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EINLEITUNG

Krefeld ist seit 2003 Mitglied im Forum Kommunale Wohnungsmarktbeobachtung (KomWoB) der
NRW.BANK. Dies ist bereits der 13. Wohnungsmarktbericht, den die Abteilung 012 - Region und
Europa (bis Juni 2017 Fachbereich Marketing und Stadtentwicklung, Team Regionales und Stadtent-
wicklung) seit 2003 jahrlich und ab 2013 alle zwei Jahre vorlegt.

Ziel der Wohnungsmarktbeobachtung ist es, die aktuelle Situation und die Entwicklungen auf dem
Krefelder Wohnungsmarkt darzustellen. Der Bericht soll als ,,Friihwarnsystem“ dienen und rechtzei-
tig auf neue Trends und sich abzeichnende Problemfelder hinweisen, um so die Grundlagen fiir eine
vorbeugende und bedarfsgerechte Wohnungspolitik zu schaffen.

Grundlage des Berichtes ist ein Indikatorensystem aus kommunalen Statistiken und anderen
wohnungsmarktrelevanten Datenquellen. Die statistischen Daten basieren in der Regel auf dem
Stichtag 31.12.2018. Lagen zum Zeitpunkt der Erstellung Zahlen aus 2018 noch nicht vor, so wurden
Angaben aus dem Jahr 2017 zugrunde gelegt (beim verfiigharen Einkommen lagen nur Zahlen aus
dem Jahr 2016 vor). Vereinzelt wurden auch schon Zahlen von 2019 verwendet.

Der Wohnungsmarktbericht beinhaltet weiterhin die Ergebnisse einer Auswertung der empirica-
Preisdatenbank (empirica-systeme GmbH) mit Angebotsmieten.

Zudem fiihrt die Stadt Krefeld jdhrlich seit dem Jahr 2003 und ab 2012 alle zwei Jahre eine Experten-

befragung zum Krefelder Wohnungsmarkt durch. Auch diese Auswertungen sind in den Bericht ein-
geflossen.

Krefeld, im Oktober 2019
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AUF EINEN BLICK

AUSGEWAHLTE INDIKATOREN ZUM WOHNUNGSMARKT KREFELD

Indikatoren 2014 2015 2016 2017 2018
Wohnungsangebot

Wohnungen in Wohngebauden| 122.770 |122.961 |122.909 |123.230 |123.541 *
Baufertigstellungen 229 289 221 377 356 | ¥
Baugenehmigungen 412 296 169 502 219 | ¥
Bewilligungen geforderter

Mietwohnungen 0 13 63 36 81 | M
Bewilligungen geforderter

EigentumsmaRnahmen 18 6 6 4 6|
Wohnungsbedarf

Einwohner 234213 |232.256 (233542 |233.342 233957 | T
Zahl der Haushalte 118.647 |117.756 [118.742 118999 |119.589 |
Zugezogene Personen 14423 | 16436 | 14335 | 13.153 | 12427 | ¥
Fortgezogene Personen 13.105 | 14802 | 12807 | 12.831 11.039 | ¥
Innerstadtische Umzige 17.964 | 18.661 17.020 | 16990 | 18655 | #
Geburten 1.805 2.045 2.055 2.181 2033 | ¥
Sterbefélle 2.568 2.845 2.548 2.784 2805 |

Quellen: siehe die jeweiligen detaillierten Darstellungen in diesem Wohnungsmarktbericht

Stand jeweils am 31.12.




1. ZUSAMMENFASSUNG

Grundstiicks- und Immobilienmarkt

Die Gesamtzahl der Kaufvertrdge fiir bebaute und unbebaute Grundstiicke ist im Jahr 2018 ge-
geniiber dem Vorjahr von 2.033 auf 2.066 gestiegen. Die Quadratmeterpreise fiir baureife
Grundstiicke im individuellen Wohnungsbau haben sich ebenso erhoht, wie die ermittelten
Immobilienpreise der Landesbausparkassen. Nach wie vor sind die Finanzierungsbedingungen
fiir Wohnungsbaukredite sehr giinstig. Der Zinssatz fiir Hypotheken {iber 10 Jahre liegt 2018 im
Durchschnitt bei nur 1,96 %.

Wohnungsangebot

Im Jahr 2018 gibt es in Krefeld 123.541 Wohnungen. Das sind gegeniiber dem Vorjahr 311 Woh-
nungen mehr. Ca. 86 % des Wohnungsbestandes ist dlter als 29 Jahre. Der iberwiegende Teil
der Wohnungen hat 3 oder 4 Raume (58 %). Nachdem die Wohnungsbautatigkeit in Krefeld im
Jahr 2017 gestiegen ist, folgte im Jahr 2018 wieder ein Riickgang. Die Baufertigstellungen sind
in 2018 von 377 Wohnungen im Jahr 2017 auf 356 Wohnungen gesunken. Die Baugenehmigun-
gen verringern sich von 502 auf 219 Wohnungen. Der Bestand an offentlich geférderten Woh-
nungen ist weiter riicklaufig. Er betragt im Mietwohnungsbereich im Jahr 2018 nur noch 5.753
Sozialwohnungen. Die Zahl der geférderten Wohnungen hat sich leicht erhoht und belduft sich
im Jahr 2018 auf 81 MaRnahmen. Die Anzahl der 6ffentlich geforderten barrierefreien Wohnun-
genim Jahr 2018 betrdgt 1.124. Bisher sind zwei gemeinschaftliche Wohnprojekte mit barriere-
armem Wohnraum in Krefeld entstanden und zwei weitere befinden sich in der Planungsphase.
Der Stadt sind sieben ambulant betreute Wohngemeinschaften bekannt, weitere sind geplant.
Sechs Angebote mitinsgesamt 447 Wohneinheiten gibt es im Jahr 2018 im Bereich Servicewoh-
nen. In 27 Pflegeheimen werden im Juni 2018 insgesamt 2.420 Pflegeheimpldtze vorgehalten.

Wohnungsbedarf und Wohnungsnachfrage

Die Einwohnerzahl der Stadt Krefeld hat sich im Jahr 2018 wieder erhoht. Sie stieg gegeniiber
dem Jahr 2017 um 615 auf 233.957 Einwohner (stadtische Fortschreibung). Auch die Zahl der
Haushalte ist um 590 auf 119.589 Haushalte angewachsen. Die Zunahme ist auf einen positi-
ven Wanderungssaldo (1.388) zuriickzufiihren, der den Sterbeliberschuss (772) ausgeglichen
hat. Nach der Bevdlkerungsvorausberechnung des Landesbetriebs Information und Technik
Nordrhein-Westfalen (IT.NRW) werden die Einwohnerzahlen bis zum Jahr 2040 von 226.699
(amtliche Bevolkerungsfortschreibung) im Jahr 2018 auf 223.355 zuriickgehen, nach einem
voriibergehenden Anstieg im Jahr 2025 auf 226.846. Die Altersstruktur verschiebt sich, schon
im Jahr 2025 wird die Bevolkerung unter 65 Jahre abnehmen und die Zahl der Einwohner tiber
65 Jahre anwachsen. Das verfiigbare Einkommen je Einwohner hat sich in Krefeld im Jahr 2015
gegeniiber dem Jahr 2016 mit 21.115 Euro je Einwohner nach oben entwickelt. Die Arbeitslo-
senquote betrdagt im Jahr 2018 fiir Krefeld 10,2 % nach 10,4 % im Vorjahr.



Mieten und Mietpreisentwicklung

In 2018 sind die Indizes der allgemeinen Lebenshaltungskosten und der Nettomieten starker
gestiegen als der Mietnebenkostenindex. Die Mietstatistiken deuten auf weiter steigende Miet-
preise hin. Dies ergibt sich aus den Mietrichtwerten vom Mieterverband Niederrhein und vom
Verein der Haus-, Wohnungs- und Grundeigentiimer sowie aus den Wohnungsmieten des Ring
Deutscher Makler. Auch die Bewilligungsmieten im offentlich geférderten Wohnungsbau sind
ab dem 01.01.2018 wieder angehoben worden und betragen 5,55 Euro pro m2in der Einkom-
mensgruppe A und 6,30 Euro pro m2in der Einkommensgruppe B.

Ergebnisse der Angebotsmieten

Die Auswertung der empirica-Preisdatenbank (empirica-systeme GmbH) umfasst im Jahr 2018
fiir Krefeld 4.729 Mietangebote fiir Wohnungen und 139 fiir Miethduser. Dabei iiberwiegen die
Mietangebote fiir 2- und 3-Zimmer-Wohnungen mit 78 %. Der Anteil der Wohnungen, die einen
Wohnberechtigungsschein erfordern, liegt im Jahr 2018 bei 1,8 %, derjenige der als ,,barriere-
frei“ ausgewiesenen Wohnungen bei 3,6 %. Die Auswertungen der Mietpreise ergeben 2018 wie
bei den anderen Mietstatistiken ebenfalls einen hoheren Mietwert gegeniiber den Vorjahren. So
erreicht die Miete fiir Neubauwohnungen 9,29 Euro pro m2 und fiir Bestandswohnungen 6,79
Euro pro m2im Jahr 2018.

Wohnungsmarktbarometer / Expertenbefragung 2018

Im Wohnungsmarktbarometer geben die Experten auf die Frage nach den Problemen auf dem
Mietwohnungsmarkt unteranderem ,,zu wenig oder zu wenig geeignetes Bauland verfiigbar* an.
Die Verwaltung hat das verfiighare Wohnbaufldchenpotenzial fiir den Wohnungsbhau ermittelt.
Der Rat hat beschlossen, dass die Entwicklung dieser Flachen im Fokus des planerischen Han-
delns in Krefeld stehen soll. Die Mobilisierung dieses Wohnbaulandes wird sich mittelfristig po-
sitiv auf den Mietwohnungsmarkt auswirken. Damit wird der Einschdtzung der Experten Rech-
nung getragen.

Im Jahr 2018 wird die Wohnungsmarktlage von den Expertinnen und Experten als eher ange-
spannt beurteilt. Als die drei grofiten Probleme auf dem Mietwohnungsmarkt sehen die Befrag-
ten die folgenden Punkte: ,,zu wenig oder zu wenig geeignetes Bauland verflighar®, ,,geringe
Bautdtigkeit im Mietwohnungssektor” und ,,immer mehr ,schwierige‘ Mieter“. Bei den Proble-
men, die auf dem Eigentumsmarkt in Krefeld am starksten ins Gewicht fallen, werden unter an-
derem die drei Probleme ,,zu wenig oder zu wenig geeignetes Bauland verfiigbar“, ,,hohe Bau-
kosten“ sowie ,,geringe Attraktivitat der staatlichen Forderung® genannt. Das Investitionsklima
wird insgesamt gesehen besser bewertet als in den vorherigen Befragungen. Wie bei der Befra-
gung im Jahr 2016 wird auch im Jahr 2018 eine groRe Nachfrage nach barrierefreien Wohnun-
gen, Servicewohnen fiir Senioren sowie Singlewohnungen erwartet. Im Jahr 2018 sehen die
Fachleute die Nachfrage nach gemeinschaftlichen Wohnformen insgesamt hdher an als im Jahr
2016, dies gilt vor allem fiir Senioren-Wohnprojekte.



2. KREFELDER WOHNUNGSBAU

2.1. Wohnbauflachenpotenziale

Fiir die Rheinschiene wird kiinftig mit einem starken Bevodlkerungszuzug gerechnet. Der Landesbe-
trieb Information und Technik Nordrhein-Westfalen (IT.NRW) prognostiziert allein fiir die Stadt
Diisseldorf bis zum Jahr 2040 eine Bevolkerungszunahme von 14 Prozentpunkten bzw. ca. 90.000
Personen. Das Problem der Schaffung bzw. Ausweisung der erforderlichen Wohnbauflachen kann
nicht auf lokaler Ebene, der Ebene einer einzelnen Kommune gelost werden. Vielmehr sind hierbei
regionale Losungen gefragt.

Damit ist die Planungsebene des Regionalplans Diisseldorf angesprochen, fiir dessen Aufstellung
und Anderung der Regionalrat Diisseldorf zustandig ist und die im System der Planungsebenen iiber
den Flachennutzungsplanen der Kommunen angesiedelt ist. Der Regionalplan Diisseldorf ist zwar
erst seit April 2018 giiltig, wahrend des Aufstellungsverfahrens war jedoch schon erkennbar, dass
die im neuen Regionalplan ausgewiesenen Allgemeinen Siedlungsbereiche (ASB) nicht angesichts
des erwarteten Bevolkerungswachstums ausreichen wiirden.

Die Bezirksregierung Diisseldorf hat die hierfiir moglichen Flachen einem Bewertungsverfahren un-
terzogen, um die regional am besten geeigneten Flachen auszuwdhlen. Dabei spielten folgende Kri-
terien / Kategorien eine Rolle:

e Verkehrsaufwand /-belastung minimieren

e Okologische Konfliktvermeidung

e Infrastruktur beachten

e Stddtebauliche Umsetzung

e Ausbaupotenzial; entsprechende vorliegende Planungen

Im Rahmen der ersten Anderung des Regionalplans Diisseldorf werden im Krefelder Stadtgebiet ins-
gesamt sechs Flachen fiir eine Darstellung als Allgemeiner Siedlungsbereich vorgeschlagen. Im Ein-
zelnen sind dies:

e Obergplatz (Horkesgath; Ottostrafie)

e Kliedbruch (Moerser StraRe; Hokendyk)
e Elfrath (n6rdlich Rather Strae)

e Hils (Von-Harff-Strafle)

e Kliedbruchstraie

e Oppum (siidlich Hauptstrafie).

Die erste Anderung des Regionalplans Diisseldorf steht unter dem Leitsatz ,,Mehr Wohnbauland am
Rhein“. Der Rat der Stadt Krefeld findet den Ansatz des Regionalrates generell nachvollziehbar, das
Problem der starken Zuwanderung und des damit verbundenen Mangels an bezahlbarem Wohn-
raum auf regionaler Ebene [6sen zu wollen. Diesem Ansatz wird die Stadt Krefeld bereits durch den
2015 in Kraft getretenen Flachennutzungsplan (FNP) gerecht.



Der Krefelder Flachennutzungsplan hat sich bereits mit der Thematik der prosperierenden Entwick-
lung in der Rheinschiene auseinandergesetzt. Dadurch wird deutlich, dass sich die Stadt Krefeld
ihrer Verantwortung im regionalen Kontext bewusst ist. So sind insbesondere die im Flachennut-
zungsplan enthaltenen Wohnbauerwartungsflachen unter anderem anhand regionaler Kriterien
ausgewahlt worden.

In der Begriindung zur ersten Anderung des Regionalplans Diisseldorf wird der Bedarf an Wohnein-
heiten fiir die Stadt Krefeld bis zum Jahr 2040 auf ca. 9.300 beziffert. Diese GroBenordnung wird
jedoch schon durch die heutige Planung erreicht.

Das Potenzial an Wohneinheiten in grofBeren Nachverdichtungsflachen (mit mehr als 20 Wohnein-
heiten) belduft sich auf ca. 2.900 Wohneinheiten. Hinzu kommen ca. 750 Grundstiicke unterschied-
licher Grof3e im sogenannten Krefelder Baulandkataster, die sofort einer Bebauung zugefiihrt wer-
den kdnnen. Dariiber hinaus stehen die im Flachennutzungsplan der Stadt Krefeld dargestellten
neuen Wohnbaufldchen in einer Grofenordnung von ca. 120 Hektar zur Verfiigung. Bei einer
Mischung zwischen Reihenhdusern und Geschosswohnungsbau mit einer Dichte von 50 Wohnein-
heiten pro Hektar ergibt sich hier allein ein Potenzial von 6.000 Wohneinheiten.

Die Entwicklung dieser Flachen sollte daherim Fokus des planerischen Handelns in Krefeld stehen.
Denn die bauliche Entwicklung dieser Flachen macht bereits sehr deutlich, dass die Ressourcen
auch vor dem Hintergrund der Notwendigkeit 6kologischer Ausgleichsflachen und Tauschflachen
fiir die landwirtschaftlichen Betriebe immer knapper werden. Eine weitere Fldchenausweisung von
Allgemeinen Siedlungsbereichen (ASB) in Krefeld wiirde diese Problematik verscharfen und mog-
licherweise die planerische Entwicklung von Wohnbaufldchen konterkarieren, die sich bereits im
Verfahren befinden.

Hinzu kommt, dass der Anteil der Bauflachen an der Gesamtflache Krefelds im aktuellen Flachen-
nutzungsplan rund 44 % betrdagt. Damit wird der Forderung aus dem politischen Raum entsprochen,
dass der Anteil der bebauten Flachen, das heift der Wohnbau- und gemischten Bauflachen, der
Industrie- und Gewerbefldchen, der Sonderbau-, der Gemeinbedarfs- sowie der Verkehrsfldachen,
nicht mehr als die Hélfte der Gesamtfldche der Stadt Krefeld betragen soll.

Angesichts dieser Situation vertritt der Rat der Stadt Krefeld die Auffassung, dass in Krefeld derzeit
auch mittelfristig in genligendem Umfang Wohnbauflachen entwickelt werden kénnen, um einen
ausreichenden Beitrag zur Bewaltigung der geschilderten Zuzugsprobleme auf regionaler Ebene zu
leisten.

Im Wohnungsmarktbarometer (Kapitel 8) geben die Experten auf die Frage nach den Problemen auf
dem Mietwohnungsmarkt unter anderem ,,zu wenig oder zu wenig geeignetes Bauland verfiigbar
an. Mit den vorstehenden Ausfiihrungen zum Wohnbauflachenpotenzial hat die Verwaltung das Fla-
chenpotenzial aufgefiihrt, das fiir den Wohnungsbau zur Verfiigung steht bzw. verfiigbar gemacht
werden muss. Damit wird der Einschdtzung der Experten Rechnung getragen. Die Mobilisierung des
Wohnbaulandes wird sich mittelfristig positiv auf den Mietwohnungsmarkt auswirken.
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2.2. Wohnen in der Stadt (Fachbereich Stadt- und Verkehrsplanung)

Wohnraum ist knapper und teurer geworden. Jahrzehntelang waren Innenstddte als Wohnstandort
haufig von einem negativen Image begleitet. Nun sind die Innenstadtlagen vor allem in den
»Schwarmstddten” wie beispielsweise Koln, Diisseldorf, Bonn und Miinster langst wieder begehrt.
Und wie sieht es in Krefeld aus? Ist auch hier ein Wandel zu spiiren?

Die innerstadtischen Wohngquartiere in Krefeld sind groftenteils im 19. Jahrhundert im Zuge der
Stadterweiterungen Krefelds entstanden. Viele Griinderzeithduser haben den Krieg liberstanden
oder wurden nach dem Krieg wiederaufgebaut. Die entstandenen Liicken konnten grof3tenteils in
den 50er und 60er Jahren geschlossen werden. Denn nach dem Krieg war die Wohnungsnot grof.
Viele Hauser sind aber inzwischen in die Jahre gekommen und durch Wegzug in neue, griine Sied-
lungen an der Peripherie haben sich die Bewohnerstrukturen geandert. Mangelnde Instandhaltung,
fehlende Investitionen und nicht mehr zeitgemafie Zuschnitte haben die Quartiere unattraktiv ge-
macht. Die zentralen Stadtviertel haben so in den vergangenen Jahrzehnten sukzessive an Wohn-
bevdlkerung verloren. Die Folge sind teils problematische Immobilien mit hoher Mieterfluktuation,
prekdre Mietverhdltnisse aber auch Leerstdnde. Soziale Verflechtungen, Nachbarschaften und
Identifikation mit dem Viertel sind damit in den Jahren sukzessive geschwunden.

Um dem problematischen immobilienwirtschaftlichen Wandel und Leerstanden entgegenzuwirken
hat die Stadt Krefeld iiber das Férderprogramm Stadtumbau des Landes und des Bundes die M&g-
lichkeit, Fordermittel nicht nur fiir Baumafinahmen im 6ffentlichen Raum einzusetzen. Auch ist die
Stadt dariiber in der Lage, Zuschiisse an Immobilieneigentiimer im Stadtumbaugebiet Innenstadt
zu gewdhren, die ihre Fassaden und Innenhofe gestalterisch aufwerten bzw. begriinen wollen.

Uber das Hof- und Fassadenpro-
gramm konnten bereits zahlreiche
Mafinahmen gefordert werden. Mit
dem Handlungsleitfaden ,,Wohnen
fur die innerstadtischen Quartiere
in Krefeld“ und der Broschiire zum
Krefelder Haus konnen den Immobi-
lieneigentiimern Moglichkeiten bei
der Sanierung und Modernisierung
ihrer Hauser aufgezeigt werden.

Quartiersarchitekten bieten Beratungen rund um die Immobilie im Stadtumbaubiiro an der Neusser
Strafle 58-60 im Ladenlokal des ehemaligen Stadtbades an. Ziel ist es, Eigentiimer zu Investitionen
zu animieren und im Prozess zu unterstiitzen. Denn noch immer sind viele Immobilien in der Innen-
stadt in der Hand von Einzeleigentiimern. Durch qualitative und energetische Aufwertung des Ge-
bdudebestandes aber auch durch neue Wohnungen in Bauliicken oder durch Innenverdichtung
kann attraktives innerstadtisches Wohnen entstehen.
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Ein beispielhaftes
Projekt zur Unterstiit-
zung einer innerstad-
tischen Quartiersent-
wicklung ist die ,,Alte
Samtweberei“. In der
siidwestlichen Innen-
stadt, im heute soge-
nannten Samtweber-
viertel, ist das Pilot-
projekt der Montag
Stiftung Urbane
Rdume aus Bonn als
Investition in eine so-
ziale Rendite von
Uberregionaler Be-
deutung.

Ziel des Projektes ist die dauerhafte Unterstiitzung eines guten Zusammenlebens in einem leben-
digen Viertel. Die jahrlichen Uberschiisse aus der Immobilie unterstiitzen und finanzieren die Ge-
meinwesenarbeit im Viertel. Hier sind neben giinstigen Gewerbeflachen fiir Griinder und junge Un-
ternehmer auch zahlreiche barrierefreie sowohl frei finanzierte als auch 6ffentlich geférderte Woh-
nungen entstanden. Die neuen Mieter haben sich wegen der zentralen Lage und dem Ansatz zum
Wohnen in der Gemeinschaft fiir den Standort entschieden. Dariiber hinaus sind in der ,Alten
Samtweberei“ 6ffentliche Raume entstanden, die dem Quartier zur Verfligung stehen. Das Projekt
verbindet die Immobilie eng mit der Quartiersentwicklung. Biirgerliches Engagement aus der
Samtweberei sowie aus der Nachbarschaft fordert das Gemeinwesen im Samtweberviertel.

Nicht nur im Projekt ,,Alte Samtweberei“ zeigt sich, dass die Nachfrage nach barrierearmen Woh-
nungen in Krefeld auch oder gerade in zentraler Lage steigt. Wahrend in den Stadtrandlagen die
Nahversorgung zum Teil nicht ausreichend vorhanden und man auf Automobilitdt angewiesen ist,
sind die innerstddtischen Quartiere weitgehend gut versorgt, auch wenn es den Tante-Emma-Laden
an der Ecke auch hier nicht mehr gibt. Selbst Discounter zieht es inzwischen wieder zuriick in die
Innenstadte. Aber auch die vielfdltige soziale und kulturelle Infrastruktur machen Innenstadtlagen
wieder attraktiv.

Das von der Stadt beauftragte Entwicklungskonzept fiir die Innenstadt zeigt Perspektiven fiir die
Innenstadtim engeren Bereich innerhalb dervier Walle auf. Mit dem Riickzug des klassischen Han-
dels werden sich die Innenstadte verdndern. Die Studie sieht gerade vor dem Hintergrund einer sich
verdndernden Mobilitdt grofles Potenzial im Bereich neuer Arbeitsplatze sowohlim Dienstleistungs-
sektor als auch im Bereich der Urbanen Produktion. Die Nachfrage nach innerstadtischem Wohn-
raum wird perspektivisch steigen und zur Starkung und Stabilisierung der Innenstadt beitragen.
Mafnahmen zur Aufwertung und Aktivierung der Quartiere miissen dabei auf den sozialen Zusam-
menhalt und den Erhalt der sozialen Vielfalt im Quartier ausgerichtet werden. Nur so kann ein posi-
tiver Imagewandel des Innenstadtwohnens angestofen werden und ein gemeinsam getragener Ent-
wicklungsprozess dauerhaft gelingen.

