertungen der
Wohnungsangebote, die von 2010 bis 2016 (1. Quartal) auf der Immobilien-
plattform ImmobilienScout24 inseriert wurden. Auf der Grundlage dieser Aus-
wertung werden die einzelnen Segmente Mietwohnungen, Eigenheime und
Eigentumswohnungen differenziert betrachtet.

Mietwohnungen

Die Angebotsverteilung von Mietwohnungen im Solinger Stadtgebiet zeigt eine
Konzentration der Angebote in den zentralen Quartieren und eher geringe
Angebotszahlen in den Stadtrandlagen. Hohe Angebotszahlen bei den Miet-
wohnungen weisen die Quartiere Solingen Mitte (1001), HasselstraBe-
Kohlfurth (1005), Ohligs Mitte (2005), HBF-Ohligs Ost (2009), Wald Siid-West
(3002), Wald Mitte (3003), Demmeltrath (3005) und Central (5002) auf (je-
weils tiber 500 Angebote). Mit iiber 2.500 inserierten Mietwohnungen ist das
Angebot im Quartier Solingen Mitte am hdchsten, dabei bleibt zu beachten,
dass das Quartier Solingen Mitte verglichen mit den anderen Quartieren auch
die meisten Haushalte aufweist.

Geringe Angebotszahlen bei den Mietwohnungen gibt es in den Quartieren mit
Randlage wie z. B. Lohdorf (2002), Dorperhof-Hasten (4002), Burg-Héhrath
(4009), Untenketzberg-Flockertsholz (5003) und Niimmen-Fiirkeltrath
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(5004), welche jeweils weniger als 200 Angebote verzeichnet haben. Mit rd.
50 Angeboten weist das Quartier Burg-Hohrath im Stadtbezirk Burg/Hohscheid
die geringste Zahl auf, welche unter anderem auch auf die insgesamt niedrige
Einwohnerzahl im Quartier zuriickzufiihren ist.

Abbildung 64: Angebotsverteilung Mietwohnungen auf Quartiersebene 1/2010-1/2016
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Quelle: InWIS 2018, Datenbasis: ImmobilienScout24, eigene Darstellung

Die Nachfrage nach Mietwohnungen ist in den Quartieren des westlichen
Stadtbezirks Ohligs/Aufderh6he/Merscheid am hdchsten. Mit iiber 1.100
Hits/Monat erfahren die Quartiere Léhdorf (2002), Aufderhohe-Rupelrath
(2003), Ohligser Heide (2004), Ohligs Mitte (2005), Ohligs Unterland (2006),
HBF-Ohligs Ost (2009) und Limminghofen-Merscheid (2010) die hdchste
Nachfrage nach Mietwohnungen im Stadtgebiet. Deutliche geringere Nachfrage
erfahren die zum Teil zentralen Quartiere Solingen Mitte (1001), Kannenhof-
Altenbau (1006), SchiitzenstraBe (1008), Demmeltrath (3005), FrankenstraBe
(5001) und Pilghausen (4006) oder auch das stadtrandnahe Quartier Burg-
Hohrath (4009) mit jeweils weniger als 750 Hits/Monat.

Insgesamt ldsst sich bei Betrachtung des Angebots und der Nachfrage eine
Differenz zwischen dem Angebotsschwerpunkt und dem Interessensschwer-
punkt im Segment der Mietwohnungen feststellen. Wahrend sich die Angebote
konzentriert in den zentralen Lagen befinden, besteht die Nachfrage bzw. das
Interesse eher an Wohnungen in den westlichen Gebieten.

GroBtes Interesse an Mietwoh-
nungen in westlichen Quartieren

Differenz zwischen Angebots-
und Interessenschwerpunkt bei
den Mietwohnungen



Niedrige Mietpreise im Solinger
Stadtzentrum, hohe Preise hin-
gegen in beliebten westlichen
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Abbildung 65: Nachfrageverteilung Mietwohnungen auf Quartiersebene 1/2010-1/2016
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Die kleinrdumige Betrachtung der durchschnittlichen Angebotspreise in den
einzelnen Quartieren zeigt, dass im Stadtbezirk Mitte die niedrigsten Ange-
botspreise sind. Die geringsten Mieten mit 5,54 bis 5,66 Euro/m2 sind in den
Quartieren Solingen Mitte (1002), HasselstraBe-Kohlfurth (1005), Schiitzen-
straBe (1008) und Demmeltrath (3005) zu konstatieren. Deutlich hdhere
Mietpreise gibt es in den duBeren Quartieren Léhdorf (2002), Aufderhéhe-
Rupelrath (2003), Ohligser Heide (2004), Ohligs Unterland (2006) und Gréf-
rath Mitte (5005), welche {iber 6,60 Euro/m?2 liegen. Mit rd. 7,10 Euro/m2 sind
Mietwohnungen im Quartier L6hdorf am teuersten.

Obgleich die Quartiere im westlichen Stadtgebiet vergleichsweise hohe Miet-
preise aufweisen, erfahren die Mietwohnungen dort eine erhéhte Nachfrage.
Gleichzeitig weisen die begehrten westlichen Quartiere eine geringe Ange-
botszahl auf. Bei den deutlichen giinstigeren Wohnungen im Bezirk Mitte ist
das Interesse hingegen eher gering.
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Abbildung 66: Durchschnittliche Angebotspreise Mietwohnungen auf Quartiersebene
1/2010-1/2016
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Quelle: InWIS 2018, Datenbasis: ImmobilienScout24, eigene Darstellung

Eigenheime

Die Angebotsverteilung im Segment der Eigenheime zeigt eine heterogene
Verteilung im Stadtgebiet. Die Quartiere Solingen Mitte (1001), HasselstraBe-
Kohlfurth (1005), Wald Siid-West (3002), und Dorperhof-Hésten (4002) wei-
sen mit Angebotszahlen zwischen 295 und 395 die héchsten Werte auf. Das
Quartier Solingen Mitte verfiigt mit 395 inserierten Eigenheimen iiber die
hochste Angebotszahl. Die geringsten Angebote weisen die Quartiere Mangen-
berg-Untengdnrath (1002), MHKW-BeethovenstraBe (1003), Kannenhof-
Altenbau (1006), SchiitzenstraBe (1008), Ohligser Heide (2004), Ohligs Un-
terland (2006), Hohscheid (4005) und Untenketzberg-Flockertsholz (5003)
auf (jeweils weniger als 100 Eigenheimangebote). Mit nur 33 angebotenen
Eigenheimen verfiigt das Quartier Kannenhof-Altenbau iiber den deutlich ge-
ringsten Wert.

Durchmischte Angebotsvertei-
lung der Eigenheime im Solinger
Stadtgebiet, leichter Fokus auf
siidliche Quartiere erkennbar
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Abbildung 67: Angebotsverteilung Eigenheime auf Quartiersebene
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Hohe Nachfrage nach Eigenhei- Die kleinrdumige Betrachtung der Nachfrage nach Eigenheimen zeigt, dhnlich
men in westlichen Lagen, Aus- wie bei Mietwohnungen, einen Interessensschwerpunkt im westlichen Solin-

nahme bildet das dstliche Quar- . . . " . w
tier 5003 gen. Aber auch Teilbereiche des Stadtbezirks Gréfrath weisen verstarkte Nach-

frage auf. Besonders hoch ist die Nachfrage in den Quartieren Schmalzgrube-
Ober der Miihle (2001), HBF-Ohligs Ost (2009), Limminghofen-Merscheid
(2010) und Untenketzberg-Flockertsholz (5003) mit jeweils iiber 1.250
Hits/Monat pro Objekt bei den Eigenheimen. Im Quartier Untenketzberg-
Flockertsholz trifft die starke Nachfrage (rd. 1.400 Hits/Monat) auf nur ein
sehr geringes Angebot von 91 Angeboten.

Das vergleichsweise groBe Angebot im Stadtbezirk Burg/H6hscheid verzeich-
net ein abgeschwiéchtes Interesse, ebenso wie zentrale Lagen in Solingen-
Mitte. Das Quartier SchiitzenstraBe (1008) weist mit 536 Hits/Monat das ge-
ringste Interesse auf, aber auch die Quartiere Solingen Mitte (1001), Wald
Mitte (3003) und Demmeltrath (3005) werden mit jeweils weniger als 750
Hits/Monat weniger nachgefragt.
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Abbildung 68: Nachfrageverteilung Eigenheime auf Quartiersebene
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Quelle: InWIS 2018, Datenbasis: ImmobilienScout24, eigene Darstellung

Die Angebotspreise bei den Eigenheimen korrespondieren in weiten Teilen mit
der Nachfrage, dementsprechend verzeichnen Quartiere mit hohem Interesse
iiberdurchschnittliche Preise. Uberdurchschnittliche Angebotspreise iiber
300.000 Euro werden in den Quartieren Lehn-Kreuzweg (1004), Aufderhdhe-
Rupelrath (2003), Ohligser Heide (2004), Ittertal (3004), Niimmen-
Fiirkeltrath (5004) und Gréafrath Mitte (5005) erzielt. Mit knapp 340.000 Euro
sind die Angebotspreise der Eigenheime im westlichen Quartier Ohligser Hei-
de am hochsten. Die lokalen Marktakteure konstatieren erhdhtes Interesse von
Auswadrtigen an weiten Teilen des Stadtbezirks Ohligs/Aufderhéhe/Merscheid.

In den Quartieren Dorperhof-Hasten (4002) und Burg-H6hrath (4009) trifft
ein Giberdurchschnittliches Angebot zu giinstigeren Preisen (<240.000 Euro)
auf ein unterdurchschnittliches Interesse. Laut lokalen Marktakteuren gelten
die Quartiere als Beispiele fiir Gebiete mit wenigen Entwicklungsflachen und
Tallage. Die verkehrliche Anbindung oder auch die geringe Nahversorgung
kdnnten ein weiterer Grund fiir das geringere Interesse an den Quartieren
sein, denn die lokalen Experten bestdtigen ebenfalls, dass Nachfrager ver-
kehrsgiinstige und zugleich ruhige Lagen bevorzugen.

Angebotspreise der Eigenheime
korrespondieren in weiten Teilen
mit der Nachfrage



Insgesamt geringes Angebot an
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Abbildung 69: Durchschnittliche Angebotspreise Eigenheime auf Quartiersebene
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Quelle: In WIS-201_8, Datenbasis: InTn?obiIienScéutZZ, eigene Darste uhg

Eigentumswohnungen

Bei der kleinrdumigen Analyse des Segments der Eigentumswohnungen kdn-
nen die Quartiere Lohdorf (2002), Widdert (4008), Burg-Hohrath (4009) und
Untenketzberg-Flockertsholz (5003) aufgrund zu geringer Fallzahlen im Be-
trachtungszeitraum nicht weitergehend analysiert werden (je Quartier wurden
zwischen 2011 und 1. Quartal 2016 nur 20 oder weniger Eigentumswohnungen
inseriert).

Die Angebotsverteilung der Eigentumswohnungen im Stadtgebiet zeigt, dass
es insgesamt ein eher geringes Angebot in den Quartieren gibt. Das Quartier
Solingen Mitte (1001) weist mit rd. 610 Wohnungen die hdchste Anzahl an
angebotenen Eigentumswohnungen auf. Aber auch die Quartiere Ohligs Mitte
(2005) (rd. 340 inserierte Eigentumswohnungen), Central (5002) (rd. 240
inserierte Eigentumswohnungen) und Wald Stid-West (3002) (rd. 230 inserier-
te Eigentumswohnungen) weisen im Stadtgebiet vergleichsweise viele Ange-
bote auf.
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Abbildung 70: Angebotsverteilung Eigentumswohnungen auf Quartiersebene
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Quelle: InWIS 2018, Datenbasis: ImmobilienScout24, eigene Darstellung

Die Interessenverteilung im Segment der Eigentumswohnungen zeigt, dass an
zentrale Lage angrenzende Quartiere hohes Interesse erfahren. Aber dhnlich
wie in anderen Segmenten ist das westliche Stadtgebiet auch bei Eigentums-
wohnungen besonders gefragt. Auffallend hohe Nachfrage erfahren die Quar-
tiere Schmalzgrube-Ober der Miihle (2001), Haaner StraBe-Bech (3001) und
Wald Mitte (3003) (jeweils iiber 700 Hits/Monat). Aber auch an die Innen-
stadt angrenzende Lagen verzeichnen spiirbares Interesse. Obgleich die das
Quartier Solingen Mitte (1001) ein groBes Angebot an Eigentumswohnungen
hat, steht es nicht im Interessensfokus (rd. 420 Hits/Monat).

GroBtes Interesse an Eigentums-
wohnungen im Quartier 1001



Vergleichsweise giinstige Eigen-
tumswohnungen im Bezirk Mitte,
teurere Angebote in Oh-
ligs/Aufderhohe/Merscheid

Handlungskonzept Wohnen Stadt Solingen

Abbildung 71: Nachfrageverteilung Eigentumswohnungen auf Quartiersebene
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Die durchschnittlichen Angebotspreise der Eigentumswohnungen in Solingen
zeigen, dass die Quartiere im Stadtbezirk Mitte im Vergleich die giinstigsten
Angebote bei Eigentumswohnungen aufweisen. In den Quartieren Solingen
Mitte (1001), MHKW-BeethovenstraBe (1003), HasselstraBe-Kohlfurth (1005),
SchiitzenstraBe (1008), FrankenstraBe (5001) und Niimmen-Fiirkeltrath
(5004) kosten die Eigentumswohnungen mit 1.090 bis 1.250 Euro/m2 im
Stadtvergleich am wenigsten. Die ebenfalls preisgiinstigen Angebote in den
ostlich der Innenstadt gelegenen Quartieren (z. B. HasselstraBe-Kohlfurth
(1005), Kannenhof-Altenbau (1006) und Meigen (1007)) erzielen zudem eine
gute Nachfrage.

Die hochsten Angebotspreise verzeichnen westlich gelegene Quartiere im
Stadtbezirk Ohligs/Aufderhdhe/Merscheid bei gleichzeitig geringem Angebot.
Die hochsten Angebotspreise gibt es im Quartier Ohligs Mitte (2005) mit
knapp 2.000 Euro/mz2, aber auch in den Quartieren Léhdorf (2002), Ohligser
Heide (2004) und Dorperhof-Hasten (4002) werden mit Preisen zwischen
1.720 und 1.750 Euro/m2 vergleichsweise teure Eigentumswohnungen angebo-

ten.
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Abbildung 72: Durchschnittliche Angebotspreise Eigentumswohnungen auf Quartiersebene

| Legende

| <1.2%

L 1.250 bis <1.400
| I 1,400 biés <1.500
| I 1.500 bis <1.600

Aufderhéhe 4008

[ Y ek .‘,’ a \Y

Quelle: InWIS 2018, Datenbasis: ImmobilienScout24, eigene Darstellung
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12.3. Quartierssteckbriefe

Die folgenden Quartiersanalysen dienen dem Ziel, anhand verschiedener Be-
wertungskriterien die Starken und Schwédchen eines Wohnquartiers in einen
gesamtstddtischen Kontext zu stellen und darauf aufbauend Schlussfolgerun-
gen zu benennen. Grundlage bilden die bei der Stadt Solingen abgegrenzten
Sozialrdume, welche als rdumliche Ebene von verschiedenen Fachplanungen
genutzt werden. Das InWIS hat einen differenzierten Bewertungskatalog mit
Haupt- und Unterkategorien entwickelt, der eine vergleichende Betrachtung
der Stadtquartiere anhand von allgemeingiiltigen, weitgehend zielgruppenun-
abhdngigen Standortkriterien erméglicht. Die Analyse der Solinger Quartiere
erfolgte nach den folgenden Kriterien: Standortcharakteristika (Stadtebau,
Verkehr, Belastungen), Sozialstrukturelle Merkmale, Wohnungsmarkt und
Infrastruktur.

Zur Erfassung der Standortmerkmale wurde ein Methodenmix angewendet. Es
wurde eine Standortbegehung der Quartiere durchgefiihrt, bei der die Bewer-
tungskriterien stddtebauliche Charakterisierung, Infrastruktur und Belastun-
gen/Beeintrachtigungen im Mittelpunkt standen. Zudem wurden stddtische
Daten und Marktdaten (ImmobilienScout24) sowie weitere vorliegende Quel-
len (z.B. Fahr-/Liniennetzpldne) ausgewertet.

Die Quartiersanalyse verfolgt dabei nicht das Ziel, in Anlehnung an einen
sportlichen Vergleich Gewinner und Verlierer einer Stadt zu ermitteln oder
einzelne Wohnstandorte zu stigmatisieren, sondern die Heterogenitdt der
Wohnlagen in einer Stadt darzustellen. Primdr zielt die Quartiersbetrachtung
damit auf die Darstellung der unterschiedlichen Rahmenbedingungen bzw.
Herausforderungen sowie Handlungsbhedarfe auf kleinrdumiger Ebene ab. Sie
sollen bei der Umsetzung des Handlungskonzeptes z.B. als Grundlage fiir die
Steuerung gemischter Quartiere dienen. Die Quartiersanalysen haben dabei
weder den Anspruch, bestimmte Fachkonzepte und -planungen zu ersetzen,
noch als alleinige Grundlage fiir den Ausbau von Infrastrukturen zu dienen.
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Folgenden Quellen wurden genutzt:

Inhalt Quelle

Ortsbegehung, Einschatzun-
gen der Stadtverwaltung,
Desktop-Research

Standortcharakteristika

Anmerkungen

Einwohner, Altersstruktur,

Sozialer Status Daten der Stadt Solingen

Unter Bedarfsgemeinschaften
sind die Haushalte im Leis-
tungsbezug nach SGB II ge-
meint

Marktdaten Immobilien-
Scout24 2010-2016 (1. Quar-
tal)

Preisniveau, Angebot und
Nachfrage

Zur Analyse des Wohnungs-
marktes werden die Woh-
nungsangebote, die von 2010
bis 2016 (1. Quartal) auf der
Immobilienplattform Immobi-
lienScout24 eingestellt wur-
den ausgewertet und dienen
der differenzierten Betrach-
tung der Angebots- und Nach-
fragesituation. Die Nachfrage
wird iiber die sogenannten
,Hits/Monat*, das heiBt die
Aufrufe einzelner Angebote im
Internet, gemessen. Berechnet
wird grundsatzlich ein Durch-
schnittswert fiir das einzelne
Objekt. Die Hits bilden zwar
nicht die tatséchliche Nach-
frage ab, sie verdeutlichen
jedoch das Interesse der
Nachfrager an bestimmten
Orten und Produkten.

Anzahl 6ffentlich geforderter Daten der Stadt Solingen

Wohnungen
Ortsbegehung, Desktop- Die Bewertung gniolgte an
hand von Quantitdten und
Research, Daten der Stadt - cn -
. . . Radien. Qualititen (z.B. die
Solingen, Einschdtzungen der o L ik
Infrastruktur . Qualitdt von Spielplatzen oder
Stadtverwaltung auf Basis . e -
. Einkaufsmoglichkeiten) wur-
raumbezogener und radienba- L s
- den dabei nicht beriicksich-
sierter Abdeckungsquoten tigt
Potenziale Daten der Stadt Solingen AU E D S T

vgl. Kap. 6

Abkiirzungen in den Steckbriefen:

HVS:  Hauptverkehrsstralle

OPNV: Offentlicher Personennahverkehr
WE: Wohneinheiten

EW: Einwohner

MFH: Mehrfamilienhduser

EFH:  Ein- und Zweifamilienhduser

EH: Eigenheime
SG: Solingen







Stadtbezirk Mitte

Lage im Stadtgebiet

i Quartiere
= — 1001 Solingen Mitte
Y ! 2 1002 Mangenberg-Untengonrath
i =% p 1003 MHKW-BeethovenstraBe
a MOV .. . 1004 Lehn-Kreuzweg
\ T § st e 1 1005 HasselstraBe-Kohlfurth
) B - " I"a 1006 Kannenhof-Altenbau
: s L ! 1007 Meigen
\r . . 1008 SchiitzenstraRe
Statistische Daten
Bevolkerungsstand 2015 41.836 2 25,8% an Gesamtstadt
Bevolkerungsentwicklung 2011-2015 +4,3% > 2,1% Gesamtstadt
Anzahl der Haushalte 20.441 2 25,9% an Gesamtstadt
Anteil unter 18-Jahriger 2015 )i';% 17,9% > 16,6% Gesamtstadt
Anteil liber 65-)ahriger 2015 'm 19,8% < 21,4% Gesamtstadt
Arbeitslosenrate 2015 10,9% > 7,3% Gesamtstadt

Anzahl der offentlich geférderten Wohnungen 2015

Wohnbaufléchenpotenziale

=X = o s = =
/ = e 't'n 48 v 7
H A w0l //' ] r _j—\-_.—N—'v-}
W, boOM | "I e o, 4
. .I J 1{1-—.*—-" 0ok, /lf-._ <
{ L 4 \ J 3 i
ll,:"-\. S .; 1B s /___I__/ e |
- s W .2:—#"' 4
‘1002 \\ ‘.. /\ wa7
1 i
T o _ i =13 .___{h:
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EH 371 395 175
m MFH m Bauliicken m kurzfristig = mittelfristig = langfristig

1.276 (3,1 WE/100 Einwohner;
Gesamtstadt 2,5 WE/100 Einwohner)
31,7% aller geférderten Wohnungen

2012-2015
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Wanderungssaldo
m Binnenwanderung ~ ® AuBenwanderung

Herausforderungen und Potenziale

* Hohe Bevolkerungszuwachse

* Hoher Anteil an Familien

* Gute Infrastruktur

* Negative sozio6konomische Rahmen-bedin-
gungen

+ Eher niedriges Immobilienpreisniveau

* Hoher Anteil an offentlich geférderten Woh-
nungen

* Qualifizierungsbedarfe der Bestande

+ Nachverdichtung- und Innenentwicklungs-
potenziale

» Potenzial fiir “Wohnen in der City” und
Ansprache neuer Zielgruppen

+ Umfangreiche Flachenpotenziale







Kurzprofil: Quartier 1001_Solingen Mitte
Typ 1: Wohnen in/an Innenstddten
Lage im Stadtgebiet

Solingen-Mitte

Standortcharakteristika

+ Nutzungen: Geschdftliches Hauptzentrum fiir Solingen (FGZ, EKZ Hofgarten), zentrale Einrich-
tungen der Stadt (Rathaus, Theater und Konzerthaus, Amtsgericht, etc.) ansonsten iiberwiegend
Wohnnutzung, 6ffentliche Griinflichen, Gewerbegebiete in Randlage (Siidpark, Gleisdreieck,

SchlachthofstraRe)

+ Topographie: Lage auf einer Kuppe, auf der Westseite stérker fallend

+ Wohngebdude: nahezu ausschlieBlich MFH der 50er/60er Jahre sowie der Griinderzeit (Nordstadt)

« Verkehr: BundesstraBen B 224 (insb. zu L 74 in Richtung Sonnborn) und B 229, sehr gute Verkehrs-
anbindung durch verzweigtes Linienbusnetz, ZOB, Bahnhof Solingen-Mitte und Haltepunkt Griinewald (S 7)

« Ldrm: Beeintrichtigungen durch Bahnlinie, weitere Belastungssschwerpunkte sind Werwolf,
Schwertstr., Goerdelerstr., Friedrichstr., Weyershergerstr. (Nr. 15, 17, 18, 19 laut Ldarmaktionsplan)

Einwohner (2015) Altersstruktur (2015)

Sozialer Status (2015)

Bevélkerungszahl 15.428 o m, 17,6% (unter 18-Jdhrige)
ﬁ > 16,6% Gesamtstadt
Bevdlkerungsent- 6,0% o/ (ii ke
g (Gesomtssani 2.95%) M 19,1% (iiber 65-Jihrige)

wicklung (2011-2015) < 21,4% Gesamtstadt

Arbeitslosenrate 14,0% (Gesamtstadt 7,3%)

Anteil der Bedarfsgem. 21,5%
(Gesamtstadt 10,1%)

Entwicklung der Bedarfsgem. (2011-2015)
20,2% (Gesamtstadt +11,2%)

Preisniveau (Angebotspreise ImmobilienScout24, 1/2010-1/2016)

Mietwohnungen 5,87 EUR/m2
< @ Gesamtstadt 6,12 EUR/m2
Eigenheime 261.231 EUR
< @ Gesamtstadt 275.339 EUR

Anzahl 6ffentlich geférderter Wohnungen
387 (2,5 WE/100 Einwohner; Gesamtstadt: 2,5 WE/100 EW)

Angebot und Nachfrage (in Relation zur Gesamtstadt)

Angebot Nachfrage
(Anzahl) (@ Hits/Monat pro Objekt)

Mietwohnungen

L) ) 4

Eigenheime

L) A4




Infrastruktur

«  Sehr gute familienorientierte Infrastruktur: 20
Kitas, sieben Schulen, Familienbildungsstdtten,
Spielplitze

garten und weitere Lebensmittelmérkte

*  Gute freizeitorientierte Ausstattung: Theater,
Konzerthaus, VHS, Stadtbiicherei, Hallenbad,
Klingenhalle, Kino

rere Apotheken und Arzte
» weitere Einrichtungen wie Rathaus, Finanzamt,
Amtsgericht, Polizei

«  Sehr gute Nahversorgung: Einkaufszentrum Hof-

*  Gute medizinische Grundversorgung durch meh-

Analyseergebnisse

Stark durchmischtes Quartier

Sehr hoher Anteil an Nachkriegshestédnden

Je nach Mikrolage teilw. Lirmbeeintréichtigungen

Gute verkehrliche Anbindung

Sehr gut ausgebaute Infrastrukturen
Bevdlkerungszuwachs

Vglw. hoher Anteil jiingerer und vglw. geringer Anteil
dlterer Bevdlkerung: viele junge Familien im Quartier
Deutlich {iberdurchschnittliche Arbeitslosenrate, hoher
Anteil und Zunahme der Bedarfsgemeinschaften: nega-
tive soziodkonomische Rahmenbedingungen
Unterdurchschnittliches Preisniveau

Vglw. geringe Nachfragewerte

Vielzahl von Einzeleigentiimern

Potenziale

Schlussfolgerungen

nach Entwicklungsperspektive (in Wohneinheiten)

204 105

®m Bauliicken m kurzfristig = mittelfristig © langfristig
nach Segmenten
24 (in Wohneinheiten)

EH
= MFH

*  Wohnbaufldchenreserven schwerpunktmdBig fiir den
Geschosswohnungshau

*  Fldchenpotenziale groBtenteils kurz- bis mittelfristig
realisierbar

* Langfristig keine Baulandreserven zur Verfiigung

*  Bauliickenmobilisierung bedeutsam

QualifizierungsmaBnahmen im Bestand nétig (z.B. ener-
getische und barrierearme Anpassungen)
Sensibilisierung von Einzeleigentiimern hinsichtlich
Anpassungs-/Modernisierungshedarfen im Bestand
Wohnumfeld durch MaBnahmen im 6ffentlichen Raum
stéirken

Sicherung der Versorgung einkommensschwacher
Haushalte am Wohnungsmarkt, jedoch zunehmende
soziale Segregation vermeiden

“Wohnen in der City” stiirken: neue Zielgruppen durch
qualitdtsvolle Projekte im Geschosswohnungsbhau
sichern

Positive Standortmerkmale (insb. Infrastruktur) er-
mdglichen breite Zielgruppenansprache im Neubau




Kurzprofil: Quartier 1002_Mangenberg-Untengdnrath Solingen-Mitte
Typ 4: GroBere Wohnsiedlungen des Wiederaufbaus (1950er)
Lage im Stadtgebiet

Eindriicke

S
% ey '_
e P T

k-

Standortcharakteristika

Nutzungen: Hauptséchlich Wohnnutzung, entlang zentraler Achse Mangenberger Stral3e tlw. ge-
mischte Strukturen, im Norden und Siiden gréBere Waldbereiche an Héngen

Topographie: Verkehrsachse Mangenberger StraBe in Kommlage, nordlich und siidlich davon ab-
fallend Richtung Viehbachtal bzw. Nacker Bachtal

Wohngebdude: Im Osten geprdgt durch MFH der Genossenschaftssiedlungen (Zeilenbau aus den
1950er Jahren), im Westen eher aufgelockerte Strukturen: EFH im Zusammenschluss mit alten Hof-
schaftsstrukturen

Verkehr: LandesstraBe L 67, nordliche Begrenzung L 141n (ViehbachtalstraBe) (Zufahrt aus dem
Quartier im duBersten Nordosten), siidliche Begrenzung Bahnlinie (S 7) ohne sep. Haltepunkt
Ldrm: Beeintréchtigungen durch Bahnlinie und Landesstral3en, Belastungsschwerpunkt Kattern-
berger Str. (Nr. 16 laut Larmaktionsplan)

Einwohner (2015) Altersstruktur (2015) Sozialer Status (2015)

. = 17,2% (unter 18-Jihrige) Arbeitslosenrate 8,7% (Gesamtstadt 7,3%)
Bevdlkerungszahl 3.786 1‘% > 16,6 % Gesamtstadt Anteil der Bedarfsgem. 12,6%
(Gesamtstadt 10,1%)
Bevdlkerungsent- '0,8%0 M 20,9% (iiber 65-Jdhrige) Entwicklung der Bedarfsgem. (2011-2015)
wicklung (2011-2015) ~ (Gesomtstodt 2,1%) <21,4 % Gesamtstadt 3,1% (Gesamtstadt +11,2%)

Mietwohnungen 5,54EUR/m2 Angebot Nachfrage

< @ Gesamtstadt 6,12 EUR/m2 (Anzahl) (@ Hits/Monat pro Objekt)
Eigenheime 253.258 EUR Mietwohnungen @ &]

<@ Gesamtstadt 275.339 EUR : :

Anzahl 6ffentlich geférderter Wohnungen Eigenheime @ 8;]

206 (5,4 WE/100 Einwohner; Gesamtstadt: 2,5 WE/100 EW)

Preisniveau (Angebotspreise ImmobilienScout24, 1/2010-1/2016)

Angebot und Nachfrage (in Relation zur Gesamtstadt)




Infrastruktur Analyseergebnisse

‘ *  Unterdurchschnittliche familienorientierte Infra-
struktur: zwei Kitas, keine Grundschulen oder
weiterfiihrenden Schulen, wenige Spielplitze
« Soziale Infrastruktur und Nahversorgung unter-
durchschnittlich, Mangel wird durch Ndhe zum
Hauptzentrum Mitte (1001) ausgeglichen
«  Gute freizeitorientierte Ausstattung: Ndhe zum
Hallenbad/ Klingenhalle, Sportanlage Weyers-
berg, Naherholung durch Waldbereiche
« Ausreichende medizinische Grundversorgung
durch Ndhe Hauptzentrum Mitte (1001)

