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1 Einleitung und Aufgabenstellung

Der anhaltende Bevdlkerungsriickgang und der fortschreitende demografische Wandel stellt
den Remscheider Wohnungsmarkt, wie viele andere Bereiche des Lebens, in den kommenden
Jahren vor enorme Herausforderungen.

Der Rickgang der Einwohnerzahlen konnte in den vergangenen Jahren durch die zunehmende
Singularisierung der Haushalte und den noch steigenden Wohnflachenbedarf pro Person hin-
sichtlich der Wohnungsbelegung nicht mehr ausgeglichen werden. Der Remscheider Woh-
nungsmarkt hat sich deshalb innerhalb weniger Jahre von einem Markt mit Mangel an Wohn-
raum zu einem Mietermarkt mit einer seit 2009 zunehmenden Anzahl an Leerstanden entwi-
ckelt.

Mit der Erarbeitung eines Kommunalen Handlungskonzeptes zu Thema Wohnen soll dieser
Entwicklung Rechnung getragen werden, indem Handlungsansétze u.a. zum Umgang mit Leer-
stédnden und der Anpassung des Wohnungsbestandes herausgearbeitet werden.

DarUber hinaus soll das vorliegende Konzept als Bewertungs- und Entscheidungsgrundlage fur
Forderantrage im Rahmen der Wohnraumfdrderung des Landes Nordrhein-Westfalen dienen.
Nach dem Wohnraumférderungsprogramm 2011 des Landes soll in Stadten und Gemeinden mit
einem niedrigem Bedarfsniveau der Einsatz von Férdermitteln fir die Neuschaffung von Miet-
wohnungen nur in begrindeten Fallen erfolgen, z.B. wenn die MaBnahmen aus einem Kommu-
nalen Handlungskonzept Wohnen abgeleitet werden kénnen.

Die Erarbeitung des Kommunalen Handlungskonzeptes Wohnen erfolgte in zwei Abschnitten:
der Erstellung eines Wohnungsmarktgutachtens auf der Grundlage einer Milieustudie (vhw-
Gutachten) und dem vorliegenden Handlungsprogramm.

Im ersten Teil, dem vhw-Gutachten, werden Struktur und Entwicklung der qualitativen Woh-
nungsnachfrage in der Gesamtstadt und ihren TeilrAumen unter Einbeziehung der sog. Lebens-
stil- bzw. Milieuforschung einer eingehenden Untersuchung unterzogen. Auf der Grundlage der
Lebensweltforschung in Form der Sinus-Milieus und der Migranten-Milieus werden qualitative
Aspekte wie das wohnraumlich-qualitative Verhalten der Nachfrager bewertet und teilrdumlich
orientierte Auswertungen durchgefiihrt. Die qualitativen Ableitungen aus den beobachtbaren
Strukturzusammenhangen und -entwicklungen werden durch eine quantitative Prognose der
Milieuentwicklung bis zum Jahr 2020 erganzt. Auf dieser Grundlage werden im vhw-Gutachten
in Verbindung mit den bekannten Nachfragepréaferenzen der einzelnen Milieus die Schwerpunk-
te bei der klnftigen Angebotsgestaltung auch in den - groBeren Teilrdumen - quantitativ be-
stimmt.

Das vorliegende Handlungsprogramm stellt den Zweiten Teil des Konzeptes dar. Der Rat hatte
die Verwaltung im Vorfeld beauftragt, auf der Grundlage des vhw-Gutachtens ein integriertes,
praxisorientiertes und raumbezogenes Handlungsprogramm unter den Voraussetzungen der
Bestandsanpassung, des Leerstandsmanagements, der energetischen Sanierung und des not-
wendigen Neubaubedarfs zu erstellen. Mit diesem Konzept sollen Entwicklungsperspektiven
und Handlungsempfehlungen zu den vier genannten Handlungsfeldern fir den Remscheider
Wohnungsmarkt fir die ndchsten 10-15 Jahre formuliert werden. Neben der quantitativen Be-
trachtung des Wohnungsmarktes, Wohnungsiberhange und Neubedarf, werden im Folgenden
auch qualitative Aspekte Wohnens in Remscheid betrachtet.

Der gesamte Arbeitsprozess wurde von einer Arbeitsgruppe, bestehend aus Vertretern der
Remscheider Wohnungsunternehmen, Haus & Grund, Sparkasse, Versorgungsunternehmen
und Verwaltungsmitarbeiten aus den Fachbereichen Soziales/Wohnbauférderung, Umwelt,
Bauordnung und Migration und Integration, begleitet. Im Laufe der Erarbeitungsphase haben
zwischen Juli 2010 und Dezember 2011 sechs Sitzungen der AG stattgefunden.

Der Entwurf des Handlungsprogramms wurde zudem in finf Blrgerforen, die in der Zeit zwi-
schen dem 14.11.2011 und dem 30.11.2011 in den zentralen Handlungsraumen (Karte 8) statt-
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gefunden haben, prasentiert und zur Diskussion gestellt. Die Foren wurden von Herrn Froessler,
dem Geschaftsfihrer der Innovationsagentur Stadtumbau NRW, moderiert. Die nach den Biir-
gerforen ausdifferenzierten Handlungsempfehlungen wurden mit der beschriebenen Arbeits-
gruppe nochmals diskutiert und beschlossen.

Neben dem beschriebenen vhw-Gutachten war das Stadtentwicklungskonzept Remscheid
(2008) eine wichtige Arbeitsgrundlage flir das vorliegende Handlungsprogramm Wohnen.



2 Analyse

Die grundsétzlichen Tendenzen der Bevélkerungsentwicklung und des demografischen Wan-
dels und ihre erwarteten Auswirkungen auf den Wohnungsmarkt wurden im Stadtentwicklungs-
konzept 2008 und dem von vhw erarbeiteten Gutachten bereits beschrieben. In den vergange-
nen Jahren scheint sich der negative Bevoélkerungstrend in Remscheid verstarkt zu haben, so-
dass diese Entwicklungen inzwischen auch am Wohnungs- und Immobilienmarkt ablesbar sind.

Diese anfanglichen Vermutungen bezlglich der Leerstandentwicklung werden durch drei zwi-
schen November 2009 und Juni 2011 durchgefihrte Stromz&hlerauswertungen, von denen al-
lerdings nur eine (vom 22.06.2011) im Konzept dargestellt wird, und dem LEG Wohnungsmarkt-
report 2011 gestutzt.

Trotz erheblicher Wohnungstiberhange im Stadtgebiet wird davon ausgegangen, dass es einen
qualitatsbedingten Neubaubedarf gibt. Da sich dieser auf der Grundlage kommunaler Daten
nicht ermitteln 1&sst, wurde hier auf die Aussagen des im Herbst verdffentlichten empirica-
Gutachten zur ,Entwicklung der quantitativen und qualitativen Neubaunachfrage auf den Woh-
nungsmarkten in NRW bis 2030“ zurlickgegriffen.

Da bei Bestandimmobilien, weder zum energetischen Zustand noch zur Qualitat der Ausstat-
tung Datengrundlagen vorhanden sind. Wurde ein Fragebogen entwickelt, der im Sommer 2011
an die Akteure des Remscheider Wohnungsmarkts versendet wurde. Die Auswertungen der
zurtckgeschickten und ausgefiillten Fragebdgen ermdéglicht zwar keine differenzierten Aussa-
gen zum Zustand der Remscheider Wohnimmobilien, doch kénnen auf dieser Grundlage Ten-
denzen der Situation erfasst werden, sodass daraus Handlungsempfehlungen insbesondere fir
die Wohnungswirtschaft formuliert werden kénnen.

2.1 Wohnungsmarkt Remscheid

L2Auf dem Wohnungsmarkt hat die demographische Entwicklung eine dreifache Auswirkung auf
die Nachfrage nach Wohnraum. Erstens wird das Nachfragevolumen wegen der Dampfung des
Wachstums des Volkseinkommens und der Kaufkraft beeintrachtigt. Zweitens geht langfristig
mit der schrumpfenden Bevdlkerung die flr die Nachfrage wichtige Zahl der privaten Haushalte
zurick... Drittens andert sich demographisch bedingt das Konsumverhalten, das Sparverhalten
und das Anspruchsniveau in Bezug auf die Versorgung mit Wohnraum.*’

In der aktuellen Diskussion um die kiinftige Entwicklung westdeutscher Stadte wird als wesentli-
che BestimmungsgrdBe der bereits eingetretene oder in den nachsten Jahren eintretende
Rickgang der Bevélkerung angesehen. Generell wird die Wohnungsnachfrage in Folge des
Bevolkerungsrickgangs insgesamt zurlickgehen. Gleichzeitig ist zu erwarten, dass sich die
Nachfragestruktur andert (steigende Anspriche an die Lebensqualitdt/ Wohnflachenbedarf,
Veranderung der Altersstruktur, Veranderung der ethnischen Zusammensetzung der Bevdlke-
rung, Zunahme von Single- und Kleinhaushalten etc.).

Die Veranderungen werden sich innerhalb eines Stadtgebietes unterschiedlich auswirken: be-
vorzugte Wohnstandorte werden weniger von Wohnungsleerstand und Brachen betroffen sein;
weniger nachgefragte Stadtteile sind starker von Abwanderung, Leerstand und Verfall betroffen,
wodurch wiederum Abwanderungstendenzen verstarkt werden.

Diese Zusammenfassung der Wirkungen des zu erwartenden Einwohnerrickgangs auf die
Wohnungsnachfrage macht deutlich, dass eine Abschatzung des Wohnungsbedarfs fir das
Stadtgebiet Remscheids die Berlcksichtigung einer Vielzahl von EinflussgréBen auch auBer-
halb der eigentlichen Entwicklung der stadtischen Bevdlkerung und ihrer Wechselwirkungen
erfordert. Da viele dieser Bestimmungsfaktoren von auBerhalb der Kommune bestimmt bzw.
beeinflusst werden, lassen sie sich kaum vorhersehen und auf der kommunale Ebene nur
schwer exakt quantifizieren. Vor allem fir die qualitative Beschreibung von Angebot (Woh-

" Birg, Herwig: Trends der Bevolkerungsentwicklung — Auswirkungen der Bevolkerungsschrumpfung, der Migrati-
on und der Alterung der Gesellschaft in Deutschland und Europa bis 2050, insbesondere im Hinblick auf den Bedarf
an Wohnraum, Schriftenreihe des Verbandes deutscher Hypothekenbanken Band 12, Frankfurt 2000



7

nungstyp, -gréBe, -alter, -ausstattung und —lage) und Nachfrage (Alter, Gr6Be, Einkommens-
und aktuelle Wohnsituation der nachfragenden Haushalte) fehlt die notwendige Informationsba-
sis. Die Wohnungsstatistik beinhaltet zu den oben genannten Details auf kommunaler Ebene
keine Daten, die ohne ergéanzende Erhebungen eine exakte Wohnungsmarktbeschreibung er-
maoglichen wurden.

Die folgende Schéatzung des Wohnungsbedarfs in der Stadt Remscheid bis 2020 bedient sich
daher eines vereinfachten Rechenmodells, in dem die wesentlichen erkennbaren Parameter,
namlich die Bevoélkerungsentwicklung berlcksichtigt, auf eine eingehendere Beschreibung des
Konsumverhaltens, der Kaufkraft und des Anspruchniveaus® jedoch verzichtet wird. Ziel der
Schatzung ist nicht die Beschreibung des Wohnungsmarktgeschehens, sondern die Darstellung
einer groben Entwicklungslinie, die Schllisse Uber den kinftigen Wohnungs- und Wohnbaufla-
chenbedarf zulasst.

2.1.1 Bevolkerungsentwicklung und -struktur

Der wesentliche Bestimmungsfaktor der Nachfrage nach Wohnraum ist die Entwicklung der
Bevdlkerung des jeweiligen Wohnungsmarktes und der Region. Sie ist die Ausgangsinformation
fur die weitere Untersuchung.

In den letzten 10 Jahren war die Bevdlkerung in Remscheid deutlich ricklaufig. Zum Ende des
Jahres 2001 lebten in Remscheid noch 122.070 Einwohner, Ende 2010 war ihre Zahl auf
113.527 gesunken. In diesem Zeitraum war die Entwicklung der Einwohnerzahl konstant nega-
tiv. Die Abnahme der Bevilkerung beschleunigte sich sogar zum Ende der Dekade tendenziell.

Abb. 1: Bevolkerungsentwicklung in Remscheid
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Zu diesem relativ hohen Einwohnerriickgang, der in den letzten Jahren um -1 % der Gesamtbe-
vblkerung der Stadt lag, trug eine konstant negative natlrliche Bevdlkerungsentwicklung bei.
Das Geburtendefizit bzw. der Sterbelberschuss schwankte zwischen —260 und -430 Personen
jahrlich.

% Vgl. hierzu: vhw: Wohnungspolitisches Handlungskonzept fiir die Stadt Remscheid - Gesamtbericht, April 2011
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Abb. 2: Natirrliche Einwohnerbewegung und Wanderungen in Remscheid (2001 — 2010)
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Fir den Umfang des Bevolkerungsriickgangs hatte der jahrliche Wanderungsverlust der Stadt
jeweils ein héheres Gewicht. Er veranderte sich in der betrachteten Dekade mehrfach und er-
reichte mit Werten um bzw. Gber 900 Personen in den Jahren 2003 und 2008, 2009 ein unge-
wdhnliches Ausmas.

Abb. 3: Umlandwanderungen
2000 - 2010 (Saldo der Zu- und Fortziige nach Herkunfts-/Zielorten)
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Im Rahmen der negativen Wanderungsbilanz der Stadt verlief der Wanderungssaldo mit den
einzelnen Nachbarstadten nicht einheitlich. Remscheid weist seit 2000 Uberwiegend einen posi-
tiven Wanderungssaldo mit der Stadt Wuppertal auf, was auf eine gewisse Attraktivitat des
Wohnstandortes Remscheid flr Haushalte aus der Stadt Wuppertal schlieBen lasst. Gleichzeitig
war der Wanderungssaldo mit den Stéadten Wermelskirchen, Hickeswagen und Radevormwald
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Uberwiegend negativ. Diese Stadte konnten in der Vergangenheit offensichtlich Attraktivitatsvor-
teile fir sich geltend machen. Ahnliches gilt fir die Stadt Solingen. Die Wanderungssalden in
der Relation mit den Nachbarstadten entwickelten sich nicht kontinuierlich. Das Volumen der
regionalen Wanderungen ist in den letzten Jahren tendenziell riicklaufig.

Abb. 4: Bevélkerungsentwicklung im Umland der Stadt Remscheid
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Im Vergleich mit den Nachbargemeinden fallt auf, dass die Stadt Remscheid neben der Stadt
Radevormwald die héchsten relativen Einwohnerverluste 2000 und 2010 hatte. Dabei fallt der
beschleunigte Einwohnerverlust beider Stadte seit 2007 besonders in Auge. In beiden Stadten
werden in 2010 jeweils nur noch rd. 92 % der Bevdlkerung des Jahres 2000 gezahlt. Fir die
gesamte Region stellt sich die Einwohnerentwicklung vergleichsweise ungunstiger als die
durchschnittliche Entwicklung im Land Nordrhein-Westfalen dar. Die Stadt Wuppertal, das O-
berzentrum der Region hatte einen kontinuierlichen Rickgang auf rd. 94 % der Einwohnerzahl
des Jahres 2000 zu verzeichnen. Dagegen konnten die Stadte Hiickeswagen und Wermelskir-
chen sowie in dhnlicher Weise auch Solingen bis etwa 2005 noch eine relativ stabile Einwoh-
nerentwicklung mit z. T. geringem Wachstum bis 2003 verbuchen. Nach 2005 ist auch in diesen
Stadten ein fortschreitender Einwohnerriickgang festzustellen, so dass ihre Einwohnerzahl in
2010 bei 95 — 97 % der Zahl des Jahres 2000 liegt. Somit konnte keine der Nachbarstadte
Remscheids in den letzten 10 Jahren in nennenswertem Umfang auf das negative Wachstum
ihrer Bevolkerung Einfluss nehmen.

Der Bevélkerungsrickgang ging in Remscheid mit einer Verédnderung der Altersstruktur der Be-
vélkerung einher, die einerseits aus dem durch den Geburtenriickgang friherer Jahre hervorge-
rufenen Alterungsprozess und andererseits aus der Selektivitdt der Wanderungen folgt. Die An-
zahl der jingeren Einwohner, insbesondere der 0- bis 18-jdhrigen nahm in den letzten 10 Jah-
ren insgesamt um Uber 4.500 Personen ab. Noch ausgepragter war der Riickgang der Zahl der
25- bis 49-jahrigen mit mehr als 6.200 Personen. Dieser Gruppe gehéren die fir den Woh-
nungsmarkt wichtigen Haushaltsgriinder und die fir die Eigentumsbildung relevanten Haushalte
an. Insgesamt gewachsen ist die Gruppe der Uber 50-jahrigen. Allerdings setzt sich diese Ent-
wicklung aus der Abnahme der 50- bis 65-jahrigen um rd. 1.900 Personen und einer starken
Steigerung der Zahl der nicht mehr Erwerbstatigen um nahezu 3.200 zusammen.
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Abb. 5: Verdnderung der Altersstruktur in Remscheid

2000 - 2010 (jeweils 31.12.)
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2.1.2 Ermittlung der kiinftigen Bevélkerungsentwicklung

Zum 31.12.2010 weichen die von der Stadt Remscheid fortgeschriebenen Daten fir die tatséch-
liche Entwicklung der Bevdlkerung (113.527) und die von Information und Technik Nordrhein-
Westfalen (IT.NRW) erhobenen Einwohnerdaten flr die Stadt Remscheid (110.563) um 2.964
Personen voneinander ab. Da die Stadt Remscheid davon ausgeht, dass die eigenen Daten
den realen Einwohnerstand abbilden, kann das Teilergebnis der Einwohnerprognose von
IT.NRW fiir die Stadt Remscheid nicht als Grundlage der Ermittlung des Wohnungsbedarfs he-
rangezogen werden.

Die Ergebnisse der eigenen, aktuellen Einwohnerprognose der Stadt Remscheid mit dem Basis-
jahr 2005 bilden flr die vergangenen Jahre 2005-2010 die tatsé&chliche Bevolkerungsentwick-
lung und —struktur in der Stadt Remscheid ebenfalls nicht mehr korrekt ab. Ursache ist in gerin-
gerem Umfang eine Uberschatzung der Geburten und Sterbefalle, die sich jedoch per Saldo
nahezu aufhebt und eine signifikante Unterschatzung der Wanderungen, d. h. der Héhe der
Wanderungsverluste, die aus der Entwicklung der Jahre 2000 — 2005 abgeleitet war.

Um zu einer realistischen Einschatzung der Einwohnerentwicklung als Grundlage der Woh-
nungsbedarfsschatzung zu gelangen, werden im Folgenden die Prognosedaten der Stadt Rem-
scheid pauschal an den erhobenen Einwohnerstand der Stadt Remscheid zum 31.12.2010 an-
gepasst. Dadurch ergibt sich als Grundlage flr die weitere Bedarfsermittlung:

31.12.2010 31.12.2015 31.12.2020
Prognose RS 115.054 110.724 106.130
Prognose IT.NRW 111.186 107.008 103.260
modifizierte Schatzung 113.527 109.197 104.604

Die Ergebnisse der modifizierten Schatzung beschreiben gegenlber der aktuellen Prognose der
Stadt Remscheid einen weiterhin dramatischen Ruckgang der Einwohnerzahl in Héhe von -7,9
% bis 2020, bzw. -12,2 % bis 2025, der sogar hdhere jahrliche Verluste ausweist als die Teil-
prognose von IT.NRW fir die Stadt Remscheid. Damit werden quasi erhéhte Wanderungsver-
luste auch in den n&chsten Jahren angenommen.
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Abb. 6: Vorausschétzung der Einwohnerentwicklung
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Neben der Veranderung der Gesamtbevdlkerung ist die kiinftige Struktur der Bevélkerung von
besonderer Bedeutung flr die Entwicklung der Zahl der privaten Haushalte und mittelbar flr die
Wohnungsnachfrage. Wéahrend die Gesamtbevdlkerung bis 2020 auf rd. 92 % der Einwohner-
zahl des Jahres 2010 sinkt, weicht die Entwicklung der verschiedenen Altersgruppen hiervon
teilweise deutlich ab. Fir die Altersgruppe der 50- bis 65-jahrigen wird eine vortibergehende
Zunahme in Hohe von rd. 13 % erwartet. Die Gruppe der nicht mehr Erwerbstatigen wird um rd.
5 % abnehmen. Uberdurchschnittlich wird der Bevélkerungsriickgang in den Gruppen der 0- bis
18-jahrigen (- 12,2 %), der Gruppe der 25- bis 49-jahrigen (-16,6 %) und der 19- bis 24-jahrigen
(- 20 %) sein®. Die beiden letztgenannten Altersgruppen beinhalten die kiinftigen Haushalts-
grinder und die Mehrzahl der Haushalte, die an Eigentumserwerb interessiert sein kdnnen.

Abb. 7: Erwartete Verédnderung der Alterstruktur in Remscheid

2010 - 2025 (2010 =100)
120,0
- - " ~
110,0 ‘_.-" ..
- - ~
~
- - ~
- ~
- ~
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— e e = = 65 Jahre u. dlter
3
'EQOO
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N> .
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\ \\ -
—
- — -
80,0 1 ~ 25 - 49 Jahre
~
~
~
70,0 | =~ 19-24Jahre
60,0 T T T
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3 Im Vergleich zur tatsichlichen Entwicklung sind in der Prognose der Stadt Remscheid (2005) die Altersgruppen
jingerer Personen (0 - 18-jahrige, 19 - 24-jahrige und 25 — 49-jédhrige) fiir die Zeit bis zum Jahr 2010 zu hoch einge-
schitzt; die Gruppe der tiber 65-jahrigen wuchs dagegen stérker als prognostiziert.
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2.1.3 Entwicklung der privaten Haushalte

Da in der Regel nicht Einzelpersonen als Nachfrager nach Wohnraum auftreten, sondern Haus-
halte, ist es erforderlich, aus der Entwicklung der Einwohnerzahl die Veranderung der kinftigen
Zahl der privaten Haushalte in Remscheid abzuleiten. Neben der Einwohnerzahl ist eine lan-
desweit zu beobachtende kontinuierliche Verkleinerung der durchschnittlichen HaushaltsgréBe
fur die Entwicklung der Zahl der privaten Haushalte bestimmend. Dieser Trend, der seine Ursa-
chen in der Alterung der Gesellschaft, der Veranderung der individuellen Lebensstile und den
Formen des Zusammenlebens sowie weiteren soziobkonomischen Aspekten hat, wird sich vor-
aussichtlich auch in den nachsten Jahren fortsetzen.

Allerdings ist die Einschatzung der Praferenzen der Haushalte und ihrer wirtschaftlichen Mog-
lichkeiten mit erheblichen Unsicherheiten behaftet. Es wird daher im Folgenden auf eine eigen-
stédndige umfassende Haushaltsprognose verzichtet und stattdessen die aktuelle Zahl der
Haushalte nach dem Status der gemeldeten Einwohner sowie eine Einschatzung der Entwick-
lung der Zahl der Haushalte aus der modifizierten Einwohnerschatzung und der Haushaltsstruk-
tur der Haushaltsprognose von Information und Technik Nordrhein-Westfalen fir die Stadt
Remscheid abgeleitet.

Nach einer vorliegenden Auswertung der Meldedaten ergibt sich aus der Einwohnerzahl und
unter Bertlicksichtigung der an so genannten Sonderanschriften gemeldeten Personen und der
Merkmale, die auf eine gemeinsame Haushaltsflihrung schlieBen lassen, dass zum 31.12.2010
in Remscheid 55.828 private Haushalte bestanden. Die durchschnittliche HaushaltsgrdBe liegt
zu diesem Zeitpunkt bei 2,03 Personen.

