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Sehr geehrte Damen und Herren,

die ungemein groBe und positive Resonanz auf den ersten LEG-Wohnungsmarktreport Die LEG-Geschiftsleitung
NRW 2010 hat uns gezeigt, dass wir auf dem richtigen Weg sind. Daher freuen wir uns, ;‘:‘ "”kS:H ko
Ihnen nun die zweite Ausgabe prasentieren zu diirfen. Auf 265 Seiten erfahren Sie aktua- omas Hegel (CEO),

.. . - . . K . .. Holger Hentschel (HOO) und
lisiert alles Wissenswerte liber die Wohnungsmarkte der 54 kreisfreien Stddte und Land- Eckhard Schultz (CFO).

kreise Nordrhein-Westfalens. Der LEG-Wohnungsmarktreport NRW 2011 informiert Sie
ausfiihrlich tiber die wirtschaftlichen und demografischen Rahmenbedingungen der einzel-
nen Standorte, die Entwicklung der Mieten und Kaufpreise von Wohnungen und Mehrfami-
lienhdusern, die Bautdtigkeit sowie die Leerstandsentwicklung. Die Zusammenfassung aller
verfiigbaren Informationen zeichnet ein vielschichtiges Bild iiber die Wohnverhiltnisse, in
denen die knapp 18 Millionen Menschen des Bundeslandes Nordrhein-Westfalen leben.

Erfreulich ist, dass sich die mitunter schwierige Datenlage, unter der die Vorjahresauswer-
tung stellenweise litt, in einigen Regionen spiirbar verbessert hat. Obwohl noch vereinzelt
Datensdtze einiger der weniger dicht besiedelten Landkreise auch in diesem Jahr noch un-
vollstandig waren, diirfte die vorliegende Analyse die umfassendste Auswertung liber die
Regionen eines Flichenbundeslandes sein, die in Deutschland derzeit verfiigbar ist.

Der Report wendet sich an alle, die sich fiir das Thema Wohnen in Nordrhein-Westfalen

interessieren und begeistern: an die Mieter- und Eigentiimerhaushalte, an die Stadte und
Kommunen, Wirtschaftsfordergesellschaften, Stadtplaner, Immobilienvermittler und In-
vestoren. Denn das Zahlenmaterial verrdt zum Beispiel nicht nur, wo sich Wohnungsneu-
bau kiinftig noch rechnet, sondern auch, wo mit neuen Entwicklungskonzepten iiber die

Zukunftsfahigkeit von Standorten nachgedacht werden sollte.

So dokumentieren die Analysen auch: Demografische Problemzonen liegen nicht nur zu
beiden Seiten der Ruhr, sondern auch in zahlreichen ldndlichen Regionen. Mit rund 90.000
Wohnungen in Nordrhein-Westfalen wissen wir, dass die Uhren an den zwdlf groBen und
42 kleinen Standorten unterschiedlich ticken und dass zwischen Licht und Schatten man-
cherorts nur Nuancen liegen.

Unser Dank gilt vor allem unserem Research-Partner CB Richard Ellis, der auch in diesem
Jahr alle Daten zusammengetragen und in Abstimmung mit unseren Regionalbereichs- und
Niederlassungsleitern ausgewertet hat.

Wir wiinschen Ihnen eine interessante Lektiire und freuen uns sehr {iber Ihre Anmerkungen
zum zweiten LEG-Wohnungsmarktreport NRW, dessen Standortportréts Sie auch auf der

LEG-Homepage unter www.leg-nrw.de einsehen kénnen.