Fotos: © Stadt Krefeld
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2.3. Engagierte Quartiersentwicklung fiir ein lebens- und liebenswertes Krefeld
(Wohnstitte Krefeld AG)

Fiir den ,,stadtteilorientierten Wohnungsbau“ gibt es (noch) keine konkrete Definition. Es ware zu-
mindest ein recht umfangreiches Unterfangen, diesen Begriff ,,lexikonreif" zu bestimmen, weil sich
darunter vieles verstehen ldsst. - Fiir die einen geht es vorrangig um die Versch6nerung von Fassa-
den, um die Aufwertung von Wohnungen und Gewerberdumen oder die Begriinung von Innenhdéfen
und Vorgarten in einem bestimmten Stadtteil. Fiir andere zdahlen verkehrsberuhigte Strafen oder
bessere Geh- und Radwege ebenso dazu wie die richtige Mischung aus Wohnen und Arbeiten, Frei-
zeit, Erholung, Schulen, Kitas oder Einkaufsmdéglichkeiten.

Konzepte statt Kosmetik

Aus den spdten 90er-Jahren bis in die friihen 2000er-Jahre hinein ist uns noch das Wortungetiim
Wohnumfeldverbesserung geldufig. ,,So viel wie damals mit Einzelmafinahmen auch erreicht wor-
den sein mag — aus heutiger Sicht mutet dieser Ansatz zu kurz gesprungen, wie bloe Kosmetikkor-
rektur, an. Heutige Anspriiche von Kommunen und Biirgern, von Stadtplanern und Bautrdgern, von
Singles und Familien gehen weit liber einen neuen Bolzplatz oder zwei, drei sanierte Vorzeigege-
bdude hinaus“, sagt Thomas Siegert, Vorstand der Wohnstatte Krefeld AG (WKR), und erganzt:
»Stadtteilorientierter Wohnungsbau bedeutet fiir uns, komplette Konzepte zu erdenken, zu planen
und umzusetzen, mit denen Stadtteile und Quartiere in Krefeld nachhaltig aufgewertet und attraktiv
werden.*

Ob Strukturwandel und soziodkonomische Verdanderungen, demografischer Wandel mit einherge-
hender, barrierearmer oder barrierefreier Bauweise oder gestiegene energetische und dkologische
Anforderungen — letztlich gehe es darum, so zu bauen, zu sanieren und zu modernisieren, dass die
Bewohner ihren Stadtteil, ihr Quartier und ihre Nachbarschaft als lebens- und liebenswert erleben.
Damit sie bleiben, damit neue Nachbarn hinzukommen.

Um diese positiven Verdnderungsprozesse in Krefeld zu fordern und aktiv mitzugestalten, setzt die
Wohnstatte Krefeld AG auf einen Mix aus Konzepten und Mafsnahmen. Dieser reicht von energetisch
optimierten Sanierungen von Bestandswohnungen iiber den Neubau von o6ffentlich geférderten und
frei finanzierten Mietwohnungen bis hin zum Verkauf von Immobilien oder Grundstiicken fiir private
Ein- oder Zweifamilienhduser. Mehr noch: ,,Wir beftirworten ausdrticklich das Wohnen von mehre-
ren Generationen im gewachsenen Quartier: mit Wohnungen, Einfamilienhausern, Wohngruppen,
betreuten Einrichtungen und sogar Heimen — alles in einer Nachbarschaft“, ergdanzt Peter Schwarz,
Geschiéftsbereichsleiter Hausbewirtschaftung bei der WKR. Das starke und konsequente Engage-
ment, das die Wohnstéatte Krefeld AG als 70-prozentiges Tochterunternehmen der Stadt fiir Krefeld
einbringt, wird deutlich beim Blick auf die Stadtteile Gartenstadt, Oppum und Linn.

Die Quartiersentwicklung Gartenstadt
Einen Grof3teil der Quartiersentwicklung Gartenstadt macht die Breslauer Strae aus. Dort wurden

seit 2014 insgesamt 104 Wohnungen kernsaniert. Im Jahr 2015 wurden die ersten zwei Punkthduser
an der Pappelstraf’e 9-11 mit 32 Wohnungen bezugsfertig.
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Insgesamt entstanden an
der Pappel-, Platanen- |
und Akazienstrafie sieben
Punkthduser mit insge-
samt 102 barrierefreien
Wohnungen. Die Wohnun-
gen werden mit Fern-
wdrme geheizt und verfi-
gen {iber Terrassen, Bal-
kone oder Dachgarten.

Zudem wurden in einem zwei-
ten Bauabschnitt an der Plata-
nenstraf’e seit 2017 insge-
samt 14 Einfamilienhduser er-
richtet. Die Fassaden der Rei-
henhduser, die sich vor allem
an Familien oder Paare mit
== Kinderwunsch richten, lehnen

. sich optisch andie benachbar-
. ten Punkth&user an und fiigen
sich mit ihrem hellen Klinker
und den holzfarbigen Fassa-
denelementen perfekt in das
neugestaltete Gesamtkonzept
von Gartenstadt ein.

Zur Komplettierung der Quartiersentwicklung Krefeld-Gartenstadt entstand an der Breslauer Strafie
ein Neubau mit 36 offentlich geforderten Mietwohnungen. Im Erdgeschoss des Gebdudes befinden
sich zudem ein Netto-Markt zur Nahversorgung, eine weitere Gewerbeeinheit sowie ein Aufien-
dienstbiiro der Wohnstatte Krefeld AG zur Kundenbetreuung vor Ort.

An der Gubener Straf3e geht es um die energetische Sanierung der Mehrfamilienhauszeile 12-18 mit
insgesamt 32 Wohneinheiten. Die Fertigstellung ist fiir Ende 2019 geplant.

WKR-Vorstand Thomas Siegert: ,Letztlich entsteht in Gartenstadt ein Quartier, das aktuelle 6kolo-
gische und altersgerechte Standards erfiillt. Fir diese Quartiersentwicklung investierte die
Wohnstatte rund 50 Millionen Euro. Uns freut iibrigens, dass unsere Quartiersentwicklung in Gar-
tenstadt auch das Interesse der Politik geweckt hat, so waren der ehemalige NRW-Bauminister
Michael Groschek und der Landtagsabgeordnete Oliver Keymis schon zu Besuch.“
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Neues Wohnen und Leben in Oppum

Die positive Entwicklung fiir den
Wohnstandort Krefeld ldsst sich
auch in Oppum sehr anschau-
lich nachvollziehen. Seit 2016
ist dort das fiir den Stadtteil
wichtige Wohn- und Gewerbe-
objekt Ecke WerkstattenstraBe/
MaybachstraRe mit 24 offent-
lich geforderten Wohnungen
und fiinf Gewerbeeinheiten fer-
tiggestellt.

Am offensichtlichsten aber
wird der gravierende Wandel
des Stadtteils im Neubauge-
biet Herbertzstrafle:

Die ersten sechs Hauser mit
50 Mietwohnungen und Tief-
garage auf dem rund 30.000
Quadratmeter groen Areal
der ehemaligen Obdachlo-
senunterkiinfte stehen be-
reits und sind bezugsfertig.

Dariiber hinaus hat die Wohnstdtte Krefeld AG insgesamt 45 Baugrundstiicke parzelliert und an pri-
vate Bauherren zur Bebauung mit freistehenden Einfamilienhdusern und Doppelhaushalften verdu-
Bert. Im zweiten Bauabschnitt entstehen nunmehr fiinf weitere Wohnhduser mit 57 Wohneinheiten,
davon 43 Wohneinheiten offentlich gefordert. Die Bezugsfertigkeit ist fiir das zweite Quartal 2020
geplant.

»Das Beispiel Herbertzstrafle zeigt sehr schon, wie wir generationsiibergreifende Quartiersentwick-
lung verstehen und realisieren: So wird dort auch ein Haus mit 23 Wohnungen fiir ein Wohnprojekt
mit ambulanter Betreuung an die Alexianer Krefeld GmbH vermietet, mit einem Gemeinschaftsraum,
der auch dem Quartier zur Verfiigung gestellt werden soll“, erlautert Thomas Siegert.
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Buchstédblich viel Farbe in den Stadtteil bringt ein Wohnstatte-Neubau an der WerkstéattenstrafBe. In
dem leicht geschwungenen Gebdude, das allein wegen seiner markanten, sehr bunten Fassade ins
Auge féllt, werden unter anderem mehrere Wohngruppen der Lebenshilfe Krefeld ihr neues Domizil
haben. Zudem entstand oder entsteht sukzessive neuer oder sanierter Wohnraum im Bereich Kore-
kamp, Weetekamp, Haverkamp und Neue Flur.

F Am Haverkamp 15 wurden im Jahr

2016 sieben frei finanzierte Woh-
nungen bezugsfertig, am Haver-
kamp 7 und 11 startete 2018 der
Bau von weiteren 16 frei finanzier-
ten Wohnungen. Im Rahmen dieser
Manahmen wurden am Korekamp
und Weetekamp 76 Wohnungen im
bewohnten Zustand saniert. An der
Neue Flur 140 wurden 2017 acht
offentlich geférderte Wohnungen
bezugsfertig, an der Neue Flur 142-
146 war Ende 2018 Baubeginn fiir
weitere 24 offentlich geforderte
Wohnungen.

Alt und Jung und neue Energie in Linn

Die Quartiersentwicklung Linn begann bereits vor zehn Jahren:

2009 wurden dort das Seniorenheim am Quartelkdmpchen (90 Plétze, betrieben von den Stadti-
schen Seniorenheimen Krefeld) sowie weitere 18 Seniorenwohnungen an der Tilsiter Strafle bezugs-
fertig.

2010 wurden die an das Heim angrenzenden bestehenden Mehrfamilienhduser Rathenaustrafie 55-
71 saniert und die Erdgeschosswohnungen dabei barrierearm umgebaut.

2015 wurden 21 Wohnungen am
Quartellkdmpchen 54 bezugsfer-
tig erstellt. ,,Die Seniorinnen und
Senioren in dieser Nachbar-
schaft sind gut ins Ortsleben in-
tegriert. Beliebte Ziele fiir Spa-
ziergdnge oder kleine Ausfliige
sind der Linner Stadtkern, der
Greiffenhorstpark, die Burg Linn
oder der Rhein. Durch das Senio-
renheim kdnnen zudem wohnbe- |
gleitende Dienstleistungen fir
die Mieterim Quartierangeboten
werden®, sagt Peter Schwarz von
der WKR.

16



Auch der Generationen-Mix
. funktioniert im Linner Quartier
bestens: 2009 wurden an der
Rathenaustrafie 32 und 34 wei-
tere zwolf offentlich geférderte
Wohnungen fiir Familien fertig-
gestellt und vermietet. 2016
wurden sechs Einfamilienhdu-
ser an der RathenaustraBBe 43-
53 an die Mieter {ibergeben,
wodurch auch (junge) Familien
mit Kindern im Quartier zu
Hause sind.

Fiir 2019 steht der Neubau von vier Mehrfamilienhdusern mit insgesamt 38 &ffentlich geférderten
Wohneinheiten an der Tilsiter StraBBe 34-40 an, die planmafig in der ersten Halfte 2020 bezugsfertig
sein sollen.

Energetisch ist das Linner Quartier ebenfalls ganz weit vorn: Bei der Warmeversorgung wurden ver-
schiedene, energieeffiziente, umweltfreundliche und innovative Konzepte mit der SWK entwickelt.
So werden die Gebdude RathenaustraBBe 32 und 34 mit Erdwdrme beheizt, die zuvor genannten
Neubauten und Sanierungen liber eine Nahwadrmeversorgung durch ein modernes Mini-Blockheiz-
kraftwerk, wodurch die Wohnstétte Krefeld AG und die SWK gemeinsam den Energiewandel vor Ort
in die Realitdat umsetzen.

WKR-Vorstand Thomas Siegert abschlieSend: ,Erklartes Ziel der Wohnstétte Krefeld wird es sein,
die Stadtteil- und Quartiersentwicklungen positiv weiterzuentwickeln. Wir schaffen modernen und
attraktiven Wohnraum und bieten diesen den Krefelderinnen und Krefeldern als interessante, preis-
werte Alternative zu den konkurrierenden Angeboten des Wohnungsmarktes an.” Bis Ende 2020 hat
die Wohnstdtte Krefeld AG rund 530 Wohnungen auf eigenen Grundstiicken neu gebaut. Davon sind
rund 230 Wohnungen &ffentlich gefordert. Dariiber hinaus werden jahrlich 40 bis 50 Wohnungen
kernsaniert. Das Investitionsvolumen belduft sich auf rund 125 Millionen Euro.

WOHNSTATTE
Mark Saxer KR, KREFELD

Fotos: © Wohnstatte Krefeld AG
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3. GRUNDSTUCKS- UND IMMOBILIENMARKT

Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in der Stadt Krefeld verdffentlicht jahrlich einen
Grundstiicksmarktbericht, der einen Uberblick iiber die Umsatz- und Preisentwicklungen sowie die
Bodenrichtwerte auf dem Grundstiicksmarkt gibt. Grundlage des Berichtes ist die Auswertung der
Kaufpreissammlung (s. Punkte 3.1. und 3.2.).

Aus dem jahrlichen Nachschlagewerk zum deutschen Wohnimmobilienmarkt der LBS lassen sich
regionale Daten zu den Kaufpreisen von Wohnimmobilien ablesen (s. Punkt 3.3.).

Die fiir die private Wohnbautatigkeit wichtigen Hypothekenzinsen sind den Statistiken der Deut-
schen Bundesbank zu entnehmen (s. Punkt 3.4.).

3.1. BODENUMSATZE UND PREISENTWICKLUNG

Die Bewegungen am Grundstiicksmarkt 2018 haben laut Grundstiicksmarktbericht gegeniiber dem
Vorjahr leicht zugenommen. Der Gutachterausschuss registrierte insgesamt 2.345 Eigentumsiiber-
tragungen. Nach Abzug der sonstigen Kauffadlle und der Zwangsversteigerungen wurden 2.066 Kauf-
falle fir bebaute und unbebaute Grundstiicke ausgewertet. Gegeniiber dem Jahr 2017 (2.033 Kauf-
falle) sind die Kauffdlle somit um 1,6 % gestiegen. Mit 157 ha (Summe aller verkauften Grund-
stiicksflachen) hat der Flachenumsatz 2018 um 10 % abgenommen (2017: 175 ha). Der Geldumsatz
hat sich um 10 % von 597 Mio. Euro im Jahr 2017 auf 656 Mio. Euro im Jahr 2018 erhoht.

Nachfolgende Tabelle zeigt die fiir den Wohnungsmarkt relevanten Kauffalle der letzten 5 Jahre.
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Kauffélle nach Teilmarkten

Jahr 2014 | 2015 | 2016 | 2017 | 2018

Gesamtzahl der Kaufvertrage
fir bebaute und unbebaute 2.007 | 2.038 | 2.066 | 2.033 | 2.066

Grundstlicke

Auswertung nach Teilmarkten, die fur den Wohnungsmarkt relevant
sind:

Unbebaute Grundstlicke fir 81 91 115 77 81
den Wohnungsbau
davon Wohnbauland fir:

Ein- und Zweifamilienhauser 66 81 95 69 67

W_ohnungsagentum 5 3 3 3 3
(Eigentumswohnungen)
Mietwohnungen/Mischnutzung 10 7 17 5 11

Bebaute Grundstlicke

darunter:

Neuerstellte Ein- und

Zweifamilienhauser 63 60 31 39 6

Weiterverkaufe Ein- und
Zweifamilienhauser

Mietwohnungen/Mischnutzung | 336 277 314 290 325

563 579 568 570 558

Wohnungseigentum
(Eigentumswohnungen)

Quelle: Daten des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte der Stadt Krefeld 2019, dl-de/by-2-0
(www.govdata.de/dl-de/by-2-0), https://www.boris.nrw.de

759 832 839 856 879

Die Kauffélle fiir unbebaute Grundstiicke (Wohnbauland) sind gegeniiber dem Vorjahr von 77 auf
81 Falle um 5 % gestiegen. Der Geldumsatz ist um 17 % von 21 Mio. auf 18 Mio. Euro und der Fla-
chenumsatz um 33 % von 9 ha auf 6 ha gesunken. Die Preise fiir Wohnbauland fiir Einfamilienhau-
ser sind im Durchschnitt um 4% gestiegen.

Nach wie vor dominieren aber die bebauten Grundstiicke den Krefelder Grundstiicksmarkt mit 74 %
des Geldumsatzes (darunter 28 % Ein- und Zweifamilienhduser und 22 % Mietwohnh&duser). An
zweiter Stelle steht mit 17 % das Wohnungseigentum.

Die Zahl der Kauffdlle von Ein- und Zweifamilienhdusern (Neuerstellte und Weiterverkiufe) sind al-
lerdings gegeniiber dem Vorjahrvon 609 auf 564 Falle um 7 % zuriickgegangen. Sie verteilt sich zu
46 % auf Reihenhduser, zu 29 % auf Doppelhaushalften und zu 25 % auf freistehende Hauser. Le-
diglich 1 % der Objekte sind Neubauten.
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Die gdngigsten Objekte in 2018 sind:

Reihenhduser in der Preislage um 272.000 Euro (Neubau) und 263.000 Euro (Weiterverkdufe);
Vorjahr: 265.000 Euro (Neubau) und 240.000 Euro (Weiterverkaufe),

Doppelhaushilften in der Preislage um 345.000 Euro (Neubau) und 320.000 Euro (Weiterver-
kdufe); Vorjahr: 385.000 Euro (Neubau) und 295.000 Euro (Weiterverkdufe) und

freistehende Hauser in der Preislage um 430.000 Euro (Weiterverkdufe); Vorjahr: 440.000 Euro
(Weiterverkdufe).

Im Segment Mietwohnhduser ist die Fallzahlim Jahr 2018 gegeniiber dem Vorjahrum 12 % von 290
auf 325 Objekte angestiegen. Die Mietwohnhduser sind am Markt fiir bebaute Grundstiicke mit
34 % beteiligt.

Der Teilmarkt Wohnungseigentum (Eigentumswohnungen) ist mit 879 Fallen im Jahr 2018 gegen-
iber 2017 mit 856 Fadllen um 3 % erneut angestiegen. Die Eigentumswohnungen liegen mit 43 %
der Kauffdlle in der Kdufergunst vor den Ein- und Zweifamilienhdausern mit 27 %. Wie im Jahr 2017
bewegen sich auch im Jahr 2018 gut zwei Drittel aller Kaufpreise in der Preislage 25.000 bis
150.000 Euro (iberwiegend Weiterverkdaufe aus dem Bestand). Die Halfte aller Neubauten bewegt
sich in der Preislage iiber 250.000 Euro.

3.2. BODENRICHTWERTE

Bodenrichtwerte sind durchschnittliche Lagewerte des Bodens innerhalb eines Gebietes, das nach
seinem Entwicklungszustand sowie nach Art und Maf der baulichen Nutzung weitgehend {iberein-
stimmende Verhéltnisse aufweist. Sie werden vom Gutachterausschuss durch Auswertung der Kauf-
preissammlung bis zum 15. Februar jeden Jahres bezogen auf den Stichtag 1. Januar des laufenden
Jahres ermittelt. Einen Uberblick iiber die Bodenrichtwerte zeigt die folgende Tabelle:

Typische Baulandpreise fiir baureife Grundstiicke in Krefeld in Euro/m?

gute Lage mittlere Lage mafige Lage
Euro/m? Euro/m? Euro/m?

2018 | 2019 [ 2018 | 2019 | 2018 | 2019
Individueller Wohnungsbau:
freistehende Ein- und Zweifamilienhauser
Grundstlcksflache: 350 - 800 m? 360 380 310 320 260 270
Doppelhaushalften und Reihenendhauser
Grundstlcksflache: 250 - 500 m? 350 370 300 320 270 290
Reihenmittelhduser
Grundstiicksflache: 150 - 300 m? ) ) 300 320 290 300
Geschosswohnungsbau:
Wohnungen oder Mischnutzungen mit

. . o o

einem gewerblichen Anteil bis 20 % des ) ) 270 270 ) )
Rohertrages
GFZ* ca. 1,2, Geschosse lll - V

Quelle: Daten des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte der Stadt Krefeld 2019, dl-de/by-2-0
(www.govdata.de/dl-de/by-2-0), https://www.boris.nrw.de
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Die Bodenrichtwerte fiir baureife Grundstiicke fiir den individuellen Wohnungsbau haben sich
bei den freistehenden Ein- und Zweifamilienhdusern in mittlerer und in maRiger Lage sowie bei
den Reihenmittelhdusern in mdfBiger Lage um jeweils 10 Euro/m2 von 2018 auf 2019 erhdht. Bei
den freistehenden Ein- und Zweifamilienhdusern in guter Lage, bei den Doppelhaushalften und
Reihen-endhdusern in guter, mittlerer und maiger Lage und bei den Reihenmittelhdusern in
mittlerer Lage steigen sie um 20 Euro/m2. Im Geschosswohnungsbau bleiben die
Bodenrichtwerte unverdndert bei 270 Euro/mz2.

Der ausfiihrliche Grundstiicksmarktbericht kann gebiihrenfrei tiber die Internetportale des Gutachter-
ausschusses fiir Grundstiickswerte in der Stadt Krefeld (http://www.gars.nrw.de/ga-krefeld/) oder
BORISplus.NRW (https://www.boris.nrw.de/borisplus/?lang=de) eingesehen bzw. als pdf-Dokument
heruntergeladen werden.

3.3. IMMOBILIEN IN DER REGION

Seit dem Jahr 2000 legen die Landesbausparkassen (LBS) einen Immobilien-Preisspiegel vor. Die-
ser umfasst mittlerweile 960 Grof3-, Mittel und Kleinstddte in nahezu allen Landkreisen
Deutsch-lands. Dabei handelt es sich um angenommene Preise, die auf einer Befragung der
ortlichen LBS-Makler beruhen (Erhebungszeitraum April 2018). Demgemafl sind die
angegebenen Preise auch eher auf den Teilmarkt der LBS-Kunden ausgerichtet.

Es werden auf dem Neubaumarkt die Preise der Baugrundstiicke fiir Eigenheime, fiir
schliisselfer-tige Reiheneigenheime und fiir die Quadratmeterpreise schliisselfertiger
Eigentumswohnungen an-gegeben. Auf dem Gebrauchtwohnungsmarkt werden die Preise bei
freistehenden Eigenheimen, Reiheneigenheimen und Eigentumswohnungen aufgefiihrt.

Da der Wohnungsmarkt Krefeld von Diisseldorf bis weit in den Kreis Viersen und Kreis Kleve
hinein-reicht, sind in der nachfolgenden Tabelle ausgewéhlte Stadte dargestellt. In allen
Kategorien ist der am haufigsten anzutreffende Wert wiedergegeben.

Neubaumarkt Gebrauchtwohnungsmarkt

Baugrund- . (Euro/m? : . (Euro/n??
REGION stiicke fir | o™ \ohnflache) |- o orenende Reihen- o fsche)

Eigenheime glgenhe|me Eigentums- !E|genhe|me glgenhelme Eigentums-

in Euro in Euro in Euro

(Euro/m?) wohnungen wohnungen
Krefeld 280 T |280.000 T | 3.000 T | 365.000 ¥ [255000 ¥| 1550 T
Tonisvorst 245 & |270.000 & | 3.025 T | 310.000 #|230.000 8| 1850 T
Kempen 300 T [280.000 ¥ [ 3000 T |380.000 ¥]260.000 ¥| 1900 T
Willich 290 T |305.000 T | 3075 T |310.000 8[230000 &| 180 T
Nettetal 190 T [240.000 ¥ | 2800 ¥ | 285.000 ¥ 190.000 <>| 1.500 T
Viersen 230 T |250.000 ¥ | 2700 ® | 280.000 ¥ ]210.000 ¥| 1600 T
Geldern 200 T |220.000 ¥ | 2500 T | 300.000 ¥|200.000 ¥| 1600 T
Ménchengladbach| 230 <>[350.000 ¥ | 3.000 ¥ |[320.000 <>|200.000 <> 1.300 T
Wegberg 150 T [190.000 ¥ | 1.800 ¥ | 180.000 <>| 150.000 ¥ | 1.150 T
Erkelenz 160 T [210.000 ¥ | 2100 ¥ | 180.000 <>| 170.000 ¥ | 1.100 T
Duisburg 270 T |240.000 ¥ | 2800 T | 300.000 ®¥|180.000 ¥| 1300 T
Ratingen 450 T [410.000 T | 3400 T | 500.000 <>{350.000 ¥| 2540 T
Dusseldorf 600 & [645.000 ¥ | 5050 ¥ | 515000 ®[385.000 ¥| 2900 T
Meerbusch 525 T [375.000 ¥ | 3.800 ¥ | 760.000 ¥ [410.000 ¥| 2500 T
Kaarst 405 T |365.000 T | 3200 ¥ | 375.000 ¥ 265000 ¥| 2100 T
Korschenbroich 320 T [330.000 ¥ [ 2800 ¥ | 325000 ®[250.000 ¥| 1700 ¥
Erklarung: Verdanderungen der Preise von 2017 nach 2018 T gestiegen § gefallen <> unverindert

Quelle: LBS, Bundesgeschéftsstelle der Landesbausparkassen, eigene Darstellung

21




In Krefeld sind die Durchschnittspreise auf dem Neubaumarkt und dem Gebrauchtwohnungsmarkt
im Jahre 2018 wie in den meisten anderen Stadten in allen Kategorien weiter gestiegen.