Abb. 8: Aktuelle Zahl der privaten Haushalte

Einwohner am 31.12.2010 113.527
Zahl der Haushalte It. Meso®: 69.155
1) Personen/Haushalte an Sonderanschriften (Altenheime, Krankenh&user etc.) -1.595
2) Personen gleichen Namens, ledig, unter 27 Jahre -6.820
3) Personen/Haushalte mit gleichem Einzugsdatum -2.047
4) Personen/Haushalte Gber 26 Jahre gleichen Namens an der gleichen Anschrift -2.865
Verbliebene Haushalte insgesamt 55.828
durchschnittliche HaushaltsgréBe 2,03

Auf der Grundlage der Ergebnisse der Haushaltsprognose von IT.NRW5 fir die Stadt Rem-
scheid fur den Zeitraum bis 2020, insbesondere anhand der Anteile der Haushaltstypen nach
ihrer GréBe und deren Veranderung lasst sich die Entwicklung der privaten Haushalte einschéat-
zen. Danach sinkt die Zahl der privaten Haushalte bis 2020 insgesamt um rd. 2.470 auf rd.
53.360. Dies entspricht einem relativen Rickgang um -4,4 %. Die durchschnittliche Haushalts-
gréBe verringert sich auf 1,96 Personen. Alle Haushaltstypen wirden danach eine abnehmende

* Meso: Meldesoftware
> Haushaltsprognose Information und Technik Nordrhein-Westfalen, IT.NRW; Teilergebnisse fiir die Stadt Rem-
scheid und eigene Berechnungen:

' Verinderung

2010 2015 2020 ; 2010-2020

Einwohner It. IT. NRW 111.186 107.008 103.260 E -7.926

Haushalte gesamt 54.300 53.200 51.900 ! -2.400

darunter mit 1 Person 21.600 21.600 21.400 . -200

... mit 2 Personen 19.000 18.800 18.600 E -400

... mit 3 Personen 6.000 5.700 5.300 ; -700

... mit 4 und mehr Personen 7.700 7.100 6.600 E -1.100

durchschnittliche Haushaltsgrofe 2,05 2,01 1,99 ! -
Anteile der jeweiligen Haushaltstypen an der Zahl der privaten Haushalte (eigene Berechnung)

anteilig mit 1 Person 39,78% 40,60% 41,23% : -0,93%

... mit 2 Personen 34,99% 35,34% 35,84% 1 -2,11%

... mit 3 Personen 11,05% 10,71% 10,21% E -11,67%

... mit 4 und mehr Personen 14,18% 13,35% 12,72% ! -14,29%

gesamt 100,00% 100,00% 100,00% -4,42%
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Zahl aufweisen, vor allem aber gréBere Haushalte ab 3 Personen werden Rickgange verzeich-
nen. Fir 3-Personen-Haushalte ist ein Riickgang um rd. 720 Haushalte bzw. rd. -11,7 % zu er-
warten. Die Zahl der Haushalte mit 4 und mehr Personen verringert sich sogar um 1.130 oder
entsprechend -14,3 %. Der starke Rickgang der Zahl der gréBeren Haushalte in Remscheid ist
eine der Folgen der Zunahme der Altersgruppen alterer Personen, die hdufig allein oder als
Paar zusammen leben und damit wesentlich zur so genannten Singularisierung in der Stadt
beitragen.

Hinsichtlich der Entwicklung der Zahl der privaten Haushalte als Trager der Wohnungsnachrage
wird danach kunftig in Remscheid die negative Bevilkerungsentwicklung nicht mehr durch die
Verringerung der durchschnittlichen HaushaltsgréBe kompensiert.

Abb. 9: Entwicklung der privaten Haushalte

o 60.000
©
£
¢  50.000 +---
©
I
40.000
30.000
20.000 +---
10.000 1
Jahr 07 2010 2015 2020 2010-2020
Haushalte gesamt 55.828 54.697 53.360 -2.468
@ darunter mit 1 Person 22.208 22.208 22.002 -206
[} ... mit 2 Personen 19.535 19.329 19.123 -411
m ... mit 3 Personen 6.169 5.860 5.449 -720
[ ] ... mit 4 und mehr Personen 7.917 7.300 6.786 -1.131

Aus der Entwicklung der einzelnen Milieus in Remscheid resultiert im Vergleich zu den Ergeb-
nissen dieser Ermittlung der Zahl der Haushalte mit einer Abnahme um knapp 1.700 Haushalte
bis 2020 eine moderatere Entwicklung.

2.2 Leerstandsanalyse und Leerstandsrisiken

Seit Beginn des letzten Jahrzehnts hat sich der Wohnungsmarkt in der Stadt Remscheid als
Folge des demographischen Wandels zusehends entspannt. Er ist zu einem so genannten Mie-
termarkt geworden, in dem Wohnungssuchende zunehmend gunstigere Wahloptionen haben.
Mit dem Fortschreiten des demographischen Wandels und der Abnahme der Zahl der privaten
Haushalte wird die Zahl der Wohnungen die Wohnungsnachfrage Ubersteigen. Die Entwicklung
von Wohnungsleerstédnden ist jedoch nicht in jedem Fall ein wohnungswirtschaftliches oder
stadtebauliches Problem. Eine gewisse Fluktuationsreserve ist fur einen funktionierenden Woh-
nungsmarkt sogar unverzichtbar. Sie stellt die Spielrdume sicher, die fir ModernisierungsmaB-
nahmen und fur Wohnungswechsel erforderlich sind. Sinkt der Leerstand aufgrund einer un-
gunstigen Angebots- oder Uberhitzten Nachfrageentwicklung unter Werte von 2 % bis 3 % des
gesamten Wohnungsbestandes, so lasst der Wohnungsmarkt keine optimale Allokation der
Haushalte mehr zu, Umzugsketten kommen ins Stocken.

Uber umzugsbedingte und modernisierungsbedingte Leerstande hinaus kann es zu Leerstan-
den kommen, die auf langer andauernde oder sogar strukturelle Vermietungsschwierigkeiten
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zurtckzufiuhren sind. Die Grenzziehung zwischen normalen und auffalligen Wohnungsleerstan-
den ist schwierig und hangt von den Marktbedingungen ab. In der Regel werden drei Monate als
Leerstandsdauer toleriert. Bei schwierigen Marktbedingungen geht man vereinzelt dazu Gber
auch bis zu sechs Monate mietvertragsfreie Zeit dem fluktuationsbedingten Leerstand zuzu-
rechnen.

Hinzu kommen Leersténde, die aus verschiedenen Motiven herbeigefihrt sind, wie z.B. bei ge-
plantem Eigentimerwechsel, Privatisierungen oder beabsichtigtem Abriss.

Flr die Fragestellung, ob entweder eine unzureichende Fluktuationsreserve besteht oder ob
andererseits der Wohnungsleerstand insgesamt oder an verschiedenen Schwerpunkten als
aufféllig einzustufen ist, ist zunéchst eine vollstandige Erfassung aller Leerstéande erforderlich.
Danach kann eine Differenzierung nach Leerstandsarten vorgenommen werden. Aus stédtebau-
licher Perspektive soll also die Messung der Leersténde vollstandig und einheitlich erfolgen, weil
sie die Mdglichkeit fir Zeitreihenvergleiche erdffnet, Schwierigkeiten einer zweifelsfreien Defini-
tion auszuklammernder Leerstandtypen vermeidet und auch die Fluktuationsleerstande als
funktionalen Bestandteil des Wohnungsmarktes berutcksichtigt.

Eine geeignete Methode der Leerstanderhebung ist nach den Prufkriterien Vorbereitungsauf-
wand, Durchfihrungsaufwand, Kosten, Datenschutz, Erhebungsdauer, Wiederholbarkeit des
Verfahrens, Vollstandigkeit und Verlasslichkeit der Daten und gesamtstédtische Einsetzbarkeit
auszuwahlen. Folgende Methoden kommen grundsatzliche in Frage:

- Schétzverfahren auf der Basis der amtlichen Einwohner- und Wohnungstatistik,
- Haushaltsgenerierungsverfahren als indirekte Methode,

- Abfragen bei Wohnungsunternehmen,

- Abfragen bei Einzeleigentimern,

- Nutzung von Daten von Versorgungsunternehmen,

- Datenerfassung durch Begehung.®

Anhand der zuvor genannten Prifkriterien und aufgrund des Wohnungsbestandes in der Stadt
Remscheid erweist sich die Nutzung von Versorgerdaten als die am besten geeignete Methode,
einen moglichst genauen quantitativen Uberblick und einen rdumlichen Bezug der Wohnungs-
leerstande zu erhalten. Allerdings sind mit den so gewonnenen Daten keine weitergehenden
Informationen Uber die Struktur der leer stehenden Wohnungen und ggf. vorliegender Leer-
standsmotive zu erzielen. Bei der Stadt Remscheid liegen ferner keine Geb&udedatei oder
sonstige adressgenaue Daten tber den Wohnungsbestand vor.

Die von der Energie und Wasser flir Remscheid (ewr) bereitgestellten Daten enthalten lediglich
die Zahl der Stromzéahler und die Zahl der Zahler mit verringertem Verbrauch je Wohngebaude-
anschrift. Die Daten werden durch eine quartiersbezogene Auswertung anonymisiert.

Im Hinblick darauf, dass Informationen Uber den Wohnungsleerstand ein wesentlicher Bestand-
teil der kinftigen Wohnungsmarktbeobachtung in Remscheid sein werden und Zeitreihen Utber
die Entwicklung des Leerstandes den Wert der Aussagen absichern kdnnen, soll die Erhebung
der Wohnungsleerstande zeitlich und methodisch verstetigt werden. Es ist zwischen der Stadt
Remscheid und der ewr vereinbart, kinftig jahrlich zum Stichtag 15.01. eine Datenauswertung
durchzufihren.

2.2.1 Bisherige Entwicklung des Wohnungsleerstandes in Remscheid

Nach dem LEG-Wohnungsmarktreport 2011 entwickelte sich der Wohnungsleerstand im Zeit-
raum 2004 bis 2008 mit ansteigender Tendenz, jedoch insofern unaufféllig ,als die Leerstands-
quote nahe bei der notwendigen Fluktuationsreserve (3 %) lag. Im Vergleich mit den Nachbar-
kommunen war in diesem Zeitraum ebenfalls keine aufféllige Abweichung festzustellen. Ledig-

® Vgl. Land Brandenburg, Ministerium fiir Infrastruktur und Raumordnung: Methoden der Erfassung von Woh-
nungsleerstand im Stadtumbau, Arbeitshilfe fiir die kommunale Praxis
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lich im Rheinisch-Bergischen-Kreis und in der Stadt Solingen lag die Leerstandsquote unter den
Ubrigen Werten der Region. Im Jahr 2009 setzte sich die Leerstandquote in Remscheid mit 6,0
% deutlich von den ubrigen Werten der Region ab. Der Wohnungsmarktreport fihrt dazu aus,
dass die bevorstehenden Veranderungen bei den Haushalts- und Einwohnerzahlen sich bereits
in der Leerstandsquote der kreisfreien Stadt widerspiegelten. Die nach Postleitzahlbezirken auf-
geschlisselten Leerstandsquoten erreichten flr die Innenstadt sogar 9,1 % und fiir den Stdbe-
zirk 6,4 %.

Entwicklung der Leerstandsquote in Remscheid und der Region ’

Gebiet PLZ - Teilgebiet 2004 2005 2006 2007 2008 2009
Angaben in %
Remscheid 2,8 3,1 3,4 3,4 3,7 6,0
darunter: 42853 - Innenstadt * * * * * 9,1
42857 - Alt-Remscheid * * * * * 4,5
42859 - Sud * * * * * 6,4
42897 - Lennep * * * * * 4.6
42899 - Littringhausen * * * * * 4,3
42855 - Littringhausen-West * * * * * 5,9
Wouppertal 3,0 29 4,0 4,0 3,9 3,9
Solingen 2,0 25 3,7 2,3 2,8 24
Oberbergischer Kreis 3,3 3,0 3,3 3.4 4,0 4,0
darunter: 42477 - Radevormwald * * * * * 3,0
42499 - Hickeswagen * * * * * 1,0
Rheinisch-Bergischer Kreis 2,4 1,9 3,0 2,3 1,9 3,3
darunter: 42929 - Wermelskirchen * * * * * 4.4

* keine Angaben

Eine eigene Erhebung auf der Grundlage der Daten jeweils einer Stromz&hlerauswertung weist
die Leerstandsquote in Remscheid im Oktober 2008 bei 6,5 % und im Oktober 2010 bei 6,9 %
aus.

2.2.2 Aktueller Wohnungsleerstand

Die Entwicklung der Leerstandsquoten der letzten Jahre war Anlass, die Methodik der Zahler-
auswertung zu verfeinern und zum Stichtag 22.06.2011 eine erneute Auswertung durchzufiih-
ren. Zum Stichtag wurden 60.954 relevante Zahler ermittelt, die dem Wohnungsbestand gleich
gesetzt werden kénnen.? Hiervon wiesen 4.502 Zahler einen so geringen Verbrauch aus, dass
von einem Leerstand der Wohnung auszugehen war.® Dies entspricht einer aktuellen Leer-
standsquote von rd. 7,4 % des Wohnungsbestandes.

Alle auch im Weiteren angegebenen Werte beinhalten auch die in den Vorbemerkungen be-
schriebene Fluktuationsreserve in Hohe von 3 % des Wohnungsbestandes. Insofern reduziert
sich je nach Betrachtung der Wohnungsleerstand um rd. 1.700 Einheiten, so dass der echte
Wohnungsiberhang bei rd. 2.800 Einheiten oder 4,6 % liegen drfte. In den folgenden Auswer-
tungen lieBen sich die zugehérigen Wohnungen methodisch nicht separieren.

7 nach LEG Wohnungsmarktreport 2011 — Reports fiir die jeweiligen Gebiete (Quelle: Techem-empirica); die Me-
thode der Leerstandsermittlung wird hier nicht erliutert.

¥ Der statistische Wohnungsbestand lag zum 31.12.2009 bei 60.259 Wohnungen (Statistisches Jahrbuch der Stadt
Remscheid)

? Gemeinschaftszihler fiir Flure und Keller bleiben unberiicksichtigt.
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Wohnungsbestand und Leerstiande nach der Stromzahlerauswertung'®
(Stand 22.06.2011)

Wohnungsbestand darunter:

von Leerstand betroffen

abs. abs. rel.
Gebaude (Anschriften) mit Wohnnutzung - gesamt 20.131 3.022 15,0%
darunter: mit weniger als 3 Wohnungen (Zahlern) 13.080 615 4,7%
mit mehr als 2 Wohnungen (Z&hlern) 7.051 2.407 34,1%
Wohnungen (Z&hler) - gesamt 60.954 4.502 7,4%
darunter: in Gebauden mit weniger als 3 Wohnungen (Zahlern) 16.628 690 4.1%
in Gebduden mit mehr als 2 Wohnungen (Z&hlern) 44.326 3.812 8,6%

Von den rd. 20.000 Wohngeb&uden in der Stadt Remscheid waren rd. 3.000 von Leerstand be-
troffen. Dies sind etwa 15 % des Gebaudebestandes. Wohnungen in 1- und 2-Familienhausern
wiesen eine Leerstandsquote von lediglich 4,1 % auf, wahrend Wohnungen in Mehrfamilienh&u-
sern mit 8,6 % einen deutlich hbheren Wert erreichten.

Abb. 10: Karte Wohnungsleerstand nach Stromzéhlerauswertung (Stand 22.06.2012)

Wohnungsleerstand

Stromzahlerauswertung, Stand: 22062011
{Kappungsgrenze: Baublicke mit weniger als 6 WE (Stromzahlem))

Legende
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Nach der Zahl der Wohnungen je Gebaude ist der Leerstand im GeschoBwohnungsbestand
jedoch differenziert. In kleineren Einheiten mit 3 bis 10 Wohnungen lag die Leerstandsquote
Uber dem Durchschnitt fur Mehrfamilienhduser. Besonders Objekte mit 4 bzw. mit 5 bis 7 Woh-
nungen sind bei einer Leerstandsquote von tber und um 10 % auffallig hdufig betroffen. In die-
sen GrdBenklassen befindet sich mit rd. 25.000 Einheiten ein erheblicher Teil des Wohnungs-
bestandes. Hingegen sind gréBere Objekte mit mehr als 20 Wohnungen nur unterdurchschnitt-
lich von Leerstand tangiert. Moglicherweise wirken sich das Gebaudealter und das Management
der Vermieter auf die Belegungssituation aus.

' Eine nach Stadtbezirken differenzierte Ubersicht ist in der Anlage beigefiigt.
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Zahler je Anschrift/ Zahler/Wohnungen darunter: leer stehend  Leerstandsquote
Wohnungen je Gebdude
1 9464 227 2,4%
2 7286 464 6,4%
3 5448 505 9,3%
4 4296 468 10,9%
5-7 14457 1431 9,9%
8-10 10271 898 8,7%
11-20 6085 365 6,0%
21-50 2854 118 4.1%
mehr als 50 983 30 3,1%

Die raumliche Verteilung des Wohnungsbestandes und des Leerstandes im Stadtgebiet stellt
sich wie folgt dar:

Stadtbezirk Zahler/Wohnungen Leerstand Leerstandsquote

| — Alt_Remscheid 27.262 2.362 8,7 %

Il - Sid 13.052 969 7,4 %

[l — Lennep 12.488 720 5,8 %

IV — Littringhausen 8.152 451 55%
Wohnungsleerstand hach Siedlungstypen
(Stand: 22.06.2011)
Siedlungstyp Anzahl Prozent
1.1 Kernstadt Remscheid 99 9,9%
1.2 Alistadt 96 9,7%
1.3 Zentrale Einzelhandelslagen 137 11,5%
2.1 Geschlossene Blockrandbebauung 1146 11,4%
2.2 Arbeitersiedlungen der 20-er bis 30-er Jahre 217 9,3%
2.3 offene Blockrandbebauung bis 1948 215 9,7%
2.4 offene Blockrandbebauung 1948 bis heute 408 8,4%
3.1 Zeilenbebauung der 50-er bis  70-er Jahre 556 5,8%
3.2 Zeilenbebauung der 80-er Jahre bis heute 49 3,8%
3.3 Hochhaussiedlungen / Punkthauser 17 2,1%
4.1 Siedlungsbau der 20-er bis 30-er Jahre (Gartenvorstadt) 53 3,2%
4.2 Einzel- und Doppelhausbebauung bis 1948 263 6,6%
4.3 Einzel-, Doppel- und Reihenhausbebauung der 50-er bis 70-er Jahre 213 3,6%
4.4 Einzel-, Doppel- und Reihenhausbebauung der 80-er Jahre bis heute 47 1,5%
5.1  Fachwerkbebauung 234 8,4%
5.2 Dorfliche Bebauung 163 6,0%
5.3 Einzelh&user in Randlagen 39 4,8%
5.4 Gemengelagen in Randlagen 117 9,0%
6.1 Gemengelagen im stadtischen Kontext 349 10,0%
6.2 Gewerbe und Industriegebiete 73 16,4%
6.3 Sonderstandorte 10 2,1%
Summe 4501 7,4%

Einen Uberblick tiber die Leerstandssituation in den verschiedenen Gebaudetypen, Altersklas-
sen und nach dem stadtebaulichen Umfeld gibt die Auswertung der Leerstande nach den Sied-
lungstypen. Schwerpunkte des Wohnungsleerstandes kristallisieren sich danach in den alteren
Strukturtypen heraus. Geschlossene Blockrandbebauung, Arbeitersiedlungen der 20-er bis 30-
er Jahre und offene Blockrandbebauung bis 1948 weisen eine schlechte Belegungssituation
auf. Ebenfalls sind Wohngebdude in gemischten Nutzungsstrukturen wie
Remscheid, in Altstadtquartieren, zentralen Einzelhandelslagen, Gemengelagen in Randlagen,
Gemengelagen im stadtischen Kontext und in Gewerbe- und Industriegebieten von Leerstand

in der Kernstadt
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Uberproportional betroffen. Nach der in der Karte im Anhang dargestellten Verteilung finden sich
erhéhte Wohnungsleerstdnde auch an den Trassen von HauptverkehrsstraBen, die haufig mit
Gemengelagen identisch sind.

2.2.3 Leerstandsrisiken

Die prognostizierte Entwicklung der Bevélkerung Remscheids, bzw. die daraus abzuleitende
negative Entwicklung der Wohnungsnachfrage, die sich in der kinftigen Zahl der privaten
Haushalte widerspiegelt, wirft die Frage nach dem weiteren Verlauf des Wohnungsleerstandes
in Remscheid auf. Als Anhaltswert kann aus der Ermittlung des kunftigen Wohnungsbedarfs
geschlossen werden, dass die Zahl der leer stehenden Wohnungen bis zum Jahr 2020 allein
auf Grund der demographischen Entwicklung um weitere rd. 2.500 ansteigen wird. Dabei sind
sowohl zusétzliche Wohnungsneubauten, die zur Sicherung der Attraktivitdt des Bestandes in
einem gewissen Umfang notwendig sind, und im Betrachtungszeitraum sicherlich durchzufiih-
rende Wohnungsabrisse nicht eingerechnet.

Abb. 11: Karte Leerstandsrisiko Altersstruktur

Leerstandsrisiko Altersstruktur
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Der genannte potenzielle Anstieg des Leerstands wirft die Frage nach besonders geféhrdeten
Wohnungstypen und —lagen auf. Da keine detaillierten Angaben tber den Wohnungsbestand im
Einzelnen, insbesondere seiner qualitativen Merkmale vorliegen, ist es nicht méglich aus dieser
Kenntnis heraus einen vordringlichen Handlungsbedarf zu verorten. Es lassen sich jedoch aus
den Einwohnerdaten, insbesondere aus dem Alter der Bewohner und der Fluktuation (Umfang
der Wanderungen) Schlisse hinsichtlich kiinftiger Nutzerwechsel ziehen. Diese kdnnen auf ei-
nem Wohnungsmarkt, der bereits von Uberhangen gekennzeichnet ist, zu weiteren Leerstanden
fahren.

Wahrend die Analyse der Einwohnerfluktuation keine einer Auswertung zuganglichen Ergebnis-
se erbrachte, weist das Alter der Bewohner eine Struktur auf, die Schwerpunkte eines Bewoh-
nerwechsels erkennen lasst. Es wurden hierzu auf Blockebene alle Anschriften identifiziert, an
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denen alle Bewohner das 70. Lebensjahr erreicht hatten. Sofern ihr Anteil héher als 20 % ist,
wird fOr diesen Block normativ ein erhdhtes Leerstandsrisiko angenommen. Die Ergebnisse
dieser Auswertung sind in der Karte in der Anlage dargestellt.

Aus der Perspektive der demographischen Entwicklung haben Quartiere, in denen Mehrfamili-
enhduser Uberwiegen grundsétzlich derzeit kein ausgepragtes Leerstandrisiko.

Ein erhdhtes, demographisch bedingtes Leerstandsrisiko findet sich geh&uft in den Randlagen
der Siedlungsbereiche, bzw. generell in den Quartieren die dem Siedlungstyp Ein- und Zweifa-
milienh&user der 50er bis 70er Jahre zuzurechnen sind. Diese Quartiere sind mit rd. 3,6 %
Leerstand momentan nicht auffallig, aber bereits im Gutachten ,Wohnungspolitisches Hand-
lungskonzept“ des vhw als problematisch hinsichtlich ihrer Zukunftsfahigkeit beurteilt.

Wenngleich die Kurzanalyse die Qualitat der Wohnungsbestédnde auBer Acht lassen muss, soll
den so beschriebenen Gebieten im Rahmen der kinftigen Wohnungsmarktbeobachtung beson-
dere Aufmerksamkeit gelten.

2.3 Neubedarf

2.3.1 Einschatzung des kinftigen Neubedarfs

Auf der Grundlage der geschatzten Entwicklung der kiinftigen Zahl der privaten Haushalte kann
der Wohnungsbedarf bis 2020 aus den Komponenten

- Nachholbedarf,
- demographisch bedingter Neubedarf und
- qualitéatsbedingter Neubaubedarf ermittelt werden.

Das Modell geht nicht auf die Struktur des Wohnungsangebotes und die Struktur der Nachfrage
ein. Es bildet lediglich das Mengengerust des kiinftigen Wohnungsbedarfs ab.

Der Nachholbedarf stellt zum Beginn des Betrachtungszeitraums den Wohnungsbestand der
Zahl der Haushalte einschlieBlich einer Mobilitdtsreserve/Leerstandsquote gegentber. Mit der
Darstellung des Nachholbedarfs soll berticksichtigt werden, ob der Wohnungsbestand zu Be-
ginn des Betrachtungszeitraumes den Zielen einer ausreichenden Wohnungsversorgung ent-
spricht. Als normatives Ziel wird vorgegeben, dass flr jeden privaten Remscheider Haushalt
innerhalb der Stadt eine Wohnung zur Verfligung steht. Ferner soll die Zahl der Wohnungen
dartber hinaus einen ausreichenden Spielraum flir Umzlge und zeitweilige Leerstande flr Re-
novierungsarbeiten gewahren (Fluktuationsreserve).

Abb. 12: Angebots-/Bedarfsrelation am 31.12.2010

Privathaushalte 55.828

Fluktuationsreserve, (= 3,0 % des Wohnungsbestands) 1.675 WE
Sollwohnungsbestand 31.12.2010: (s. Tab. Sollwohnungsbestand) 57.503 WE
statistischer Wohnungsbestand am 31.12.2010 60.259 WE
Nachholbedarf (+)/Uberhang (-): -2.756 WE

Am 31.12.2010 lag der statistisch erfasste Wohnungsbestand in der Stadt Remscheid bei
60.259 WE.11 Der zur Sicherstellung eines mengenmaBig ausgeglichenen Wohnungsmarktes

" Eigene Daten; im Vergleich dazu Wohnungsbestand nach IT.NRW am 31.12.2010: 60.521;
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als erforderlich anzusehende Sollwohnungsbestand ergibt sich aus der Zahl der Haushalte am
31.12.2010 erhdéht um eine Mobilitatsreserve/Leerstandsquote von 3 %. Daraus resultiert ein
Sollwohnungsbestand von rd. 57.500 WE und nach Saldierung mit dem fiktiven Wohnungsbe-
stand ein akuter Wohnungstiberhang von ca. 2.750 WE. Aus diesem Wert und der Fluktuations-
reserve ergeben sich rechnerisch 4.425 leer stehende Wohnungen. Im Vergleich dazu wurden
zum Stichtag 22.06.2011 in Remscheid nach einer Stromzahlerauswertung 4.502 Wohnungen
als leer stehend ermittelt.

