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1. Vorbemerkungen

Deutschland wird weniger, alter, bunter - so hief? es lange. Fiir den Rhein-Sieg-Kreis
und auch die Stadt Konigwinter gilt das so aber nicht: Die Region wachst. Seit 2013
wandern auch nach Konigswinter wieder mehr Personen zu als abwandern. Auch
schon in den Jahren vor dem Fliichtlingszuzug in 2015 gewinnt der Rhein-Sieg-Kreis
nicht durch Uberschwappeffekte aus Bonn, sondern auch durch Zuwanderung von
aufden. Die Frage ist, mit welchen Wanderungen in Zukunft zu rechnen ist und ob und
wie die Stadt Kénigswinter sie beeinflussen kann.

Ziel des vorliegenden Handlungskonzepts Wohnen fiir Konigswinter ist es daher,
auch in Zeiten demografischer Unsicherheiten Entwicklungskorridore aufzuzeigen,
an denen die Baulandentwicklung der nachsten Jahre ausgerichtet werden kann. Der-
zeit ist die Altersstruktur der Stadt Konigswinter sehr ungleichmafdig: Im Vergleich
zum Rhein-Sieg-Kreis fillt auf, dass jungen Erwachsene (20- bis 40-Jahrige) und da-
mit potenzielle Eltern in Kénigswinter unterprasentiert sind (Abbildung 11). Durch
proaktive Flachenentwicklung und zielgerichteten Neubau lassen sich Einwohner-
zahl und Altersstruktur der Kénigswinterer Bevdlkerung beeinflussen: In Abhdngig-
keit davon, was und wie wieviel gebaut wird, werden sich mehr oder weniger Woh-
nungsnachfrager entscheiden, Kénigswinter als Wohnstandort zu wahlen.

Entscheidend ist dabei auch der Vergleich zu Alternativen in Nachbarkommunen. Je-
der Wohnungsuchende optimiert sich selbst. Vieles bis 2030 ist bereits absehbar: Im
Jahr 2030 werden viele der heute 75jahrigen nicht mehr leben bzw. aus ihren Hau-
sern ausgezogen sein. Die starke Babyboomer-Generation wird in den nachsten 20
Jahren 70 Jahre alt. Viele wohnen derzeit noch in Einfamilienhdusern, aus denen sie
vielleicht ausziehen wiirden, falls sie eine bessere Alternative finden. Auch ihre Kin-
der werden in einigen Jahren Wohnungen und Einfamilienh&usern nachfragen. Die
Arbeitsplatzentwicklung ist so gut, dass sie gute Chancen haben, in der Region dauer-
haft bleiben zu konnen. Inwiefern sie ein attraktives Angebot in der Stadt Kénigwinter
- oder doch eher in den Nachbarkommunen - finden, kann politisch noch gesteuert
werden.

Empfehlungen zur Flachenentwicklung und zu weiteren Handlungsfeldern im Rah-
men eines Handlungskonzepts Wohnen lassen sich nur entwickeln, wenn tiber die
kommunalen Zielsetzungen Einigkeit herrscht. Abhangig davon, ob eine Kommune
wachsen oder stagnieren will, ob sie bestimmte Ziel- und Altersgruppen besonders
ansprechen will oder ob sie z.B. aus Umweltschutzgriinden keine weiteren Baufla-
chen entwickeln will, werden die zu ergreifenden Mafdnahmen anders ausfallen. Vor
diesem Hintergrund hat in Kénigswinter eine politische Diskussion dariiber stattge-
funden, welche Ziele die Stadt Kdnigswinter mittel- und langfristig verfolgt.

Die Stadt Konigswinter verfiigt iiber etwa zehn potenzielle Wohnbauflachen. Im
vorliegenden Handlungskonzept Wohnen fiir Kénigswinter sollen diese Flachen sys-
tematisch erfasst und in Bezug auf ihre Eignung fiir bestimmte Nachfragegruppen
bzw. Wohnungsmarktsegmente bewertet werden (Eignung fiir Altere, Familien und
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Niedrigeinkommensbezieher bzw. fiir Geschosswohnungsbau und Einfamilienhaus-
bau in verschiedenen Qualitdten und Preislagen inkl. frei finanzierten und geférder-
ten Wohnungsbau).

Das vorliegende Handlungskonzept Wohnen fiir die Stadt Kénigswinter beginnt
mit einer Ubersicht iiber die bisherige Entwicklung von Demografie und Wohnungs-
markt. Dazu werden zunachst die Besonderheiten Konigswinters im Vergleich zu den
iibrigen Gemeinden des Zentralen Kreisgebiets dargestellt (Kap. 2). Hinsichtlich des
zukiinftigen Neubaubedarfs werden die Ergebnisse der regionalen Wohnungsbedarfs-
rechnung fiir das sog. Zentrale Kreisgebiet des Rhein-Sieg-Kreises, in dem Kénigswin-
ter liegt, auf die Stadt Kénigwinter heruntergebrochen (Kap. 3). Die Vorausschau bis
zum Jahr 2030 geschieht in Modellrechnungen. Sie zeigen die mogliche Bandbreite
der Wohnungsnachfrage bis 2030, die Konigswinter befriedigen konnte. Der Vorteil
dieses ,Herunterbrechens” ist, dass es ein in sich schliissiges System von Annahmen
gibt, das die Entwicklungen der Nachbargemeinden mit einbezieht. So wird verhin-
dert, dass jede Stadt fir sich ,Wunschvorstellungen“ entwickelt, die sich in der Zu-
sammenschau fiir die gesamte Region Bonn/Rhein-Sieg gar nicht abbilden lassen. Die
Modellrechnungen zeigen die kommunalen Steuerungsmoglichkeiten auf. erginzt
Diese Nachfrageseite der Marktentwicklung wird anschliefdend um die Angebotsseite
erganzt (Kap. 4): Eine Bewertung von relevanten Wohnbauflachenpotenziale (u.a.
hinsichtlich Eignung fiir 6ffentlich geférderten/frei finanzierten Wohnungsbau) lie-
fert eine Priorisierung, welche Flachen fiir wen wie zuerst einwickelt werden sollten.
Ausgehend von den strategischen wohnungspolitischen Zielen, die die Stadt Konigs-
winter formuliert hat, wurden Handlungsfelder und Empfehlungen abgeleitet (Kap.
5).

Die nichsten Schritte: Ein Handlungskonzept Wohnen kann immer nur eine Mo-
mentaufnahme darstellen. Permanente Wohnungsmarktbeobachtung ist erforder-
lich, um auch in den nachsten Jahren einzuordnen, auf welchem Entwicklungspfad
sich die Stadt Konigswinter befindet, und zu sehen, ob mit den ergriffenen Mafinah-
men die gesteckten Ziele tatsdchlich erreicht werden. Ggf. miissen weitere Flachen
hinzugenommen oder vorhandenen Flachen doch anders genutzt werden. Im Dialog
mit andern Wohnungsmarktakteuren ist zu klaren, welche Mafdnahmen zielfiihrend
sind und vorrangig umgesetzt werden. Damit bliebt das Handlungskonzept Wohnen
ein Prozess, der mit dem hier vorliegenden Bericht nicht abgeschlossen ist, sondern
gerade erst beginnt.

Das Handlungskonzept Wohnen fiir die Stadt Kénigswinter stellt eine Grundlage fiir
das geplante Integriertes Stadtentwicklungskonzept der Stadt dar.
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2. Ist-Entwicklung: Wirtschaft, Wohnungsmarkt, Einwohner

2.1 Wirtschaft

Der Rhein-Sieg-Kreis umschliefd3t die Stadt Bonn. Er ist aber dennoch kein reiner
Wohnstandort fiir Personen, die in Bonn arbeiten. Vielmehr wachst er wirtschaftlich
auch aus einer eigenen Dynamik heraus. Dies gilt auch fiir das sog. Zentrale Kreisge-
biet, in dem auch Konigswinter liegt (Abbildung 1). Allerdings ist die Stadt Konigs-
winter hierbei nicht der Wachstumsmotor. Das starkste Arbeitsplatzwachstum findet
im linksrheinischen Teil des Zentralen Kreisgebiets statt (Abbildung 2). Die Entwick-
lung der Arbeitsplatze in Konigswinter selbst ist eher stagnierend. Im Vergleich sind
in Kénigswinter noch iiberdurchschnittliche viele Beschéftigte im Produzierenden
Gewerbe tatig, wahrend Arbeitsplatze im expandierenden Dienstleistungssektor hier
unterreprasentiert sind (Abbildung 3).