Beim Stddtevergleich sind die Quadratmeterpreise von Baugrundstiicken in Diisseldorf mit
600 Euro je m2 am teuersten, gefolgt von Meerbusch mit 525 Euro je m2 und Ratingen mit 450 Euro
je m2. Am giinstigsten sind sie in Wegberg mit 150 Euro je m2 und in Erkelenz mit 160 Euro je m?2
sowie in Nettetal mit 190 Euro je m2.

Eigentumswohnungen liegen zwischen 1.800 Euro je m2 in Wegberg und 5.050 Euro je m2in Dis-
seldorf flir den Neubau sowie zwischen 1.100 Euro je m2in Erkelenz und 2.900 Euro je m2 in Diis-
seldorf fiir die gebrauchte Eigentumswohnung. Die Preise fiir die Neubaureiheneigenheime liegen
bei 190.000 Euro in Wegberg und 645.000 Euro in Diisseldorf. Fiir die Gebrauchtimmobilie betragen
die Preise der Reiheneigenheime 150.000 Euro in Wegberg und 410.000 Euro in Meerbusch. Die
grofite Spanne gibt es bei den freistehenden Eigenheimen. Sie liegt bei 180.000 Euro in Erkelenz
und Wegberg und bei 760.000 Euro in Meerbusch.

In Krefeld ist das Preisniveau im Vergleich zu den Nachbarstdadten im Neubaumarkt im Mittelfeld
der Preisentwicklung angesiedelt. Im Gebrauchtwohnungsmarkt bei den freistehenden Eigenhei-
men und Reiheneigenheimen tendieren die Preise eherim oberen Mittelfeld und bei den Eigentums-
wohnungen im unteren Mittelfeld.

Die Preise sind auch in Krefeld insbesondere in den letzten zwei Jahren gestiegen, wie die nachfol-
genden Grafiken zeigen:

Entwicklung der Preise fiir Eigenheime in Krefeld
400.000

350.000

300.000

250.000

200.000

Euro

150.000

100.000

50.000

2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018

B Reiheneigenheime (Neubau) ™ Freistehende Eigenheime (gebraucht) = Reiheneigenheime (gebraucht)

Quelle: LBS, Bundesgeschéftsstelle der Landesbausparkassen, eigene Darstellung

Die hochsten Kaufpreise sind fiir ein gebrauchtes freistehendes Eigenheim zu zahlen. Sie erreichen
im Jahr 2018 mit 365.000 Euro den hochsten Stand seit 2009 nach einem kurzzeitigen Riickgang in
den Jahren 2015 und 2016.
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Auch die Preise fiir ein neu erstelltes Reiheneigenheim erhéhten sich in den letzten beiden Jahren
starker und betragen 280.000 Euro im Jahr 2018. Die Preise fiir ein gebrauchtes Reiheneigenheim
sind insbesondere im Jahr 2017 gestiegen und erreichen im Jahr 2018 einen Wert von 255.000 Euro.

Das nachfolgende Diagramm zeigt fiir Krefeld, dass nach einem Riickgang im Jahr 2015 die Preise
fir Eigentumswohnungen im Neubaumarkt wieder angestiegen sind. Sie liegen im Jahr 2018 bei
3.000 Euro pro m2. Die Preise fiir gebrauchte Eigentumswohnungen steigen seit 2010 stetig leicht
an und kommen im Jahr 2018 auf einen Wert von 1.550 Euro pro m2. Hier fallt vor allem die grof3e
Preisdifferenz zwischen Eigentumswohnungen im Neubau und im Bestand auf.

Entwicklung der Preise fiir Eigentumswohnungen in Krefeld
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Quelle: LBS, Bundesgeschéftsstelle der Landesbausparkassen, eigene Darstellung

3.4. ENTWICKLUNG DES HYPOTHEKENZINSES

Die Entwicklung der Hypothekenzinsen ist ein wichtiger Faktor fiir den Wohnungsbau. Sie kénnen
der nachfolgenden Abbildung entnommen werden.
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Entwicklung der Effektivzinssatze fiir Wohnungsbaukredite
an private Haushalte (Neugeschafte) ab 2009 liber 10 Jahre
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Quelle: Deutsche Bundesbank, eigene Berechnungen

Jahresdurchschnittswerte

(Bis Mai 2010 wurde der Aggregatszinssatz als mit den gemeldeten Neugeschéaftsvolumina gewichteter Durchschnitts-
satz berechnet. Ab Juni 2010 wird zundchst ein mit dem gemeldeten Neugeschéaftsvolumen gewichteter Zinssatz pro
Schicht berechnet.)

Der sinkende Effektivzinssatz fiir Wohnungsbaukredite an private Haushalte (Neugeschafte) stellt
weiterhin einen hohen Anreiz zum Erwerb von Immobilien dar. Nach einem kurzen Anstieg im Jahr
2011 erreichte erim Jahr 2016 mit 1,80 % einen neuen Tiefstand. In den Jahren 2017 (1,91 %) und
2018 (1,96 %) sind die Effektivzinssatze leicht gestiegen, liegen aberimmer noch unter 2 %. Somit
gehen von der Finanzierungsseite her auch 2018 keine ernsthaften Hemmnisse fiir die Nachfrage
aus.

Resiimee zum Kapitel Grundstiicks- und Immobilienmarkt:

Im Jahr 2018 sind die Kauffadlle gegeniiber dem Vorjahrum 1,6 % gestiegen. Der Geldumsatz hat um
10 % zugenommen und der Flachenumsatz um 10 % abgenommen.

Die Kauffalle fiir unbebaute Grundstiicke haben sich um 5 % erhoht.

Nach wie vor dominieren die bebauten Grundstiicke den Krefelder Grundstiicksmarkt mit 74 % des
Geldumsatzes.

Die Zahl der Kauffdlle von Ein- und Zweifamilienhdusern sind 2018 gegeniiber dem Vorjahr um 7 %
zuriickgegangen. Die Zahl der verkauften Mietwohnhduser erreicht ein Plus von 12 % gegeniiber
2017.

Die Quadratmeterpreise fiir baureife Grundstiicke haben sich laut Gutachterausschuss im individu-

ellen Wohnungsbau je nach Lage um 10 bis 20 Euro je m2 erh6ht, im Geschosswohnungsbau sind
sie stabil geblieben.
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Nach dem LBS-Immobilien-Preisspiegel fiir die Stadte der Region sind die Quadratmeterpreise von
Baugrundstiicken in Krefeld im Jahr 2018 um 5 Euro je m2 von 275 Euro je m2 auf 280 Euro je m2
gestiegen. Reiheneigenheime im Neubaumarkt haben sich von 260.000 Euro auf 280.000 Euro und
Reiheneigenheime im Gebrauchtwohnungsmarkt von 250.000 Euro auf 255.000 Euro verteuert. Be-
sonders angezogen sind die Durchschnittspreise von gebrauchten freistehenden Eigenheimen, und
zwar von 335.000 auf 365.000 Euro. Der Preisanstieg fiir neu gebaute Eigentumswohnungen be-
tragt 200 Euro auf 3.000 Euro je m2 und fiir gebrauchte Eigentumswohnungen 100 Euro auf 1.550
Euro je m2.

Obwohl die Preise in Krefeld im Vergleich zu den Nachbarstadten noch im Mittelfeld angesiedelt
sind, sind sie insbesondere in den beiden letzten Jahren weiter gestiegen.

Die Hypothekenzinsen fiir Wohnungsbaukredite sind weiterhin niedrig wie nie zuvor. Auch wenn sie
in den Jahren 2017 und 2018 minimal gestiegen sind. Im Jahresdurchschnitt 2018 liegen sie mit
1,96 % bei 10-jahriger Laufzeit und verleiten weiter zum Immobilienkauf trotz steigender Kauf-
preise.

4. WOHNUNGSANGEBOT

4.1. ENTWICKLUNG DES WOHNUNGSBESTANDES

Laut der Fortschreibung der amtlichen Gebdudestatistik gibt es in Krefeld im Jahr 2018 insgesamt
123.541 Wohnungen. Der Wohnungsbestand hat sich in der Stadt Krefeld geringfiigig, aber konti-
nuierlich in den letzten Jahren erhdht. Der stdrkste Anstieg erfolgte im Geschosswohnungsbau in
den Jahren 2017 und 2018. Im Jahr 2018 stieg er um 218 auf 84.020 Wohneinheiten. Bei den Ein-
und Zweifamilienhdusern ist er um 93 auf 39.521 Wohnungen angewachsen.

Entwicklung des Wohnungsbestandes* in Krefeld
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Quelle: Fachbereich Biirgerservice, Abteilung Statistik und Wahlen
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Die Altersgruppen der Gebdude/Wohnungen nach den Jahren der Fertigstellung gibt das nachfol-
gende Kreisdiagramm wieder. Es zeigt, dass die Fertigstellungen kontinuierlich zuriickgegangen
sind und im 10-Jahres-Vergleich in den Jahren 2000 bis 2009 ihren historischen Tiefstand erreich-
ten. Fur die Fertigstellungsjahre 2010 bis 2018 zeigt sich ein weiterer unterdurchschnittlicher Woh-
nungsgebdudebestand.

Baualtersgruppen nach Fertigstellungszeitraum* in Krefeld

2000 bis 2009 2010 bis 2018

1990 bis 1999
vor 1950

1980 bis 1989

1970 bis 1979

1950 bis 1959

1960 bis 1969

*Anzahl der Wohnungen
Quelle: Fachbereich Biirgerservice, Abteilung Statistik und Wahlen, eigene Berechnungen

Mit 45 % wurde fast die Halfte aller Wohnungen vor 1959 erbaut. 31 % wurden von 1960 bis 1979
errichtet und 17 % der Wohnungen in den Jahren von 1980 bis 1999.

Seit 2000 entstanden lediglich 6 % aller Wohnungen. 86 % des Wohnungsbestandes sind von vor
1990. Auch wenn man davon ausgehen kann, dass in vielen Féllen Modernisierungen vorgenom-
men wurden, entspricht wahrscheinlich ein groRer Teil der Wohnungen nicht mehr den heutigen
Anspriichen und Anforderungen (z. B. Barrierefreiheit).

Das ndchste Diagramm zeigt den Anteil der Wohnungen nach der Anzahl der Rdume in Krefeld.

Anders als bei den Wohnungen nach Anzahl der Zimmer (siehe Kapitel 7: Ergebnisse der Angebots-
mieten) umfasst die Zahl der Rdume die Kiiche mit.
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Wohnungsbestand in Wohn- und Nichtwohngeb3duden
nach der Raumzahl 2018 in Krefeld
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30%

Quelle: Fachbereich Biirgerservice, Abteilung Statistik und Wahlen

Der iberwiegende Teil des Wohnungsangebotes in Krefeld besteht aus 3 oder 4 Raumen (58 %). Mit
10 % ist der Anteil an kleinen Wohnungen mit 1 oder 2 Rdumen sehr gering. 26 % weisen 5 oder 6
Raume auf. Lediglich 6 % der Wohnungen verfiigen iiber 7 und mehr Rdume. Es fehlen also vorallem
kleine und grof’e Wohnungen.

4.2. BAUTATIGKEITSENTWICKLUNG

Die folgende Grafik zeigt die erteilten Baufertigstellungen und Baugenehmigungen der letzten zehn
Jahre. Die Abweichung der Zahl der fertiggestellten Wohnungen von der Zahl der genehmigten Woh-
nungen kommt dadurch zustande, dass Baugenehmigungen drei Jahre giiltig sind und unbegrenzt
um jeweils ein Jahr verlangert werden kdnnen. Auerdem besteht zwischen Genehmigung und Fer-
tigstellung immer ein zeitlicher Verzug.

Die Baugenehmigungen sind im Jahr 2017 gegeniiber dem Jahr 2016 sprunghaft von 169 um 333
auf 502 Wohnungen gestiegen. Im Jahr 2018 verringerte die Zahl sich wieder um 283 auf 219
Wohneinheiten.

Auch die Zahl der Baufertigstellungen wadchst zunachst im Jahr 2017 um 156 von 221 auf 377 und
sinkt im Jahr 2018 wieder um 21 auf 356 Wohnungen. Die Bautatigkeit ist somit in Bezug auf den
wachsenden Bedarf an Wohnungen in Krefeld nach wie vor zu gering.

27



Baufertigstellungen und Baugenehmigungen in Krefeld
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Quelle: Fachbereich Biirgerservice, Abteilung Statistik und Wahlen

Die ndchste Grafik zeigt, dass in den Jahren von 2009 bis 2013 und 2015 mehr Wohnungen im
Einfamilienhausbau fertiggestellt wurden als im Geschosswohnungsbau. Im Jahr 2014 und ab dem
Jahr 2016 war dies umgekehrt. Im Jahr 2018 wurden 42,3 % Wohnungen in Ein- und Zweifamilien-
hdusern gebaut und 57,7 % im Geschosswohnungsbau. Die Bautdtigkeit im Geschosswohnungs-
bau war im Jahr 2017 mit 66,0 % am héchsten. Die starkere Zunahme der Fertigstellungen im Ge-
schosswohnungsbau gegeniiber dem Ein- und Zweifamilienhausbau weist in die richtige Richtung.
Der Wohnungsbedarf kann kurz- bis mittelfristig nur tiber den hoheren Geschosswohnungsbau be-
friedigt werden.
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Verteilung der fertiggestellten Wohnungen in Krefeld
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Quelle: Fachbereich Biirgerservice, Abteilung Statistik und Wahlen, eigene Berechnungen

4.3. OFFENTLICH GEFORDERTER WOHNUNGSBAU

Der Bestand an offentlich geférderten Wohnungen (Sozialwohnungen) nimmt kontinuierlich ab.
Auch im Jahr 2018 ist er erneut gesunken. Er betragt im Mietwohnungsbereich nur noch 5.753 So-
zialwohnungen (2017: 5.833) und im selbstgenutzten Wohneigentum 732 (2017: 831) Wohnun-
gen. Die Sozialwohnungsbestdnde werden, bedingt durch das Auslaufen von Belegungsbindungen
und durch vorzeitige Riickzahlung der 6ffentlichen Mittel sowie infolge der geringeren Férderzahlen,
auch zukiinftig schrumpfen.
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Bestand an Sozialwohnungen* in Krefeld

9.000
8.000 -

7.000 -

6.000 -

5.000 -

4.000 -

3.000 -

2.000 -
1.000 -

2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018

B Mietwohnungen M selbst genutztes Wohneigentum

* offentlich geférderte Wohnungen
Quelle: NRW. BANK — Wohnungsmarktbeobachtung

Die Entwicklung der Sozialwohnungen in der Nachwirkungsfrist zeigt die folgende Grafik. Das sind
Wohnungen, fiir die die Férdermittel bereits zurlickgezahlt worden sind, die aber fiir einen bestimm-
ten Zeitraum noch der Mietpreisbindung unterliegen.

Sozialwohnungen* in der Nachwirkungsfrist in Krefeld

3.500

3.000 -

2.500 -

2.000 -
1.500 -
1.000 -
500
0 - T T T T T T T T T

2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018

* offentliche geférderte Wohnungen
Quelle: NRW.BANK — Wohnungsmarktbeobachtung

30



Die Anzahl der 2018 in der Nachwirkungsfrist liegenden Wohnungen belduft sich auf 2.102 Woh-
nungen, das sind 88 Wohnungen mehr als 2017 (2.014 Wohnungen). In absehbarer Zeit wird dann
auch bei diesen Wohnungen die Preisbindung entfallen.

Die Verluste auf dem preisgebundenen Mietwohnungsmarkt kénnen durch die neu gebauten 6ffent-
lich geforderten Wohnungen bei weitem nicht aufgefangen werden.

Mit dem mehrjdhrigen Wohnraumférderungsprogramm 2018 bis 2022 verfolgt das Land NRW wei-
terhin das Ziel, mehr geférderten und somit bezahlbaren Wohnraum in allen Marktsegmenten zu
schaffen. Ein Schwerpunkt bleibt die Forderung von mietpreis- und belegungsgebundenen Woh-
nungen in der Mietwohnraumférderung. Dazu geho6ren auch zielgerichtete FérdermaBnahmen zum
Neubau von rollstuhlgerechten Wohnungen. Weiteres Ziel ist, die Bildung von selbstgenutztem
Wohneigentum wieder vermehrt zu unterstiitzen.

Fiir das Forderjahr 2018 stehen in Nordrhein-Westfalen Mittel von 800 Millionen Euro zur Verfiigung,
die sich wie folgt aufteilen:

e Forderung der Neuschaffung von Mietwohnungen, Wohnraum fiir Menschen mit Behinderungen
und fiir den experimentellen Wohnungsbau — 520 Millionen Euro

e Forderung von Neuschaffung, Ersterwerb selbstgenutzten Wohneigentums sowie Erwerb vor-
handenen Wohnraums — 80 Millionen Euro

o Forderung von Modernisierungsmafinahmen im Bestand mit dem Schwerpunkt auf Reduzierung
von baulichen Barrieren, Verbesserung der Energieeffizienz, des Einbruchschutzes und der Di-
gitalisierung sowie des Wohnumfelds — 80 Millionen Euro

e Forderung von MafRnahmen der Quartiersentwicklung und auf Grundlage kommunaler woh-
nungspolitischer Handlungskonzepte inklusive MaRnahmen in regionaler Kooperation — 70 Mil-
lionen Euro

e Forderung von Wohnraum fiir Studierende (Wohnungen und studentische Wohnheimpléatze)
— 50 Millionen Euro

Der Férderschwerpunkt liegt somit weiterhin auf dem Mietwohnraum.
Fiir das Férderjahr 2019 werden die Mittel auf 1,1 Milliarden Euro erhoht.

Der Stadt Krefeld werden vom Ministerium fiir Heimat, Kommunales, Bau und Gleichstellung des
Landes Nordrhein-Westfalen im Forderjahr 2018 fiir den Mietwohnungsbau 7,1 Millionen Euro zu-
geteilt. Diese Férdersumme wird unterjahrig auf 9,35 Millionen Euro erhdht. Die Forderung im Be-
reich der Eigenheimforderung betrdgt 1,3 Millionen Euro. Die Quartiersentwicklung ist ein Sonder-
kontingent und wird mit 1,73 Millionen Euro geférdert. Die Modernisierungsférderung nach der
neuen Modernisierungsrichtlinie (RL-Mod) belduft sich auf 939.000 Euro.

Die nachstehende Tabelle zeigt die fiir die Stadt Krefeld tatsachlich abgerufenen Wohnraumforder-
mittel von 2014 bis 2018.
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Bewilligte Wohnraumfordermittel 2014 bis 2018

Jahr 2014 2015 2016 2017 2018
Wohn- F?rde.r- Wohn- Fc.>rde.r- Wohn- F‘.”de." Wohn- F‘.”de." Wohn- F?rder-

Seament ein- mittel in ein- mittel in ein- mittel in ein- mittel in ein- mittel in

9 . 1.000 . 1.000 . 1.000 . 1.000 . 1.000

heiten heiten heiten heiten heiten
Euro Euro Euro Euro Euro

Neubau von 0 0 | 13 | 1878 | 63 | 8201 | 36 | 4.331 81 | 9.355
Mietwohnungen
Neubau Eigentum 9 982 2 236 3 374 2 256 1 125
Bestandserwerb 9 738 4 357 3 260 2 172 5 715
Eigentum
Schwerbehinderten- 0 0 0 0 3 62 3 73 1 10
darlehen
Wohnplatze 24 1.089 0 0 0 0 0 0 0 0
Investive
Bestandsmafinahmen 9 409 3 29 4 14 1 %8 X X
Quartiersentwicklung X X X X X X X X 21 1.736
Modernisierungen nach
der Modernisierungs- X X X X X X X X 2 101
richtlinie (RL Mod)
Insgesamt 51 3.218 22 2.500 76 9.011 44 4.930 111 |12.042

Quelle: Fachbereich Zentraler Finanzservice und Liegenschaften

Im Jahr 2018 werden die Férdermittel im Mietwohnungsbau mit einer Férdersumme von 9,35 Milli-
onen komplett ausgeschopft. Es entstehen 81 Wohneinheiten und somit 45 mehr als im Jahr 2017.
Um fiir giinstigen Wohnraum zu sorgen, ist die Férderung von Mietwohnungen weiterhin dringend
erforderlich.

Im Bereich der Eigentumsforderung werden 2018 im Neubau lediglich eine Wohnung (125.000
Euro) und im Bestandserwerb fiinf Wohneinheiten (715.00 Euro) geférdert.

Es wird ein Schwerbehindertendarlehen in Hohe von 10.000 Euro vergeben.

Der Forderbaustein Intensive BestandsmaRnahmen fallt im Jahr 2018 weg.

Im Rahmen der Quartiersentwicklung werden im Jahr 2018 in Krefeld 21 Wohneinheiten geférdert.
Mit 1,73 Millionen Euro wird ebenfalls die gesamte zur Verfligung stehende Férdersumme genutzt.

Innerhalb des neu hinzu gekommenen Bausteins RL Mod = Modernisierungen nach der Modernisie-
rungsrichtlinie werden zwei Wohnungen mit 101.000 Euro geférdert.

4.4, WOHNEN IM ALTER

4.4.1. Quartiersentwicklung

Der demografische Wandel tragt dazu bei, dass insbesondere die altengerechte Quartiersentwick-
lung an Bedeutung gewinnt. Dabei sollen u. a. die Strukturen im Quartier so verbessert werden,
dass dltere Menschen so lange wie moglich zu Hause wohnen bleiben kdnnen.

32



Auch im § 7 Absatz 1 Alten- und Pflegegesetz Nordrhein-Westfalen (APG NRW) zur kommunalen
Pflegeplanung ist festgelegt, dass die Planung libergreifende Aspekte der Teilhabe einer altenge-
rechten Quartiersentwicklung zur Sicherung eines wiirdevollen, inklusiven und selbstbestimmten
Lebens, biirgerschaftliches Engagement und das Gesundheitswesen einzubeziehen hat.

Folgende Quartiersprojekte kdnnen in Krefeld derzeit benannt werden:
e Quartiersprojekt ,,Samtweberviertel, Krefeld*

Im Zentrum des Quartiers befindet sich die leerstehende , Alte Samtweberei“. Diese wurde
saniert und zu einem sozial und funktional innovativen Standort fir Wohnen, Arbeiten, Kultur
und nachbarschaftliche Aktivitdten umgebaut, der eine Ausstrahlung ins Quartier hat.
Das Pilotprojekt ,,Samtweberviertel“ ist ein Vorhaben der Montag Stiftung Urbane Rdaume in
enger Kooperation mit der Stadt Krefeld. Dazu wurde die gemeinniitzige Projektgesellschaft
»Urbane Nachbarschaft Samtweberei gGmbH*“ gegriindet (siehe auch Kapitel 2.2.):Link zur
Homepage: http://samtweberviertel.de/.

e Quartiersprojekt ,,Entwicklung altengerechter Quartiere, Krefeld - siidliche Innen-
stadt inklusive Kronprinzenviertel“

Im Jahr 2015 hatte das damalige Ministerium fiir Gesundheit, Emanzipation, Pflege und Alter
des Landes Nordrhein-Westfalen im Rahmen des Landesférderplanes den Kreisen und kreis-
freien Stddten ein Forderangebot zur Entwicklung altengerechter Quartiere in NRW unterbreitet.
Daraus entstand das Quartiersprojekt der Stadt Krefeld (Fachbereich Soziales, Senioren und
Wohnen) und der Arbeitsgemeinschaft der Wohlfahrtsverbdnde Krefeld. Es stand der nachhal-
tige Prozess zur Entwicklung von Quartiersstrukturen im Vordergrund. Dazu zdhlten die klein-
rdumige Vernetzung von Einrichtungen sowie die Verbesserung des Wohn- und Versorgungs-
angebotes innerhalb des Quartiers Siidliche Innenstadt. Das auf drei Jahre angelegte Projekt
wurde durch einen projektfinanzierten Mitarbeiter und eine Projektsteuerungsgruppe (Arbeits-
gemeinschaft der Wohlfahrtsverbdnde Krefeld und Stadt Krefeld) betreut und standig weiter-
entwickelt. Das Quartiersprojekt war mit einer eigenen Homepage im Netz vertreten. Sie finden
die Seite unter http://www.aqg-krefeld.de/.