Mit besten GriiBen

Viwsi liple e Ak (Y

Thomas Hegel Eckhard Schultz Holger Hentschel
Sprecher der Geschifts- Geschaftsfiihrer, Mitglied der Geschafts-
fiihrung, CEO CFO leitung, HOO
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Méonchengladbach

Zwischen Rheinland und Niederrhein
ist preiswerter Wohnraum rar

Ménchengladbach NRW Deutschland Jahr
Einwohner 258.251 17.872.764 81.802.256 2009
Bevélkerungsdichte (Einwohner/km?) 1.520 526 230 2009
Bevélkerungsentwicklung in % -1,8 -0,8 -0,6 2000-2009
Bevélkerungsprognose in % -3,4 -2,4 -3,6 2009-2025
Haushalte 124.800 8.550.214 39.628.120 2009
Haushaltsentwicklung in % -0,3 2,8 3,7 2000-2009
Haushaltsprognose in % -1,7 1,5 11 2009-2020
Kaufkraftkennziffer 98,5 101,2 100,0 20M
Kaufkraft pro Kopfin € 19.381 19.921 19.684 201
Sozialversicherungspflichtig Beschaftigte (SVP) 85.620 5.766.861 27.380.096 2009
Entwicklung SVP-Beschiftigte in % -4,3 -2,4 -1,6 2000-2009

Quelle: Statistisches Landesamt NRW, Statistisches Bundesamt, GfK GeoMarketing, Bearbeitung CBRE

Bruttoinlandsprodukt Arbeitslosenquote
pro Erwerbstatigen in € in % aller zivilen Erwerbspersonen
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Quelle: Statistisches Landesamt NRW, Bearbeitung CBRE Quelle: Bundesagentur fiir Arbeit, Bearbeitung CBRE
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Miete auf Postleitzahlen-
ebene fiir Wohnungen

in Mehrfamilienhdusern
in €/m?/Monat
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Wirtschaftsstruktur

In ihren heutigen Grenzen besteht die
Stadt seit der Gebietsreform vom 1. Ja-
nuar 1975. Damals wurde die alte kreis-
freie Stadt Mdnchengladbach mit der
kreisfreien Stadt Rheydt und dem Amt
Wickrath (Kreis Grevenbroich) zur neuen
kreisfreien Stadt Monchengladbach verei-
nigt. Ménchengladbach blickt auf eine er-
folgreiche und lange Geschichte der Tex-
til- und Bekleidungsindustrie zuriick. Der
Niedergang dieser ehemaligen Leitbran-
che und die wirtschaftlichen Folgen konn-
ten allerdings noch nicht vollstandig auf-
gefangen werden. Heute sind nur noch

7 Prozent der Beschaftigten in der Tex-
tilbranche tatig.

Zu den wichtigsten Erzeugnissen der breit
gefdcherten Wirtschaftsstruktur zdh-
len heute unter anderem Werkzeug- und
Spinnmaschinen, automatische Forderan-
lagen, Signalanlagen, elektronische Regist-
rierautomaten und Transformatoren, Druck-
erzeugnisse sowie Nahrungs- und Genuss-
mittel. Darlber hinaus sind auch Bierbraue-
reien in Ménchengladbach vertreten, wobei
vor allem niederrheintypische Altbiere pro-
duziert werden. Zu den bekannteren Arbeit-

gebern zdhlen DS Technologie, FedEx, Gar-
deur und CrA Textillogistik. Eine weitere
Ansiedlung aus dem Bereich Textillogistik
gewann die ortliche Wirtschaftsférderung
2010. Sie konnte das bekannte Mode- und
Livestyle-Unternehmen Esprit zusammen
mit dem Logistikdienstleister Fiege iiberzeu-
gen, in Mdnchengladbach ein europaweites
Logistikzentrum zu errichten. Der 76.000
Quadratmeter groBe Neubau entsteht im
120 Hektar groBen Regiopark im Siiden
Ménchengladbachs. Bis zum Jahr 2012 sol-
len durch das Zentrum 520 neue Arbeits-
und 50 Ausbildungsplatze entstehen.
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Is einer der Austragungsorte der FIFA