Durch Wohnungshau gepriigtes Quartier, iiberwiegend
MFH aus der Nachkriegszeit, ebenso EFH

Gute verkehrliche Anbindung

Vglw. starke Lérmbelastung in Teillagen

Stagnierende Bevolkerungsentwicklung

Leicht erhdhte Arbeitslosenrate, leicht hdherer und
wachsender Anteil der Bedarfsgemeinschaften: eher
negative soziobkonomische Rahmenbedingungen
Durchschnittliche Altersstruktur

Vglw. niedriges Preisniveau

Hoher einwohnerbezogener Anteil 6ffentlich geforderter
Wohnungen

Solide bis gute Nachfrage nach Mietwohnungen und
Einfamilienhdusern bei geringem Angebot

(Hinweis: Genossenschaften inserieren nicht iiber Immobilien-
Scout24)

nach Entwicklungsperspektive (in Wohneinheiten)

36 100
m Bauliicken ® kurzfristig = mittelfristig = langfristig
nach Segmenten
(in Wohneinheiten)

EH
u MFH

171

* Umfangreiche Reserveflichen fiir Einfamilienhduser
stehen kurz- und mittelfristig zur Verfiigung

* Weniger Flichenpotenziale im Segment der
Geschosswohnungen

Potenziale Schlussfolgerungen

QualifizierungsmaBnahmen im Bestand nétig (z.B. ener-
getische und barrierearme Anpassungen)
Sensibilisierung von Einzeleigentiimern hinsichtlich
Anpassungs-/Modernisierungsbedarfen im Bestand
Sicherung der Versorgung einkommensschwacher
Haushalte am Wohnungsmarkt, jedoch zunehmende
soziale Segregation vermeiden

Entwicklung (sozial und baulich) gemischter Neubau-
quartiere




Kurzprofil: Quartier 1003_MHKW-BeethovenstraBe Solingen-Mitte
Typ 7: Sonstige bzw. ergéinzende Wohnlagen
Lage im Stadtgebiet

Eindriicke

Standortcharakteristika

*  Nutzungen: stark durchmischtes Quartier, hauptsdchlich durch zwei groBe zusammenhéngende Gewerbebereiche
(MHKW und SWS-Betriebshof sowie Gewerbegebiet DonhoffstraBe (mit Obi-Baumarkt)) geprdgt, erginzende, verdich-
tete Wohnnutzung entlang HVS, stéidtebauliche Dominante ist das Miillheizkraftwerk mit hohem Schornstein

+  Topographie: Verkehrsachse Kronprinzen-/ Mangenberger StraBe in Kammlage, insh. im nordlichen Bereich nach
Westen abfallend

+  Wohngebdude: heterogener straBenbegleitender Geschosswohnungsbau (meist 3-geschossig aus Griinderzeit bis
1930er Jahre) im Nordwesten z.T. Einfamilienhduser in dlteren Siedlungs-/ Hofschaftsstrukturen

»  Verkehr: LandstraBe L 67 (Kronprinzen- bzw. Mangenberger StraRe) Achse Richtung Aufderhdhe, nordwestliche
Begrenzung L 141n (ViehbachtalstraBe), Zufahrten aus dem Quartier im Stiden und im Norden {iber HVS Frankfurter
Damm - Achse Richtung Wald, weiterhin Achse BeethovenstraBe (L 141) in Richtung Ohligs; OPNV-Anbindung iiber
einige Bushaltestellen im Quartier gesichert

«  Ldrm: Beeintrdchtigungen durch LandesstraRen 141/BeethovenstraBe (Belastungsschwerpunkt Nr. 20 laut Ldrmak-
tionsplan)

Sozialer Status (2015)

Arbeitslosenrate 10,2% (Gesamtstadt 7,3%)

Anteil der Bedarfsgem. 17,3%
(Gesamtstadt 10,1%)

Altersstruktur (2015)
- 20,3% (unter 18-Jdhrige)
1‘% > 16,6 % Gesamtstadt
12,0% (iiber 65-Jdhrige)
< 21,4 % Gesamtstadt

Einwohner (2015)

Bevolkerungszahl 2.341

Bevolkerungsent- 14,7%
wicklung (2011-2015) (Gesomtstodt 2,1%)

Entwicklung der Bedarfsgem. (2011-2015)
17,4% (Gesamtstadt +11,2%)

AI’IQEbOt und Nuchfruge (in Relation zur Gesamtstadt)

Preisniveau (Angebotspreise ImmobilienScout24, 1/2010-1/2016)

Mietwohnungen 5,94 EUR/m2 Angebot Nachfrage

< @ Gesamtstadt 6,12 EUR/m2 (Anzahl) (@ Hits/Monat pro Objekt)
Eigenheime 219.557 EUR Mietwohnungen @ &

< @ Gesamtstadt 275.339 EUR : :

Anzahl 6ffentlich geférderter Wohnungen Eigenheime @ g

21 (0,9 WE/100 Einwohner; Gesamtstadt: 2,5 WE/100 EW)




Infrastruktur Analyseergebnisse

« MdRige familienorientierte Infrastruktur: drei
Kitas, keine Grundschulen oder weiterfiihrende
Schulen, einige Spielplétze, gute Erreichbarkeit
der Einrichtungen in den Nachbarquartieren

*  Nahversorgung durch Discounter sichergestellt;
Soziale Infrastruktur und weitere Versorgung wird
durch Ndhe zum Hauptzentrum Mitte (1001)
gedeckt

*  Freizeitorientierte Ausstattung: Néhe zum Hallen-
bad/ Klingenhalle, Sportanlage Weyersberg

*  Gute medizinische Grundversorgung durch
Klinikum Solingen und Néhe Hauptzentrum Mitte

Gemischtes Quartier mit dominanten gewerblichen
Nutzungen

MFH iiberwiegend durch Verkehrshelastung be-
eintréchtigt

Wohnqualitdt in Teillagen durch Dominanz gewerblicher
Nutzungen eingeschrdnkt

Gute verkehrliche Anbindung

Vglw. hoher Bevolkerungszuwachs

Vglw. hoher Anteil jiingerer und vglw. geringer Anteil
dlterer Bevdlkerung: viele Familien im Quartier
Uberdurchschnittliche Arbeitslosenrate, deutlich er-
hohter und wachsender Anteil der Bedarfsgemeinschaf-

nach Entwicklungsperspektive (in Wohneinheiten)

14 7

mittelfristig
nach Segmenten
(in Wohneinheiten)

m Baullicken ® kurzfristig langfristig

EH
m MFH

+ Geringe Fldchenpotenziale
 Keine mittel- bis langfristigen Wohnbaulandreserven

(1001) ten: negative soziodkonomische Rahmenbedingungen
«  Vglw. giinstiger Wohnraum
«  Gute Nachfrage nach Mietwohnungen bei unterdurch-
schnittlichem Interesse fiir Eigenheime
Potenziale Schlussfolgerungen

QualifizierungsmaBnahmen im Bestand nétig (z.B. ener-
getische und barrierearme Anpassungen)
Sensibilisierung von Einzeleigentiimern hinsichtlich
Anpassungs-/Modernisierungsbedarfen im Bestand
Sicherung historischer Merkmale im Griinderzeitbe-
stand

Vor dem Hintergrund knapper Wohnbaufléchenreserven
Fokus auf Bestandsentwicklung und ggfs. Ersatzneubau
richten




Kurzprofil: Quartier 1004_Lehn-Kreuzweg Solingen-Mitte

Typ 7: Sonstige bzw. ergéinzende Wohnlagen

Lage im Stadtgebiet

Eindriicke

Standortcharakteristika

* Nutzungen: durchmischtes Quartier, Gewerbegebiet GrimmstraRe sowie SWS-Standort nérdlich der
BeethovenstralRe, gemischte Strukturen entlang der BeethovenstraBe, Wohnnutzungen hauptsdchlich
stidlich der Friedrich-Wilhelm-StraBe und im Bereich der Hofschaft Lehn, ausgeprégte Kleingartenanlagen
im Norden

+ Topographie: Verkehrsachse BeethovenstraBe in Kammlage, im Norden abfallend Richtung Lochbachtal, im
Siiden abfallend Richtung ViehbachtalstraBe

« Wohngebéude: Uberwiegend heterogener Geschosswohnungsbau élterer Bauzeit (Griinderzeit) entlang der
HVS; iiberwiegend Einfamilienhduser seit den 1950er Jahren (auch Fachwerk und Neubau) in den ruhigeren
Seitenstrafen

« Verkehr: siidostliche Begrenzung L 141n (ViehbachtalstraBe), Zufahrten zur L 141 n aus dem Quartier ins
besondere im Siidosten {iber Untengdnrather StraBe oder Beethovenstr zur Mangenberger Str. nur indirekt;
durch Viehbachtalstr. Anbindung an iiberregionale Verkehrsachsen und verschiedene Buslinien

 Ldrm: Beeintrdchtigungen durch stark befahrene LandesstraBen; keine Belastungsschwerpunkte laut Lérm-
aktionsplan

Einwohner (2015) Altersstruktur (2015) Sozialer Status (2015)
. - 14,3% (unter 18-Jdhrige) Arbeitslosenrate 6,6% (Gesamtstadt 7,3%)
Bevdlkerungszahl 2.481 1«% <16,6 % Gesamtstadt Anteil der Bedarfsgem. 9,1%
19.7% (iiber 65-Jhri (Gesamtstadt 10,1%)
Bevdlkerungsent- 1,2% M 97 °°(u er 65-Jdhrige) Entwicklung der Bedarfsgem. (2011-2015)
wicklung (2011-2015) ~ (Gesamtstadt 2,1%) <21,4 % Gesamtstadt 2,9% (Gesamtstadt +11,29%)

Angebot und Nuchfruge (in Relation zur Gesamtstadt)

Preisniveau (Angebotspreise ImmobilienScout24, 1/2010-1/2016)

Mietwohnungen 6,47 EUR/m2 Angebot Nachfrage

> @ Gesamtstadt 6,12 EUR/m2 (Anzahl) (@ Hits/Monat pro Objekt)
Eigenheime 302.302 EUR Mietwohnungen @ 5]

> @ Gesamtstadt 275.339 EUR : :

Anzahl 6ffentlich geférderter Wohnungen Eigenheime I::> I::>

22 (0,9 WE/100 Einwohner; Gesamtstadt: 2,5 WE/100 EW)




Infrastruktur Analyseergebnisse

*  Gute familienorientierte Infrastruktur: zwei Kitas,
drei Grundschulen, keine weiterfiihrenden Schu-
len, einzelne Spielpldtze

* Ausreichende Nahversorgung insb. durch Dis-
counter und kleineren Einzelhandel; Soziale Infra-
struktur und Nahversorgung wird durch Néhe zum
Hauptzentrum Mitte (1001) gedeckt

* Naturnahe Freizeitmdglichkeiten; ansonsten kaum
freizeitorientierte oder kulturelle Angebote

* Ausreichende medizinische Grundversorgung
durch Ndhe zum Hauptzentrum Mitte (1001)

MFH entlang HVS durch Verkehrsbelastung geprigt;
EFH in ruhigeren SeitenstraBen

Gute verkehrliche Anbindung

Gesicherte Nahversorgung

Fehlende Freizeitmdglichkeiten

Bevolkerungszuwachs

Vglw. geringer Anteil jiingerer und vglw. geringer Anteil
tlterer Bevdlkerung: viele Familien im Quartier
Unterdurchschnittliche Arbeitslosenrate, leicht unter-
durchschnittlicher und nur leicht wachsender Anteil der
Bedarfsgemeinschaften: Positive soziookonomische
Rahmenbedingungen

Uberdurchschnittliches Immobilienpreisniveau

Solide bis gute Nachfrage nach Mietwohnungen bei
geringem Angebot, durchschnittliche Nachfrage nach
EFH

Potenziale

nach Entwicklungsperspektive (in Wohneinheiten)

10

69

45

m Bauliicken ® kurzfristig = mittelfristig = langfristig
nach Segmenten
(in Wohneinheiten)

EH
m MFH

« Wohnbaufléchenreserven fiir beide Segmente kurz- bis
langfristig; Schwerpunkt Geschosswohnungshau

Schlussfolgerungen

QualifizierungsmaBnahmen im Bestand nétig (z.B. ener-
getische und barrierearme Anpassungen)

Positive Standortmerkmale (insb. Infrastruktur) er-
mdoglichen breite Zielgruppenansprache im Neubau
Fokus im Neubau auf Mehrfamilienhduser setzen
Geeignete Wohnbaufldchenpotenziale auch fiir den
offentlich geférderten Wohnungsbau nutzen




Kurzprofil: Quartier 1005_HasselstraBe-Kohlfurth Solingen-Mitte

Typ 5: GroBere Wohnsiedlungen der 1960er & 1970er

Lage im Stadtgebiet

Eindriicke

Standortcharakteristika

+ Nutzungen: im Westen (Schlachthofstr.) und im Norden (Stécken) Gewerbe, entlang der HVS gemischte Nutzungen,
ansonsten Wohnen; an Talh@ingen im Osten Wald und Wiesen

» Topographie: Siedlungslagen auf Hohenriicken entlang Kuller StraBe und Hasselstr. nach Siiden leicht fallende Topo-
graphie, im Norden stark zur Wupper und den seitlichen Bachtdlern fallende Topographie

* Wohngebdude: Heterogener straBenbegleitender Wohnungsbau dlterer Bauzeit entlang der Landesstraen; meist
3- bis 4-geschossige Bebauung; Hochhaussiedlung Hasseldelle aus den 1970er Jahren (nur tlw. modernisiert) mit
Randlagen als EFH; zwischen Cronenberger StraBe und MargaretenstraBe ruhige Wohnlagen unterschiedlicher Bauzeit
mit kleineren MFH (auch genossenschaftlich) und EFH; auch hohe bauliche Qualitdt (Griinderzeit oder Neubau); teilw.
schlechter Erhaltungszustand

+  Verkehr: LandstraBe L 67 (Kuller StraBe) und L 427 R. Kohlfurth/ BAB 46/ Wuppertal, Hasseldelle lediglich stichartig
von Westen erschlossen; Busanbhindung vorhanden

+ Ldrm: Belastungsschwerpunkte LandesstraBe 74/ Cronenberger Str., Kuller Str. (Nr. 12 laut Ldrmaktionsplan)

Einwohner (2015) Altersstruktur (2015) Sozialer Status (2015)
. 18,5 % (unter 18-Jihrige) Arbeitslosenrate 10,3% (Gesamtstadt 7,3%)
. - ’ .
Bevolkerungszahl 6.756 ﬁ >16,6% Gesamtstadt Anteil der Bedarfsgem. 9,1%
(Gesamtstadt 10,1%)
Bevdlkerungsent- 6’3%0 i 201% (iber 65-Jdhrige) | Entwicklung der Bedarfsgem. (2011-2015)
wicklung (2011-2015) ~ (6esomtstadt2,1%) <21,4% Gesamtstadt 31,9% (Gesamtstadt +11,2%)

AI’IQEbOt und Nuchfrage (in Relation zur Gesamtstadt)

Preisniveau (Angebotspreise ImmobilienScout24, 1/2010-1/2016)

Mietwohnungen 5,62 EUR/m2 Angebot Nachfrage

< @ Gesamtstadt 6,12 EUR/m2 (Anzahl) (@ Hits/Monat pro Objekt)
Eigenheime 266.165 EUR Mietwohnungen ﬁ ﬁ

< @ Gesamtstadt 275.339 EUR

Anzahl 6ffentlich geférderter Wohnungen Eigenheime @ |::>

95 (1,4 WE/100 Einwohner; Gesamtstadt: 2,5 WE/100 EW)




Infrastruktur Analyseergebnisse

« MdRBige bis teilrdumlich gute familienorientierte
Infrastruktur: drei Kitas, eine Grundschule, keine

weiterfiihrenden Schulen, einige Spielplitze
vorhanden
‘ « Nahversorgung nur durch einzelne kleine Ge-
(1001) gedeckt
*  Freizeitorientierte Ausstattung: Sport- und
bzw. Spielbereich A Béirenloch

* Ausreichende medizinische Grundversorgung
durch vereinzelte Arzte

schiifte; Soziale Infrastruktur und Nahversorgung
wird teilw. durch Ndhe zum Hauptzentrum Mitte

Naherholungsmdglichkeiten; Néhe zu Griinanlage

Siedlung Hasseldelle aus den 1970er Jahren mit Mo-
dernisierungsdefiziten

MdRige verkehrliche Anbindung

Gute Naherholungsangebote

Positiv ist die Néhe zur Innenstadt

Negativ wirkt sich der Verkehrsldrm der Cronenberger
Str. und L 74 aus

Bevdlkerungszuwachs

Vglw. hoher Anteil jiingerer und vglw. geringer Anteil
dlterer Bevdlkerung: viele Familien im Quartier

Leicht iiberdurchschnittliche Arbeitslosenrate, hoher,
stark wachsender Anteil der Bedarfsgemeinschaften:
eher negative soziodkonomische Rahmenbedinungen
Giinstiger Wohnraum

Schwiichere Nachfrage nach Mietwohnungen, durch-
schnittlich bei EFH

(Hinweis: Genossenschaften inserieren nicht tiber Immobilien-
Scout24)

nach Entwicklungsperspektive (in Wohneinheiten)

32 72 20
M Bauliicken m kurzfristig ® mittelfristig = langfristig

nach Segmenten

(in Wohneinheiten)
EH

u MFH

130

* Umfangreiche Reservefldchen fiir Einfamilienhduser
stehen kurz- und mittelfristig zur Verfiigung

wohnungen

+ Geringe Fléchenpotenziale im Segment der Geschoss-

Potenziale Schlussfolgerungen

QualifizierungsmaBnahmen im Bestand nétig (z.B. ener-
getische und barrierearme Anpassungen)

Fortfiilhrung von Modernisierungen in der Hasseldelle
Wohnumfeld durch MaBnahmen im &ffentlichen Raum
stéirken

Weitere Verschdrfung der sozialen Segregation (insb.
Hasseldelle) vermeiden

MdRige Infrastrukturausstattung schréinkt Zielgruppen-
ansprache bei Neubauvorhaben ein




Kurzprofil: Quartier 1006_Kannenhof-Altenbau

Solingen-Mitte

Typ 5: GroBere Wohnsiedlungen der 1960er & 1970er

Lage im Stadtgebiet

Eindriicke

Standortcharakteristika

Parkanlage Gustav-Coppel-Park

berger Str. (Nr. 11 laut Larmaktionsplan)

« Nutzungen: iiberwiegend land- und forstwirtschaftliche Nutzungen im Osten, bauliche Nutzung hauptséchlich
Wohnen, verdichtet in Kannenhof, ansonsten 3 Hofschaftslagen (Altenbau, Papiermiihle, Theegarten), im Westen groRe

+ Topographie: Topographie fdllt erst allmdhlich, dann erheblich in Richtung Osten (Tal der Wupper), im Westen im Nor-
den und Siiden abfallend in Richtung der begrenzenden Bachtdler (Clauberger und Papiermiihler Bach)

« Wohngebdude: MFH (groBtenteils 2-3 Geschosse) als genossenschaftliche Siedlung ,,Am Kannenhof“ aus den 1920er
Jahren, MFH mit einzelnen Punkthdusern im Wechsel mit EFH-Arealen aus den 1960/ 70er Jahre in der Mitte des
Kannenhofes dstlich der Gesamtschule, ergéinzende Wohnlagen und AuBenbereichsinseln, so auch im altgewerblichen
Bereich Papiermiihle; kleine Bauernschaft Theegarten im Osten: bergische Kotten, Einfamilienh@user

+ Verkehr: WupperstraBe erschlieBt im Osten siidlichen Siedlungsbereich Kannenhof und fiihrt im weiteren Verlauf zur
Wupper; kein Durchgangsverkehr; Anbindung an das Linienbusnetz vorhanden

« Ldrm: inshbesondere im Bereich Papiermiihle Larmbelastung durch LandesstraBe 74, Belastungsschwerpunkt Cronen-

wicklung (2011-2015)  (Gesamtstadt 2,1%)

Einwohner (2015) Altersstruktur (2015)

" - 18,0% (unter 18-Jdhrige)
Bevdlkerungszahl 2.442 ﬁ s 16.6 % Gesamtstadt
Bevolkerungsent- -4,5% 21,5% (iiber 65-Jdhrige)

> 21,4 % Gesamtstadt

Sozialer Status (2015)

Arbeitslosenrate 8,4% (Gesamtstadt 7,3%)

Anteil der Bedarfsgem. 14,1%
(Gesamtstadt 10,1%)

Entwicklung der Bedarfsgem. (2011-2015)
-4,4% (Gesamtstadt +11,2%)

Preisniveau (Angebotspreise ImmobilienScout24, 1/2010-1/2016)

Angebot und Nachfrage (in Relation zur Gesamtstadt)

Angebot Nachfrage
(Anzahl) (@ Hits/Monat pro Objekt)

Mietwohnungen

¥ =>

Mietwohnungen 5,74 EUR/m2
< @ Gesamtstadt 6,12 EUR/m2
Eigenheime 272.091 EUR
< @ Gesamtstadt 275.339 EUR

Anzahl 6ffentlich geférderter Wohnungen
76 (3,1 WE/100 Einwohner; Gesamtstadt: 2,5 WE/100 EW)

Eigenheime

¥ ol




Infrastruktur Analyseergebnisse

« gute familienorientierte Infrastruktur: drei Kitas,
keine Grundschule, eine Gesamtschule, Spiel- und
Bolzplitze sind vorhanden

Kaum Nahversorgung; Soziale Infrastruktur

und Nahversorgung wird teilw. durch Néhe zum
Hauptzentrum Mitte (1001) gedeckt
Freizeitorientierte Ausstattung: kaum freizeitori-
entierte oder kulturelle Angebote, Naherholung
durch Waldbereiche

Kaum medizinische Grundversorgung wg. fehlend-
er Arzte und Apotheken

Hoher Freiraumanteil im Quartier

Defizite in der Nahversorung und freizeitorientierter
Angebote

Riickldufige Bevdlkerungsentwicklung

Vglw. hoher Anteil jiingerer und durchschnittlicher An-
teil dlterer Bevolkerung: viele Familien im Quartier
Leicht unterdurchschnittliche Arbeitslosenrate sowie
unterdurchschnittlicher Anteil und Riickgang der
Bedarfsgemeinschaften: positive soziokonomische Rah-
menbedingungen

Vglw. giinstiger Wohnraum

Erh6hter, einwohnerbezogener Anteil 6ffentlich ge-
forderter Wohnungen

Abgeschwichte Nachfrage nach Mietwohnungen, hohe
Nachfrage bei EFH, eher geringes Angebot bei beiden
Segmenten

(Hinweis: Genossenschaften inserieren nicht iiber Immobilien-
Scout24)

nach Entwicklungsperspektive (in Wohneinheiten)

59 1
M Bauliicken m kurzfristig

A

101

mittelfristig = langfristig
nach Segmenten
(in Wohneinheiten)

EH
m MFH

*  Wohnbaufldchenreserven schwerpunktmdRBig fiir Eigen-
heime

+  Fldchenpotenziale mittelfristig realisierbar sowie Poten-
ziale fiir Bauliickenmobilisierung

* Langfristig keine Baulandreserven zur Verfiigung

Potenziale Schlussfolgerungen

QualifizierungsmaBnahmen im Bestand nétig (z.B. ener-
getische und barrierearme Anpassungen)

Fortfiihrung der Modernisierungen am Kannenhof
Fokus im Neubau auf Innenentwicklung und Nachver-
dichtung setzen

M@Bige Infrastrukturausstattung schrinkt Zielgruppen-
ansprache bei Neubauvorhaben ein

Niedrige Prioritdtensetzung der Fldchenentwicklung am
Siedlungsrand ist zu empfehlen




Kurzprofil: Quartier 1007_Meigen Solingen-Mitte

Typ 4: GroBere Wohnsiedlungen der Wiederaufbauzeit (1950er)

Lage im Stadtgebiet

Eindriicke

Standortcharakteristika

 Nutzungen: GleichermaBen durch land- und forstwirtschaftliche Nutzungen (im Osten) sowie Wohn-
nutzungen geprigt; vereinzelt im Bereich Felder StraBe/ Steinacker und Schaberger StraBe Gewer-
bebereiche, im Nordosten LVR-Heim Halfeshof

+ Topographie: Topographie fillt erst allmdhlich, dann erheblich in Richtung Osten (Tal der Wupper), im
Siiden tiefes Bachtal des Windfelner Baches

» Wohngebdude: aufgelockerte Siedlungsstruktur; MFH @lterer Bauzeit in offener Bauweise entlang der
groBeren StraBen und als eingelagerte Teilbereiche mit i.W. genossenschaftlichem Wohnungsbau aus den
1920er bzw. 1960er Jahren; dhnlich umfangreiche aufgelockerte Bereiche mit EFH i.W. aus den 1950er und
1960er Jahren

+ Verkehr: B 229 in Richtung Remscheid/ L 74, KlingenstraBe als HVS, Bahnlinie S 7 mit Haltepunkt
Schaberg (siidostlich des Quartiers); Busanbindung vorhanden

 Lérm: Beeintrdéchtigungen durch B 229 und Bahnlinie, Belastungsschwerpunkte Unter St. Clemens, Oststr.,

Schwertstr., Cronenberger StraBe (Nr. 9 laut Ldrmaktionsplan)

Einwohner (2015) Altersstruktur (2015) Sozialer Status (2015)
Bevéll i - 18,0% (unter 18-Jdhrige) Arbeitslosenrate 6,3% (Gesamtstadt 7,3%)
evolkerungsza 4.250 ﬁ > 16,6 % Gesamtstadt Anteil der Bedarfsgem. 8,6%
8% (iiber 65-Jihri (Gesamtstadt 10,1%)
Bevdlkerungsent- 1,1% *Iil 21,8% (iiber 65-Jdhrige) Entwicklung der Bedarfsgem. (2011-2015)
wicklung (2011-2015) (Gesamtstadt 2,1%) > 21,4 % Gesamtstadt 23,1% (Gesamtstadt +11,2%)

Preisniveau (Angebotspreise ImmobilienScout24, 1/2010-1/2016) Angebot und Nuchfruge (in Relation zur Gesamtstadt)

Mietwohnungen 5,98EUR/m2 Angebot Nachfrage

<@ Gesamtstadt 6,12 EUR/m2 (Anzahl) (@ Hits/Monat pro Objekt)
Eigenheime 254.808 EUR Mietwohnungen I::> g

< @ Gesamtstadt 275.339 EUR : :

Anzahl 6ffentlich geférderter Wohnungen Eigenheime ﬁ g

75 (1,8 WE/100 Einwohner; Gesamtstadt: 2,5 WE/100 EW)




Infrastruktur Analyseergebnisse

» MdRBige bis teilrdumlich gute familienorientierte *  Hoher Freifldchenanteil im Quartier
Infrastruktur: fiinf Kitas, eine Grundschule, Férder- |+  Prigung durch gréReren Siedlungsbestand der Nach-
schule, LVR-Heim, vereinzelt Spielpldtze kriegszeit
‘ * Wenig Nahversorgung, teilweise durch Ndhe zur « Engpdsse in der Infrastrukturausstattung, die teilw.
SchiitzenstraBe und zur Innenstadt abgedeckt durch die Ndhe zur Innenstadt kompensiert werden
‘ * Kaum freizeitorientierte oder kulturelle Angebote, kdnnen
Naherholung durch Waldbereiche +  Stagnation der Bevdlkerung
‘ . Wenig medizinische Grundversorgung: fehlende «  Durchschnittliche Altersstruktur
Arzte und Apotheken, teilweise durch Ndhe zur « Unterdurchschnittliche Arbeitslosenrate, stark wach-
SchiitzenstraBe und zur Innenstadt abgedeckt sender Anteil bei unterdurchschnittlichem Stand der
Bedarfsgemeinschaften: mittelméBige Rahmenbedin-
gungen

+  Vglw. giinstiger Wohnraum

* Unterdurchschnittliche Nachfrage trotz hohem bis mit-
tlerem Wohnraumangebot
(Hinweis: Genossenschaften inserieren nicht iiber Immobilien-

Scout24)
Potenziale Schlussfolgerungen
nach Entwicklungsperspektive (in Wohneinheiten) *  QualifizierungsmaBnahmen im Bestand nétig (z.B. ener-

getische und barrierearme Anpassungen)

*  Fokus auf Bestandsentwicklung und ggfs. Nachverdich-
tung richten

»  Sicherung der Versorgung einkommensschwacher
Haushalte am Wohnungsmarkt, jedoch zunehmende

60 soziale Segregation vermeiden

*  MadRBige Infrastrukturausstattung schrénkt Zielgruppen-
ansprache bei Neubauvorhaben ein

*  Geeignete Wohnbaufldchenpotenziale auch fiir den
offentlich geférderten Wohnungsbau nutzen

® Bauliicken m kurzfristig m mittelfristig = langfristig
nach Segmenten
(in Wohneinheiten)

EH
B MFH

+ Langfristig bestehen Fldchenpotenziale in beiden
Segmenten

* Kaum Fléichenpotenziale mit kurz- bis mittelfristiger
Entwicklungsperspektive




Kurzprofil: Quartier 1008_SchiitzenstraRe Solingen-Mitte
Typ 5: GroBere Wohnsiedlungen der 1960er & 1970er
Lage im Stadtgebiet

Eindriicke

Standortcharakteristika

* Nutzungen: Gewerbe, Wohnen und Schulstandorte entlang der Hauptachse Schiitzenstral3e; anson-
sten i.W. Wohnlagen sowie einzelne Griin- und Sportflichen

» Topographie: nach Nordosten leicht fallend, SchiitzenstraBe in topografisch leicht bewegter
Kammlage, innere Talsituation um den Stéddtgesmiihler Bach

« Wohngebdude: heterogene Bauweise; MFH (meist 2- bis 3-geschossig) dlterer Bauzeit (teilw. mod-
ernisiert) entlang der HVS, MFH der 1960er und 1970er Jahre, z.T. genossenschaftlich im Inneren
des Gebietes (insbes. um die ZietenstraBe, mit Hochhdusern), ergdnzende Wohnlagen mit EFH i.W.
seit den 1950er Jahren bis in die 2000er Jahre

« Verkehr: B 229 in Richtung Remscheid/ L 74, KlingenstraBe als HVS, Bahnlinie S 7 mit Bhf. Mitte
(direkt westlich des Quartiers); Busanbindung

 Ldrm: Beeintridchtigungen vor allem durch B 229/ Schiitzenstr. (Belastungsschwerpunkte Nr. 14
laut Ldrmaktionsplan)