Das Quartiersprojekt lief im September 2018 aus. Es konnten viele Akteurinnen und Akteure
gewonnen werden, um Angebote im Quartier gemeinsam zu entwickeln. Zahlreiche eingeleitete
Aktionen werden vorlaufig bis Ende 2019 weiterverfolgt.

Die Forderung des Projektes ,,Entwicklung altengerechter Quartiere“ wurde durch die neue Lan-
desregierung nicht fortgesetzt.

¢ Quartiersprojekt ,,Leben mit Demenz in Krefeld-Fischeln“

Im Stadtteil Fischeln finanziert die Deutsche Fernsehlotterie das Quartiersprojekt ,,Leben mit
Demenzin Fischeln®, das vom Arbeiter-Samariter-Bund initiiert wurde. Ziel dieses Projektes ist,
dass Menschen mit Demenz durch unterstiitzende Mafsnahmen fiir die Betroffenen und ihre
Angehdrigen moglichst lange in ihrer Wohnung verbleiben konnen. Es geht in diesem Projekt
nicht nur um die Verbesserung der Versorgungsstrukturen, sondern auch darum, Tabus abzu-
bauen und die Menschen im Stadtteil fiir das Thema zu sensibilisieren.
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Es sollen ein wertschdtzendes gesellschaftliches Umfeld sowie eine tragende soziale Infra-
struktur geschaffen und bedarfsgerechte Dienstleistungen sowie Wohnangebote entwickelt
werden. Das zundchst bis 2016 befristete Projekt wurde um zwei Jahre verlangert und war im
Dezember 2018 ausgelaufen. Mit Unterstiitzung der Stadt Krefeld wird es im Jahr 2019 in redu-
zierter Form weitergefiihrt. Eine Fortfiihrung fiir das Jahr 2020 ist beantragt.

e Quartiersprojekt ,,Forum Westquartiere*

"Forum Westquartiere" heiBt eine Initiative, die sich mit dem Thema "Alter werden im Krefelder
Westen" beschaftigen will. Vertreter von Parteien, Vereinen und Einrichtungen sowie der Stadt
Krefeld haben sich getroffen, um gemeinsam das Thema "Quartiersentwicklung" anzugehen.
Als eines der wesentlichen Ziele wurde ausgemacht, gerade alteren und hilfebediirftigen Men-
schen den Verbleib in der gewohnten Umgebung so lange es geht zu ermoglichen.

Die beschriebenen Projekte konnen nachhaltige Erkenntnisse zum Aufbau und zur Durchfiihrung
weiterer Projekte bringen.

4.4.2. Barrierefreie Wohnungen

Nach wie vor gibt es keine verldassliche Statistik zu den barrierefreien oder seniorengerechten Woh-
nungen im Bestand oder im Wohnungsneubau. Es fehlen auch Angaben, inwiefern durch Woh-
nungsanpassung barrierefreier Wohnraum entstanden ist. Lediglich zu den 6ffentlich geférderten
barrierefreien Wohnungen gibt es Angaben.

Bis zum Jahr 1997 wurden im Rahmen des friiheren sozialen Wohnungsbaus besonders ausgestat-
tete ,Altenwohnungen®vom Land geférdert. Dabei handelte es sich um Wohnungen, die durch eine
Zweckbindung in Anlage, Ausstattung und Einrichtung den besonderen Wohnbediirfnissen alterer
Menschen Rechnung trugen. Diese Sozialbauwohnungen waren fiir diesen Personenkreis zweckge-
bunden.

Um die Wohnsituation fiir alle Menschen zu verbessern, sind seit 1998 samtliche geférderte Neu-
bauwohnungen im Sinne der DIN 1840 (vormals 18025), Teil 2 barrierefrei bzw. schwellenfrei zu
bauen.

Mit derverbindlichen Einfiihrung der Barrierefreiheit wurde eine Anpassung des Wohnungsneubaus
an die Bediirfnisse von Menschen mit Mobilitdtseinschrankungen eingeleitet — gleichgiiltig, ob die
Einschrankung dauerhaft oder nur voriibergehend ist. Diese Wohnungen stehen dem berechtigten
Personenkreis ohne Alterseinschrankung zur Verfiigung.

Da die bis 1997 geforderten ,Altenwohnungen® meist nicht der barrierefreien Ausstattung der DIN
1840-2 entsprechen und die Zweckbindungen mittelfristig auslaufen werden, finden nur noch die
offentlich geforderten barrierefreien Wohnungen Beriicksichtigung.

Durch eine Umstellung bei der Erfassung der barrierefreien Wohnungen im Jahr 2017 sind die Zah-
len mit den Vorjahreswerten nicht mehr vergleichbar. Nach dem Stand Dezember 2018 gibt es in
Krefeld 1.124 offentlich geférderte barrierefreie Wohnungen, das sind 84 Wohnungen gegeniiber
dem Jahr 2017 (1.040) mehr.
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Aufgrund der steigenden Zahl dlterer Menschen wird zukiinftig wesentlich mehr barrierefreier bzw.
barrierearmer Wohnraum benétigt. Die Wohnstatte Krefeld tatigt hierfiir bereits erhebliche Investi-
tionen, um altersgerechte Standards zu erfiillen.

AuBerdem unterstiitzt die stadtische Wohnberatung Senioren bei der Wohnraumanpassung, damit
diese in der vertrauten Wohnung bleiben kdnnen. Es werden weitere Investoren bendtigt, die im
barrierefreien und im sozialen Wohnungsbau tadtig werden. Durch das mehrjahrige Wohnraumfor-
derungsprogramm des Landes NRW 2018 — 2022 werden dafiir neue Anreize geschaffen.

4.4.3. Gemeinschaftliche Wohnformen

Durch den demografischen Wandel und die damit einhergehende dlter werdende Bevilkerung steigt
auch die Nachfrage nach neuen gemeinschaftlichen Wohnformen. Die Stadt Krefeld unterstiitzt dies
mit der eingerichteten Kontaktstelle ,,Neue Wohnformen*.

Oftist die Idee hinter diesen innovativen Wohnprojekten, im Alter nicht alleine leben zu wollen und
einen Umzug ins Seniorenheim hinauszuzégern oder sogar ganz zu vermeiden. Es gibt aber auch
junge Leute, Alleinerziehende oder Familien mit Kindern, die Interesse an gemeinschaftlichen
Wohnprojekten zeigen.

Weitere Informationen zur Kontaktstelle gibt es unter:
www.krefeld.de/de/dienstleistungen/kontaktstelle-neue-wohnformen/

Zum Stand Januar 2019 sind zwei Wohnprojekte mit barrierearmen Wohnungen in Krefeld reali-
siert:

e Senioren-Wohnprojekt Friedrichsplatz 1

Zusammen mit der Gemeinschaft der wohnenden Mieterinnen und Mieter hat die Wohnstatte
Krefeld Wohnungs-Aktiengesellschaft im Jahr 2015 ein modernes Flachdachgebdude mit ins-
gesamt 22 barrierearmen Wohnungen gebaut. Das Haus wurde frei finanziert errichtet und be-
inhaltet einen Gemeinschaftsraum, der von den Mietpersonen gemeinsam bewirtschaftet und
finanziert wird. Weiter besteht ein Mieterbeirat, der sich um die Belange rund um das Objekt
kiimmert und so den Mietparteien und der Vermieterin ein Ansprechpartner ist. Es handelt sich
um ein Senioren-Wohnprojekt ab 50 plus.

e Mehrgenerationen-Wohnprojekt "Wohnen im Samtweberviertel"

Im Rahmen des Projektes ,,Nachbarschaft Samtweberei“ (Eine Initiative der Montag Stiftung
Urbane Rdume in Kooperation mit der Stadt Krefeld) entstanden im Jahr 2017 in der ehemaligen
Samt- und Seidenweberfabrik an der Ecke Lewerentzstrate/TannenstraBBe fiir eine Wohn-
gruppe 37 Mietwohnungen unterschiedlicher Grof3e und fiir verschiedene Haushalts- und
Wohnformen; zum Teil 6ffentlich geférdert und preisgebunden. Mehrgenerationenwohnen wird
so durch weitgehend barrierearme Gestaltung ermdglicht.

Homepage: http://samtweberviertel.de/

AuBerdem steht die Kontaktstelle mit zwei weiteren in Planung befindlichen Wohnprojekten
(Stand Januar 2019) in Kontakt:
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e Mehrgenerationen-Wohnprojekt der Wohnungsgenossenschaft (in Griindung)
Niepkuhler Krahennest

Die Genossenschaft ,,Niepkuhler Krahennest* ist aus dem Verein ,,Nachhaltiges Wohnen in
Krefeld*“ hervorgegangen. Dieser mochte in Krefeld gemeinschaftliche Lebensformen griinden,
die nachhaltig in 6kologischen wie sozialen Aspekten sind. Das Wohnprojekt ist zurzeit in Vor-
bereitung. Am griinen Krefelder Stadtrand soll eine Wohnanlage mit circa 25 barrierefreien
Wohnungen errichtet werden. Gesucht werden noch weitere Menschen aller Altersstufen, Ge-
schlechter, Nationalitaten und Ausrichtungen, insbesondere Familien mit Kindern (gerne auch
alleinerziehend).

Homepage: http://niepkuhler-kraehennest.de/

e Senioren-Wohnprojekt ,,Neues Wohnen 50plus in Krefeld-Fischeln*

Aus einer Quartiersaktivitat des Arbeiter-Samariter-Bundes (ASB) hat sich eine eigenstdndige
Gruppe gebildet. Diese hat den eingetragenen Verein ,,Neues Wohnen 50 plus® gegriindet, der
die Idee gemeinschaftlichen Wohnens auf selbstbestimmter Basis vorantreiben will und unter
anderem ein Projekt zum gemeinschaftlichen Wohnen fiir Interessierte in Fischeln entwickeln
mochte. Geplant ist ein Haus mit 15 bis 25 abgeschlossenen barrierefreien Wohneinheiten in
unterschiedlicher Gréf3e fiir Alleinstehende und Paare ab 50. Vereinsmitglieder und Interes-
sierte treffen sich an jedem 3. Dienstag im Monat um 17.00 Uhr in den Rdumen des Arbeiter-
Samariter-Bundes am Wimmersweg 26. Interessierte sind dort jederzeit herzlich willkommen,
weitere Mitstreiterinnen und Mitstreiter werden gesucht.

Eine weitere Form des gemeinschaftlichen Wohnens sind Wohngemeinschaften mit Betreuungsleis-
tungen, die auch als ambulant betreute Wohngemeinschaften bekannt sind. Hierbei unterscheidet
man wiederum zwischen anbieterverantworteten und selbstverantworteten Wohngemeinschaften.
Diese Wohngemeinschaften verstehen sich als Alternative zum Pflegeheim. Hier leben insbeson-
dere Menschen mit einem hohen Pflege- und Unterstiitzungsbedarf.

Mit Inkrafttreten des Wohn- und Teilhabegesetzes NRW (WTG) im Oktober 2014 sind detailliertere
Regelungen zu Wohngemeinschaften mit Betreuungsleistungen geschaffen worden. Nach der Le-
galdefinition des § 24 WTG sind Wohngemeinschaften mit Betreuungsleistungen Wohn- und Betreu-
ungsangebote, in denen mehrere dltere oder pflegebediirftige Menschen oder Menschen mit Behin-
derungen in einer Wohnung mit einem gemeinsamen Hausstand leben und ihnen von einem oder
mehreren Leistungsanbieterinnen und Leistungsanbietern Betreuungsleistungen angeboten wer-
den.

Eine Wohngemeinschaft ist selbstverantwortet, wenn die Anspriiche auf Wohnraumiiberlassung
und Betreuungsleistungen rechtlich voneinander unabhéangig sind und die Nutzerinnen und Nutzer
oder ihre Vertreterinnen und Vertreter mehrere Kriterien einer selbstverantworteten Lebensfiihrung
eigenstandig gestalten. Diese Wohngemeinschaften unterliegen nicht den Anforderungen des WTG.
Eine anbieterverantwortete Wohngemeinschaft liegt vor, wenn Wohnraumiiberlassung und Betreu-
ungsleistungen nicht rechtlich voneinander unabhdngig sind und/oder wenn die Kriterien einer
selbstverantworteten Lebensfiihrung nicht erfiillt sind. Diese Angebote miissen verschiedenen An-
forderungen nach dem WTG in Bezug auf die Pflege und Betreuung entsprechen, das heif3t, dass
nach § 30 WTG auch entsprechende Priifungen durch die WTG-Behdrde erfolgen.

Derzeit sind in Krefeld sieben ambulant betreute Wohngemeinschaften bekannt. Einzelne weitere
Wohngemeinschaften befinden sich im Planungsstadium.
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4.4.4. Servicewohnen (friiher: Betreutes Wohnen)

Der Begriff ,,Servicewohnen* ist mittlerweile gesetzlich definiert. Nach § 31 Wohn- und Teilhabege-
setz (WTG) Nordrhein-Westfalen sind Angebote des Servicewohnens Angebote, in denen die Uber-
lassung einer Wohnung rechtlich verpflichtend mit der Zahlung eines Entgelts fiir allgemeine Unter-
stiitzungsleistungen wie Leistungen der hauswirtschaftlichen Versorgung, die Vermittlung von Be-
treuungsleistungen oder Notrufdienste (Grundleistungen) verbunden ist. Uber die Grundleistungen
hinausgehende Leistungen sind von den Nutzerinnen und Nutzern hinsichtlich des Umfangs und
der Person der Leistungsanbieterin oder des Leistungsanbieters frei wahlbar.

In Krefeld gibt es 6 Angebote (Stand Dezember 2018) im Bereich Servicewohnen, die zusammen
447 Wohneinheiten vorhalten und der vorgenannten Definition entsprechen.

Dariiber hinaus gibt es verschiedene Angebote, die nicht der Definition des § 31 WTG entsprechen,
aber dennoch Zusatzleistungen anbieten. Hieriiber gibt es aber keine genauen Angaben.

4.4.5. Pflegeheimplatze

Nach der neuesten Modellrechnung des Landesbetriebs Information und Technik Nordrhein-West-
falen (IT.NRW) wird die Gesamtzahl pflegebediirftiger Menschen in Krefeld zwar weiterhin steigen,
jedoch wird eine gegenlaufige Entwicklung bei den voll- und teilstationdr zu versorgenden Men-
schen festgestellt. Daher wird fiir das Jahr 2021 nur noch ein Bedarf von 2.140 Pflegepldtzen vo-
rausberechnet. Da auf lange Sicht mit einem deutlichen Anstieg von pflegebediirftigen Menschen
zu rechnen ist, wird fiir 2030 ein Bedarf von 2.400 Platzen erwartet.

In den Krefelder Pflegeheimen gibt es im Juni 2018 ein Platzangebot von insgesamt 2.420 Pflege-
heimpladtzen, davon 2.256 vollstationdr (einschlieBlich 22 solitdre Kurzzeitpflegepldtze) und 164
teilstationar.

Laut der Fortschreibung der Verbindlichen Bedarfsplanung nach § 7 Absatz 6 Alten- und Pflegege-
setz Nordrhein-Westfalen (APG NRW) fiir die Jahre 2018 - 2021 fiir die Stadt Krefeld ist unter Be-
riicksichtigung der zu erwartenden Entwicklungen (auf der einen Seite Aufgabe von Pflegeheimplat-
zen, auf der andere Seite Fertigstellung und in Planung befindliche Pflegeheimeinrichtungen) ab
2021 von einer Platzzahl von 2.729 Plédtzen, davon 2.517 vollstationdre Dauerpflegeplatze (ein-
schlieBlich 59 solitdre Kurzzeitpflegepldtze) und 212 teilstationare (Tagespflege) Pflegeplatze, aus-
zugehen.

Damit ist der prognostizierte Bedarf fiir die Stadt Krefeld insgesamt gedeckt. Allerdings gibt es
durch die vielen Angebote in der Innenstadt ein deutliches Ungleichgewicht in der Verteilung der
vorhandenen Platze auf die einzelnen Stadtbezirke.

Durch entsprechende Manahmen, wie insbesondere die im Rahmen der Verbindlichen Bedarfspla-
nung fiir die Jahre 2016 — 2019 durchgefiihrte Bedarfsausschreibung, ist es aber gelungen, auch in
den anderen Einzugsbereichen eine angemessene Bedarfsdeckung zu erreichen bzw. ihr nahe zu
kommen.

Die komplette Fortschreibung der Verbindlichen Bedarfsplanung fiir die Jahre 2018 - 2021 ist im
Amtsblatt Nr. 39/18 veroffentlicht. Diese Veroffentlichung finden sie unter folgendem Link:

https://www.krefeld.de/de/soziales/verbindliche-bedarfsplanung/
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Resiimee zum Kapitel Wohnungsangebot:

Im Jahr 2018 stehen in Krefeld 123.541 Wohnungen zur Verfiigung. Dieser Bestand hat sich um 311
Wohnungen gegeniiber 2017 (123.230 Wohnungen) erhoht. Ca. 86 % des Wohnungsbestandes ist
dlterals 29 Jahre und entspricht nicht mehr den heutigen Anspriichen beziiglich Barrierefreiheit etc.
Der Anteil an kleinen Wohnungen mit 1 oder 2 Rdumen ist mit 10 % sehr gering, das gleiche gilt
auch fiir groe Wohnungen iliber 7 und mehr Raume mit lediglich 6 %. Die Wohnungsbautatigkeit
ist in Krefeld trotz des wachsenden Bedarfs zu gering. Die Baugenehmigungen und die Baufertig-
stellungen sind im Jahr 2018 gegeniiber dem Vorjahr sogar gesunken.

Der Bestand an offentlich geforderten Wohnungen nimmt wie in anderen Stadten und Gemeinden
immer weiter ab. Im Mietwohnungsbereich betrdgt der Bestand 2018 nur noch 5.753 Sozialwoh-
nungen. Da der Bedarf an preiswertem Wohnraum aber wachst, muss hier dringend gegengesteuert
werden.

Im Jahr 2018 wurden die Fordermittel fiir den Neubau von Mietwohnungen (81 Wohneinheiten) und
Wohnungen im Rahmen der Quartiersentwicklung (21 Wohneinheiten) komplett ausgeschopft.

In Krefeld kdnnen zurzeit 4 Quartiersprojekte zur Verbesserung des Wohnumfelds fiir dltere Men-
schen aufgefiihrt werden. Die Anzahl der barrierefreien Wohnungen kann nach wie vor nicht erfasst
werden. Es gibt 1.124 6ffentlich geforderte Wohnungen, die nach der DIN 1840 barrierefrei sind. Es
sind bisher zwei innovative gemeinschaftliche Wohnprojekte mit barrierearmem Wohnraum in Kre-
feld umgesetzt worden. Zwei weitere Wohnprojekte befinden sich in Planung. Mit Stand 2018 sind
7 ambulant betreute Wohngemeinschaften in Krefeld bekannt, weitere befinden sich noch im Pla-
nungsstadium. Im Bereich Servicewohnen gibt es 6 Angebote nach dem Wohn- und Teilhabegesetz,
die Uiber 447 Wohneinheiten verfiigen, dariiber hinaus bestehen weitere Angebote mit Zusatzleis-
tungen, die nicht beziffert werden kdnnen.

Aufgrund der immer dlter werdenden Bevolkerung miissen weitere Angebote in allen Bereichen ge-
schaffen werden.

Der Bedarf an Pflegeheimpldtzen ist in Krefeld insgesamt gedeckt.

5. WOHNUNGSBEDARF UND WOHNUNGSNACHFRAGE

Der Bestand und die Verdnderung der Bevélkerungszahlen und vor allem der Haushaltszahlen ge-
ben wichtige Einblicke fiir den Wohnungsbedarf. Aber auch andere Faktoren, wie die Altersstruktur
liefern Erkenntnisse iiber das Marktgeschehen.

5.1. BEVOLKERUNGSENTWICKLUNG

Fir den Wohnungsmarktbericht werden die Einwohnerdaten des Melderegisters der Stadt Krefeld
verwendet. Zu den vom Landesbetrieb Information und Technik Nordrhein-Westfalen (IT.NRW) ver-
offentlichten Daten ergeben sich Abweichungen, da es sich bei den Landesdaten um Fortschrei-
bungsdaten auf Basis des Zensus 2011 handelt, bei den Melderegisterdaten dagegen um stichtags-
bezogene Bestandsdaten. Da im Rahmen des Zensus ein Riickspielverbot gilt (Trennung von amtli-
cher Statistik und 6ffentlicher Verwaltung), konnen auf Basis der Zensusergebnisse keine Register-
bereinigungen vorgenommen werden.
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Nachdem jahrelang die Bevélkerung zuriickging und im Jahr 2014 um 231 Personen leicht gestiegen
ist, sank sie im Jahr 2015 wieder um 1.957 auf 232.256 Einwohner. Hauptursache fiir diesen Riick-
gang war die Einfiihrung der Zweitwohnsitzsteuer ab 01.01.2016. Zu den Bevélkerungszahlen z&h-
len auch Personen, die in Krefeld nur mit Nebenwohnsitz gemeldet sind. Im Zuge der Vorbereitun-
gen fiir diese Einfiihrung haben im Jahr 2015 viele ihren Nebenwohnsitz abgemeldet.

Nach einem Anstieg der Einwohnerzahlen im Jahr 2016 um 1.286 und einem leichten Riickgang im
Jahr 2017 um 200 Einwohner, erhdhte sich die Zahl im Jahr 2018 wieder um 615 gegeniiber dem
Jahr 2017 auf 233.957 Einwohner.

Die folgende Grafik zeigt neben dem Einwohnerbestand den Veranderungsanteil an der Bevdlke-
rung. Dazu zdhlen die Geburten- und Sterberaten und die Zuziehenden und Fortziehenden. Nach-
dem der Verdnderungsanteil in den letzten Jahren ab dem Jahr 2009 stetig angewachsen war, sinkt
er seit 2016 wieder. Diese sogenannte Verdnderungsrate liegt in 2018 bei 12,1 % (2017: 13,3 %).

Die Bevolkerung verandert* sich kontinuierlich
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Quelle: Fachbereich Biirgerservice, Abteilung Statistik und Wahlen, eigene Berechnungen

bis 2011 Einwohnerzahl durch Fortschreibung des Volkszdhlungsergebnisses von 1987

ab 2012 Einwohnerzahl durch Fortschreibung auf Basis des Einwohnerregisters

durch die Einflihrung der Zweitwohnsitzsteuer ab 01.01.2016 ergibt sich fiir 2015 ein Einwohnerriickgang

Der Bruch in der Zeitreihe beim Bevilkerungsbestand von 2011 nach 2012 ist durch eine Anderung
der Bevolkerungsfortschreibung entstanden. Bis Ende 2011 wurde die Einwohnerzahl durch Fort-
schreibung des Volkszdahlungsergebnisses von 1987 anhand der natiirlichen und rdumlichen Be-
volkerungsbewegungen ermittelt. Ab 01.01.2012 ist nun Basis fiir die Ermittlung des Bevolkerungs-
standes der stichtagsbezogene Abzug aus dem Einwohnermelderegister.

Da zum Zeitpunkt des Wechsels der Methode die Einwohnerzahl des Melderegisters niedriger war
als die der Volkszahlung, sank die Bevolkerung einmalig um rd. 5.400 Personen.
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5.2. BEVOLKERUNGSVORAUSBERECHNUNG

Der Landesbetrieb Information und Technik Nordrhein-Westfalen (IT.NRW) hat im Jahr 2018 eine
neue Bevolkerungsvorausberechnung fiir die kreisfreien Stadte und Kreise Nordrhein-Westfalens
flir den Zeitraum 2018 bis 2040/60 veroffentlicht. Die Bevolkerungsvorausberechnung basiert auf
den Bevolkerungszahlen zum 01.01.2018, welche der Fortschreibung des Bevilkerungsstands zum
Stichtag 31.12.2017 entsprechen.

Bevolkerungsvorausberechnungen geben Kenntnisse {iber zukiinftige Tendenzen der Bevdlke-
rungsentwicklung. Allerdings muss beachtet werden, dass sie lediglich Modellcharakter haben und
das Eintreffen der Annahmen von vielen Faktoren abhéangig ist.