Abbildung 1: Arbeitsplatzentwicklung*;
Konigswinter im Vergleich, 2000-2015
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Abbildung 2: Arbeitsplatzentwicklung*; Vergleich zwischen links- und
rechtsrheinischen Kreisgebiet, 2000-2015
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Abbildung 3: Wirtschaftsstruktur (Anteil SVP-Beschiftigte);
Konigswinter im Vergleich, 2014
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2.2  Bautatigkeit

Die Bautatigkeit der letzten Jahre ist in Kénigswinter ausgesprochen niedrig (Abbil-
dung 4). Im Verlauf der letzten 15 Jahre wurden fast keine Mehrfamilienhdusern ge-
baut. Damit liegt die Bauintensitit von Geschosswohnungen hier nur halb so hoch wie
im tibrigen Zentralen Kreisgebiet. Erst seit 2013 werden wieder mehr Wohnungen in
Mehrfamilienhdusern gebaut. Die Bautatigkeit im Bereich von Ein- und Zweifamilien-
hdusern war starker, sie verlief in Konigswinter aber prozyklisch: Bis 2005, als im
gesamten Rhein-Sieg-Kreis und im Zentralen Kreisgebiet viel gebaut wurde, wurde in
Konigswinter noch mehr gebaut. In den Jahren danach bis 2014, als sich die Bautétig-
keit im Rhein-Sieg-Kreis und im Zentralen Kreisgebiet halbierte, wurde in Kénigswin-
ter noch weniger gebaut (Abbildung 5)

Abbildung 4: Bauintensitit von Wohneinheiten in Mehrfamilienhausern -
Konigswinter im Vergleich, 2000-2015
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Abbildung 5: Bauintensitit von Wohneinheiten in Ein- und Zweifamilien-
hdusern - Kénigswinter im Vergleich, 2000-2015
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2.3 Demografie

Entsprechend der prozyklischen Bautdtigkeit verhalt sich die Einwohnerentwicklung
der Stadt: In den Jahren bis 2005 mit {iberdurchschnittlicher Bautatigkeit ist die Ein-
wohnerzahl Koénigswinters noch iiberproportional gewachsen (Abbildung 6). Als in
den nachfolgenden Jahren in Konigswinter besonders wenig gebaut wurde,
schrumpfte die Bevolkerung sogar, wahrend sie im {ibrigen Rhein-Sieg-Kreis und im
iibrigen Zentralen Kreisgebiet stabil blieb. Kénigswinter verlor in dieser Zeit nicht nur
Einwohner aufgrund des wachsenden Sterbeiiberschusses, sondern auch, weil Ein-
wohner tatsachlich fortzogen (Abbildung 7). Erst seit 2013, seitdem auch in Konigs-
winter die Bautatigkeit wieder zunimmt (Abbildung 4 und Abbildung 5), wachst die
Bevolkerung in Konigswinter wieder (Abbildung 6).

Seit 2005 schlech-
tere Einwohnerent-
wicklung als im
zentralen Kreisge-
biet
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Abbildung 6: Einwohnerentwicklung;
Konigswinter im Vergleich (Index: 2000=100)
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Abbildung 7: Bevoélkerungsentwicklung in der Stadt Kénigswinter
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Zusammengefasst zu drei Fiinf-Jahres-Phasen zeigt sich der wachsende Sterbeiliber- Zuwanderung nur

schuss und der schwankende Wanderungssaldo noch deutlicher (Abbildung 8). bei hoher Bautatig-
keit moglich
Abbildung 8: Wanderungssaldo in drei Phasen; Konigswinter 2001-2014
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Quelle: IT.NRW, eigene Darstellung empirica

Abbildung 9: Baufertigstellungen in drei Phasen;
Konigswinter, 2001-2014
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In der ersten Phase (2000-2004), als im Schnitt noch rd. 180 Wohneinheiten pro Jahr
in Konigswinter gebaut werden, ist der Wanderungssaldo positiv (vgl. Abbildung 8
und Abbildung 9): Jahrlich ziehen ca. 500 Personen mehr nach Kénigswinter als fort-
ziehen. In der zweiten Phase (2005-2010), als die Bautatigkeit deutlich nachlasst, hal-

empirica
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ten sich Zu- und Fortziige die Waage. In der dritten Phase (2011-2015) wird in Ko6-
nigswinter mit im Schnitt nur noch rd. 50 Wohneinheiten pro Jahr noch weniger ge-
baut. Dass es dennoch es zu einer leichten Nettozuwanderung kommt, ist ein bisschen
,Gliick”. Grund ist allein das starke Einwohnerwachstum der Stadt Bonn, das trotz
Wohnungsknappheit zunehmend in den Rhein-Sieg-Kreis ,liberschwappt” (Abbil-
dung 6 und Abbildung 10 unten). Inzwischen ist der Sterbeiiberschuss in Kénigswin-
ter aber schon so grof3, dass eine leichte Zuwanderung nicht mehr ausreicht, um ihn
zu kompensieren. Obwohl weiterhin jedes Jahr neue Wohnungen gebaut werden, ver-
liert die Stadt Einwohner. Der Neubau reicht also noch nicht einmal, um die eigene
Bevolkerung, zum Beispiel Kinder, die erstmals von zu Hause ausziehen, mit Wohn-
raum zu versorgen.

Diese Entwicklung zeigt sich an der Entwicklung der Wanderungsmustern in den drei
Flinfjahresperioden (Abbildung 10):

= 1. Phase (2001-2005): Viele Familien (v.a. 30- bis 50-Jahrige mit ihren Kin-
dern) ziehen nach Konigswinter, vor allem aus Bonn (Kernstadtwanderung),
und sogar auch aus anderen Gemeinden des Zentralen Kreisgebiets. Bis 2005
gibt es in Kdnigswinter viel Neubau, dadurch kénnen die Familien offenbar in
Konigswinter ihre Wohnwiinsche verwirklichen.

= 2.Phase (2006-2010): Parallel zu einem Riickgang der Neubauaktivitiaten in
der Stadt Konigswinter verringert sich dieser Zuzug von Familien. Gleichzeitig
ziehen mehr jungen Menschen fort, vor allem nach Bonn und Kéln. In Bezug
auf die Wanderungsbeziehungen zu anderen Kommunen des Zentralen Kreis-
gebiets hat sich das Vorzeichen umgedreht: Nun wird in anderen Gemeinden
mehr gebaut als in Kénigswinter; in der Folge verliert Kénigswinter nun im
Saldo Menschen an das iibrige Zentrale Kreisgebiet. Durch die verringerte Zu-
wanderung und die verstiarkte Abwanderung schrumpft die Stadt in dieser
Phase.

= 3.Phase (2011-2014): Seit 2011 gewinnt Konigswinter bei moderatem Neu-
bau wieder Einwohner durch Nettozuzug (im Schnitt +85 Personen pro Jahr).
Die Zuzilige kommen dabei nicht nur aus dem Ausland, sondern auch wieder
aus Bonn. Zuziehende sind vom allem 30- bis 50-jahrige mit ihren Kindern,
also klassische Familien. Die Abwanderung in das librige Zentrale Kreisgebiet
setzt sich allerdings weiter fort. Die Wohnstandorte in anderen Gemeinden
des Zentralen Kreisgebiets sind fiir Wohnungssuchende aus Kénigswinter of-
fensichtlich attraktiver als in Konigswinter selbst.

Familienzuzug nur
in Phasen des Einfa-
milienhausbaus
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Abbildung 10:

Wanderungssalden nach Ziel/Herkunft u. Alter

in drei Phasen, Kénigswinter, 2001-2014

2001 - 2005 p.a.
500

400

300

(=]
o
o

Wanderungssaldo p.a.
o

-100
-200

-300

unter 18 18 bis 25 bis

Jahre

Jahre lahre

2006- 2010 p.a.
500

400
300
200

100

Wanderungssaldo p.a.

-100
-200

-300

unter 18 18 bis 25 bis
Jahre

Jahre lahre

2011 -2014 p.a.
500

400

8

Wanderungssaldo p.a.

-300

unter 18 18 bis 25 bis
Jahre

Jahre Jahre
Quelle: IT.NRW, eigene Darstellung

30 bis

lahre

30 bis

Jahre

30 bis
unter 25 unter 30 unter 50 unter 65 und mehr

Jahre

50 bis

lahre

50 bis

lJahre

50 bis

lJahre

65 Jahre

unter 25 unter 30 unter50 unter 65 und mehr

65 Jahre

unter 25 unter30 unter50 unter 65 und mehr

65 lahre

insgesamt

Lo

insgesamt

insgesamt

B Auslandswanderung

=1Uberregionale Wand.
(innerdeutsch)
IRegionale Wanderung
(Umlandkreise)
EmKGSIn

I Kernstadtwanderung
(Bonn)
EiEWestliches Kreisgebiet

EmLandliches Kreisgebiet
77 0stliches Kreisgebiet

mmZentrales Kreisgebiet ohne
Konigswinter
—~Gesamtsaldo

B Auslandswanderung

= Uberregionale Wand.
(innerdeutsch)
[IRegionale Wanderung
(Umlandkreise)
EmKbIn

Bl Kernstadtwanderung
(Bonn)
ESWestliches Kreisgebiet

EDLandliches Kreisgebiet
#Z0stliches Kreisgebiet
[ Zentrales Kreisgebiet ohne

Konigswinter
——Gesamtsaldo

B Auslandswanderung

e Uberregionale Wand.
(innerdeutsch)
[@Regionale Wanderung
(Umlandkreise)
EEKGIn

Il Kernstadtwanderung
(Bonn)