Einwohner (2015) Altersstruktur (2015) Sozialer Status (2015)
Bevlk hi - 19,3% (unter 18-Jihrige) Arbeitslosenrate 11,5% (Gesamtstadt 7,3%)
evolkerungsza 3.937 1‘% > 16,6 % Gesamtstadt Anteil der Bedarfsgem. 14,0%
6% (iiber 65-Jahri (Gesamtstadt 10,1%)
Bevdlkerungsent- 4,8% M 22, A,o(u er 65-Jdhrige) Entwicklung der Bedarfsgem. (2011-2015)
Wicklung (2011-2015) (Gesamtstadt 2,1%) > 21,4 % Gesamtstadt 16,2% (Gesamtstadt +11,2%)

Angebot und Nachfruge (in Relation zur Gesamtstadt)

Preisniveau (angebotspreise ImmobilienScout24, 1/2010-1/2016)

Mietwohnungen 5,66 EUR/m2 Angebot Nachfrage

< @ Gesamtstadt 6,12 EUR/m?2 (Anzahl) (& Hits/Monat pro Objekt)
Eigenheime 250.868 EUR Mietwohnungen E:> @

<@ Gesamtstadt 275.339 EUR : :

Anzahl 6ffentlich geférderter Wohnungen Eigenheime @ g

394 (10,0 WE/100 Einwohner; Gesamtstadt: 2,5 WE/100)




Infrastruktur Analyseergebnisse

« Sehr gute Familienorientierte Infrastruktur: drei *  Gemischtes Quartier in heterogener Bauweise
Kitas, eine Grundschule, drei weiterfiihrende Schu- |+  Ndhe zur Innenstadt ist positiv
len, Spielpldtze * In Mikrolagen teilw. Ldrmbelastungen (insbh. durch
+ Sehr gute Nahversorgung B229)

Leichtes Bevolkerungswachstum
Vglw. hoher Anteil jiingerer und vglw. hoher Anteil dl-

 Freizeitorientierte oder kulturelle Angebote wird
durch Ndhe zum Hauptzentrum Mitte (1001) ge-

deckt, Sportmdglichkeiten vorhanden terer Bevdlkerung: viele Familien, aber auch Senioren
+ ausreichende medizinische Grundversorgung durch |»  Uberdurchschnittliche Arbeitslosenrate, stark wach-
Ndhe zum Hauptzentrum Mitte (1001) sender Anteil Bedarfsgemeinschaften bei iiberdurch-

schnittlichem Stand Bedarfsgemeinschaften: negative
soziobkonomische Rahmenbedingungen

*  Vglw. giinstiges Preisniveau

*  Hoher einwohnerbezogener Anteil 6ffentlich geforderter
Wohnungen (auch Mieteigenheime)

*  Unterdurchschnittliche Nachfrage am Wohnungsmarkt
(Hinweis: Genossenschaften inserieren nicht iiber Immobilien-
Scout24)

Potenziale Schlussfolgerungen

nach Entwicklungsperspektive (in Wohneinheiten) *  QualifizierungsmaBnahmen im Bestand nétig (z.B. ener-
getische und barrierearme Anpassungen)

+  Positive Standortmerkmale (insb. Infrastruktur) er-
maglichen breite Zielgruppenansprache im Neubau

« Sicherung der Versorgung einkommensschwacher
Haushalte am Wohnungsmarkt, jedoch zunehmende
soziale Segregation vermeiden

o * Aufgrund der bereits vorhandenen rdumlichen Konzen-

tration offentlich geforderter Wohnungen, ist der wei-

tere Ausbau nicht zu empfehlen

37
®m Bauliicken m kurzfristig m mittelfristig = langfristig
nach Segmenten
(in Wohneinheiten)

EH
m MFH

* Kurzfristige Entwicklungsmoglichkeiten
* keine mittel- bis langfristig zu entwicklenden Poten
zialflichen




Stadtbezirk Ohligs/Aufderhthe/Merscheid

Lage im Stadtgebiet

2001

Quartiere

Schmalzgrube-Ober der Miihle

i T 2002 Lohdorf
i B 2003 Aufderhohe-Rupelrath
3 2004 Ohligser Heide
o by’ E 2005 Ohligs Mitte
- 2006 Ohligs Unterland
. 2007 Casperbroicher Weg
7 | 2009 HBF-Ohligs Ost
- 2010 Limminghofen-Merscheid
Statistische Daten
Bevolkerungsstand 2015 42.302 2 26,1% an Gesamtstadt
Bevolkerungsentwicklung 2011-2015 +2,4% > 2,1% Gesamtstadt
Anzahl der Haushalte 20.509 2 26,0% an Gesamtstadt
Anteil unter 18-)Jahriger 2015 ;‘i\% 16,3% <16,6% Gesamtstadt
Anteil liber 65-)ahriger 2015 m 21,2% < 21,4% Gesamtstadt
Arbeitslosenrate 2015 5,9% < 7,3% Gesamtstadt

Anzahl der offentlich geférderten Wohnungen 2015

Wohnbaufldchenpotenziale
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m Baulicken ® kurgfristig = mittelfristiz © langfristig

671 (1,6 WE/100 Einwohner;
Gesamtstadt 2,5 WE/100 Einwohner)
16,7% aller geférderten Wohnungen

-33

2012-2015
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Wanderungssaldo
® Binnenwanderung M AuBenwanderung

Herausforderungen und Potenziale

 Starke Zuziige von auBerhalb

« Gute Infrastruktur und gute verkehrliche
Anbindung

« Dorfliche Lagen mit Defiziten in der Infras-
truktur

+ Hoher Anteil Alterer in den Quartieren

« Eher hohes Immobilienpreisniveau

+ Beliebter Wohnstandort (auch bei Zuzii-
glern)

* Qualifizierungsbedarfe der Bestande

« Nachverdichtung- und Innenentwicklungs-
potenziale (u.a. City-Wohnen)

+ Potenzial fiir gemischte Neubau-Quartiere
und neue Zielgruppen

« Umfangreiche Fldchenpotenziale







Kurzprofil: Quartier 2001_Schmalzgrube-Ober der Miihle Ohligs/Aufderhéhe/Merscheid
Typ 5: GroBere Wohnsiedlungen der 1960er & 1970er

Lage im Stadtgebiet

Eindriicke

Standortcharakteristika

+ Nutzungen: Gewerbegebiete Schmalzgrube (im Norden), An den Eichen (in der Mitte), Héhscheider Weg (im Osten),
Ober der Miihle (im Westen) sowie Gewerbe an der FriedenstraBe, Sondergebiet mit groBfléchigem Einzelhandel ent-
lang der FriedenstraBe, {ibrige Siedlungslage mit Wohnnutzungen; am 6stlichen und nérdlichen Rand Wiesen- und
Waldflichen entlang der Bachtdler

« Topographie: topographisch leicht hewegte Kuppenlage mit stark abfallenden Rdndern im Norden zum Viehbachtal
und im Osten zum Nacker Bachtal

+ Wohngebtude: Wohngebdude unterschiedlicher Bauzeit, gleichermaBen als MFH (2- bis 3-geschossig, vereinzelt 8-ge
schossig) und EFH, diese wiederum gemischt entlang der HVS und in seitlichen Wohnlagen, Bebauung weitgehend aus
den 1960er und 1970er Jahren, MFH in weiten Teilen als genossenschaftlicher Wohnungsbau entstanden, tlw. verdich-
teter EFH-Bau neuerer Zeit im Siidwesten an der BadstraBe und der BiichnerstraBe

+ Verkehr: L 141 n am ndrdlichen Rand zwischen Solingen-Mitte und Ohligs-Mitte sowie zur Anbindung an BAB 3 Rich-
tung Koln bzw. Oberhausen, Zufahrten an den Schwarzen Pféihlen und An der Gemarke, iibrige StraBen i.W. mit stadt-
teilverbindender Bedeutung; S-Bahn S 7 im Norden ohne gebietsbezogenen Haltepunkt; Néhe zum Hbf. Solingen
benachbart im Nordwesten; Busanbindung

 Ldrm: Beeintréichtigungen vor allem durch L 141n, L 67, K 1 und FriedenstraBe; hoher Anteil an Schwerverkehr fiir das
Gewerbe; keine Belastungsschwerpunkte laut Ldrmaktionsplan

Einwohner (2015) Altersstruktur (2015) Sozialer Status (2015)
. - 17,4 % (unter 18-Jdhrige) Arbeitslosenrate 5,0% (Gesamtstadt 7,3%)
Bevdlkerungszahl 3.212 ﬁ >16,6 % Gesamtstadt Anteil der Bedarfsgem. 7,9%
22,0 % (iiber 65-Jéihrige) (Gesamtstadt 10,1%)
. . _ 0, R u - | .
Bgvolkerungsent 0,1 /°° : g Entwicklung der Bedarfsgem. (2011-2015)
wicklung (2011-2015)  (Gesamtstadt 2,1%) > 21,4 % Gesamtstadt 13,7% (Gesamtstadt +11,2%)

Preisniveau (Angebotspreise ImmobilienScout24, 1/2010-1/2016) Angebot und Nuchfruge (in Relation zur Gesamtstadt)

Mietwohnungen 6,24 EUR/m2 Angebot Nachfrage

> @ Gesamtstadt 6,12 EUR/m2 (Anzahl) (@ Hits/Monat pro Objekt)
Eigenheime 242.164 EUR Mietwohnungen I::> 5]

< @ Gesamtstadt 275.339 EUR : :

Anzahl 6ffentlich geférderter Wohnungen Eigenheime @ ﬁ

155 (3,0 WE/100 Einwohner; Gesamtstadt: 2,5 WE/100)




Infrastruktur Analyseergebnisse

*  MéiRige bis in Teilriumen gute familienorientierte
Infrastruktur: sieben Kitas, eine Grundschule,
eine weiterfiihrende Schule (Gesamtschule), viele
Spielpldtze, besonders im Bereich der Wohnsied-
lungen

«  Sehr gute Nahversogung

«  Freizeitorientierte oder kulturelle Angebote feh-
len; Ausgleich durch Néhe zum Besonderen Stadt-
teilzentrum Ohligs (2005), Naherholung durch
Waldbereiche

* Ausreichende medizinische Grundversorgung,
vereinzelt Arzte

Gemischtes Quartier mit besonderer Priigung gréRerer
Siedlungen aus den Nachkriegsjahrzehnten

Néhe zum Zentrum in Ohligs

Gute familienorientierte Infrastruktur, Nohversorgung
und Anbindung

Mangel an attraktiven Griinflichen
Beeintrichtigungen durch hohen Gewerbeanteil
Stagnierende Bevdlkerungsentwicklung
Durchschnittliche Altersstruktur
Unterdurchschnittliche Arbeitslosenrate, steigender
Anteil der Bedarfsgemeinschaften bei unterdurch-
schnittlichem Stand der Bedarfsgemeinschaften: eher
positive soziodkonomische Rahmenbedingungen
Leicht iberdurchschnittliches Mietpreisniveau

GroRe Nachfrage insb. bei EFH bei hohem, vglw.
giinstigem Preisniveau, mdBiges Angebot an MFH mit
hoher Nachfrage (Hinweis: Genossenschaften inserieren
nicht tiber ImmobilienScout24)

nach Entwicklungsperspektive (in Wohneinheiten)

m Bauliicken m kurzfristig

mittelfristig  langfristig
nach Segmenten
(in Wohneinheiten)

119
EH

m MFH

* Wohnbaufléchenreserven fiir beide Segmente kurz- bis
langfristig verflighbar

Potenziale Schlussfolgerungen

QualifizierungsmaBnahmen im Bestand nétig (z.B. ener-
getische und barrierearme Anpassungen)

Positive Standortmerkmale (insb. Infrastruktur) und
differenzierte Wohnbaufldchenangebote erméglichen
breite Zielgruppenansprache im Neubau

Neue Zielgruppen durch qualitétsvolle Projekte im
Geschosswohnungsbau und Segment der Eigenheime
gewinnen

Geeignete Wohnbaufldchenpotenziale auch fiir den
offentlich geférderten Wohnungsbau nutzen




Kurzprofil: Quartier 2002_Lohdorf Ohligs/Aufderhéhe/Merscheid
Typ 6: Planvolle Wohnlagen ab 1980er

Lage im Stadtgebiet

Eindriicke

Standortcharakteristika

+ Nutzungen: iberwiegend Wohnnutzung, Gewerbe zw. Lohdorfer Str. und Steinendorf, Freiraum teils mit Wald im Osten
und Westen

» Topographie: Kuppenlage von der Ebene im Westen leicht ansteigend und zum Nacker Bachtal im Osten stark fallend,
im Westen Seitental des Borkhauser Baches

» Wohngebdude:Schwach aufgelockerte Wohnbebauung mit insg. hohem Anteil an Neubauten; Schwerpunkt der MFH
(v.a. 2- bis 3-geschossig) mit der genossenschaftlichen Siedlung des Bérkhauser Feldes (rd. 400 WE) aus Ende der
1990er/ Anf. 2000er Jahre; ansonsten neben einzelnen MFH weitgehend EFH teils aus den 1950er/ 60er Jahren,
iberwiegend aus den 1980er, 1990er, 2000er Jahren

+ Verkehr:B 229 im Siidosten als Verbindung zwischen SG-Mitte und BAB 3, L 67 und Friedenstr. mit stadtteilverbinden-
dem Charakter; Bahnstrecke KéIn-Wuppertal am westlichen Rand ohne gebietshezogenen Haltepunkt; Busbahnhof mit
guter Anbindung im Siiden

e Ldrm: Beeintréichtigungen vor allem durch B 229, L 67 und FriedenstraBe; keine Belastungsschwerpunkte laut Lérm-
aktionsplan; erhebliche Belastung durch die DB-Strecke (Giiterverkehre neben IC/ ICE und Regionalverkehr)

Einwohner (2015) Altersstruktur (2015) Sozialer Status (2015)

. - 20,0% (unter 18-Jdhrige) Arbeitslosenrate 3,0% (Gesamtstadt 7,3%)
Bevdlkerungszahl 4.967 ﬁ > 16,6% Gesamtstadt Anteil der Bedarfsgem. 2,3%

% (iiber 65-Jhri (Gesamtstadt 10,1%)

Bevdlkerungsent- 1,9% M 20,7 Ao(u er 65-Jdhrige) Entwicklung der Bedarfsgem. (2011-2015)
Wicklung (2011-2015) (Gesamtstadt 2,1%) < 21,4 % Gesamtstadt 14,0% (Gesamtstadt +11,2%)
Preisniveau (Angebotspreise ImmobilienScout24, 1/2010-1/2016) Angebot und Nuchfrage (in Relation zur Gesamtstadt)
Mietwohnungen 7,11 EUR/m?2 Angebot Nachfrage
> @ Gesamtstadt 6,12 EUR/m?2 (Anzahl) (@ Hits/Monat pro Objekt)
Eigenheime 286.940 EUR Mietwohnungen @ ﬁ
> @ Gesamtstadt 275.339 EUR
Anzahl 6ffentlich geférderter Wohnungen Eigenheime I::> 5]
70 (1,4 WE/100 Einwohner; Gesamtstadt: 2,5 WE/100)




Infrastruktur Analyseergebnisse

*  Sehr gute familienorientierte Infrastruktur: elf Ki-
tas und zwei Grundschulen, keine weiterfiihrende
Schule, viele Spielplitze

*  Wenig Nahversorgung, wird teilw. kompensiert
durch Nachbarquartier 2001

»  Freizeitorientierte oder kulturelle Angebote wird
durch Ndhe zum Besonderen Stadtteilzentrum
Ohligs (2005) gedeckt, Naherholung durch Wald-
bereiche

* Ausreichende medizinische Grundversorgung
durch vereinzelte Arzte und Apotheken

Aufgelockertes Wohnquartier mit attraktiven Hanglagen
Gute verkehrliche Anbindung, aber auch erhebliche
Ldrmbelastungen

Gute, familienorientierte Infrastruktur

Defizite in der Nahversorgung

Leicht steigende Bevdlkerungsentwicklung

Vglw. hoher Anteil jiingerer und durchschnittlicher An-
teil dlterer Bevolkerung: viele Familien im Quartier
Unterdurchschnittliche Arbeitslosenrate und deutlich
unterdurchschnittlicher Anteil der Bedarfsgemein-
schaften (aber wachsend): positive soziookonomische
Rahmenbedingungen

Uberdurchschnittliches Preisniveau

Hohe Nachfrage insb. bei MFH bei geringem Angebot,
mdRiges Angebot an EFH erféihrt auch hohe Nachfrage
(Hinweis: Genossenschaften inserieren nicht iiber Immobilien-
Scout24)

Potenziale
nach Entwicklungsperspektive (in Wohneinheiten)

121 53

m Bauliicken m kurzfristig m mittelfristig © langfristig

nach Segmenten

(in Wohneinheiten)
139

EH
u MFH

* Umfangreiche Reservefldchen fiir Einfamilienhduser
stehen kurz- bis langfristig zur Verfiigung

+ Geringe Flichenpotenziale im Segment der Geschoss-
wohnungen

Schlussfolgerungen

QualifizierungsmaBnahmen im Bestand nétig (z.B. ener-
getische und barrierearme Anpassungen)
Sensibilisierung von Einzeleigentiimern hinsichtlich
Anpassungs-/Modernisierungsbedarfen im Bestand
Begleitung des anstehenden Generationenwechsels in
den Einfamilienhausgebieten (aus den 1950er/60er
Jahren)

Entwicklung (sozial und baulich) gemischter Neubau-
quartiere

Geeignete Wohnbauflichenpotenziale auch fiir den
offentlich geférderten Wohnungsbau nutzen




Kurzprofil: Quartier 2003_Aufderhdhe-Rupelrath Ohligs/Aufderhéhe/Merscheid
Typ 8: Hofschaften, dorfliche Strukturen & griine Randlagen

Lage im Stadtgebiet

e v
o - AUFOERS

Standortcharakteristika

* Nutzungen: iiberwiegend Freiraum mit Wald, Feldern und Wiesen; Siedlungslage im Norden mit Wohnen und
Klinikum Bethanien, im Siiden aufgelockerte dérfliche Strukturen und Hofschaften aus dlterer Bauzeit

+ Topographie: iiberwiegend Kuppenlage, im Westen von der Ebene/ Bahnlinie leicht ansteigend, im Osten
zum Nacker Bachtal stark fallend, zur Wupper im Siidosten stark fallend; Fléchen im Siidwesten in der Ebene
der Wupper gelegen

+ Wohngebdude:dorfliche Strukturen und Streusiedlungen (von vor 1900 bis Neubau); Nérdliche Wohnla-
gen iiberwiegend aus den 1960er/ 1970er Jahren, siidliche Wohnlagen im Landschaftsraum eher aus dlterer
Bauzeit

 Verkehr: B 229 im Gebiet in R. SG-Mitte und BAB 3, L 288 R. SG-Ohligs bzw. so wie K1 R. Leichlingen; Bahn-
strecke KdIn-Wuppertal am westlichen Rand ohne gebietshezogenen Haltepunkt

* L&rm: Beeintréichtigungen vor allem durch B 229, L 67 und L 288; keine Belastungsschwerpunkte laut Lérm-
aktionsplan; erhebliche Belastung durch die DB-Strecke (Giiterverkehr, IC/ ICE und Regionalverkehr)

Einwohner (2015) Altersstruktur (2015) Sozialer Status (2015)

. - 14,6% (unter 18-Jdhrige) Arbeitslosenrate 2,9% (Gesamtstadt 7,3%)
Bevdlkerungszahl 3.723 ﬁ <16,6 % Gesamtstadt Anteil der Bedarfsgem. 3,0%

8.1% (iiber 65-Jihri (Gesamtstadt 10,1%)

Bevélkerungsent- -1,7% M 2 ’1/"O(u er 65-Jdhrige) Entwicklung der Bedarfsgem. (2011-2015)
wicklung (2011-2015)  (Gesamtstadt 2,1%) > 21,4 % Gesamtstadt -5,7% (Gesamtstadt +11,2%)
Preisniveau (Angebotspreise ImmobilienScout24, 1/2010-1/2016) AHQEbOt und Nuchfrage (in Relation zur Gesamtstadt)
Mietwohnungen 6,73 EUR/m2 Angebot Nachfrage
> @ Gesamtstadt 6,12 EUR/m2 (Anzahl) (@ Hits/Monat pro Objekt)
Eigenheime 331.725 EUR Mietwohnungen @ ﬁ
> @ Gesamtstadt 275.339 EUR : :
Anzahl 6ffentlich geférderter Wohnungen Eigenheime ﬁ &]
0 (0 WE/100 Einwohner; Gesamtstadt: 2,5 WE/100)




Infrastruktur

+ MdiRige familienorientierte Infrastruktur: sechs
Kitas, eine Grundschule, kaum Spielpldtze

‘ *  Wenig Nahversorgung

«  Kulturelle Angebote werden durch Nidhe zum
Besonderen Stadtteilzentrum Ohligs (2005)

stétten
« vereinzelt Apotheken und Arzte, Krankenhaus
Bethanien (Spezialklinik)

gedeckt, Naherholung durch Waldbereiche, Sport-

Analyseergebnisse

Hoher Freiraumanteil und geprégt durch dérfliche
Strukturen

Teils attraktive Hanglagen, teils Ldrmbelastung in Teil-
lagen

Unterdurchschnittliche Infrastrukturausstattung mit
insh. Defiziten in der Nahversorgung

Leicht riickldufige Bevdlkerungszahl

Vglw. geringer Anteil jiingerer und vglw. hoher Anteil
tilterer Bevdlkerung: Uberalterung im Quartier
Deutlich unterdurchschnittliche Arbeitslosenrate, sink-
ender Anteil der Bedarfsgemeinschaften bei deutlich
unterdurchschnittlichem Stand: positive sozio6kono-
mische Rahmenbedingungen

Uberdurchschnittliches Preisniveau

Hohe Nachfrage bei MFH bei geringem Angebot, hohes
Angebot an EFH erfdhrt auch hohe Nachfrage

nach Entwicklungsperspektive (in Wohneinheiten)
30 81 18

B Bauliicken ® kurzfristig = mittelfristig = langfristig

nach Segmenten

(in Wohneinheiten)
EH 106

u MFH

 Reservefldchen fiir Einfamilienhduser stehen kurz-
bis langfristig zur Verfiigung

« Geringe Fldchenpotenziale im Segment der Geschoss-
wohnungen

 Bauliickenmobilisierung bedeutsam

Potenziale Schlussfolgerungen

QualifizierungsmaBnahmen im Bestand nétig (z.B. ener-
getische und barrierearme Anpassungen)
Sensibilisierung von Einzeleigentiimern hinsichtlich
Anpassungs-/Modernisierungsbedarfen im Bestand
Begleitung des anstehenden Generationenwechsels in
den Einfamilienhausgebieten (aus den 1950er/60er
Jahren)

Sicherung der Versorgung dlterer Haushalte am Wohn-
ungsmarkt

MiBige Infrastrukturausstattung schrinkt Zielgruppen-
ansprache bei Neubauvorhaben ein

Nachverdichtung (z.B. Bauliicken) sollte Vorrang vor der
Entwicklung gréBerer Flichen haben

Geeignete Wohnbaufldchenpotenziale auch fiir den
offentlich geférderten Wohnungsbau nutzen




Kurzprofil: Quartier 2004_Ohligser Heide

Ohligs/Aufderhéhe/Merscheid

Typ 8: Hofschaften, dérfliche Strukturen & griine Randlagen

Lage im Stadtgebiet

Eindriicke

Standortcharakteristika

Wohnlagen, zuziiglich Lukas-Klinik in der SchwanenstraBe

Jahren mit Schwerpunkt auf den 1950er und 1960er Jahren

zogenen Haltepunkt; Anbindung an zwei Buslinien

Ldrmaktionsplan

« Nutzungen: Uberwiegend Freiraum mit Wald- und Heidefliichen des Naturschutzgebietes Ohligser
Heide sowie ergiinzenden Wald- und Landwirtschaftsflichen; am nordlichen und 6stlichen Rand

* Topographie: Ebene Flichen mit beginnendem Anstieg im GuBersten Osten
« Wohngebdude: iberwiegend EFH, teils MFH (2- bis 3-geschossig), vor allem seit den 1920er

 Verkehr: BAB 3 im Westen zwischen Koln und Oberhausen ohne direkten Anschluss fiir SG, L 288
im Osten zur BAB 3 bzw. nach SG-Mitte; DB Strecke KéIn-Wuppertal im Osten ohne gebietsbe-

* Ldrm: Beeintrichtigungen vor allem durch BAB 3 und L 288; erhebliche Belastung durch die DB-
Strecke (Giiterverkehr neben IC/ ICE und Regionalverkehr), keine Belastungsschwerpunkte laut

Einwohner (2015) Altersstruktur (2015)

. - 12,0% (unter 18-Jdhrige)
Bevélkerungszahl 2.358 ﬁ <16.6 % Gesamtstadt
Bevdlkerungsent- -0,3% §4 28.8% (uber 65-Jdhrige)

(Gesamtstadt 2,1%) > 21,4 % Gesamtstadt

wicklung (2011-2015)

Sozialer Status (2015)

Arbeitslosenrate 4,2% (Gesamtstadt 7,3%)

Anteil der Bedarfsgem. 4,7%
(Gesamtstadt 10,1%)

Entwicklung der Bedarfsgem. (2011-2015)
23,5% (Gesamtstadt +11,2%)

Preisniveau (Angebotspreise ImmobilienScout24, 1/2010-1/2016)

AI’IQEbOt und Nuchfruge (in Relation zur Gesamtstadt)

Angebot Nachfrage
(Anzahl) (@ Hits/Monat pro Objekt)

y | 4

Mietwohnungen 6,66 EUR/m2

> @ Gesamtstadt 6,12 EUR/m2 :

Eigenheime 337.930 EUR Mietwohnungen
> @ Gesamtstadt 275.339 EUR

Eigenheime

Anzahl 6ffentlich geférderter Wohnungen
28 (1,2 WE/100 Einwohner; Gesamtstadt: 2,5 WE/100)

A 4 al




Infrastruktur Analyseergebnisse

* In weiten Bereichen miRige bis unterdurch-
schnittliche familienorientierte Infrastruktur: vier
Kitas, keine Grundschule, keine weiterfiihrende
Schule, viele Spielplitze

*  Kaum Nahversorgung, wird durch Néhe zum
Besonderen Stadtteilzentrum Ohligs (2005) teil-
weise kompensiert

*  Freizeitangebote: Freibad, NSG Ohligser Heide
mit Freizeitanalage Engelsberger Hof, Vogelpark,
Kleingartenanlage, Sportplatz Brabant, OTV-Halle
Naherholung durch Waldbereiche

«  Lukasklinik sorgt fiir tiberdurchschnittliche
medizinische Grundversorgung

Hoher Freiraumanteil und geprégt durch doérfliche
Strukturen, zahlreiche EFH aus Nachkriegsjahrzehnten
Gute Verkehrsanbindung und Naherholungsangebote
Wenig Nahversorgung

Ldarmbelastung durch A3

Ausgeglichene Bevdlkerungsentwicklung

Vglw. geringer Anteil jiingerer und vglw. hoher Anteil l-
terer Bevdlkerung: Gefahr der Uberalterung im Quartier
Deutlich unterdurchschnittliche Arbeitslosenrate,
deutlich sinkender Anteil der Bedarfsgemeinschaften
bei deutlich unterdurchschnittlichem Stand: positive
soziobkonomische Rahmenbedinungen
Uberdurchschnittliches Preisniveau

Hohe Nachfrage bei MFH wie EFH bei geringem Angebot

nach Entwicklungsperspektive (in Wohneinheiten)

49 16 48

m Bauliicken m kurzfristig

mittelfristig  langfristig
nach Segmenten
(in Wohneinheiten)

EH
m MFH

Reserveflichen fiir Einfamilienh@user stehen kurz- bis
langfristig zur Verfiigung

Geringe Fldchenpotenziale im Segment der Geschoss-
wohnungen (nur kurzfristig)

Bauliickenmobilisierung bedeutsam

Potenziale Schlussfolgerungen

QualifizierungsmaBnahmen im Bestand notig (z.B. ener-
getische und barrierearme Anpassungen)
Sensibilisierung von Einzeleigentiimern hinsichtlich
Anpassungs-/Modernisierungsbedarfen im Bestand
Begleitung des anstehenden Generationenwechsels in
den Einfamilienhausgebieten (aus den 1950er/60er
Jahren)

Sicherung der Versorgung dlterer Haushalte am Wohn-
ungsmarkt

Nachverdichtung (z.B. Bauliicken) sollte Vorrang vor der
Entwicklung gréRerer Fléchen haben

Potenzial fiir den Neubau altersgerechten Wohnraums
in Mehrfamilienhdusern (bei Sicherstellung der Nahver-
sorgung)

Schaffung familiengerechten Wohnraums

Geeignete Wohnbaufldchenpotenziale auch fiir den
offentlich geférderten Wohnungsbau nutzen




Kurzprofil: Quartier 2005_0hligs Mitte Ohligs/Aufderhéhe/Merscheid

Typ 1: Wohnen in/an Innenstddten

Lage im Stadtgebiet

Eindriicke

Standortcharakteristika

* Nutzungen: Besonderes Stadtteilzentrum Innenstadt SG-Ohligs um die FGZ Diisseldorfer Stralle mit Hbf.
Solingen im Osten, Gewerbebrache Olbo im Westen in Entwicklung, Gewerbegehiet BroBhauser Str. im
Nordwesten, ansonsten iiberwiegend Wohnnutzung

+ Topographie: Ebene Fldchen von Siidwesten leicht ansteigend

«  Wohngebdude: Uberwiegend verdichtete MFH (bis zu 4-geschossig) mit Bauzeit aus der Jahrhundertwende
um 1900, ansonsten z.B. im Bereich Keldersstr. MFH aus den 1980er Jahren, im Siiden um die Mdiritzstr./
Hackhauser Str. EFH und MFH aus den 2000er Jahren; in den AuBenbereichen insg. aufgelockerte Be-
baungs- und Siedlungsstruktur

« Verkehr: L 288 im Westen und Siiden R. BAB 3/ Langenfeld bzw. R. SG-Mitte, L 85 R. Hilden/ BAB 46; Hbf.
Solingen mit IC/ ICE, S-Bahnen und Regionalverkehr in R. K6In, Diisseldorf, Wuppertal etc.

e Ldrm: Quartier mit hoher Verkehrsdichte; Beeintréichtigungen durch L 288, L 85 und L 141; Belastungs-
schwerpunkte Ellerstr., Im Ohligs, Bonner Str. (Nr. 2 laut Ldrmaktionsplan); erhebliche Belastung du-
rch die DB-Strecke (Giiterverkehre neben IC/ ICE und Regionalverkehr)