Der demographisch bedingte Wohnungsneubedarf gibt Auskunft Gber den aufgrund der kinfti-
gen Veranderung der Zahl der privaten Haushalte im Betrachtungszeitraum zu erwartenden
Wohnungsneubedarf. Er errechnet sich aus einem Vergleich des Sollwohnungsbestandes zu
Anfang und am Ende eines definierten Zeitraumes.

Aus der Veranderung der Zahl der Haushalte und unter Berticksichtigung der Fluktuationsreser-
ve (3 %) bzw. aus der Veréanderung des Sollwohnungsbestandes ergibt sich, dass im Jahr 2010
nur noch knapp 55.000 Wohnungen in Remscheid benétigt werden. Fir den Zeitraum bis 2020
entspricht dies einem negativen Neubedarf von insgesamt rd. -2.540 WE. Fir den Zeitraum
nach 2015 ist nach dieser Einschatzung mit einer geringfligig beschleunigten Entwicklung des
Wohnungstberhangs zu rechnen.

Abb. 13: Demografisch bedingter Neubedarf von ... bis ... in WE

2010 - 2015 2015 - 2020 2010 - 2020
Sollwohnungsbestand Anfang 57.503 56.338 57.503
Sollwohnungsbestand Ende 56.338 54.961 ; 54.961
Neubedarf (+)/Uberhang (-) -1.165 -1.377 ; -2.542

Der Uber den durch die Entwicklung der Zahl der Haushalte zu erklarende Bedarf hinausgehen-
der Neubaubedarf, z. B. nach bestimmten Eigentumsformen und Wohnungsqualitaten wird als
qualitatsbedingter Neubaubedarf'® beschrieben. Er bildet also in einer schrumpfenden Region
den Wohnungsbedarf ab, der rechnerisch zwar aus dem Wohnungsbestand abgedeckt werden
kénnte, fur den jedoch ein passendes Angebot nicht besteht. Zusatzlich soll er die Nachfrage
nach Wohneigentum erfassen, die ausschlieBlich auf den Erwerb einer neu errichteten Immobi-
lie abzielt.

Abb. 14: Qualitdtsbedingter Neubaubedarf 2010 bis 2020 (n. empirica)13

(Bandbreite der Ergebnisse der verschiedenen Varianten)

min. max.
Neubaubedarf Ein- und Zweifamilienhauser (WE) 500 800
Neubaubedarf Mehrfamilienhauser (WE) 200 1.400
Qualitatsbedingter Neubaubedarf in WE 700 2.200

Nach Erfahrungen der Vergangenheit beispielsweise bei der Gebdude und Wohnungszihlung 1987 entspricht der
fortgeschriebene Wohnungsbestand nicht dem tatsdchlichen Bestand, weil Abgéinge durch Wohnungszusammenle-
gungen oder Nutzungsdnderungen héufig nicht gemeldet werden. Eine Bereinigung dieser statistischen Unsicherheit
ist wegen fehlender Daten bspw. aus einer Wohnungsmarktbeobachtung nicht sicher méglich.

2 Vgl. hierzu: empirica: Entwicklung der quantitativen und qualitativen Neubaunachfrage auf den Wohnungsmiirk-
ten in NRW bis 2030, Bonn 2010, S. 41: ,,Unter der qualititsbedingten Neubaunachfrage versteht man genau den
Teil der Neubaunachfrage der iiber das rein quantitative Haushaltswachstum hinausgeht. Dadurch wird das gesamte
Neubauvolumen einer Region aufgeteilt in einen Teil, der sich durch die wachsende Wohnungsnachfrage (mehr
Haushalte) erkldren ldsst und den iibrigen Teil, der dariiber hinausgeht. Riickwirkend lésst sich die qualitdtsbedingte
Neubaunachfrage also theoretisch aus der Differenz zwischen tatsdchlichem Neubauvolumen (Baufertigstellungen)
und Haushaltsentwicklung (Wohnungsnachfrage) berechnen. ...

" Vgl. empirica: a.a.0. Anhang 1, Abbildungen 55 und 56
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Der qualitédtsbedingte Neubaubedarf wird von empirica fur die Wohnungsmarktregionen auf der
Grundlage der Landesprognose fiir die Bevolkerungsentwicklung Nordrhein-Westfalens und auf
der Grundlage eigener Varianten hierzu angegeben. Daraus resultiert flir die Regionen eine
Bandbreite des Neubaubedarfs, der fir Remscheid bis 2020 mit einem Minimalwert von 700
Wohnungen und einem Maximalwert von 2.200 Wohnungen angegeben wird. Wahrend fur Ein-
und Zweifamiliehduser ein qualitatsbedingter Neubaubedarf zwischen 500 und 800 Wohnungen
ermittelt wird, streut die Bandbreite des Neubaubedarfs fir GeschoBwohnungen zwischen 200
und 1.400 Einheiten.

Der qualitativ bedingte Neubaubedarf bzw. die Auspragung der Bandbreiten im Vergleich mit
den Baufertigstellungen der letzten Dekade, die im Jahresdurchschnitt bei knapp 170 Wohnun-
gen lagen (vgl. unten), ist grundsétzlich plausibel. Allerdings waren die Baufertigstellungen der
letzten Jahre tendenziell weiter ricklaufig. Im Jahre 2010 wurden nur noch 43 Wohnungen fertig
gestellt, erstmals wurden in diesem Jahr mehr Wohnungsabbriche als Fertigstellungen erfasst.

Da der Umfang des qualitdtsbedingten Neubaubedarfs von persdnlichen Praferenzen der
Haushalte und ihrer wirtschaftlichen Situation ausgel®st wird, ist er kaum zu prognostizieren.
Andererseits besteht die Notwendigkeit, das Remscheider Wohnungsangebot trotz zu erwar-
tender Wohnungsiberhange durch Neubau zu erganzen und sowohl an die Veranderung von
Wohnbedurfnissen als auch an aktuelle technische Vorschriften z.B. der Warmedammung zu-
passen.

Abb. 15: Baufertigstellungen in Remscheid (1985 — 2010)

(Quelle LDS/IT.NRW)
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Emm in Wo hngeb. mit 3 u. m.Wohnungen
— mit 2 Wohnungen
| s— mit 1Wohnung
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Bei der abschlieBenden Einschatzung des Wohnungsneubaubedarfs wird daher die Bandbreite
der Analyseergebnisse von empirica an Stelle eines Einzelwertes in die Saldierung einbezogen.
Da die Realisierung des qualitativ bedingten Neubaubedarfs zur Freisetzung von Wohnungen
an anderer Stelle oder zur Nichtbelegung von bestehenden Leerstdnden flhrt, muss dieser
Neubaubedarf dem aus dem Nachholbedarf (aktueller Wohnungstiberhang) und dem demogra-
phisch bedingten zusatzlichen Wohnungsliberhang hinzugerechnet werden. Per Saldo ist somit
bis 2020 in Remscheid eine deutliche Zunahme des Wohnungsiberhangs auf 6.000 bis 7.500
Wohnungen zu erwarten. Dies entspricht einem relativen Uberhang von rd. 10 bis 12,5 %.
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Abb. 16: Bandbreite des Wohnungsneubaubedarfs in Remscheid 2010 bis 2020

Nachholbedarf(+)/-Uberhang (-): -2.756

demographisch bedingter Neubaubedarf (+)/-Uberhang (-): -2.542
minimaler, qualitativ bedingter Neubaubedarf: 700

maximaler, qualitativ bedingter Neubaubedarf: 2.200
Gesamtbedarf(+)/ -liberhang (-), min.: -5.998
Gesamtbedarf(+)/ -liberhang (-), max.: -7.498

2.3.2 Wohnungsbedarf besonderer Zielgruppen

Aufgrund der zu erwartenden Entwicklung der Wohnungsnachfrage und des Umfangs der dar-
aus folgernden Wohnungsiberhange in Remscheid wird sich der Wohnungsmarkt in der Stadt
Remscheid verstarkt zu einem ,Mietermarkt® entwickeln, der grundsétzlich fir viele Haushalte
glnstige Wabhloptionen eréffnet. Hinsichtlich der Ausstattung der Wohnungen und der Miet-
preisentwicklung kénnen einige, bisher weniger gut versorgte Zielgruppen allein durch diesen
Trend eine Chance Verbesserung ihrer Wohnsituation erwarten. Die Zunahme des Anteils alte-
rer Personen bzw. Haushalte an der Gesamtbevdlkerung wirft die Frage auf, ob diese Bevélke-
rungsgruppe derzeit und in Zukunft in Remscheid ein angemessenes Wohnungsangebot vorfin-
den kann. Fir die verschiedenen Angebotssegmente gibt der ,Bericht zur Situation der Versor-
gung unterstitzungsbedurftiger / pflegebedurftiger Menschen in Remscheid aus Sicht des 6rtli-
chen Sozialhilfetragers*” folgende Einschatzung:

Hinsichtlich dessen, wie viele der derzeit rund 60.000 Wohnungen in Remscheid tatséachlich
weitgehend oder vollkommen barrierefrei sind, liegen keine konkreten Erkenntnisse vor. Es
kann davon ausgegangen werden, dass auch in Remscheid — dem bundesweiten Trend ent-
sprechend - derzeit nur ein kleiner Anteil der Wohnungen barrierefrei im Sinne der DIN 18025
ist. Dem gegenuber durfte mittelfristig ein sehr viel hbherer Bedarf an barrierefreien oder zumin-
dest barrierearmen Wohnungen stehen. Vor den Wohnungseigentimer liegt somit noch eine
groBe Aufgabe. Bei einem fir Remscheid insgesamt prognostizierten Wohnungsleerstand wer-
den sich die Mieter zukunftig verstarkt fir Wohnungen entscheiden, die barrierefrei / barrierearm
sind, damit sie dort - auch bei eintretendem Hilfebedarf - bis ins hohe Alter leben kénnen. Das
Kriterium der Barrierefreiheit wird vor diesem Hintergrund stark an Bedeutung gewinnen.

Abb. 17: Wohnungsangebote fiir unterstiitzungsbediirftige/pflegebediirftige Menschen

Segment Bestand 2010 Planung
Objekte Wohnungen Objekte Wohnungen
Betreutes Wohnen und Seniorenwohnanlagen 14 597 2 67
darunter in: Stadtbezirk 1 — Alt-Remscheid 7 329 1 17
Stadtbezirk 2 - Sud 3 176 - -
Stadtbezirk 3 - Lennep 2 71 - -
Stadtbezirk 4 - Liittringhausen 2 21 1 50
Ambulant betreute Wohngemeinschaften/Wohngruppen 8 100 - -
darunter in: Stadtbezirk 1 — Alt-Remscheid 2 15 - -
Stadtbezirk 2 - Sud 2 32 - -
Stadtbezirk 3 - Lennep 3 44 - -
Stadtbezirk 4 - Liittringhausen 1 9 - -
Altenwohnungen (Stand: 01.03.2011) = 678 = =
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Das Betreute Wohnen und die Seniorenwohnanlagen erfreuen sich in Remscheid groBer Be-
liebtheit und diese Wohnform ist in der Bevolkerung zwischenzeitlich sehr bekannt. Die starke
Nachfrage zeigt sich auch an der Entwicklung angebotener Wohnungen. Wéahrend es im Jahr
2001 insgesamt 342 Wohneinheiten gab, hat sich die Anzahl zwischenzeitlich auf 597 Wohn-
einheiten erhdht. Einige weitere Projekte befinden sich derzeit in Planung bzw. in Umsetzung,
so dass in Kirze in Remscheid insgesamt 664 Wohnungen zur Verfigung stehen werden.

Ein konkrete Aussage zum quantitativen Bedarf bzw. eine anzustrebende Versorgungsquote
hinsichtlich des Betreuten Wohnens lasst sich nicht treffen bzw. festlegen. Dies muss, da die
Mieter die entstehenden Kosten Ublicherweise selbst tragen und bis auf eventuelle Wohnungs-
bauférdermittel keine staatliche Férderung erfolgt, dem freien Markt Gberlassen werden und sich
entsprechend entwickeln.

Es lasst sich fur Remscheid insgesamt feststellen, dass Betreutes Wohnen in den meisten Hau-
sern bei stark gestiegenem Angebot innerhalb der letzten 10 Jahre (342 Wohneinheiten im Jahr
2001; 597 bzw. in Klirze 664 Wohneinheiten ab Mitte 2011) nach wie vor gut angenommen
wird. Nach Auskunft der Betreiber / Vermieter ist die Nachfrage dort héher als das Angebot der
Wohnungen, so dass Wartelisten gefihrt

werden mussen. Insbesondere bei den neueren Objekten, die mit und ohne staatliche Woh-
nungsbauférdermittel errichtet wurden, ist dies feststellbar.

Die Nachfrage durfte insbesondere vor dem Hintergrund der Zunahme der ab 80jahrigen in
Remscheid um rund 1.100 Personen bis zum Jahr 2020 zukiinftig noch steigen, so dass die
Errichtung entsprechender Objekte in geeigneten Lagen und in bislang nicht / nicht ausreichend
versorgten Quartieren fir Investoren weiterhin interessant ist.

Es ergibt sich insgesamt eine vergleichsweise niedrige Versorgungsquote der Stadtbezirke
Lennep und Lattringhausen hinsichtlich des Betreuten Wohnens, zumal in den Stadtbezirken
Alt-Remscheid und Sid trotz hdherem Angebotes noch eine Nachfrage nach entsprechenden
Wohnungen besteht. Dies dokumentiert sich durch Wartelisten, welche fir die meisten der Hau-
ser gefiihrt werden.

In Remscheid sollten Investoren zukiinftig verstarkt auch das mittlere Preissegment auBerhalb
einer o6ffentlichen Férderung bedienen, da hier am ehesten eine Nachfrage zu erwarten ist und
Uber 2/3 der derzeitigen Objekte 6ffentlich geférdert wurden.

Eine Nische stellt nach den Erfahrungen der stadtischen Pflegeberatung sowie der Wohnbera-
tungsstelle die Moglichkeit eines barrierefreien Betreuten Wohnens fur jingere Menschen dar.
Hier gehen seit Jahren immer wieder Anfragen von Menschen mit Behinderungen / Mobilitats-
einschréankungen auBerhalb des Seniorenalters ein. Fir diese Menschen besteht in Remscheid
derzeit kein spezielles Angebot.

In Remscheid sind aktuell (Stand 01.03.2011) 678 Altenwohnungen erfasst. Die Altenwohnun-
gen in Remscheid wurden zumeist ab dem Jahr 1957 gebaut und mit 6ffentlichen Mitteln gefér-
dert. Diese speziellen Wohnungen fir Menschen ab 60 Jahren erfiillen — obwohl auch heute
noch fir viele gut geeignet — aber zumeist nicht die Anforderungen der Barrierefreiheit nach
heutigen MaBstében und sie sind nicht optimal altengerecht ausgestattet.

Aktuell werden Wohnungen fir altere Menschen und fir Menschen mit Unterstitzungs-
/Pflegebedarf in Remscheid nur noch als Seniorenwohnanlagen / Betreute Wohnanlagen konzi-
piert und vielfach Offentlich geférdert. Diese Form des Wohnens ist insoweit zukunftstrachtiger
als das Wohnen in Altenwohnungen, weil diese Wohnungen auch bei starkeren kérperlichen
Beeintrachtigungen und bis ins hohe Alter gut nutzbar sind.

Bundesweit haben sich zwischenzeitlich einige entsprechende Projekte entwickelt — auch im
ndheren Umfeld. In Remscheid dagegen konnte ein Projekt des Mehrgenerationenwohnens
bislang nicht umgesetzt werden.

Eine entsprechende Wohnmadglichkeit fiir alle Generationen wéare in Remscheid sinnvoll, da
auch im Rahmen der Befragung ,Winsche fir ein Leben und Wohnen im Alter” dieser Wunsch
vereinzelt genannt wurde und von daher ein Bedarf bestehen dirfte. Wichtig zur Umsetzung
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wadre ein Trager zur Projektbegleitung sowie nicht zuletzt auch ein bedarfsgerechtes Konzept,
ein geeignetes Objekt und ein guter Standort.

Mit der seit einigen Jahren zu beobachtenden Entwicklung von Wohngemeinschaf-
ten/Wohngruppen besteht fir die betroffenen unterstitzungs- / pflegebedirftigen Menschen und
fir deren Angehdrige eine zusatzliche Auswahimoglichkeit. In Remscheid ist das Angebot mit
zwischenzeitlich 100 Wohneinheiten im Vergleich zu anderen Kommunen relativ hoch. Gerade
fur die Zielgruppe der demenziell erkrankten Menschen kann diese in den letzten Jahren ent-
standene neue Wohnform als Alternative zu einer Unterbringung in einer vollstationaren Pflege-
einrichtung eine gute und deren Bedurfnissen nach Wohnlichkeit

und Uberschaubarkeit angemessene Lésung darstellen. Einige Angehérige wahlen fiir ihre er-
krankten Familienmitglieder daher sehr bewusst Wohngemeinschaften / Wohngruppen aus.

Es ist zu beobachten, dass diese Wohnform teilweise nicht preisglinstiger ist als eine stationare
Versorgungsform. Hier wird sich in den nachsten Jahren zeigen, inwieweit sich die Wohnge-
meinschaften / Wohngruppen aufgrund der Qualitdt des Angebotes durchsetzen werden und
von den Pflegebedurftigen bzw. deren Angehdrigen angenommen werden.

Von wesentlicher Bedeutung fir die weitere Entwicklung dieser neuen Wohnform sowohl aus
Sicht der HilfebedUrftigen als auch aus Sicht des 6rtlichen Sozialhilfetragers sind dabei auch die
finanziellen Rahmenbedingungen und die Sicherstellung der Qualitat dieser Wohnangebote.

2.3.3 Geforderter Wohnungsbau

Zum Jahreswechsel 2010/2011 lag der Bestand geférderter Wohnungen in Remscheid bei
5.420 Einheiten.

Geforderter Wohnungsbestand 5.422
darunter: mit 1 Zimmer 411
mit 2 Zimmern 2.049
mit 3 Zimmern 1760
mit 4 Zimmern 688
mit 5 Zimmern 304
mit 6 Zimmern 79

Durch Auslaufen der Bindungsfrist bei gleichzeitig geringem Bauvolumen in diesem Woh-
nungsmarktsegment war dieser Wohnungsbestand in der Vergangenheit stark rtcklaufig. Da fur
die einzelnen Wohnungen unterschiedliche Férdermodelle mit individuellen Bindungsfristen gel-
ten kénnen, ist eine genaue Prognose des geférderten Wohnungsbestandes nicht méglich.

Abb. 18: Entwicklung des Wohnungsbestandes mit Bindungsfristen
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Der geférderte Wohnungsbestand verteilt sich relativ gleichmaBig auf die Baualtersklassen.
Leicht Uberdurchschnittliche Anteile haben &dltere Wohnungen aus den 1970-er und 1980-er
Jahren und Wohnungen der 1990-er Jahre.

Abb. 19: Verteilung des geférderten Wohnungsbestandes auf Baualtersklassen

mvor 1970

in den 1970-er Jahren

m in den 1980-er Jahren

| in den 1990-er Jahren

seit 2000

Aufgrund der Entspannung des Wohnungsmarktes und der damit einher gehenden Mietentwick-
lung kdénnen zwischenzeitlich Personenkreise, die die Zugangsvoraussetzungen erflllen bzw.
unterhalb der Einkommensgrenzen fir den sozialen Wohnungsbau liegen, ihren Wohnungsbe-
darf auch durch preiswerte, dltere freifinanzierte Wohnungsangebote in einfachen Lagen de-
cken. Diese Annahme basiert jedoch lediglich auf der Entwicklung der Mieten fir den einfachen
Wohnungsbestand, die nach dem Mietspiegel flr die Stadt Remscheid nur geringfligig tGber der
Miete fir geférderten Wohnungsbau liegen. Grundlagen fiir eine quantitative Aussage hierliber
liegen nicht vor.

Nachfrager nach geférderten Wohnungen waren in den letzten Jahren Uberwiegend kleinere 1-
und 2-Personen-Haushalte. Zwischen 2008 und 2010 fragten jahrlich durchschnittlich 500 die-
ser Haushalte entsprechend Wohnungen nach.

Abb. 20: Nachfrage nach geférdertem Wohnraum nach HaushaltsgréBen
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Dieser Nachfrage stand in Remscheid im gleichen Zeitraum gemessen an dem jeweiligen Anteil
an der Nachfrage und dem entsprechenden Angebot kein ausreichendes bzw. angemessenes
Angebot gegenlber. Dagegen war fur die Nachfrage nach groBeren Wohnungen ein angemes-
senes Angebot vorhanden. Der Nachfrage nach 3-Zimmer-Wohnungen stand sogar ein deutlich
gréBeres Angebot gegenutber. Ob die Defizite durch Angebote an giinstigen freifinanzierten
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Wohnungen ausgeglichen werden kénnen oder durch den Bau geférderter Kleinwohnungen
mussen, kann wegen fehlender Detailangaben Gber den Wohnungsbestand nicht eingeschatzt
werden.

Abb. 21: Relation von Angebot von und Nachfrage nach geférderten Wohnungen nach der WohnungsgroéBe

Preisgebundene Wohnungen nach Anzahl
der Zimmer Stand (31.12.2009)
m 1 Zimmer
2 Zimmer
m 3 Zimmer
m 4 Zimmer
5 Zimmer

W 6 Zimmer

Wohnungsnachfrage nach der
Wohnungssuchenden-Statistik der
NRW.Bank fir die Stadt Remscheid
2008-2010

m 1 Person/ 1 Zimmer

2 Personen/ 2 Zimmer

m 3 Personen/ 3 Zimmer

| 4 Personen/ 4 Zimmer

5 und mehr Personen/
5 und mehr Zimmer

2.4 Bestandsanalyse — Potentiale und Defizite am Remscheider Wohnungs-
markt

Die Stadt Remscheid betreibt keine aktive Wohnungsmarktbeobachtung. Folglich besteht ein
Informationsdefizit in Bezug auf den Zustand des Wohnungsbestandes in der Stadt. Das gleiche
gilt folglich fur die Einschatzung, inwiefern der vorhandene Wohnungsbestand die Bedurfnisse
des Marktes abdecki.

Gleichzeitig stellt das Thema der Bestandanpassung und der damit verbundenen energetischen
Sanierung ein enorm wichtiges Handlungsfeld dar, da eine evtl. Anpassung des Immobilienbe-
standes zwangslaufig auf der Qualitéat des vorhandenen Wohnungsbestandes aufbauen muss.
Mit Veranderungen bei bestehenden Gebauden lassen sich in einem gewissen Rahmen we-
sentlich kostenglnstiger marktgerechte Angebote schaffen, als durch Abriss und Neubau von
Wohngebduden. Insbesondere aufgrund der zu erwartenden Bevélkerungsentwicklung und der
damit verbundenen sinkenden Nachfrage nach Wohnraum ist es unerlasslich, Strategien zur
Bestandsanpassung zu entwickeln und diese dem Neubau von weiterem Wohnraum vorzuzie-
hen.

Um den Informationsstand beziglich des Remscheider Wohnimmobilienmarktes zu verbessern,
wurde ein Fragebogen an die Akteure des Remscheider Immobilienmarktes an diese versandt.
Der Fragebogen wurde an die Teilnehmer der Arbeitsgruppe, die die Erarbeitung dieses Kon-
zeptes begleitet hat, und an weitere 64 in Remscheid ansassige Immobilienunternehmen ver-
schickt. Darlber hinaus wurde von Haus und Grund Remscheid und Umgebung e. V. zugesagt
den Fragebogen an 40-50 Vereinsmitglieder weiterzuleiten.

Die 25 Unternehmen, deren Fragebdgen ausgewertet wurden, verfligen tber einen Wohnungs-
bestand von 9.151 WE. Das entspricht einem Anteil von mehr als 15 % der Wohneinheiten im
Stadtgebiet. Bezogen auf die von institutionellen Anbietern bewirtschafteten Wohneinheiten liegt
die Rickmeldequote sehr viel héher, da ein GroBteil der Remscheider Immobilien von Privatei-
gentimern bewirtschaftet werden. Der Leerstand, der durch die Rickmeldungen représentierten
WE betragt knapp 10 % und liegt damit gut 2,5 Prozentpunkte Uber dem stadtischen Durch-
schnitt.