EE8Westliches Kreisgebiet

EELandliches Kreisgebiet

wzZ0stliches Kreisgebiet

EmZentrales Kreisgebiet ohne

Konigswinter
——Gesamtsaldo

empirica

empirica



Handlungskonzept Wohnen Kénigswinter 2017 11

Die Wanderungsanalyse in Abbildung 10 zeigt, dass umziehende Haushalte jung sind
(meist jiinger als 40 Jahre). In Zeiten, in denen die starkste Altersgruppe, die sog. Ba-
byboomer-Generation, iiber 50 Jahre alt ist, nivellieren Zuziige die Altersstruktur. Die
starksten Zuziige nach Konigswinter fanden aber gerade in den Jahren statt, als die
starke Babyboomer-Generation jung und mobil war. Diese Altersgruppe ist daher in
Koénigswinter besonders stark vertreten (Abbildung 11). Danach, in der Phase als nur
wenige Familien auf Eigenheimsuche waren, hatte Kénigswinter diesen kaum Woh-
nungsangebote zu machen. Entsprechend ist die ,Altersdelle” hier nun starker als in
den anderen Kommunen des Rhein-Sieg-Kreis und des Zentralen Kreisgebiets. Die
Folgen der geringen Bautatigkeit im Zeitraum 2006-2011 und damit der geringen Zu-
wanderung junger Familien in dieser Zeit halten noch an: Der dadurch induzierte he-
terogene Altersaufbau der Konigswinterer Bevolkerung vergrofiert den Sterbetiber-
schuss: Heute leben in Konigswinter viele Senioren, aber wenig potenzielle Eltern, die
einen Ausgleich iiber mehr Geburten schaffen koénnten (Abbildung 11).

Abbildung 11: Heutige Altersstrukturen;
Konigswinter, 31.12.2015
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Quelle: Melderegister (Civitec) empirica

2.4 Wohnungsmarkt

Die geringe Bautatigkeit der letzten Jahre fiihrt auch dazu, dass der Wohnungsbe-
stand in Konigswinter relativ alt ist: iiber 10 % der Wohnungen sind alter als 100
Jahre. Nur 2% aller Wohnungen in Kénigswinter sind Neubauwohnungen und wur-
den nach 2009 erbaut (Abbildung 12). Die Leerstandsquote ist hoher als in den um-
liegenden Gemeinden (Abbildung 13).

Die Entwicklung der Kaufpreise in Kénigswinter zeigt, dass gebrauchte Hauser giins-
tiger sind als im Zentralen Kreisgebiet, wahrend neue Eigenheime dasselbe kosten.
Dies deutet daraufhin, dass der (alte) Wohnungsbestand in Kénigswinter weniger at-
traktivistals in den Nachbargemeinden, Kénigwinter als Neubaustandort aber durch-
aus konkurrenzfahig ist (Abbildung 14 und Abbildung 15).

Zuzugsjahre bestim-
men heutige Alters-
struktur

Neubaujahre be-
stimmen Alter des
Wohnungsbestandes

Trotz Neubau stei-
gende Preise
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Abbildung 12: Anteil Wohnungen nach Baualtersklassen
Konigswinter im Vergleich, 2011/2014*
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Quelle: Statistischen Amter des Bundes und der Linder, IT.NRW, eigene Berechnungen und Darstellung empirica

Abbildung 13: Leerstandsquote, Kénigswinter im Vergleich, 2011*
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Abbildung 14: Kaufpreise fiir gebrauchte Ein-und Zweifamilienhauser*;
Konigswinter im Vergleich, 2012-2016
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Abbildung 15: Kaufpreise fiir neue Ein-und Zweifamilienhduser*;
Konigswinter im Vergleich, 2012-2016
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3. Modellrechnungen bis 2030: Bauvolumen und Einwohnerentwick-
lung

3.1 Konigswinter im Strom der Kreisentwicklung

Im Ergebnis der ,Regionale Wohnraumbedarfsanalyse fiir den Rhein-Sieg-Kreis“ zeigt
sich, dass der Rhein-Sieg-Kreis als Wohn- und als Arbeitsort attraktiv ist.! Die Uber-
schwappeffekte aus Bonn und Kéln werden noch zunehmen, aber selbst ohne Zuwan-
derung miissen noch Wohnungen gebaut werden, um den Wohnraumbedarf auch fiir
die eigene Bevolkerung bis 2030 decken zu konnen (Details vgl. Anhang). Die Ergeb-
nisse werden jeweils in Bandbreiten angegeben, damit Kommunen sich bestméglich
auf mogliche Zukunftspfade einstellen und ihre Ziele und Flachen entsprechend prio-
risieren konnen.

Neben den klassischen Zielgruppen wie Senioren, Familien und auch Niedrigeinkom-
mensbezieher wird auch die neue Nachfragegruppe der Fliichtlinge betrachtet. Die
Frage, wo und wie diese in Zukunft wohnen wollen (und kénnen), wie viele iiberhaupt
bleiben werden und wie viele wieder abwandern (miissen), ist noch ungewiss. Im
Rahmen der Rhein-Sieg-Kreis-Studie hat empirica dazu aber bereits aktuelle Einwoh-
nerzahlen mit Informationen tiber Alter, Geschlecht und Nationalitidt der Auslander
ausgewertet. In Szenarien wird modelliert, welche Nationalitdten mit welcher Wahr-
scheinlichkeit dauerhaft bleiben, ggf. noch ihre Familien nachholen, und in welchen
Haushaltsgrofien letztlich im Rhein-Sieg-Kreis leben werden. Grundlage sind dabei
auch Erkenntnisse aus Interviews in Fliichtlingsunterkiinften, in denen Fliichtlinge
verschiedener Nationen nach ihrer Haushaltsgrofie (insgesamt, davon schon im
Rhein-Sieg-Kreis) und ihren zukiinftigen Wunschwohnorten (im Rhein-Sieg-Kreis o-
der aufderhalb) befragt wurden. Das Ergebnis ist eine erste kreisweit einheitliche
Wohnungsbedarfsrechnung bis 2030 unter Beriicksichtigung der neuen Zuwande-
rungen des Jahres 2015.

Die Stadt Konigswinter ist Teil des Zentralen Kreisgebiets. Zukiinftige Wohnungs-
nachfrager, die im Zentralen Kreisgebiet nach Wohnungen suchen, werden sich auch
in Kénigswinter nach ihrer Traumwohnung umsehen. Ob sie diese dann dort finden
oder nicht, lasst sich noch beeinflussen. Die Folgenden Modellrechnungen zeigen die
Bandbreite des Neubaubedarfs fiir das Zentrale Kreisgebiet auf und berechnen, wie-
viel davon auf die Stadt Kénigswinter entfallen wiirde, falls die Stadt einen konstanten
Anteil davon auf ihren Flachen decken will. Es handelt sich um Modellrechnungen:
Wenn Koénigswinter mehr oder weniger Neubau auf ihrem Stadtgebiet bis 2030 rea-
lisiert, werden sich die Einwohnerzahlen entsprechend stiarker oder schwacher ent-
wickeln als hier dargestellt.

Im November 2016 hat empirica eine ,Regionale Wohnraumbedarfsanalyse fiir den Rhein-Sieg-Kreis“ erstellt
Das Gutachten kann iiber die Webseite des Rhein-Sieg-Kreises abgerufen werden.: www.rhein-sieg-kreis.de/im-
peria/md/content/cms100/wirtschaft2 /wirtschaftsfoerderung/themenspecials/regionale wohnraumbedarfs-
analyse fur den rhein-sieg-kreis.pdf
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3.2 Neubaunachfrage im Rhein-Sieg-Kreis und im Zentralen Kreisgebiet

Im Rhein-Sieg-Kreis wurde nach der Jahrtausendwende viel gebaut (rd. 2.500 Woh-
nungen pro Jahr). Die meisten Wohnungen entstanden in Ein- und Zweifamilienhau-
sern. In der nachsten Fiinfjahresphase ging die Bautatigkeit zuriick (rd. 1.500 Woh-
nungen pro Jahr) und zog danach wieder an (rd. 1.700 WE p.a.). Inzwischen entsteht
die Halfte aller Wohnungen in Mehrfamilienhdusern (MFH) (vgl. Abbildung 31, Seite
45, die drei linken Saulen). Das Zentrale Kreisgebiet hatte daran den grofdten Anteil,
sowohl beim Bau von Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhdusern als auch in Mehr-
familienhausern (vgl. langsgestreifter Teil der Sdule und Abbildung 33, Seite 47, die
drei linken Sdulen).

Die Entwicklung des Neubaubedarfs bis 2030 fiir den Rhein-Sieg-Kreis und das Zent-
rale Kreisgebiet sind im Anhang dargestellt (vgl. im Anhang, Kap. 1 bzw. Kap. 2).

Im Trendszenario wird erwartet, dass sich die bisherigen Wanderungsmuster fort-
setzen und dass sich zusétzlich der Uberschwappeffekt aus Bonn und Kéln verstarkt.
Dadurch wichst die Einwohnerzahl auch im Zentralen Kreisgebiet dauerhaft weiter
(Abbildung 32). Im Trendszenario ist die Neubaunachfrage ist dadurch voriiberge-
hend besonders hoch (2016-2020) und bleibt im Zentralen Kreisgebiet danach auf
etwas hoherem Niveau als in den letzten Jahre (Abbildung 33, die drei rechten Sau-
len).