Einwohner (2015) Altersstruktur (2015) Sozialer Status (2015)
" - 13,7 % (unter 18-Jdhrige) Arbeitslosenrate 6,8% (Gesamtstadt 7,3%)
Bevdlkerungszahl 5.757 ﬁ <16,6 % Gesamtstadt Anteil der Bedarfsgem. 8,5%
% (iiber 65-Jéhri (Gesamtstadt 10,1%)
Bevdlkerungsent- 4,5% M 22,7A0(u er 65-Jdhrige) Entwicklung der Bedarfsgem. (2011-2015)
wicklung (2011-2015)  (Gesamtstadt 2,1%) > 21,4 % Gesamtstadt 2,7% (Gesamtstadt +11,2%)

Preisniveau (Angebotspreise ImmobilienScout24, 1/2010-1/2016) AI’IQEbOt und Nuchfruge (in Relation zur Gesamtstadt)

Mietwohnungen 6,45 EUR/m?2 Angebot Nachfrage

< @ Gesamtstadt 6,12 EUR/m2 (Anzahl) (@ Hits/Monat pro Objekt)
Eigenheime 273.932 EUR Mietwohnungen @ ﬁ

< @ Gesamtstadt 275.339 EUR : :

Anzahl 6ffentlich geférderter Wohnungen Eigenheime |::> ::

89 (1,5 WE/100 Einwohner; Gesamtstadt: 2,5 WE/100)




Infrastruktur Analyseergebnisse

«  Gute familienorientierte Infrastruktur: acht
Kitas, eine Grundschule, eine weiterfiihrende
Schule, einige Spielpldtze (Ausnahme Stadt-
teilzentrum)

«  Zahlreiche Einkaufsmdglichkeiten auch fiir Nah-
versorgung im Besonderen Stadtteilzentrum

*  Naherholung und Freizeitangebote in durch Ndhe
zur Ohligser Heide (Quartier 2004): Freibad, NSG
Ohligser Heide mit Freizeitanalage Engelsberger
Hof, Vogelpark, Kleingartenanlage

*  Gute medizinische Grundversorgung durch meh-
rere Arzte und Apotheken

«  (Festhalle Ohligs fiir kulturelle Veranstaltungen)

Gemischtes Quartier mit Stadtteilzentrum

Sehr gute Verkehrsanbindung und sehr gute Nahver-
sorgungsmaglichkeiten

Gute familienorientierte Infrastruktur
Beeintrichtigungen durch StraBen und Bahnverkehr
Mangel an Griinfldchen

Bevolkerungszuwachs

Vglw. geringer Anteil jiingerer und vglw. hoher An-

teil dlterer Bevélkerung: Gefahr der Uberalterung im
Quartier

Unterdurchschnittliche Arbeitslosenrate, leichter
Anstieg des Anteils der Bedarfsgemeinschaften bei un-
terdurchschnittlichem Stand: eher positive soziodkono-
mische Rauhmenbedinungen

Uberdurchschnittliches Preisniveau bei MFH, durch-
schnittlich bei EFH

Hohe Nachfrage und Angebote bei MFH, bei EFH
mdBige Nachfrage und Angebot

Potenziale

nach Entwicklungsperspektive (in Wohneinheiten)

358 18

m Bauliicken ® kurzfristig = mittelfristig = langfristig
nach Segmenten
10 (in Wohneinheiten)

EH
m MFH

* Umfangreiche Entwicklungspotenziale im Segment der
Geschosswohnungen

+ Kurz- bis mittelfristige Entwicklungsperspektiven

* Bauliickenmobilisierung bedeutsam

Schlussfolgerungen

QualifizierungsmaBnahmen im Bestand nétig (z.B. ener-
getische und barrierearme Anpassungen)
Sensibilisierung von Einzeleigentiimern hinsichtlich
Anpassungs-/Modernisierungsbedarfen im Bestand
Sicherung historischer Merkmale im Griinderzeitbe-
stand

Sicherung der Versorgung dlterer Haushalte am Woh-
nungsmarkt

Revitalisierung von Brachen (0lbo) vorantreiben
Positive Standortmerkmale erméglichen breite Zielgrup-
penansprache im Neubau

“Wohnen in der City” stdrken: neue Zielgruppen durch
qualitdtsvolle Projekte im Geschosswohnungsbau
sichern

Potenzial fiir den Neubau altersgerechten Wohnraums
in Mehrfamilienh@usern

Schaffung familiengerechten Wohnraums

Geeignete Wohnbaufldchenpotenziale auch fiir den
offentlich geférderten Wohnungsbau nutzen




Kurzprofil: Quartier 2006_0hligs Unterland Ohligs/Aufderhéhe/Merscheid
Typ 7: Sonstige bzw. ergéinzende Wohnlagen
Lage im Stadtgebiet

Eindriicke

Standortcharakteristika

« Nutzungen: Uberwiegend Wohnnutzung, Gewerbe an der Hamburger StraBe

» Topographie: Ebene Fléiche

« Wohngebdude: Uberwiegend MFH (2- bis 3- geschossig) in Blockrandbebaung an HauptstraBe und
aufgelockerter in NebenstraRBen unterschiedlicher Bauzeit, in Randlagen EFH zum Landschafts-
raum, kleinere Neubaugebiete als Ergéinzung bzw. Nachverdichtung (Falkenstr., Erlenstr., Ulmen
str., Ohligser Feld)

* Verkehr: L 288 im Osten R. BAB 3/ Langenfeld und L 85 R. Hilden/ BAB 46; Haltepunkt Vogelpark
mit S-Bahn S 1 R. Diisseldorf in der Mitte des Gebietes; Buslinien gegeben

* Ldrm: Beeintrichtigungen durch L 85/ Hildener Str. und L 288/ Ellerstr., In Ohligs, Bonner Str.
(Belastungsschwerpunkte Nr, 1 und 2 laut Ldrmaktionsplan); eher geringe Belastung durch die S-
Bahnlinie S 1

Sozialer Status (2015)
Arbeitslosenrate 7,2% (Gesamtstadt 7,3%)

Anteil der Bedarfsgem. 8,0%
(Gesamtstadt 10,1%)

Altersstruktur (2015)

- 14,8% (unter 18-Jdhrige)
ﬁ <16,6 % Gesamtstadt

18,7% (liber 65-Jdhrige)

< 21,4 % Gesamtstadt

Einwohner (2015)

Bevdlkerungszahl 4.168

Bevolkerungsent- 0,9%
wicklung (2011-2015)  (Gesamtstadt 2,1%)

Entwicklung der Bedarfsgem. (2011-2015)
-5,0% (Gesamtstadt +11,2%)

Preisniveau (Angebotspreise ImmobilienScout24, 1/2010-1/2016) Angebot und Nuchfrage (in Relation zur Gesamtstadt)

Mietwohnungen 6,61 EUR/m2 Angebot Nachfrage

> @ Gesamtstadt 6,12 EUR/m2 (Anzahl) (@ Hits/Monat pro Objekt)
Eigenheime 294.579 EUR Mietwohnungen E> ﬁ

> @ Gesamtstadt 275.339 EUR : :

Anzahl 6ffentlich geforderter Wohnungen Eigenheime @ 5]

16 (0,4 WE/100 Einwohner; Gesamtstadt: 2,5 WE/100)




Infrastruktur Analyseergebnisse

*  Gute familienorientierte Infrastruktur: drei Kitas
und eine Grundschule, keine weiterfiihrende
Schule, vereinzelt Spielplitze

*  Gute Nahversorgung: besonders an Hildener Str.

» gute freizeitorientierte Infrastruktur, Naherholung
durch Waldbereiche Lochbachtal (Quartier 2007)
im Norden, ebenso Naherholung und Freizeit-
angebote in Brabant/ Ohligser Heide im Siiden
(Quartier 2004): Freibad, NSG Ohligser Heide mit
Freizeitanalage Engelsberger Hof, Vogelpark, Klei-
gartenanlage, Sportplatz Brabant, OTV-Halle

*  Wenig medizinische Grundversorgung durch feh-
lende Arzte und Apotheken, aber Nihe zu Stadt-
teilzentrum Ohligs (2005)

Ruhiges Wohnquartier

Gute Verkehrsanbindung (Haltepunkt Vogelpark, An
schluss an A 3)

Stagnierende Bevolkerungsentwicklung

Ldrmbelastung durch S-Bahnlinie und Hildener StraBe
Vglw. geringer Anteil jiingerer und vglw. geringer Anteil
@lterer Bevolkerung

Durchschnittliche Arbeitslosenrate, leichter Riickgang
des unterdurchschnittlichem Anteils der Bedarfsge-
meinschaften: positive soziobkonomische Rahmen-
bedingungen

Uberdurchschnittliches Preisniveau bei MFH und EFH
Hohe Nachfrage bei miigem Angebot bei MFH, héhere
Nachfrage bei EFH mit geringem Angebot

Potenziale

nach Entwicklungsperspektive (in Wohneinheiten)

21 28

m Bauliicken ® kurzfristig = mittelfristig = langfristig
nach Segmenten
(in Wohneinheiten)

EH
= MFH

« Kurz- bis mittelfristige Entwicklungspotenziale in
beiden Segmenten
« Ings. geringe Entwicklungspotenziale

Schlussfolgerungen

QualifizierungsmaBnahmen im Bestand nétig (z.B. ener-
getische und barrierearme Anpassungen)
Sensibilisierung von Einzeleigentiimern hinsichtlich
Anpassungs-/Modernisierungsbedarfen im Bestand

Vor dem Hintergrund knapper Wohnbaufléchenreserven
Fokus auf Bestandsentwicklung und ggfs. Ersatzneubau
richten

Geeignete Wohnbauflachenpotenziale auch fiir den
offentlich geférderten Wohnungsbau nutzen




Kurzprofil: Quartier 2007_Caspersbroicher Weq Ohligs/Aufderhéhe/Merscheid
Typ 7: Sonstige bzw. ergtinzende Wohnlagen
Lage im Stadtgebiet

Standortcharakteristika

+ Nutzungen: Wald, Wiesen und landwirtschaftliche Fldchen im Norden, Gewerbegebiete Kronprinz/ Borbet
und Monhofer Feld im Osten, ansonsten Wohnnutzung

» Topographie: Nach Norden bzw. Osten ansteigende Fldchen in Kuppenlage, zu den Bachtdlern im Norden,
Westen und Siiden teilweise stark fallend

« Wohngebdude: Insg. iiberwiegen aufgelockerte Strukturen, zwischen WeyerstraBe und Lochbach liberwie-
gend kleinere MFH (2- bis 3-geschossig, z.T. genossenschaftlich entstanden) teilw. mit Sanierungsbedarf;
ansonsten sehr weitgehend EFH, westlich der geradlinigen Bahnstrecke in dorflichen Strukturen als
Hofschaften

« Verkehr: L 85 in R. SG-Wald im Osten und in R. Hilden im Westen; GPNV-Anbindung durch Busverkehr und
Solinger Hbf. ist nah

 Ldrm: Beeintréchtigungen durch L 85; keine Belastungsschwerpunkte laut Ldrmaktionsplan; erhebliche
Belastung durch die Nord-Siid DB-Strecke Koln-Wuppertal (Giiterverkehr neben IC/ ICE und Regional-
verkehr), geringere Belastung durch S-Bahnlinie nach Westen in Richtung Diisseldorf

Einwohner (2015) Altersstruktur (2015) Sozialer Status (2015)

. - 19,1% (unter 18-Jdhrige) Arbeitslosenrate 8,0% (Gesamtstadt 7,3%)
Bevdlkerungszahl 4.877 ﬁ > 16,6 % Gesamtstadt Anteil der Bedarfsgem. 11,7%

. 16,5 % (iiber 65-Jhrige) (Gesamtstadt 10,1%)
B(?voll<erungsent- 12,6% *Iil ’ : ! '9 Entwicklung der Bedarfsgem. (2011-2015)
wicklung (2011-2015)  (Gesamtstadt 2,1%) <21,4 % Gesamtstadt 19,3% (Gesamtstadt +11,2%)
Preisniveau (Angebotspreise ImmobilienScout24, 1/2010-1/2016) AHQEbOt und Nuchfrage (in Relation zur Gesamtstadt)
Mietwohnungen 6,32 EUR/m2 Angebot Nachfrage
> @ Gesamtstadt 6,12 EUR/m?2 (Anzahl) (@ Hits/Monat pro Objekt)
Eigenheime 281.539 EUR Mietwohnungen | gy, N
> @ Gesamtstadt 275.339 EUR : :

Anzahl 6ffentlich geforderter Wohnungen Eigenheime I::> 5]
20 (0,4 WE/100 Einwohner; Gesamtstadt: 2,5 WE/100)




Infrastruktur Analyseergebnisse

« MdRige familienorientierte Infrastruktur: zwei Ki- |« Aufgelockertes, gemischtes Quartier
tas, keine Grundschule und keine weiterfilhrende |+  Mittlere Infrastrukturausstattung, sehr gute verkehr-
Schule, viele Spielplétze liche Anbindung

« Ausreichende Nahversorgung, kulturelle Angebote Teilw. Beeintréichtigungnen durch Gewerbe und Verkehr
und Nahversorgung wird durch Néhe zum Beson- Deutlicher Bevdlkerungszuwachs
deren Stadtteilzentrum Ohligs (2005) gedeckt Vglw. hoher Anteil jiingerer und vglw. geringer Anteil

«  Naherholung durch Waldbereiche Ittertal im Nor- iilterer Bevolkerung: viele Familien im Quartier
den und Lochbachtal im Siidosten, inmitten des * Leicht unterdurchschnittliche Arbeitslosenrate,
Quartiers Griinanlage Stiehlsteich hoher Anstieg des iiberdurchschnittlichem Anteils der
+  Wenig medizinische Grundversorgung, eine Apo- Bedarfsgemeinschaften: eher negative soziodkono-
theke wird durch Nihe zu Stadtteilzentrum Ohligs mische Rahmenbedingungen
(2005) ergdnzt «  Uberdurchschnittliches Preisniveau bei MFH und bei
EFH
*  Hohe Nachfrage bei m&Bigem Angebot bei MFH sowie
EFH

Potenziale Schlussfolgerungen

nach Entwicklungsperspektive (in Wohneinheiten) *  QualifizierungsmaBnahmen im Bestand nétig (z.B. ener-
getische und barrierearme Anpassungen)

« Sensibilisierung von Einzeleigentiimern hinsichtlich
Anpassungs-/Modernisierungsbedarfen im Bestand

23 41 30

®m Bauliicken m kurzfristig m mittelfristig = langfristig
nach Segmenten

A (in Wohneinheiten) . Sanie:rungsbedurf bei MFH pr_'ufen .
«  Entwicklung (sozial und baulich) gemischter Neubau-
quartiere
EH —
m MFH

* Kurz- bis langfristige Entwicklungspotenziale in
beiden Segmenten

+ Schwerpunkt der Fléchenpotenziale im Segment der
Eigenheime




Kurzprofil: Quartier 2009_HBF-Ohligs Ost Ohligs/Aufderhhe/Merscheid
Typ 7: Sonstige bzw. ergiéinzende Wohnlagen

Lage im Stadtgebiet

Standortcharakteristika

 Nutzungen: Bahn und Gewerbe am westlichen Rand (Hansastr.), Gewerbegebiet MiihlenstraBe im Siidwest-
en; ansonsten iiberwiegend Wohnnutzung, Wald am Rande in den Bachtélern im Norden und Siiden

« Topographie: Gebiet in Kuppenlage beidseits der Merscheider StraBe, abfallend zum Viehbachtal im Siiden
und zum Lochbachtal im Norden

+ Wohngebéude: Uberwiegend MFH, in den Randlagen auch EFH; Bauten aus dlterer Bauzeit i.W. seit der
Jahrhundertwende um 1900 verdichtet in Blockrandbebauung; neueres Wohngebiet lediglich im Siiden an
der VirchowstralRe aus den 2000er Jahren

« Verkehr: L 141 n/ ViehbachtalstraBe am siidlichen Rand mit Zufahrt Schwarze Pfdhle im Osten R. L 288/
BAB 3 bzw. SG-Mitte sowie L 141/ Merscheider StraBe als Ost-West-Achse zwischen Ohligs und SG-Mitte, als
HVS auch Schwarze Pfihle/ Bebelallee mit stadtteilverbindendem Charakter; Bahnhof und Busanbindung

 Ldrm: Beeintréchtigungen durch L 141 und 141 n; keine Belastungsschwerpunkte laut Ldrmaktionsplan;
erhebliche Belastung durch die Nord-Siid DB-Strecke KéIn-Wuppertal (Giiterverkehr neben IC/ ICE und
Regionalverkehr), geringere Belastung durch S-Bahnlinie S 7 nach Osten in Richtung Remscheid

Einwohner (2015) Altersstruktur (2015) Sozialer Status (2015)
Bevé| i 6 - 18,2% (unter 18-Jdhrige) Arbeitslosenrate 7,5% (Gesamtstadt 7,3%)
evolkerungsza 751 ﬁ >16,6 % Gesamtstadt Anteil der Bedarfsgem. 10,0%
29% (iiber 65-Jihri (Gesamtstadt 10,1%)
Bevdlkerungsent- 5,6% M 17, A,o(u er 65-Jdihrige) Entwicklung der Bedarfsgem. (2011-2015)
wicklung (2011-2015) (Gesamtstadt 2,1%) < 21,4 % Gesamtstadt 4,2% (Gesamtstadt +11,2%)

Preisniveau (Angebotspreise ImmobilienScout24, 1/2010-1/2016) Angebot und Nuchfrage (in Relation zur Gesamtstadt)

Mietwohnungen 6,15 EUR/m?2 Angebot Nachfrage

> @ Gesamtstadt 6,12 EUR/m2 (Anzahl) (@ Hits/Monat pro Objekt)
Eigenheime 242.834 EUR Mietwohnungen ﬁ ﬁ

<@ Gesamtstadt 275.339 EUR . :

Anzahl 6ffentlich geférderter Wohnungen Eigenheime I::> ﬁ

194 (2,9 WE/100 Einwohner; Gesamtstadt: 2,5 WE/100)




Infrastruktur Analyseergebnisse

«  Gute familienorientierte Infrastruktur: neun
Kitas, eine weiterfiihrende Schule (Gesamtschule),
eine Forderschule

* MiRige bis gute Nahversorgung

+  Freizeitangebote vor Ort (z.B. Jugend- und Kul-
turzentrum Cobra, in Bau befindliche Sternwarte
»Galileum“ im Hansaquartier), kulturelle Angebote
und Nahversorgung werden dariiber hinaus durch
Néhe zum Besonderen Stadtteilzentrum Ohligs
(2005) gedeckt; Naherholung durch Waldbereiche
Lochbachtal im Norden und Viehbachtal im Sii-
dosten, im Nordwesten des Quartiers Griinanlage
Suppenheide

* mittlere bis gute medizinische Grundversorgung
durch Arzte und Apotheken

Gemischtes Quartier, teilw. Ldrm und gewerbliche Nut-
zung prdsent

Néhe zu Ohligser Stadtkern

Gute Infrastrukturausstattung und Verkehrsanbindung
Beeintriichtigungen durch Gewerbe, Bahnhof und stark
befahrene MerscheiderstraBe

Bevolkerungszuwachs

Vglw. hoher Anteil jiingerer und vglw. geringer Anteil
tlterer Bevdlkerung: viele Familien im Quartier

Leicht unterdurchschnittliche Arbeitslosenrate, leichter
Anstieg des durchschnittlichen Anteils der Bedarfsge-
meinschaften: méiBige soziodkonomische Rahmenbedin-
gungen

Durchschnittliches Preisniveau bei MFH, unterdurch-
schnittlich bei EFH

Hohe Nachfrage und groRes Angebot bei MFH, miRiges
Angebot bei hoher Nachfrage bei EFH

Potenziale
nach Entwicklungsperspektive (in Wohneinheiten)

119

50

m Bauliicken ® kurzfristig = mittelfristig = langfristig
nach Segmenten

(in Wohneinheiten)

14

EH
B MFH

* Kurzfristig vergleichsweise groBe Entwicklungs-
potenziale fiir den Geschosswohnungshau

+ Geringe Fltichenpotenziale im Segment der Eigenheime

* Baullickenmobilisierung bedeutsam

Schlussfolgerungen

QualifizierungsmaBnahmen im Bestand und im Woh-
numfeld liberlegenswert (z.B. energetische und barri-
erearme Anpassungen)

Sensibilisierung von Einzeleigentiimern hinsichtlich
Anpassungs-/ Modernisierungsbedarfen im Bestand
Positive Standortmerkmale (mit Ausnahme der Lérm-
belastungen) ermdglichen breite Zielgruppenansprache
im Neubau

Kurzfristig Wohnbaufléchenpotenziale zur Entwick-
lung (sozial und baulich) gemischter Neubauquartiere
nutzen

Umbau des Quartiers im dstlichen Bahnhofsbereich
(Hansaquartier) fortfiihren

Geeignete Wohnbauflachenpotenziale auch fiir den
offentlich geférderten Wohnungsbhau nutzen




Kurzprofil: Quartier 2010_Limminghofen-Merscheid Ohligs/Aufderhéhe/Merscheid
Typ 7: Sonstige bzw. ergiinzende Wohnlagen

Lage im Stadtgebiet

Eindriicke

Standortcharakteristika

« Nutzungen: Gewerbegebiet Scheuren und Berufskolleg im Osten sowie Gewerbe am Merscheider Busch im Stidwesten;
ansonsten iiberwiegend Wohnlagen, kleinere FlGchen Freiraum an den Bachtdlern im Norden und Siiden

« Topographie: Gebiet in Kuppenlage beidseits der Merscheider StraBe, abfallend zum Viehbachtal im Siiden und zum
Lochbachtal im Norden

« Wohngebdude: Tlw. MFH (an HVS) aus vorrangig 1950-1970er Jahre, in den Seitenlagen iiberwiegend EFH; Bauten aus
dlterer Bauzeit i.W. seit der Jahrhundertwende um 1900; neuere Wohngebiete lediglich im Siiden am Richterweg und
am Wildgehege ggii. dem Industriemuseum

« Verkehr: L 141 n/ ViehbachtalstraBe am siidlichen Rand mit Zufahrt Schwarze Pfihle im Siidwesten R. L 288/ BAB 3
bzw. SG-Mitte sowie L 141/ Merscheider StraRe als Ost-West-Achse zwischen Ohligs und SG-Mitte, als HVS auch
Schwarze Pfiihle/ Bebelallee sowie Untengénrather StraBe mit stadtteilverbindendem Charakter; OPNV-Anbindung
tiber Busse

« Ldrm: Beeintrdchtigungen durch L 141 und 141 n ViehbachtalstraBe sowie Bebelallee/ Schwarze Pfihle und Untengon-
rather StraBe; Belastungsschwerpunkt Merscheiderstr. (Nr. 3 laut Ldrmaktionsplan); Anlieferverkehr Gewerbe

Einwohner (2015) Altersstruktur (2015) Sozialer Status (2015)
Bevéll i 5 = .m 14,0% (unter 18-Jihrige) | Arbeitslosenrate 5,7% (Gesamtstadt 7,3%)
evolkerungsza 5.30 ﬁ <16,6 % Gesamtstadt Anteil der Bedarfsgem. 7,8%
o (iiber 65-Jhri (Gesamtstadt 10,1%)
Bevdlkerungsent- -2,1% ilil 22,3 % (iiber 65-Jdhrige) Entwicklung der Bedarfsgem. (2011-2015)
Wicklung (2011_2015) (Gesumtstudt 2,1%) > 21,4 % Gesumtst(]dt _4’5% Gesamtstadt (+11’2%)

Preisniveau (Angebotspreise ImmobilienScout24, 1/2010-1/2016) AHQEbOt und Nuchfruge (in Relation zur Gesamtstadt)

Mietwohnungen 6,18 EUR/m2 Angebot Nachfrage

> @ Gesamtstadt 6,12 EUR/m2 (Anzahl) (@ Hits/Monat pro Objekt)
Eigenheime 249.956 EUR Mietwohnungen IZ:> @

< @ Gesamtstadt 275.339 EUR : :
Anzahl 6ffentlich geférderter Wohnungen Eigenheime ﬁ ﬁ

99 (1,9 WE/100 Einwohner; Gesamtstadt: 2,5 WE/100)




Infrastruktur Analyseergebnisse

*  Gute familienorientierte Infrastruktur: elf *  Gemischtes Quartier
Kitas, eine Grundschule, ein Berufskolleg, Spiel- *  Gute Infrastrukturausstattung
plétze und ein Bolzplatz vorhanden +  Belastungen durch Verkehr und Gewerbe

« MdRige bis gute Nahversorgung, dariiber hinaus |+  Wenig Griinflichen
abgedeckt durch Ndhe zum Stadtteilzentrum Leichter Bevdlkerungsverlust

Ohligs (2005) *  Vglw. geringer Anteil jiingerer und durchschnittlicher
+  Kulturelle Angebote LVR-Museum ,,Gesenk- Anteil dlterer Bevdlkerung
schmiede Hendrichs“, auBerdem Jugend- und + Unterdurchschnittliche Arbeitslosenrate, riickldufige
Kulturzentrum Cobra im benachbarten Quartier Entwicklung des unterdurchschnittlichen Anteils der
2009 weitere Angebote im Stadtteilzentrum Bedarfsgemeinschaften: positive soziodkonomische
Ohligs (2005); Naherholung ansatzweise durch Rahmenbedinungen
Waldbereiche Lochbachtal im Norden *  Durchschnittliches Preisniveau bei MFH, unterdurch-
+ Ausreichende medizinische Grundversorgung schnittlich bei EFH
durch vereinzelte Arzte *  Hohe Nachfrage und groBes Angebot bei EFH, miRiges

Angebot bei hoher Nachfrage bei MFH

Potenziale Schlussfolgerungen

nach Entwicklungsperspektive (in Wohneinheiten) *  QualifizierungsmaBnahmen im Bestand notig (z.B. ener-
getische und barrierearme Anpassungen)

« Sensibilisierung von Einzeleigentiimern hinsichtlich
Anpassungs-/Modernisierungsbedarfen im Bestand
*  Wohnumfeld durch MaBnahmen im 6ffentlichen Raum

50 38 45
m Bauliicken m kurzfristig m mittelfristig = langfristig
nach Segmenten
(in Wohneinheiten)

stéirken
« Begleitung des anstehenden Generationenwechsels in
EH 86 den Einfamilienhausgebieten
= MEH »  Wohnbaufléchenpotenziale zur Entwicklung (sozial und

baulich) gemischter Neubauquartiere nutzen

«  Potenzial fiir qualitativ hochwertige Neubauprojekte
auf nordlichen Fldchenreserven priifen

»  Entwicklung (sozial und baulich) gemischter Neubau-
quartiere

«  Geeignete Wohnbauflachenpotenziale auch fiir den
offentlich geforderten Wohnungsbau nutzen

« Fiir beide Segmente stehen kurz- bis langfristig Reserve-
flichen zur Verfiigung
 Bauliickenmobilisierung bedeutsam




Stadtbezirk Wald

Lage im Stadtgebiet

Quartiere

3001 Haaner StraBe-Bech

3002 Wald Siid-West

3003 Wald Mitte

3004 Ittertal

3005 Demmelrath
Statistische Daten
Bevolkerungsstand 2015 24.440 2 15,1% an Gesamtstadt
Bevolkerungsentwicklung 2011-2015 +1,6% <2,1% Gesamtstadt
Anzahl der Haushalte 11.682 2 14,8% an Gesamtstadt
Anteil unter 18-)Jahriger 2015 )i';% 16,5% =16,6% Gesamtstadt
Anteil liber 65-Jdhriger 2015 'm 21,4% = 21,4% Gesamtstadt
Arbeitslosenrate 2015 7,1% < 7,3% Gesamtstadt

Anzahl der offentlich geférderten Wohnungen 2015

Wohnbaufléchenpotenziale
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langfristig

m Bauliicken ®kurzfristig

mittelfristig

986 (4,0 WE/100 Einwohner;
Gesamtstadt 2,5 WE/100 Einwohner)
24,5% aller geforderten Wohnungen

2012-2015
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Wanderungssaldo
® Binnenwanderung M AuBenwanderung

Herausforderungen und Potenziale

+ Bevolkerungszuwachs

* Hoher Anteil an Familien in den Quartieren

+ Zuziige von auBerhalb

« Hoher Anteil 6ffentlich geférderter Wohnun-
gen

« Starke Pragung durch Einfamilienhduser

» Generationenwechsel in alternden Ein-
familienhausgebieten

 Qualifizierungsbhedarfe der Nachkriegs-
bestdande

+ Neubaupotenziale: Beliebte Wohnlage (insbh.
fiir Mietwohnungen)







Kurzprofil: Quartier 3001_Haaner Strale-Bech
Typ 5: GroRBere Wohnsiedlungender 1960er & 1970er

Lage im Stadtgebiet

Standortcharakteristika

* Nutzungen: iiberwiegend Wohnen, zwei weiterfiihrende Schulen, in Teilbereichen Gewerbe, im
Norden, Westen und Siiden Bachtdler mit Wald; im Westen groBere landwirtschaftliche Fléche
Buschfeld

» Topographie: Kuppenlage, stark fallend zu Itter und Krausener Bach im Norden sowie Lochbach im
Siiden

» Wohngebdude: MFH {iberwiegend der 1950er bis 1970er Jahre, darunter Blockrandbebauung an
Weyer Str., Hochhaussiedlung Baverter Str./ Haaner Str. aus den 1970er Jahren; ansonsten EFH, vor
allem aus den 1950er/ 1960er Jahren; in siidlicher und westlicher Randlage alte Hofschaften

« Verkehr: L 85 zw. SG-Wald im Osten und SG-Ohligs im Westen; Haaner Str./ Baverter Str. in Nord-
Siid als Verbindung nach Haan und zur L 141n; keine OPNV-Anbindung

« L&rm: Beeintréichtigungen durch L 85 sowie Haaner StraBe/ Baverter StraBe; keine Belastungs-
schwerpunkte laut Ldrmaktionsplan

Sozialer Status (2015)
Arbeitslosenrate 5,2% (Gesamtstadt 7,3%)

Anteil der Bedarfsgem. 6,4%
(Gesamtstadt 10,1%)

Altersstruktur (2015)
™ M 14,6% (unter 18-Jdhrige)
ﬁ <16,6 % Gesamtstadt
22,2% (iiber 65-Jdhrige)
> 21,4 % Gesamtstadt

Einwohner (2015)

Bevdlkerungszahl 3.725

Bevdlkerungsent- -0,9%

Gesamtstadt 2,1% Entwicklung der Bedarfsgem. (2011-2015)
wicklung (2011-2015) (Gesamtstadt 2,1%)

12,9% (Gesamtstadt +11,2%)

Angebot und Nachfrage (in Relation zur Gesamtstadt)

Preisniveau (Angebotspreise ImmobilienScout24, 1/2010-1/2016)

Mietwohnungen 6,36 EUR/m2 Angebot Nachfrage

> @ Gesamtstadt 6,12 EUR/m2 (Anzahl) (@ Hits/Monat pro Objekt)
Eigenheime 264.636 EUR Mietwohnungen E:> 5;]

< @ Gesamtstadt 275.339 EUR : :

Anzahl 6ffentlich geférderter Wohnungen Eigenheime I::> 8;]

18 (0,5 WE/100 Einwohner; Gesamtstadt: 2,5 WE/100)




Infrastruktur

* Gute familienorientierte Infrastruktur: drei
Kitas, eine Grundschule, eine weiterfiihrende
Schule (Realschule), eine Forderschule, viele
Spielpldtze

* Gute bis mdBige Nahversorgung

* Soziale Infrastruktur, Nahversorgung, freizeitori-
entierte oder kulturelle Angebote wird durch Nihe
zwischen den Nebenzentren Wald (3003) und
Ohligs (2005) gedeckt

* Gute medizinische Grundversorgung durch ver-
einzelte Arzte und Apotheken

Analyseergebnisse

Wohnquartier aus den Nachkriegsjahrzehnten

Gute Infrastrukturausstattung

Stagnierende Bevolkerungszahlen

Vglw. geringer Anteil jiingerer und durchschnittlicher
Anteil dlterer Bevolkerung

Unterdurchschnittliche Arbeitslosenrate, wachsender
Anteil Bedarfsgemeinschaften bei unterdurchschnitt-
lichem Stand: m&Bige sozio6konomische Rahmen-
bedingungen

Durchschnittliches Preisniveau

Hohe Nachfrage bei mittlerem Angebot in beiden Seg-
menten

(Hinweis: Genossenschaften inserieren nicht iiber Immobilien-
Scout24)

nach Entwicklungsperspektive (in Wohneinheiten)
;

m Bauliicken m kurzfristig

mittelfristig  langfristig
nach Segmenten
(in Wohneinheiten)

EH
= MFH

* Reserveflichen fiir beide Segmente stehen kurz- bis
langfristig zur Verfiigung

Potenziale Schlussfolgerungen

QualifizierungsmaBnahmen im Bestand und im Wohn-
umfeld iiberlegenswert (z.B. energetische und barriere-
arme Anpassungen)

Sensibilisierung von Einzeleigentiimern hinsichtlich
Anpassungs-/ Modernisierungsbedarfen im Bestand
Begleitung des anstehenden Generationenwechsels in
den Einfamilienhausgebieten

Positive Standortmerkmale ermdéglichen breite Zielgrup-
penansprache im Neubau

Wohnbaufldchenpotenziale zur Entwicklung (sozial und
baulich) gemischter Neubauquartiere nutzen
Geeignete Wohnbauflachenpotenziale auch fiir den
offentlich geférderten Wohnungsbau nutzen




Kurzprofil: Quartier 3002_Wald Siid-West
Typ 7: Sonstige bzw. ergiéinzende Wohnlagen

Lage im Stadtgebiet

Ei__ndr'Licke
-;.