In dem Fragebogen wurden die Unternehmen u.a um lhre Einschatzung zur Nachfrage nach
einzelnen Merkmalen wie Ausstattung, Lage und Geb&audetypen befragt und ob die nachgefrag-
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ten Merkmale durch ihren Wohnungsbestand bedienen kénnen. Die Abfrage von geplanten In-
vestitionen in den Gebaudebestand und der Einschatzung ob sich diese Investitionen Uber die
Mieten refinanzieren lassen, sollte Aufschluss dartber geben, ob in einem Wohnungsmarkt mit
steigenden Leerstanden fehlende Refinanzierungsméglichkeiten von verschiedenen Investitio-
nen in den Geb&udebestand auch ein ernsthaftes Investitionshemmnis sein kénnen. Des Weite-
ren wurde um eine Einschatzung zur Nachfrage von bestimmten Lagequalitdten und Woh-
nungstypen, sowie zur Versorgung von verschiedenen Zielgruppen am Remscheider Woh-
nungsmarkt gebeten. Ebenfalls wurde im Fragebogen nach Defiziten und Chancen am Rem-
scheider Wohnungsmarkt gefragt und wie diese genutzt werden kénnen.

Ausstattungsmerkmale:

Insgesamt kann man den Rickmeldungen entnehmen, dass die am starksten nachgefragten
Ausstattungsmerkmale in der Regel am Remscheider Wohnungsmarkt bedient werden kénnen.
Gewisse Defizite sind im Angebot an wohnungsbezogenen Freirdumen, wie Balkonen, Terras-
sen oder eine Gartenmitbenutzung, sowie bei Ausstattungsmerkmalen, die ein barrierefreies
Wohnen auch mit Aufzug ermdglichen, zu erkennen. In diesen Bereichen besteht aus Nachfra-
gesicht ein gewisser Anpassungs- und Modernisierungsbedarf.

Abb. 22: Wie wichtig sind bei Verkauf und Vermietung die einzelnen Ausstattungsmerkmale?

Balkon/Terrasse

Keller

Garage/Stellplatz

Isolierverglasung/Energiespa
Badew anne
Garten/-mitbenutzung
Gebaudedammung
Zentralheizung
Personenaufzug
Gasetagenheizung

hochw ertige Bodenbelage

Géaste-WC

Barrierefreiheit

Guter Energiekennw ert
Sicherheitstliren und -fenster
Einbaukiiche

Mobliert/Teilmbbliert

® Wie wichtig sind bei Verkauf und Vermietung die einzelnen Ausstattungsmerkmale?

Abb. 23: Kénnen Sie die Nachfrage nach den jeweiligen Ausstattungsmerkmalen bedienen?

Balkon/Terrasse
Keller |

Garage/Stellplatz
Isolierverglasung/Energiespa |
Badew anne |

Garten/-mitbenutzung
Gebaudedammung |
Zentralheizung |

Personenaufzug
Gasetagenheizung |

hochw ertige Bodenbelage
Géste-WC |
Barrierefreineit |

Guter Energiekennw ert
Sicherheitstiiren und -fenster | ]
Einbaukiiche |
Mabliert/Teilmbbliert 1

O Kénnen Sie die Nachfrage nach diesem Merkmal bedienen?
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Auch nach Merkmalen wie Energiesparfenster und eine Gebaudeddmmung, die auf einen ener-
getisch guten Zustand des Gebaudes schlieBen lassen gibt es eine Uberdurchschnittliche
Nachfrage. Dies steht im Gegensatz zu einem relativ geringen Interesse an einem guten Ener-
giekennwert.

Eine unerwartet niedrige Bedeutung besteht auf Grundlage der Auswertung der Fragebdgen
nach Merkmalen die den Energieverbrauch und damit auch die Kosten der Nutzer senken. Of-
fensichtlich wird beim Neubezug einer Wohnung die energetische Qualitat eines Gebaudes
nicht in direkten Zusammenhang mit der der Héhe der Wohnnebenkosten gesetzt. Oder es
spielt aus Mietersicht keine Rolle, da bei einer energetischen Sanierung die Kaltmiete um den
Betrag der zu erwartenden Nebenkosten erhéht wird.

Geplante Investitionen:

Die geplanten Investitionen in den Gebaudebestand flieBen eher in klassische Modernisie-
rungsmaBnahmen und weniger in umfassende Sanierungs- oder UmbaumaBnahmen. Die meis-
ten Unternehmen geben an, in den kommenden Jahren in Bader, Heizungsanlagen und eine
bessere Gebaudedammung investieren zu wollen.

Umfassende UmbaumaBnahmen zur Befriedigung nachgefragter Ausstattungsmerkmale, wie
Barrierefreiheit oder Personenaufzlige gehéren genauso wie Investitionen in regenerative Ener-
gien eher zu den Ausnahmen. Von einer Anpassung des Wohnungsbestandes an die sich ver-
andernden Bedurfnisse kann hier also nicht gesprochen werden.

Abb. 24: Wie werden Sie in den nédchsten Jahren in lhren Gebédudebestand investieren? / Lassen sich die
Investitionen durch steigende Mieteinnahmen refinanzieren?

Bader |H

Heizungsanlage

Gebaudedammung (Wand/Dach/Keller)
Energetische Sanierung

Isolierverglasung/Energiesparfenster

hochw ertige Bodenbelage
Anbau von Balkonen

Wohnungszusammenlegungen

Veréanderungen an Grundrissen
Personenaufzug

Barrierefreiheit

Photovoltaik/Warmw asserkollektoren/Erdw arme
Einbaukiiche

B Wie werden Sie in den nachsten Jahren in lhren Gebaudebestand investieren?

O Lassen sich die Investitionen durch steigende Mieteinnahmen refinanzieren?

Auffallig ist, dass insgesamt davon ausgegangen wird, dass sich die wenigsten Investitionen
Uber steigende Mieten refinanzieren lassen. Dies lasst sich wahrscheinlich u.a. auf die ent-
spannte Wohnungsmarktsituation zurtickfihren. In einem Mietermarkt wie in Remscheid rea-
giert der Mieter oder Wohnungssuchende offensichtlich recht preissensibel und wird bei der
Suche nach glnstigeren Alternativen mit ahnlichen Ausstattungen bei zunehmenden Leerstan-
den immer Ofter flindig.

Am ehesten wird eine Refinanzierbarkeit der Investitionen im Bereich der Bader, der Fenster
und der Anbau von Balkonen erwartet. Bader, Fenster und wohnungsbezogene Freirdume stel-
len somit zentrale Qualitdtsmerkmale einer Wohnung dar, die aus Mietersicht einen sehr hohen
Stellenwert haben und flr die auch am ehesten eine héhere Miete gezahlt wird.



Lagemerkmale:

Von den im Fragebogen angegebenen Lagemerkmalen wurden alle Merkmale als relativ wichtig
fir eine gute Vermietbarkeit bewertet. Die Gewichtung der einzelnen Merkmale I&sst lediglich
auf den Wunsch nach einem Alltag mit kurzen Wegen schlieBen, in dem die meisten Erledigun-
gen zu FuB getatigt werden kénnen. Als wichtigste Lagemerkmale wurden eine gute OPNV-
Anbindung, die gute Erreichbarkeit von Einzelhandel, Schule und Kita und die Nahe zur Innen-
stadt genannt. Ein guter Autobahnanschluss wird allgemein als weniger wichtig betrachtet und
spielt wohl lediglich bei Berufsauspendlern eine wichtigere Rolle.

Abb. 25: Wie wichtig sind bei Verkauf und Vermietung die einzelnen Lagemerkmale?

Einkaufsmdglichkeiten (tagl. Bedarf)
OPNV-Anbindung

Citynah

Erreichbarkeit von Schule und Kita
Familienfreundliches Umfeld

Néhe zu Grinflachen und
Autobahnanschluss

Néhe zum Freiraum

B Wie wichtig sind bei Verkauf und Vermietung die einzelnen Lagemerkmale?

Gebiude- und Wohnungsmerkmale:

Auf dem Remscheider Wohnungsmarkt kann die Nachfrage nach Wohnraum grundsatzlich ge-
deckt werden. Dies trifft insbesondere fir das Segment des Geschosswohnungsbaus zu, wo im
Rahmen der Leerstandsanalyse schon ein erhebliches Uberangebot festgestellt worden ist. Aus
den Rickmeldungen der Wohnungsmarktakteure lasst sich ablesen, dass insbesondere der
Bedarf an Wohnungen mit bis zu drei Zimmern mehr als gedeckt werden kann. Lediglich bei
Wohnungen mit 4 oder mehr Zimmern und bei Ein- und Zweifamilienhdusern kann die Nachfra-
ge nur bedingt gedeckt werden.

Hier ware zu prifen, inwiefern die Ungleichheit in der Nachfrage der unterschiedlichen Woh-
nungsgréBen durch Wohnungszusammenlegungen abgemildert werden kann.

Abb. 26: Wie groB ist die Nachfrage nach den verschiedenen Gebaude- u. Wohnungstypen? / Kénnen Sie die
Nachfrage bedienen?

Ein- und Zw eif amilienhaus er (IKauf ) |

Geschossw ohnungen (Kauf

Wohneigentum (allgemein

Mietw ohnungen (allgemein

2 ZKB (Miete
3 ZKB (Miete
(
(

4 ZKB (Miete
5 ZKB oder gréBer (Miete

)
)
)
)
Appartements (Miete)
)
)
)
)

W

B Wie groB ist die Nachfrage nach den verschiedenen Geb&ude- u. Wohnungstypen?

@ Kénnen Sie die Nachfrage bedienen?
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Zielgruppen:

Grundsatzlich ist die Erkenntnis nicht neu, dass junge 1-2 Personenhaushalte aufgrund lhrer
Flexibilitdt am wenigsten Probleme und Menschen, die auf barrierearme oder barrierefreie
Wohnungen angewiesen sind, es schwerer haben eine passende Wohnung am Markt zu finden.

Abb. 27: Wie beurteilen Sie die Versorgung der folgenden Zielgruppen am Remscheider Wohnungsmarkt,
heute und in Zukunft?

Wie beurteilen Sie die Versorgung der folgenden Zielgruppen am
Remscheider Wohnungsmarkt, heute und in Zukunft?

Junge 1-2 Personenhaushalte |
Familien mit Kindern ﬁ

Alleinerziehende mit Kindern

Migranten/AusIénder __'

Senioren

Menschen mit Behinderung ——. ‘

m Versorgung Heute O Versorgung in Zukunft

Nach Einschatzungen der Akteure am Remscheider Wohnungsmarkt wird sich in den kommen-
den Jahren die Versorgungsqualitdt der verschiedenen Zielgruppen angleichen. Trotz einer
stark steigenden Anzahl von Senioren in unserer Gesellschaft wird davon ausgegangen, dass
sich die Versorgungssituation von Senioren und Menschen mit Behinderungen am Remschei-
der Wohnungsmarkt deutlich verbessern wird. Diese Erwartung setzt allerdings voraus, dass
das Angebot an barrierefreien Wohnung stark ausgebaut wird.

2.5 Rahmenbedingungen fiir die Energetische Sanierung

Aktives Handeln in den Bereichen Gebaudesanierung und Nutzung erneuerbarer Energien im
Bestand sind die wichtigsten Schllssel fir eine nachhaltige Senkung der energiebedingten
Umweltbelastungen und damit das Erreichen Ubergeordneter klimapolitischer Zielsetzungen.

Das gréBte Energie-Einsparpotenzial liegt in der energetischen Sanierung des Gebaudebestan-
des. Die Energie, die benétigt wird, um Raume zu beheizen und Warmwasser zu erzeugen,
macht rund 90 Prozent des Gesamtenergiebedarfs von Gebauden aus.

Gesamtenergieverbrauch fir Altbauten im Durchschnitt:
77 % Raumwarme
12 % Warmwasser
11 % Haushaltsgerate und Beleuchtung

Der Energieverbrauch von Altbauten I&sst sich im Schnitt um drei Viertel durch eine Heizungs-
modernisierung, WarmedammmaBnahmen an Dach, Fassade und KellergeschoBdecke, Einbau
von Fenstern mit Warmeschutzverglasung, reduzieren. Insgesamt gibt es in Remscheid groBes
Potenzial an noch nicht ausgeschodpften energetischen Gebaudesanierungen.
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2.5.1 Gesetzliche Rahmenbedingungen
In Deutschland regeln zurzeit folgende bundesweite Vorschriften die Energieeffizienz im Baube-
reich:

- EnEG 2009 - Energieeinsparungsgesetz

- EnEV 2009 - Energieeinsparverordnung

- EEWarmeG 2011 — Erneuerbare-Energien-Warmegesetz

Der Gesetzgeber gibt mit der Verordnung Uber energiesparenden Warmeschutz und energie-
sparende Anlagentechnik bei Gebauden — kurz ,Energieeinsparverordnung” den Rahmen fir
die energetische Sanierung von Bestandsgebauden vor. Am 1. Oktober 2009 ist die Energieein-
sparverordnung (EnEV) 2009 in Kraft getreten, die die energetischen Anforderungen der EnEV
2007 um etwa 30 Prozent verscharft.

Mit der nachsten geplanten Novelle der Energieeinsparverordnung sollen erneut um etwa 30
Prozent verscharfte Anforderungen (gegenlber der EnEV 2009) gelten!

Der Gesetzgeber verlangt keine komplette energetische Sanierung des Gebaudes oder einzel-
ner Bauteile zu einem bestimmten Zeitpunkt, sondern gibt verschiedene Regelungen und Nach-
rustverpflichtungen vor.

Werden gréBere bauliche MaBnahmen an der Gebaudehille durchgeflhrt, beispielsweise die
Dammung der Wande oder der Austausch von Fenstern, missen die neuen Bauteile einen be-
stimmten energetischen Wert erreichen.

In der Energieeinsparverordnung werden auch sogenannte Gebaudeenergieausweise vorge-
schrieben. Der Gebaudeenergieausweis trifft Aussagen zur Energieeffizienz von Gebduden.
Wer eine Wohnung oder ein Gebaude kaufen/mieten/pachten méchte, kann anhand der Anga-
ben im Gebaudeenergieausweis und des genannten Vergleichswertes einen Uberschlagigen
Eindruck von der baulichen und anlagentechnischen energetischen Qualitéat des Gebaudes be-
kommen.

Durch das gesetzliche Instrument der Gebaudeenergieausweise ist mit einer verstarkten Nach-
frage nach Sanierungsleistungen durch Immobilienbesitzer zu rechnen. Gleichzeitig wird der
Informations- und Beratungsbedarf rund um die gesetzlichen Anforderungen der EnEV 2012
und die Gebaudeenergieausweise steigen.

2.5.2 Vorteile bei energetischer Sanierung

Die energetische Sanierung von Gebauden spart CO2 und Energie. Diese Vorteile sind bei einer
energetischen Sanierung von Geb&uden ganz allgemein feststellbar:

- Reduktion von Neben- bzw. Betriebskosten

- Vermeidung von Gebaudeschaden

- Verbesserung des Wohnkomforts

- Verbesserung des Wohnklimas / Gestaltung eines gestinderen Wohnklimas
- Wertsteigerung der Immobilie

- Verbesserung der Wettbewerbsfahigkeit auf dem Wohnungsmarkt

- Belebung des 6&rtlichen Arbeitsmarktes

- Globaler Klimaschutz

- Steigerung der Lebensqualitéat vor Ort
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Energetische Gebaudesanierung stérkt die regionale Wirtschaft, schafft und sichert Arbeitsplat-
ze im ortlichen Handwerk und in der Region, 16st private Investitionen aus und tréagt zum Klima-
schutz bei.

2.5.3 Remscheider Gebaudestruktur unter energetischen Gesichtspunkten

1978 ist die erste Warmeschutzverordnung in Kraft getreten, die erstmals Anforderungen an
den warmetechnischen Dammstandard formuliert hat. Bei Betrachtung der Altersstruktur des
Remscheider Geb&udebestandes ist das hohe Potenzial fir Energieeinsparungen durch die
Sanierung von Altbauten erkennbar, denn Uber 75 Prozent der Gebaude sind vor 1978 errichtet
worden.

Erst mit der Energieeinsparverordnung 2002 wurden die Haustechnik (Heizungsanlage, Warm-
wasserbereitung) und der bauliche Warmeschutz gemeinsam betrachtet und entsprechende
Regelungen getroffen.

Abb. 28: Gebaudebestand in Remscheid nach Baualtersklassen
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Die Einteilung in Baualtersklassen ist in Deutschland nicht genormt. Im Rahmen der Erstellung
des Klimaschutzkonzeptes 1999 ist die ,Remscheider Geb&audetypologie” entstanden. Bis zum
Erlass der ersten Warmeschutzverordnung 1978 lassen sich in Remscheid sechs Baualters-
klassen mit typischen Schwachstellen unterscheiden. Diese Baualtersklassen lassen sich noch-
mals in freistehende Hauser, Reihenh&user und Mehrfamilienhauser aufteilen.

Flr jeden dieser fiinfzehn Haustypen liegt ein eigenes Datenblatt mit einer ausfihrlichen Be-
schreibung des Zustands und potenziellen energetischen SanierungsmaBnahmen vor. Anhand
des Gebaudealters und der Gebdudeform kénnen Geb&udebesitzer den Heizenergieverbrauch
des eigenen Hauses selbst einschatzen und mdgliche SanierungsmaBnahmen und Einsparpo-
tenziale erkennen. Es werden nachtragliche DAmmmaBnahmen und Méglichkeiten der Energie-
einsparung beschrieben.



33

3 Leitlinien

Im Februar 2009 wurde das integrierte Stadtentwicklungskonzept vom Rat beschlossen. Zurzeit
wird das Konzept mit Hilfe von vier Themenfeld bezogenen verwaltungsinternen Arbeitsgruppen
fortgeschrieben.

Im Rahmen des Arbeitsprozesses wurden durch die Arbeitsgruppen Themenfeld bezogene Leit-
satze herausgearbeitet. Die Arbeitsgruppe ,Bevdlkerung, Wohnen, wohnungsnahe Infrastruktu-
ren, Stadtplanung, Umwelt, Landschaft, Mobilitat“ wurde folgender Leitsatz formuliert:

Remscheid entwickelt auf der Basis einer nachhaltigen und Ressourcen schonenden Stadt-
entwicklung ein vielfaltiges Wohnangebot flr alle Bevdlkerungsgruppen sowie ein sozial
ausgeglichenes und lebendiges Wohnumfeld. Dabei sind die Stadtteile und Innenstadtquar-
tiere wichtige Bestandteile des Profils ,Wohnstandort im Grinen mit wohnungsnaher be-
darfsgerechter Infrastruktur”. Die Netzwerke vor Ort werden gestarkt und bieten den Men-
schen Mdglichkeiten der Identifikation mit ihnrem Stadtteil sowie Partizipationsméglichkeiten.

3.1 Wohnen in Remscheid

Den Leitsatzen jeweils Handlungsfelder und Ziele zugeordnet. Flr das in der oben beschriebe-
nen Arbeitsgruppe behandelte Handlungsfeld Wohnen wurden im Fortschreibungsprozess fol-
gende Ziele definiert:

- Wir wollen das Wohnungsangebot attraktiv gestalten und zielgruppenspezifisch er-
ganzen.

- Den Schwerpunkt der Starkung des Wohnens wollen wir in die Innenstadt und in In-
nenstadtrandlagen Remscheids legen.

- Die Wohn- und Aufenthaltsqualitét im Innenbereich wollen wir durch mehr Grin in der
Stadt verbessern.

- Remscheid soll den Bewohnerinnen und Bewohnern eine quartiersnahe und bedarfs-
gerechte Infrastruktur bieten.

- Belastungen im und fur das Wohnumfeld wollen wir abbauen.

- Die vielfaltige und attraktive Gestaltung von quartiersbezogenen Freizeit-, Bewe-
gungs- und Aufenthaltsraumen soll die aktive Betatigung, Begegnung und das soziale
Engagement der Bewohnerinnen und Bewohner ermdéglichen.

3.2 Mdoglichkeiten der Kommune die Entwicklungen zu steuern

Die Stadt Remscheid mdchte mit der Erarbeitung dieses Handlungsprogramms wichtige Rah-
menbedingungen formulieren und Ziele flr die kinftige Entwicklung des Wohnungsmarktes in
Remscheid aufzeigen.

Bei der Erreichung der Ziele und der Umsetzung vieler Handlungsempfehlungen ist die Kom-
mune auf die Kooperation mit den lokalen Wohnungsmarktakteuren angewiesen. Dazu gehéren
u.a. die Wohnungsunternehmen, Kreditinstitute, Energieversorger und Einzeleigentimer.

Grundsatzlich muss in diesem Zusammenhang festgestellt werden, dass die Stadt Remscheid
bei einigen Aufgaben kaum Handlungsmdéglichkeiten hat, da die desolate finanzielle Situation
des kommunalen Haushalts eigene Investitionen und einige Férderprogramme, bei denen die
Stadt Eigenanteile leisten muss, faktisch ausschlie3t.
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Das bedeutet, dass die Kommune selbst nur begrenzte Méglichkeiten hat, kinftige Entwicklun-
gen am Remscheider Wohnungsmarktes aktiv zu steuern und die definierten Ziele zu erreichen.

Die Stadt selbst wird sich deshalb bei der Umsetzung des Wohnungspolitischen Handlungskon-
zeptes auf ihre Kernkompetenzen beschranken missen. Die Kompetenzen der Stadt liegen
insbesondere in der:

- Durchfihrung wohnungsmarktbezogener Monitoringaufgaben (Wohnungsmarktbeobach-
tung)

- Erarbeitung weiterfihrender Planungen auf der Grundlage dieses Konzeptes

- Lenkung und Weiterleitung der Férdermittel im Rahmen der Férderkulissen von Stadtum-
bau West oder Soziale Stadt oder der Wohnraumférderung

- Flachenentwicklung und —bereitstellung fir neue Wohnbauentwicklungen
- Unterstttzung Externer beim Aufbau von Netzwerken oder Beratungsangeboten
- Beratungen zu Férdermdglichkeiten bei Bestandsinvestitionen

In allen anderen Bereichen, die private Investitionen erfordern sind die Einfluss- und Steue-
rungsmaoglichkeiten der Kommune eher gering. Dies gilt insbesondere wenn die rechtlichen
Rahmenbedingungen eine Bautatigkeit gegeben sind und keine 6éffentliche Férderméglichkeiten
in Anspruch genommen werden. Dies bezieht sich vor allem auf Investitionen und MaBnahmen
im Gebaudebestand oder den Neubau von Wohngebauden auf Grundlage eines Bebauungs-
planes oder im Innenbereich

Doch gerade weil die tatsachlichen Einflussmdglichkeiten auf Investitionen der Privatwirtschaft
gering sind, sollte versucht werden, die Wohnungsmarktakteure durch Kooperationen in die
Gestaltung des Wohnstandortes einzubinden, um die im Handlungsprogramm gesteckten Ziele
gemeinsam zu verfolgen.

3.3 Prozesse und Kooperation — Einbindung der Akteure am Remscheider
Wohnungsmarkt

Wie bereits beschrieben, ist die Kommune ein wichtiger und in Teilen auch aktiver Teilnehmer,
z.B. bei der Lenkung der Férdermittel und Schaffung von Baurecht, am Remscheider Woh-
nungsmarkt. Doch da dies nur ein Teilaspekt bei der Entwicklung des Remscheider Woh-
nungsmarktes ist, und die Investitionen in den Bestand und Neubau im Wesentlichen von Woh-
nungsunternehmen und privaten Hauseigentimern geleistet werden, ist eine enge Zusammen-
arbeit mit den Akteuren des Remscheider Wohnungsmarkt zwingend erforderlich.

Die Einbindung der Wohnungsmarktakteure spielt allerdings nicht erst bei der Umsetzung der
Handlungsempfehlungen zur Erreichung der formulierten Ziele eine wichtige Rolle, sondern ist
auch im Erarbeitungsprozess von Vorteil, da die Handlungsempfehlungen direkte Auswirkungen
auf das Tatigkeitsfeld der Akteure haben. Ein weiterer Vorteil der frihen Einbindung ist eine
héhere Akzeptanz der Betroffenen, und dass Erfahrungen aus der Praxis in das Konzept ein-
flieBen kénnen. Deshalb wurde zu Beginn der Konzepterarbeitung eine Arbeitsgruppe mit allen
wichtigen Akteuren am Remscheider Wohnungsmarkt eingerichtet, die den gesamten Bearbei-
tungsprozess begleitet hat.

Die in diesem Handlungsprogramm formulierten Empfehlungen wurden in einem letzten Treffen
der Arbeitsgruppe im Dezember 2011 vorgestellt, diskutiert und beschlossen.

Dartber hinaus ist zu hoffen, dass auf die geknipften Kontakte bei weiteren Kooperationen o-
der dem Aufbau von Netzwerken die sich auch den Handlungsempfehlungen des Konzeptes
ergeben, aufgebaut werden kann.
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4 Handlungsfelder und Ziele

Die Ziele und Handlungsansatze des Konzeptes sollen dem stadtentwicklungspolitischen Ober-
ziel der Verbesserung der Attraktivitat der Stadt, insbesondere der Lebensbedingungen der Be-
wohner dienen, und den Wohnimmobilienmarkt starken, um die Perspektiven flr Investitionen in
den Wohnungsbestand zu verbessern.