Laut der Bevolkerungsvorausberechnung von IT.NRW belduft sich die Einwohnerzahl im Jahr 2018
in Krefeld auf 226.699 Einwohner. Im Jahr 2025 konnte die Bevolkerung leicht um 0,1 % (147 Per-
sonen) gegeniiber dem Jahr 2018 auf 226.846 Einwohner ansteigen. Fiir das Jahr 2040 wird ein
Riickgang von 1,5 % (3.344 Personen) des Einwohnerbestandes gegeniiber 2018 erwartet und
wiirde 223.355 Einwohner betragen.

Die Bevodlkerungsvorausberechnung von 2014 prognostizierte fiir das Jahr 2025 noch einen Riick-
gangum — 1,2 % und im Jahr 2040 sogar um — 3,7 % gegeniiber 2015. Der wichtigste Faktor fiir das
hohere Ergebnis der neuen Vorausberechnung ist der Fliichtlingszuzug 2015/2016.

Die ndchste Grafik stellt die Verschiebung bei den Altersgruppen dar.

Die Einteilung der Altersklassen (entnommen aus dem Wohnungsmarktprofil 2017 der NRW.BANK)
wurde ausgewdhlt, um die unterschiedliche Wohnungsnachfrage aufgrund verschiedener Alters-
und Lebenssituationen darzustellen. Danach wird zwischen folgendem Nachfrageverhalten der Al-
tersgruppen unterschieden:

unter 18 Jahre: Kinder/Familienalter

18 — unter 25 Jahre: Haushaltsgriinder

25 — unter 45 Jahre: Familiengriinder/Eigenheim

45 — unter 65 Jahre: Konsolidierung

65 — unter 75 Jahre: ,,junge Alte“, ,Empty Nester”

75 Jahre und dlter: Hochbetagte/altersgerechtes Wohnen
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Bevolkerungsvorausberechnung nach Altersklassen
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Der Anteil der unter 18-Jdahrigen steigt zundchst von 2018 bis 2025 um 3,7 % und geht von 2018
bis 2040 um 0,4 % zuriick. Bei der Altersgruppe der 18- bis unter 25-Jdhrigen kommt es 2025 zu
einer Reduzierung der Bevélkerungszahlvon 12,3 % und 2040 von 4,7 % gegeniiber dem Jahr 2018.
Bei der Altersgruppe der 25- bis unter 45-Jdhrigen kommt es 2025 zundchst zu einem Anstieg der
Bevolkerung um 4,5 % und im Jahr 2040 zu einem Riickgang von 5,2 % gegeniiber dem Jahr 2018.
In der Altersgruppe 45 bis unter 65 Jahre sind bis 2025 Verluste von 6,8 % und bis 2040 von 17,9 %
zu erwarten.

Dagegen sind bei der Altersgruppe der 65- bis unter 75-Jdhrigen Zunahmen von 13,8 % im Jahr 2025
und 24,4 % im Jahr 2040 gegeniiber dem Jahr 2018 zu verzeichnen.

In derAltersgruppe 75 Jahre und dlter sinkt die Bevélkerungszahl bis zum Jahr 2025 leicht um 0,1 %.
Im Jahr 2040 hingegen soll die Zunahme 26,3 % gegeniiber dem Jahr 2018 betragen.

Obwohl der Anteil der dlteren Bevdlkerung ab 65 Jahre weiter steigen wird, werden etwas mehr jiin-
gere Personen erwartet als noch in der letzten Vorausberechnung. Auch diese Annahme beruht auf
den Fliichtlingszuwanderungen und den daraus resultierenden Familiennachziigen.

Dieser veranderten Bevolkerungsstruktur muss sich der Wohnungsmarkt anpassen.
Mit dem steigenden Durchschnittsalter der Bevdlkerung wird insbesondere die Nachfrage nach bar-
rierefreien und behindertengerechten Wohnungen zunehmen.

5.3. HAUSHALTSENTWICKLUNG

Fiir die Nachfrage nach Wohnungen ist nicht nur die Einwohnerzahl mafgeblich, sondern vielmehr
die Entwicklung der Haushalte. Das Meldewesen bzw. das Einwohnerverfahren bildet die Grundlage
der Haushaltszahlengenerierung.

Trotz der bisher eher stagnierenden Zahl der Einwohner stieg die Zahl der Haushalte von 2009 bis
2014 kontinuierlich an, wie die nachfolgende Grafik zeigt.
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Entwicklung der Haushalte nach Haushaltsgrof3e
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Wahrscheinlich ebenfalls bedingt durch die Einfiihrung der Zweitwohnsitzsteuer, sank die Zahl der
Haushalte im Jahr 2015 gegeniiber 2014 um 891 Haushalte von 118.647 auf 117.756 Haushalte.
Ab dem Jahr 2016 erhoht sich die Zahl wieder. Im Jahr 2018 erreicht sie einen Hochststand von
119.589 Haushalten. Das sind 590 mehr als im Jahr 2017.

Die Ursache fiir den Anstieg ist die Verkleinerung der Haushalte. Betrug die durchschnittliche Haus-
haltsgrof3e im Jahr 2009 in Krefeld noch 2,02 Personen je Haushalt, liegt sie im Jahr 2018 lediglich
bei 1,94 Personen je Haushalt.

Der Trend zu kleineren Haushalten auch durch die immer dlter werdende Bevélkerung, hat sich in-
folge der Zuwanderung noch verstarkt. Die Zahl der Haushalte mit 1 und 2 Personen wird weiter
zunehmen.

5.4. NATURLICHE UND RAUMLICHE BEVOLKERUNGSBEWEGUNG

Die natiirliche Bevolkerungsentwicklung beschreibt Verdnderungen der Bevolkerungszahlen, die
auf Geburten und Sterbefille zuriickzufiihren sind. Sie ist in Krefeld seit Jahren negativ, das heift,
dass die Sterbezahlen hoher als die Geburtenzahlen sind.

Im Jahr 2018 gibt es 2.033 Geburten und 2.805 Sterbefdlle, damit betrdgt der Sterbeiiberschuss
772 Fille.

Die nachfolgende Grafik zeigt die Geburten und Sterbefélle und den daraus entstehenden Saldo =
Sterbeliberschuss.
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Geburten und Sterbefille (Krefeld)
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Den Wanderungsbewegungen kommt mittlerweile eine gréere Bedeutung bei der Entwicklung der
Bevolkerungszahlen zu. Sie sind daher ein wichtiger Betrachtungsfaktor im Zusammenhang mit
dem Wohnungsmarkt.

Der Wanderungssaldo ist im Betrachtungszeitraum von 2009 bis 2018 immer positiv gewesen. Das
heift, es gibt mehr Zuziige nach Krefeld als Fortziige aus Krefeld. Besonders hoch war der Wande-
rungsgewinn in den Jahren 2015 (1.634 Personen) und 2016 (1.528 Personen). Nach einem Riick-
gang des Gewinns im Jahre 2017 auf 322 Personen ist er im Jahr 2018 auf 1.388 Personen ange-
stiegen.

Die Wanderungsentwicklung der letzten 10 Jahre zeigt die folgende Grafik:
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Zu - und Fortziige (Krefeld)
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Quelle: Fachbereich Biirgerservice, Abteilung Statistik und Wahlen

Die Zahl der Zuziige hat bis 2015 stetig zugenommen. Seit 2016 sinkt sie wieder. Ahnlich sieht es
bei den Fortziigen aus, auch sie nahmen in 2016 wieder ab, nach einem leichten Anstieg im Jahr
2017 sinken sie im Jahr 2018. So zogen im Jahr 2018 nach Krefeld 12.427 Personen (2017: 13.153)
und 11.039 (2017: 12.831) haben die Stadt verlassen.

Bei der nachfolgenden Grafik zum jahrlichen Wanderungsaustausch mit dem Umland basieren die

Zahlen auf Angaben des Statistischen Landesamtes Nordrhein-Westfalen. Diese Zahlen liegen nur
bis 2017 vor.
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Jahrlicher Wanderungsaustausch mit dem Umland
(Durchschnitt 2013 - 2017)
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Quelle: IT.NRW Information und Technik Nordrhein-Westfalen

Die Salden (Zeitraum 2013 bis 2017) der einzelnen Gebietskdrperschaften zeigen, dass Krefeld ge-
geniiber Diisseldorf, Duisburg sowie den Kreisen Kleve und Neuss einen positiven Wanderungs-
saldo hat. Es zogen also mehr Menschen aus diesen Gebieten nach Krefeld als im selben Zeitraum
aus Krefeld in diese Gebiete.
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An die Stadt Monchengladbach und den Kreis Viersen verliert Krefeld hingegen Einwohner.

Im Jahr 2017 sind vom Niederrhein 3.855 Personen nach Krefeld zugezogen, davon mehr als ein
Drittel aus den Grof3stddten Diisseldorf, Duisburg und Ménchengladbach. Die Zuziehenden vom
Niederrhein nach Krefeld machen 33 % aller Zugezogenen aus.

Aus dem iibrigen NRW und dem {ibrigen Bundesgebiet hat Krefeld im Jahr 2017 einen Wanderungs-
verlust zu verzeichnen. 1.791 Zuziigen aus NRW standen 1.949 Fortziige nach NRW gegeniiber. Aus
dem iibrigen Bundesgebiet gibt es 1.394 Zuziige und 1.592 Fortziige.

Gegeniiber dem Ausland hat Krefeld im Jahr einen Wanderungsgewinn von 965 Personen erzielt.
4.249 Personen zogen aus dem Ausland nach Krefeld und 3.284 Personen zogen ins Ausland.

Ein weiterer Bestandteil der raumlichen Bevdlkerungsbewegung ist die Haufigkeit der innerstadti-
schen Umziige. Ein niedriger Wert deutet auf einen angespannten Wohnungsmarkt hin und ein ho-
her Wert auf einen eher entspannten Wohnungsmarkt. In der nachfolgenden Grafik ist der Prozent-
anteil der Bevdlkerung dargestellt, der innerhalb des Jahres umgezogen ist.
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Quelle: Fachbereich Biirgerservice, Abteilung Statistik und Wahlen

Die stadtische Umzugsrate im Jahr 2018 ist nach einem Riickgang von 8,0 im Jahr 2015 auf 7, 3 in
den Jahren 2016 und 2017 wieder auf 8,0 gestiegen. Allerdings schwankte sie in den letzten 10
Jahren relativ wenig. Fiir die Ursachen der eher niedrigen Umzugshaufigkeit liegen keine gesicher-
ten Erkenntnisse vor. Sie kénnten aber ein erster Hinweis auf eine angespannte Marktsituation sein.

5.5. FLUOCHTLINGE UND ASYLBEWERBER

Fliichtlinge und Asylbewerber, die auf Jahre oder sogar auf Dauer in Deutschland bleiben, sind Teil
des demografischen Wandels. Die Fliichtlingszuwanderung wird die Wohnungsmarktentwicklung
der ndchsten Jahre beeinflussen. Auch wenn noch niemand weif3, wie viele Fliichtlinge letztendlich
kommen und auch dauerhaft bleiben werden.
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Von den Fliichtlingen, die nach Krefeld kamen, leben zum Stand 31.12.2018 noch 1.807 gefliichtete
Personen in stadtischen Unterkiinften. Hiervon leben 492 Personen in 3 reguldren Sammelunter-
kiinften und 1.315 Personen in ca. 360 Einzelwohnungen und 6 Wohnungsverbiinden.

Die Entwicklung der in stadtischen Unterkiinften untergebrachten Fliichtlinge und anderen Asylsu-
chenden nach Krefeld mit Familiennachzug zeigt die nachfolgende Grafik:

Entwicklung der in stadtischen Unterkiinften untergebrachten
Gefliichteten und Asylsuchenden in Krefeld
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Quelle: Fachbereich Migration und Integration

Viele Menschen, die in Krefeld aufgenommen wurden, leben mittlerweile in eigenen Wohnungen.
Ziel ist es, weitere Menschen in Wohnungen unterzubringen, um eine gelingende Integration zu for-
dern.

Es ist von einer weiterhin erhéhten Nachfrage nach preiswertem Wohnraum, besonders fiir Einzel-
personen und fiir gréflere Familien auszugehen, da nahezu 400 Personen in stadtischen Unterkiinf-
ten untergebracht sind, die eigenen Wohnraum anmieten sollten.

5.6. NACHFRAGEINDIKATOREN

Nach der Bevolkerungs- und Haushaltsbetrachtungist es lohnenswert, das Augenmerk auf einzelne
Faktoren der Nachfrage wie die Einkommens- und Beschaftigungsentwicklung und die Arbeitslosen-
quote zu richten.

5.6.1. Einkommen und Beschéftigung

Die Einkommen der Bevolkerung bestimmen nachhaltig die Art der Nachfrage auf dem Wohnungs-
markt. Das verfiighare Einkommen aus der volkswirtschaftlichen Gesamtrechnung stellt die umfas-
sendste Einkommensbeschreibung dar.
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Darunter ist die Einkommenssumme (Arbeitnehmerentgelt und Einkommen aus selbststandiger Ar-
beit und Vermogen), die den privaten Haushalten abziiglich Steuern und Sozialabgaben und zuziig-
lich empfangener Sozialleistungen durchschnittlich fiir Konsum- und Sparzwecke zur Verfiigung
steht, zu verstehen. Die letztverfiigbaren Daten stammen aus dem Jahr 2016.

Verfiigbares Einkommen in Euro je Einwohner*
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Die aktuellen Ergebnisse wurden erstmals unter Verwendung der Einwohnerzahlen des aktuellen Zensus berechnet. Ver-
gleichbare Ergebnisse je Einwohner liegen daher auf Gemeindeebene fiir den Zeitraum ab 2011 vor.

Quelle: IT.NRW Information und Technik Nordrhein-Westfalen

Das verfligbare Einkommen je Einwohner in Nordrhein-Westfalen (NRW) steigt seit 2011 stetig an.
Das gleiche gilt fiir Krefeld mit Ausnahme des Jahres 2013. Mit 21.115 Euro je Einwohner in Krefeld
und 21.614 Euro je Einwohner in NRW im Jahr 2016 liegt es in Krefeld nach wie vor unter dem Lan-
desdurchschnitt.

5.6.2. Entwicklung der Arbeitslosen

Die nachfolgende Grafik zeigt die Entwicklung der Arbeitslosenquote in Krefeld, Nordrhein-Westfa-
len (NRW) und Deutschland (BRD). Die Arbeitslosenquote ist in Deutschland im dargestellten Zeit-
raum ab dem Jahr 2009 stetig gesunken und betrdgt im Jahr 2018 nur noch 5,0 %.

Nach einem leichten Anstieg in den Jahren 2013 und 2014 sinkt sie auch in Nordrhein-Westfalen
und kommtim Jahr 2018 auf 6,7 %. In Krefeld ist die Arbeitslosenzahlim Jahr 2010 gegeniiber 2009
leicht angestiegen. Im Jahr 2011 wirkt sich der Wirtschaftsaufschwung auch auf dem Krefelder Ar-
beitsmarkt mit einem Riickgang der Arbeitslosenzahlen auf 10,6 % positiv aus. Im Jahr 2013 hat die
Zahl der Arbeitslosen wieder leicht zugenommen. Seitdem ist sie erneut riicklaufig. Die Arbeitslo-
senquote betrdagt im Jahre 2018 fiir Krefeld 10,2 % nach 10,4 % im Vorjahr. In absoluten Zahlen
liegt die Zahl der Arbeitslosen im Juni 2018 in Krefeld bei 12.274.
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Quelle: Bundesagentur fiir Arbeit

Die Krefelder Arbeitslosenquote ist auch im Jahre 2018 hoher als im Landesdurchschnitt NRW und
hoher als im Bundesvergleich. Zusatzlich zur Einkommensentwicklung liegt Krefeld auch auf dem
Arbeitsmarkt hinter der Bundes- und Landesentwicklung.

Resiimee zum Kapitel Wohnungsbedarf und Wohnungsnachfrage:

Die Einwohnerzahl der Stadt Krefeld ist im Jahre 2018 um 615 auf 233.957 Einwohner gestiegen.
Aus der Bevilkerungsvorausberechnung des Landesbetriebs Information und Technik Nordrhein-
Westfalen (IT.NRW) wird ersichtlich, dass es bis zum Jahr 2040 neben einem Riickgang der Einwoh-
nerzahlen eine Verschiebung der Altersstruktur geben wird. Die Bevilkerung unter 65 Jahre wird
abnehmen und die Zahl der Einwohner iiber 65 Jahre wird anwachsen.

Die Zahl der Haushalte hat sich im Jahr 2018 um 590 auf 119.589 Haushalte ebenfalls erhdht. Auch
wenn diese Zahl nur gering gestiegen ist, gibt es aufgrund neuer Wohn- und Lebensformen einen
guantitativen und qualitativen Wohnungsbedarf. Der Sterbeiiberschuss liegt im Jahr 2018 bei 772
Fallen. Der Wanderungsgewinn betrdgt 1.388 Personen im Jahr 2018. Die innerstddtische Umzugs-
rate liegt im Jahr 2018 bei 8,0 %.

Im Zusammenhang mit dem Zuzug von Gefliichteten ist von einer weiteren erhohten Nachfrage nach
preiswertem Wohnraum, besonders fiir Einzelpersonen und fiir grofRere Familien auszugehen.

Das verfiigbare Einkommen je Einwohner hat sich in Krefeld in 2016 auf 21.115 Euro je Einwohner
erhoht, liegt aber weiter unter dem NRW-Durchschnitt. Die Arbeitslosenquote ist in Krefeld seit 2013
riicklaufig. Im Jahr 2018 betrdgt sie 10,2 %. Wie in den Vorjahren bewegt sie sich iiber Bundes- und
Landes-Niveau.
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6. MIETEN UND MIETPREISENTWICKLUNG

Die Preise auf dem Wohnungsmarkt und in den angrenzenden Bereichen stellen wichtige Indikato-
ren der Marktlage und Entwicklung dar: z. B. Grundstiickspreise, Hauspreise, Zinsen, Mieten oder
auch Nebenkosten des Wohnens. Uber die Immobilienpreise und die Zinsentwicklung wurde bereits
in Kapitel 3 berichtet. Zur Darstellung der aktuellen Situation wird im Rahmen der Wohnungsmarkt-
beobachtung auf unterschiedliche Mietpreise aus verschiedenen Datenquellen eingegangen. Aus
der empirica-Preisdatenbank wird die Information gewonnen, welche Wohnungen zu welchen An-
gebotspreisen auf den Markt kommen (siehe Kapitel 7.).

6.1. ENTWICKLUNG DER LEBENSHALTUNGSKOSTEN IN NORDRHEIN-WESTFALEN

Die Entwicklung der Verbraucherpreise der privaten Haushalte stellt der Verbraucherpreisindex
NRW dar. Die Kosten der Gesamtlebenshaltung haben sich in den letzten Jahren standig verteuert.
Im Jahr 2018 sind sie um weitere 2,1 Prozentpunkte von 109,8 auf 111,9 gestiegen.

Verbraucherpreisindex NRW
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Quelle: IT.NRW Information und Technik Nordrhein-Westfalen

Der Preisindex fiir die Nettomieten und der fiir die Mietnebenkosten bilden Untergruppen der Le-
benshaltungskosten. Der Index fiir die Nettomieten hat sich im Jahr 2018 ebenfalls weiter erhoht,
und zwar um 1,8 Prozentpunkte von 110,9 auf 112,7. Der Indexwert fiir die Mietnebenkosten ist
zum ersten Mal seit 2009 im Jahr 2018 gegeniiber 2017 mit 109,9 Prozentpunkten gleichgeblieben.
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6.2. MIETSPIEGEL (MIETRICHTWERTE) FUR DIE STADT KREFELD

Der Mieterverband Niederrhein e. V. und der Verein der Haus-, Wohnungs- und Grundeigentiimer fiir
Krefeld und den Niederrhein e. V. geben gemeinsam den Mietspiegel fiir die Stadt Krefeld heraus.
Mit ihm wird die ortsiibliche Miete fiir Wohnraum vergleichbarer Art, Groée, Ausstattung, Beschaf-
fenheit und Lage einschlie3lich der energetischen Ausstattung und Beschaffenheit, die im Durch-
schnitt verlangt und gezahlt wird, festgestellt. Mit Stand Januar 2019 wurde ein neuer Mietspiegel
vorgelegt.

Die nachfolgenden Grafiken stellen den Mittelwert der Mietrichtwerte ohne Betriebskosten (Neben-
kosten) der letzten vier Mietspiegel (2011, 2014, 2017 und 2019) fiir vier Wohnlagen und nach
Baujahr dar. Die Mietspiegel ab 2017 enthalten eine neue Klasse fiir das Wohnungsalter fiir Immo-
bilien, die ab 2016 gebaut und vermietet sind.

In der Wohnlage A betrdgt der Anstieg der Mieten von 2017 nach 2019 bei Bauten bis 1976 im
Mittelwert jeweils 10 Cent pro m2. Bei Bauten von 1977 bis 2000 steigen die Mieten um 30 Cent pro
m2 und bei Bauten ab 2001 bis heute sogar um 50 Cent pro m2. Bei Neubauten ab 2016 liegt der
Mittelwert bereits bei 9,50 Euro pro m2.
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Quelle: Verein der Haus-, Wohnungs- und Grundeigentiimer fiir Krefeld und den Niederrhein e. V. und
Mieterverband Niederrhein e. V., eigene Darstellung

*Wohnlage A=

— Wohnungen in zentraler Lage (Hauptzentren) mit guten Verkehrsanbindungen, grétem Angebot fiir den Einkauf
und fiir die Nutzung 6ffentlicher Einrichtungen (Bildung, Kultur, Verwaltung und Freizeit).

—  Wohnungen in ruhigen durchgriinten Lagen, nahe den Hauptzentren.

— Wohnung in dezentralen jedoch aufgrund des gehobenen Wohnumfeldes tiberdurchschnittlich begehrten Lagen wie
beispielsweise im Umfeld des Stadtwaldes, dem Bismarckviertel oder aber dem Musikerviertel.
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Die Steigerung des Mittelwertes der Mieten in der Wohnlage B von 2017 bis 2019 ist die gleiche wie
in der Wohnanlage A: Bauten bis 1976 steigen um 10 Cent pro m2, Bauten von 1977 bis 2000 um
30 Cent pro m2 und Bauten ab 2001 bis heute jeweils um 50 Cent pro m2.

Der Mittelwert bei Bauten ab 2016 liegt bei 9,00 Euro pro m2.
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Quelle: Verein der Haus-, Wohnungs- und Grundeigentiimer fiir Krefeld und den Niederrhein e. V. und
Mieterverband Niederrhein e. V., eigene Berechnung

* Wohnlage B =

— Wohnungen in reinen oder iiberwiegenden Wohngebieten, anschlieRend an Hauptzentren, mit guten Verkehrsan-
bindungen, guten Einkaufs- und Nutzungsmoglichkeiten &ffentlicher Einrichtungen.

— Wohnungen in ruhigen durchgriinten und giinstigen Lagen mit ausreichender Verkehrsanbindung zu den Einkaufs-
zentren und o6ffentlichen Einrichtungen.
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Auch in der Wohnlage C sind die Mieten im Mittelwert bei Wohnungen mit einem Baualter bis 1976
um 10 Cent pro m2 gestiegen, ab einem Baualter von 1977 bis 1985 erhdhen sie sich um 20 Cent
pro m2, ab einem Baualter von 1986 bis 2000 um 30 Cent pro m2, ab einem Baualter von 2001 bis
2008 um 40 Cent pro m2 und ab einem Baualter von 2009 bis heute um 50 Cent pro m2. Bei Neu-
bauten ab 2016 kommt der Mittelwert auf 8,50 Euro pro m2.
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Quelle: Verein der Haus-, Wohnungs- und Grundeigentiimer fiir Krefeld und den Niederrhein e. V. und
Mieterverband Niederrhein e. V., eigene Darstellung

*Wohnlage C =

— Wohnungen in iiberwiegenden Wohngebieten oder in Mischgebieten mit ausreichender Verkehrsanbindung zu Ein-
kaufszentren und o6ffentlichen Einrichtungen.

— Wohnungen in ruhigen Lagen, in oder an Griinzonen, mit Verkehrsanbindung zu den weiter entfernten Einkaufszen-
tren und offentlichen Einrichtungen.