Frauen FuBball-Weltmeisterschaft

erhofft sich die Stadt Mdnchenglad-
bach, dass die GroBveranstaltung spiirbare
Impulse nach sich zieht. Die wirtschaftliche
Entwicklung verlief in den vergangenen Jah-
ren durchschnittlich. So sank die Zahl der
sozialversicherungspflichtig Beschaftigten
zwischen 2000 und 2009 um 4,3 Prozent.
Die Arbeitslosenquote stieg im selben Zeit-
raum zundchst von 10,5 Prozent (2000) auf
15 Prozent (2005) an. Trotz des seit 2005
fast stetigen Riickgangs lag die Quote im
Jahr 2010 mit 11,5 Prozent noch iiber dem
Ausgangsniveau des Jahres 2000. Von allen
54 analysierten Wohnungsmarktregionen
in diesem Report ist dies der sechsthochste
Wert. Aus demografischer Sicht sieht sich
die Stadt Mdnchengladbach geringeren He-
rausforderungen gegeniiber als eine Viel-
zahl anderer Standorte. So fiel der Bevol-
kerungsriickgang im Zeitraum von 2000 bis
2009 mit einem Verlust von 1,8 Prozent im
Vergleich moderat aus. Die Zahl der Haus-
halte, die fiir die Wohnungsnachfrage maB-
gebliche GroRe, verringerte sich im selben
Zeitraum nur um 0,3 Prozent. Und auch in
Zukunft werden Sterbefille und Abwande-
rung durch Geburten und Zuziige einiger-
maBen aufgefangen. Nach Berechnungen
des Statistischen Landesamtes Nordrhein-
Westfalen wird Monchengladbach bis zum
Jahr 2025 3,4 Prozent seiner Einwohner ver-
lieren. In 22 von 54 Stadten und Landkrei-
sen werden die Verluste bis dahin groBer
sein. Die Zahl der Haushalte soll bis 2020
hingegen nur um 1,7 Prozent zuriickgehen,

Leerstandsquote in %
Wohnungsbaugenehmigungen
Wohnungsbaufertigstellungen
Wohnungsbestand gesamt

davon Bestand in Mehrfamilienhdusern in %

womit es auch kiinftig eine ausreichende
Wohnungsnachfrage geben wird. Der rela-
tiv konstanten Nachfrage steht eine geringe
Neubauaktivitat gegeniiber. Lediglich 263
neue Wohnungen wurden 2009 genehmigt,
im Jahr zuvor waren es noch 500 gewesen.
Auch die Zahl der Baufertigstellungen nahm
im Vergleich zum Vorjahr merklich ab. 2009
wurden 312 neue Wohnungseinheiten fer-
tiggestellt, 498 waren es im Jahr zuvor. Ge-
messen an der Einwohnerzahl fillt die Neu-
bauquote mit rund 1,2 Einheiten je tausend
Einwohner eher gering aus.

Relativ homogenes mittleres
Mietniveau im Stadtgebiet

Der Monchengladbacher Mietwohnungs-
markt war 2010 von einem hohen Preis-
anstieg der Angebotsmieten im unteren
Marktsegment gepragt. Die hohe Nach-
frage sorgte fiir einen kraftigen Aufschlag
bei den inserierten Mieten. So verteuer-
ten sich die Angebotspreise fiir eine ent-
sprechende Wohnung um 5,9 Prozent auf
4,43 Euro pro Quadratmeter und Monat.
In keinem der 42 analysierten kleineren
Wohnungsmarkte stieg das Preisbarome-
ter @hnlich steil nach oben. In ganz Nord-
rhein-Westfalen wiesen nur Disseldorf
(plus 11,9 Prozent) und Kéln (plus 8,4 Pro-
zent) héhere Steigerungen auf. Im Gegen-
satz zum unteren Marktsegment blieben
die Angebotsmieten fiir Wohnungen des
oberen Segments mit 7,42 Euro pro Qua-
dratmeter und einem Minus von 0,2 Pro-