Standortcharakteristika

+ Nutzungen: Uberwiegend Wohnnutzung, einzelne Gewerbefléichen entlang der L 85, groBfléichiger Einzel-
handel in der Mitte als Ausléufer des Stadtteilzentrums Wald; im Norden Gesamtschule mit Sportanlagen

« Topographie: Kuppenlage um das Krausener Bachtal im Norden; Teilbereich siidlich der L 85 gleichmiiBig
nach Siiden zum Lochbachtal fallend

« Wohngebdude: groBer Teil von MFH iiberwiegend dlterer Bauzeit mit Schwerpunkt aus der Jahrhundert-
wende um 1900, hochgeschossige Siedlung am Frankfurter Damm; in den SeitenstraBen auch zahlreiche
EFH

+ Verkehr: L 85 zw. SG-Ohligs und SG-Gréfrath bzw. SG-Mitte, auch zur Anbindung an L 141 n; K 5 stadtteil-
verbindend und R. Haan; ehemalige Bahnstrecke im Osten heute Korkenziehertrasse als FuB-/ Radweg mit
stadtteilverbindendem und regionalem Charakter; Anbindung an mehrere Buslinien

+ L&rm: Beeintrichtigungen durch L 85 sowie in geringerem MalRe durch K 5; keine Belastungsschwerpunkte
laut Ldrmaktionsplan

Einwohner (2015) Altersstruktur (2015) Sozialer Status (2015)

511 i - 13,8% (unter 18-Jihrige) Arbeitslosenrate 5,6% (Gesamtstadt 7,3%)
Bevdlkerungsza 7.075 ﬁ <16,6 % Gesamtstadt Anteil der Bedarfsgem. 7,0%

o (iiber 65-Jhri (Gesamtstadt 10,1%)

Bevdlkerungsent- 0,4% M 25,3A;(u er 65-Jdhrige) Entwicklung der Bedarfsgem. (2011-2015)
wicklung (2011-2015)  (Gesamtstadt 2,1%) > 21,4 % Gesamtstadt 11,8% (Gesamtstadt +11,2%)
Preisniveau (Angebotspreise ImmobilienScout24, 1/2010-1/2016) Angebot und Nuchfruge (in Relation zur Gesamtstadt)
Mietwohnungen 6,13 EUR/m?2 Angebot Nachfrage
> @ Gesamtstadt 6,12 EUR/m2 (Anzahl) (@ Hits/Monat pro Objekt)
Eigenheime 269.670 EUR MictwohinuRgen ﬁ b |
< @ Gesamtstadt 275.339 EUR : :
Anzahl 6ffentlich geférderter Wohnungen Eigenheime ﬁ |::>
299 (4,2 WE/100 Einwohner; Gesamtstadt: 2,5 WE/100)




Infrastruktur Analyseergebnisse

« Sehr gute familienorientierte Infrastruktur:
dreizehn Kitas, zwei Grundschulen, eine weiter-
fiilhrende Schule (Gesamtschule), Spiel- und Bolz-
pldtze vorhanden

*  Gute Nahversorgung: Soziale Infrastruktur,
Nahversorgung, freizeitorientierte oder kulturelle
Angebote werden auch durch Néhe zum Nebenzen-
trum Wald (3003) gedeckt

* Naherholung durch Griinbereiche, Sportmoglich-
keiten durch Walder Stadion

*  Medizinische Grundversorgung ausreichend
vorhanden durch einige Arzte und Apotheken

Wohnquartier mit Bestand unterschiedlichen Alters
Familienfreundliche Infrastruktur

Gute verkehrliche Anbindung

Teils Einschréinkungen durch gewerbliche Dominanz
Stagnierende Bevolkerungszahl

Vglw. geringer Anteil jiingerer und vglw. hoher An-
teil dlterer Bevolkerung: Gefahr der Uberalterung im
Quartier

Unterdurchschnittliche Arbeitslosenrate, stark wach-
sender Anteil der Bedarfsgemeinschaften bei unter-
durchschnittlichem Stand: mdBige soziookonomische
Rahmenbedingungen

Durchschnittliches Preisniveau

Hohe Mietwohnungsnachfrage bei groBem Angebot,
durchschnittliche Nachfrage nach Eigenheimen

Vglw. hoher einwohnerbezogener Anteil 6ffentlich ge-
forderter Wohnungen

nach Entwicklungsperspektive (in Wohneinheiten)

31 142
® Bauliicken ® kurzfristig = mittelfristig = langfristig
nach Segmenten
(in Wohneinheiten)

EH 110

= MFH

 Kurzfristig bestehen umfangreiche Fldchenreserven im
Segment der Eigenheime und im Geschosswohnungshau
+ Keine langfristigen Wohnbaulandreserven

Potenziale Schlussfolgerungen

QualifizierungsmaBnahmen im Bestand und im Woh-
numfeld liberlegenswert (z.B. energetische und
barrierearme Anpassungen)

Sensibilisierung von Einzeleigentiimern hinsichtlich
Anpassungs-/ Modernisierungsbedarfen im Bestand
Positive Standortmerkmale (insb. Infrastruktur) er-
mdoglichen breite Zielgruppenansprache im Neubau
Entwicklung (sozial und baulich) gemischter Neubau-
quartiere

Erhéhter Anteil Alterer und hiermit verbundener Bedarfe
im altersgerechten Wohnraumangebot

Potenzial fiir den Neubau altersgerechten Wohnraums
in Mehrfamilienh@usern

Schaffung familiengerechten Wohnraums




Kurzprofil: Quartier 3003_Wald Mitte
Typ 1: Wohnen in /an Innenstddten
Lage im Stadtgebiet

Standortcharakteristika

* Nutzungen: Stadtteilzentrum als Innenstadt SG-Wald mit entspr. Versorgungseinrichtungen; Gewerbe teils
an der Wittkuller Str. und entlang der Korkenziehertrasse (ehem. Bhf. Wald), groBere Gewerbebrache GroR-
mann an der Wittkuller StraBe, Stadtpark ist einzige Griinflidche

» Topographie: Kuppenlage mit stark zur Itter fallender Topographie nérdlich der Wittkuller Strae

« Wohngebéude: Uberwiegend MFH dlterer Bauzeit mit Schwerpunkt aus der Jahrhundertwende um 1900;
im Dorfkern verdichtete, ansonsten aufgelockerte Einfamilienhausbebauung; vereinzelt hochgeschossige
Gebdude; iiberwiegend belebtes Wohnumfeld

« Verkehr: L 85 zw. SG-Ohligs und SG-Grdfrath bzw. SG-Mitte, auch zur Anbindung an L 141 n; K 5 stadtteil-
verbindend und R. Haan; ehemalige Bahnstrecke im Osten heute Korkenziehertrasse als FuB-/ Radweg mit
stadtteilverbindendem und regionalem Charakter; Anbindung an mehrere Buslinien

 Ldrm: Beeintréichtigungen durch L 85 sowie in geringerem MaBe durch K 5 und Friedrich-Ebert-Str., Hol-
beinstr./ Wittkuller StraRe und Stiibbener Strale; teil. Belastungen druch Gewerbe (u.a. Metallverarbei-
tung); keine Belastungsschwerpunkte laut Lrmaktionsplan

Einwohner (2015) Altersstruktur (2015) Sozialer Status (2015)
. - 17,4% (unter 18-Jdhrige) Arbeitslosenrate 8,8% (Gesamtstadt 7,3%)
Bevdlkerungszahl 4.845 ﬁ >16,6 % Gesamtstadt Anteil der Bedarfsgem. 12,3%
29% (iiber 65-Jéhri (Gesamtstadt 10,1%)
Bevdlkerungsent- 2,2% M 19, A,O(u er 65-Jdhrige) Entwicklung der Bedarfsgem. (2011-2015)
wicklung (2011-2015)  (Gesamtstadt 2,1%) <21,4 % Gesamtstadt 17,2% (Gesamtstadt +11,2%)

Preisniveau (Angebotspreise ImmobilienScout24, 1/2010-1/2016) Angebot und Nuchfruge (in Relation zur Gesamtstadt)

Mietwohnungen 6,06 EUR/m2 Angebot Nachfrage

< @ Gesamtstadt 6,12 EUR/m2 (Anzahl) (@ Hits/Monat pro Objekt)
Eigenheime 253.566 EUR Mietwohnungen ﬁ |::>

<@ Gesamtstadt 275.339 EUR : :

Anzahl 6ffentlich geférderter Wohnungen Eigenheime I::> @

63 (1,3 WE/100 Einwohner; Gesamtstadt: 2,5 WE/100)




Infrastruktur

« MdRige bis gute familienorientierte
Infrastrukturen: vier Kitas, keine Grundschule,
keine weiterfiihrenden Schulen, diverse Spiel- und
Bolzpldtze

* Gute Nahversorgung: vor allem an der Friedrich-
Ebert-StraBe und um den Walder Kirchplatz (Stadt
teilzentrum Wald)

« Freizeitorientierte Ausstattung: Laurel & Hardy
Museum, Walder Stadtsaal mit kulturellem
Angebot

* Gute bis mdRige medizinische Grundversorgung
durch Arzte

Analyseergebnisse

Belebter, attraktiver Stadtkern

Gute Versorgungslage und Infrastruktur

Hoher Gewerbeanteil (mit Anlieferverkehr) fiihrt zu
Einschriinkungen in Wohnqualitdt

Leichtes Bevolkerungswachstum

Durchschnittlicher Anteil jiingerer und vglw. geringer
Anteil dlterer Bevdlkerung

Leicht erhdhte Arbeitslosenrate, stark wachsender
Anteil Bedarfsgemeinschaften bei leicht iiberdurch-
schnittlichem Stand: eher negative soziookonomische
Rahmenbedingungen

Leicht unterdurchschnittlichs Preisniveau

Hohes Angebot an MFH, durchschnittliches Angebot an
EFH, bei tendenziell schwacher Nachfrage

(Hinweis: Genossenschaften inserieren nicht tiber Immobilien-
Scout24)

Potenziale
nach Entwicklungsperspektive (in Wohneinheiten)

64
m Bauliicken m kurzfristig

99

mittelfristig
nach Segmenten
(in Wohneinheiten)

langfristig

36

EH
m MFH

* Kurzfristig bestehen umfangreiche Wohnbaulandre-
serven fiir den Geschosswohnungshau

+ Keine mittel- oder langfristigen Wohnbaulandreserven

* Baulandmobilisierung bedeutsam

Schlussfolgerungen

QualifizierungsmaBnahmen im Bestand nétig (z.B. ener-
getische und barrierearme Anpassungen)
Sensibilisierung von Einzeleigentiimern hinsichtlich
Anpassungs-/Modernisierungsbedarfen im Bestand
Wohnumfeld durch MaBnahmen im &ffentlichen Raum
stéirken

Positive Standortmerkmale (insb. Infrastruktur) er-
moglichen breite Zielgruppenansprache im Neubau
Aufgrund der Standortmerkmale auch Potenzial fiir den
Neubau altersgerechten Wohnraums in Mehrfamilien-
htiusern

“Wohnen in der City” stdrken: neue Zielgruppen durch
qualitétsvolle Projekte im Geschosswohnungsbau
sichern

Revitalisierung von Brachen priifen bzw. vorantreiben




Kurzprofil: Quartier 3004 _Ittertal Wald
Typ 8: Hofschaften, dérfliche Strukturen & Griinlagen

Lage im Stadtgebiet

Eindriicke

Standortcharakteristika

* Nutzungen: iiberwiegend Freiraum (Landschaftsschutz) im Ittertal und im Krausener Bachtal mit
Wald, Wiesen, landwirtschaftlichen Fléchen und 2 Freizeitparks; ansonsten Wohnnutzung

» Topographie: Prigung als Talraum beidseits der Itter; Wittkuler Stral3e als Achse in Kommlage

« Wohngebdude: Im Westen entlang HVS als MFH, iiberwiegend als EFH, neuere Wohnsiedlung seit
den 1990er Jahren am Bauskotten mit MFH und EFH westlich der Fuhr, im Norden verschiedene
AuBenbereichslagen mit EFH

» Verkehr: K5 Richtung Haan und SG Wald bzw. Mitte, BausmiihlenstralRe bzw. Kotzerter StraBe
Richtung Haan-Ost und BAB A 46; teilweise durch Buslinien erreichbar

* Ldrm: Beeintréichtigungen durch K 5 sowie BausmiihlenstraBe; keine Belastungsschwerpunkte laut
Ldarmaktionsplan

Einwohner (2015) Altersstruktur (2015) Sozialer Status (2015)
. - 19,0% (unter 18-Jdhrige) Arbeitslosenrate 6,4% (Gesamtstadt 7,3%)
Bevolkerungszahl 3.192 ﬁ >16,6 % Gesamtstadt Anteil der Bedarfsgem. 8,5%
o (i Shri (Gesamtstadt 10,1%)
Bevdlkerungsent- -3,4% M 19,7 % (iiber 65-Jdihrige) Entwicklung der Bedarfsgem. (2011-2015)
wicklung (2011-2015) (Gesamtstadt 2,1%) <21,4 % Gesamtstadt 6,0% Gesamtstadt (+11,2%)

Preisniveau (Angebotspreise ImmobilienScout24, 1/2010-1/2016) Angebot und Nuchfrage (in Relation zur Gesamtstadt)

Mietwohnungen 6,02 EUR/m2 Angebot Nachfrage

< @ Gesamtstadt 6,12 EUR/m2 (Anzahl) (@ Hits/Monat pro Objekt)
Eigenheime 326.785 EUR Mietwohnungen ﬁ >

> @ Gesamtstadt 275.339 EUR : :

Anzahl 6ffentlich geférderter Wohnungen Eigenheime I::> &

103 (3,2 WE/100 Einwohner; Gesamtstadt: 2,5 WE/100)




Infrastruktur Analyseergebnisse

+ MiRige bis gute familienorientierte Infrastruktur:
drei Kitas, eine Grundschule (Westerburg), keine
weiterfiihrende Schule, einige Spielpldtze

‘ « kaum Nahversorgung, wird teils durch Nidhe
zum Nebenzentrum Wald (3003) kompensiert

+ Freizeitorientierte Ausstattung: Historischer
Freizeitpark Ittertal mit Freibad und Eisbahn, wird
teils durch Néhe zum Nebenzentrum Wald (3003)
kompensiert

‘ * kaum medizinische Versorgung

Dorflich gepréigtes Wohnquartier mit iberwiegend
Einfamilienhdusern

Defizite in der Nah- und medizinischen Versorgung
Unzureichende verkehrliche Anbindung

Leichter Bevolkerungsverlust

Vglw. hoher Anteil jiingerer und vglw. geringer Anteil
tlterer Bevdlkerung: viele Familien im Quartier
Unterdurchschnittliche Arbeitslosenrate, leicht wach-
sender Anteil der Bedarfsgemeinschaften bei leicht un-
terdurchschnittlichem Stand: eher positive soziodkono-
mische Rahmenbedingungen

Leicht erhdhter einwohnerbezogener Anteil 6ffentlich
geforderter Wohnungen

Leicht unterdurchschnittliches Preisniveau fiir MFH,
deutlich liberdurchschnittlich bei EFH

Hohes Angebot an MFH bei miRiger Nachfrage, hohere
Nachfrage bei mittlerem Angebot bei EFH

(Hinweis: Genossenschaften inserieren nicht iiber ImmobilienScout24)

nach Entwicklungsperspektive (in Wohneinheiten)

13 45
m Bauliicken ® kurzfristig = mittelfristig = langfristig
nach Segmenten
‘ (in Wohneinheiten)

EH
= MFH 58

 Kurzfristige Entwicklungspotenziale im Segment der
Eigenheime

+ Keine Wohnbaufldchenpotenziale fiir den Geschoss-
wohnungsbau

Potenziale Schlussfolgerungen

QualifizierungsmaBnahmen im Bestand und im Woh-
numfeld liberlegenswert (z.B. energetische und barri-
erearme Anpassungen)

Sensibilisierung von Einzeleigentiimern hinsichtlich
Anpassungs-/ Modernisierungsbedarfen im Bestand
EFH aus den 1950er/ 60er Jahren mit Blick auf den
anstehenden Generationenwechsel im Blick behalten
MiBige Infrastrukturausstattung schrinkt Zielgruppen-
ansprache bei Neubauvorhaben ein

Fokus im Neubau auf Einfamilienhduser setzen
Geeignete Wohnbauflachenpotenziale auch fiir den
offentlich geférderten Wohnungsbau nutzen




Kurzprofil: Quartier 3005_Demmelrath Wald

Typ 6: Planvolle Wohnlagen ab 1980er

Lage im Stadtgebiet

Eindriicke

Standortcharakteristika

« Nutzungen: Gewerbe im Westen, grofflichiger Einzelhandel in einem Teilbereich im Osten;
ansonsten Wohnnutzungen; wenig Griinflichen

« Topographie: Kuppenlage fallend nérdlich der Korkenziehertrasse und am Niimmener Feld zur Itter
sowie am siidlichen Rand zum Demmeltrather Bachtal

» Wohngebdude: Wohngebdude unterschiedlicher Bauzeit als MFH, teils auch als EFH; z.B. MFH-
Siedlungen um die SchellingstraBe aus den 1960er Jahren, die Fuhr aus den 1970er Jahren mit z.T.
Hochhédusern, EFH-Siedlung um die Pina-Bausch-StraBe aus den 2000er Jahren

* Verkehr: L 85 zw. SG-Ohligs bzw. SG-Wald und SG-Grifrath bzw. SG-Mitte; ehemalige Bahnstrecke
im Westen und Norden heute Korkenziehertrasse als FuB-/ Radweg mit stadtteilverbindendem und
regionalem Charakter; Verkehrsanbindung durch Busverkehr

« Ldrm: Beeintrdchtigungen durch L 85/ Focher Str. (Belastungsschwerpunkt Nr. 4 laut Larmaktions-
plan)

Einwohner (2015)

Bevdlkerungszahl 4.905

6,5%

Altersstruktur (2015)

‘i’*% 19,2% (unter 18-Jdhrige)

> 16,6 % Gesamtstadt

18,4% (iiber 65-Jdhrige)

Bevélkerungsent-
wicklung (2011-2015)

(Gesamtstadt 2,1%)

< 21,4 % Gesamtstadt

Sozialer Status (2015)
Arbeitslosenrate 9,3% (Gesamtstadt 7,3%)

Anteil der Bedarfsgem. 15,3%
(Gesamtstadt 10,1%)

Entwicklung der Bedarfsgem. (2011-2015)

10,0%

(Gesamtstadt +11,2%)

Mietwohnungen
< @ Gesamtstadt
Eigenheime

< @ Gesamtstadt

Preisniveau (Angebotspreise ImmobilienScout24, 1/2010-1/2016)

5,57 EUR/m2
6,12 EUR/m2

257.646 EUR
275.339 EUR

Anzahl 6ffentlich geférderter Wohnungen
503 (10,3 WE/100 Einwohner; Gesamtstadt: 2,5 WE/100)

Angebot und Nachfruge (in Relation zur Gesamtstadt)

Angebot
(Anzahl)

Nachfrage
(@ Hits/Monat pro Objekt)

Mietwohnungen

)

\ 4

Eigenheime

13

A4




Infrastruktur Analyseergebnisse

+ Gute familienorientierte Infrastruktur: vier «  Verdichtetes Wohnquartier
Kitas, zwei Schulen, einige Spielplétze +  Durchschnittliche bis gute Infrastrukturverfiigbarkeit
* Gute Nahversorgung « Defizite in der Freifldichenausstattung und teilw. Ldrm
+ Freizeitorientierte Ausstattungen: z.B. Skater-An +  Bevolkerungswachstum
lage, Hallenbad Vogelsang, wenig Griinflichen * Vglw. geringer Anteil jiingerer und vglw. geringer Anteil
* MdRige medizinische Grundversorgung durch dlterer Bevdlkerung
vereinzelte Arzte und Apotheken «  Durchschnittliche Arbeitslosenrate, wachsender Anteil

der Bedarfsgemeinschaften bei iiberdurchschnittlichem
Stand: eher negative soziookonomische Rahmenbedin-
gungen

«  Sehr hoher einwohnerbezogene Anteil an &ffentlich
geférderten Wohnungen

« Unterdurchschnittliches Preisniveau fiir MFH und EFH

*  Hohes Angebot an MFH und EFH bei geringer Nachfrage
(Hinweis: Genossenschaften inserieren nicht iiber Immobilien-
Scout24)

Potenziale Schlussfolgerungen

nach Entwicklungsperspektive (in Wohneinheiten) *  QualifizierungsmaBnahmen im Bestand und im Woh-
_ numfeld notig (z.B. energetische und barrierearme
10 65 50
Anpassungen)

M Bauliicken m kurzfristig = mittelfristig = langfristig
nach Segmenten
(in Wohneinheiten)

» Sicherung der Versorgung einkommensschwacher
Haushalte am Wohnungsmarkt, jedoch zunehmende
soziale Segregation (insh. Fuhr) vermeiden

e Griine Infrastrukturen stdrken

EH - *  Wohnqualitdt in den GroBwohnstrukturen erhéhen
= MFH *  Wohnumfeld durch MaBnahmen im 6ffentlichen Raum
stdrken

*  Entwicklung gemischter Neubauquartiere

» Aufgrund der bereits vorhandenen rdumlichen Konzen-
tration offentlich geférderter Wohnungen, ist der wei-
tere Aushau nicht zu empfehlen

+ Kurzfristige sowie langfristige Entwicklungspotenziale
im Segment der Eigenheime und nachrangig bei Mehr-
familienhdusern




Stadtbezirk Burg/Hohscheid

Lage im Stadtgebiet

4001

Quartiere

RitterstraBe-Bismarkplatz

— T 4002 Dorperhof-Hasten
, | 4003 Briihler Berg-Vockert
e 4004 Griinewald
i o SO 4005 Hohscheid
' 4006 Pilghausen
4007 Hohscheid-Katternberg
4008 Widdert
= 4009 Burg-Héhrath
Statistische Daten
Bevolkerungsstand 2015 34.603 2 21,4% an Gesamtstadt
Bevolkerungsentwicklung 2011-2015 +0,3% <2,1% Gesamtstadt
Anzahl der Haushalte 16.961 2 21,5% an Gesamtstadt
Anteil unter 18-)Jahriger 2015 ;‘i\% 15,7% <16,6% Gesamtstadt
Anteil liber 65-Jahriger 2015 m 22,9% > 21,4% Gesamtstadt
Arbeitslosenrate 2015 5,8% < 7,3% Gesamtstadt

Anzahl der o6ffentlich geférderten Wohnungen 2015

Wohnbaufldchenpotenziale
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807 (2,3 WE/100 Einwohner;
Gesamtstadt 2,5 WE/100 Einwohner)
20,1% aller geforderten Wohnungen

2012-2015

63
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Wanderungssaldo
® Binnenwanderung B AuBenwanderung

Herausforderungen und Potenziale

+ Stagnierende Bevolkerungsentwicklung

« Binnenzuwanderung

+ Hoher Anteil Alterer in den Quartieren

« Defizite in der Infrastruktur

+ Positive sozikonomische Rahmenbedin-
gungen

+ Generationenwechsel in Einfamilienhausge-
bieten

 Qualifizierungsbhedarf der Bestdnde

+ Potenziale im historischen Bestand

 Potenziale fiir Baugebiete (EH)

+ Potenziale zur Schaffung familiengerechten
Wohnraums







Kurzprofil: Quartier 4001 _RitterstralRe-Bismarkplatz Burg/Hohscheid
Typ 3: GroBere Wohnsiedlungen mit gartenstadtdhnlicher Priagung (bis 1940er)

Lage im Stadtgebiet

Eindriicke

l-‘“"-l*ﬂlfii

-_..-=-="

Standortcharakteristika

* Nutzungen: iiberwiegend Wohnnutzung, eingelagert einzelne gewerbliche Betriebe, kaum Griin-
flichen

« Topographie: Kuppenlage, leicht bewegt, von der SchiitzenstraBe nach Siidwesten fallend

« Wohngebdude: MFH (meist 2- bis 3-geschossig) vor allem aus der Zeit der Jahrhundertwende um
1900 in aufgelockerter, durchgriinter Bauweise, Blockrandbebauung in der SchiitzenstraBe; in Teil
bereichen auch EFH; positives Wohnumfeld

* Verkehr: B 229 Richtung SG-Mitte und Remscheid; K 7 mit stadtteilverbindendem Charakter, Bis-
marckstr. als innere HaupterschlieBung; im Nordwesten direkt benachbart Bhf. Mitte an S-Bahn S 7;
Busanbindung besteht

* Ldrm: Beeintréichtigungen durch L 229, geringere Belastung durch K 7; keine Belastungsschwer-
punkte laut Ldrmaktionsplan

Einwohner (2015) Altersstruktur (2015) Sozialer Status (2015)
. - 16,4% (unter 18-Jdhrige) Arbeitslosenrate 6,7% (Gesamtstadt 7,3%)
Bevdlkerungszahl 3.855 ﬁ <16,6 % Gesamtstadt Anteil der Bedarfsgem. 9,6%
o (iiber 65-Jihri (Gesamtstadt 10,1%)
Bevdlkerungsent- 1,8% *Iil 23,0% (iiber 65-Jdhrige) Entwicklung der Bedarfsgem. (2011-2015)
wicklung (2011-2015)  (Gesamtstadt 2,1%) > 21,4 % Gesamtstadt -2,1% (Gesamtstadt +11,2%)

Preisniveau (Angebotspreise ImmobilienScout24, 1/2010-1/2016)

Angebot und Nuchfrage (in Relation zur Gesamtstadt)

Mietwohnungen 6,30EUR/m? Angebot Nachfrage

> @ Gesamtstadt 6,12 EUR/m2 (Anzahl) (@ Hits/Monat pro Objekt)
Eigenheime 271.906 EUR Mietwohnungen E:> g

<@ Gesamtstadt 275.339 EUR : :

Anzahl 6ffentlich geférderter Wohnungen Eigenheime IZ:> g

118 (3,1 WE/100 Einwohner; Gesamtstadt: 2,5 WE/100)




Infrastruktur

*  Gute familienorientierte Infrastruktur: sechs Kitas,
zwei Grundschulen, keine weiterfiihrenden
Schulen, Spielflichen an der RitterstraBe und am
Bismarkplatz

e Gute Nahversorgung

«  Geringer Anteil an Griinflchen, freizeitorienti-
erte und kulturelle Angebote werden ebenso
wie soziale Infrastruktur, Nahversorgung und
medizinische Versorgung durch Ndhe zum
Hauptzentrum Mitte (1001) bzw. zum Nach-
barquartier SchiitzenstraBe (1008) ergdinzt

*  Gute medizinische Grundversorgung

Analyseergebnisse

Stddtebaulich attraktives Quartier

Ruhige Wohnlagen und Gartenstadtcharakter

Gute Infrastruktur durch Néhe zum Hauptzentrum Mitte,
jedoch Defizite in der Griinflichenausstattung

Leichtes Bevolkerungswachstum

Durchschnittlicher Anteil jiingerer und vglw. hoher
Anteil dlterer Bevilkerung: Gefahr der Uberalterung im
Quartier

Unterdurchschnittliche Arbeitslosenrate, leicht
schrumpfender Anteil der Bedarfsgemeinschaften bei
durchschnittlichem Stand: eher positive soziodkono-
mische Rahmenbedingungen