Die obere Ende der Bandbreite (Maximalszenario) der Entwicklung unterstellt,
dass es dariiber hinaus zu weiteren exogenen Zuwanderungen in den Rhein-Sieg-
Kreis kommt, z. B. durch die Zuweisung von Fliichtlingen auch noch tber das Jahr
2015 hinaus. Damit wéchst auch im Zentralen Kreisgebiet die Einwohnerzahl noch
starker (Abbildung 34). Im Maximalszenario ist der Neubaubedarf im Zentralen
Kreisgebiet dauerhaft so hoch wie nach der Jahrtausendwende, in den kommenden
Jahren bis 2020 vortibergehend sogar noch deutlich héher (Abbildung 35).

Das untere Ende der Bandbreite (Minimalszenario) unterstellt das Gegenteil: Es
wird angenommen, dass es doch nicht zu dem verstirkten Uberschwappen kommt
(wie im Trendszenario unterstellt) und dass sich die iberregionale Zuwanderung in
den Rhein-Sieg-Kreis in Zukunft abschwacht. Damit wachst die Einwohnerzahl im
Zentralen Kreisgebiet nicht mehr weiter, sondern sinkt bis 2030 sogar leicht (Abbil-
dung 36). Im Zentralen Kreisgebiet muss im Minimalszenario aus demografischen
Griinden nach 2020 kaum noch gebaut werden, vor allem keine Mehrfamilienhduser
mehr. Hintergrund ist, dass ab 2020 die Wohnungsnachfrage grofdtenteils mit frei-
werdenden Wohnungen gedeckt werden kann, die von alteren Haushalten auf den
Markt kommen: Wenn diese - wie hier unterstellt - von jungen Haushalten wieder-
bezogen werden, muss weniger neu gebaut werden. Dadurch sinkt im Zentralen
Kreisgebiet ab 2020 der Neubaubedarf selbst fiir Ein- und Zweifamilienhduser (Ab-
bildung 37).2

2 In dem Maf3e aber, wie freiwerdende Hauser und Wohnungen doch nicht wieder bezogen werden, fallt der Neu-
baubedarf hoher aus als hier dargestellt (und wachst parallel dazu der Leerstand im Wohnungsbestand).

Neubaubedarfim
Zentralen Kreisge-
biet



Handlungskonzept Wohnen Kénigswinter 2017 16

3.3 Anteil Kénigswinters am Neubauvolumen im Zentralen Kreisgebiet

Auch in Zukunft konzentriert sich der grofite Teil der zukiinftigen Neubaunachfrage
im Rhein-Sieg-Kreis auf das Zentrale Kreisgebiet (vgl. Abbildung 31, Seite 45, langs-
gestreifter Teil der Sdulen). Konigswinter ist Teil des Zentralen Kreisgebiets (Abbil-
dung 16). Die Wohnungsnachfrage in Konigswinter ist damit auch abhéngig von der
Kreisentwicklung.

Welches Szenario eintritt, kann Koénigswinter nicht beeinflussen. Es kann sich aber
auf mogliche Entwicklungen vorbereiten und entscheiden, welcher Teil der zukiinfti-
gen Neubaunachfrage im Stadtgebiet von Konigswinter bedient werden soll. Denn die
kleinrdumigen Ergebnisse flir jede Gemeinde hingen stark von der zukiinftigen Bau-
landpolitik ab, die noch gestaltbar ist: Abhdngig davon, ob die Stadt ein grofies oder
ein kleines Wohnungsangebot schafft und ob dies eher den Einfamilienhausbau oder
den Geschosswohnungsbau umfasst, konnen andere Personen in Kénigswinter blei-
ben bzw. noch zuwandern.

Abbildung 16: Baufertigstellungen im Zentralen Kreisgebiet*,
davon in Kénigswinter, 2001-2015
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Quelle: IT.NRW, eigene Darstellung empirica

Der Anteil Kénigswinters an den Fertigstellungen im Zentralen Kreisgebiet betrug zu-
letzt (2014/2015) im Ein- und Zweifamilienhaussegment 13 % und bei Wohnungen
in Mehrfamilienhdusern 7 % (Abbildung 17). Die nachfolgende Modellrechnung be-
rechnen den jahrlichen Neubaubedarf fiir Konigswinter fiir den Fall, dass der Neu-
baubedarf im Zentralen Kreisgebiet gedeckt wird und der Anteil von Kénigswinter
daran so hoch bleibt wie in den Jahren 2014/2015 (Abbildung 18).

Im Trendszenario wird sich der Neubaubedarf im Zentralen Kreisgebiet gegentiber
2011 bis 2015 noch mehr als verdoppeln und dauerhaft hoch bleiben (vgl. Abbildung
33, Seite 47). Wenn Konigswinter seinen Anteil daran konstant halt, entspricht dies
fiir Kénigswinter einer unterstellten Bauleistung von etwa 166 WE pro Jahr bis 2020,

Neubaubedarf in Ko6-
nigswinter von der
Gesamtregion ab-
hingig - Denken in
Bandbreiten

Modellannahme: An-
teil Konigswinters
an der Bauleistung
des Zentralen Kreis-
gebiets wie 2014/15

Unterstellte
Bauleistung in
Konigswinter
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davon 116 WE in EZFH und 50 WE in MFH, und ab 2021 von etwa 120 WE pro Jahr,
davon drei Viertel in EZFH und ein Viertel in MFH (Abbildung 18). Im Maximalsze-
nario miisste Konigswinter entsprechend im Schnitt rd. 220 WE pro Jahr bis 2020
bauen, und ab 2021 etwa 150 WE pro Jahr (Abbildung 17). Im Minimalszenario muss
im Zentralen Kreisgebiet kaum noch gebaut werden. Entsprechend betriige dann
auch in Kénigswinter die Neubaunachfrage unter der Annahme eines konstanten An-
teils bis 2020 nur noch rd. 40 WE pro Jahr und danach noch rd. 10 bis 20 WE in Ein-
und Zweifamilienhduser. Geschosswohnungen miissen demografisch bedingt ab
2020 keine mehr gebaut werden.3

Unterstellt man iiberschlagig eine Dichte von 25 WE/ha (EZFH) bzw. 90 WE/ha
(MFH), so entspricht dies im Trendszenario einem Bruttobaulandbedarf in Konigs-
winter von zundchst 5,2 bis dann absinkend auf 3,9 ha pro Jahr. Im Zeitablauf ist je
nach Szenario zwischen 1,5 bis 0,4 ha pro Jahr (Minimalszenario) und 6,6 bis 4,9 ha
pro Jahr (Maximalszenario) Bruttobauland erforderlich (Abbildung 19 letzte Zeile).

Abbildung 17: Modellrechnung (Annahme): Anteil an Baufertigstellungen in
Konigswinter bleibt konstant wie in 2014/2015

Zentrales Kreisgebiet 459 288 | 892 [1.120| 135 | 730 | 925 | 85 | 687 | 854
Konigswinter 61 37 | 116 | 146 | 17 95 | 120 | 11 89 | 111
Konigswinter (Anteil) 13% 13% | 13% | 13% | 13% | 13% | 13% | 13% | 13% | 13%

Zentrales Kreisgebiet 620 63 | 710 |(1.019| -29 | 477 | 678 | -37 | 422 | 534
Kénigswinter 43 4 50 71 -2 33 47 -3 30 | 37
Kénigswinter (Anteil) 7% 7% | 7% | 7% | 7% | 7% | 7% | 7% | 7% | 7%
Quelle: IT.NRW, eigene Berechnungen und Darstellung empirica

w

Die genannten Neubauzahlen beziehen sich allein auf den demografisch bedingte Neubaunachfrage. Dariiber
hinaus gibt es noch eine qualititsbedingter Neubaunachfrage, die auch in schrumpfenden Zeiten zu Neubau
fiihrt: Wenn der frei werdende Wohnungsbestand weniger attraktiv ist als Neubauwohnungen, wird dennoch in
Neubau investiert, wahrend gleichzeitig die unattraktiven Bestandswohnungen leer bleiben.

empirica

Flachenbedarf in Ko-
nigswinter
Zukiinftiger Bau-
landbedarf
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Irendszenario

Abbildung 18: Modellrechnung (Trendszenario):
unterstellte Bauleistung in Kénigswinter bis 2030
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Abbildung 19: Ergebnisse im Uberblick: Einwohnerentwicklung und

Wohnungsnachfrage in Kénigswinter bis 2030

Einwohner (Melderegister, inkl. Nebenwohnsitz)

2010 42.052

2015 42.485

2020 42.744 44.147 44.729
2025 41.960 44.641 45.671
2030 41.055 44.987 46.352
EZFH-Entwicklung* (Wohneinheiten)

2010 12.485

2015 12.832

2020 13.020 13.412 13.560
2025 13.107 13.886 14.162
2030 13.162 14.333 14.717
MFH-Entwicklung* (Wohneinheiten)