2004 2005 2006
3,3 29 31

452 404 491
503 431 542
125.611 126.027 126.565
61,6 61,5 61,5

Quelle: Techem-empirica (Leerstand), Statistisches Landesamt NRW, Bearbeitung CBRE
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zent im Vergleich zum Vorjahr nahezu kon-
stant. Uber alle Marktsegmente blieben
die Angebotsmieten in Mdnchengladbach
stabil und lagen wie 2009 im Mittel bei
5,48 Euro pro Quadratmeter. Auffallig fir
den Wohnungsmarkt ist dabei die geringe
mittlere Mietpreisspanne. Die geringsten
durchschnittlichen Angebotskaltmieten
wurden mit 5,30 Euro pro Quadratmeter
im Postleitzahlgebiet 41199 (Geistenbeck,
Kamphausener Hohe, Sasserath) verzeich-
net. Im teuersten Postleitzahlbezirk 41068
(Venn, Waldhausen, Dorthausen, Grof-
heide) wurden im Mittel 5,79 Euro pro
Quadratmeter verlangt. Die Differenz zwi-
schen den niedrigsten und hdchsten An-
gebotsmieten im Stadtgebiet betrug dem-
nach im Jahr 2010 weniger als 0,50 Euro.

Hingegen ist die Wohnkostenbelastung
aufgrund der unterschiedlichen Kaufkraft
in den einzelnen Teilmarkten sehr unter-
schiedlich. So miissen Haushalte im Post-
leitzahlgebiet 41169 (Hardt, Rasseln) mit
der hochsten Haushaltskaufkraft weniger
als 15 Prozent (566 Euro) ihrer monatli-
chen Wirtschaftskraft fir die Warmmiete
aufbringen. Im Postleitzahlgebiet 41061
(Stadtmitte, Rheindahlen, Eicken, Waldhau-
sen) liegt die Belastung hingegen bei 20,8
Prozent. Zuriickzufiihren ist die hohe Miet-
belastung in diesem Stadtteil auf die ge-
ringe Haushaltskaufkraft von durchschnitt-
lich 2.901 Euro. Nur der Teilmarkt Rheydst,
Geneicken, Miilfort, Heyden (PLZ 41236)
weist im Stadtgebiet mit 2.891 Euro eine
noch geringere Haushaltskaufkraft auf.

2007 2008 2009
39 4,2 4,6

256 500 263

253 498 312
126.790 127.259 127.558
61,5 61,4 61,3



41061 1.750 4,45 5,50 7,50 6,1 71 390 603 2.901 13,4 20,8
41063 921 4,50 5,65 8,15 51 70 396 606 3.433 1,5 17,7
41065 1.069 4,38 5,44 7,50 3,2 67 367 570 3.065 12,0 18,6
41066 429 4,38 5,71 741 3,8 72 412 629 3.398 121 18,5
41068 430 4,33 5,79 7,68 4,8 70 406 617 3.424 11,9 18,0
41069 462 4,40 5,42 7,30 4,9 67 363 563 3.237 11,2 17,4
41169 203 4,74 5,56 7,32 [1,4] 66 367 566 3.799 9,7 14,9
41179 417 4,44 5,50 714 3,9 74 405 626 3.584 11,3 17,5
41189 459 4,47 5,50 8,00 4,0 75 410 634 3.664 11,2 17,3
41199 976 4,20 5,30 6,91 5,0 70 372 583 3.288 11,3 17,7
41236 1.580 4,50 5,40 718 5,4 71 381 593 2.891 13,2 20,5
41238 1.076 4,44 5,39 7,38 4,7 70 376 585 3.404 11,0 17,2
41239 824 4,54 5,45 7,08 3,5 68 369 572 3.306 11,2 17,3
(%] 10.596% 4,43 5,48 7,42 4,6 70 383 594 3.279 11,7 181

@ NRW | 378.959% 413 5,76 10,00 3,6 71 408 621 3.463 11,8 17,9

1) [Fallzahl bedingt aussagefahig] 2) enthilt 3,00 € Betriebskosten/m? (DMB-Betriebskostenspiegel 2010) 3) Summe der Angebote
Quelle: CB Richard Ellis; Datengrundlage: IDN Immodaten, GfK GeoMarketing (Kaufkraftdaten), Techem-empirica (Leerstand)