4.1 Handlungsfeld Leerstandsmanagement

Ziele des Leerstandmanagements:

- Kein weiteres Ansteigen, bzw. Reduzierung der Leerstandsquote auf 5 %
- Ruckbau nicht zukunftsfahiger Wohnungsbestanden

- Starkung des Wohnungsmarktes durch Reduzierung der Wohneinheiten, so dass In-
vestitionen in den Wohnungsbestand durch eine sichere Vermietungssituation wieder
eingenommen werden.

Das Thema Leerstand/Leerstandsmanagement wird als zentrales Handlungsfeld fir die kiinftige
Entwicklung des Remscheider Wohnungsmarktes betrachtet. Aufgrund der zuvor beschriebe-
nen Bevdlkerungsprognosen ist davon auszugehen, dass die Diskrepanz der Anzahl der Wohn-
einheiten zu der Anzahl der Haushalte weiter zunehmen wird. Da die M&glichkeiten, die Ein-
wohnerentwicklung fir die Stadt Remscheid positiv zu beeinflussen sehr gering sind, besteht
die Herausforderung insbesondere darin, den Wohnungsbestand an die sinkende und alter
werdende Bevdlkerung anzupassen.

Zum Erhebungstag 22.06.2011 konnten rd. 4.500 leer stehende Wohnungen identifiziert wer-
den. Dies entspricht einer Leerstandsquote von 7,4 % des Wohnungsbestandes. Nach eigenen
Prognosen wird der Anteil der Leerstande am Wohnungsbestand in Remscheid bis 2020 durch-
schnittlich um knapp 0,6 % pro Jahr steigen. Um die Anzahl der Leerstdnde auf dem heutigen
Niveau zu halten, missten in den kommenden Jahren rund 400 Wohneinheiten p.a. zurtickge-
baut werden.

Der fUr einen funktionierenden Wohnungsmarkt notwendige Anteil der Leerstdnde wird im All-
gemeinen mit 1-3 % angegeben. Ab einer Leerstandsquote von mehr als 10 %, die in einzelnen
Stadtquartieren schon erreicht wird, besteht die Gefahr, dass die Leerstdnde auch das StraBen-
bild und die stadtebauliche Wahrnehmung negativ beeinflussen und weitere Abwartsentwick-
lungen in Gang gesetzt werden. Neben den zu beflirchtenden stadtebaulichen Auswirkungen
wachsender Leerstande, ist davon auszugehen, dass dies zu einem realen Investitionshemmnis
von Immobilieneigentiimern im Bereich der Bestandsimmobilien werden kann, da nicht sicher-
gestellt ist, dass sich die getétigten Investitionen Uber die Mieten refinanzieren lassen. Diese
Entwicklung wirde dazu flhren, dass die Qualitat der Wohnungsbestande mittelfristig weiter
sinkt.

Es muss in diesem Zusammenhang deutlich darauf hingewiesen werden, dass aus kommunaler
Sicht die Instrumente und die finanziellen Mittel fir ein aktives Leerstandsmanagement und eine
Reduzierung der Wohneinheiten nicht gegeben sind.

Die im weiteren Verlauf des Konzeptes formulierten und dem Handlungsfeld Leerstandsmana-
gement zugeordneten Handlungsempfehlungen beziehen sich deshalb auf planerische Grund-
lagen, die von der Stadt zu leisten sind, und MaBnahmen zur Reduzierung der Leerstédnde in
Wohngebauden. Diese Empfehlungen korrespondieren z.T. auch mit den Zielen der Bestands-
anpassung und einer generell restriktiven Flachenpolitik.
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4.2 Handlungsfeld Neubedarf

Aus der Einwohnerentwicklung bis 2020 (- 9.000 Personen) resultiert ein Rickgang der Zahl der
privaten Haushalte um rd. 2.500. Bis zum Jahr 2020 wird ein negativer Gesamtbedarf in H6he
von rd. - 4.750 Wohneinheiten erwartet. Dieser Bedarfswert schlieBt alle Teilmarkte ein, fur die
nach dem Gutachten des vhw jedoch unterschiedliche Perspektiven bestehen. So kann trotz
zunehmender Wohnungsiberhange in einzelnen Marktsegmenten von einer geringen Nachfra-
ge ausgegangen werden.

Grundsatzlich muss in diesem Handlungsfeld zwischen der Neubauentwicklung zur Deckung
des qualitatsbedingten Neubedarfs und dem Bedarf an geférderten Wohnungen mit Mietpreis-
bindung differenziert werden.

4.2.1 Neubaubedarf und Flachenentwicklung

Ziele des Themenfeldes Neubaubedarf und Flachenentwicklung:

- Mehr Innenentwicklung als Bauen auf der griinen Wiese

- Remscheid wird die Entwicklung von Wohnbauflachen mit sehr guten Lagequalitéten
und einer sehr guten Infrastrukturversorgung vorantreiben

- Die Inanspruchnahme neuer Wohnbauflachen erfolgt entsprechend der Bedarfsent-
wicklung im Sinne eines sparsamen Umgangs mit Grund und Boden.

- Bei der Erganzung der Wohnbauflachen soll vorhandene technische, soziale und ver-
sorgende Infrastruktur zur Verringerung von Investitionskosten und zur langerfristigen
Auslastung der vorhandenen Infrastruktur genutzt werden.

- Im Sinne der Ausrichtung der Siedlungsentwicklung auf die Siedlungsschwerpunkte
erfahren die Hofschaften, Streu- und sonstigen Splittersiedlungen keine AuBenerwei-
terung, um eine Zersiedlung der Landschaft zu verhindern.

Die demografische Entwicklung der Stadt lasst grundsétzlich nicht auf einen Wohnungsneube-
darf in der Stadt schlieBen. Allerdings muss der Wohnungsmarkt auf die sich in der konkreten
Wohnungsnachfrage widerspiegelnden Wohnbedurfnisse der Bevdlkerung reagieren kénnen.
So kann trotz zunehmender Wohnungsiberhange von einer geringen Nachfrage nach neuen
Familienheimen ausgegangen werden. Bei einer zielgruppenorientierten Betrachtung von Teil-
markten kann weiterhin im Einzelnen ein geringer Bedarf bestehen. Insofern ist der Neubau
von Wohngebauden, der allerdings deutlich unter den Baufertigstellungen friherer Jahre liegen
darfte, erforderlich.

Aufgrund des geringen Bedarfs und der zahlreichen im FNP 2010 dargestellten Wohnbaufla-
chenpotentialen besteht grundsatzlich kein Bedarf weitere Flachen fir Wohnbebauungen zu
schaffen. Der notwendige Neubedarf an Wohneinheiten kann auf Grundlage der aktuellen
Prognosen mit den vorhandenen Uberwiegend kleinteiligen Reserveflachen gedeckt werden.

Die den Rahmen bestimmenden Flachenangebote des FNP wurden im Rahmen dieses Hand-
lungsprogrammes nach ihrer infrastrukturellen Qualitat, Verfigbarkeit und weitere Standortquali-
taten bewertet und mit Entwicklungsprioritadten versehen. Damit wird beabsichtigt, integrierte
Standorte bevorzugt zu entwickeln und umfassende Siedlungserweiterungen zu vermeiden und
bestehende Infrastrukturen und Zentren zu sichern.

Um die Flachenverflgbarkeit sicherzustellen, muss der Einsatz des bodenrechtlichen Instru-
mentariums des BauGB (Umlegung, ggf. auch im Bestand) und im Gegenzug die Mdéglichkeit
der Aufhebung rechtsverbindlicher Bebauungsplane sowie Gestaltungsmdglichkeiten stadtebau-
licher Vertrage (einschlieBlich Aufhebung des Baurechts bei Nichterfullung) diskutiert werden.
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Abb. 29: Karte Prioritaten der Wohnbauentwicklung
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4.2.2 Geférderter Wohnungsbau

Ziele der Wohnraumférderung:

- Ausbau der Barrierefreiheit, bzw. seniorengerechter und fiir Menschen mit Behinde-
rungen geeigneter Wohnformen

- Sicherstellung der Wohnraumversorgung fir Menschen mit Marktzugangsproblemen
am Mietwohnungsmarkt

- Konzentration der Férderung auf die Zielgruppen der alteren Haushalte und Familien

- Die Realisierung von Projekten auf vorhandenen Flachenpotenzialen an integrierten
Standorten

- Die Realisierung von Projekten an Standorten mit sehr guter Infrastrukturversorgung
fur die Zielgruppe der spateren Bewohner des Objektes. Dies ermdglicht kurze Wege
fir die Nutzer und sichert vorhandene Infrastrukturen

- Mehr Belegungsrechte durch Férderung von durch ModernisierungsmaBnahmen und
weniger durch Neubau sichern

Der geférderte Wohnungsbau dient der Wohnraumversorgung von Bevdlkerungsgruppen mit
Marktzugangsproblemen am freien Mietwohnungsmarkt.

Obwohl davon auszugehen ist, dass die Zahl der mietpreisgebundenen Wohnungen in den
nachsten Jahren zurtickgehen wird, gibt es aufgrund des relativ geringen Mietpreisniveaus in
Remscheid in diesem Wohnungsmarktsegment keinen auBerordentlichen Neubaubedarf. Auf
Grundlage der Wohnungssuchenden-Statistik der Wohnraumférderung besteht zurzeit insbe-
sondere bei den Einzimmerappartements und den Wohnungen mit finf oder mehr Zimmern ein
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Bedarf, der Uber frei finanzierte Mitwohnungen im preisglnstigen Segment offensichtlich nicht
voll gedeckt werden kann.

Obwohl im Bereich des seniorengerechten Wohnen keine Statistik gefiihrt wird, die Bestand und
Nachfrage gegenuberstellt, wird davon ausgegangen, dass die Nachfrage aufgrund der demo-
grafischen Situation in diesem Segment in den kommenden Jahren noch stark steigen wird.
Insgesamt wird die Barrierefreiheit im Mietwohnungsbestand stark an Bedeutung gewinnen. Bei
einer ansonsten sinkenden Nachfrage kdnnte sich dies zu einem entscheidenden Vermietungs-
kriterium entwickeln.

Sowohl Wohnprojekte fir Senioren als auch andere Projekte im Rahmen der Wohnraumférde-
rung bendtigen eine gute fuBlaufige Erreichbarkeit der zielgruppenrelevanten Infrastrukturen wie
Bildungseinrichtungen, Kitas, zu medizinischer Versorgung, zum OPNV oder aber auch zu
Naherholungsflachen. Insbesondere wenn man davon ausgeht, dass diesen Zielgruppen in der
Regel kein PKW zur Verfigung steht. Dadurch werden auch die vorhandenen Infrastrukturen
gesichert und besser ausgenutzt.

4.3 Handlungsfeld Bestandsanpassung

Ziele der Bestandanpassung:

- Reduzierung der Anzahl von Wohneinheiten
- Steigerung der baulichen und stadtebaulichen Qualitaten
- Sicherstellung der Wohnraumversorgung fir alle Zielgruppen

- Schaffung von attraktiven Angeboten bei barrierefreien im altersgerechten Wohnen
und in der Wohnungsanpassungsberatung

Die Versorgung der Haushalte mit Wohnungen erfolgt Gberwiegend aus dem Wohnungsbe-
stand. Die Anpassung des Wohnungsbestandes an aktuelle Wohnbedirfnisse ist daher ein
zentrales Aufgabenfeld. Der hohe Leerstand von 7,4 % im Stadtgebiet (bei den Unternehmen
der Fragebogenaktion sogar 10 %) bringt schon heute Probleme mit sich, die eine nachhaltige
Bewirtschaftung der Mietwohnungsbestande erschweren. Der erhdhte Leerstand am Markt
sorgt nicht nur fir aktuelle Einnahmeausfélle, sondern stellt offensichtlich ein grundséatzliches
Problem fur die Refinanzierbarkeit von Investitionen am Bestand dar.

Die daraus resultierenden baulichen Defizite und die in den zentrumsnahen Wohnquartieren
fehlenden Wohnumfeldqualitdten haben zur Folge, dass ein groBer Teil der urbanen Mietwoh-
nungsbesténde fur einige Milieus keine besonders hohe Anziehungskraft haben. Dies deckt sich
auch mit der Aussage des vhw, dass Remscheid von einer in den letzten Jahren eingesetzten
Re-urbanisierung bisher nicht profitiert hat.

Die sich hinsichtlich der quantitativen und qualitativen Merkmale des Wohnungsangebotes ab-
zeichnenden Differenz zwischen Wohnungsangebot und —nachfrage erfordert eine Anpassung
des Wohnungsbestandes an die Wohnwiinsche der Bevélkerung. Die Elemente des Handlungs-
feldes zielen daher auf die Schaffung eines zeitgeméaBen und differenzierten Wohnungsangebo-
tes ab.

Die Wohnraumversorgung insgesamt wird aufgrund der entspannten Wohnungsmarkisituation
fur fast alle Zielgruppen als gut beurteilt. Defizite werden lediglich im zu geringen Angebot an
barrierefreien Wohnungen und z.T. bei Wohnungen mit mehr als vier Zimmern gesehen.

4.3.1 Raumliche Handlungsschwerpunkte

Bei den rdumlichen Handlungsschwerpunkten wird zwischen unterschiedlichen Gebietstypen
unterschieden, fir die jeweils angepasste Ziele formuliert werden. Nach einer stadtrdumlichen
Analyse wurden vier grundsatzlich Typen identifiziert, fir die ein erhdhter Handlungsbedarf fest-
gestellt wurde:
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- Zentrale Wohnlagen
- Gemengelagen
- Wohnsiedlungen der 50-er bis 70-er Jahre

- Beobachtungsgebiete (i.d.R. Einfamilien- und Reihenhausgebiete mit einem sehr hohen
Anteil von Wohngebauden, bei denen der jingste Bewohner mindestens 70 Jahre alt ist)

Abb. 30: Karte Handlungsschwerpunkte
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Zentrale Wohnlagen

Ziele fur die zentralen Wohnlagen:

- Die zentralen Wohnstandorte sollen gestarkt werden, die Wohn- und Aufenthaltsquali-
tat sollen durch mehr Grin und Freiraumgestaltungen verbessert werden

- Die Attraktivitat soll durch MaBnahmen zur Verbesserung der Wohn- und Wohnum-
feldqualitat erhéht werden um Angebote flr breite Bevilkerungsgruppen und urbane
Milieus zu schaffen

- Starkung zentraler Wohnlagen mit guter Infrastrukturausstattung

- Die Wohngebiete der Innenstadt und ihrer Randbereiche sollen planerisch gesichert
und ihre Funktion durch ModernisierungsmaBnahmen nachhaltig gestarkt werden.

- Die Modernisierungs- und Sanierungsquoten sollen erhéht werden

Die zentralen, verdichteten Wohnlagen pragen das Image und das Bild einer Stadt. In Rem-
scheid sind genau in diesen Stadtquartieren die gréBte Anzahl an Leerstdnden und sozio-
strukturellen Probleme, wie Arbeitslosigkeit der Bewohner und z.T. ein sehr hoher Anteil an
Menschen mit Migrationshintergrund zu verzeichnen. Die Infrastrukturversorgung und Erreich-
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barkeit dieser Quartiere ist in den meisten Féllen sehr gut. Stadtebaulich pragend sind haufig
grinderzeitliche Blockrandstrukturen, die zum Teil durch Nachkriegsbebauung aus den 1950-er
Jahren erganzt worden sind. Diese Quartiere weisen in Remscheid die héchste Einwohnerdich-
te auf.

Die bauliche Dichte, die gleichzeitig fehlenden Freiraum- und Aufenthaltsqualitaten, die glnsti-
gen Mieten und die gute Versorgungsstruktur, tragen dazu bei, dass diese Quartiere insbeson-
dere fir einkommensschwéachere Bevilkerungsgruppen ein nachgefragter Wohnstandort sind.
Dies hat zur Folge, dass bei zu starker Auspragung sozialer schwéacherer Strukturen und den
damit verbundenen Auswirkungen auf das Stadtbild, diese Quartiere von anderen Milieus kaum
nachgefragt werden. Die gleichzeitige schwache Ausstattung an urbanen Qualitadten wie z.B.
Cafés, Kneipen und den fehlenden Aufenthaltsqualitadten im &ffentlichen Raum verdeutlichen
diesen Effekt.

Gemengelagen:

Ziele fir Gemengelagen:

- Entflechtung der kleinteiligen Nutzungsmischungen
- Abbau von Belastungen im und fir das Wohnumfeld
- Wohnumfeldqualitaten steigern

- Geschosswohnungsbestande mit Qualitdtsmangeln und Bereiche mit einer Haufung
von Leerstanden sollen maBvoll verbessert und im Rahmen des Stadtumbaus West
bzw. von WohnumfeldmaBnahmen ggf. aufgelockert werden.

- Einer Verdrangung der Wohnfunktion durch Einzelhandel und Dienstleistungen soll in
gewachsenen Wohnquartieren und abseits von Verkehrsbandern entgegengewirkt
werden.

Remscheid wird im sudlichen Bereich des Stadtkegels von einer kleinteiligen Nutzungsmi-
schung gepragt. Insbesondere zwischen der Bahntrasse des RB47 und der B229 nach Solingen
und zwischen der KdnigstraBe und der inzwischen als Radweg ausgebauten Trasse des Werk-
zeugs gibt es eine enge Verzahnung von Wohnnutzungen und gewerblichen und industriellen
Nutzungen. Dies hat zur Folge, dass in diesen Bereichen sowohl die Wohnumfeldqualitaten als
auch die Entwicklungspotentiale fir gewerbliche Nutzungen mit Emissionen stark eingeschrankt
sind.

Am deutlichsten trifft dieser Interessenkonflikt auf die nahe der Bahntrasse des RB47 und der
B229 gelegenen Bereiche zu. Aufgrund dieser Gemengelagensituation und der verkehrlichen
Belastung durch die B229 und die Bahntrasse werden diese Wohnlagen im Wohnlagenver-
zeichnis im Mietspiegel fur die Stadt Remscheid in weiten Teilen als einfach beschrieben. Dar-
Uber hinaus wurde entlang dieser Verkehrsachsen auch eine erhéhte Anzahl von Leerstanden
ermittelt. Im Rahmen des vhw-Gutachtens wurde flr diese Bereiche eine geringe Kaufkraft, eine
sehr hohe Arbeitslosigkeit und ein sehr hoher Anteil an Menschen mit Migrationshintergrund
festgestellt.

Die Bereiche entlang der Trasse des Werkzeugs und der KénigstraBe sind bezliglich der unter-
suchten Strukturdaten weniger kritisch zu betrachten, weisen aber in Teilbereichen unter stad-
tebaulichen Gesichtspunkten eine &hnliche Situation auf, die langfristig verbessert werden soll-
te.

Um die Wohnqualitaten zu Erhéhen und den Betrieben Entwicklungsméglichkeiten zu schaffen
ist eine Entflechtung der unterschiedlichen Nutzungen notwendig.



41
Wohnsiedlungen der 50er — 70er Jahre

Ziele flir Wohnsiedlungen der 50er bis 70er Jahre:

- Suche nach Férdermdglichkeiten zur Reduzierung der Wohneinheiten

- Prifung eines (Teil-) Rickbaus einzelner Wohnstandorte

- Erhalt, bzw. Verbesserung der stadtebaulichen Qualitdten und Aufenthaltqualitéten
- Stadtebauliche Stabilisierung der Quartiere

Die nach dem Krieg entstandenen Wohnsiedlungen an den Siedlungsrandern dienten in erster
Linie der raschen Versorgung der Bevolkerung mit Wohnraum. Insbesondere die frihen Wohn-
siedlungen der der 50-er Jahre waren von sehr einfacher Qualitat. Die spateren Wohnsiedlun-
gen der 1970-er Jahre sind von ihren AusmaBen gréBer und vom vorgefertigten Wohnungsbau
gepragt. Die GroBwohnsiedlungen der 1970-er Jahre sind haufig reine Wohnstandorte mit einer
Mischung von groBvolumigen Geschosswohnungsbauten und Strukturen kompakter Reihen-
hausgebiete.

Durch die nicht vorhandene Nutzungsmischung haben die Wohnsiedlungen der 50-er bis 70-er
meist eine schlechte Infrastrukturversorgung. An den meisten Standorten stellen die schlechte
Versorgung mit Nahversorgungseinrichtungen zur Deckung des taglichen Bedarfes und die von
den Versorgungsbereichen abgehangte Lage einen besonderen Mangel dar. Darlber hinaus
hat vhw in dem Gutachten fur viele dieser Wohnstandorte einen hohen Anteil von Menschen mit
Migrationshintergrund und ein geringe Kaufkraft festgestellt. In der Clusteranalyse von BKR aus
dem Jahre 2008 wurden die meisten von diesen Strukturen gepragte Stadtteile als sozioékono-
misch unterdurchschnittlich und als Bereiche mit stadtebaulichen Handlungsbedarf gekenn-
zeichnet.

In einzelnen Wohnsiedlungen dieser Zeit ist aufgrund der Altersstruktur der Bewohner in den
kommenden Jahren mit einer erhdhten altersbedingten Fluktuation zu rechnen. Insbesondere in
den Einfamilienhausquartieren sind die Auswirkungen einer erhéhten Fluktuation bei einer sin-
kenden Nachfrage nach Wohnraum schwer einzuschétzen. Da die ,einfachen” Reihenhauser
dieser Zeit nicht immer den heutigen Anspriichen genliigen und aufgrund der kompakten Be-
bauungsstruktur diesen nur schwer anzupassen sind, kénnen die Marktchancen dieser Immobi-
lien zurzeit nur schwer bewertet werden.

Allerdings weisen die Wohnsiedlungen der 50-er bis 70-er in Remscheid aktuell keine erhéhten
Leerstandsquoten auf. Die Zukunftschancen dieser Quartiere missen aber aufgrund der be-
schriebenen strukturellen Schwéchen im Einzelnen Uberprift werden. Aufgrund der groBen
stadtebaulichen Strukturen und der wenigen Eigentimer (Geschosswohnungsbau) ist eine Be-
reinigung des Wohnungsmarktes Uber einen (Teil-)Rlckbau in diesen Quartieren bei evtl. For-
dermdglichkeiten am ehesten maoglich.

Beobachtungsrdume

Ziele fur die Beobachtungsrdume:

- Erhalt attraktiver qualitatvoller Wohnlagen im Einfamilienhaussegment
- Werterhalt der bestehenden Immobilien

Neben dem Bau von gréBeren Wohnsiedlungen mit kompakten Wohnformen zur Deckung des
groBen Wohnungsbedarfes war in den 1950-er bis 1970-er Jahren die Bautatigkeit insgesamt
sehr hoch. Aufgrund ihrer Lage an den Siedungsréandern und der schwachen Infrastrukturaus-
stattung vor Ort liegt die Erreichbarkeit des nachsten Nahversorgungszentrums und der 6&ffentli-
chen Einrichtungen haufig nicht in fuBlaufiger Entfernung. Die Einfamilienhausgebiete dieser
Zeit sind als reine Wohnstandorte zu verstehen.

Aufgrund des Baualters werden diese Einfamilienhduser z.T. noch von Bewohnern der ersten
Generation bewohnt. Die blockbezogene Auswertung der Adressen hat gezeigt, dass in diesen
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Quartieren haufig 20 % und mehr der Adressen der jiingste Bewohner mindestens 70 Jahre alt
ist. In einzelnen Bldcken liegt dieser Wert sogar bei rund 40 %.

Bei einer Konzentration sehr ,alter Haushalte” ist in den kommenden Jahren mit einem sehr
starken Eigentimerwechsel zu rechnen. Die Auswirkungen der angenommenen erhdhten Fluk-
tuation bei einer sinkenden Nachfrage nach Wohnraum sind noch schwer einzuschéatzen. Hier
bleibt abzuwarten, ob der erwartete Generationenwechsel in den einzelnen Wohngebieten in
der angenommenen Intensitat eintritt und wie der Immobilienmarkt auf ein erhéhtes Angebot
alterer Einfamilienhauser reagiert.

Insbesondere die kleineren Reihenhduser mit kleinen Grundstiicken genligen nur bedingt den
heutigen Wohnanspriichen und sind diesen aufgrund der kompakten Bebauungsstruktur nur
schwer anzupassen.