2010 6.068

2015 6.152

2020 6.174 6.401 6.509
2025 6.164 6.567 6.746
2030 6.151 6.715 6.933
Jahrlicher Neubauvolumen von EZFH (Wohneinheiten)*
2001-2005 156

2006-2010 51

2011-2015 41

2016-2020 37 116 146
2021-2025 17 95 120
2026-2030 11 89 111
Jahrlicher Neubauvolumen von MFH (Wohneinheiten)*
2001-2005 26

2006-2010 7

2011-2015 33

2016-2020 4 50 71
2021-2025 -2 33 47
2026-2030 -3 30 37
Jahrlicher Baulandbedarf (brutto, in ha)

2016-2020 1,5 5,2 6,6
2021-2025 0,7 4,2 53
2026-2030 0,4 3,9 4,9
Summe 2016-2030: 13,4 66,3 84,1

*Annahme zum Baulandbedarf: 25 WE /ha (EZFH), 90 WE /ha (MFH)
NRW, Civitec, eigene Berechnungen und Darstellung

empirica
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3.4 Zukiinftige Einwohnerentwicklung in Kénigswinter

Die zukiinftige Einwohnerentwicklung Kénigswinters hangt von seiner Bauleistung
ab (Abbildung 20): Bei hoher Bauleistung, die den Neubaubedarf des Trend- und Ma-
ximalszenarios deckt (untere Halfte des Diagramms), wachst die Einwohnerzahl von
Konigswinter weiter (obere Halfte des Diagramms). Findet hingegen im Minimalsze-
nario kein Neubau mehr statt, dann schrumpft Kénigswinter wieder (jeweils unterste
Linie im Diagramm).

Die zukiinftige Bauleistung hat auch Einfluss auf die Altersstruktur: Durch Bauland-
bereitstellung andert sich nicht die Zahl der iiber 50Jahrige, die in diesem Alter ihre
Wohnwiinsche meist schon realisiert haben, sondern die der jungen, noch wohnungs-
suchenden Haushalten. Durch attraktive Wohnungsangebote von Einfamilienhdusern
wird der Wohnstandort von wohnungssuchenden ca. 30- bis 40-Jahrigen beeinflusst,
darunter junge Familien, durch Angebote von Geschosswohnungen der Wohnstand-
ort von ca. 20- bis 30-Jahrigen. Zudem kénnen moglicherweise iiber ein attraktives
Geschosswohnungsangebot fiir ca. 60-Jdhrige Einfamilienhauser fiir Familien freige-
zogen werden. In jedem Fall fiihrt Neubau dazu, dass mehr junge Haushalte nach Ké-
nigswinter zuziehen und weniger wegziehen miissen.

Abbildung 21 zeigt zur Verdeutlichung dieses Altersstruktureffekts die zukiinftige Al-
tersstruktur Kénigswinters, wenn bis 2030 keinerlei Wanderungen iiber die Stadt-
grenzen stattfinden wiirden. Die natiirliche Entwicklung ist gut vorhersehbar:

= Sicherist, dass die Bevolkerung von Kénigswinter weiter altert: Im Jahr 2030
wird es hier mehr 60- bis 75-Jahrige und mehr iiber 80-]J4hrige geben.

= Sicher ist auch, dass junge Menschen mit etwa 20 bis 25 Jahren von zu Hause
ausziehen und dann haufig in eine Grofdstadt ziehen, von Kénigswinter u.a.
nach Bonn und Kéln. Daher wird die Zahl der 20- bis 30-Jahrigen im Jahr 2030
niedriger liegen als hier dargestellt. Die Riickkehr dieser Haushalte nach Ko-
nigswinter ist ungewiss.

= Sicher ist auch, dass sich die Wohnungsnachfrage junger Familien auch auf
das Zentrale Kreisgebiet richtet. Sie werden sich dort nieder lassen, wo sie ein
entsprechendes Wohnungsangebot finden.

* Nicht sicher ist, wie viele Familien zukiinftig in Kénigswinter eine Wohnung
finden kénnen.

Wie die Wanderungsmuster der Vergangenheit zeigen, fithrt ein starker Wohnungs-
neubau zum Zuzug von 30- bis 50-Jahrigen und ihren Kindern. Inwiefern jungen Men-
schen in den nachsten Jahren nach ihrem Studium und Berufsausbildung (wieder)
nach Konigswinter ziehen konnen, hiangt vom zukiinftigen Angebote fiir Wohnungen
fiir sie ab. Uber ein entsprechendes Bauflichenangebot kann die Stadt Kénigswinter
beeinflussen, ob die Wohnungsnachfrage von jungen Familien befriedigt wird, und
wenn ja, zu welchem Anteil gerade in Kénigswinter.

Wenn die Zunahme der Senioren in Kdnigswinter (sicher) vom Zuzug junger Familien
und ihrer Kinder (unsicher) begleitet wird, dann schrumpft und altert Konigswinter

Einwohnerentwick-
lung: ohne Neubau
schrumpft Kénigs-
winter

Altersstruktur: Zu-
zug von Familien
kann Alterung kom-
pensieren
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nicht weiter. Dann wird demografische Wandel mit seinen negativen Auswirkungen
auf Infrastruktur, Kaufkraft und Erwerbspersonenpotenzial in Kénigswinter geringer
ausfallen. Dafiir wird aber Bauland benétigt (Vgl. Kap. 4).

Abbildung 20: Modellrechnung (Ergebnis): Einwohnerentwicklung und
Wohnungsnachfrage in Kénigswinter bis 2030
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* Wenn Anteil Konigswinters an Baufertigstellungen des Zentralen Kreisgebiets konstant wie 2014/2015
(WE in EZFH: 13%, WE in MFH: 7%);
** Wenn Leerstand unverandert. *** Wenn Haushaltsgrofie konstant abziiglich Sterbeiiberschuss.
Quelle: IT.NRW, Civitec, eigene Berechnungen und Darstellung empirica
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Abbildung 21:  Zukiinftige Altersstruktur ohne Wanderungen
Konigswinter; 2015 und 2030:
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Quelle: Civitec, eigene Berechnungen und Darstellung empirica

3.5 Maogliche Flacheninanspruchnahme bis 2030

Stellt man dem berechneten Baulandbedarf in Kénigswinter von 5,2 bis 3,9 ha pro
Jahr (in der Phase 2016-2030) im Trendszenario (Abbildung 19) die aus dem FNP
verfligbaren (d.h. nur die als entwickelbar definierten) Wohnbauflachen gegeniiber -
im Mittel sind das 3,7 ha pro Jahr (Abbildung 22) - dann wird deutlich, dass diese
Flachen alleine nicht ausreichen werden, die zukiinftige Wohnungsnachfrage in der
Stadt Konigswinter zu bedienen.

Abbildung 22: FNP-Potenzialflachen in Kdonigswinter

gesamt 2016-2030 p.a.
Flachen im FNP (noch unbebaut) 150 ha 10,0 ha
- davon Schutzgebietsausweisungen: 70 ha 4,7 ha
- bleiben: 80 ha 53 ha
--- davon derzeit nicht entwickelbar* 25 ha 1,7 ha
--- bleiben zur Baulandentwicklung: 55 ha 3,7 ha

* u.a. wg. Immissionsbelastungen, eigentumsrechtlicher Fragen, fehlender externer ErschlieBung.
Quelle: Stadt Konigswinter empirica

empirica

FNP-Potenziale rei-
chen nicht aus fiir
das Trendszenario
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4, Wohnbauflachenpotenziale

4.1 Vorgehen

Fiir 10 Bewertungsflachen in Kénigswinter wurde im Rahmen des Handlungskonzep-
tes Wohnen eine wohnungswirtschaftliche Betrachtung durchgefiihrt.# Im Ergebnis
der Betrachtung steht die Eignung jeder Flache fiir bestimmte Zielgruppen und ein
Vorschlag, wie viele Wohneinheiten (WE) in welchen Gebaudetypen (Ein-/Zweifami-
lienhauser, Mehrfamilienhduser) realisiert werden kénnten. In diesem Kontext wird
auch eine Einschatzung zur Eignung der Flachen als Standort fiir den Bau gefoérderter
Wohnungen gegeben.

Gegenstand der Bewertung ist ausschliefdlich eine Betrachtung der Bewertungsfla-
chen im Sinne einer Markt- und Standortanalyse, d.h. technische Fragen etwa im Hin-
blick auf die Erschliefdung bleiben unberticksichtigt. Der Vollstindigkeit halber wer-
den die aus Sicht der Stadt Kénigswinter bereits bekannten Hemmnisse technischer
Art bei der Bewertung nachrichtlich mit genannt. Diese Aspekte sollten bei einer wei-
tergehenden, vertieften Betrachtung der Realisierungsmdglichkeiten der einzelnen
Bewertungsflachen im Sinne einer Kosten-Nutzen-Analyse betrachtet werden.

4.2 Standortqualititen

In Abstimmung mit der Stadt Kénigswinter wurden 10 Flachen unterschiedlicher
Grofien (von 1,5 bis 12,6 ha BBL) und Lagen (in den Stadtteilen Oberpleis, Thomas-
berg, Stieldorf, Vinxel und Oberdollendorf) ausgewahlt (Abbildung 23).