Warmmiete
in % der Haus-
haltskaufkraft

Bl 21 -320
Bl 98 -210
Bl 188 - 197
P 180 - 187
| 175 - 179
16,9 - 174
16,2 - 16,8
12,2 - 16,1

Réaumliche Zuordnung der PLZ-Gebiete

41061 Stadtmitte, Rheindahlen, Eicken, Waldhausen, 41063 Stadtmitte, Hardt, Windberg, Eicken, GroBheide, 41065 Liirrip, Hardt, Hardterbroich, Pesch, Hermges, 41066 Neuwerk,
Bettrath, Uedding, 41068 Venn, Waldhausen, Dorthausen, GroBheide, 41069 Holt, Ohler, Hehn, Dahl, 41169 Hardt, Rasseln, 41179 Rheindahlen, Broich, Genhiilsen, Giinhoven,
41189 Wickrath, Wanlo, Herrath, Saarhof, 41199 Geistenbeck, Kamphausener Héhe, Sasserath, 41236 Rheydt, Geneicken, Miilfort, Heyden, 41238 Rheydt, Hardt, Geneicken, Miilfort,
41239 Rheydt, Rheydt-West, Hockstein, Pongs
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QUELLENVERZEICHNIS

Statistisches Bundesamt

Bundesagentur fiir Arbeit

Statistisches Landesamt Nordrhein-Westfalen

Die Gutachterausschiisse der kreisfreien Stadte und Landkreise in Nordrhein-Westfalen

IDN ImmoDaten

GfK GeoMarketing GmbH

http://www.boris.nrw.de/borisplus//data/GMB/GMB_111_2011_frei.pdf
http://www.kreis-dueren.de/aktuelles/presse/presse_kat.php?pm=/aktuelles/presse/wirtschaft/155010100000029321.php
http://www.kreis-coesfeld.de/fileadmin/ZfA /downloads/zfa-bericht-2011-05.pdf

http://www.hohenbuschei.de/

http://www.it.nrw.de/

http://www.duesseldorf.de/statistik /stadtforschung/sachthemen/bevoelkerung.shtml

Jahresstatistik Stadt Miinster, 2009, http://www.muenster.de/stadt /stadtplanung/pdf/Jahres-Statistik_2009.pdf
Jahresstatistik Stadt Miinster, 2010, http://www.muenster.de/stadt/stadtplanung/pdf/Jahres-Statistik_2010_Bevoelkerung.pdf
http://www.oberbergischer-kreis.de/imperia/md/content/cms200/demographie/zahlen_daten_fakten_2010_2.pdf
http://www.wirtschaftsstandort-oberberg.de
http://www.muelheim-business.de/cms/softwaregames_bildet_den_leuchtturm_der_kreativwirtschaft_in_muelheim1.html
http://www.kreis-lippe.de/Konzern_Kreis_Lippe/Fachbereich_Vermessung_Kataster/Fachgebiet53/Documents/Flyer_2011.pdf

http://www.kreis-olpe.de/standard/page.sys/details/eintrag_id=1807/content_id=1147/156.htm
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GLOSSAR

Scoring: Rangfolge der 54 Landkreise und
kreisfreien Stadte Nordrhein-Westfalens
sowie der elf weiteren einwohnerstarksten
Stddte Deutschlands nach ihrer Immobili-
enmarktattraktivitat

Bevdlkerungsprognose: Vorausberech-
nung der Bevélkerungszahl durch das Statis-
tische Bundesamt. Basis dieser Modellrech-
nung sind die Annahmen zur Entwicklung
von Geburtenhaufigkeit, Lebenserwartung
und AuBenwanderungssaldo.