4.3.2 zentrale Handlungsraume

Flr die zentralen Wohnlagen, in denen Defizite bezlglich der Gebaudebestédnde und den
Wohnumfeldqualitdten bestehen, die aber gleichzeitig wichtige Strukturen im Stadtgeflige dar-
stellen, sollen besondere Férdermdglichkeiten zur Bestandsentwicklung aufgezeigt werden. Um
Synergien bei der Verwendung o6ffentlicher Fordergelder zu erreichen, sollen diese Angebote
auf die bestehenden Fdrderkulissen des Stadtumbau West und Soziale Stadt, sowie die denk-
malgeschultzten Bereiche in Lennep und Luttringhausen Anwendung finden. Daraus ergeben
sich funf zentrale Handlungsraume im Stadtgebiet, die im Folgenden beschrieben werden:

- Innenstadt

- Wohnlagen im Stadtumbaugebiet
- Zentralpunkt

- Lennep, Alt- und Neustadt

- Lattringhausen Ortskern

Abb. 31: Karte zentrale Handlungsraume
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Die funf, im Rahmen der Konzepterstellung, durchgefiihrten Burgerforen haben in den genann-
ten zentralen Handlungsraumen stattgefunden, um die Aussagen dort zu prasentieren und zu
diskutieren, wo sie die hdchste Relevanz haben.

In den Handlungsschwerpunkten sollen die MaBnahmen zur Anpassung des Bestandes an die
aktuellen Wohnbedurfnisse mdglichst Teil einer ganzheitlichen Strategie zur Stabilisierung von
Quartieren mit den Elementen der stadtebaulichen Erneuerung, des sozialen Managements und
des wohnungswirtschaftlichen Marketings sein.

Handlungsschwerpunkt Innenstadt:

Ziele fir den Handlungsschwerpunkt Innenstadt:

- Die stadtraumlichen und Wohnumfeldqualitaten sollen erhéht werden um breite Be-
wohnerschichten anzusprechen

- Geschosswohnungsbestande mit Qualitdtsmangeln und Bereiche mit einer Haufung
von Leerstanden sollen verbessert und im Rahmen von WohnumfeldmaBnahmen ggf.
aufgelockert werden

- Die Wohngebiete der Innenstadt sollen planerisch gesichert und ihre Funktion durch
ModernisierungsmaBnahmen nachhaltig gestarkt werden.

- Die Modernisierungs- und Sanierungsquoten sollen erhéht werden

- Einer Verdrangung der Wohnfunktion durch Einzelhandel und Dienstleistungen soll in
gewachsenen Wohnquartieren und abseits von Verkehrsbandern entgegengewirkt
werden.

- Umnutzung leer stehender Erdgeschosswohnungen fur z.B. Dienstleistungen, soziale
Einrichtungen oder éltere Haushalte

- Vom ,zentrumsnahen Wohnen“ zum ,urbanen Leben“

Der Handlungsschwerpunkt Innenstadt umfasst die an das Hauptzentrum von Remscheid an-
grenzenden, zum GroBteil durch geschlossene Blockrandbebauung gepragten Wohnquatrtiere.
Diese Quartiere stdlich, westlich und nérdlich der Innenstadt weisen die héchste Einwohner-
dichte in Remscheid auf. Insbesondere die fuBlaufige Nahe zur Innenstadt, die Blockrandstruk-
turen und in einigen Bereichen eine kleinteilige Nutzungsmischung machen sie zu den urbanen
Wohnlagen in Remscheid. Doch trotz dieser z.T. hervorragenden Lagequalitaten bezlglich der
Infrastrukturversorgung jeglicher Art und der zentralen Lage scheinen diese Quartiere aufgrund
fehlender Wohnumfeldqualitdten und der vorhandenen Sozialstrukturen fir einige Milieus keine
urbane Wohnalternative zu sein. Dies wird durch die relativ hohe Anzahl an Leerstanden und
die Analyse des vhw-Gutachtens gestitzt, in der fiir diese zentralen Quartiere eine Uberdurch-
schnittliche Arbeitslosenquote, ein hoher Anteil von Menschen mit Migrationshintergrund und
ein geringe Kaufkraft festgestellt wurde.

Insbesondere die westliche Innenstadt (zwischen HochstraBe und WilhelmstraBe) bietet Poten-
tiale, die es zu nutzen gilt um das Quartier auch fir breitere Bevdlkerungsgruppen attraktiver zu
machen. Die ungenutzten Potentiale des Quartiers liegen u.a. in der Gestaltung des 6éffentlichen
Raumes aber auch in der Aufwertung und Anpassung des Wohnungsbestandes. Die Stadt
Remscheid hat in den vergangenen Jahren mit der Erarbeitung einer Rahmenplanung das Inte-
resse einer Aufwertung fir westliche Innenstadt verdeutlicht.
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Handlungsschwerpunkt Wohnlagen in Stadtumbaugebieten:

Ziele fiir den Handlungsschwerpunkt Wohnlagen in Stadtumbaugebieten:

- Geschosswohnungsbestéande mit Qualitdtsmangeln und Bereiche mit einer Haufung
von Leerstanden sollen maBvoll verbessert und im Rahmen des Stadtumbaus West
bzw. von WohnumfeldmaBnahmen ggf. aufgelockert werden

- Verstetigung des Aufwertungs- und Umbauprozesses in Honsberg

- Die stadtraumlichen und Wohnumfeldqualitéaten sollen erhéht und die Infrastrukturver-
sorgung verbessert werden

- Umnutzung leer stehender Erdgeschosswohnungen fir z.B. Dienstleistungen, soziale
Einrichtungen oder éltere Haushalte

- Die Modernisierungs- und Sanierungsquoten sollen erhéht werden

,von der Arbeitersiedlung zur Klimasiedlung® (Honsberg)

Die Stadtteile Kremenholl, Honsberg und Blumental wurden schon 2008 als Quartiere mit be-
sonderem Handlungsbedarf herausgearbeitet und daraufhin in die Férderkulisse des Stadtum-
bau West bernommen. Die Ergebnisse der 2008 durchgefiihrten Clusteranalyse decken sich
auch mit den Aussagen des vhw-Gutachtens. vhw bestétigt in dem Gutachten flr die drei stid-
lich des Stadtkegels gelegenen Siedlungsfinger eine Uberdurchschnittliche Arbeitslosenquote,
einen hohen Anteil von Menschen mit Migrationshintergrund und ein geringe Kaufkraft. Diese
Indikatoren gehen einher mit einer hohen Anzahl an Leerstanden, stadtebaulichen Missstanden,
einer eher schlechten Infrastrukturausstattung und fehlenden Freiraumqualitaten im Stadtteil.
Insbesondere in den durch Blockrandbebauung gepragten Bereichen im Honsberger Siiden
sind die messbaren Indikatoren sehr stark ausgepragt.

Auf den in Honsberg vorhandenen besonderen Handlungsbedarf wurde schon 2009 mit der
ersten Remscheider Planungswerkstatt im Rahmen des Stadtumbau West reagiert. Auf der
Grundlage des Siegerentwurfes der Planungswerkstadt wird zurzeit an der Realisierung der
.,Neuen Mitte Honsberg“ gearbeitet. AuBerdem beabsichtigt das stadtische Wohnungsunter-
nehmen GEWAG ihre Wohnungsbestédnde im Stiden Honsbergs umfassend zu sanieren und in
Teilen zurlckzubauen.

Handlungsschwerpunkt Zentralpunkt:

Ziele fur den Handlungsschwerpunkt Zentralpunki:

- Geschosswohnungsbestéande mit Qualitdtsméangeln und Bereiche mit einer Haufung
von Leerstanden sollen maBvoll verbessert und aufgelockert werden

- Verstetigung des Aufwertungsprozesses in Rosenhligel
- Die stadtraumlichen und Wohnumfeldqualitaten sollen erhéht werden

- Umnutzung leer stehender Erdgeschosswohnungen fir z.B. Dienstleistungen, soziale
Einrichtungen oder altere Haushalte

- Die Modernisierungs- und Sanierungsquoten sollen erhéht werden

Der Handlungsschwerpunkt Zentralpunkt umfasst weite Teile der Wohnlagen des gleichnami-
gen Stadtteils, u.a. anderem auch das Gebiet der Férderkulisse Soziale Stadt Rosenhtgel. Die
Bereiche des Soziale Stadt-Gebietes, westlich der BismarckstraBe/Burger StraBe, sind zu gro-
Ben Teilen durch eine geschlossene Blockrandbebauung gepragt und weisen eine entspre-
chende Bebauungs- und Einwohnerdichte auf. Das nahe liegende Briickencenter stdlich des
Bahnhofes und die BismarckstraBe zwischen Pirnaplatz und Johann-Vaillant-Platz bilden den
zentralen Versorgungsbereich Remscheid-Sid, wodurch der Stadtteil eine sehr gute Versor-
gung mit Einzelhandelseinrichtungen aufweist.
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Trotz dieser guten Infrastrukturversorgung, der zentralen Lage und der hervorragenden Anbin-
dung an das Netz der Deutschen Bahn ist dieses Quartier aufgrund fehlender Wohnumfeldquali-
taten (u.a. mangelhafte Freiflachenversorgung und fehlende Aufenthaltsqualitdten) und den
vorhandenen Sozialstrukturen fir dynamischere Milieus kein interessanter Wohnstandort.

Der Handlungsschwerpunkt Zentralpunkt weist mit Gber 10 % nach dem Stadtteil Honsberg die
héchsten Leerstandsquoten im Stadtgebiet und eine sehr hohe Fluktuation auf. In der Clustera-
nalyse von BKR aus dem Jahre 2008 wurde der Stadtteil Zentralpunkt zudem als soziodkono-
misch unterdurchschnittlich bewertet und ein stéadtebaulicher Handlungsbedarf festgestellt. vhw
bestatigt in dem Gutachten fir diesen Bereich eine Uberdurchschnittliche Arbeitslosenquote,
einen hohen Anteil von Menschen mit Migrationshintergrund und ein geringe Kaufkraft.

Im Rahmen des Programms Soziale Stadt wurden bisher u.a die Grinflachengestaltung der
Konsum-Terrassen und des Pirnaplatzes, das Hof- und Fassadenprogramm ,Farbe in den
Stadtteil” und das Stadtteilbliro Rosenhiigel, wo soziale Angebote fir die Bewohner des Stadt-
teils angeboten werden, geférdert. Die angestoBenen positiven Entwicklungen im Stadtteil gilt
es fortzufhren und durch eine weitere Konzentration der geringen Férdermittel zu verstetigen.

Handlungsschwerpunkt Lennep, Alt- und Neustadt:

Ziele flir den Handlungsschwerpunkt Lennep, Alt- und Neustadt:

- Die stadtraumlichen und Wohnumfeldqualitaten sollen weiter erhéht werden um breite
Bewohnerschichten anzusprechen

- Die Modernisierungs- und Sanierungsquoten sollen erhéht werden

- Die Anpassung des Wohnraums in historischen Wohnungsbestanden und die Grin-
flachenversorgung im Stadtteil sollten weiter vorangetrieben werden

- Starkung der Wohnfunktion im Ortskern

Die Lenneper Altstadt sowie die Bereiche zwischen Kdlner StraBe und RingstraBe bilden den
Handlungsschwerpunkt Lennep, Alt- und Neustadt. Die raumlich aneinander liegenden Teile
dieses Handlungsschwerpunktes sind differenziert zu betrachten.

Die Altstadt Lennep besteht aus dem unter Denkmalschutz stehenden ,Rundling®. Dessen klein-
teilige Bebauung weist eine hohe Dichte auf und bietet ein homogenes bergisches Schiefer-
hausensemble und die typischen mit Kopfsteinpflaster gestalteten Gassen. Die Neustadt wird
von einer dichten geschlossenen Blockrandbebauung im Siiden und einer offenen, lockereren
grunderzeitlich gepragte Bebauung im Norden geprégt. Die infrastrukturelle Versorgung im Ge-
biet sehr gut. Viele 6ffentliche Einrichtungen, wie Grundschulen und Kitas, Nahversorgungsein-
richtungen sowie der Bahnhof Lennep sind aus vielen Teilen des Gebietes fuBlaufig zu errei-
chen. Im nérdlichen Teil der Kdélner StraBe gibt es zudem ein breites Angebot von Dienstleis-
tungen und kleinteiligem Einzelhandel, das in der historischen Altstadt durch gastronomische
und kulturelle Angebote erganzt wird.

Nach den Aussagen des vhw-Gutachtens ist Kaufkraft, Arbeitslosigkeit und Anteil der Menschen
mit Migrationshintergrund lediglich fur die Neustadt als leicht unterdurchschnittlich zu bewerten.
Die Altstadt weist diesbezlglich keine Auffalligkeiten auf.

In beiden Teilen des Gebietes gibt es vereinzelt Leerstandsquoten von tber 10 %. Da es in der
Regel einen engen Zusammenhang zwischen der Anzahl der Leerstédnde und den untersuchten
genannten Sozialdaten gibt ist, sind die relativ hohen Leerstande in der Altstadt eher eine Aus-
nahme. Ein Grund dafir dirfte die sehr dichte Bauweise und die beschranken Anpassungsmadg-
lichkeiten des historischen Wohnungsbestandes an die heutigen Bedurfnisse des Wohnens.

Diese Quartiere bieten aufgrund ihrer Lagequalitaten Potentiale, die es zu nutzen gilt, um sie
attraktiver zu machen und als zentrale und urbane Wohnstandorte zu starken.
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Handlungsschwerpunkt Liittringhausen, Ortskern:

Ziele fiir den Handlungsschwerpunkt Littringhausen, Ortskern:

- Umnutzung leer stehender Erdgeschosswohnungen fur z.B. Dienstleistungen, soziale
Einrichtungen oder altere Haushalte

- Die Anpassung des Wohnraums in historischen Wohnungsbestanden und die Grin-
flachenversorgung im Stadtteil sollten weiter vorangetrieben werden

- Die Modernisierungs- und Sanierungsquoten sollen erhéht werden
- Starkung der Wohnfunktion im Ortskern

Der Handlungsschwerpunkt Ortskern Littringhausen umfasst im Wesentlichen die Abgrenzung
des Denkmalschutzgebietes der in weiten Teilen durch Wohnnutzungen dominierten histori-
schen Mitte des Stadtteils. Der zentrale Bereich um die Evangelische Kirche ist durch eine klein-
teilige bergische Schieferhausbebauung gepragt, an die griinderzeitliche Strukturen mit bauli-
chen Ergéanzungen aus den 50-er bis 70-er Jahren anschlieBen.

Entlang der GertenbachstraBe besteht ein kleinteiliges Einzelhandels- und Dienstleistungsan-
gebot. Da sich der zentrale Versorgungsbereich fur Lattringhausen in den vergangenen Jahr-
zehnten nach Norden in Richtung KreuzbergstraBe verlagert hat, ist die fuBlaufige Erreichbar-
keit von Nahversorgungseinrichtungen im stdlichen Teil der Ortsmitte nur noch bedingt gege-
ben.

Obwohl sich bei Betrachtung der Strukturdaten ein positives Bild ergibt, liegt die Leerstandsquo-
te fast durchweg bei Uber 3 % und in Teilbereichen sogar tber 10 %. Die stadtebauliche Struk-
tur im Ortskern ist im Wesentlichen intakt und der sozio-6konomische Status wird mit einer ge-
ringen Arbeitslosigkeit und hohen Kaufkraft als Gberdurchschnittlich bewertet. Der Ortskern von
Lattringhausen bietet aufgrund der Lagequalitaten inklusive einer guten Verkehrsanbindung
Potentiale fur eine weitere Starkung als Wohnstandort.

4.4 Handlungsfeld Energetische Sanierung

4.4.1 Klimaschutzziele der Bundesregierung

Ziel der Bundesregierung in Bezug auf energetische Gebaudesanierung:

- Steigerung der Geb&audesanierungsquote auf 2 Prozent

Die Bundesregierung hat in inrem ,Energiekonzept fir eine umweltschonende, zuverlassige und
bezahlbare Energieversorgung“ (September 2010) zu erreichende Klimaschutzziele vorgege-
ben: Bis 2020 sollen die Treibhausgasemissionen um 40 %, bis 2030 um 55 %, bis 2040 um 70
% und bis 2050 um 80 % bis 95 %, jeweils gegentber 1990, reduziert werden.

In dem Konzept werden auch ehrgeizige Ziele in Bezug auf energetische Gebaudesanierung
und energieeffizientes Bauen vorgelegt. Im Energiekonzept ist die Steigerung der Gebaude-
Sanierungsquote auf 2 Prozent geplant. Im Moment liegt die Quote bei ca. 0,8 — 1 Prozent.

Die vorgesehenen Anreize fur Bauherren durch finanzielle Unterstitzung im Rahmen des COs-
Gebaudesanierungsprogramms (Abwicklung Uber die Kreditanstalt fir Wiederaufbau) werden
weiter geflhrt.

Es ist vorgesehen, Effizienzstandards fur Gebaude ambitioniert zu erhéhen. Insbesondere wird
mit geplanten Novellierungen der Energieeinsparverordnung eine schrittweise Heranflihrung
des Neubaustandards an den kinftigen europaweiten Niedrigstenergiegebaudestandard er-
reicht.

Die Bundesregierung plant, einen ,Sanierungsfahrplan fir den Geb&udebestand® einzufihren.
Dieser soll als Handlungsempfehlung eine Orientierung fir Eigentimer geben, mit welchen Sa-
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nierungsmaBnahmen der Niedrigstenergiestandard bis 2050 erreicht werden kann. Die wirt-
schaftlichen Anreize fir energetische Geb&udesanierungen werden sich am Sanierungsfahrplan
ausrichten. Es sollen jedoch keine Zwangssanierungen angeordnet werden und die Einhaltung
des Wirtschaftlichkeitsgrundsatzes bleibt oberste Pramisse. Bundesbauten sollen bei der Redu-
zierung des Energieverbrauchs eine Vorbildfunktion einnehmen.

4.4.2 Energetische Sanierung in Remscheid

Ziel der energetischen Sanierung in Remscheid:

- Fortflhrung und Ausbau der aktuellen Aktivitaten
- Erhéhung der Sanierungsquote an Gebauden

Wird die in einem Referenzjahr energetisch sanierte Gebaudeflache auf die gesamte Flache
des Wohngebaudebestandes bezogen, so ergibt sich nach Angaben des Energiekonzeptes der
Bundesregierung eine Quote von ca. 0,8 — 1 Prozent. Welcher Wert fir Remscheid vorliegt, ist
nicht bekannt, da energetische Sanierungen keiner Genehmigungs- oder Anzeigepflicht unter-
liegen und somit keine Daten Uber durchgeflihrte Sanierungen und die Art der ausgeflihrten
Arbeiten vorliegen. Wenn diese Quote auch fir Remscheid unterstellt wird, so missen die An-
strengungen aller Akteure deutlich zunehmen.

Die Bewusstseinsbildung und die Offentlichkeitsarbeit spielen eine sehr groBe Rolle bei der Er-
reichung der Klimaschutzziele der Stadt Remscheid. Nur wer weif3, wie er seinen Beitrag zum
Klimaschutz leisten kann und diese Informationen auch versteht, wird effektiv CO2 einsparen.
Deshalb ist die Verstarkung der aktuellen Aktivitdten wiinschenswert, damit die Sanierungsquo-
te an Gebauden, die in Remscheid energetisch saniert bzw. optimiert werden, steigt.

Aktuell gibt es in Remscheid verschiedene Beratungsstellen, die unterschiedliche Beratungsan-
gebote zur energetischen Sanierung anbieten. Diese werden im Folgenden beschrieben:

- Fachdienst Umwelt

- Energieberatung der EWR GmbH:

- Energieberatung der Verbraucherzentrale NRW
- Energiesparberatung vor Ort

Fachdienst Umwelt

Bei der Energieberatung des Fachdienstes Umwelt handelt es sich um eine Initialbratung, die
Tipps und Hinweise zum Energie sparen und zum Klimaschutz fir Birgerinnen und Birger gibt
und Ansprechpartner vermittelt. Die Beratung umfasst keine Vor-Ort-Beratungen.

Haufig fuhrt die Initialberatung des Fachdienstes Umwelt erst dazu, dass diese und andere wei-
tergehende Informations- und Beratungsangebote von professionellen Energieberatern in An-
spruch genommen werden.

Die fur den Bereich der energetischen Sanierung bedeutsamen Aktivitdten Stadt Remscheid
sind:

- AltBauNeu — Internetportal zur energetischen Gebaudemodernisierung
- Aktion ,Schéner heizen, leiser sparen — alles bestens, weil geregelt*

- Heizspiegel fir Remscheid

- Haustypologie Remscheid

- Informationsmaterial
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Energieberatung der EWR GmbH

In ihrem Kundencenter im Allee-Center bieten die EWR GmbH eine kostenlose allgemeine E-
nergieberatung an. Dabei wird individuell zu einer Themenpalette beraten: Heizung und Warm-
wasserbereitung, Heizwarmelieferung und Contracting, baulicher Warmeschutz, Einsatz von
regenerativen Energien, Beleuchtung, Energie- und Wassereinsparung, effizienter Einsatz von
Haushalts- und Geréatetechnik. AuBerdem gibt es eine Ausstellung mit Musterhaustechnik.

Die EWR stellen auch verbrauchsorientierte Gebdudeenergieausweise aus.

Seit vielen Jahren bieten die EWR eigene Férderprogramme zur Nutzung von Erdgas (Erdgas-
brennwertheizungen, Erdgasherde, Erdgas zur Betankung von Fahrzeugen), effiziente Wasche-
trockner und far die Installation von Solarkollektoranlagen an.

Energieberatung der Verbraucherzentrale NRW

Die sogenannte ,Honorar-Energieberatung“ wird vom Bundeswirtschaftsministerium finanziell
gefdérdert. Der Energieberater steht stundenweise nach Terminvereinbarung zur Verfligung und
bietet anbieterneutrale Beratung zu allen Energiethemen wie Warmedammung, Heizungstech-
nik, Warmwasser, Solarenergie, Feuchtigkeit und Schimmelbildung, Strom sparen im Haushalt,
Senkung des Raumwarmebedarfs. Der Berater informiert auch Uber Férderprogramme von
Bund und Land.

Die Verbraucherzentrale bietet auch eine Energie-Vor-Ort-Beratung an. Dabei handelt es sich
um eine Initialberatung zur Geb&udesanierung. Die Dauer betragt 90 Minuten und hat einen
Festpreis von 60 Euro.

Energiesparberatung vor Ort

Das Bundeswirtschaftsministerium foérdert eine Vor-Ort-Beratung, die sich umfassend auf den
baulichen Warmeschutz, die Warmeerzeugung und -verteilung sowie die Warmwasserbereitung
und Nutzung erneuerbarer Energien bezieht und die durch einen qualifizierten und unabhangi-
gen Ingenieur, Architekt oder Gebaudeenergieberater (HWK) vorgenommen wird.

Der Berater muss an einer speziellen umfangreichen Schulung teilgenommen haben und wird
dann in einer Liste (www.bafa.de unter ,Energie“/“Energiesparberatung®) gefuhrt.

Es handelt sich um eine detaillierte und arbeitsaufwandige Beratung, die sich in drei Phasen
gliedert. Nach der Erhebung des Ist-Zustandes, wird der Beratungsbericht angefertigt, der dann
ausfuhrlich in einem persdnlichen Beratungsgesprach erlautert wird. Die Energieberatung wird
durch einen Festbetrag bezuschusst.



49

5 Handlungsempfehlungen

Da viele Handlungsempfehlungen nicht eindeutig einem Ziel, bzw. Handlungsfeld, zugeordnet
werden kénnen, oder mit einer Handlungsempfehlung Ziele aus mehreren Handlungsfeldern
erreicht werden sollen, sind im Folgenden alle Handlungsempfehlungen des Hand-
lungsprogrammes zusammengefasst.

Die Spanne der Handlungsempfehlungen reicht von Ubergeordneten Empfehlungen, wie dem
Aufbau einer Wohnungsmarktbeobachtung durch die Stadt Remscheid, tber die Beschreibung
des Aufbaus von Netzwerken oder Beratungsangeboten, die sich in erster Linie an private
Hauseigentimer richten, bis hin zu konkreten Empfehlungen zum Wohnungsneubau und dem
Umgang mit Wohnungsbesténden, die eher von Wohnungsunternehmen umgesetzt werden.

Nicht bei allen beschriebenen Handlungsempfehlungen wird sich deren Umsetzung in einigen
Jahren eindeutig messen lassen. Insbesondere im Themenfeld der Wohnraumférderung werden
Uber die Empfehlungen Handlungsweisen beschrieben, die nicht im Detail messbar sind, son-
dern eher eine bindende Wirkung fir kiinftige Entscheidungsprozesse haben sollen.

Grundsatzlich muss darauf hingewiesen werden, dass die Stadt Remscheid auf die Umsetzung
einzelner Handlungsempfehlungen insbesondere auf die Anpassung des Wohnungsbestandes
nur geringen Einfluss nehmen kann, da die Stadt selbst kein aktiver Marktteilnehmer ist. In an-
deren Bereichen wird die desolate finanzielle Situation der Stadt die Umsetzung Handlungsan-
satze erschweren. Dies betrifft insbesondere den Aufbau von weiteren Beratungsangeboten
oder Netzwerken, fur die die Stadt Personal bereitstellen musste. In solchen Fallen muss von
stadtischer Seite die Suche nach Partnern aus der Wirtschaft 6der Férdermdglichkeiten, wie der
Fdrderung eines Quartiersmanagers durch die Kf\W-Bank, intensiviert werden.