Abbildung 23: Lage und Groéfde der Bewertungsflichen fiir eine Nutzung als
Wohnflichen in Kénigswinter
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Quelle: eigene Darstellung (Karte: www.openstreetmap.de) empirica

4 Die Bewertungen fiir die einzelnen Flichen sind in einem eigenen Dokument dargestellt.
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Die Qualitdt von Wohnstandorten kann anhand unterschiedlicher Standortfaktoren
bewertet werden. Erfahrungsgemaf sind dabei nachfolgende besonders wichtig und
stellen die Grundlage der gutachterlichen Bewertung der einzelnen Flachen dar:

Lage / Erreichbarkeit:

= Standortzentralitat: Lage im/am Ortsteilzentrum
=  Erreichbarkeit MIV: Entfernung zur nachsten AS BAB
* Erreichbarkeit OPNV: Regionalverkehr, StraRenbahn, Bus

Infrastruktur / Versorgung:

= Nahversorgung: Nahe zu Einkaufsangeboten

= Freizeit / Kultur: Ndhe zu Gastronomie, Kulturangeboten
= Kita / Grundschule: Nahe zu Kitas/Grundschulen

= Weiterfilhrende Schule: Nahe zu weiterfithrenden Schulen
» Arzte: Nihe zu Arzten

Weiche Faktoren:

= Aufenthaltsqualitat im Umfeld: Qualitiat von Gebdauden und Aufdenraum
= Soziales Umfeld

= Naherholung: Ndhe zu Naherholungsflachen

= Besondere Belastungen: Larm, Geruch

Im Rahmen von Vor-Ort-Begehungen wurde jede Flache entsprechend der o.g. Fakto-
ren gutachterlich bewertet. Jeder Faktor wurde auf einer Skala von 1 bis 10 bewertet
(je hoher der Wert, desto hoherwertig ist die Flache bei dem betreffenden Faktor). In
nachfolgender Abbildung ist die Bewertung der 10 Flichen im Uberblick dargestellt.

Abbildung 24: Bewertung der Flidchen fiir eine Nutzung als Wohnflachen in
Konigswinter

Lage / Emelchbarkeit Infrastrukturf Versorgung Welche Faktoren

W 32 1 W 34: Oberpleis -
Krahfeld / Herre sbacher
Strafle

W 24: Berghausen
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A 05: Thom asberg - Der
kleine Rankenberg

A 01: Stleldorf: Auf der
(Groneswlese

A 02: Stieldor! - west.
Plarrerfalm-Weg

A 04: Vinxel - Hohnacker|
Nérdlich Kapellenweg

A 03: Vinxel - Westlich
Vinxel/ Auf den Steinen

M 01: Reihbaumer /
Bachstr.

M 02: Oberdolle nderf -

Stralie

W 03: Oberdellendorf -
Im Ruppengarten

Skala von 1 bis 10 [eut bisto | Mittel bis66  [ISchiechtl bis 3,3

Quelle: eigene Darstellung empirica

empirica
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4.3 Zielgruppeneignung

Am Wohnungsmarkt Konigswinter fragen unterschiedliche Zielgruppen Wohnraum
nach:

=  Familien: Mit Veranderung der Haushaltssituation verandern sich die Ansprii-
che an Wohnung und Wohnumfeld. Sie bilden daher eine der wichtigsten Um-
zugsgruppen auf dem Wohnungsmarkt. Aufgrund ihrer spezifischen Ansprii-
che und der generellen Knappheit familiengerechter Angebote in der Stadt
sind sie oftmals auch bereit, ihr angestammtes Wohnumfeld in einem ver-
gleichsweise groflen Radius zu verlassen, wenn sie dort keine addquaten An-
gebote vorfinden.

= 1-/2-Personen-Haushalte ohne Kinder (25 bis 45 bzw. 45 bis 65 Jahre): Haus-
halte, die ihre Wohnfldche und/oder ihren Wohnstandort optimieren moch-
ten und in der Lage bzw. bereit sind, die Mieten in einem Neubau zu finanzie-
ren. Sie sind beruflich engagiert und liberwiegend etabliert. Sie befinden sich
in der vor- oder postfamilidren Phase oder haben keine Kinder.

= 1-/2-Personen-Haushalte ohne Kinder (18 bis 25 Jahre): Starter-Haushalte,
die als Berufsanfanger oder Auszubildende, alleine oder mit Partner, einen
neuen Haushalt griinden. Zwar bevorzugen viele dieser Haushalte belebtere,
urbane Standorte (wie Bonn/Koéln), doch insbesondere Haushalte mit einem
Bezug zu Kénigswinter bilden ein gewisses Nachfragepotenzial.

» Altere Haushalte (ab ca. 65 Jahre): Sie haben eine hohe Umzugsbereitschaft in
einen Neubau, wenn sie bisher nicht altersgerecht wohnen und eine Wohn-
form suchen, die auch bei eingeschrankter Mobilitit geeignet ist (Neubau mit
Aufzug und weitgehend barrierefreier Gestaltung). Dazu zdhlen auch Haus-
halte, die ihr Einfamilienhaus aufgeben und ihre Wohnflache verkleinern so-
wie den Aufwand fiir Pflege und Bewirtschaftung des Grundstiicks vermeiden
mochten.

Charakteristika und Anforderungen der Zielgruppen an Standort und Immobilie sind
in nachfolgender Abbildung dargestellt.
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Abbildung 25: Hauptzielgruppen fiir den Wohnungsmarkt Kénigswinter
Hauptzielgruppen
Haushaltstyp Familien mit 1-/2-Personen-  1-/2-Personen- 1-/2-Personen- 1-12-Personen-
Kindern Haushalt ohne Haushalt ohne  Haushalt ohne Haushalte ohne
Kinder Kinder Kinder Kinder
Alter Ende 20 bis 50 18 bis 25 25 bis 45 45 bis 65 65 und alter
Herkunft Kénigswinter, Kénigswinter, Kénigswinter,  Kdnigswinter, Kénigswinter,
Stadt Bonn, tiw. Region Stadt Bonn, Stadt Bonn, Stadt Bonn,
Region Kéln/Bonn  KéIn/Bonn Region Region Region Kéln/Bonn
Kéln/Bonn KéIn/Bonn
Einkommen/ alle Einkommens-  geringes bis alle alle alle Einkommens-
Vermégen gruppen mittleres Einkommens-  Einkommens- gruppen
Einkommen gruppen gruppen
Lebensphase - Familiengriin- - Starterhaus- - Berufseinstei- - beruflich eta- Erwerbsleben
dung und -erwei-  halte ger bis bliert tberwiegend
terung -in Ausbildung  berufiiche - Erflllung eige-  abgeschlossen
- beruflich - Berufseinstei-  Etbalierte ner Wiinsche
engagiert ger - vor- und post-
familidre Phase
oder kinderlos
Anforderung an - Kinder- - Kénigswinter- - ruhige und - ruhige und - Kénigswinter-
Wohnumfeld /Familienfreund- orientiert grine grime orientiert
liche Umgebung - ruhige und Umgebung Umgebung - ruhige und grime:
- familiengerechte  grine Umgebung - Nahe zu -Nahe zu Umgebung, Nahe
Infra-struktur - Nahe Infrastrk- Infrastrukiur Infrastruktur 2u Grundversor-
- Nahe zuanderen tur (Grundver- (Grundversorgu  (Grundversorgu  gung (Supermarkt,
Familien sorgung, OPNV) ng, OPNV) ng, OPNV) Arzt, Apotheke,
Friseur etc.)
Zentrale Familiengerecht mittlerer bis guter attraktives mittlerer bis sehr
Anforderung an (u.a. Abstellfia- guter Ausstat-  Ausstattungs-  Objekt (z.B. guter Ausstat-
Objekt chen, sichere Auf- tungsstandard  standard freier Blick i.d. tungsstandard,
enthaltsbereiche f. Land-schaft), barrierefrei
Kinder im haus- guter Ausstat-
nahen Bereich) tungsstandard
Bevorzugte 120-160 m? (4-5 30-60 m* 3585 m? 4590 m* 3570 m?
Wohnungs- Zimmer) /bis ca. 1-2 Zimmer 1,5-3Zmmer  1,5-3 Zimmer 1,5-3 Zimmer
groRen (ca.) 90 m? bei gering-
em Einkommen
Eigentum / vorrangig Eigen-  vorrangig bei jingeren eh- sowohl Eigen- Eigentum bei
Miete tum, 'Familienmit  Mietobjekte er Mietobjek-te, tums-als auch héherer Kauf-kraft,
weniger Einkom- bei &lteren haufi- Mietobjekte Miete bei geringer
men Mietobjekte ger Eigentum Kaufkraft
Bautypologie vorrangig EZFH, MFH MFH, vereinzelt MFH, aberauch vor allem MFH
Familien mit auch EZFH EZFH vereinzelt auch
geringen Einkom- EZFH
menauch MFH

Quelle: eigene Darstellung

empirica

Entsprechend den oben dargestellten Standortqualitdten der Bewertungsflachen er-
geben sich unterschiedliche Eignungen der einzelnen Flachen fiir die Zielgruppen des
Wohnungsmarktes. Alle untersuchten Flachen sind aus gutachterlicher Einschatzung
in hohem Mafie fiir Familien geeignet. Fiir die librigen Zielgruppen gibt es mittlere
Potenziale, d.h. bei entsprechender Angebotsentwicklung konnen diese Zielgruppe
auch aufdem jeweiligen Standort bedient werden. Allerdings bleibt die Nachfrage die-
ser Zielgruppen mengenmaf3ig eingeschrankt. Viele Flachen sind aus gutachterlicher
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Perspektive in geringem Maf3e fiir bestimmte Zielgruppen geeignet. Dies schliefst je-
doch nicht aus, dass sich auch in solchen Fallen mit entsprechenden Angebote diese
Zielgruppen ansprechen lassen - starker als bei der Einschitzung eines mittleren Po-
tenzials ist jedoch bei einer geringen Potenzialeignung auf die Anzahl an WE zu ach-
ten. So ist nicht ausgeschlossen, dass sich auch altere Haushalte fiir die Flache AO5 in
Thomasberg interessieren - allerdings diirfte die Nachfrage kaum mehr als ein klei-
neres Mehrfamilienhaus mit 4 bis 6 WE fiillen.