Leicht erhéhter einwohnerbezogener Anteil an 6ffentlich
geforderten Wohnungen

Durchschnittliches Preisniveau fiir MFH und EFH
MdRiges Angebot an MFH und EFH bei relativ geringer
Nachfrage

(Hinweis: Genossenschaften inserieren nicht iiber Immobilien-
Scout24)

Potenziale

nach Entwicklungsperspektive (in Wohneinheiten)

20 26

langfristig

m Bauliicken m kurzfristig

mittelfristig
nach Segmenten

(in Wohneinheiten)

EH
m MFH

* Kurzfristige Entwicklungspotenziale im Geschosswoh-
nungshau

+ Geringe Fltichenpotenziale im Segment der Eigenheime

+ Mittel- bis langfristig keine Fldchenpotenziale verfiighar

Schlussfolgerungen

QualifizierungsmaBnahmen im Bestand nétig (z.B. ener-
getische und barrierearme Anpassungen)
Sensibilisierung von Einzeleigentiimern hinsichtlich
Anpassungs-/Modernisierungsbedarfen im Bestand
Sicherung historischer Merkmale im Griinderzeitbe-
stand und in den Bestéinden aus den 1930er/1940er
Jahren

Vor dem Hintergrund knapper Wohnbaufléchenreserven
Fokus auf Bestandsentwicklung und ggfs. Ersatzneubau
richten

Erhéhter Anteil Alterer und hiermit verbundener Bedarfe
im altersgerechten Wohnraumangebot

Kurzfristig Potenzial fiir den Neubau altersgerechten
Wohnraums in Mehrfamilienhdusern nutzen (auch, um
Umzugsketten anzuregen)

Schaffung familiengerechten Wohnraums

Geeignete Wohnbauflachenpotenziale auch fiir den
offentlich geférderten Wohnungsbau nutzen




Kurzprofil: Quartier 4002_Dorperhof-Hdsten Burg/Hdhscheid

Typ 8: Hofschaften, dorfliche Strukturen & griine Randlagen

Lage im Stadtgebiet

Eindriicke

* Nutzungen: iiberwiegend Freiraum mit Wald und landwirtschaftlichen Fléchen, ansonsten weitge-
hend Wohnnutzung

« Topographie: Von den Nord-Siid ausgerichteten Hohenriicken mit Burger LandstraBe und Hésten in
Kammlage zur Wupper im Osten und Siiden mit deren gliedernden Seitentdlern stark fallend

« Wohngebdude: Im Norden geschlossene Wohnlagen, iiberwiegend EFH, siidlich
Wohnlagen mit EFH in Hofschaften, dorflichen Strukturen und griinen Randlagen im AulRenbereich;
Bebauung aus 1960er bis 2000er Jahren und meist 2-geschossig

* Verkehr: L 407 in Richtung SG-Burg, Wermelskirchen und BAB 1, K 4 in Richtung Leichlingen-
Witzhelden; im dulRersten Nordosten Haltepunkt SG-Schaberg an der S-Bahnlinie S 7 zw. Hbf.
SG und Remscheid; Busanbindung

* Ldérm: Beeintréichtigungen durch L 407, geringere Belastung durch K 4; Bahnlinie, keine Belas-
tungsschwerpunkte laut Lérmaktionsplan

Einwohner (2015) Altersstruktur (2015) Sozialer Status (2015)
Bevéll i 4412 - 17,0% (unter 18-Jihrige) Arbeitslosenrate 3,4% (Gesamtstadt 7,3%)
evolkerungsza : ﬁ > 16,6 % Gesamtstadt Anteil der Bedarfsgem. 3,9%

(Gesamtstadt 10,1%)

Bevdlkerungsent- 2,2% 24,0/;:(uber 65-Jdihrige) Entwicklung der Bedarfsgem. (2011-2015)
Wicklung (2011-2015) (Gesamtstadt 2,1%) > 21,4 % Gesamtstadt 16,4% (Gesamtstadt +11,2%)

Preisniveau (Angebotspreise ImmobilienScout24, 1/2010-1/2016) Angebot und Nachfruge (in Relation zur Gesamtstadt)

Mietwohnungen 2 Angebot Nachfrage

> @ Gesamtstadt 6,§f§EURF{/T12 (Anzahl) (@ Hits/Monat pro Objekt)
. . ' Mietwohnungen

Eigenheime 232.838 EUR g @ >

<@ Gesamtstadt 275.339 EUR - ,

Anzahl 6ffentlich geférderter Wohnungen Eigenheime ﬁ g

11 (0,2 WE/100 Einwohner; Gesamtstadt: 2,5 WE/100)




Infrastruktur Analyseergebnisse

Kaum familienorientierte Infrastruktur im
Quartier: zwei Kitas, keine Schulen, kaum Spiel-/
Bolzpldtze, wird durch Néhe zum Nachbarquartier
SchiitzenstraBe (1008) bzw. zum Hauptzentrum
Mitte (1001) teils ausgeglichen

Kaum Nahversorgung im Quartier, wird durch
Néhe zum Nachbarquartier SchiitzenstraBe
(1008) bzw. zum Hauptzentrum Mitte (1001) und
im Westen zum Quartier Briihler Berg — Vockert
(4003) teilw. gedeckt

*  Naherholung durch Waldbereiche, Freizeitnutzung
an der Wupper (Kanusport) und im Miingstener
Briickenpark gegeben

Kaum medizinische Grundversorgung, wird teilw.
durch Ndhe zum Nachbarquartier SchiitzenstraRe
(1008) bzw. zum Hauptzentrum Mitte (1001)
ausgeglichen

e

‘ .

Quartier mit hohem Freiraumanteil, dorflich geprégt,
teilw. attraktive Hanglage

Schwdchen in der Infrastruktur (aber Ndhe zu Ange-
boten anderer Quartiere)

Leichtes Bevdlkerungswachstum

Durchschnittlicher Anteil jiingerer und vglw. hoher
Anteil dlterer Bevilkerung: Gefahr der Uberalterung im
Quartier

Deutlich unterdurchschnittliche Arbeitslosenrate,
wachsender Anteil Bedarfsgemeinschaften bei deutlich
unterdurchschnittlichem Stand: positive sozio6kono-
mische Rahmenbedingungen

Leicht iiberdurchschnittliches Preisniveau fiir MFH, eher
unterdurchschnittlich fiir EFH

Geringes Angebot an MFH bei m&Biger Nachfrage, ho-
hes Angebot an EFH bei rel. geringer Nachfrage

nach Entwicklungsperspektive (in Wohneinheiten)

15 27 3
M Bauliicken m kurzfristig = mittelfristig = langfristig
nach Segmenten
‘ (in Wohneinheiten)

EH
= MFH 45

* Kurzfristig Entwicklungspotenziale im Eigenheimseg-
ment

+ Keine Fldchenpotenziale fiir den Geschosswohnungsbau

+ Mittel- bis langfristig kaum Fléichenpotenziale verfiighar

Potenziale Schlussfolgerungen

QualifizierungsmaBnahmen im Bestand nétig (z.B. ener-
getische und barrierearme Anpassungen)
Sensibilisierung von Einzeleigentiimern hinsichtlich
Anpassungs-/Modernisierungsbedarfen im Bestand
Begleitung des anstehenden Generationenwechsels in
den Einfamilienhausgebieten

Unterdurchschnittliche Infrastrukturausstattung
schrinkt Zielgruppenansprache bei Neubauvorhaben
ein

Vor dem Hintergrund knapper Wohnbaufléchenreserven
und Standortmerkmale Fokus auf Bestandsentwicklung
richten

Geeignete Wohnbauflachenpotenziale auch fiir den
offentlich geférderten Wohnungsbau nutzen




Kurzprofil: Quartier 4003_Briihler Berg-Vockert Burg/Hoéhscheid
Typ 6: Planvolle Wohnlagen ab 1980er

Lage im Stadtgebiet

Standortcharakteristika

* Nutzungen: Im Siiden Freiraum mit Wald, Wiesen und landwirtschaftlichen Fldchen, ansonsten
weitgehend Wohnnutzung

« Topographie: Uberwiegend Kuppenlage mit gewellter Topographie um den Unnersberger Bach,
fallend zum Weinsberger Bach im Westen und stark fallend zu den Seitenbéchen der Wupper im
Siidosten

» Wohngebdude: Nordlich der K7 MFH vor allem in gréBeren genossenschaftlichen Siedlungen
Bokerhof (1920er bis 1950er Jahre) und um die GoudastraBe (1980/ 90er Jahre); ansonsten tiber-
wiegend Wohnlagen mit EFH, im Siidosten EFH in Hofschaften, dérflichen Strukturen und griinen
Randlagen

 Verkehr: L 427 zw. SG-Mitte und Leichlingen-Witzhelden, K 7 als West-Ost Verbindung zw. Stadt-
teilen; Busanbindung

* Ldrm: Beeintréichtigungen durch L 472, K7 und K 4; keine Belastungsschwerpunkte laut Lérm-
aktionsplan

Sozialer Status (2015)
Arbeitslosenrate 5,9% (Gesamtstadt 7,3%)

Anteil der Bedarfsgem. 8,7%
(Gesamtstadt 10,1%)

Entwicklung der Bedarfsgem. (2011-2015)
14,4% Gesamtstadt (+11,2%)

Altersstruktur (2015)

- 15,8 % (unter 18-Jdhrige)
ﬁ <16,6 % Gesamtstadt

23,2 % (iiber 65-Jdhrige)

> 21,4 % Gesamtstadt

Einwohner (2015)

Bevdlkerungszahl 6.917

Bevdlkerungsent- -0,7%
wicklung (2011-2015) ~ (Gesamtstadt 2,1%)

Preisniveau (Angebotspreise ImmobilienScout24, 1/2010-1/2016) Angebot und Nuchfruge (in Relation zur Gesamtstadt)

Mietwohnungen 6,02 EUR/m2 Angebot Nachfrage

< @ Gesamtstadt 6,12 EUR/m?2 (Anzahl) (@ Hits/Monat pro Objekt)
Eigenheime 299.820 EUR Mietwohnungen I::> I::>

> @ Gesamtstadt 275.339 EUR : :

Anzahl 6ffentlich geférderter Wohnungen Eigenheime @ IZ:>

447 (6,5 WE/100 Einwohner; Gesamtstadt: 2,5 WE/100)




Infrastruktur Analyseergebnisse

« Gute familienorientierte Infrastruktur: sieben Kitas,
eine Grundschule, keine weiterfiihrende Schule,
mehrere Spielplitze

« Gute bis durchschnittliche Nahversorgung, auch
durch Ndhe zum benachbarten Stadtteilzentrum
Hohscheid (4005) gedeckt

* Naherholung durch Waldbereiche, Freizeitnutzung
an der Wupper gegeben

+ Ausreichende medizinische Grundversorgung durch
vereinzelte Arzte und Apotheken, auch durch Néhe
zum benachbarten Stadtteilzentrum Hohscheid
(4005) gedeckt

Gemischtes Wohnquartier mit vielen Griinflichen, wenig
Beeintrichtigungen und gute Infrastruktur

Hoher Anteil an Bestéinden des Solinger Bauvereins:
wichtiger Akteur bei der Quartiersentwicklung
Stagnierende Bevolkerungsentwicklung
Durchschnittlicher Anteil jiingerer und vglw. hoher
Anteil dlterer Bevilkerung: Gefahr der Uberalterung im
Quartier

Unterdurchschnittl. Arbeitslosenrate, wachsender Anteil
der Bedarfsgemeinschaften bei unterdurchschnittl.
Stand: m@Rige sozio6konomische Rahmenbedingungen
Erhohter einwohnerbezogener Anteil an 6ffentlich ge-
forderten Wohnungen

Durchschnittliches Preisniveau fiir MFH, {iberdurch-
schnittlich fiir EFH

MiBiges Angebot an MFH bei miRiger Nachfrage, ho-
hes Angebot an EFH bei rel. geringer Nachfrage
(Hinweis: Genossenschaften inserieren nicht iiber 1524)

nach Entwicklungsperspektive (in Wohneinheiten)

.

M Bauliicken m kurzfristig = mittelfristig = langfristig

nach Segmenten

(in Wohneinheiten)
95

EH
B MFH

 Kurzfristig Entwicklungspotenziale im Eigenheimseg-
ment

+ Geringe Fldchenpotenziale fiir den Geschosswohnungs-
bau

Potenziale Schlussfolgerungen

QualifizierungsmaBnahmen im Bestand nétig (z.B. ener-
getische und barrierearme Anpassungen)

Sicherung der Versorgung einkommensschwacher
Haushalte am Wohnungsmarkt, jedoch zunehmende
soziale Segregation vermeiden

Erhéhter Anteil Alterer und hiermit verbundener Bedarfe
im altersgerechten Wohnraumangebot

GroBere Geschosswohnungsbestéinde attraktiv halten
Positive Standortmerkmale ermdéglichen breite Zielgrup-
penansprache

Entwicklung (sozial und baulich) gemischter Neubau-
quartiere

Schaffung familiengerechten Wohnraums

Geeignete Wohnbauflachenpotenziale auch fiir den
offentlich geférderten Wohnungsbau nutzen




Kurzprofil: Quartier 4004 _Griinewald Burg/Hdhscheid

Typ 7: Sonstige bzw. ergéinzende Wohnlagen

Lage im Stadtgebiet

Ein__dr'Licke

Standortcharakteristika

* Nutzungen: Gewerbegebiete insbesondere um die Liineschlossstrale, Griinewaldzentrum mit groRfléchigem
Einzelhandel, ansonsten vor allem Wohnnutzung

» Topographie: bewegte Topographie durch Hohenriicken mit den radialen HVS und angrenzender Bebauung
in Kammlagen sowie dazwischen liegenden Bachtdlern wie Nacker Bach, Pilghauser Bach und Weinsberger
Bach

+ Wohngebdude: iiberwiegend MFH dlterer Bauzeit, in den NebenstraBen im Westen iiberwiegend EFH, ab-
gesehen von der genossenschaftlichen Siedlung ,,Teufelsinsel“ im Nordwesten, solider Wohnumfeldeindruck
abgesehen von der Gewerbenutzung

* Verkehr: B 229 zw. SG-Mitte und Anschluss BAB 3, L 427 und K 3 vor allem mit stadtteilverbindendem
Charakter; S-Bahnlinie S 7 mit Bhf. SG-Mitte im Nordosten und HP Griinewald im Norden; Busanbindung

 Ldrm: Beeintridchtigungen durch B 229, geringere Belastung durch iibrige HVS; Beeintréichtigungen durch
hohen Gewerbeanteil; Belastungsschwerpunkt Katternberger Str. (Nr. 16 laut Lérmaktionsplan); gewisse
Belastung durch S 7

Einwohner (2015) Altersstruktur (2015) Sozialer Status (2015)

. - 17,4 % (unter 18-Jdhrige) | Arbeitslosenrate 10,2% (Gesamtstadt 7,3%)
Bevdlkerungszahl 3.625 ﬁ > 16,6 % Gesamtstadt Anteil der Bedarfsgem. 14,8%

(Gesamtstadt 10,1%)

Bevdlkerungsent- -0,1% ilil 17,0 % (iiber 65-Jdhrige) Entwicklung der Bedarfsgem. (2011-2015)
wicklung (2011-2015)  (Gesamtstadt 2,1%) <21,4 % Gesamtstadt 24,2% Gesamtstadt (+11,2%)
Preisniveau (Angebotspreise ImmobilienScout24, 1/2010-1/2016) Angebot und Nuchfruge (in Relation zur Gesamtstadt)
Mietwohnungen 5,93 EUR/m?2 Angebot Nachfrage
< @ Gesamtstadt 6,12 EUR/m?2 (Anzahl) (@ Hits/Monat pro Objekt)
Eigenheime 236.879 EUR Mietwohnungen I::> g
< @ Gesamtstadt 275.339 EUR ) -
Anzahl dffentlich geférderter Wohnungen Eigenheime I::> I::>
8 (0,2 WE/100 Einwohner; Gesamtstadt: 2,5 WE/100)




Infrastruktur Analyseergebnisse

*  MaiRige familienorientierte Infrastruktur: zwei
Kitas, keine Grundschule, keine weiterfiihrenden
Schulen (aber in angrenzenden Quartieren
vorhanden), einige Spielpldtze

*  Gute Nahversorgung

«  Vereinzelt Freizeitangebote im Quartier (z.B. Indo-
orspielplatz), NGhe zum Siidpark; Soziale Infras-
truktur und kulturelles Angebot/ Freizeitnutzung
u.a. wird durch Ndhe zwischen dem Hauptzentrum
Mitte (1001) und dem benachbarten Stadtteilzen-
trum Hohscheid (4005) gedeckt; Naherholung du-
rch Waldbereiche im Nacker Bachtal (Nordwesten)
oder Pilghausener Bachtal (Stidwesten)

*  Gute medizinische Versorgung durch mehrere
Arzte und Apotheken

Gemischtes Quartier mit erhdhtem Anteil an Gewerbe;
Wohnlagen profitieren von N&he zum Stadtzentrum
(Mitte)

Hoher Gewerbeanteil fiihrt zu Einschréinkungen in der
Wohnqualitdt

MéRige bis gute Infrastrukturausstattung
Stagnierende Bevolkerungszahl

Durchschnittlicher Anteil jiingerer und vglw. geringer
Anteil dlterer Bevolkerung

Leicht iiberdurchschnittliche Arbeitslosenrate, stark
wachsender Anteil Bedarfsgemeinschaften bei iiber-
durchschnittlichem Stand: negative sozio6konomische
Rahmenbedingungen

Unterdurchschnittliches Preisniveau fiir MFH und EFH
MiBiges Angebot an MFH bei geringer Nachfrage,
mdRiges Angebot an EFH bei rel. geringer Nachfrage
(Hinweis: Genossenschaften inserieren nicht iiber Immobilien-
Scout24)

Potenziale

nach Entwicklungsperspektive (in Wohneinheiten)

15 44 80
m Bauliicken m kurzfristig m mittelfristig = langfristig
nach Segmenten

(in Wohneinheiten)

64

EH
B MFH

« Wohnbaufltichenpotenziale fiir beide Segmente in unter
schiedlichen Zeitrdumen verfiigbar

* Auch umfangreiche Wohnbaufldchenreserven mit lang-
fristiger Perspektive

Schlussfolgerungen

Qualifizierungsmafnahmen im Bestand und im Woh-
numfeld iiberlegenswert (z.B. energetische und
barrierearme Anpassungen)

Sensibilisierung von Einzeleigentiimern hinsichtlich
Anpassungs-/ Modernisierungshedarfen im Bestand
Wohnumfeld durch MaBnahmen im &ffentlichen Raum
stéirken

Sicherung der Versorgung einkommensschwacher
Haushalte am Wohnungsmarkt

Entwicklung (sozial und baulich) gemischter Neubau-
quartiere




Kurzprofil: Quartier 4005_H6hscheid Burg/Hohscheid
Typ 3: GroBere Wohnsiedlungen mit gartenstadtdhnlicher Priagung (bis 1940er)

Lage im Stadtgebiet

,..-.:::

[FENIN =

h ‘ﬁE;'

Standortcharakteristika

+ Nutzungen: Uberwiegend Wohnbebauung; an nérdlicher B 224 Ausléufer des Stadtteilzentrums
Hohscheid; zum Teil Freiraum mit Wald und Wiesenflichen am Weinsberger Bachtal

» Topographie: Gebiet von der B 229 in Kammlage nach Siidosten zum Weinsberger Bach fallend

+ Wohngebiiude: Uberwiegend MFH (2- bis 3-geschossig, 1950er bis 1970er Jahre) dlterer Bauzeit,
im Norden Schwerpunkt genossenschaftliche Siedlung Weegerhof (gartenstadtdhnlich aus den
1920ern) mit neueren Ergéinzungen, vor allem in Randlagen auch EFH

* Verkehr: B 229 zw. SG-Mitte und Anschluss BAB 3, K 7 mit stadtteilverbindendem Charakter; Bus-
anbindung

* Ldrm: Beeintrichtigungen durch B 229/ Neuenhofer Str. (Belastungsschwerpunkt Nr. 13 laut Lérm-
aktionsplan), geringere Belastung durch K 7

Sozialer Status (2015)
Arbeitslosenrate 7,0% (Gesamtstadt 7,3%)

Anteil der Bedarfsgem. 8,2%
(Gesamtstadt 10,1%)

Entwicklung der Bedarfsgem. (2011-2015)
25,4% (Gesamtstadt +11,2%)

Altersstruktur (2015)

- 13,3% (unter 18-Jdhrige)
ﬁ <16,6 % Gesamtstadt

24,9% (iiber 65-Jdhrige)

> 21,4 % Gesamtstadt

Einwohner (2015)

Bevdlkerungszahl 3.361

Bevdlkerungsent- 3,2%
wicklung (2011-2015)  (Gesomtstadt2,1%)

Preisniveau (Angebotspreise ImmobilienScout24, 1/2010-1/2016) Angebot und Nuchfruge (in Relation zur Gesamtstadt)

Mietwohnungen 6,10 EUR/m?2 Angebot Nachfrage

< @ Gesamtstadt 6,12 EUR/m2 (Anzahl) (@ Hits/Monat pro Objekt)
Eigenheime 230.772 EUR Mietwohnungen @ gﬁ

<@ Gesamtstadt 275.339 EUR . :

Anzahl 6ffentlich geférderter Wohnungen Eigenheime @ I::>

11 (0,3 WE/100 Einwohner; Gesamtstadt: 2,5 WE/100)




*  Gute familienorientierte Infrastruktur: drei Kinder-
gdrten, keine Grundschule, eine weiterfiihrende
Schule (Gesamtschule), eine Forderschule, Spiel-
platz und Bolzplatz in der Weegerhofsiedlung

*  Gute Nahversorgung innerhalb des Stadtteilzen-
trums

* Naherholung im Weinsberger Bachtal, kulturelles
Angebot/Freizeitnutzung u.a. wird durch Ndhe mit
dem Hauptzentrum Mitte (1001) gedeckt

*  Gute medizinische Grundversorgung z.B. durch
Artzehaus an der Griinewalder StraBe und durch
Ndhe mit dem Hauptzentrum Mitte (1001)

Infrastruktur Analyseergebnisse

Wohnquartier mit iiberwiegend Mehrfamilienhéusern
GroRtenteils ruhige Wohnlagen mit guter Infrastruk-
turausstattung

Bevolkerungswachstum

Vglw. geringer Anteil jiingerer und vglw. hoher Anteil dl-
terer Bevdlkerung: Gefahr der Uberalterung im Quartier
Leicht unterdurchschnittliche Arbeitslosenrate, sehr
stark wachsender Anteil Bedarfsgemeinschaften bei
leicht unterdurchschnittlichem Stand: eher negative
soziobkonomische Rahmenbedingungen
Unterdurchschnittliches Preisniveau fiir EFH, durch-
schnittlich fiir MFH

Geringes Angebot an MFH und EFH bei eher mdRiger
Nachfrage

(Hinweis: Genossenschaften inserieren nicht tiber Immobilien-
Scout24)

m Bauliicken m kurzfristig

20 25

mittelfristig  langfristig
nach Segmenten
‘ (in Wohneinheiten)

EH

= MFH 45

« Entwicklungspotenziale im Eigenheimsegment kurz-
und langfristig
+ Keine Wohnbaufldchenpotenziale fiir den Geschoss-
wohnungsbau

Potenziale Schlussfolgerungen

nach Entwicklungsperspektive (in Wohneinheiten)

QualifizierungsmaBnahmen im Bestand und im Wohn-
umfeld iiberlegenswert (z.B. energetische und barriere-
arme Anpassungen)

Sensibilisierung von Einzeleigentiimern hinsichtlich
Anpassungs-/ Modernisierungsbedarfen im Bestand
Erhohter Anteil Alterer und hiermit verbundene Bedarfe
im altersgerechten Wohnraumangebot
Mehrfamilienhaushestand aus der Nachkriegszeit auf
Altersgerechtigkeit priifen

Positive Standortmerkmale ermdéglichen breite Zielgrup-
penansprache im Neubau

Vor dem Hintergrund verfiigharer Fldchenpotenziale
Fokus auf Eigenheime setzen

Durch siidliche Arrondierung familiengerechte
Wohnangebote schaffen

Geeignete Wohnbauflachenpotenziale auch fiir den
offentlich geférderten Wohnungsbau nutzen




Kurzprofil: Quartier 4006_Pilghausen

Burg/H6hscheid

Typ 8: Hofschaften, dorfliche Strukturen & griine Randlagen

Lage im Stadtgebiet

Eindriicke
i

g
»

B

Stddtebauliche Charakteristika & Verkehrliche Anbindung

schaftlichen Fldchen

Nacker und des Pilghauser Baches fallend

bau), teils in Hofschaften
Busanbindung

aktionsplan), geringere Belastung durch K 7

« Nutzungen: Uberwiegend Wohnbebauung; an nérdlicher B 224 Ausléufer des Stadtteilzentrums
Hohscheid; am Nacker und am Pilghauser Bach Freiraum mit Wald, Wiesenfldchen und landwirt-

» Topographie: Gebiet um die B 229 und die K 3 jew. in Kaommlage zu den gliedernden Télern des

« Wohngebéude: Uberwiegend MFH @lterer Bauzeit (verdichtete Blockrandbebauung sowie Nach-
kriegshestdnde in Zeilenbauweise), vor allem in Randlagen zum Landschaftsraum EFH (teilw. Neu-

* Verkehr: B 229 zw. SG-Mitte und Anschluss BAB 3, K 7 mit stadtteilverbindendem Charakter;

« Ldrm: Beeintréchtigungen durch B 229/ Neuenhofer Str. (Belastungsschwerpunkt Nr. 13 laut Lédrm-

Einwohner (2015) Altersstruktur (2015)

. - 16,3 % (unter 18-Jdhrige)
Bevdlkerungszahl 3.747 ﬁ <16,6 % Gesamtstadt
Bevélkerungsent- 1,2% 25,0 % (iiber 65-Jéhrige)
wicklung (2011-2015) ~ (Gesamtstadt 2,1%) > 21,4 % Gesamtstadt

Sozialer Status (2015)
Arbeitslosenrate 6,7% (Gesamtstadt 7,3%)
Anteil der Bedarfsgem. 9,3%

Entwicklung der Bedarfsgem. (2011-2015)

6,3%

(Gesamtstadt 10,1%)

(Gesamtstadt +11,2%)

Preisniveau (Angebotspreise ImmobilienScout24, 1/2010-1/2016)

Mietwohnungen 6,28 EUR/m2
> @ Gesamtstadt 6,12 EUR/m2
Eigenheime 246.661 EUR
<@ Gesamtstadt 275.339 EUR

Anzahl 6ffentlich geférderter Wohnungen
121 (3,2 WE/100 Einwohner; Gesamtstadt: 2,5 WE/100)

Angebot und Nuchfruge (in Relation zur Gesamtstadt)

Angebot
(Anzahl)

Nachfrage
(@ Hits/Monat pro Objekt)

Mietwohnungen

=

\ 4

Eigenheime

=

=




Infrastruktur Analyseergebnisse

*  Gute familienorientierte Infrastruktur: sechs « Aufgelockertes Wohnquartier mit attraktiven Hangla-
Kitas, zwei Grundschulen, keine weiterfiihrenden gen und ruhigen Wohnlagen
Schulen *  Ruhige Wohnlagen, teils starke Belastung durch L&rm
*  Gute Nahversorgung innerhalb des Stadtteilzen- und Abgase (B 229)
trums, in Teillagen unterdurchschnittlich * Defizite in der Infrastuktur werden durch Ndhe zum
*  Naherholung durch Pilghausener Bachtal (Siiden) Hauptzentrum mit entspr. Angeboten kompensiert

und durch das Nacker Bachtal im Norden gedeckt;
kulturelles Angebot/ Freizeitnutzung u.a. wird

Leichtes Bevolkerungswachstum
Durchschnittlicher Anteil jiingerer und vglw. hoher

durch Ndhe mit dem Hauptzentrum Mitte (1001) Anteil dlterer Bevdlkerung: Gefahr der Uberalterung im
gedeckt Quartier
+  Ausreichende medizinische Grundversorgung *  Leicht unterdurchschnittliche Arbeitslosenrate, wach-
durch Nghe zum Hauptzentrum Mitte (1001) sender Anteil Bedarfsgemeinschaften bei durchschnittli-
chem Stand: miéBige soziodkonomische Rahmenbedin-
gungen

« Leicht erhdhter einwohnerbezogener Anteil 6ffentlich
geforderter Wohnungen

«  Unterdurchschnittliches Preisniveau fiir EFH, durch-
schnittlich fiir MFH

« MdRBiges Angebot an MFH bei geringer Nachfrage,
mdRiges Angebot an EFH bei rel. geringer Nachfrage
(Hinweis: Genossenschaften inserieren nicht iiber 1S24)

Potenziale Schlussfolgerungen

nach Entwicklungsperspektive (in Wohneinheiten) *  QualifizierungsmaBnahmen im Bestand nétig (z.B. ener-
getische und barrierearme Anpassungen)

» Sensibilisierung von Einzeleigentiimern hinsichtlich
Anpassungs-/Modernisierungsbedarfen im Bestand

+  Erhohter Anteil Alterer und hiermit verbundener Bedarfe
im altersgerechten Wohnraumangebot

18 51

M Bauliicken m kurzfristig ® mittelfristig = langfristig
nach Segmenten
(in Wohneinheiten)

= »  Kurzfristig Potenzial in integrierten Lagen fiir den
EH Neubau altersgerechten Wohnraums in Mehrfamilien-
= MFH hdusern nutzen (auch, um Umzugsketten anzuregen)

+  Entwicklung (sozial und baulich) gemischter Neubau-
quartiere

»  Schaffung familiengerechten Wohnraums

*  Geeignete Wohnbauflachenpotenziale auch fiir den
offentlich geférderten Wohnungsbau nutzen

 Kurzfristige Entwicklungsmoglichkeiten in beiden
Segmenten

 Keine mittel- bis langfristigen Fldchenpotenziale

+ Bauliickenmobilisierung bedeutsam




Kurzprofil: Quartier 4007 _Untenhdhscheid-Katternberg
Typ 8: Hofschaften, dérfliche Strukturen und griine Randlagen