5.1  Zuordnung der Handlungsempfehlungen

Mit Hilfe der folgenden Tabelle lassen sich die einzelnen Handlungsempfehlungen den an-
schlieBend n&aher beschriebenen radumlichen Handlungsschwerpunkten, den vier Handlungsfel-
dern Leerstandsmanagement, notwendiger Neubaubedarf, Bestandsanpassung und Energeti-
sche Sanierung und den beteiligten Akteuren zuordnen.

Abb. 32: Zuordnung der Handlungsempfehlungen (Teil 1)
Handlungsempfehlungen rdumliche Zuordnung Handlungsfeld Akteur
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Abb. 33: Zuordnung der Handlungsempfehlungen (Teil 2)

Handlungsempfehlungen rdumliche Zuordnung Handlungsfeld Akteur
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5.2 Beschreibung der Handlungsempfehlungen
Themenfeld Monitoring
1. Wohnungsmarktbeobachtung:

Mit dem Einstieg in die kommunale Wohnungsmarktbeobachtung ist es mdglich, die sich voll-
ziehenden Prozesse und Entwicklungen am Wohnungsmarkt differenzierter dokumentieren und
konzeptionell evtl. gezielter darauf reagieren zu kénnen. Die Ergebnisse der Wohnungsmarkt-
beobachtung werden in regelmaBigen Abstanden in einem Wohnungsmarktbericht oder einem
Wohnungsmarktbarometer fir Remscheid zusammengefasst. Wohnungsmarktbeobachtung
wird bereits von zahlreichen Kommunen in NRW betrieben. Die NRW.Bank unterstitzt die
Kommunen, indem sie ihnen mit dem ,Forum KomWob* eine kostenlose Austauschplattform
bietet. Das ,Forum KomWob* inkl. der verschiedenen Arbeitsgruppen (z.B. AG Methoden, AG
Konzepte) bietet Mdglichkeiten zum Erfahrungsaustausch und Zugang zu vorliegenden Arbeits-
grundlagen. Es wird empfohlen aktiv in Wohnungsmarktbeobachtung einzusteigen und die be-
stehende Infrastruktur des ,Forum KomWob* zu nutzen.

2. Kommunale Wohnungsleerstandanalysen:

Mit Hilfe einer jahrlichen Auswertung der Stromzé&hlerdaten der ewr kénnen kleinteilige Entwick-
lungen der Leerstandsproblematik am Remscheider Wohnungsmarkt zeitnah erfasst werden.
Durch die regelmaBige Abfrage der Stromzahlerdaten wird nicht nur die gesamte Leerstandssi-
tuation starker in den Fokus der Stadtentwicklung gerickt, sondern es kénnen auch die erwarte-
ten, raumlich bezogenen Entwicklungen der Leerstande kontinuierlich Gberprift werden. Die
regelméaBige Auswertung der Leerstandszahlen und ihre rdumliche Verteilung im Stadtgebiet ist
als ein Teil der Wohnungsmarktbeobachtung zu verstehen.

Eine entscheidende Arbeitsgrundlage beim Aufbau eines Leerstandkatasters ist eine adressbe-
zogene Leerstandsauswertung fir das gesamte Stadtgebiet mit Hilfe einer Stromzahlerauswer-
tung. Das beschriebene Kataster dient dem internen Gebrauch und ist nicht zur Veréffentlichung
gedacht um eine Stigmatisierung der benachbarten Bereiche zu verhindern.

3. Leerstandskataster:

Leer stehende Gebaude sind als ein Indikator von negativen Entwicklungstrends bzw. struktu-
rellen Defiziten in einzelnen Stadtquartieren zu verstehen und tragen bei einer entsprechenden
Konzentration zur optischen Verddung und Attraktivitdtsminderung dieser bei. Ein Leerstands-
und Problemimmobilienkataster kann als eine entscheidende Informationsgrundlage des Leer-
standmanagement betrachtet werden. Durch den Aufbau eines solchen Katasters besteht die
Mdoglichkeit, ,problematische Immobilien und Bereiche® kleinteilig zu erfassen, gezielt auf die
Eigentimer zuzugehen und Mdglichkeiten zur Beseitigung der Problemsituation aufzuzeigen.

Die Stadte Herne und Gelsenkirchen haben bereits in den vergangenen Jahren vergleichbare
Kataster erstellt.

4. quartiersbezogenes Demografiemonitoring:

Die Baublock bezogene Analyse der Altersstrukturen der Bevdlkerung hat gezeigt, dass einige
Wohnquartiere von Gberwiegend &lteren Haushalten bewohnt werden. Insbesondere in den Ein-
familienhausgebieten der 50-er bis 70-er Jahre wird ein erheblicher Teil der Wohngebaude aus-
schlieBlich von Menschen Uber 70 Jahren bewohnt (bis zu 40 % der Wohngebaude je Block).
Hier wird in den kommenden Jahren mit einer erh6hten Fluktuation gerechnet, wobei die Markt-
fahigkeit der Wohngebaude z.T. in Frage gestellt wird. Durch eine regelmaBige Auswertung der
Alterstrukturen in Verbindung mit der Betrachtung der Leerstandsentwicklung kénnen die Ent-
wicklungen des anstehenden Generationenwechsels nachvollzogen werden.
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Themenfeld Planungen
5. Okologischer Mietspiegel:

In einem &kologischen Mietspiegel werden im geférderten Wohnungsbestand fir bestimmte
nachtragliche bauliche MaBnahmen zur energetischen Modernisierung und Energieeffizienz
Zuschlage auf die Basismiete gewéahrt. Dabei kann die warmetechnische Beschaffenheit des
Gebaudes als Wohnwertmerkmal berlcksichtigt und als Bemessungsgrundlage herangezogen
werden.

Die Immobilienwirtschaft kann von einem 6kologischen Mietspiegel profitieren, da der finanzielle
Zuschlag zur Refinanzierung der MaBnahmen dienen kann. Es profitieren nur Vermieter, die
energetischen SanierungsmaBnahmen an ihrem Gebaude durchgefihrt haben. Mieterinnen und
Mieter kdnnen von einem besseren Wohnklima profitieren und der Zuschlag zur Miete wird
durch eingesparte Heizkosten ausgeglichen.

6. Bielefelder Modell ,Klimabonus*:

Die Stadt Bielefeld hat im Jahr 2008 einen Klimabonus im Rahmen der Kosten der Unterkunft
far Transferleistungsempfanger eingefuhrt. Dieser Klimabonus orientiert sich am Geb&udeener-
gieausweis: Werden bestimmte Verbrauchswerte unterschritten, so erfolgt ein gestaffelter Zu-
schlag auf den Quadratmeterpreis. Der betragt 0,35 Euro bis 0,65 Euro je Quadratmeter.

Der Klimabonus ist ein aktiver Beitrag zum Klimaschutz. Die Mehrkosten im Bereich der Netto-
kaltmiete werden dabei voraussichtlich durch Einsparungen bei den Heizkosten kompensiert.
Der Klimabonus motiviert und belohnt somit Hauseigentiimer und Wohnungsunternehmen, die
ihren Wohnungsbestand energetisch sanieren und erschlieBt Arbetslosengeld-lI-Empfangern
neue Marktsegmente.

7. Erarbeitung integrierter Konzepte (Rahmenplanungen):

Mit der Erarbeitung integrierter Konzepte, z.B. in Form von Rahmenplanungen kénnen stadte-
bauliche Ziele und Handlungsempfehlungen fir abgegrenzte Bereiche formuliert werden. Ob-
wohl die finanziellen Mdglichkeiten der Stadt Remscheid sehr begrenzt sind und nicht in das
Privatrecht eingegriffen werden soll, wird fiir das jeweilige Gebiet eine ganzheitliche Strategie
erarbeitet, die sowohl Ziele fur die Gestaltung des 6ffentlichen Raums als auch stadtebauliche
Ziele fir einzelne (auch private) Grundstiicke vorsieht. Diese Rahmenplanungen verfolgen das
primére Ziel die Wohnnutzung zu starken und die stadtebaulichen Qualitédten erhéhen. Die bau-
lichen Ziele werden u.a. mit Hilfe der vorhandenen Férderkulissen und der Wohnraumférderung
verfolgt, so dass die Rahmenplanungen auch den jeweiligen Férdergebern als Entscheidungs-
grundlagen dienen und so formulierte Entwicklungsziele kontinuierlich verfolgt werden.

8. Fortschreibung bestehender Konzepte:

Mit der Fortschreibung bestehender Konzepte, wie den Planungen, die bisher im Rahmen vom
Stadtumbau West oder in der Westlichen Innenstadt erarbeitet worden sind, sollen die bisher
angestoBenen Entwicklungen verstetigt werden. Ein gutes Beispiel flr Entwicklungsprozesse,
die durch eine stadtebauliche Planung angestoBen worden sind, sind die aktuellen Entwicklun-
gen auf dem Honsberg, die mit den Akteuren vor Ort erarbeitet und u.a. aus den Mitteln des
Stadtumbau West (Abriss von Wohngebauden und des ev. Gemeindezentrums und Neubau der
.,Neuen Mitte* Honsberg) und der Wohnraumférderung (Teilabriss und Modernisierung der
Wohnungsbestéande) finanziert werden sollen.

9. Entwicklung einer Strategie zum Rickbau von Wohneinheiten:

Aufgrund der besonders seit dem Jahr 2009 deutlich steigenden Leersténde ist es erforderlich
Strategien zur Reduzierung der Zahl der Wohneinheiten in Remscheid zu entwickeln. Neben
MaBnahmen der Bestandsanpassungen wie Wohnungszusammenlegungen scheint es mittel-
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bis langfristig allerdings notwendig, Strategien und Entwicklungsszenarien zu erarbeiten, wie
der Teilriickbau von einzelnen Quartieren vollzogen werden kdnnte.

Far die Ermittlung von langfristigen Rickbaupotentialen ist es sinnvoll, nicht zukunftsfahige
Wohnungsbesténde im Stadtgebiet zu identifizieren und die peripher liegenden Wohnstandorte
auf lhre Zukunftsfahigkeit zu Uberprifen. Bei der Bewertung sind u.a. Themen wie baulicher
Zustand, stadtebauliche Qualitdten, das soziale Geflige und die Infrastrukturversorgung im
Quartier zu berlcksichtigen.

Aufgrund der groBen stédtebaulichen Strukturen und der wenigen Eigentimer scheint aus heu-
tiger Sicht eine Bereinigung des Wohnungsmarktes Uber einen (Teil-) Rickbau in den Wohn-
siedlungen der 20-er bis 30-er Jahre und der 50-er bis 70-er Jahre bei evtl. gegebenen Férder-
maoglichkeiten am ehesten mdglich.

Bei der Erarbeitung einer Rickbaustrategie flr einzelne Quartiere ist die Wohnungswirtschaft in
den Erarbeitungsprozess einzubinden. Fir die Umsetzung einer solchen Strategie sind enge
Kooperationen zwischen den groBen lokalen Akteuren und der Stadt Remscheid erforderlich.

Zum aktuellen Zeitpunkt muss allerdings festgestellt werden, dass sowohl auf kommunaler als
auch auf Landes- oder Bundesebene hinreichende Instrumente zur Reduzierung des Woh-
nungsbestandes fehlen.

Themenfeld Wohnraumférderung
10. Wohnraumférderung nach vhw-Stadtraumanalyse:

Bedingung fir den Zugang zu Mitteln der Wohnraumférderung ist eine gute oder sehr gute Inf-
rastrukturausstattung des Projektstandorts. Als Entscheidungsgrundlage wurde von vhw im
Rahmen des Gutachtens von April 2011(S. 80-84) eine zielgruppenorientierte Stadtraumanalyse
durchgefthrt, in der die Erreichbarkeit von zielgruppenspezifischen Infrastrukturen bewertet
wurde. Im Rahmen der Analyse wurde die Erreichbarkeit der relevanten Infrastrukturen fir die
Zielgruppen Senioren, Familien mit Kindern, und kleine Haushalte ermittelt. Die auf die Ziel-
gruppen bezogenen Aussagen der Analyse sind bei der inhaltlichen Ausgestaltung (beabsichtig-
te Bewohnergruppen) des zu férdernden Projektes zu beriicksichtigen

11. Wohnraumférderung in zentralen Handlungsrdumen:

Die Wohnraumférderung konzentriert sich auf die zentralen Wohnlagen der Stadt.

Im Rahmen der Analyse wurden finf zentrale Handlungsraume herausgearbeitet, die sich z.T.
mit vorhandenen Foérderkulissen Uberschneiden. Die finf zentralen Handlungsraume ,Innen-
stadt’, ,Wohnlagen in Stadtumbaugebieten®, ,Zentralpunkt®, ,Lennep Altstadt und Neustadt” und
Ortskern Littringhausen*” sind der gleichnamigen Karte im Anhang zu entnehmen.

12. Einzelfallentscheidungen bei der Wohnraumférderung in Gemengelagen:

Der Rand des Remscheider Stadtkegels ist von Gemengelagen gepragt. Durch die enge Nach-
barschaft von Wohnen und Gewerbe sind in diesem Bereich haufig die Entwicklungsmdglichkei-
ten fur gewerbliche Nutzungen und die Wohnumfeldqualitaten eingeschrankt.

Uber Einzelfallentscheidungen beziglich der Wohnraumférderung in diesem Bereich soll ein
Beitrag zur Entflechtung der unterschiedlichen Nutzungen und den damit verbundenen Nut-
zungskonflikten geleistet werden.

13. Koppelung von Riickbau und Neubauférderung:

Nach den aktuellen Wohnraumférderungsbestimmungen besteht in hoch verdichteten Wohn-
siedlungen und bei Hochhaussiedlungen der 1960er und 1970er Jahre die Méglichkeit, die For-
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derung von NeubaumaBnahmen an einen Rickbau oder Teilabriss bestehender Gebaude zu
koppeln. Foérdervoraussetzung ist, dass mit der Umstrukturierung eine Auflockerung und eine
Aufwertung der Bebauung und des Wohnumfeldes einhergehen. Aufgrund der Wohnungsuber-
héange am Remscheider Wohnungsmarkt sollte diese Art der Férderung stérker in den Fokus
ricken.

Aufgrund der Remscheider Bebauungsstrukturen, der Verteilung der Leerstande im Stadtgebiet
und der fehlenden Wohn- und Wohnumfeldqualitaten in alteren Wohnquartieren sollte die Ab-
riss-/Neubauférderung auch fir Besténde, die vor 1960 gebaut worden sind, angestrebt werden.
In Remscheid wird insbesondere bei Bestanden in verdichteten Wohnquartieren, die zwischen
1918 und 1960 gebaut worden, ein erhdhter Férderbedarf gesehen.

14. weitere Forderung von NeubaumafBnahmen:

Derzeit bestehen im 6ffentlich geférderten Wohnungsbau, abgesehen von barrierefreiem Woh-
nen, noch keine akuten Engpésse in der Wohnraumversorgung far Menschen mit Zugangsprob-
lemen am freien Wohnungsmarkt. Die Bereitstellung eines markigerechten Wohnungsbestan-
des fUr diese Personengruppe muss jedoch auch kinftig sichergestellt werden. Besonders vor
dem Hintergrund, dass in den nachsten Jahren bei einer groBen Anzahl an Wohnungen mit ei-
ner Mietpreisbindung die Zweckbindungen auslaufen werden.

Die Wohnraumversorgung von Bewohnergruppen mit Marktzugangsproblemen ist auch zukdnf-
tig sicherzustellen und zu férdern, da zuséatzlich noch Wohnungen aus dem Altbestand fallen, da
sie nicht mehr zu sanieren sind.

15. Verstarkie Férderung von Modernisierungsinvestitionen und Ersatzneubau:

Der Bedarf an Wohnungen mit Mietpreisbindungen sollte kiinftig verstarkt tber geférderte Mo-
dernisierungsmaBnahmen und geférderten Abriss und Neubau an gleicher Stelle gesichert wer-
den. Uber geférderte MaBnahmen im Wohnungsbestand und Ersatzneubau besteht die Még-
lichkeit einen notwendigen Bestand an Wohnungen mit Mietpreisbindungen aufrecht zu erhal-
ten, da in den nachsten Jahren ein erheblicher Teil der geférderten Wohneinheiten aus der
Mietpreisbindung fallen wird. Dadurch soll die Wohnraumversorgung von Bewohnergruppen mit
Zugangsproblemen am freien Mietwohnungsmarkt gewahrleistet werden, ohne die Gesamtzahl
der Wohneinheiten in Remscheid durch die Wohnraumférderung signifikant zu erhéhen.

16. Die Férderschwerpunkte liegen in der Wohnraumversorgung von Senioren, groBen Familien
und Singlehaushalten:

- Senioren: Nach aktueller Einschatzung Ubersteigt in Remscheid in nahezu allen Wohn-
formen fOr altere, unterstitzungsbedurftige oder pflegebedlrftige Menschen die Nachfra-
ge das Angebot. Da die Nachfrage aufgrund der zu erwartenden demografischen Ent-
wicklung der Gesellschaft nach geeigneten Wohnformen hoch bleiben wird, ist das Ange-
bot in diesen Segmenten zu erhéhen. Insgesamt wird die Barrierefreiheit im Mietwoh-
nungsbestand stark an Bedeutung gewinnen.

- GroBe Familien: Aus der Gegenuberstellung der mietpreisgebundenen Wohnungen zur
Wohnungssuchenden-Statistik der Wohnraumférderung lasst sich ein geringes Unteran-
gebot an sehr groBen Wohnungen mit 5 oder mehr Wohnraume ablesen. Dies deckt sich
mit dem Ergebnis der Auswertung der Fragebbdgen an die Akteure des Remscheider
Wohnungsmarktes. Daraus lasst sich ein geringes Defizit an geeigneten Wohnungen oder
erhebliche Marktzugangsprobleme flr kinderreiche Familien vermuten, das mit Hilfe der
Wohnraumférderung gemindert werden sollte.

- Singlehaushalte: Durch den Umgang bei der Anerkennung der Wohnflachen von Hartz IV-
Empféangern waren in den vergangenen Jahren insbesondere viele Einpersonenhaushal-
te, die Hartz IV beziehen, gezwungen sich kleinere Wohnungen (max. 45m?) zu suchen.
Bei der Wohnungssuchenden-Statistik der Wohnraumférderung machte diese Gruppe fast
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die Hélfte der Wohnungssuchenden aus, obwohl in Remscheid nur rund 8 % der miet-
preisgebundenen Wohnungen Einraumwohnungen sind.

17. Synergien der Wohnraumférderungen mit anderen Férderkulissen nutzen:

Mit den denkmalgeschitzten Bereichen in Lennep und Littringhausen und den Férderkulissen
Stadtumbau West und Soziale Stadt gibt es Quartiere, denen bereits eine besondere Férderung
zukommt. Mit der Einbindung der bestehenden Férderkulissen in die definierten zentralen Hand-
lungsrdume des Handlungsprogrammes wird beabsichtigt, die Aktivitdten in diesen Bereichen
zum Erhalt des Bestehenden (Denkmalschutz) und zur Aufwertung des Wohnumfeldes (Stadt-
umbau West und Soziale Stadt) durch MaBnahmen der Wohnraumférderung zu unterstiitzen
und zu verstetigen. Insbesondere die Soziale Stadt- und Stadtumbaugebiete weisen nach wie
vor erhebliche Defizite bezlglich der Wohnumfeldqualitdten auf. Durch eine Blndelung von
Foérdermdglichkeiten durch unterschiedliche Programme wird dem Rechnung getragen und
Synergien beim Einsatz von 6ffentlichen Férdermitteln erhofft.

Themenfeld Flachenentwicklung/Neubau
18. Aktivierung vorhandener Wohnbauflachenpotentiale:

Aufgrund des geringen Bedarfs und der zahlreichen im FNP 2010 dargestellten Wohnbaufla-
chenpotentialen besteht kein Bedarf, weitere Flachen fir Wohnbebauungen zu schaffen. Der
notwendige Neubedarf an Wohneinheiten kann auf Grundlage der aktuellen Prognosen mit den
vorhandenen Uberwiegend kleinteiligen Reserveflachen gedeckt werden. Auf groBflachige Er-
schlieBungsmaBnahmen fir mehr als 40 WE sollte mdglichst verzichtet werden.

19. Die Wohnbaureserveflichen werden nach ihrer Eignung fiir eine Wohnnutzung entwickelt:

Die vorhandenen Reserveflachen werden entsprechend ihrer Lagequalitat dem Markt zugeflhrt.
Kleinere Wohnbauflachen an integrierten Standtorten mit einer hohen Lagequalitat und einer
guten Infrastrukturversorgung werden mit Prioritdt entwickelt, um eine standortgerechte Mi-
schung von Wohnformen und Gebaudetypen zu erzielen und umfassende Siedlungserweiterun-
gen zu vermeiden. Die Bewertung der Einzelflachen erfolgt durch eine Stadtraumanalyse, in der
die Entfernungen und somit die fuBlaufige Erreichbarkeit fir relevante Infrastrukturen wie
OPNV-Haltestellen, Grinflachen, Apotheken, Nahversorger, Spielplatze, Kindertageseinrichtun-
gen und Grundschulen erfasst und weitere Standortfaktoren, wie die Einbindung in die Sied-
lungsstruktur, der Freiraumbezug und die Uberregionale Anbindung bewertet wurden.

Die Bewertung der Einzelflachen bezieht sich in besonderem MaBe auf die Flachen, die im Fla-
chennutzungsplan der Stadt als Potentialflachen gekennzeichnet sind, fiir die aber noch kein
Baurecht besteht (siehe Anlage Karten 7 und 8).

Bei Wohnbaupotentialen, die im Innenbereich (§ 34 BauGB) liegen oder wo durch einen rechts-
kraftigen Bebauungsplan Baurecht besteht, kann die beschriebene Bewertung kaum steuernd
wirken, da diese Flachen faktisch fir eine Bebauung schon zur Verfigung stehen.

20. Aufhebung rechtsverbindlicher Bebauungspléane:

Fur einen Teil der im FNP erfassten Wohnbaureserveflachen besteht auf der Grundlage von
rechtsverbindlichen Bebauungsplanen Baurecht. Fir Plane, die vor mehr als sieben Jahren zur
Rechtsverbindlichkeit gefihrt worden sind, wo aber noch nicht mit der Umsetzung der Planung
begonnen wurde, besteht nach einer rechtlichen Prifung unter gewissen Voraussetzungen die
Maoglichkeit diese Bebauungsplédne wieder aufzuheben.

Mit einer Diskussion tber die Aufhebung rechtsverbindlicher Bebauungspléane (einschlieBlich
der Aufhebung des Baurechts bei Nichterfullung) sollen die Umsetzungsperspektiven dieser
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Plane erdrtert werden. Durch eine Thematisierung der in Frage kommenden Plane wird beab-
sichtigt, die Entwicklungsmdglichkeiten der Stadt Remscheid bezlglich der Baulandbereitstel-
lung fur Wohnungsneubau zu klaren und zu Uberprufen, ob diese Plane nach Jahren der Nicht-
erfillung noch als Wohnbaupotential gelten kénnen.

21. Umlegungsverfahren:

Um Gebiete neu zu gestalten oder erschlieBen zu kénnen, besteht nach § 45ff BauGB die Még-
lichkeit Umlegungen durchzufiihren. Umlegungen kénnen im Geltungsbereich von Bebauungs-
planen oder im Innenbereich (§ 34 BauGB) durchgefliihrt werden. Ziel der Umlegung ist bebaute
und unbebaute Grundstlicke so neu zu ordnen, dass nach Lage, Form und GréBe zweckmaBig
gestaltete Grundstiicke flr eine bauliche oder sonstige Nutzung entstehen.

Die Umlegung von Grundstliicken kommt also insbesondere bei im Innenbereich gelegenen Fla-
chen in Frage, die zurzeit untergenutzt sind und einer baulichen Nutzung (z.B. Wohnen) zuge-
fihrt werden sollen. Bei Bedarf sollen im Innenbereich in Remscheid kinftig Umlegungen
durchgefiihrt werden um die entsprechenden Gebiete fiir Wohnbebauungen nutzbar zu ma-
chen.

22. Entwicklung urbaner Wohnprojekte:

In der Innenstadt sind Einzelprojekte im Kontext entsprechender Quartiersbedingungen fiir eine
begrenzte Zahl urban gesinnter, leistungsstarkerer Zielgruppen zu fordern. Flankiert werden
sollte dieses Vorgehen durch eine behutsame Belegungspolitik der Wohnungsunternehmen zur
Vermeidung weiterer sozial-ethnischer Polarisierung. Dies kénnte z.B. bedeuten, in einzelnen
Pilotprojekten moderne urbane Wohnprojekte als Nachnutzung fir Brachgefallene innerstadti-
sche Flachen zu entwickeln. Um ein architektonisch anspruchsvolles Ergebnis zu erhalten und
den Pilotcharakter eines solchen Projektes hervorzuheben wirde sich ein Architekten-
Realisierungswettbewerb fir ein geeignetes Grundstiick anbieten, den die Stadt gemeinsam mit
einem Akteur am Remscheider Wohnungsmarkt durchfihrt.