Abbildung 26: Eignung der Bewertungsflichen fiir Zielgruppen

S 1-/2-Personen-Haushalte e G5 Geforderter
amiiien 18 bis 25 25 bis 45 45 bis 65 aushalie Wohnraum
waanwos overes N -

sos:Thonasterg N I I N e

g #os vinel — 1 1 I | ™
MO01: Oberdollendorf _ ja
MO02: Oberdollendorf _ ja
WO03: Oberdollendorf _ _ ja
_ Hohes Potenzial

Mittleres Potenzial
Geringes Potenzial

Quelle: eigene Darstellung empirica

4.4 Mengenmaiflige Potenziale

Ausgehend von der Zielgruppeneignung wurden im nachsten Schritt bauliche Typo-
logien auf den Bewertungsflachen verortet. Fiir die Halfte der Flachen besteht aus
gutachterlicher Einschatzung Nachfragepotenzial ausschliefdlich im Ein- und Zweifa-
milienhaussegment (siehe nachfolgende Ubersicht). Die Eignung von Mehrfamilien-
hausern korrespondiert entsprechend mit den damit anzusprechenden Zielgruppen
in erster Linie mit einer guten Ausstattung eines Standortes mit Versorgungsangebo-
ten. So suchen z.B. dltere Haushalte die Ndhe zu Einkaufs- und Gesundheitsangeboten.

Flr Berechnung wurden folgende Annahmen getroffen:

= Ein Verhéltnis von Nettobauland (NBL) zu Bruttobauland (BBL) von 0,7

* Im Einfamilienhausbereich durchschnittliche Grundstiicksgréf3en von 400 bis
500 m?

* Bei Mehrfamilienhausbebauung eine GFZ von 0,5 bis 0,7 und 100m? Brutto-
grundflache je Wohneinheit

empirica
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Abbildung 27: Maégliche Zahl von Wohneinheiten auf den Bewertungsfichen
in Kénigswinter

WE i
=in WE in .
Ein-/ Mehrfam WE alternativ
Zweifami il Summe (25 - 30 WE/ha
lien- flien= Bruttobauland)
" héusern
héusern
W 32 / W 34: Oberpleis - Krahfeld / Herresbacher StraRe 170 110 280 320  bis 380
W 24: Berghausen Sudwest 90 90 160  bis 200
A 05: Thomasberg - Der kleine Rankenberg 30 30 60  bis 70
A 01: Stieldorf: Auf der Groneswiese 80 60 140 160  bis 200
A 02: Stieldorf - westl. Pfarrer-Palm-Weg 50 50 100  bis 110
A 04: Vinxel - Hohnacker/ Nérdlich Kapellenweg 60 60 100  bis 120
A 03: Vinxel - Westlich Vinxel/ Auf den Steinen 110 110 190  bis 230
M 01: Reihbdumer / Bachstr. 20 40 60 40  bis 50
M 02: Oberdollendorf - Bachstr./Heisterbacher StralRe 20 60 80 60  bis 70
W 03: Oberdollendorf - Im Ruppengarten 30 70 100 70  bis 80
Summe 660 340 1.000 1260 bis  1.510
Quelle: eigene Darstellung empirica

4.5 Priorisierung

Auch wenn es aus der Perspektive der zukiinftigen Wohnungsnachfrage in Kénigs-
winter (siehe dazu Kapitel 3) wiinschenswert ist, moglichst alle untersuchten Bewer-
tungsflachen umgehend und parallel zu entwickeln, ist dies erfahrungsgemafd kaum
moglich und wiirde ein erhebliches Maf an Verwaltungskapazitiaten erfordern. Daher
sollten die Bewertungsflichen mit unterschiedlicher Priorisierung entwickelt wer-
den.

Grundlagen fiir die Priorisierung sind

=  Wohnungswirtschaftliche / nachfrageorientierte Perspektive (Konigswinter
insgesamt)

= Umfang des WE-Potenzials (je mehr WE realisiert werden konnen, desto drin-
gender)

= Schaffung eines differenzierten Angebotes (Ansprache moglichst vieler Ziel-
gruppen)

= Moglichkeit auch geférderten Neubau zu realisieren

= (Der zeitliche Mobilisierungsaspekt blieb unberiicksichtigt, da hierzu keine
Informationen vorlagen).

Nach gutachterlicher Perspektive sollten folgende Flachen mit einem Potenzial von
insgesamt rund 700 WE vorrangig entwickelt werden:

=  W32/W34 in Oberpleis: rd. 300 WE, davon 40% in MFH, geférderter Wohn-
raum am Standort sinnvoll

= WO03/M01/MO02 in Oberdollendorf: in Summe der drei Flachen rd. 250 WE
moglich, davon 34 in MFH, geférderter Wohnraum am Standort sinnvoll

= AO01in Stieldorf: rd. 150 WE, davon rd. 1/3 in MFH, geférderter Wohnraum
am Standort in begrenztem Volumen realisierbar
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5. Ziele und Handlungsfelder

5.1 Strategische Ziele

Auf der Sitzung der Arbeitsgruppe ISEK/ Siedlungsflaichenentwicklung am 3.4.2017
stimmten alle Mitglieder der Arbeitsgruppe (Vertreter der Stadtverwaltung und der
Fraktionen) den nachfolgend aufgefiihrten strategischen Leitzielen zu. Insbesondere
hat sich die Stadt Konigswinter auf das Ziel verstandigt, im Jahr 2035 die Einwohner-
zahl von derzeit rd. 42.000 Einwohner (Abbildung 20) auf bis zu 46.000 Einwohner
zu erh6hen. Da gleichzeitig der wachsende Sterbeiiberschuss kompensiert werden
muss, ist dafiir eine Zuwanderung von tber 4.000 Personen bis 2035 erforderlich.
Dies soll iiber ein entsprechend attraktives Baulandangebot erreicht werden.

5.1.1 Leitziel 1: Ausrichtung der Konigswinterer Stadtentwicklung auf bis zu
46.000 Einwohner in 2035

Die Region Bonn/ Rhein-Sieg prosperiert. Es besteht eine sehr grofée Nachfrage auf
dem Immobilien- und Wohnungsmarkt. Wenn die erhéhte Nachfrage nach Bauland
nicht aufgefangen werden kann, besteht die Gefahr, dass der Angebotsmangel zum
Entwicklungshemmnis fiir die gesamte Region wird.

e Im Siedlungsflaichenmonitoring von Kénigswinter wurden rund 80 ha Wohn-
baulandpotenziale ermittelt. Diese sind iiber den Fladchennutzungsplan (FNP)
und teilweise liber Bebauungspldne abgesichert.

e Zudem stehen im Regionalplan (RP) noch Erweiterungsmoglichkeiten von 30
bis 45 ha zur Verfiigung.

e Dariiber hinaus sind noch zahlreiche Bauliicken und untergenutzte Grundsti-
cke vorhanden.

Koénigswinter strebt eine Einwohnerzahl von bis zu 46.000 Einwohnern im Jahr 2035
an. Dies bedeutet gegeniiber heute einen Zuwachs um 4.000 Einwohner und liegt da-
mit oberhalb des Trendszenarios und leicht unterhalb des Maximalszenarios (Abbil-
dung 20). Wie die Modellrechnungen zeigen, miissen dafiir bis 2030 insgesamt rd.
2.000 WE gebaut werden, und zwar tiberwiegend Wohnungen in Ein- und Zweifami-
lienhdusern oder mit vergleichbaren Qualitaten. Fiir einen Zielwert leicht unterhalb
des Maximalszenarios werden bei den unterstellten Dichten rd. 80 ha Bruttobauland
benotigt (Abbildung 19, letzte Zeile).

Es ist noch zu priifen, welche Infrastrukturmafinahmen (Schulen, Abwasser, Verkehr
u.a.) mit diesem Einwohnerzuwachs verbunden sind. (Kosten-Nutzen-Analyse der
Siedlungsflachenentwicklung bzw. Einzelflachen).