Haushaltskaufkraft: Das in privaten
Haushalten verfiigbare Einkommen aus
selbstandiger und unselbstédndiger Arbeit
inklusive Transferleistungen (Arbeitslosen-,
Kindergeld, Familienbeihilfe, Pensionen,
Renten, BAf6G, Einkommen aus Kapitaler-
tragen, aus Land- und Forstwirtschaft, aus
Vermietung und Verpachtung etc.). Quelle:
Gesellschaft fiir Konsumforschung

Haushaltsprognose: Vorausberechnung
der Haushaltszahl durch das Statistische
Bundesamt. Basis dieser Modellrechnung
sind die Angaben des Mikrozensus zur Ent-
wicklung der Privathaushalte in den Jahren
1991 bis 2009. Beriicksichtigt werden die
Ergebnisse der 12. koordinierten Bevédlke-
rungsvorausberechnung.

Kaufkraftkennziffer: Kaufkraftniveau
des Kreises oder der Stadt pro Einwohner
im Vergleich zum nationalen Durchschnitt
(Deutschland = 100). Quelle: Gesellschaft
fiir Konsumforschung

Vervielféltiger: Kaufpreis (exklusive Er-
werbsnebenkosten)/Bruttomietertrag (vor
Abzug der nicht umlagefahigen Bewirt-
schaftungskosten)

Median: Der Wert, der eine Stichprobe
in zwei gleich groBe Werteintervalle teilt.
Unterhalb wie oberhalb des Medians lie-
gen somit jeweils 50 Prozent der Stichpro-
benwerte.

Unteres Marktsegment: Das Segment,
das die giinstigsten 10 Prozent der Woh-
nungsangebote der gesamten Stichprobe
umfasst

Oberes Marktsegment: Das Segment,
das die teuersten 10 Prozent der Woh-
nungsangebote der gesamten Stichprobe
umfasst

Gesamtes Marktsegment: Samtliche
tiber IDN Immodaten erfasste Wohnungs-
angebote im Bezugszeitraum, bereinigt um
Doppelungen

Preisspanne mittleres Marktsegment:
Spanne der Angebotsmieten, in der 80 Pro-
zent der erfassten Angebote liegen

Wohnkostenbelastung: Anteil der mo-
natlichen Kaufkraft eines Haushaltes, der
fiir die Kalt- bzw. Warmmiete aufgebracht
werden muss. Berechnung: Wohnkosten
(kalt bzw. warm) x 100/monatliche Haus-
haltskaufkraft

Leerstandsquote: Der Anteil des markt-
aktiven Wohnungsbestandes im Geschoss-
wohnungsbau, fiir den keine Miete gezahlt
wird, am entsprechenden Gesamtbestand.
empirica berechnet den Leerstand anhand
der Abrechnung von Betriebskosten durch
Techem

Wohnungsbaugenehmigungen: Ge-
nehmigte BaumaBnahmen fiir Wohnungen
in Wohn- und Nichtwohngebauden inklu-
sive MaRnahmen im Bestand. Quelle: Sta-
tistisches Landesamt Nordrhein-Westfalen

Wohnungsbaufertigstellungen: Fertig-
gestellte Wohnungen in Wohn- und Nicht-
wohngebduden inklusive MaBnahmen im
Bestand. Quelle: Statistisches Landesamt
Nordrhein-Westfalen

Wohnungsbestand: Gesamtzahl der
Wohnungen in Wohn- und Nichtwohnge-
bauden

IDN Immodaten: Deutschlandweite Da-
tenbank zu Miet- und Kaufangeboten, in
die monatlich rund 1,8 Mio. Wohnungsan-
zeigen aus mehr als 100 Quellen einflieRen

Wohnkosten (kalt): durchschnittliche
WohnungsgroRe x Kaltmiete pro Quadrat-
meter (Median)

Wohnkosten (warm): durchschnittliche

WohnungsgroBe x (Kaltmiete pro Quadrat-
meter (Median) + 3 Euro Betriebskosten)
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