53



Fur die Wohnlage D ergibt sich folgendes: Der Mittelwert fiir Wohnungsmieten wachst ebenfalls bei
einem Baualter bis 1976 um jeweils 10 Cent pro m2, bei einem Baualter von 1977 bis 1992 um 20
Cent pro m2, bei einem Baualter von 1993 bis 2000 um 30 Cent pro m2 und bei einem Baualter von
2001 bis heute um 40 Cent pro m2. Fiir die Neubauten ab 2016 wird ein Mittelwert von 7,70 Euro
pro m2 angegeben.
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Quelle: Verein der Haus-, Wohnungs- und Grundeigentiimer fiir Krefeld und den Niederrhein e. V. und
Mieterverband Niederrhein e. V., eigene Darstellung

*Wohnlage D =

— Wohnungen in Randlagen mit schwacherer Verkehrsanbindung zu den weiter entfernten Einkaufszentren und 6f-
fentlichen Einrichtungen

Anmerkung: Soweit Wohnungen in den Wohnlagen A, B oder C auf3ergew6hnlichen Beeintrachtigungen (Immission
durch Larm, Abgase, Rauch usw., starken Mangeln an Belichtung und Beliiftung) unterliegen, ist eine entsprechende
Abstufung der Wohnlage vorzunehmen.

Die Mietspiegelwerte zeigen, dass vor allem die Neubaumieten stédrker steigen als die Mieten im
Bestand. Dazu kénnen auch aufwendig sanierte Wohnungen zdhlen. Die Steigerung ist insbeson-
dere auch abhédngig von der Wohnlage und dem Wohnungsalter.

Laut Herrn Hef3, Geschaftsfiihrer von Haus und Grund Krefeld und Niederrhein, sind die Mieten in
Krefeld insgesamt im Vergleich zu den grofen Metropolregionen noch immer sehr moderat und lie-
gen auf einem dhnlichen Niveau wie in vergleichbar groen Stadten wie Ménchengladbach oder
Wuppertal. Sie reichen von 4,40 Euro pro m2in Gebauden von vor 1949 in Wohnlage D bis hin zu
9,90 Euro im Neubau in Wohnlage A. Wohnen wird jedoch auch in Krefeld stetig teurer, dies gilt vor
allem fiir Neubauwohnungen. Er appelliert, wo es mdéglich ist, Altbauten zu sanieren anstatt abzu-
reif’en, da dies wirtschaftlich und 6kologisch sinnvoller sei.
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6.3. WOHNUNGSMIETEN DES RING DEUTSCHER MAKLER (RDM)

Der Ring Deutscher Makler Bezirksverband Diisseldorf ist ein Berufsverband fiir Makler und zahlt
derzeit rund 148 Mitglieder aus den Stdadten Diisseldorf, Monchengladbach und Krefeld sowie den
Kreisen Mettmann, Neuss und Viersen. Mitglieder sind neben Makler auch Hausverwalter, Sachver-
standige, Bautrager und Projektentwickler.

Der Ring Deutscher Makler gibt jahrlich einen Preisspiegel heraus.

In der nachfolgenden Tabelle sind ausschliefilich Mietpreise erfasst, die bei einer Neuvermietung
erzielt wurden. Es handelt sich um Wohnungsmieten (Nettokaltmieten) pro m2 Wohnflache, monat-
lich bezogen auf 3 Zimmer, ca. 75 m2, kein 6ffentlich geférderter Wohnungsbau (Stand jeweils )a-
nuar des Jahres).

Neuvertragsmieten — mittlere Lage — des RDM in Euro/m?

Jahr 2013 | 2014 | 2015 | 2016 | 2017 | 2018 | 2019
Stadt Euro pro /m?

Diisseldorf 1150 12,00] 11,00 1150 11,50| 12,00] 1220
Ménchengladbach 650 650 650 650 900 840 9,20
Krefeld 650 650 650 68| 700 720 800
Neuss 800 800 850 850 900 940 9,90
Ratingen 900 900 900/ 950 1000/ 1050| 11,00
Viersen 650 680 680 700 720 7.80| 810
Mettmann 850 800 850 850 850 850 850

Quelle: Preisspiegel des Ring Deutscher Makler — RDM Bezirksverband Diisseldorf e. V.

Krefeld weist demnach im Jahr 2019 mit 8,00 Euro pro m2 im Vergleich mit den in der Tabelle ge-
nannten Stadten den niedrigsten Mietpreis auf. Allerdings ist die Miete in Krefeld gegeniiber dem
Vorjahr mit 11 % am hdchsten unter den Stddten und Kreisen gestiegen.

Am teuersten sind die Mietpreise mit 12,20 Euro pro m2in Diisseldorf. Allerdings steigen diese mit
0,20 Cent pro m2 nicht mehr ganz so stark. Vor dem Hintergrund der hohen Mieten in Diisseldorf
weichen viele Menschen vermehrt auf gut angebundene Umlandgemeinden aus. Nach Aussage des
Preisspiegels sind besonders beliebt die Stadte Mettmann, Krefeld, Hilden, Neuss und Ratingen.

6.4. BEWILLIGUNGSMIETEN IM OFFENTLICH GEFORDERTEN WOHNUNGSBAU

Wohnungen des sozialen Wohnungsbaus unterliegen einer Mietpreisbindung. Die Héhe der zulds-
sigen Miete wahrend der Mietpreisbindung ist die Bewilligungsmiete. Diese wurde fiir den 6ffentlich
geforderten Wohnungsbau ab dem 01.01.2018 in der Einkommensgruppe Avon 5,25 auf 5,55 Euro
je m2und in der Einkommensgruppe B von 6,10 auf 6,30 je m2 angehoben. Damit sollen die Férder-
konditionen fiir Vermieter verbessert werden. Die nachfolgende Grafik zeigt die Entwicklung der Be-
willigungsmieten in den Einkommensgruppen A und B seit 1992.
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Bewilligungsmieten im 6ffentlich geforderten
sozialen Wohnungsbau in Krefeld
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Resiimee zum Kapitel Mieten und Mietpreisentwicklung:

Die Kosten fiir die Nettomieten erh6hen sich im Jahr 2018 um 1,8 auf 112,7 Prozentpunkte. Die
Mietnebenkosten hingegen haben sich im Jahr 2018 in NRW zum ersten Mal mit 109,9 Prozentpunk-

ten gegeniiber 2017 nicht verdndert.

Die Steigerungen der Mieten aus dem Mietspiegel hdangen stark von der Wohnlage, vom Baualter,
aberauch von der Ausstattung ab. Sie reichen von 10 bis 50 Cent pro m2. Vor allem die Neubaumie-

ten verteuern sich starker.

Die Neuvertragsmieten des Ring Deutscher Makler sind fiir Krefeld mit 11 % ebenfalls stark gestie-
gen, obwohl sie im Vergleich mit dem Umland immer noch im unteren Mietpreisniveau angesiedelt

sind.

Die Bewilligungsmieten im o6ffentlich geforderten Wohnungsbau sind ab 01.01.2018 angehoben

worden.
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7. ERGEBNISSE DER ANGEBOTSMIETEN

Die Auswertung der empirica-Preisdatenbank (empirica-systeme GmbH) ersetzt zukiinftig die selbst
erstellte und sehr zeitaufwandige Analyse der Angebote von Mietwohnungen und Miethdusern aus
den regionalen Zeitungen und der Internetplattform www.immobilienscout24.de.

In die empirica-Preisdatenbank flie3en neben den bekannten grofen Immobilienmarktpldtzen auch
kleinere, spezialisierte Internetquellen und Kleinanzeigen lokaler, regionaler und iiberregionaler
Zeitungen ein. Dazu zdhlen die fiir Krefeld wichtigen Zeitungen ,,Westdeutsche Zeitung®, ,,Rheini-
sche Post“ sowie die Anzeigenblatter ,,Extra Tipp“ und ,,Stadt Spiegel Krefeld“.

Die Daten werden kontinuierlich recherchiert und um doppelte Angebote bereinigt. Das heif3t, Woh-
nungen bzw. Miethauser, die iiber einen ldngeren Zeitraum oder in verschiedenen Internetquellen
und Printmedien im Angebot sind, werden nur einmal erfasst.

Die Nachfrageseite wird mangels Masse nicht ausgewertet.

Im Gegensatz zum Mietspiegel werden keine bestehenden Mietverhdltnisse abgebildet, sondern es
handelt sich um in den Wohnungsanzeigen geforderte Mieten, die nicht unbedingt den tatsachlich
genommenen Mieten entsprechen miissen.

Im Januar 2012 wurde die empirica-Preisdatenbank von Daten der IDN ImmoDaten GmbH auf die
Daten der empiricia-Tochterfirma empirica-systeme GmbH umgestellt. Daher erfolgt die Darstellung
der Daten erst ab dem Jahr 2012.

7.1. ENTWICKLUNG DER WOHNUNGSANGEBOTE

Die ausgewerteten Wohnungsangebote der empirica-Preisdatenbank sind im Jahr 2018 um 215 An-
gebote gegeniiber dem Jahr 2017 auf 4.729 Angebote gestiegen. Die Anzahl der angebotenen Miet-
hduser hingegen sind von 163 im Jahr 2017 auf 139 Angebote im Jahr 2018 gefallen.

Die nachfolgende Grafik zeigt, dass die Mietangebote fiir 2- und 3-Zimmer-Wohnungen iiberwiegen.
Im Jahr 2018 werden 44 % 2-Zimmer-Wohnungen (Vorjahr 43 %) und 34 % 3-Zimmer-Wohnungen
(Vorjahr 36 %) angeboten. Insbesondere Mehr-Zimmer-Wohnungen ab 5 Zimmer werden mit 1 %
(Vorjahr 2 %) und Hauser mit 3 % (Vorjahr 3 %) deutlich weniger angeboten. Auch der Anteil der 4-
Zimmer-Wohnungen ist mit 7 % nicht sehr hoch. Apartments und 1-Zimmer-Wohnungen liegen bei
11 % aller Mietangebote. Die angebotenen Mietwohnungen ohne Angabe einer Anzahl der Zimmer
liegen regelmafiig bei unter 1 %. Sie werden zwar der Vollstandigkeit halber aufgefiihrt, aber nicht
weiter kommentiert.

Gegeniiber dem Vorjahr ist im Jahr 2018 die Anzahl der Apartments und 1-Zimmer-Wohnungen
(+ 64), der 2-Zimmer-Wohnungen (+ 147) und der 4-Zimmer-Wohnungen (+ 35) gestiegen. Dafiir
wurden weniger Anzeigen im Bereich der 3-Zimmer-Wohnungen (- 18), Mehrzimmer-Wohnungen
(- 17) und Hauser (- 24) geschaltet.
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Wohnungsangebote nach Anzahl der Zimmer in %
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Quelle: empirica-Preisdatenbank (Basis: empirica-systeme.de), eigene Darstellung

Die Datenbank von empirica ermdglicht auch Auswertungen getrennt nach Neubauwohnungen und
Bestandswohnungen. Bei einem Baujahr von maximal drei Jahren vor dem Vermarktungsjahr han-
delt es sich danach um ein Neubauobjekt.

Der Anteil der neu gebauten Mietwohnungen hat sich 2018 gegeniiber dem Jahr 2017 von 124 um
110 auf 234 erhdht und liegt bezogen auf das Gesamtangebot bei 4,9 %. Im Vorjahr lag er lediglich
bei 2,7 %.

Weitere Auswertungsmaoglichkeiten sind Wohnungen, fiir die ein Wohnberechtigungsschein erfor-
derlich ist, Wohnungen, die als ,,barrierefrei* ausgewiesen sind und Wohnungen, die saniert wur-
den.

Im Jahr 2018 entfallen 98,2 % auf frei finanzierte und lediglich 1,8 % auf 6ffentlich geforderte Woh-
nungen (Wohnungen, die einen Wohnberechtigungsschein erfordern). Der niedrige Anteil hat sich
damit gegeniiber den letzten Jahren noch mehr verringert (2017: 2,5 % offentlich geférderte Woh-
nungen). Es ist allerdings anzumerken, dass die Vermittlung der Sozialwohnungen auch (ohne An-
zeigen) Uiber die kommunale Wohnraumvermittlung erfolgt.

Der Anteil an barrierefreien Wohnungen variiert von 2012 bis 2018 von 3,6 bis 4,9 %. Im Jahr 2018
liegt er bei 3,6 %. Hier ist anzumerken, dass die Angaben der Vermietenden, ob die Wohnung wirk-
lich barrierefrei oder barrierearm ist, nicht gepriift werden kénnen. Zudem ist diese Angabe nicht
verpflichtend, so dass nicht jede barrierefreie bzw. barrierearme Wohnung erfasst wird.

Im Jahr 2018 wurden 1.351 sanierte Wohnungen angeboten. Dies ist gegeniiber dem Vorjahr eine

Steigerung von 101 Wohnungen. Allerdings ist die Angabe, ob die Wohnungen saniert wurden,
ebenfalls nicht verpflichtend, und es ist auch nicht definiert, was eine Sanierung umfasst.
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7.2. ENTWICKLUNG DER WOHNUNGSMIETEN

Wie die nachfolgende Grafik zeigt, hat sich der Medianwert der Angebotsmieten von 2012 bis 2018
stetig erhoht. Lag er im Jahr 2012 noch bei 5,73 Euro pro m2, betrdgt er im Jahr 2018 bereits
6,86 Euro pro m2. Gegeniiber dem Vorjahr macht die Erh6hung 0,19 Cent pro m2 aus.

Aus der Grafik ist zudem erkennbar, dass der Mietwert fiir Neubauobjekte wesentlich hoher ausfallt
als fiir Bestandsobjekte. So liegt die Miete fiir Neubauwohnungen im Jahr 2018 bei 9,29 Euro pro m?2
und fiir Bestandswohnungen bei 6,79 Euro pro m2.

Entwicklung der Kaltmieten Median
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Quelle: empirica-Preisdatenbank (Basis: empirica-systeme.de), eigene Darstellung

Auch die als ,,barrierefrei“ ausgewiesenen Wohnungen werden mit 8,73 Euro pro m2im Jahr 2018
(Vorjahr: 8,09 Euro pro m2) hochpreisiger angeboten.

Der Medianwert erreicht fiir sanierte Mietwohnungen mit 7,14 Euro pro m2 im Jahr 2018 (2017:
7,00 Euro pro m2) ebenfalls einen hheren Wert als der Gesamtmedianwert (6,86 Euro pro m2).

Die Gesamtmedianmiete der frei finanzierten Wohnungen liegt im Jahr 2018 bei 6,89 Euro pro m2
(2017: 6,70 Euro pro m2) und der Sozialwohnungen bei 5,09 Euro pro m2 (2017: 4,93 Euro pro m2).

Das ndchste Diagramm zeigt den Median der Kaltmiete in Euro pro m2 nach der Anzahl der Zimmer.
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Median Kaltmiete in Euro pro m? nach der Anzahl der Zimmer
Median aller Wohnungen (ohne Hauser) 2018: 6,86
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Quelle: empirica-Preisdatenbank (Basis: empirica-systeme.de), eigene Darstellung

Mit Ausnahme der Angebote ohne Angabe einer Anzahl der Zimmer sind die Median-Kaltmieten in
allen Kategorien von 2012 bis 2018 gestiegen.

Die schwankenden Angebotspreise der Wohnungen, bei denen keine Angabe der Zimmerzahl ge-
macht wurde (,,0hne Angabe*), erkldren sich dadurch, dass es sich um kleine aber auch um grofe
Wohnungen handeln kann.

Am teuersten werden die Miet-Hauser angeboten, da deren Mietpreise haufig die Nutzung von
Grundstiicken beinhalten und oftmals in besonders guten Lagen zu finden sind. Im Jahr 2018 be-
tragt der Medianmietpreis fiir Hiuser 9,00 Euro pro m2 (Jahr 2012: 8,22 Euro pro m2).

Bei den iibrigen Wohnungen sind in der Regel die Quadratmeterpreise von Apartments und 1-Zim-
mer-Wohnungen hoher als die von grof3eren Wohnungen, da die anteilmadfig hoheren Kosten fiir
Heizung, Badezimmer und Kiiche ein grofRer Bestandteil der Baukosten von Wohnungen sind. Im
Jahr 2018 betragt die Miete 7,50 Euro pro m2 (2012: 6,34 Euro pro m2).

Am giinstigsten sind die 3-Zimmer-Wohnungen mit 6,67 Euro pro m2 (2012: 5,58 Euro pro m2), ge-
folgt von den 2-Zimmer-Wohnungen mit 6,84 Euro pro m2 (2012: 5,83 Euro pro m2). Der Medianwert
einer 4-Zimmer-Wohnung erreicht im Jahr 2018 einen Mietpreis von 6,99 Euro pro m2 (2012: 5,77
Euro pro m2) und einer Mehr-Zimmer-Wohnung von 7,33 Euro pro m2 (2012: 6,00 Euro pro m2).
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Resiimee zum Kapitel Ergebnisse der Angebotsmieten:

Aus der Auswertung der empirica-Preisdatenbank geht hervor, dass die Mietangebote (mit Miet-
Hdusern) von 4.677 Angeboten im Jahr 2017 um 191 auf 4.868 Angebote im Jahr 2018 gestiegen
sind.

Am haufigsten wurden 2- und 3-Zimmer-Wohnungen (78 %) angeboten. Das geringste Angebot be-
steht bei Wohnungen mit 5 und mehr Zimmern (1 %) und Miet-Hdusern (3 %). Aber auch die Ange-
bote an 4-Zimmer-Wohnungen (7 %) und ebenso an 1-Zimmer-Wohnungen (11 %) sind nicht sehr
grof3.

Der Anteil der Neubauwohnungen liegt bei 4,9 % und hat sich gegeniiber dem Vorjahr auf 234 Woh-
nungen erhoht. Der Anteil der 6ffentlich-geférderten Wohnungen im Jahr 2018 betradgt 1,8 %, der
als barrierefrei ausgewiesenen Wohnungen 3,6 %.

Der Medianwert der Kaltmieten (ohne Miet-Hauser) hat sich von 6,67 Euro pro m2im Jahr 2017 auf
6,86 Euro pro m2im Jahr 2018 weiter erhéht. Bei der Unterteilung nach Bestands- und Neubauwoh-
nungen erreicht der Mietwert fiir Bestandsobjekte 6,79 Euro pro m2im Jahr 2018. Der Mietwert fiir
Neubauobjekte fallt mit 9,29 Euro pro m2im gleichen Zeitraum wesentlich hoher aus.

Die Marktlage bleibt somit vor allem fiir Single-Haushalte, groe Familien und einkommensschwa-
che Haushalte angespannt. Nach wie vor gibt es auch zu wenig bezahlbaren barrierefreien Wohn-
raum.

8. WOHNUNGSMARKTBAROMETER / EXPERTENBEFRAGUNG 2018

Einschdtzung der Wohnungsmarktsituation durch Expertinnen und Experten

Im Rahmen der kommunalen Wohnungsmarktbeobachtung fiihrt die Stadt Krefeld seit 2003 jahrlich
eine Expertenbefragung zum Krefelder Wohnungsmarkt durch. Ab 2012 erfolgt diese Befragung nur
noch alle 2 Jahre.

Das Wohnungsmarktbarometer 2018 stellt die jeweilige Sicht verschiedener Wohnungsmarktakteu-
rinnen und -akteure dar und gibt durch diese Expertenmeinungen wertvolle Hinweise zur Einschat-
zung des Krefelder Wohnungsmarktes.

Im Mérz 2018 hat die Stadt Krefeld erneut Expertinnen und Experten, die am Krefelder Wohnungs-
markt aktiv sind, gebeten, ihre Einschdtzungen zur Wohnungsmarktlage in Krefeld abzugeben. Da-
flir wurde ein Fragebogen mit insgesamt 9 Fragen per E-Mail verschickt. Die Fragen kdnnen
dem Anhang entnommen werden.

Von den insgesamt 61 Befragten haben 30 den Fragebogen ausgefiillt zuriickgesandt. Dies
entspricht einer Riicklaufquote von 49,2 %. Im Jahr 2016 betrug diese 51,6 %.

Die Tatigkeitsbereiche der antwortenden Akteurinnen und Akteure teilen sich wie folgt auf:
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Tatigkeitsbereiche der Expertinnen und Experten

Interessenverbande
Wohnungsunternehmen,

6.7 % G haft
Kommunalverwaltung/ enossenschaften
Kommunalpolitik 6,7%

16,7 % \

Makler
16,7%

soziale Einrichtung oder
deren Verband
33%

Haus- und /
Objektverwaltung
10,0 %
Architekt /

6,7 %

y

Baufinanzierung/
——  Finanzierungsinstitut
10,0 %

T Bauwirtschaft/

Bauunternehmen
\ 33%
Projektentwickler,

Sachverstandige Bautrager, Baubetreuer
13,3 % 6.7 %

Quelle: Expertenbefragung 2018, Abteilung Region und Europa

Einzelne Teilnehmerinnen und Teilnehmer konnten mehreren Bereichen zugeordnet werden, zum
Beispiel treten Finanzierungsinstitute hdufig auch als Makler auf oder Architekten sind gleichzeitig
als Projektentwickler oder Sachverstandige tatig. Je nachdem aus welchen Bereichen die Befragten
kommen, konnten sie nicht zu allen Teilmarkten eine Einschatzung abgeben. Je nach beruflicher
Sichtweise weichen die Meinungen der Fachleute deutlich voneinander ab.

Die wichtigsten Aussagen der Befragung sind nachfolgend dargestellt. Alle Antworten der Expertin-
nen und Experten mitsamt einem Vergleich der Ergebnisse zu den Vorjahren sind im Anhang aufge-
flihrt.

8.1. WOHNUNGSMARKTLAGE

Die Beurteilung der Lage am Wohnungsmarkt erfolgte getrennt nach Eigentum und Mietwohnung.
Beim Segment Eigentum wurde dabei nach Eigenheim und Eigentumswohnung unterschieden. Das
Segment Mietwohnung wurde unterteilt in oberes, mittleres, unteres Preissegment sowie preisge-
bundenes Segment.

Die Einschdtzung der Marktlage erfolgte aus der Perspektive der Nachfrage: ,,Anspannung“ bedeu-
tet danach geringes Angebot und ,,Entspannung“ hohes Angebot.

Auf einer fiinfstufigen Skala konnten die Befragten die aktuelle und zukiinftige Wohnungsmarkt-
situation der einzelnen Marktsegmente beurteilen:

1 = sehr entspannt, 2 = entspannt, 3 = ausgewogen, 4 = angespannt und 5 = sehr angespannt.
Aus der Gesamtzahl der gewichteten Nennungen wurde jeweils ein Mittelwert (arithmetisches Mit-
tel) ermittelt.

Die nachfolgende Darstellung zeigt die Expertenmeinung zur Entwicklung der ,,aktuellen und zu-
kiinftigen“ Wohnungsmarktlage.

62



Entwicklung der Wohnungsmarktlage
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Quelle: Expertenbefragung 2006 bis 2018, Abteilung Region und Europa

Im langfristigen Vergleich wird die Wohnungsmarktlage in 2006 in allen Segmenten noch als ent-
spannt bis ausgewogen eingeschatzt, im Jahr 2018 wird sie bis auf das obere Mietpreissegment
(2,9) als eher angespannt angesehen. Insbesondere das preisgebundene Mietsegment (4,0), das
untere Mietpreissegment (3,9) und der Markt fiir Eigenheime (3,8) signalisieren Anspannung. In der
kurzfristigen Betrachtung sind die Mittelwerte fiir das mittlere Preissegment (3,4) gegeniiber 2016
um 0,1 gestiegen und fiir Eigentumswohnungen (3,6) um 0,1 gefallen. Lediglich das obere Miet-
preissegment wird im Jahr 2018 als deutlich entspannter (2,9) angesehen als noch im Jahr 2016
(3,3).

Die Fachleute schdtzen den Eigenheimmarkt kurzfristig (in ca. 1 bis 2 Jahren) mit einem Mittelwert
von 3,8 genauso angespannt ein wie im Jahr 2018. Im Marktsegment der Eigentumswohnung steigt
der Wert um 0,2 auf ebenfalls 3,8. Das obere Mietpreissegment (3,0) wird als ausgewogen angese-
hen. Angespannter wird die Marktlage beim mittleren (3,7), unteren (4,0) und preisgebundenen
(4,1) Mietsegment bewertet.

Mittelfristig (in 3 bis 5 Jahren) wird mit einer weiteren Anspannung im preisgebundenen Mietseg-
ment (4,3) gerechnet. Nach wie vor angespannt sehen die Befragten das untere Mietpreissegment
(4,0). Die Lage in den Marktsegmenten Eigentumswohnung (3,5) und Eigenheim (3,4) sowie im mitt-
leren Mietpreissegment (3,4) wird wieder etwas besser eingestuft. Vor allem das obere Mietpreis-
segment (2,7) wird noch positiver beurteilt.

Es fehlen also vor allem preisgiinstige Wohnungen. Hauptgrund ist der seit Jahren sinkende Sozial-

wohnungsbestand trotz steigenden Bedarfs. Durch die Zuwanderung von Fliichtlingen hat sich der
Mangel zudem verstarkt.
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Im oberen Mietpreissegment wird die Lage hingegen als ausgewogen bewertet. Auch in Krefeld gibt
es einen Trend zum Bau von teuren Luxuswohnungen.