23. Neubau von leistbaren EFH, Reihen- u. Doppelhdusern:

Unter den gegebenen Voraussetzungen und Perspektiven ist in Remscheid die ,Bdrgerliche
Mitte* (BUM) primare Zielgruppe fiir preiswerte Eigentumsangebote. Neben den Preisrelationen
und den sozio-strukturellen Gegebenheiten erflllt auch das vorhandene Arbeitsplatzangebot die
Anspriche dieses Milieus am besten. Dabei kommt Remscheid das bedingte Ende der subur-
banen Abwanderungstendenzen dieses Milieus in die Landkreise zugute. Zur Festigung der
Bindung eigentumswilliger BUM-Haushalte sollte in begrenztem Umfang Neubau von leistbaren
EFH und Reihen- bzw. Doppelh&usern betrieben werden. Zu bevorzugen sind dabei Lagen an
der Peripherie der Bezirkskerne, nicht zuletzt in Lennep oder Littringhausen. Zu achten ist auf
die begleitende, familienfreundliche Infrastruktur, verkehrsberuhigte Wohnstrassen aber auch
eine gute Anbindung.

24. Eigentumsangebote fiir birgerliche Migrantenmilieus:

Eine weitere Zielgruppe fir Eigentumsangebote sind die blrgerlichen Migrantenmilieus mit Blei-
bewillen und relativ sicherer Einkommensperspektive sowie héherer Eigentumsneigung. Ein Teil
dieser Nachfrage kann aus dem bis dahin von Traditionalisten bewohnten Bestand, auch mittle-
rer Qualitat, befriedigt werden. Diese Perspektive ist grundsatzlich integrationsférdernd, wenn-
gleich die Rolle dieser Gruppe als Integrationsbriicke in den bislang bewohnten Quartieren be-
ricksichtigt werden muss (s.0.) und insofern darauf zu achten ist, keinen Zielkonflikt zwischen
verschiedenen Zielen der Stadtentwicklung entstehen zu lassen.
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Themenfeld Beratungsangebote
25. Aufsuchende Beratung — ,Haus-zu-Haus-Beratung"“:

Ziel der Haus-zu-Haus-Beratung ist es, das Angebot einer Energieberatung direkt an die Haus-
eigentumer heranzutragen und dadurch die Nachfrage nach energetischer Gebaudemodernisie-
rung zu starken.

Mit einer gezielten Kampagne werden Hausbesitzer in Wohngebieten mit einem hohen Sanie-
rungspotenzial angesprochen und beispielsweise durch personalisierte Anschreiben vom Ener-
gieberatungsangebot in Kenntnis gesetzt. Mit dieser gezielten Offentlichkeitsarbeit werden Ge-
baudebesitzer, die selbst nicht die Initiative ergreifen, angesprochen und somit wird zusatzliches
Sanierungsinteresse geschaffen.

Nach einer Terminvereinbarung findet diese Erstberatung kostenlos statt. Kommunen, die die-
ses Instrument bereits genutzt haben, sind mit der Anzahl der durchgefihrten Beratungen sehr
zufrieden und Evaluationen haben gezeigt, dass anschlieBend Gebaudebesitzer entsprechend
energetische Sanierungen durchgefiihrt haben.

26. Energieberatung im Quartier:

In einem definierten Quartier soll ein ,Sanierungsbiro Energie” eingerichtet werden, in dem ein
,Sanierungsbetreuer® anzutreffen ist. Dieser kompetente Energieberater steht als Ansprech-
partner fir Hauseigentiimer und Mieter flr Fragen bei energetischen Sanierungsvorhaben zur
Verfligung.

Ziel ist es, gemeinsame SanierungsmaBnahmen zu initiieren. Hausbesitzer kbnnen die Chance
nutzen, um energetische SanierungsmaBnahmen gemeinsam mit weiteren Nachbarn zu planen
und umzusetzen. Sollen zum Beispiel die Fassaden mehrerer Gebaude erneuert werden, bietet
es sich an, auch gleichzeitig zu dammen. Das Gerlst muss dann nur einmal aufgestellt werden
und kénnte an mehreren Gebauden einer Hauserzeile eingesetzt werden, dass spart Zeit und
Kosten.

Der Energieberater entwickelt mit sanierungswilligen Blrgern einen persénlichen Sanierungs-
fahrplan und fuhrt Hauseigentimer mit gleichen Sanierungsvorhaben zusammen. Das kostenlo-
se und neutrale Beratungsangebot ist auf ein fest umrissenes Projektgebiet begrenzt.

Oftmals ist dieses Sanierungsbiro anderen bereits bestehenden Einrichtungen wie einem
Stadtteilbliro angegliedert.

Im Rahmen des KfW-Programms ,Energetische Stadtsanierung — Zuschisse fiir integrierte
Quartierskonzepte und Sanierungsmanager” sind inzwischen die Grundlagen flir eine Bezu-
schussung fur

- die Kosten flr die Erstellung eines integrierten energetischen Sanierungskonzepts auf
Quartiersebene und

- die Kosten fir einen Sanierungsmanager, der unter der Beteiligung der Eigentimer das
Sanierungskonzept erstellt und die Umsetzung der energetischen SanierungsmaBnah-
men fir maximal 2 Jahre begleitet.

Der Zuschuss betragt 65 % der foérderféhigen Kosten, im Falle des Sanierungsmanagers maxi-
mal 120.000 € fir 2 Jahre.

27. Koordination von Modernisierungs- und Sanierungsarbeiten:

Um Eigentimer von verschiedenen Aufgaben rund um die Sanierung von Bestandsimmobilien
zu entlasten, kann ein Dienstleistungsunternehmen die Koordination von Modernisierungs- und
Sanierungsarbeiten anbieten. Dabei kann dieser Dienstleister nicht nur die Einholung von An-
geboten abwickeln, sondern auch eine Einkaufsgemeinschaft bilden, die zum Vorteil der Ge-
b&udeeigentimer Rabatte aushandelt und sich insgesamt um die Beschaffung des notwendigen
Materials kimmert.
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28. ,Bauherrenseminare” der Architektenkammer NRW:

Die Architektenkammer NRW bietet seit 2008 mit lokalen Partnern der &ffentlich-rechtlichen
Kreditinstitute in verschiedenen nordrhein-westféalischen Stadten ,Bauherrenseminare” an. Bei
diesen Seminaren informieren Architekten, Innenarchitekten und Landschaftsarchitekten private
Eigentimer und Bauherren kostenlos zu den Themen Neubau und Umbau, Sanieren und Re-
novieren und Modernisieren und Ausbauen.

Zentrales Ziel der Seminare ist es, private Bauherren mit Architekten in Kontakt zu bringen —
und so die Vielfalt und Baukultur zu férdern.

Die Stadt Remscheid strebt an die ,Bauherrenseminare” der Architektenkammer in Kooperation
mit den lokalen Kreditinstituten in Remscheid anzubieten.

Themenfeld Kooperationen
29. Klima-Allianz fiir Remscheid:

Zentrales Projekt zur Forderung der energetischen Sanierung auf kommunaler Ebene ist die
Klima-Allianz. Sie soll alle Akteure, die Klimaschutz-Aktivitdten entfalten, zum gegenseitigen
Nutzen und Austausch zusammenbringen. Die Zielsetzung der Allianz besteht in der Entwick-
lung, Durchfiihrung und Unterstiitzung von Klimaschutzprojekten.

Im Rahmen der Klima-Allianz soll sich eine der zu bildenden Arbeitsgruppen schwerpunktmaBig
mit der energetischen Gebaudesanierung beschaftigen. Vorrangig sollte in der Arbeitsgruppe
die Etablierung eines sogenannten ,SanierungsLotsen® vorangetrieben werden.

Ziele der Sanierungsbegleitung

- Gebaudeeigentimer sollen verstarkt zur energetischen Geb&udesanierung motiviert wer-
den — Steigerung der Sanierungsquote

- Gebaudeeigentimer erhalten kompetente und qualifizierte Hilfe bei der Entscheidungsfin-
dung

- Gebaudeeigentiimer sollen bei der Umsetzung von energetischen MaBnahmen unter-
stltzt werden

- Foérderung des lokalen und regionalen Arbeitsmarktes

- Remscheid als Kompetenzstandort fir energieeffizientes Sanieren und Bauen etablieren
und starken

30. Kampagne des Landesbauministeriums  Innovation durch Einzeleigentimer*:

Mit dem Beratungsnetzwerk ,IdEE® (Innovation durch EinzelEigentimer) will das Bauministeri-
um des Landes Nordrhein-Westfalen private Einzeleigentimer in ihrem Engagement flr die
eigene Wohnimmobilie unterstitzen. Die Eigentimer kdnnen nur dann erfolgreich investieren,
wenn sie die Nachfrageentwicklung auf dem Wohnungsmarkt kennen. Sie missen wissen, wel-
che Quantitdten an welchen Standorten gebraucht werden und welche Qualitdten angeboten
werden muassen.

Das Beratungsnetzwerk IdEE soll nach dem Willen des Landesbauministeriums ein oértliches
Informations- und Beratungsangebot fiir private Eigentimer aufbauen. Dabei ist vorgesehen,
dass die Ortsvereine von Haus & Grund gemeinsam mit Kommunen private Eigentimer tber
wohnungswirtschaftliche Grundsatzfragen informieren.
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Sonstige Handlungsempfehlungen
31. Wohnungszusammenlegungen:

Im Rahmen von Modernisierungs- und Sanierungsarbeiten im Geb&audebestand sollte die Mdg-
lichkeit von Wohnungszusammenlegungen Uberprift werden. Durch Zusammenlegung von
Wohneinheiten werden verschiedene positive Effekte fir den Remscheider Wohnungsmarkt
erzielt. Neben der reinen Reduzierung der Wohneinheiten kénnen im Rahmen von Modernisie-
rungsmaBnahmen so gréBere Wohnungen geschaffen werden. Die Nachfrage nach diesen
Wohnungen kann in Remscheid aktuell nur bedingt bedient werden.

GroBzlgige modernisierte Wohnungen in urbanen Lagen mit guter Infrastrukturausstattung und
mit groBen Terrassen oder Gartenzugang kénnten in Einzelféllen ein Alternativangebot zu Rei-
heneigenheimen darstellen.

32. Privatisierung von Mietobjekten

Die Privatisierung von Mietobjekten kommt insbesondere bei Mieteigenheimen und bei kleinen
Mehrfamilienhgusern mit bis zu 2-3 Etagen in Frage. Im Rahmen von Modernisierungen und
Wohnungszusammenlegungen sollte versucht werden, Wohnqualitdten zu schaffen, die einem
Einfamilienhaus (Gartenzugang, Stellplatz, innen liegende ErschlieBung bei mehreren Etagen,
etc.) entsprechen, und anschlieBend die Immobilien in diesem Segment am Markt anzubieten.

Durch diese Handlungsweise kann, wenn auch in geringem MaBe, die Zahl der Wohneinheiten
verringert werden und ein Angebot im noch nachgefragten Einfamilienhaussegment geschaffen
werden.

33. Umnutzung leer stehender Wohneinheiten:

Bei langer leer stehenden Wohnraumpotentialen, die z.Z. nur schwer vermietbar sind, sollte
eine Umnutzung fir neue Nutzergruppen geprtft werden.

Far leer stehende Erdgeschosswohnungen bietet sich aufgrund der leichter herstellbaren Bar-
rierefreiheit eine Umnutzung fir z.B. Dienstleistungen, soziale Einrichtungen oder altere Haus-
halte an.

Bei grdBeren nicht modernisierten Objekten kdnnten mit einer Umnutzung fir Wohnprojekte,
wie z.B. betreutes Jugendwohnen in sozialer Tragerschaft evtl. Synergien geschaffen werden,
die sowohl dem Vermieter als auch dem sozialen Trager als neuen Nutzer dienen. Der soziale
Trager kdnnte die Gebaude im modernisierungsbedirftigen Zustand zu glnstigen Mietkonditio-
nen Ubernehmen und evtl. sogar mit Eigenleistung der Jugendlichen modernisieren und an-
schlieBend mit einer Jugendwohngruppe beziehen. Mit einem solchen Modell sichert sich der
Vermieter Uber einen langeren Zeitraum bei geringen Investitionskosten die Vermietbarkeit und
der soziale Trager eine gilnstige Miete fir das Objekt.

Die Stadt kann evil. als Moderator zwischen dem Vermieter und der neuen Nutzergruppe die-
nen.

34. Zinsvergunstigungen der lokalen Finanzdienstleister

Einige lokale Kreditinstitute bieten fir Modernisierungs- und SanierungsmaBnahmen an Wohn-
gebauden in den zentralen Wohnlagen und im Einzelfall auch in den dargestellten Gemengela-
gen (siehe Anlage Karte 6: zentrale Handlungsraume) verginstigte Kredite an. Der verglnstigte
Zinssatz fir die beschriebenen MaBnahmen kann bis zu 0,35 % unter dem Ublichen Zinssatz fur
vergleichbare Vorhaben liegen.

35. Forderung von Immobilien- und Standortgemeinschaften:

Eine Immobilien- und Standortgemeinschaft (ISG) bringt Gewerbetreibende und Immobilienei-
gentimer in einem raumlich klar definierten Bereich zusammen. In der Regel handelt es sich
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dabei um Geschéftsquartiere. Ziel der ISG ist die Werterhaltung der Quartiere durch die Ent-
wicklung von MaBnahmen- und Finanzierungsplanen durch die privaten Anbieter. Zentrales
Prinzip einer ISG ist das eigenverantwortliche Handeln der Akteure vor Ort.

Teilnehmer an einer ISG haben eine Beitragspflicht, so dass eine Finanzierungsgrundlage fir
den MaBnahmenplan besteht. Die Beitrdge werden durch die Stadt eingezogen und an den die
MaBnahmen Ausfihrenden (,Aufgabentrager) ausgeschuttet.

Die Stadt kann in geeigneten Quartieren die Griindung von ISG bewerben. Sie unterstitzt, berat
und begleitet sich griindende ISG.

36. Stabilisierung von bezahlbaren Wohnquartieren:

Die Stabilisierung von bezahlbaren Wohnquartieren ist u.a. fir das Milieu der Konsum-
Materialisten (MAT) besonders wichtig, ohne dabei eine soziale bzw. milieustrukturelle Polari-
sierung von Quartieren bzw. Nachbarschaften zu férdern. Quartiere missen daher so ,attrakti-
viert“ werden, dass flr nachbarschaftlich stabilisierende Milieus ein Zuzugsanreiz besteht. Dies
kann zum Beispiel auf die Experimentalisten zielen, fUr die ein — wenn auch leichter - Anstieg
erwartet wird. Dies bedeutet konkret, bezahlbare innenstadtnahe Lagen zu bevorzugen, die sich
in der Nahe zielgruppengerechter Infrastruktur befinden.

Besonders bedeutsam ist die Stabilisierung von Quartieren nach dem partiellen Wegbrechen
der traditionellen Bewohnergruppen als Mieter. Eine einseitige Belegung, etwa mit Hedonisten
oder einzelnen (Herkunfts-/ Lebensstil-) Gruppen von Migranten, wirde den Abwartssog be-
schleunigen und die Perspektiven dieser Segmente weiter verschlechtern. Hier kommt es auf
ein enges Zusammenwirken von Wohnungswirtschaft und Stadtentwicklung an.

37. Entwicklung einer besseren Integrationspolitik:

Konzentrationsprozessen integrationsfernerer Migrantengruppen, wie sie sich in einzelnen
Quartieren bereits herausgebildet haben, muss durch quartiersnahe Wohnangebote fir solche
Migrantenmilieus begegnet werden, die einerseits eine Brickenfunktion zwischen den integrati-
onsfernen Migranten und der Mehrheitsgesellschaft austiben, andererseits jedoch eine qualitati-
ve Verbesserung ihrer Wohnsituation anstreben. Die Voraussetzungen sind jeweils quartiersbe-
zogen zu prufen.
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6 Fazit

Die Weiterentwicklung des Wohnstandortes und Starkung des Wohnungsmarktes in Remscheid
ist nur durch das Integrierte Handeln innerhalb der Kommune und in Kooperation mit den Akteu-
ren des Wohnungsmarktes moglich. Das vorliegende Konzept bietet Handlungsweisen und Ziel-
richtungen zur Gestaltung dieses Prozesses auf.

Durch die Férderprogramme Stadtumbau West und Soziale Stadt wurden in den vergangenen
Jahren bereits Aufwertungsprozesse auf Quartiersebene angestoBen. Diese gilt es auf der
Grundlage des vorliegenden Handlungsprogrammes fortzuflihren und auf die im Konzept defi-
nierten Quartiere auszudehnen. Mit der Herausarbeitung von raumlichen Handlungsschwer-
punkten und den Handlungsempfehlungen, die insbesondere in diesen Gebieten Anwendung
finden sollen, werden eindeutige Signale bezuglich der rdumlichen und inhaltlichen Prioritaten
der Wohnungsbauentwicklung in Remscheid gesetzt.

Inhaltliche Kernthemen des Handlungsprogrammes sind die Reduzierung der Leerstande, die
energetische und qualitative Anpassung der Wohnungsbestédnde an die aktuellen Beddrfnisse,
die Verbesserung der Wohnumfeldqualitaten und eine behutsame Flachenbereitstellung fliir den
Wohnungsbau.

Entscheidendes Kriterium fiir die Starkung des Wohnstandortes ist eine positive Entwicklung
der Leerstandsquote im Stadtgebiet, da diese das Investitionsklima fir den Wohnungsmarkt
bestimmt. Auch wenn zur Zeit die Grundlagen flr eine reine Rickbauférderung zur Reduzierung
der Wohnungsbestédnde und damit der Leerstédnde noch nicht gegeben sind, ist es wichtig, eine
Zielvorstellung zu diesem Thema zu entwickeln. Da sich die Problematik hoher Leerstandsquo-
ten vermutlich auch auf Landesebene verschéarfen und raumlich ausweiten wird, ist mit solchen
Planungen die Hoffnung verbunden, dass mittelfristig fir Kommunen mit einer hohen Zahl von
Leerstédnden, ein Forderinstrument zur Reduzierung der Wohnungsbestande aufgelegt wird. In
diesem Fall sollte die Stadt Remscheid friihzeitig mit einem entsprechenden Konzept vertreten
sein. Mit diesem Handlungsprogramm ist allerdings erst der Anfang getan.

Besonders fur das Handlungsfeld der Energetischen Sanierung wurde ein umfassender MaB-
nahmenkatalog zusammengestellt, der Handlungsempfehlungen zum Aufbau von ,Sanierungs-
netzwerken“ und eine breite Palette an Beratungsangeboten beinhaltet. Durch die offensive
Kommunikation von Beratungsmdglichkeiten zu den Themen der energetischen Sanierung sol-
len insbesondere Einzeleigentimer flr eine energetische Sanierung ihrer Wohnungsbestande
motiviert werden, um diese qualitativ aufzuwerten und zukunftsfahig zu gestalten, sowie die
Ziele der Bundesregierung zu diesem Thema zu verfolgen. Ergédnzend dazu wird der demogra-
fiefeste Umbau der Altbestdande die Aktivitdten im Handlungsfeld der Bestandsanpassung
bestimmen.

Die Handlungsmdglichkeiten der Stadt konzentrieren sich, neben der Erarbeitung weitergehen-
den Analysen und Planungen, auf die Flachenentwicklung fir Wohnungsbauprojekte und die
Lenkung von Férdermitteln. Die Stadt Remscheid wird sich kiinftig auf der Grundlage dieses
Handlungsprogrammes auf eine Flachen sparende und Infrastruktur starkende Wohnbaufla-
chenentwicklung fokussieren und mit der Lenkung von Férdermitteln und verbleibenden Eigen-
mitteln die zentralen Wohnstandorte im Stadtgeflige starken.

Entscheidender Baustein fir eine positive Entwicklung des Wohnstandortes, der im Wesentli-
chen von privaten Investitionen getragen wird, ist die Kooperation mit den Wohnungsmarktak-
teuren. Auf Kooperationen basierende Handlungsweisen sollten durch den Aufbau von Netz-
werken auf Basis dieses Konzeptes in Remscheid kultiviert werden und die Vernetzung der Ak-
teure untereinander férdern.

Das Handlungsprogramm Wohnen ist als selbst verpflichtende und bindende Arbeitsgrundlage
fir Kommune und Wohnungsmarktakteure zu verstehen und stellt die Grundlage fir zukinftige
Entwicklungen und Kooperationen dar.
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Karte 2: Leerstandsrisiko Altersstruktur

1210 0Z
AR pun Bunpyol
Dlayosway |pelS

=t A
e \gn P 18-0/ - 18-06 HAZ/MAT €9 _H_
A Y \puls uapsom Ymisabue
yosnewajqold sje nayBiyisyunynz
iyl ne Bnzag u (2ipmsnaning

Inpnsisuyomag uabnnsy Jap ebepunig
INE uaoeInS-MmyA w oip ‘uadAsBunipaig

wizsewew [
wiz-v. [
%vl-L | l
wz-e [
wesa [N

% Ul BIUEF O£ 130N Jauyomag
wastunl yw usyyasuy 19p Uy

apuaban

INPINIISSIa)|Y OYISUSPUEB)SIaa |




66

Karte 3: Siedlungstypen in Remscheid
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Karte 5: Handlungsschwerpunkte
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Karte 6: zentrale Handlungsraume
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Karte 7: Bewertung der Wohnbaureserven
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Karte 8: Prioritdten der Wohnbauentwicklung

1210 0Z
I PUn Bunpomiuz|peIS
playosiuey peIs

seaneqaq gonea ve § weu [N
uel-g uabiygnsioe: yoinp oaimes |
yoipapuops vedsbunneqag _ 7

usBunzinuuon Jny Bunusidusineg siapam sulay 1SI8I0A I

apuaban

BUNPOIMJUSNEQUUOAA Jep USJejliolg




72

Tabelle 1: Wohnungsbestand und Leerstdnde nach der Stromzahlerauswertung (Stand

22.06.2011)
Wohnungsbestand und Leerstande nach der Stromzahlerauswertung
Stand 22.06.2011
Wohnungsbestand |darunter:
von Leerstand betroffen vollstandig leer stehend
abs. abs. rel. abs. rel.
Gebéaude (Anschriften) mit Wohnnutzung - gesamt 20.131 3.022 15,0% 246 1,2%
Stadtbezirk 1 - Al-Remscheid 7.878 1.637 19,5% 100 1,3%
Stadtbezirk 2 - Stid 4211 632 15,0% 40 0.9%
Stadtbezirk 3 - Lennep 4.622 520 11,3% 63 1,4%
Stadtbezirk 4 - Liitiringhausen 3.420 333 9,7% 43 1,3%
darunter: mit weniger als 3 Wohnungen (Zahlern) 13.080 615 4,7% 221 1,7%
Stadtbezirk 1 - Al-Remscheid 4.408 253 57% a5 2,0%
Stadtbezirk 2 - Std 2672 129 4,8% 33 1,2%
Stadtbezirk 3 - Lennep 3.398 131 3,9% 60 1,8%
Stadtbezirk 4 - Litiringhausen 2.604 102 3,9% 40 1,5%
mit mehr als 2 Wohnungen (Zahlern) 7.051 2.407 34,1% 25 0,4%
Stadtbezirk 1 - Alt-Remscheid 3.472 1.284 37,0% 12 0,3%
Stadtbezirk 2 - Sad 1.539 503 32,7% 7 0.5%
Stadftbezirk 3 - Lennep 1.224 389 31,8% 3 0,2%
Staditbezirk 4 - Lutiringhausen 816 231 28,3% 3 04%
Wohnungen (Zahler) - gesamt 60.954 4.502 7,4% 359 0,6%
Stadtbezirk 1 - Al-Remscheid 27.262 2362 8.7% 154 0.6%
Stadtbezirk 2 - Stid 13.052 969 7,4% 67 0,5%
Stadtbezirk 3 - Lennep 12.488 720 58% 83 0.7%
Stadtbezirk 4 - Litiringhausen 8.152 451 5,5% 55 0,7%
darunter: in Gebauden mit weniger als 3 Wohnungen (Zahlern) 16.628 690 4,1% 260 1,6%
Stadtbezirk 1 - Al-Remscheid 5718 280 4,9% 103 1,8%
Stadtbezirk 2 - Stid 3.451 151 4,4% 40 1,2%
Stadtbezirk 3 - Lennep 4.157 150 3,6% 73 1,8%
Stadtbezirk 4 - Liitiringhausen 3.302 109 3.3% 44 1,3%
in Gebauden mit mehr als 2 Wohnungen (Zahlern) 44.326 3.812 8,6% 99 0,2%
Stadtbezirk 1 - Alt-Remscheid 21.544 2082 9,7% 51 0,2%
Stadtbezirk 2 - Std 8.601 818 8.5% 27 0.3%
Stadtbezirk 3 - Lennep £8.331 570 6.8% 10 0.1%
Stadtbezirk 4 - Litiringhausen 4.850 342 7,1% i1 0,2%