Lage im Stadtgebiet

Hohscheid

Eindriicke

Standortcharakteristika

* Nutzungen: weit iiberwiegend land- und forstwirtschaftliche Nutzung, bauliche Nutzung aus-

schlieBlich Wohnen

» Topographie: Siedlungslagen auf drei topographischen Héhenriicken oberhalb von vier Bachtdélern
+  Wohngebd&ude: weit {iberwiegend EFH in Form von Hofschaften, ergénzende und separate Neubau-

siedlung im Westen (Héhscheider Hof) seit den 1980 Jahren
« Verkehr: verkehrliche HaupterschlieBung durch B229 (insb. in Richtung A3), BuserschlieBung auf

allen drei Verkehrsachsen

e Ldrm: Ldrmbelastung durch StraBenverkehr entlang der B229; keine Belastungsschwerpunkte laut

Ldarmaktionsplan

Einwohner (2015) Altersstruktur (2015)

Sozialer Status (2015)

. - 14,2 % (unter 18-Jdhrige)
Bevolkerungszahl 4.795 ﬁ <16.6 % Gesamtstadt
Bevdlkerungsent- -1,3% 23,9 % (iiber 65-Jdhrige)
wicklung (2011-2015) (Gesomtstodt 2:1%) > 21,4 % Gesamtstadt

Arbeitslosenrate 3,5% (Gesamtstadt 7,3%)

Anteil der Bedarfsgem. 4,1%

(Gesamtstadt 10,1%)

Entwicklung der Bedarfsgem. (2011-2015)

9,3%

Gesamtstadt (+11,2%)

Preisniveau (Angebotspreise ImmobilienScout24, 1/2010-1/2016)

Angebot und Nachfrage

Mietwohnungen 6,53 EUR/m2
< @ Gesamtstadt 6,12 EUR/m?2
Eigenheime 298.084 EUR
> @ Gesamtstadt 275.339 EUR

Anzahl 6ffentlich geférderter Wohnungen
31 (0,6 WE/100 Einwohner; Gesamtstadt: 2,5 WE/100)

Angebot
(Anzahl)

Nachfrage
(@ Hits/Monat pro Objekt)

Mietwohnungen

=

ol

Eigenheime

L)

|




Infrastruktur Analyseergebinsse

*  MittelmdBige bis unterdurchschnittliche fami-
lienorientierte Infrastruktur: vier Kitas, keine
Schule, viele Spielplitze

‘ *  Wenig bis keine Nahversorgungsmaglichkeiten:

kaum Einkaufsmdglichkeiten im Quartier, aber
Néhe zum Stadtteilzentrum Hohscheid gegeben

*  QGute freizeitorientierte Infrastruktur: eine Ska-

teanlage in Neuenhaus, hoher Freiflichenanteil

(z.B. auch Lehrbiotop)

Kaum Angebote der medizinischen Grundver-

sorgung durch fehelnde Arzte und Apotheken

Aufgelockertes, durchgriintes Quartier in Randlage
Ruhige Wohnlagen, aber Engpdsse in der Infrastruktur
Leicht negative Bevdlkerungsentwicklung

Vglw. geringer Anteil jiingerer und vglw. hoher An-
teil dlterer Bevdlkerung: Gefahr der Uberalterung im
Quartier

Deutlich unterdurchschnittliche Arbeitslosenrate, nur
leicht wachsender Anteil der Bedarfsgemeinschaften
bei deutlich unterdurchschnittlichem Stand: positive
soziobkonomische Rahmenbedingungen

Erhohtes Preisniveau fiir EFH und MFH

MéRiges Angebot an MFH bei hoher Nachfrage, hohes
Angebot an EFH bei rel. geringer Nachfrage

nach Entwicklungsperspektive (in Wohneinheiten)

o
m Bauliicken m kurzfristig m mittelfristig

nach Segmenten

(in Wohneinheiten)
107

langfristig

EH
m MFH

«  kurzfristig umfangreiche Wohnbaulandreserven im
Eigenheimsegment

«  mittelfristig keine Baulandreserven zur Verfiigung

«  kaum Wohnbaulandreserven fiir Geschosswohnungsbau
und und Bauliicken

+  (Bereich Neuenhaus im Regionalplan als ASB enthalten)

Potenziale Schlussfolgerungen

QualifizierungsmaBnahmen im Bestand nétig (z.B. ener-
getische und barrierearme Anpassungen)
Sensibilisierung von Einzeleigentiimern hinsichtlich
Anpassungs-/Modernisierungshedarfen im Bestand
Begleitung des anstehenden Generationenwechsels in
den Einfamilienhausgebieten

Aufgrund der hohen Nachfrage und der Altersstruktur
Priifung kleinteiliger Bedarfe altersgerechter Wohnun-
gen (z.B. Gesprdchsrunde im Quartier zu gewiinschten
Wohnalternativen) und Kooperationen mit Nahver-
sorgern anregen: Hol- und Bringdienste

Vor dem Hintergrund groBer Fldchenpotenziale fiir
Einfamilenhduser familiengerechte Neubauvorhaben
priifen (unter Beriicksichtigung der Defizite in der Infra-
struktur)

Geeignete Wohnbauflachenpotenziale auch fiir den
offentlich geférderten Wohnungsbau nutzen




Kurzprofil: Quartier 4008 _Widdert Burg/Héhscheid

Typ 8: Hofschaften, dorfliche Strukturen und griine Randlagen

Lage im Stadtgebiet

Eindriicke

Standortcharakteristika

+ Nutzungen: Uberwiegend Freiraum mit Wald, Wiesen und landwirtschaftlichen Fléichen, ansonsten
Bebauung weitgehend mit Wohnnutzung

» Topographie: Kuppenlage entlang der BorsenstraRe; teils stark fallende Topographie nach Osten
und Siiden zur Wupper bzw. nach Nordwesten zum Weinsberger Bach

+ Wohngebéiude: Uberwiegend EFH in Hofschaften, dérflichen Strukturen und griinen Randlagen im
AuBenbereich; kleinere Zahl MFH vor allem als neuere Siedlung an Lacher Strae/ Orchideenweg
(1990er Jahre)

 Verkehr: Borsenstr. als HaupterschlieBung des Gebietes, untergeordnete Fortfiihrung iiber Lacher
StraBe als Verbindung zw. Stadtteilen; Busanbindung vorhanden

 Ldrm: kaum Ldrm-Beeintréichtigungen, keine Belastungsschwerpunkte laut Ldrmaktionsplan

Sozialer Status (2015)
Arbeitslosenrate 3,9% (Gesamtstadt 7,3%)

Anteil der Bedarfsgem. 4,5%
(Gesamtstadt 10,1%)

Entwicklung der Bedarfsgem. (2011-2015)
38,1% (Gesamtstadt +11,2%)

Altersstruktur (2015)
- 15,6% (unter 18-Jdhrige)
ﬁ <16,6 % Gesamtstadt
21,4% (iiber 65-Jdhrige)
< 21,4 % Gesamtstadt

Einwohner (2015)

Bevdlkerungszahl 2.686

Bevodlkerungsent- -0,4%
wicklung (2011-2015)  (Gesamtstadt 2,1%)

Preisniveau (Angebotspreise ImmobilienScout24, 1/2010-1/2016) Angebot und Nuchfruge (in Relation zur Gesamtstadt)

Mietwohnungen 6,33 EUR/m2 Angebot | Nachfrage
> @ Gesamtstadt 6,12 EUR/m2 (Anzahl) (@ Hits/Monat pro Objekt)
Eigenheime 286.489 EUR Mietwohnungen @ |::>
> @ Gesamtstadt 275.339 EUR . :
Anzahl 6ffentlich geférderter Wohnungen Eigenheime ﬁ I::>
60 (2,2 WE/100 Einwohner; Gesamtstadt: 2,5 WE/100)




Infrastruktur Analyseergebnisse

Kitas, eine Grundschule, keine weiterfiihrende
ndchsten Stadtteilzentrum
angebote

« MidRige familienorientierte Infrastruktur: zwei
Schule, keine Spielpldtze
Keine Nahversorgung, weitere Entferungen zum
* Naherholung durch Waldhbereiche, Griinflichen,
Wupperbereiche, ansonsten kaum Freizeit-
Kaum medizinische Grundversorgung durch das
Fehlen von Artzen und Apotheken

Quartier mit hohem Freiraumanteil und dorflicher Prd-
gung

Attraktive Aussichts- und Hanglagen sowie sehr ruhige
Wohnlagen

Defizite in der Infrastrukturausstattung

Leichter Bevolkerungsriickgang

Durchschnittliche Altersstruktur

Deutlich unterdurchschnittliche Arbeitslosenrate, stark
wachsender Anteil Bedarfsgemeinschaften bei deutlich
unterdurchschnittlichem Stand: positive sozio6kono-
mische Rahmenbedingungen

Leicht iberdurchschnittliches Preisniveau fiir EFH und
MFH

MiBige Infrastrukturausstattung schrénkt Zielgruppen-
ansprache bei Neubauvorhaben ein

Kaum Angebot an MFH, hohes Angebot an EFH, beide
mit méBiger Nachfrage

nach Entwicklungsperspektive (in Wohneinheiten)
16 10 69

M Bauliicken m kurzfristig ® mittelfristig = langfristig

nach Segmenten
EH

(in Wohneinheiten)
m MFH =

* Langfristige Wohnbaulandreserven im Eigenheim-
segment

* Kaum Wohnbaulandreserven fiir Geschosswohnungshau

* Kaum kurzfristig verflighare Wohnbaulandreserven

Potenziale Schlussfolgerungen

QualifizierungsmaBnahmen im Bestand nétig (z.B. ener-
getische und barrierearme Anpassungen)
Sensibilisierung von Einzeleigentiimern hinsichtlich
Anpassungs-/Modernisierungsbhedarfen im Bestand
Sicherung historischer Merkmale im Altbaubestand
MdBige Infrastrukturausstattung schrinkt Zielgruppen-
ansprache bei Neubauvorhaben ein

Vor dem Hintergrund groBer Fldchenpotenziale fiir
Einfamilenhduser familiengerechte Neubauvorhaben
priifen (unter Beriicksichtigung der Defizite in der Infra-
struktur)

Geeignete Wohnbauflachenpotenziale auch fiir den
offentlich geférderten Wohnungsbau nutzen




Kurzprofil: Quartier 4009_Burg-Hdhrath Burg/Hohscheid
Typ 2: Wohnen in/an historischen Ortsteilen

Lage im Stadtgebiet

Standortcharakteristika

« Nutzungen: Uberwiegend Freiraum mit Wald, tlw. Wiesen und landwirtschaftlichen Fléchen sowie
Talsperre; Schloss Burg als historischer Sitz der Grafen von Berg in Oberburg, begleitet von Nutzun-
gen der Gastronomie in den historischen Ortskernen von Unter- und Oberburg; geringe Besiedlung
mit Wohnnutzung

» Topographie: Sehr bewegte Topographie; stark fallend zur Wupper bzw. zum Eschbach

» Wohngebdude: Historische Bebauung in den Ortskernen von Ober- und Unterburg meist als EFH;
ergiinzende Siedlungslagen iiberwiegend mit EFH aus 1960er, teils 1970er Jahren; stellenweise
dorfliche Strukturen und griine Randlagen (Héhrath); positives Wohnumfeld

* Verkehr: L 157 und L 407 als Verbindungen nach SG-Mitte, zu Remscheider Stadtteilen und nach
Wermelskirchen bzw. zur BAB 1, Anbindung an Buslinienverkehr

 Ldrm: Beeintréichtigungen durch LandesstraBen; Belastung an Wochenenden durch Ausflugsver-
kehr, keine Belastungsschwerpunkte laut Lérmaktionsplan

Sozialer Status (2015)
Arbeitslosenrate 4,0% (Gesamtstadt 7,3%)

Anteil der Bedarfsgem. 5,1%
(Gesamtstadt 10,1%)

Altersstruktur (2015)

- 15,0% (unter 18-Jdhrige)
ﬁ <16,6 % Gesamtstadt

Einwohner (2015)

Bevdlkerungszahl 1.579

22,0 % (iiber 65-Jdhrige)
> 21,4 % Gesamtstadt

Bevdlkerungsent- 0,7%

; Entwicklung der Bedarfsgem. (2011-2015)
wicklung (2011-2015)  (Gesamtstadt 2,1%)

18,8% (Gesamtstadt +11,2%)

Preisniveau (Angebotspreise ImmobilienScout24, 1/2010-1/2016) AHQEbOt und Nuchfruge (in Relation zur Gesamtstadt)

Mietwohnungen 6,05 EUR/m2 Angebot Nachfrage

< @ Gesamtstadt 6,12 EUR/m2 (Anzahl) (@ Hits/Monat pro Objekt)
Eigenheime 231.447 EUR Mietwohnungen @ @

<@ Gesamtstadt 275.339 EUR : :

Anzahl 6ffentlich geférderter Wohnungen Eigenheime @ g

0 (0 WE/100 Einwohner; Gesamtstadt: 2,5 WE/100)




Infrastruktur Analyseergebnisse

‘ * Kaum familienorientierte Infrastruktur: eine Kita, *  Quartier mit hohem Freiraumanteil und historischem
keine Grundschulen, keine weiterfiihrenden Ortskern
Schulen » Defizite in der Infrastrukturausstattung
‘ * Kaum Nahversorgung »  Stagnierende Bevolkerungsentwicklung
 Freizeitorientierte Ausstattung: Wanderwege an «  Vglw. geringer Anteil jiingerer und durchschnittlicher
der Wupper, Seilbahn, Burgmuseum, viel Infra- Anteil dlterer Bevolkerung
struktur fiir Ausflugsgdste, viel Gastronomie; Nah- |+  Deutlich unterdurchschnittliche Arbeitslosenrate,
erholung durch Waldbereiche, Griinflichen, wachsender Anteil Bedarfsgemeinschaften bei unter-
Wupperbereiche, Schloss Burg durchschnittlichem Stand: positive sozio6konomische
‘ « Kaum medizinische Grundversorgung durch das Rahmenbedingungen
Fehlen von Arzten und Apotheken «  Unterdurchschnittliches Preisniveau fiir EFH und MFH

«  MdRBige Infrastrukturausstattung schréinkt Zielgruppen-
ansprache bei Neubauvorhaben ein

*  Kaum Angebot an MFH bei geringer Nachfrage, hohes
Angebot an EFH bei midRiger Nachfrage

Potenziale Schlussfolgerungen

nach Entwicklungsperspektive (in Wohneinheiten) *  QualifizierungsmaBnahmen im Bestand nétig (z.B. ener-
getische und barrierearme Anpassungen)

« Sensibilisierung von Einzeleigentiimern hinsichtlich
Anpassungs-/Modernisierungsbhedarfen im Bestand

« Sicherung historischer Merkmale im Altbaubestand

* Begleitung des anstehenden Generationenwechsels in
den Einfamilienhausgebieten

o
m Bauliicken m kurzfristig m mittelfristig = langfristig
nach Segmenten
(in Wohneinheiten)

EH +  Unterdurchschnittliche Infrastrukturausstattung
= MEH 89 schriinkt Zielgruppenansprache bei Neubauvorhaben
ein

«  Fokus auf Bestandsentwicklung

«  Vor dem Hintergrund groBer Fléchenpotenziale fiir
Einfamilenhduser vereinzelt familiengerechte Neubau-
vorhaben priifen (unter Beriicksichtigung der Marktlage
und Defizite in der Infrastruktur)

«  Geeignete Wohnbauflachenpotenziale auch fiir den
offentlich geforderten Wohnungsbau nutzen

* Langfristig Entwicklungspotenziale im Eigenheim-
segment
+ Keine Wohnbaulandreserven fiir Geschosswohnungshau




Stadtbezirk Grdfrath

Lage im Stadtgebiet
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P [ ~-_;} < W Rl A : 5001 FrankenstraBe
| . ) . - 5002 Central
\ J / Rl " £ 5003 Untenketzberg-Flockertsholz
" S J 7 | 5004 Nimmen-Fiirkeltrath
e, | 5005 Gréfrath Mitte
Statistische Daten
Bevolkerungsstand 2015 18.725 2 11,6% an Gesamtstadt
Bevolkerungsentwicklung 2011-2015 +0,9% <2,1% Gesamtstadt
Anzahl der Haushalte 9.209 2 11,7% an Gesamtstadt
Anteil unter 18-)Jahriger 2015 )i';% 15,7% <16,6% Gesamtstadt
Anteil liber 65-Jahriger 2015 'm 22,5% > 21,4% Gesamtstadt
Arbeitslosenrate 2015 5,4% < 7,3% Gesamtstadt

Anzahl der offentlich geférderten Wohnungen 2015

Wohnbaufléchenpotenziale
o - I L i .' .

e b

207
EH

| MFH 48

langfristig

mittelfristig

m Bauliicken ® kurzfristig

284 (1,5 WE/100 Einwohner;
Gesamtstadt 2,5 WE/100 Einwohner)
7,1% aller geforderten Wohnungen

2012-2015

-250 0 250 500 750 1.000 1.250 1.500

Wanderungssaldo

® Binnenwanderung M AuBenwanderung

Herausforderungen und Potenziale

+ Stagnierende Bevolkerungsentwicklung

+ Zuziige von auBerhalb

+ Hoher Anteil Alterer in den Quartieren

* Positive soziookonomische Rahmenbedin-
gungen

« Defizite in der Infrastruktur

« Hoher Anteil an Einfamilienhdusern

» Generationenwechsel in alternden Ein-
familienhausgebieten

« Niedriger Anteil an 6ffentlich geférderten
Wohnungen

 Qualifizierungsbhedarfe der Bestdnde

 Langfristiges Potenzial fiir Eigenheime







Kurzprofil: Quartier 5001 _FrankenstraBe
Typ 3: GroBere Wohnsiedlungen mit gartenstadtdhnlicher Priagung (bis 1940er)

Lage im Stadtgebiet

Gradfrath

Standortcharakteristika

Gebietes sowie zur Siidwestseite/ Frankfurter Damm

nalem Charakter; verschiedene Buslinien

* Nutzungen: Stddtisches Klinikum in der Mitte des Gebietes, Schulzentrum Vogelsang im Nordwesten, Bota-

nischer Garten im Westen, ansonsten iiberwiegend Wohnnutzung
Topographie: Kuppenlage, fallend zum Demmeltrather Bach im Norden sowie zum Lochbach im Inneren des

« Wohngebdude: iiberwiegend MFH (v.a. 2- bis 4-geschossig) verschiedener Bauzeit: u.a. aus der Zeit um
1900 im Siidosten, aus den 1970er Jahren mit Hochhdusern um den Ubierweg, Teilbereiche mit EFH,

inshesondere Neubaugebiet der 2000er Jahre am Heiderbusch
Verkehr: B 224 im Osten zwischen SG-Mitte und Wuppertal-Vohwinkel mit Anschluss an BAB 46, L 141 mit

Verteilung tiber Frankfurter Damm im Siidwesten, allerdings nur mit indirekter Zufahrt; ehemalige Bahn-
strecke im Siidwesten, heute Korkenziehertrasse als FuR-/ Radweg mit stadtteilverbindendem und regio-

Ldrm: Beeintrichtigungen durch B 224; Sirenen der Krankenwagen; Belastungsschwerpunkte Kronprinzen-
str., Freigrathstr., Albrechtstr. (Nr. 21 laut Ldrmaktionsplan)

wicklung (2011-2015)

Einwohner (2015) Altersstruktur (2015)

. - 16,2% (unter 18-Jdhrige)
Bevdlkerungszahl 3.384 ﬁ <16.6 % Gesamtstadt
Bevélkerungsent- 4,3% 21,0% (iiber 65-Jdhrige)

(Gesamtstadt 2,1%) < 21,4 % Gesamtstadt

Sozialer Status (2015)
Arbeitslosenrate 8,8% (Gesamtstadt 7,3%)

Anteil der Bedarfsgem. 11,3%
(Gesamtstadt 10,1%)

Entwicklung der Bedarfsgem. (2011-2015)
1,0% (Gesamtstadt +11,2%)

Preisniveau (Angebotspreise ImmobilienScout24, 1/2010-1/2016)

Mietwohnungen 6,04 EUR/m?2
< @ Gesamtstadt 6,12 EUR/m2
Eigenheime 279.812 EUR

> @ Gesamtstadt 275.339 EUR

Anzahl 6ffentlich geférderter Wohnungen
190 (5,6 WE/100 Einwohner; Gesamtstadt: 2,5 WE/100)

AHQEbOt und Nuchfrage (in Relation zur Gesamtstadt)

Angebot Nachfrage
(Anzahl) (@ Hits/Monat pro Objekt)

Mietwohnungen

> | ¥

Eigenheime

> |




Infrastruktur Analyseergebnisse

+ Sehr gute familienorientierte Infrastruktur: vier «  Belebtes Wohnquartier geprégt durch Mehrfamilien-
Kitas, eine Grundschule, eine weiterfiihrende hausbebauung unterschiedlichen Baualters
Schule (Schulzentrum Vogelsang) ¢ Gute Infrastrukturausstattung, teilw. Beeintréchtigun-
+ Gute bis durchschnittliche Nahversorgung, gen durch Ldrm, gute Anbindung
besonders an der B 224 «  Bevdlkerungswachstum
* Gute Naherholungsmdoglichkeiten u.a. durch «  Durchschnittliche Altersstruktur
Botanischen Garten, Sportmdglichkeiten im Bereich |«  Durchschnittliche Arbeitslosenrate, kaum wachsender
Vogelsang Anteil Bedarfsgemeinschaften bei leicht {iberdurch-
» Sehr gute medizinische Grundversorgung durch schnittlichem Stand: mdRige sozioskonomische Rah-
Arzte, Apotheken und Stédtisches Klinikum menbedingungen

* Hoher einwohnerbezogener Anteil an 6ffentlich ge-
forderten Wohnungen

«  Durchschnittliches Preisniveau fiir MFH und EFH

*  Moderates Angebot an MFH und EFH bei geringer
Nachfrage
(Hinweis: Genossenschaften inserieren nicht iiber Immobilien-
Scout24)

Potenziale Schlussfolgerungen

nach Entwick|ung5per5pektive (in Wohneinheiten) o Quuliﬁzierungsmuf&nuhmen im Bestand nﬁtig (Z.B. ener-
getische und barrierearme Anpassungen)

*  Wohnumfeld durch MaBnahmen im 6ffentlichen Raum
stdrken (insh. GroBwohnsiedlung)

«  Sicherung der Versorgung einkommensschwacher
Haushalte am Wohnungsmarkt, jedoch zunehmende
soziale Segregation vermeiden

() 15
®m Bauliicken m kurzfristig m mittelfristig = langfristig
nach Segmenten
(in Wohneinheiten)

EH 12 «  Vor dem Hintergrund knapper Wohnbaufléchenreserven
Fokus auf Bestandsentwicklung und ggfs. Ersatzneubau
= MFH richten

* Geringe Wohnbaufltichenpotenziale
» Keine mittel- bis langfristigen Wohnbaulandreserven




Kurzprofil: Quartier 5002_Central

Gradfrath

Typ 4: GroRBere Wohnsiedlungen des Wiederaufbaus (1950er)

Lage im Stadtgebiet

Eindriicke

Standortcharakteristika

MFH und EFH

regionalem Charakter; Anbindung an das Busnetz

« Nutzungen: Gewerbe im Norden/ an Alte Ziegelei und Tersteegenstrale als Teilbereich des groRen GE-/Gl-
Gebietes Dycker Feld; ansonsten iiberwiegend Wohnnutzung

» Topographie: weitgehend Kuppenlage mit welligen Formationen durch querlaufende Bachtdler wie Niim-
mener Bach, Hillersbach, Demmeltrather Bach, Lochbach, Bdarenloch/ FleuBmiihler Bach

* Wohngebéude: iiberwiegend MFH aus unterschiedlicher Bauzeit: genossenschaftliche Siedlungen um den
Wasserturm aus den 1950er bis 1960er Jahren; neuere Siedlungen: MFH Barbaraweg/ Birenloch (1990er),
EFH Rosenzweigstr. (2000er), EFH Nibelungenstr./ Gudrunstr. (2000er), ergéinzende Wohnlagen mit

» Verkehr: B 224 im Osten zwischen SG-Mitte und Wuppertal-Vohwinkel mit Anschluss an BAB 46; ehemalige
Bahnstrecke im Siidwesten, heute Korkenziehertrasse als FuB-/ Rudweg mit stadtteilverbindendem und

* Ldrm: Beeintriichtigungen durch B 224; Anlieferungsverkehr Gewerbe; Belastungsschwerpunkte Focher Str.,
Wuppertaler Str., Schlagbaumer Str. (Nr. 5, 6, 7 laut Ldrmaktionsplan)

Einwohner (2015) Altersstruktur (2015)

" - 17,5 % (unter 18-Jdhrige)
Bevdlkerungszahl 6.997 ﬁ 16,6 % Gesamtstadt
Bevélkerungsent- 0,4% § 19:3 % (uber 65-Jdhrige)
wicklung (2011-2015) (Gesamtstadt 2,1%) 21,4 % Gesamtstadt

Sozialer Status (2015)

Arbeitslosenrate 6,2% (Gesamtstadt 7,3%)
Anteil der Bedarfsgem. 8,8%
(Gesamtstadt 10,1%)
Entwicklung der Bedarfsgem. (2011-2015)
-2,9% (Gesamtstadt +11,2%)

Preisniveau (Angebotspreise ImmobilienScout24, 1/2010-1/2016)

Mietwohnungen 6,25 EUR/m?2
> @ Gesamtstadt 6,12 EUR/m2
Eigenheime 244.535 EUR
< @ Gesamtstadt 275.339 EUR

Anzahl 6ffentlich geférderter Wohnungen
77 (1,1 WE/100 Einwohner; Gesamtstadt: 2,5 WE/100)

Angebot und Nachfrage (in Relation zur Gesamtstadt)

Angebot Nachfrage
(Anzahl) (@ Hits/Monat pro Objekt)

Mietwohnungen

| ¥

Eigenheime

nd ol




Infrastruktur Analyseergebnisse
» Gute bis mdRige familienorientierte Infrastruktur:

Gemischtes Quartier mit Priigung durch Wohngebdude

sieben Kitas, eine Grundschule, weiterfiihrende aus der Nachkriegszeit
Schulen (Haupt- und Sekundarschule), einige Spiel- [«  Hoher Gewerbeanteil mit einhergehenden Belastungen
und Bolzplitze «  Gute Verkehrsanbindung und Infrastrukturausstattung
* Gute Nahversorgung «  Stabile Bevdlkerungsentwicklung
» Soziale Infrastruktur, freizeitorientierte oder «  Durchschnittlicher Anteil jiingerer und vglw. geringer
kulturelle Angebote werden durch Nihe zwischen Anteil Glterer Bevdlkerung
Nebenzentrum Wald (3003) und historischem *  Unterdurchschnittliche Arbeitslosenrate,deutlich riick-
Ortsteil Grifrath (5005) gedeckt Idufiger Anteil der Bedarfsgemeinschaften bei unter-
+ Gute medizinische Grundversorgung durch mehrere durchschnittlichem Stand: positive sozio6konomische
Apotheken und Nihe zum Klinikum Rahmenbedingungen

*  Durchschnittliches Preisniveau fiir MFH, eher unter-
durchschnittlich bei EFH

«  Hohes Angebot bei MFH bei geringer Nachfrage,
mdRiges Angebot bei EFH bei hoherer Nachfrage EFH
(Hinweis: Genossenschaften inserieren nicht iiber Immobilien-
Scout24)

Potenziale Schlussfolgerungen

nach Entwicklungsperspektive (in Wohneinheiten) *  QualifizierungsmaBnahmen im Bestand nétig (z.B. ener-
getische und barrierearme Anpassungen)

* Sensibilisierung von Einzeleigentiimern hinsichtlich
Anpassungs-/Modernisierungsbedarfen im Bestand

*  Positive Standortmerkmale (insb. Infrastruktur) er-
moglichen breite Zielgruppenansprache im Neubau

«  Entwicklung (sozial und baulich) gemischter Neubau-
quartiere

« Geeignete Wohnbaufldchenpotenziale auch fiir den
offentlich geférderten Wohnungshau nutzen

33 75
m Bauliicken ® kurzfristig = mittelfristig = langfristig
nach Segmenten
(in Wohneinheiten)

36

EH
m MFH

 Kurzfristig bestehen vergleichsweise umfangreiche
Entwicklungspotenziale fiir den Geschosswohnungshau
+ Keine mittel- bis langfristigen Wohnbaulandreserven




Kurzprofil: Quartier 5003_Untenketzberg-Flockertsholz Griifrath
Typ 8: Hofschaften, dorfliche Strukturen & griine Randlagen

Lage im Stadtgebiet

Standortcharakteristika

 Nutzungen: iiberwiegend landwirtschaftliche Flichen und Wald, im Siiden Freizeitanlage/ Spielbe-
reich A Bdrenloch; ansonsten Wohnnutzung

» Topographie: LiitzowstraBe im Westen in Kammlage, Gebiet nach Osten zur Wupper mit ihren seit-
lichen Siefen, insgesamt stark fallend

« Wohngebdude: ganz iiberwiegend EFH (2-geschossig) unterschiedlicher Bauzeit (vor allem
1950er u. 1960er Jahren), teils Hofschaften und dorfliche Strukturen im AuBenbereich;

* Verkehr: LiitzowstraBe als HaupterschlieBung; Busanbindung

« Ldrm: keine relevanten Beeintrdchtigungen, bis auf nahezu unbewohnte Randbereiche von L 427
im Osten und L 427 im Siiden, keine Belastungsschwerpunkte laut Lérmaktionsplan

Sozialer Status (2015)
Arbeitslosenrate 3,3% (Gesamtstadt 7,3%)

Anteil der Bedarfsgem. 2,5%
(Gesamtstadt 10,1%)

Altersstruktur (2015)
- 15,2% (unter 18-Jdhrige)
ﬁ <16,6 % Gesamtstadt
M 21,1% (liber 65-Jdhrige)
= 21,4 % Gesamtstadt

Einwohner (2015)

Bevdlkerungszahl 2.341

Bevdlkerungsent- -3,2%
wicklung (2011-2015)  (Gesamtstadt 2,1%)

Entwicklung der Bedarfsgem. (2011-2015)
-20,0% (Gesamtstadt +11,2%)

Preisniveau (Angebotspreise ImmobilienScout24, 1/2010-1/2016)

Angebot und Nachfrage (in Relation zur Gesamtstadt)

Mietwohnungen 6,47EUR/m2 Angebot Nachfrage

> @ Gesamtstadt 6,12 EUR/m2 (Anzahl) (@ Hits/Monat pro Objekt)
Eigenheime 296.890 EUR Mietwohnungen @ |::>

> @ Gesamtstadt 275.339 EUR . :

Anzahl 6ffentlich geférderter Wohnungen Eigenheime @ @

0 (0 WE/100 Einwohner; Gesamtstadt: 2,5 WE/100)