Die NRW.BANK kommt in ihrem landesweiten Wohnungsmarktbarometer zu einem @hnlichen Ergeb-
nis. Allerdings lassen sich regional deutliche Unterschiede feststellen.

Auszug aus dem Wohnungsmarktbarometer 2018 der NRW.BANK:

»~Wdhrend die Marktlage im unteren Mietpreissegment im Sauer- und Siegerland noch zwischen
ausgewogen und angespannt eingeschatzt wird, so wird sie in den Stddten und Gemeinden der
Rheinschiene und des Miinsterlandes als (sehr) angespannt bewertet. Zuriickzufiihren ist das wie
in den vergangenen Jahren unter anderem auf das inldandische Wanderungsverhalten — wahrend die
wachsenden GroB- und Universitdtsstidte (,Schwarmstiddte®) deutlichen Zuwachs erhalten, ist die
Bevolkerungsentwicklung im landlichen Raum weniger dynamisch.“

Im Vergleich zu NRW fillt die Marktanspannung in Krefeld allerdings insgesamt geringer aus.

8.2. PROBLEME AUF DEM MIETWOHNUNGSMARKT

Bei der ndchsten Frage sollten die Expertinnen und Experten die Probleme nennen, die aus ihrer
Sicht auf dem Mietwohnungsmarkt in Krefeld am starksten ins Gewicht fallen. Sie konnten hierbei
aus einer Liste von Moglichkeiten auswahlen. Mehrfachnennungen waren moglich. Die nachfolgend
abgebildete Grafik stellt die genannten Probleme (Vergleich Befragung 2016 und 2018) dar.

64



2018

2016

Probleme auf dem Mietwohnungsmarkt (in % der Befragten)
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geringe Bautatigkeit im Mietwohnungssektor
immer mehr "schwierige Mieter"
Abschmelzen der Sozialwohnungsbestande
Einkommenssituation der Wohnungssuchenden/Mieter
m Wohnungsbestdande entsprechen nicht den baulichen Anforderungen (neu in 2018)
m Fehlen groRer und bezahlbarer Wohnungen fiir groRe Familien/WG
m steigende Nebenkosten
m soziale Probleme in der Nachbarschaft durch Segregation
H steigende Nettokaltmieten
B Widerstand Nachbarn/Kommunalpolitik gegen neue Bauvorhaben
B Wohnungsbauférderung ist mangelhaft konzipiert
B Mieter haben zu hohe Anspriiche an Wohnung / Wohnumfeld
M Spezielle Schwierigkeiten von Migranten (ohne Asylsuchende) bei der Wohnungssuche
m andere Probleme
B Leerstdnde, zunehmende Vermietbarkeitsprobleme
B Vermieter haben zu hohe Anspriiche bei der Auswahl der Mieter

0,0%
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Quelle: Expertenbefragungen 2016 und 2018, Abteilung Region und Europa

Mehr als die Halfte der befragten Akteurinnen und Akteure nenntim Jahr 2018 wie im Jahr 2016 das
Fehlen von geeignetem Bauland (53,3 %, 2016: 59,4 %) als grofites Problem. Es folgen die geringe
Bautédtigkeit im Mietwohnungssektor (50 %, 2016: 53,1 %), die anwachsende Zahl der sogenann-
ten,,schwierigen“ Mieter (50 %, 2016: 43,8 %) und das Abschmelzen der Sozialwohnungsbestdnde
(50 %, 2016: 34,4 %). 46,7 % der Befragten geben die Einkommenssituation der Wohnungssuchen-
den/Mieter als Problem an (2016: 25,0 %). Ebenfalls 46,7 % sind im Jahr 2018 der Meinung, dass
die Wohnungsbestdnde nicht den baulichen Anforderungen (Barrierefreiheit, Raumaufteilung, ener-
getische Anforderungen) entsprechen.
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Dieser Aspekt wurde im Jahr 2018 neu in die Liste der Probleme aufgenommen. Immerhin 40 % der
Teilnehmerinnen und Teilnehmer fehlt es an grofen und bezahlbaren Wohnungen fiir groe Fami-
lien beziehungsweise Wohngemeinschaften (2016: 43,8 %). Bei der Befragung im Jahr 2016 wur-
den die steigenden Nebenkosten noch als drittgro3tes Problem angesehen (46,9 %). Im Jahr 2018
sehen das nurnoch 36,7 % als Problem an. Zugenommen haben laut Meinung der Expertinnen und
Experten mit 33,3 % (2016: 12,5 %) auch die sozialen Probleme in der Nachbarschaft durch Segre-
gation (das hei3t Abnahme der sozialen Mischung im Quartier). Die steigenden Nettokaltmieten
werden 2018 mit 30 % ebenfalls gegeniiber dem Jahr 2016 mit nur 9,4 % problematischer gesehen.

Jeweils 26,7 % der Befragten problematisieren 2018 den Widerstand von Nachbarn / Kommunalpo-
litik gegen neue Bauvorhaben (2016: 37,5 %), und dass die Wohnungsbauférderung mangelhaft
konzipiert ist beziehungsweise am Bedarf vorbeigeht (2016: 18,8 %). Als Griinde fiir die mangel-
hafte Wohnungsbauforderung werden angegeben:

e Umstellung auf Subjektforderung!
e Wenig Forderung fiir Bestandssanierung

Je 20 % thematisieren im Jahr 2018, dass Mieter zu hohe Anspriiche an Wohnung/Wohnumfeld
haben (2016: 18,8 %) und spezielle Schwierigkeiten von Migranten (ohne Asylsuchende) bei der
Wohnungssuche (2016: 15,6 %).

Zudem konnte die Liste um ,,andere Probleme“ erganzt werden.
Es werden bei der Befragung 2018 mit 13,3 % (2016: 15,6 %) folgende Punkte genannt:

e Zuwenig Angebote

e Bestellerprinzip?

e Zunahme von Biirokratie

e Geringes Angebot an 4-Zimmer-Wohnungen
e Zulange Genehmigungszeiten

e Widerstand Denkmalschutz

Leerstande und zunehmende Vermietbarkeitsprobleme (insbesondere in der Innenstadt) werden
mit 13,3 % in 2018 zwar haufiger wahrgenommen als 2016 mit nur 6,3 %, allerdings werden sie
mittlerweile weniger als Problem gesehen, als in den Anfangsjahren der Befragung. 10 % geben an,
dass Vermieter zu hohe Anspriiche bei der Auswahl der Mieter haben (2016: 3,1 %).

Subjektfirderung: z. B. Kosten der Unterkunft, Wohngeld,
Objektforderung: z. B. Wohnungsbauférderung der Ldnder
?Das Bestellerprinzip bedeutet, dass derjenige die Maklerprovision bezahlt, der den Makler beauftragt hat.
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8.3. PROBLEME AUF DEM EIGENTUMSMARKT

Neu aufgenommen im Fragebogen wurde die Frage nach Problemen auf dem Eigentumsmarkt.

Die Befragten sollten die Probleme, die derzeit auf dem Eigentumsmarkt in Krefeld am starksten ins
Gewicht fallen, benennen. In welcher Reihenfolge die Probleme genannt wurden, kann der nachfol-
genden Grafik entnommen werden.

Probleme auf dem Eigentumsmarkt (in % der Befragten)

M zu wenig oder zu wenig geeignetes Bauland verfugbar

H hohe Baukosten

M geringe Attraktivitat der staatlichen Férderung

 zu hohe Anspriiche der Nachfrager an die Lage im Stadtgebiet

B andere Probleme

M geringe Bautatigkeit im Eigentumsbau

m geringeres Angebot an Bestandsimmobilien

B zu hohe Anspriiche der Nachfrager an das Wohnumfeld

B zu hohe Anspriiche der Nachfrager an Ausstattung bzw. Zuschnitte der Objekte
H geringe Zahlungsfahigkeit der Nachfrager

M geringes Interesse bei Kapitalanlegern

M zurzeit keine Pobleme

2018

T T
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Quelle: Expertenbefragung 2018, Abteilung Region und Europa
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50 % der Befragungsteilnehmerinnen und —teilnehmer kritisieren fiir den Eigentumsmarkt, dass vor
allem zu wenig oder zu wenig geeignetes Bauland zur Verfiigung steht. Danach folgen mit 46,7 %
die hohen Baukosten und mit 33,3 % die geringe Attraktivitadt der staatlichen Férderung. Fiir 26,7 %
sind die zu hohen Anspriiche der Nachfrager an die Lage im Stadtgebiet ein Problem. Jeweils 20 %
der Befragten thematisieren eine geringe Bautatigkeit im Eigentumsbau, ein geringes Angebot an
Bestandsimmobilien und ,,andere Probleme“. Die Expertinnen und Experten haben die Liste um fol-
gende ,,andere Probleme“ erweitert:

o grof3es Interesse bei Kapitalanlegern, aber wenig realistische, attraktive Angebote
. zu hohe Grunderwerbsteuer

o zu wenig Angebote im barrierearmen Bereich

o hohe Neubauverkaufspreise

. zu lange Genehmigungszeiten

16,7 % geben die zu hohen Anspriiche der Nachfrager an das Wohnumfeld als Problem an. Je 10 %
sehen die zu hohen Anspriiche der Nachfrager an Ausstattung bzw. Zuschnitte der Objekte, die ge-
ringe Zahlungsfahigkeit der Nachfrager und das geringe Interesse bei Kapitalanlegern als proble-
matisch an. Lediglich 6,7 % sehen zurzeit keine Probleme auf dem Eigentumsmarkt in Krefeld.

8.4. INVESTITIONSKLIMA

Die nachfolgende Grafik zeigt die Einschatzung der Expertinnen und Experten zum aktuellen und
zukiinftigen Investitionsklima. Zur Bewertung wurden hier die Antworten 1 = sehr gut, 2 = eher gut,
3 = weder gut noch schlecht, 4 = eher schlecht und 5 = sehr schlecht vorgegeben.

Bei den Fragen nach dem Investitionsklima wurde zwischen den Marktsegmenten: Neubau Eigen-
heim, Neubau Eigentumswohnung, Neubau von Mietwohnungen, BestandsmaRnahmen und Erwerb
von bestehendem Wohnraum unterschieden. Zum ersten Mal wurde beim Neubau von Mietwohnun-
gen eine zusatzliche Unterscheidung zwischen Neubau von frei finanzierten und Neubau von 6ffent-
lich geférderten Mietwohnungen gemacht. Auch hier wurde aus der Gesamtzahl der gewichteten
Nennungen ein Mittelwert (arithmetisches Mittel) errechnet.

Das Investitionsklima wird in 2018 in fast allen Segmenten besser als in den vorherigen Befragun-
gen bewertet. In den Segmenten Neubau Eigenheim und Neubau Eigentumswohnung geht die tiber-
wiegende Zahl der Akteurinnen und Akteure von einer eher guten Investitionsbereitschaft aus. Die
Segmente werden gegeniiber 2016 mit einem Mittelwert von je 2,2 (2016: 2,1) nur leicht schlechter
eingeschdtzt. Beim Erwerb von bestehendem Wohnraum wird das Klima mit 2,2 im Gegensatz zu
2016 mit 2,4 leicht besser eingeschdtzt und tendiert somit eher zu gut. Bei den Bestandsmafinah-
men liegt der Mittelwert im Jahr 2018 bei 2,5 (2016: 2,6).

Die in 2018 zum ersten Mal gemachte Unterscheidung beim Neubau von Mietwohnungen in frei
finanzierte und offentlich geforderte Mietwohnungen zeigt ein sehr differenziertes Bild: Wahrend
der Mittelwert beim Neubau von frei finanzierten Wohnungen mit 2,7 zu eher weder gut noch
schlecht tendiert, geht die Tendenz beim Neubau von &ffentlich geforderten Wohnungen bei einem
Mittelwert von 3,6 zu eher schlecht. Im Jahr 2016 lag der Wert beim Neubau von Mietwohnungen
ohne Unterscheidung zwischen frei finanziert und 6ffentlich geférdert bei 3,1.
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Einschatzung des Investitionsklimas
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Quelle: Expertenbefragung 2018, Abteilung Region und Europa

Ergdnzend dazu wurde auch um eine Einschatzung gebeten, wie sich das Investitionsklima in den
ndchsten 1 bis 3 Jahren entwickeln wird.

Dabei konnten die Antworten 1 = sehr verbessern, 2 = verbessern, 3 = nicht verdndern, 4 = ver-
schlechtern oder 5 = sehrverschlechtern gewadhlt werden.

Die Mehrheit der Befragten geht davon aus, dass sich das Investitionsklima in den ndachsten 1 bis
3 Jahren eher nicht verdandern wird. Dabei schneiden die Werte bei den BestandsmafRnahmen mit
2,6 am besten ab und tendieren am ehesten Richtung verbessertes Investitionsklima. Es folgen mit
einem Mittelwert von jeweils 2,8 der Erwerb von bestehendem Wohnraum und der Neubau von Ei-
genheimen. Die Werte fiir den Neubau von Eigentumswohnungen und fiir frei finanzierte Mietwoh-
nungen liegen bei 2,9 und fiir 6ffentlich geforderte Mietwohnungen bei 3,0.

8.5. FAKTOREN DES INVESTITIONSVERHALTENS

Die Expertinnen und Experten wurden auch zu den Faktoren, die das Investitionsverhalten derzeit
hemmen oder fordern, befragt, und zwar in den 4 Bereichen: Eigenheim, Eigentumswohnungen,
Mietwohnungen sowie Bestand und Erwerb von vorhandenem Wohnraum.

Wie die nachfolgende Grafik zeigt, werden im Eigenheimbau nennenswerte Anreize zu Investitio-
nen vor allem in den derzeitigen Finanzierungsbedingungen gesehen.
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Einflussfaktoren des Investitionsverhaltens im Eigenheimbau
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Quelle: Expertenbefragung 2018, Abteilung Region und Europa

Weitere Anreize bieten die Einkommensentwicklung der Nachfrager und die Renditeerwartung. Al-
lerdings werden diese Faktoren von den Befragten auch haufig als wenig Einfluss nehmend bewer-
tet.

Wenig Einfluss auf das Investitionsverhalten im Eigenheimbau haben aus Sicht der Fachleute vor
allem das Steuer- und Abschreibungsrecht, aber auch die Wohnungspolitik (6ffentliche Férderung).
Ein kleinerer Teil hingegen sieht diese Faktoren als Hemmnis an.

Als Hemmnisse werden von der Mehrheit der Expertinnen und Experten die Kosten und Verfiighar-
keit von Bauland, die Kosten fiir Bau, Planung/Bauleitung und Vertrieb sowie die kommunale Pla-
nungs- und Genehmigungspraxis gesehen.

Ahnlich stellt sich die Lage der Einflussfaktoren beim Bau von Eigentumswohnungen in der ndchs-
ten Grafik dar. Auch hier werden hauptsadchlich die Finanzierungsbedingungen sowie die Renditeer-
wartung als Anreiz gesehen und die Einkommensentwicklung der Nachfrager sowohl als Anreiz als
auch als wenig Einfluss nehmend. Weiterhin als wenig Einfluss nehmend werden das Steuer- und
Abschreibungsrecht sowie die Wohnungspolitik angesehen, wobei ein anderer Teil diese Faktoren
wiederum eher als Hemmnis sieht. Auch beim Investitionsverhalten im Bau von Eigentumswohnun-
gen werden wie im Eigenheimbau die Kosten und Verfiigbarkeit von Bauland, die Kosten fiir Bau,
Planung/Bauleitung und Vertrieb und die kommunale Planungs- und Genehmigungspraxis mehr-
heitlich als Hemmnis bewertet.
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Einflussfaktoren des Investitionsverhaltens im Bau von

Eigentumswohnungen
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Kosten flr Bau, Planung/Bauleitung und Vertrieb
Finanzierungsbedingungen
Einkommensentwicklung der Nachfrager

Steuer- und Abschreibungsrecht

Renditeerwartung
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Quelle: Expertenbefragung 2018, Abteilung Region und Europa

Die ndchste Grafik zeigt, dass im Mietwohnungsbau mehrheitlich als die gréften Hemmnisse die
Kosten und Verfiigbarkeit von Bauland, die soziale Struktur der zugewiesenen Mieter, die kommu-

nale Planungs- und Genehmigungspraxis, die Kosten fiir Bau, Planung/Bauleitung und Vertrieb aber
auch das Mietrecht aufgefiihrt werden.

Einflussfaktoren des Investitionsverhaltens im Mietwohnungsbau
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Soziale Struktur der zugewiesenen Mieter
Steuer- und Abschreibungsrecht
Renditeerwartung

Wohnungspolitik, 6ffentliche Férderung

Mietrecht

B Anreiz B wenig Einfluss B Hemmnis

Quelle: Expertenbefragung 2018, Abteilung Region und Europa
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Dariiber hinaus werden aber auch die Faktoren wie Wohnungspolitik (6ffentliche Forderung), Zah-
lungsféahigkeit der Nachfrager, Steuer und Abschreibungsrecht sowie die Renditeerwartung von ei-
nigen Befragten als Hemmnis benannt. Gleichzeitig stellen sich viele dieser Einflussfaktoren fiir an-
dere Befragte aberauch als wenig Einfluss nehmend dar. Insbesondere die Renditeerwartung sowie
die Zahlungsfahigkeit der Nachfrager, die Wohnungspolitik (6ffentliche Férderung), das Steuer- und
Abschreibungsrecht und im geringen Maf3e auch die soziale Struktur der zugewiesenen Mieter wer-
den von manchen sogar als Anreiz bewertet.

Im Bestand und Erwerb vorhandenen Wohnraums ist — wie der folgenden Grafik entnommen werden
kann — fiir die Expertinnen und Experten das grofte Hemmnis nach wie vor die Zahlungsfahigkeit
der Mieter/Kaufer. Ansonsten werden besonders auch die Organisationsmoglichkeiten im bewohn-
ten Haus, die rechtliche Umlageméglichkeit der Kosten auf Mieten und die Wohnungspolitik (6ffent-
liche Forderung) als Hemmnis gewertet. Das Steuer- und Abschreibungsrecht und die Moglichkeit
der Umwandlung/Verkauf als Eigentum werden eher als wenig Einfluss nehmend bezeichnet. Als
Anreiz wird insbesondere die Renditeerwartung gesehen. Vor allem bei der Bewertung des Investi-
tionsverhaltens im Bestand und Erwerb vorhandenen Wohnraums zeigt sich aber die Uneinheitlich-
keit in der Einschatzung der Fachleute.

Einflussfaktoren des Investitionsverhaltens im
Bestand und Erwerb vorhandenen Wohnraums

Anzahl der Nennungen
0 2 4 6 8 10 12 14 16 18 20
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Wohnungspolitik, 6ffentliche Forderung

Steuer- und Abschreibungsrecht

Renditeerwartung

B Anreiz  mwenig Einfluss B Hemmnis

Quelle: Expertenbefragung 2018, Abteilung Region und Europa

Es bestand zudem die Moglichkeit, zusdtzliche Faktoren zu benennen. Davon haben die Akteurin-
nen und Akteure bei dieser Expertenbefragung keinen Gebrauch gemacht.

8.6. EINSCHATZUNG DER KUNFTIGEN NACHFRAGE

Im Wohnungsmarktbarometer wurde aufierdem um eine Einschadtzung gebeten, wie sich die Nach-
frage in bestimmten Marktsegmenten gestalten wird.
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Die nachfolgende Grafik zeigt die Erwartungen der Expertinnen und Experten an die zukiinftige Ent-
wicklung von bestimmten Wohnungsmarktsegmenten der letzten zwei Befragungen.

Wie bei der Befragung im Jahr 2016 sehen die Befragten auch bei der Befragung im Jahr 2018 an
erster Stelle mit 93 % eine grof3e Nachfrage an barrierefreien Wohnungen (Befragung 2016: 91 %).
Es folgen die Servicewohnungen fiir Senioren mit 87 % (2016: 84 %) und die Singlewohnungen mit
70 %. Bei der Befragung im Jahr 2016 standen letztere mit 88 % noch an zweiter Stelle.

Erwartungen der Expertinnen und Experten an die Entwicklung von
Wohnungsmarktsegmenten

Barrierefrei wohnen / 55+

Servicewohnen flr
Senioren

Singlewohnung

Stadthaus mit max.
8 Wohnungen

Eigenheim

Familienmietwohnung,
4Zi. /90 m?

Miet-Einfamilienhaus

80 90 100

%

m 2018 m 2016

Quelle: Expertenbefragung 2016 und 2018, Abteilung Region und Europa

Die Nachfrage nach dem Marktsegment Stadthaus mit max. 8 Wohnungen wird mit 60 % eingestulft,
im Jahr 2016 waren dies 47 %. Es folgen das Eigenheim mit 47 % (2016: 56 %) und die Familien-
wohnung, 4 Zi./90 m2 mit ebenfalls 47 % (2016: 44 %). Schlusslicht bildet wie bei der Befragung
im Jahr 2016 das Miet-Einfamilienhaus mit 37 % (2016: 28 %).

Das Ergebnis nach der zu erwartenden Entwicklung von gemeinschaftlichen Wohnformen zeigt die
nachfolgende Ubersicht:
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Entwicklung gemeinschaftlicher Wohnprojekte nach Einschatzung der
Expertinnen und Experten
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Quelle: Expertenbefragung 2016 und 2018, Abteilung Region und Europa

60 % der Befragten sind der Meinung, dass das Interesse an Senioren-Wohnprojekten stark ist
(2016: 56,3 %), und 36,7 % maRig (2016: 28,1 %). Jeweils 16,7 % vermuten eine starke Nachfrage
an Wohnprojekten fiir Menschen mit Behinderung (2016: 15,6 %) und an Mehrgenerationen-Wohn-
projekten (2016: 9,4 %). Immerhin 63,3 % sehen eine mafige Nachfrage an Wohnprojekten fiir
Menschen mit Behinderung (2016: 59,4%) und 56,7 % an Mehrgenerationen-Wohnprojekten
(2016: 56,3 %).

Lediglich 13,3 % (2016: 9,4 %) sehen einen starken Bedarf an 6kologischen Wohnprojekten und
50 % (2016: 50 %) immerhin einen m&Rigen Bedarf.

Somit schatzen die Fachleute im Jahr 2018 die Nachfrage nach gemeinschaftlichen Wohnprojekten
insgesamt hoher ein als noch im Jahr 2016. Diese Vermutung gilt vor allem fiir die Senioren-Wohn-
projekte.

Resiimee zum Kapitel Wohnungsmarktbarometer / Expertenbefragung 2016:

Die Wohnungsmarktlage wird im Jahr 2018 als eher angespannt angesehen. Lediglich die Situation
im oberen Mietpreissegment wird als eher ausgewogen betrachtet und gegeniiber 2016 besser be-
wertet. Alle anderen Segmente tendieren weiter Richtung angespannt oder sogar gegen sehr ange-
spannt, besonders das untere und preisgebundene Mietpreissegment.

Kurzfristig (in 2 Jahren) schatzen die Fachleute die Marktlage in allen Segmenten bis auf das obere
Mietpreissegment als noch mal angespannter ein.

Mittelfristig (in 3 bis 5 Jahren) wird in fast allen Segmenten mit einer Entspannung gerechnet. Das
untere Preissegment wird weiterhin angespannt eingeschatzt. Lediglich das preisgebundene Miet-
preissegment wird als sehr angespannt eingeschdtzt.
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Als die 5 grof3ten Probleme auf dem Mietwohnungsmarkt werden folgende Punkte genannt:

»Zu wenig oder zu wenig geeignetes Bauland verfiigbar®, ,,geringe Bautdtigkeit im Mietwohnungs-
sektor®, ,immer mehr schwierige Mieter”, ,Einkommenssituation der Wohnungssuchenden/Mie-
ter“ und ,,Wohnungsbestdnde entsprechen nicht den baulichen Anforderungen (Barrierefreiheit,
Raumaufteilung, energetische Anforderungen)“.

Am stdrksten ins Gewicht auf dem Eigentumsmarkt fallen die Probleme ,,zu wenig oder zu wenig
geeignetes Bauland®, ,hohe Baukosten“ und die ,,geringe Attraktivitat der staatlichen Forderung®.

Beim Investitionsklima in den Marktsegmenten Eigenheim, Eigentumswohnung und Erwerb von be-
stehendem Wohnraum wird in 2018 von einer guten Investitionsbereitschaft ausgegangen. Bei den
Bestandsmafinahmen ist sie auch noch eher gut. Beim Neubau von frei finanzierten Mietwohnun-
gen geht die Tendenz eher zu weder gut noch schlecht und bei den 6ffentlich geférderten Wohnun-
gen zu eher schlecht. In 1 bis 3 Jahren wird sich das Investitionsklima eher nicht verandern.