Infrastruktur Analyseergebnisse

+ MiRige familienorientierte Infrastruktur: zwei
Kitas, eine Grundschule, keine weiterfiihrenden

Schulen
Kaum Nahversorgung

* Naherholung durch Waldbereiche, Spiel-, Sport-
und Freizeitmoglichkeiten in der Freizeitanlage
Bdrenloch, Soziale Infrastruktur und kulturelle
Angebote werden teils durch Néhe zum Haupt-
zentrum Mitte (1001) gedeckt

* Wenig medizinische Grundversorgung durch das
Fehlen von Arzten und Apotheken

Sehr ldndlich geprdgtes Quartier mit Einfamilien-
héusern und Hofschaften

Sehr ruhige Wohnlagen ohne Beeintréichtigungen
Defizite in der Infrastrukturausstattung

Leichter Bevolkerungszuwachs

Vglw. geringer Anteil jiingerer und durchschnittlicher
Anteil dlterer Bevdlkerung

Deutlich unterdurchschnittliche Arbeitslosenrate,
deutlich riickldufiger Anteil Bedarfsgemeinschaften bei
deutlich unterdurchschnittlichem Stand: positive sozi-
odkonomische Rauhmenbedingungen
Uberdurchschnittliches Preisniveau fiir MFH und EFH
Geringes Angebot in beiden Segmenten bei miRiger
Nachfrage nach MFH und hoher Nachfrage nach EFH

nach Entwicklungsperspektive (in Wohneinheiten)

12 22 8

m Bauliicken ® kurzfristig = mittelfristig = langfristig

nach Segmenten

(in Wohneinheiten)
EH 51

= MFH

* Kurz- bis mittelfristige Entwicklungspotenziale im
Segment der Eigenheime

nungshau

» Geringe Flachenverfiigharkeiten fiir den Geschosswoh-

Potenziale Schlussfolgerungen

QualifizierungsmaBnahmen im Bestand nétig (z.B.
energetische und barrierearme Anpassungen)
Sensibilisierung von Einzeleigentiimern hinsichtlich
Anpassungs-/Modernisierungsbhedarfen im Bestand
Begleitung des anstehenden Generationenwechsels in
den Einfamilienhausgebieten

Fokus auf Bestandsentwicklung

Vor dem Hintergrund zahlreicher Fltichenpotenziale
fiir Einfamilenhduser und hoher Nachfragewerte ver-
einzelt familiengerechte Neubauvorhaben priifen (un-
ter Beriicksichtigung der Defizite in der Infrastruktur)
Geeignete Wohnbauflachenpotenziale auch fiir den
offentlich geforderten Wohnungsbau nutzen




Kurzprofil: Quartier 5004_Niimmen-Fiirkeltrath Grifrath

Typ 8: Hofschaften, dorfliche Strukturen & griine Randlagen

Lage im Stadtgebiet

Eindriicke

Standortcharakteristika

* Nutzungen: Uberwiegend Freiraum mit landwirtschaftlichen Flichen, groBer kommunaler Parkfriedhof;
Gewerbegebiete Piepersberg und Fiirkeltrath | (B-Plan), Randlagen zum Historischen Ortskern und zum GE-/
GI-Gebiet Dycker Feld

« Topographie: Durch die Itter und Nebenbiche stark bewegte Topographie, nach Siidwesten fallend

+ Wohngebéude: Uberwiegend EFH (versch. Bauzeiten) in griiner Randlage, dérflichen Strukturen und Hof-
schaften, vereinzelt MFH (hochgeschossig)

 Verkehr: B 224 im Osten zwischen SG-Mitte und Wuppertal-Vohwinkel, L 357n als Anschluss zur BAB 46;
ehemalige Bahnstrecke im Siiden, Osten und siidlich der L 357n, heute Korkenziehertrasse als FuB-/ Radweg
mit stadtteilverbindendem und regionalem Charakter

 Ldrm: Beeintridchtigungen durch B 224 und L 357n, Einfluss auch durch BAB 46; keine Belastungsschwer
punkte laut Lérmaktionsplan

Einwohner (2015) Altersstruktur (2015) Sozialer Status (2015)

. - 14,0% (unter 18-Jéihrige) Arbeitslosenrate 2,8% (Gesamtstadt 7,3%)
Bevdlkerungszahl 1.690 ﬁ <16,6 % Gesamtstadt Anteil der Bedarfsgem. 2,6%

(Gesamtstadt 10,1%)

Bevolkerungsent- -1,1% 23,1% (iiber 65-Jdhrige) Entwicklung der Bedarfsgem. (2011-2015)
wicklung (2011-2015)  (Gesamtstadt 2,1%) > 21,4 % Gesamtstadt -32,3% (Gesamtstadt +11,2%)
Preisniveau (Angebotspreise ImmobilienScout24, 1/2010-1/2016) Angebot und Nuchfruge (in Relation zur Gesamtstadt)
Mietwohnungen 6,44EUR/m2 Angebot Nachfrage
> @ Gesamtstadt 6,12 EUR/m?2 (Anzahl) (@ Hits/Monat pro Objekt)
Eigenheime 322.670 EUR Mietwohnungen g
> @ Gesamtstadt 275.339 EUR . :
Anzahl 6ffentlich geférderter Wohnungen Eigenheime IZ:> g
0 (0 WE/100 Einwohner; Gesamtstadt: 2,5 WE/100)




Infrastruktur Analyseergebnisse

« MdRige bis unterdurchschnittliche familienori-
entierte Infrastruktur: drei Kitas, keine Schulen,
einige Spielplitze, wird durch Ndhe zum Neben-
zentrum Wald (3003) und angrenzende Bereiche
gedeckt

Kaum Nahversorgung im Quartier, wird teils durch
Ndhe zum Nebenzentrum Wald (3003) gedeckt

« Naherholung durch Waldbereiche, kulturelle
Angebote werden durch Ndhe zum historischen
Ortsteil Grdfrath (5005) und zum Nebenzentrum
Wald (3003) gedeckt

Kaum medizinische Grundversorgung durch das
Fehlen von Arzten und Apotheken

Dorflich geprégtes Quartier mit tiberwiegend Ein-
familienh@usern und Hofschaften

Attraktive Hanglage mit hohem Freiraumanteil
Defizite in der Infrastrukturausstattung (aber Néhe
zu Angeboten in Nachbarquartieren), gute Verkehr-
sanbindung, teils. Belastungen durch stark befahrene
StraBen

Leichte Bevdlkerungsverluste

Vglw. geringer Anteil jiingerer und vglw. hoher An-
teil dlterer Bevélkerung: Gefahr der Uberalterung im
Quartier

Deutlich unterdurchschnittliche Arbeitslosenrate,
deutlich riickldufiger Anteil Bedarfsgemeinschaften
bei deutlich unterdurchschnittlichem Stand: positive
soziobkonomische Rahmenbedingungen
Uberdurchschnittliches Preisniveau fiir MFH und EFH
Geringes Angebot bei MFH, hdher bei EFH bei jeweils
mdBiger Nachfrage

Potenziale

nach Entwicklungsperspektive (in Wohneinheiten)

44

B Bauliicken ® kurzfristig = mittelfristig = langfristig
nach Segmenten

(in Wohneinheiten)

35

45

EH
u MFH

Kurzfristige Verfiigbarkeit von Wohnbauland fiir
Eigenheime

Entwicklungspotenziale im Geschosswohnungshau
Keine langfristigen Baulandreserven
Bauliickenmohilisierung

Schlussfolgerungen

QualifizierungsmaBnahmen im Bestand nétig (z.B. ener-
getische und barrierearme Anpassungen)
Sensibilisierung von Einzeleigentiimern hinsichtlich
Anpassungs-/Modernisierungsbedarfen im Bestand

EFH aus den 1950er/60er Jahren mit Blick auf den an-
stehenden Generationenwechsel im Blick behalten
Erh6hter Anteil Alterer und hiermit verbundener Bedarfe
im altersgerechten Wohnraumangebot

Barrierearmut im Bestand forcieren

Potenzial fiir den Neubau altersgerechten Wohnraums
in Mehrfamilienhdusern (bei Sicherstellung der Nahver-
sorgung) priifen (auch, um Umzugsketten in Gang zu
setzen)

Schaffung familiengerechten Wohnraums

Geeignete Wohnbauflachenpotenziale auch fiir den
offentlich geférderten Wohnungsbau nutzen




Kurzprofil: Quartier 5005_Grdfrath Mitte Grifrath

Typ 2: Wohnen in/an historischen Ortsteilen

Lage im Stadtgebiet

Ein_drijcke

Standortcharakteristika

« Nutzungen: Im Westen historischer Ortskern Grdfrath mit kultureller und gastronomischer Bedeutung (u.a.
2 Museen); im Siiden GE-/ GI-Gebiet Dycker Feld; ansonsten Wohnnutzungen; insbesondere im Norden und
Westen landwirtschaftliche Fldchen und Wald in Bachtdlern

 Topographie: Gebiet vom westlichen Rand/ LiitzowstraBe in Kammlage nach Siidwesten fallend, gegliedert
durch Bachtdler, Heiliger Born und Niimmener Bach

+ Wohngebdude: MFH insb. entlang HVS, in Seitenstralen iiberwiegend EFH, verdichtete kleinteilige Be-
bauung dlterer Bauzeit im historischen Ortskern; genossenschaftliche Siedlung um die HuttenstraBe aus den
1920er bis 1950er Jahren, Siedlung Abteiweg aus den 1970er Jahren mit Hochh&usern
und erginzenden EFH; neuere Siedlungen: Heiliger Born mit EFH aus 1990er Jahren, Dietrich-Bonhoeffer-Str.
aus 2000er Jahren

» Verkehr: B 224 im Westen zwischen SG-Mitte und Wuppertal-Vohwinkel mit L 357n als Anschluss zur BAB 46;
ehemalige Bahnstrecke im Westen, heute Korkenziehertrasse als FuB-/ Radweg mit stadtteilverbindendem
und regionalem Charakter; gute Busanbindung

« Ldrm: Beeintrichtigungen durch B 224; keine Belastungsschwerpunkte laut Lérmaktionsplan

Einwohner (2015) Altersstruktur (2015) Sozialer Status (2015)
Bevéll i = m 13,6 % (unter 18-Jihrige) | Arbeitslosenrate 3,2% (Gesamtstadt 7,3%)
evolkerungsza 4.239 ﬁ <16,6 % Gesamtstadt Anteil der Bedarfsgem. 3,4%
o (iib Shri (Gesamtstadt 10,1%)
Bevdlkerungsent- 1,5% ilil 29,5 % (iiber 65-Jdhrige) Entwicklung der Bedarfsgem. (2011-2015)
wicklung (2011-2015)  (Gesamtstadt 2,1%) > 21,4 % Gesamtstadt -16,5% Gesamtstadt (+11,2%)

Preisniveau (angebotspreise ImmobilienScout24, 1/2010-1/2016)

Angebot und Nuchfruge (in Relation zur Gesamtstadt)

Mietwohnungen 6,67 EUR/m2 Angebot Nachfrage

< @ Gesamtstadt 6,12 EUR/m2 (Anzahl) (@ Hits/Monat pro Objekt)
Eigenheime 316.186 EUR Mietwohnungen IZ:> g

> @ Gesamtstadt 275.339 EUR : :

Anzahl 6ffentlich geférderter Wohnungen Eigenheime I::> g

17 (0,4 WE/100 Einwohner; Gesamtstadt: 2,5 WE/100)




Infrastruktur Analyseergebnisse

+ Gute familienorientiere Infrastruktur: sieben
Kitas, eine Grundschule, keine weiterfiihrenden
Schulen, ein Berufskolleg

‘ + Wenig Nahversorgung (Bau eines Vollsortimenters

am Grdfrather Bhf geplant)

* Naherholung durch Waldbereiche, Grifrather
Heide, Freizeitmoglichkeiten durch Sportanlage
Flockertsholz, Tierpark Fauna, Gastronomie und
Kulturangebote

« Ausreichende medizinische Grundversorgung durch
vereinzelte Arzte und Apotheken

Historischer Ortskern mit gemischter, verdichteter
Bebauung

Gute Verkehrsanbindung, Defizite in der Nahversorgung
Leichter Bevdlkerungszuwachs

Vglw. geringer Anteil jiingerer und sehr hoher Anteil &l-
terer Bevdlkerung: Gefahr der Uberalterung im Quartier
Deutlich unterdurchschnittliche Arbeitslosenrate,
deutlich riicklgufiger Anteil der Bedarfsgemeinschaften
bei deutlich unterdurchschnittlichem Stand: positive
soziobkonomische Rahmenbedingungen
Uberdurchschnittliches Preisniveau fiir MFH und EFH
Mé&Riges Angebot bei MFH und EFH, recht geringe
Nachfrage bei beiden Segmenten

(Hinweis: Genossenschaften inserieren nicht iiber Immobilien-
Scout24)

nach Entwicklungsperspektive (in Wohneinheiten)
29 40

® Bauliicken m kurzfristig m mittelfristig = langfristig

‘ nach Segmenten
EH

(in Wohneinheiten)
m MFH 63

 Kurz- bis mittelfristig verfiighare Wohnbaulandreserven
fiir das Eigenheimsegment

* Kaum Wohnbaulandreserven fiir den Geschosswohnungs-
bau

Potenziale Schlussfolgerungen

QualifizierungsmaBnahmen im Bestand nétig (z.B. ener-
getische und barrierearme Anpassungen)
Sensibilisierung von Einzeleigentiimern hinsichtlich
Anpassungs-/Modernisierungsbedarfen im Bestand
Sicherung historischer Merkmale im Altbaubestand
Wohnumfeld durch MaBnahmen im &ffentlichen Raum
stirken (Hochhduser)

Sehr hoher Anteil Alterer und hiermit verbundene Be-
darfe im altersgerechten Wohnraumangebot
Barrierearmut im Bestand forcieren

Entwicklung (sozial und baulich) gemischter Neubau-
quartiere

Vor dem Hintergrund langfristiger Flchenpotenziale
fiir Einfamilenh@user ggf. familiengerechte Neubau-
vorhaben priifen, dabei Defizite in der Infrastruktur
beriicksichtigen (auch um der Uberalterung im Quartier
entgegenzuwirken)

Geeignete Wohnbauflachenpotenziale auch fiir den
offentlich geférderten Wohnungsbau nutzen
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12.4. Wohnbaufliichenpotenziale

' Typ | - Baultcken
B Typ Il - rechtsverbindlicher B-Plan
B Typ Il - B-Plan in Aufstellung
=1 Typ IV - Flachennutzungsplan
# Typ VI - Warteliste B-Plan
Bl Typ VII - noch nicht realisierte Potenziale
B Typ VIII - Potenziale im Innenbereich
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12.5. MaBnahmenmatrix fiir das Handlungskonzept Wohnen

MaBBnahme

Ziele und Erl'éuterunF der MaBnahme
/Zuordnung zu Handlungsfeldern

Erforderliche TeilmaBnahmen/Instrumente

Beteiligte

ggf. ndchste Schritte

01. Erarbeitung und Umset-
zung eines Marketingkonzep-
tes fiir das Stadt- und
Standortmarketing

02. Aktivierung von Wohn-
baupotenzialen in Bebau-
ungsplanen und im unbeplan-
ten Innenbereich

e Positionierung des Wohnstandortes So-
lingen auf der Grundlage der regionalen
und kommunalen Wachstumsdynamik

e Ansprache der Eigentiimer zur Aktivie-
rung von Flachen

e Gewinnung neuer Nachfragegruppen fiir
den Solinger Wohnungsmarkt

o Unterstiitzung der Binnenzuwanderung
durch das Anwerben von Familien mit
Kindern aus dem Umland

e Verbesserung des Standortimages

e Zielgruppenspezifische Vermarktung von
Wohnbauflachenpotenzialen

Ziele
1, 2, 4,11, 12

Handlungsfelder
A, B, F

e Siedlungsrdaumliche Nachverdichtung und
SchlieBung von Bauliicken

o Aufwertung des Stadtbildes und von
Quartieren

e Forderung der Stadt der kurzen Wege
durch Innen- vor AuBenentwicklung

Ziele
1,2,3,4,5,6,7,8,9,10, 11, 12, 13

Handlungsfelder
AB,CD,EF

e Erarbeitung eines aus mehreren Teil-
schritten bestehenden Marketingkonzep-
tes

e Entwicklung und Nutzung verschiedener
Kandle zur Bewerbung des Wohnstandor-
tes auf Basis des Handlungskonzeptes
Wohnen

o Aktive Offentlichkeitsarbeit zum Thema

Wohnen in Solingen/Ansprache von Eigen-

tiimern

e Ergdnzende Formate: Teilnahme an Mes-
sen, Vorstellung von Best-Practice-
Wohnkonzepten etc.

e Sicherstellung der Finanzierung

MaBnahme ist besonders eng verkniipft
mit den MaBnahmen ,,Veroffentlichung ei-
nes Wohnbaulandkatasters im Internet®,
»Starkung der Wohnstandortfunktion der

innerstadtischen Gebiete“ und ,,Veroffent-

lichung von ausgewdhlten Bebauungspla-
nen im Internet®

o Identifizierung der Ursachen fiir die feh-
lende Entwicklungsbereitschaft bei den
Potenzialflachen

o Individuelle Eigentiimeransprache bei den

Potenzialflachen, bei denen bislang keine
Entwicklungsbereitschaft bestand und
bzw. oder bei denen sich Anderungen er-
geben haben (z.B. Eigentiimerwechsel)

e Intensive Beratung der Eigentiimer/Bau-
und ErschlieBungstrager/Investoren be-
ziiglich besonderer Probleme und Heraus-
forderungen, die einer Aktivierung entge-
genstehen (insh. bei der ErschlieBung von
Bauvorhaben sowie beziiglich der Neu-
ordnung von Grundstiicken (Grundstiicks-
zuschnitte)).

e Stadt Solingen

e Wohnungsunternehmen und -
genossenschaften

e Stadt Solingen
e Immobilieneigentiimer

o Projektentwickler, Bautrager

Definition der relevanten Zielgruppen
Vorbereitung eines Briefings auf Basis des Konzeptes

Ausschreibung des strategischen Marketingkonzeptes auf Basis
des Briefings

Auswahl und Beauftragung einer Marketing- und Kommunikati-
onsagentur

Umsetzung des Marketingkonzeptes in mehreren Schritten

Fortlaufender Prozess

Aufgrund des verwaltungsseitig vorliegenden Baulandmanage-
ments sind Potenzialflachen erfasst. Eine Aktivierung erfolgt
seit langerem, liber das derzeit laufende ExWost-
Forschungsprojekt mit Berichtswesen.

Bei bekannten Potenzialfldchen spricht die Stadt aktiv die Ei-
gentiimer an. Weiterhin werden neue Potenziale auch im Rah-
men der Bauberatung erkannt und Eigentiimer entsprechend
beraten. Dariiber hinaus wird auch die Stadt von Eigentii-
mern/Projektentwicklern angesprochen

Die weiteren Schritte in dem begonnenen und fortlaufenden
Prozess sind bereits in der Spalte ,,Erforderliche TeilmaBnah-
me/Instrumente“ beschrieben
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Malnahme Ziele und ErléuterunF der MaBnahme Erforderliche TeilmaBnahmen/Instrumente Beteiligte ggf. ndchste Schritte
u

/Zuordnung zu Handlungsfeldern

Instrumente (z.B.)

e Anderung des vorhandenen Planungs-
rechts, um - dort, wo es stadtebaulich an-
gemessen und sinnvoll ist — die bauliche
Ausnutzbarkeit zu erhohen (z.B. Aufstock-
ung). Voraussetzung ist ein entsprechen-
des Interesse der dortigen Eigentiimer

e Beschliisse nach § 125 BauGB fiir Fille, in
denen die geplante ErschlieBung hinter
der im Bebauungsplan festgesetzten Er-
schlieBung zuriickbleibt

e Vertragliche Losungen (z.B. zum Ausbau
der ErschlieBung, zu Fragen der Unterhal-
tung von Spielplatzen oder des offentli-
chen Zugangs zu privaten Spielpldtzen.)

o Durchfiihrung von Verfahren zur Bauland-
umlegung

04. Entwicklung und Steue-
rung gemischter Quartiere auf
Basis der Quartierssteckbriefe

e Fdrderung der sozialen Durchmischung o Identifizierung moglicher Interventions- e Stadt Solingen e Erarbeitung von Mechanismen zur konkreten Anwendung der
auf Quartiersebene und Reduzierung von gebiete und Priorisierung von Handlungs- Quartierssteckbriefe fiir das wohnungsmarktrelevante Verwal-
Segregationstendenzen rdaumen und MaBnahmen auf Basis der tungshandeln

Quartierssteckbriefe

Wohnungsbaugesellschaften

e MaBnahmenfokussierung auf Quartiers- ey

ebene o Nutzung der Steckbriefe im Rahmen der
Abwdgung von Wohnraumentwicklungs-
und Wohnraumférdermanahmen

Weitere Akteure des Wohnungsmarktes

Ziele

1,2,4,5,8,9,11 o RegelmdBige Aktualisierung der Quar-
tierssteckbriefe

Handlungsfelder

A, B, E
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MalBnahme

06. Starkung der Wohnstand-
ortfunktion der innerstadti-
schen Gebiete

Ziele und Erlauterun der MaBnahme
/Zuordnung zu Hand ungsfeldern

e Beitrag zur aktiven Mitgestaltung des
Strukturwandels in den Innenstddten

o Belebung und funktionale Starkung der

Innenstadt und der Solinger Stadtteilzen-

tren

e Forderung der Stadt der kurzen Wege

Ziele
5,7,9,11,12

Handlungsfelder
B

Erforderliche TeilmaBnahmen/Instrumente

e MaBnahme ist besonders eng verkniipft
mit den MaBnahmen ,,Mobilisierung von
Leerstand®, ,,Gestaltung und Qualifizie-

rung von Wohngeb&duden und Wohnquar-
tieren“ und ,,Aktivierung von Wohnbaupo-
tenzialen in Bebauungspldnen und im un-

beplanten Innenbereich“
Instrumente

o Identifizierung und Aktivierung von

Wohnbaupotenzialen, Leerstandskataster

e Schaffung eines attraktiven Wohnumfel-
des

e Ausbau des OPNV-Angebotes und der
Fahrradinfrastruktur

e Forderung der sozialen Infrastruktur

e Aktivierung von Eigentiimern und Erho-
hung der Investitionsbereitschaft

Beteiligte

e Stadt Solingen
e Wohnungsbaugesellschaften
e Immobilieneigentiimer

e Weitere Akteure der Immobilienwirt-
schaft/Verbdnde

ggf. ndchste Schritte

e Priifung der Wiedereinfiihrung der Stromzahlermethode

o Identifizierung und Bewertung von ungenutzten Wohnraumpo-
tenzialen

e Stdrkere Einbindung des Themas ,,Wohnen* bei der Erarbeitung
und der Umsetzung der Integrierten Stadtteilentwicklungskon-
zepte

e Beratungsangebote und Offentlichkeitsarbeit zur Realisierung
von Umnutzungspotenzialen zum Beispiel bei gewerblichen
Einheiten
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Malnahme Ziele und ErléuterunF der MaBnahme Erforderliche TeilmaBnahmen/Instrumente Beteiligte ggf. ndchste Schritte
/Zuordnung zu Handlungsfeldern

08. Initiierung einer Allianz
fiir Wohnen

o Etablierung einer Allianz/eines Biindnis- e RegelmdRiger Austausch iiber wohnungs- Stadt Solingen e Kontinuierliche Fortsetzung (mind. einmal pro Jahr) des beste-
ses zur gemeinsamen konsensorientierten marktbezogene Handlungsbedarfe und
Fortsetzung des Prozesses zum Hand- Entwicklung gemeinsamer Impulse fiir
lungskonzept Wohnen neue Projekte und MaBnahmen

henden Lenkungskreisprozesses und ggf. Erweiterung des Teil-

il e (NEITE C6 Satiger DN nehmerkreises um weitere wichtige Akteure

marktes
. e e Vorbereitung der Beschlussfassung zur Griindung einer Allianz

Schaffung von Akzeptanz und Synergien o Treffen von Vereinbarungen zum Errei- B bzw. eines Biindnisses fiir Wohnen

fiir das wohnungspolitische Agieren und chen der wohnungspolitischen Ziele Politik

Gl Erhohung LIRS LG nisses und einer Geschaftsordnung fiir die Allianz; Klarung der
ner strategischen Wohnungsmarktent- s - . .. .
. Verbindlichkeit untereinander und Klarung der Wirkung gegen-
wicklung . = . -
tiber der Offentlichkeit

Erarbeitung eines gemeinsamen Aufgaben- und Zielverstand-

Ziele
2,4,12,13

Handlungsfelder
F
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MaBnahme Ziele und Erlauterun der MaBnahme
/Zuordnung zu Hand ungsfeldern

Erforderliche TeilmaBnahmen/Instrumente

Beteiligte

ggf. ndchste Schritte

10. Mobilisierung von Leer-
stand

o Beseitigung von teils strukturellen Leer-
stdnden (Wohnungsleerstand, aber auch
Eckkneipen, Einzelhandelsleerstand etc.)

e Funktionale und stadtgestalterische Auf-
wertung einzelner Stadtgebiete (z.B. im
Bereich der Zentren und Hauptverkehrs-
achsen)

o Reduzierung des Neuflachenverbrauchs

o Stdrkere Auslastung bereits bestehender
Infrastrukturen

Ziele
1,6,8,9,11
Handlungsfelder
B, C

Identifizierung von Wohnungsleerstand
und wohnnutzungsgeeigneten Leerstan-
den

Identifizierung der Ursachen fiir den Leer-
stand

Zielorientierte Eigentiimeransprache

MaBnahme ist verkniipft mit der MaBnah-
me ,,Aktivierung von Wohnbaupotenzialen
in Bebauungspldanen und im unbeplanten
Innenbereich®, die jedoch i.d.R. nicht die-
se Tiefenschérfe besitzt, und der MaR3-
nahme ,,Starkung der Wohnstandortfunk-
tion der innerstadtischen Gebiete*

Instrumente

Leerstandskataster
Stromzdhlermethode

Erarbeitung eines lage- und gebdudebe-
zogenen Problemindex (Gebdudesteck-
briefe)

Angebot von Wohnraumférderung

Einzelfallbezogene MaBnahmenpriifungen
(z.B. Kluishuizen-Ansatz)

Stadt Solingen
Immobilienmakler, Projektentwickler
Haus und Grund e.V.

Immobilieneigentiimer

Priifung der Moglichkeiten zur Wiedereinfiihrung der Stromzah-
lermethode

Leerstandserfassung, v.a. im Hinblick auf nicht marktaktive
Leerstande

Festsetzung einer raumlichen Priorisierung hinsichtlich der
MaBnahmenumsetzung (Definition von Fokusgebieten)
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MaBnahme Ziele und Erlauterun der MaBnahme
/Zuordnung zu Hand ungsfeldern

Erforderliche TeilmaBnahmen/Instrumente

Beteiligte

ggf. ndchste Schritte

12. Veroffentlichung von aus-
gewdhlten Bebauungspldanen
im Internet

e Bebauungspldane mit gréBeren Potenzial-
flachen, die noch nicht aktiviert wurden,
z.B. weil keine VerduBerungsbereitschaft
privater Eigentiimer besteht, die Er-
schlieBung noch nicht gesichert oder eine
Neuordnung der Grundstiicke (Bodenord-
nung, Umlegung) erforderlich ist.

Das Angebot richtet sich an Bau- und
ErschlieBungstrager.

Ziele
1,2,3,5,9,11,12,13

Handlungsfelder
A B,EF

MaBnahme ist besonders eng verkniipft
mit den MaBnahmen ,,Aktivierung von
Wohnbaupotenzialen in Bebauungsplanen
und im unbeplanten Innenbereich“ und
»Veroffentlichung von ausgewahlten Be-
bauungspldanen im Internet*

o Fortlaufende Identifizierung geeigneter
Potenzialflachen auf Basis des vorhande-
nen Baulandmanagements

e Aufbau eines Internetauftritts fiir die
Veroffentlichung.

o Offentlichkeitsarbeit

Weitere sich ggf. anschlieBende MaBnahmen
zum Planvollzug:

e Ansprache der Eigentiimer durch Bautra-
ger/Projektentwickler, in enger Kommuni-
kation mit der Stadt

o Beseitigung moglicher Umsetzungshemm-
nisse durch die Stadt z.B. durch:

- Stddtebauliche Vertrage zur Herstel-
lung der noch fehlenden Erschlie-
Bungsanlage.

- (Freiwilliges) Umlegungsverfahren
zur Neuordnung der Grundstiicke.

- Ggf. stadtebauliche Vertrage zur
Umsetzung von offentlich geférder-
tem Wohnungsbau.

o Ggf. Notwendigkeit einer Plandnderung
bei schliissigem Konzept.

e Stadt Solingen

e Die weiteren Schritte in dem begonnenen und fortlaufenden
Prozess sind bereits in der Spalte ,,Erforderliche TeilmaBnah-
me/Instrumente* beschrieben.



Handlungskonzept Wohnen Stadt Solingen

Malnahme Ziele und Erlauterun der MaBnahme Erforderliche TeilmaBnahmen/Instrumente Beteiligte ggf. ndchste Schritte
[Zuordnung zu Hand ungsfeldern

1 A sl s e Nachhaltige Steuerung der lokalen Woh- e Fortsetzung der bestehenden, kontinuier- e Stadt Solingen e Erarbeitung von Beurteilungskriterien zur Messung des Umset-

zungsstandes fiir konkrete MaBnahmen des Handlungskonzep-
tes

achtyng.und Umsetzungs- nungsmarktpolitik und Wohnraumversor- lichen Wohnungsmarktbeobachtung
monitoring gung durch Informationen der Woh-
nungsmarktbeobachtung

o Weitere Akteure des Wohnungsmarktes
o Erarbeitung und Priifung von fachlich
fundierten Ansdtzen/Prozessabldufen zur
o Verstetigung des angestoBenen Prozesses Einbindung der bestehenden Wohnungs-
marktbeobachtung in die Umsetzung der
Wohnungsmarktentwicklungsstrategie
und die Umsetzung des Handlungskonzep-

o Evaluierung und Erfolgskontrolle

Ziele tes Wohnen (=> Aushau der bestehenden
6.8,9, 11 Instrumente zu einem Friihwarnsystem)
Handlungsfelder

B, F

Erlduterung zu den Handlungsfeldern:

A = Wohnungsneubau

B = Bestands- und Quartiersentwicklung

C = Sicherung und Schaffung von bezahlbarem Wohnraum
D = Wohnen im Alter und neue Wohnformen

E = Strategische Flachenentwicklung

F = Monitoring und Marketing