Die aktuellen Finanzierungsbedingungen werden im Bereich Eigenheimbau und Eigentumswoh-
nung als sehr forderlich bewertet, die Kosten fiir Bau, Planung / Bauleitung und Vertrieb dagegen
als grofites Hemmnis. Beim Mietwohnungsbau wird von der Mehrheit der Befragten die Renditeer-
wartung als Anreiz eingestuft und die soziale Struktur der zugewiesenen Mieter als Hemmnis. Die
Renditeerwartung wird ebenfalls als Anreiz bei Investitionen in den Bestand und in den Erwerb vor-
handenen Wohnraums gesehen und als Hemmnis die Zahlungsfahigkeit der Mieter / Kdufer.

Es wird eine grof3e Nachfrage nach barrierefreien Wohnungen, Servicewohnen fiir Senioren und Sin-
glewohnungen erwartet.

Bei gemeinschaftlichen Wohnprojekten sehen die Expertinnen und Experten vor allem ein starkes
Interesse an Senioren-Wohnprojekten.
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Fragebogen des Wohnungsmarktbarometers 2018
Antworten der Expertinnen und Experten

1. In welchem Bereich sind sie tatig?

Zahl der Zahl der
Tatigkeitsbereich eingegangenen verschickten

Fragebdgen Fragebdgen
Wohnungsunternehmen, Genossenschaften 2 6
Makler 5 12
Baufinanzierung/Finanzierungsinstitut 3 5
Bauwirtschaft/Bauunternehmen 1 4
Projektentwickler, Bautrager, Baubetreuer 2 4
Sachverstandige 4 6
Architekt 2 6
Haus- und Objektverwaltung 3 9
soziale Einrichtung oder deren Verband 1 2
Kommunalverwaltung / Kommunalpolitik 5 5
Interessenverbande 2 2
Insgesamt 30 61

Zur Lage auf dem Wohnungsmarkt

2. Wie beurteilen Sie_die aktuelle Marktlage in den verschiedenen Segmenten des

Wohnungsmarktes?
Die Wohnungs- Eigentum _ Mietwohnung _
. . oberes mittleres unteres preis-
marktlage ist . .| Eigentums- . . .
. Eigenheim Preis- Preis- Preis- gebundenes
derzeit ... wohnung
segment | segment segment Segment
...sehr angespannt (5) 5 3 1 4 10 10
...angespannt (4) 12 14 8 7 6
...ausgewogen (3) 9 6 13 11 6 5
...entspannt (2) 1 4 5 4 4 2
...sehr entspannt (1) 0 0 3 0 0 0
Mittelwert 2018 3,8 3,6 2,9 34 3,9 4,0
Mittelwert 2016 3,7 3,7 3,3 3,3 3,6 3,8
Mittelwert 2014 3,6 34 3,2 3,1 3,2 3,5
Mittelwert 2012 3,2 3,0 3,2 3,0 3,0 3,3
Mittelwert 2011 25 23 2,7 2,6 2,6 3,0
Mittelwert 2010 2,5 24 2,7 2,6 2,5 3,1
Mittelwert 2009 2,3 2,3 2,7 2,6 2,5 2,9
Mittelwert 2008 2,2 1,8 2,6 23 2,6 2,8
Mittelwert 2007 24 2,2 2,6 24 24 2,8
Mittelwert 2006 23 1,9 24 24 2,5 2,7

Je niedriger der Mittelwert, desto besser/entspannter die Durchschnittsbewertung
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Einschatzung der zukiinftigen Marktentwicklung
3. Wie wird, lhrer Einschatzung nach, die Lage in den einzelnen Marktsegmenten
a) kurzfristig (in 1 bis 2 Jahren) und
b) mittelfristig (in 3 bis 5 Jahren) aussehen?

a) In ca. 1 bis 2 Eigentum Mietwohnung
Jahren wird der Eigentums oberes mittleres unteres preis-
Wohnungsmarkt Eigenheim 9 Preis- Preis- Preis- gebundenes
. wohnung
.... sein: segment segment segment Segment
...sehr angespannt (5) 5 5 2 4 10 10
...angespannt (4) 12 14 5 13 8 7
...ausgewogen (3) 9 5 13 7 6 5
...entspannt (2) 1 3 4 3 2 1
...sehr entspannt (1) 0 0 3 0 0 0
Mittelwert 2018 3,8 3,8 3,0 3,7 4,0 4,1
Mittelwert 2016 3,7 3,9 3,56 3,6 3,6 3,8
Mittelwert 2014 3,56 3,56 3,3 3,3 34 3,7
Mittelwert 2012 3,3 34 34 3,2 3,3 3,7
Mittelwert 2011 3,0 2,9 3,2 3.1 3,3 3,56
Mittelwert 2010 3,0 3,0 3.1 3.1 2,8 3,3
Mittelwert 2009 2,6 2,6 2,7 2,8 3.1 3,2
Mittelwert 2008 2,5 2,2 2,8 2,6 2,8 3,3
Mittelwert 2007 2,6 2,5 2,8 2,8 2,9 3.1
Mittelwert 2006 2,6 24 2,6 2,8 2,9 3,2
b) In ca. 3 bis 5 Eigentum Mietwohnung
Jahren wird der Eigentumns- oberes mittleres unteres preis-
Wohnungsmarkt Eigenheim 9 Preis- Preis- Preis- gebundenes
. wohnung
.... sein: segment segment segment Segment
...sehr angespannt (5) 1 2 0 2 9 12
...angespannt (4) 13 14 6 10 6
...ausgewogen (3) 8 7 11 6 2
...entspannt (2) 4 4 6 2 2
...sehr entspannt (1) 0 0 4 0 0 0
Mittelwert 2018 34 3,56 2,7 34 4,0 4,3
Mittelwert 2016 3,3 3,56 3,2 3,56 3,8 4,0
Mittelwert 2014 34 34 3,3 3,2 3,3 3,9
Mittelwert 2012 3,2 3,3 3,2 3,3 34 3,8
Mittelwert 2011 29 3,0 3,2 3,3 3,56 3,56
Mittelwert 2010 3,0 3.1 3,2 3.1 3,0 3,56
Mittelwert 2009 2,7 2,7 2,8 2,8 3,0 3,3
Mittelwert 2008 2,5 2,4 2,7 2,7 3,0 3,56
Mittelwert 2007 2,7 2,8 29 29 3,1 34
Mittelwert 2006 2,6 2,5 2,7 3.1 3,2 3,6

Je niedriger der Mittelwert, desto besser/entspannter die Durchschnittsbewertung
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4. a) Nennen Sie die Probleme, die derzeit auf dem Mietwohnungsmarkt in Krefeld am

starksten ins Gewicht fallen.

> Bitte nennen Sie weniger solche Probleme, die allgemein als Problem diskutiert werden,
sondern legen Sie vor allem lhre eigene Sicht zu Grunde.

> Mehrfachnennungen sind méglich. Wenn ein Punkt, den Sie fiir wichtig halten, nicht
genannt ist, ergdnzen Sie die Liste bitte unten.

Probleme 2018|2016 (2014 /2012|2011 (2010|2009 | 2008 | 2007 | 2006
In Krefeld sehe ich zurzeit keine Probleme 0 0 0 1 0 0 0 0 0 0
Geringe Bautatigkeit im Mietwohnungssektor | 15 | 17 | 19 | 24 | 16 | 22 | 21 | 19 | 14 | 12
Zu wenig oder zu wenig geeignetes Bauland

(Preis, Lage, Baurecht) verfligbar 16 119116 1 13 ) 10 ) 12| 5 110 | 8 9
Widerstand von Nachbarn / Kommunalpolitik

gegen neue Bauvorhaben, vor allem bei 8 [12 | 11| 8 6 5 8 5 6 3
Geschosswohnungen und Sozialwohnungen

Wohnungsbauférderung ist mangelhaft

konzipiert / geht am Bedarf vorbei 8 6 6 7 7 5 3 6 3 4
Abschmelzen der Sozialwohnungsbestande

(Auslaufen der Bindungen, wenig Neubau) 151 11113 1 11 5 9 (1|12 113 8
F"ehlen groBer.l.Jnd bezahlbarer Wohnungen 121141131171 151 22 | 23 | 23 | 22 | 20
fur groRe Familien / Wohngemeinschaften

Einkommenssituation der

Wohnungssuchenden/ Mieter 14 ( 8 |13 |20 | 23 | 31 | 31 | 29 | 33 | 32
(Geringverdiener, Erwerbslose 0.3.)

Spezielle Schwierigkeiten von Migranten

(ohne Asylsuchende) bei der 6 5 6 8 5 5 (10| 5 8 8
Wohnungssuche

Immer mehr "schwierige Mieter" (wg. lhres 15114121127 20 | 20 | 34 | 30 | 32 | 30
Verhaltens als Mieter / Mitbewohner)

Vermieter habgn zu hohe Anspriiche bei der 3 1 2 5 3 7 1 2 1 2
Auswahl der Mieter

Mieter haben zu hohe Anspriiche an

Wohnung/ Wohnurmfeld 6 6 |14 |15 [ 16 | 19 | 19 [ 15 | 25 | 20
Soziale Probleme in der Nachbarschaft durch

Segregation (das heilt die soziale Mischung | 10 | 4 6 (10| 7 9 (10| 4 9 9
im Quartier nimmt ab.

Steigende Nettokaltmieten 9 3 4 4 1 1 3 2 1 1
Steigende Nebenkosten 11 |15 (22 | 33 | 29 | 33 | 40 | 39 | 35 | 36
Leerstande, zunehmende Vermietbarkeits- 4 2 5 9 | 11120 |19 | 21| 26 | 20
probleme

Wohnungsbestande entsprechen nicht den

baulichen Anforderungen (Barrierefreiheit, . 7 N [N [ (S R [ (NS i [ (e
Raumaufteilung, energetische Anforderungen

andere Probleme 4 5 4 (14 |15 | 7 [ 16 | 10 | 4 7
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4. b) Nennen Sie die Probleme, die derzeit auf dem Eigentumsmarkt in Krefeld

am starksten ins Gewicht fallen.

> Bitte nennen Sie weniger solche Probleme, die allgemein als Problem diskutiert

werden, sondern legen Sie vor allem Ihre eigene Sicht zu Grunde.

> Mehrfachnennungen sind méglich. Wenn ein Punkt, den Sie fiir wichtig halten,

nicht genannt ist, ergdnzen Sie die Liste bitte unten.

Probleme 2018
In Krefeld sehe ich zurzeit keine Probleme 2
Zu wenig oder zu wenig geeignetes Bauland (Preis, Lage, Baurecht) verfligbar 15
Hohe Baukosten 14
Geringe Attraktivitat der staatlichen Férderung 10
Geringeres Angebot an Bestandsimmobilien 6
Geringe Bautatigkeit im Eigentumsbau 6
Geringes Interesse bei Kapitalanlegern 3
Geringe Zahlungsfahigkeit der Nachfrager 3
Zu hohe Anspriche der Nachfrager an die Lage im Stadtgebiet 8
Zu hohe Anspriche der Nachfrager an das Wohnumfeld 5
Zu hohe Anspriche der Nachfrager an Ausstattung bzw. Zuschnitte der Objekte 3
andere Probleme 6
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Investitionsklima

5. Wie schatzen Sie das aktuelle Investitionsklima in den folgenden

Marktsegmenten ein?

Das Investitionsklima ist Bestands-
d it Neubau von Rnah
erzeit ... malnahmen | o von
Eigen- | Mietwohnungen (Sanierung, bestehen-
Eigen- | tums- Modernisierung, | dem \Wohn-
; L . . Energieeinsparung,
heimen woh- | frei finan- |6ffentlich soziale raum
nungen ziert |gefordert | MaRnahmen)
...sehr schlecht (5) 0 0 0 7 0 0
...eher schlecht (4) 2 3 6 6 3 1
...weder gut noch schlecht (3) 4 6 9 6 9 8
...eher gut (2) 18 11 11 5 15 13
...sehr gut (1) 3 7 1 0 1 5
Mittelwert 2018 2,2 2,2 27 3,6 25 2,2
Mittelwert 2016 21 21 3.1 2,6 24
Mittelwert 2014 25 25 3,3 3,0 2,3
Mittelwert 2012 2,6 27 3,5 2,8 25
Mittelwert 2011 27 3,2 3,6 25 27
Mittelwert 2010 3,0 3,5 3,9 2,6 27
Mittelwert 2009 3,4 3,9 41 2,7 29
Mittelwert 2008 3,5 4,0 4,3 3,0 3,2
Mittelwert 2007 3.1 3,6 4,2 2,9 3,0
Mittelwert 2006 3.1 3,7 4,3 29 3,2

Je niedriger der Mittelwert, desto besser die Durchschnittsbewertung
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6. a) Bitte geben Sie an, welche Faktoren das Investitionsverhalten im Bereich Eigenheimbau
derzeit hemmen oder férdern.

Fur Investitionen | | oy |WENO | o | 9708€S | it | Mit- | Mit- | Mit- | Mit- | Mit- | Mit- | Mit- | Mit- | Mit-
in Eigenheime ist | Anreiz | reiz fIIEulgs nis He:i;m' tel- | tel- | tel- | tel- | tel- | tel- | tel- | tel- | tel- | tel-
dieser Faktor ™M 1@ ) ) (5) |wert|wert|wert|wert|wert|wert|wert|wert|wert|wert
derzeit ein ...

++ + 0 - -~ 12018/2016|2014|2012|2011]| 2010|2009 2008|2007 | 2006
kommunale Planungs-
und Genehmigungs- 0 1 8 13 5 38(35(34(33(35(32(33(32](33]{3,2

praxis

Kosten und Verfig-
barkeit von Bauland
Kosten fiir Bau, Pla-
nung / Bauleitung und 0 0 7 18 2 38(33(34(33(34|35(35|35]|32]|35
Vertrieb
Finanzierungsbe-

0 0 3 14 10 |143|40(41|37|39)|35(36]|37]37]| 37

. 18 | 8 | 1 0 0 |1,4|16]|16]|18|28|24(30]|29]|23]|24
dingungen

Einkommensentwickl- | | gql 4, 2 0 |25|25|28[33|36/|37|37|41]|37]41
ung der Nachfrager

Ste“er' und Abschrei- | o |y f g7 | 6 2 [3332](33[34|37(36/|35|40]|37]36
ungsrecht

Renditeerwartung 0o |13 9 5 0 |27|28|29](31|36]|34]|35]|39]35]3,7
Wohnungspolitk, o216 4 4 |34|34|35|34|35|32|31|34|33]32
offentliche Foérderung

ggf. sonstiges ............| 0 0 0 0 0

6. b) Bitte geben Sie an, welche Faktoren das Investitionsverhalten im Bereich
Eigentumswohnungen derzeit hemmen oder fordern.

Fir Investitionen || o | aq | WeNiG | pomm. [ 97OBES | npie. | Mit- | Mit- | Mit- | Mit- | Mit- | Mit- | Mit- | Mit- | Mit-

in Eigentums- Anreiz | reiz ﬂEL:;"S nis Her:;m' tel- | tel- | tel- | tel- | tel- | tel- | tel- | tel- | tel- | tel-
wohnungen ist Mm@ ®) “4) (5) |wert|wert|wert|wert|wert|wert|wert| wert|wert|wert
dieser Faktor

it ai O 0 - --
derzeit ein ... 2018|2016|2014(2012| 201120102009 | 2008|2007 | 2006
kommunale Planungs-
und Genehmigungs- 0 0 10 12 5 38(37|34|133(34/32]33|33|33]3,2
praxis

Kosten und Verfug- ol 1] 3| 13 10 |42|40|39|37|37|36|37|36]|36]37
barkeit von Bauland

Kosten fiur Bau, Pla-
nung / Bauleitngund | 0 | 0 | 9 | 16 2 |37(32|35|32|34|35|36]|35]33]35
Vertrieb

Finanzierungsbe-

. 188 0 1 0 |1,4|16|17]19(30]23|30]|29]|24]|26
dingungen

Eink twickl-

inxommensentie 1113 11| 2 0 |25|24|27|31]36]|36|36]|41]|37]|40
ung der Nachfrager

Steuer- und Abschrei- | | o || 1 |33|31|34(33|36|36|35/|39|35]|35
bungsrecht

Renditeerwartung 1 17| 4 4 0 |24|25|28|29|36]|36]|35]|39]38]3,9
Woh litik

vy ONNUNGSPOIIK, o | 1|16 4 5 |35|34|34[34|34/|32]|30]34]34]3,2
offentliche Férderung

ggf. sonstiges ............. 0 0 0 0 0

Je niedriger der Mittelwert, desto eher wird ein Anreiz gesehen
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6. c) Bitte geben Sie an, welche Faktoren das Investitionsverhalten im Bereich
Mietwohnungsbau derzeit hemmen oder férdern.

Fir Investitionen | ,e. | pq | N9 | jemm- | 9r08€S | it | Mit- | Mit- | Mit- | Mit- | Mit- | Mit- | Mit- | Mit- | Mit-
inden Mleroh- Anreiz | reiz ﬂu"s]; nis er:;m- tel- | tel- | tel- | tel- | tel- | tel- | tel- | tel- | tel- | tel-
nungsbau ist Mm@ 3) 4) (5) |wert|wert|wert|wert|wert|wert|wert|wert|wert|wert
dieser Faktor

it ei - | + . -
derzeit ein ... 0 2018|2016 2014|2012[2011|2010| 2009|2008 | 2007 | 2006
kommunale Planungs-
und Genehmigungs- 0 0 9 10 7 39|138(35(35(133(32|35|33]|33|34
praxis
Kost d Verfiig-
osten und Vertug olo| 3 | 13| 11 |43|40|40]|38|38|37|37]|37|37]38
barkeit von Bauland
Kosten fir Bau, Pla-
nung / Bauleitung und 0 0 9 13 4 38|134(135(35(36|35|37]|35]| 34| 3,6
Vertrieb
Zahl fahigkeit de

Ungstanigreitaer -y 1 s | 19 9 1 |31|34|36]|35|38|38|38]|41]|41]42
Nachfrager
Soziale Struktur der

) ) 0 1 7 16 3 381381394041 41]40)| 41| 42| 4,2
zugewiesenen Mieter
Steuer- und
Abschreibungsrecht 0 2 14 7 2 34(32(135|33|36(|35|35|40( 35| 3,8
Renditeerwartung 1 14 4 7 1 27(31(131)133|39(|139|39|41| 39| 41
W ohnungspolitik,
vy onnungspo o |5 7 9 4 |35|33|35|34|36/|34[30/36]|35]34
offentliche Férderung
Mietrecht 0 0 10 12 4 3814041 40| 44| 44| 41| 44| 44| 45
ggf. sonstiges ............ 0 0 0 0 0

6. d) Bitte geben Sie an, welche Faktoren das Investitionsverhalten bei Investitionen in den
Bestand und in den Erwerb vorhandenen Wohnraums derzeit hemmen oder fordern.

Fiir Investitionen

indenBestand | 1 wenig | o LgroBes | e | wit- | Mit- | Mit- | Mit- | Mit- | Mit- | Mit- | Mit- | Mit-
und in den Er- aveiz [ roiz | 0 | s PO tel- | tek | tel- | tel- | tel- | tel- | tek- | tel- | tel- | tel-
werb vorhande- M @] @) (5) |wert|wert|wert|wert|wert|wert|wert|wert|wert|wert
nen Wohnraums
ist dieser Faktor
derzeit ein ... ++ + 0 - .-

201820162014 2012|2011(2010(2009|2008| 2007 | 2006
rechtl. Umlagemog-
lichkeit der Kosten auf| 1 5 10 11 1 32(34|132(34]37(35]|34|36]| 35|35
Mieten
Organisationsmdglich-
keiten im bewohnten 0 2 9 12 5 37(36|35|36|38|37|35]|36](35]| 3,7
Haus
ﬁh'””gsf?h'gke'tder o3| 6 | 18| o |36]|36|35|36|40|38|38|40/|42]42
ieter/ Kaufer
Mbglichkeit der Um-
wandlung / Verkauf 0 7 13 4 2 30(30(31)28|32|31|31|32](31] 3,2
als Eigentum
Wohnungspolitk, 0|21 12| 9 3 |35|34|35|32[34[33|32|35]|34]33
offentliche Férderung
Steuer- und Abschrei-| | 5 |43 | 7 1 |32(31]36/|33|35|34|34|39|35]/36
bungsrecht
Renditeerwartung 2 13 5 5 1 26(27|28)32|37|36|35]|39]|3,7]| 3,7
ggf. sonstiges ............ 0 0 0 0 0

Je niedriger der Mittelwert, desto eher wird ein Anreiz gesehen
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7. Ein Ausblick: Wie wird sich das Investitionsklima im Wohnungsmarktbereich
in den nachsten 1 bis 3 Jahren nach lhrer Einschatzung entwickeln?

Das Investitionsklima Neubau von Bestands-
wird sich ... mafRnahmen | Erwerb von
Eigen- Mietwohnunaen (Sanierung, bestehen-
Eigen- tums- ung Modemisierung, | qam Wohn-
. — — - Energieeinsparung,
heimen woh- [ frei finan- |6ffentlich soziale raum
nungen ziert |geférdert | MaBnahmen)

...sehr verschlechtern (5) 0 0 0 2 0 0
...verschlechtern (4) 1 2 7 4 2
...nicht verandern (3) 21 19 12 11 17
...verbessern (2) 5 5 9 9 8
...sehr verbessern (1) 0 1 0 0 0
Mittelwert 2018 29 2,8 29 3,0 2,6 2,8
Mittelwert 2016 3,0 2,8 31 2,8 2,8
Mittelwert 2014 2,8 2,7 3,2 2,6 2,5
Mittelwert 2012 29 29 3,2 2,8 2,8
Mittelwert 2011 31 29 34 2,3 2,8
Mittelwert 2010 3,0 31 34 2,4 2,7
Mittelwert 2009 3,3 3,3 3,6 2,6 29
Mittelwert 2008 34 3,6 3,7 2,6 3,0
Mittelwert 2007 31 31 3,5 2,6 2,8
Mittelwert 2006 3,1 3,3 3,5 2,6 3,0

Je niedriger der Mittelwert, desto besser die Durchschnittsbewertung
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8. Welche Entwicklung erwarten Sie in den nachsten 1 bis 3 Jahren in
Krefeld fiir die folgenden Marktsegmente?

wachst

steigt

bleibt

Kauf- und/oder s N geht zurlck| sinkt stark [keine Angabe
stark an mafig an | unverandert

Wohninteresse ... abs.| in% |abs.| in% | abs. | in% |abs.|in % [abs.|[in % | abs. | in %
Eigenheim 6 | 20,0 8 |26,7| 14 | 46,7 | o | 0,0 | 0 | 0,0 2 6,7
Miet-Einfamilienhaus 1 33 |10 | 333 | 14 | 46,7 | 3 |10,0| 0 | 0,0 2 6,7
Familienmietwohnung
(4 Zi./90 m?) 4 | 133 | 10| 33,3 | 11 36,7 | 3 [10,0| O [ 0,0 2 6,7
Singlewohnung 8 | 26,7 | 13 | 43,3 6 20,0 | 1 3,3 0 |00 2 6,7
Stadthaus 5 16713 [433| 9 300 0 |00]| 0]00]| 3 |100
(max. 8 Wohnungen)
?gr:'erefre' wohnen /gy | 467 | 14 467 | 1 | 33 | 0] 00| o0 |o0o| 1 | 33
Servicewohnen (fur

. 9 | 30,0 | 17 | 56,7 3 1000| 0 | 00| O | 0,0 1 3,3
Senioren)

9. Wie ist lhre Einschatzung zur Entwicklung folgender gemeinschaftlicher
Wohnformen in den nachsten Jahren?

Das Interesse schwach malig stark keine Angabe
ist... abs. in % abs. in % abs. in % abs. in %
Mehrgenerationen- | 23,3 17 56,7 5 16,7 1 3,3
Wohnprojekte

Senioren-

Wohnprojekte 0 0,0 11 36,7 18 60,0 1 3,3
Wohnprojekte fir

Menschen mit 5 16,7 19 63,3 5 16,7 1 3,3
Behinderung

Okologische

Wohnprojekte 9 30,0 15 50,0 4 13,3 2 6,7
Andere Wohnpro- 0 0,0 2 6,7 0 0,0 28 93,3
jekte (1)

Andere Wohnpro- 0 0,0 1 3,3 0 0,0 29 96,7
jekte (2)
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