5.1.2 Leitziel 2: Bereitstellung eines bedarfsgerechten, differenzierten und
qualititsvollen Wohnbaulandangebotes

Durch die demographische Entwicklung, gesellschaftliche Verdnderungen und die da-
mit einhergehenden Anderungen der Haushaltsstrukturen, die Anforderungen des
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Wohnungsmarktes sowie steigende Bodenpreise und Baukosten wird die Bereitstel-
lung von (bezahlbarem) Wohnraum fiir alle Bevélkerungsgruppen zunehmend wich-
tiger. Ein differenziertes, nachfrageorientiertes und langfristiges tragfahiges Angebot
ist erforderlich. Ziel in Koénigswinter ist der Neubau von:

= klassischen Einfamilienhdusern

= hochwertigen Eigentumswohnungen im Geschofdwohnungsbau

= Offentlich geforderten Mietwohnungen (Geschosswohnungen/ Reihenhau-
sern)

= Objekten fiir Baugruppen/ Bauherrengemeinschaften

= familienfreundlichen, barrierefreien, seniorengerechten Wohnungen

= generationeniibergreifenden und gemeinschaftlichen Wohnformen

=  Wohnungen fiir Studenten

= Objekten zum Wohnen auf Zeit (Boarding Houses)

5.1.3 Leitziel 3: Vorrang der Innenentwicklung und Nachverdichtung

Die Innenentwicklung und Nachverdichtung ist ein wesentliches, gesetzlich veranker-
tes Ziel, um den Flachenverbrauch zu begrenzen. Innenentwicklung dient auch dazu,
die Belastungen der Allgemeinheit durch eine bessere Ausnutzung der vorhandenen
Infrastruktur (Schulen, Entwasserung usw.) zu begrenzen.s

5.1.4 Leitziel 4: Auf3enentwicklung vorrangig in Ortsteilen mit mehr als 2.000
Einwohnern

Die Potenziale zur Innenentwicklung und Nachverdichtung sind begrenzt und nicht
immer und in ausreichender Menge verfiigbar, sodass die Entwicklung der bestehen-
den Wohnbauflachenreserven im Aufdenbereich zusatzlich notwendig ist, um Wohn-
baufliachen fiir den erwarteten bzw. angestrebten Einwohnerzuwachs bereitzustel-
len.

Gemaf? der landes- und regionalplanerischen Vorgaben vollzieht sich die Siedlungs-
entwicklung der Gemeinden grundsatzlich innerhalb der regionalplanerisch festge-
legten allgemeinen Siedlungsbereiche (ASB), da hier in der Regel eine ausreichende
Infrastrukturausstattung und Verkehrsanbindung gegeben ist. Dementsprechend soll
nach Vorstellung der Stadt Kénigswinter eine Aufdenentwicklung vorrangig in den be-
reits als ASB festgelegten Bereichen bzw. den gréf3eren Orten und Ortsteilen mit mehr
als 2.000 Einwohnern stattfinden.

In den kleineren Ortsteilen mit weniger als 2.000 Einwohnern sollen (zuséatzliche)
Bauflachen im Aufienbereich nur zur Deckung des Bedarfs der ortsansassigen Bevol-
kerung ausgewiesen und entwickelt werden (Eigenentwicklung).

5 BauGB, LEP und Regionalplan
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5.1.5 Leitziel 5: Ausweitung des offentlich geforderten Wohnungsbaus

Der Anteil der offentlich geférderten Mietwohnungen am Mietwohnungsbestand in
Mehrfamilienhdusern betrug 2014 in Kénigswinter rund 10 %. Dies entspricht rund
600 offentlich geférderten Mietwohnungen.6

Aufgrund des Auslaufens der Bindefristen wird diese Zahl bis 2030 voraussichtlich
um mehr als ein Drittel sinken (-200 Wohnungen). Um auch langfristig einkommens-
schwicheren Schichten giinstigen Wohnraum zur Verfiigung stellen zu kénnen, ist in
den nachsten Jahren auch 6ffentlich geférderter Wohnungsbau erforderlich.

5.2 Handlungsfelder und Empfehlungen

5.2.1 Handlungsfeld: Strategische Steuerung und Neubau

Die dringendste wohnungspolitische Aufgabe der Stadt Konigswinter ist eine am zu-
kiinftigen Entwicklungspotenzial ausgerichtete Bereitstellung von baureifen Grund-
stiicken fiir die Schaffung von nachfragegerechten Wohnungsangeboten.

Installation eines Baulandprogramms

Das Baulandprogramm fiir Konigwinter stellt den strategischen Rahmen fiir die Ent-
wicklung von Wohnbauflachen dar. Im Baulandprogramm sind die Flachen definiert,
mit denen die wohnungs- und stadtentwicklungspolitischen Ziele von Konigswinter
erreicht werden sollen.

Grundlage fiir das einzurichtende Baulandprogramm ist das in der Modellrechnung
ermittelte Mengengeriist der zukiinftigen Neubaunachfrage (siehe Abbildung 19),
dass im Zeitraum von 2016 bis 2025 (d.h. fiir die nachsten 10 Jahre) eine durch-
schnittliche Fertigstellungszahl von bis zu 200 WE (oberes Ende der Bandbreite) als
Potenzial aufzeigt.

Voraussetzung der strategischen Funktion eines Baulandprogramms fiir Kénigswin-
ter ist die Einrichtung eines Wohnbaulandmonitorings, in dem der jeweils aktuelle
Stand der Wohnbaufldchenentwicklung und -inanspruchnahme iiberpriift werden
bzw. mit der ebenfalls regelmafiig zu aktualisierenden zukiinftigen Neubaunachfrage
abzugleichen sind. So kénnen sich abzeichnende Engpésse- oder auch Uberschusssi-
tuationen dargestellt werden und Mafdnahmen zum Gegensteuern vorbereitet wer-
den.

Bei der Festlegung des Wohnbaulandprogramms ist einerseits zu berticksichtigen,
dass nicht die gesamte Wohnungsbautétigkeit in Kdnigswinter in neuen Baugebieten
stattfindet. Ein Teil entsteht regelmafig in Bauliicken oder auch durch Abriss und
Neubau. Dies wird auch bei der zukiinftig anzustrebenden Wohnungsbauleistung von
rd. 200 WE pro Jahr der Fall sein. Somit muss entschieden werden, wie hoch der Anteil

6 NRW.BANK




Handlungskonzept Wohnen Kénigswinter 2017 32

der zukiinftigen Bauleistung sein soll, der auf neue Baugebiete entfillt und damit
Grundlage fiir das Baulandprogramm sein soll.

Andererseits sollte in einem zukiinftigen Baulandprogramm fiir Kénigswinter grob
festgelegt werden, wie hoch der ,Sollwert” an baureifen Flachen, die pro Jahr zur Ver-
fligung stehen, sein soll. So geht die Stadt Miinster von einem Volumen im Umfang des
vierfachen des Jahresverbrauchs aus.

In einem Baulandprogramm sollten auch die zeitlichen Verfiigbarkeiten der Flachen
dargestellt sein. Die Stadt Miinster unterscheidet z.B. in Flachen der Stufe 1, d.h. Fla-
chen, die bereits die relevanten Voraussetzungen erfiillen, dass eine Baureife zeitlich
absehbar ist und Flachen der Stufe 2, fiir die eine zeitliche Verfiigbarkeit noch nicht
festgelegt werden kann.

Das vorgeschlagene Baulandprogramm fiir Kénigswinter ist aber nicht nur ein Instru-
ment der Bilanzierung, sondern ist auch die Grundlage fiir die Koordination der ver-
schiedenen Aktivitdten in der Verwaltung, die notwendig sind, um Bauland zu akti-
vieren, d.h. Verhandlungen zur Sicherstellung der Mitwirkung der Eigentiimer bzw.
Investoren, flir B-Plane, Ausbauplanungen. In dem Zuge soll das Baulandprogramm
auch gewdhrleisten, dass die sozialen Infrastrukturen (Kitas, Schulen) zum passen-
den Zeitpunkt die erforderlichen Kapazitaten aufweisen.

Aktivierung von gréfderen Potenzialen mit Baurecht

In Kénigswinter gibt es verschiedene grofdere Flachen im Innen- wie Aufdenbereich,
die bereits liber Plan- bzw. Baurecht verfiigen. Dies sind z.B. ,Limperichsberg Siid*,
,Alter Heeresweg und Dreesenbitze“. Diese Flachen sollten angesichts des hohen
Nachfragedrucks in kurzer bis mittlerer Frist vorrangig entwickelt werden.

Im ersten Schritt und als Grundlage fiir das eingangs vorgeschlagene Baulandpro-
gramm sollten alle relevanten grofieren Flachen mit Baurecht in einem Wohnbau-
landmonitoring nach festgelegten Kriterien erfasst werden. Hier sollte auch erkenn-
bar sein, welche Flachen aus welchen Griinden nur mit Hemmnissen entwickelt wer-
den konnen. Fiir alle Flichen sind Gesprache mit den Eigentiimern zu fiihren.

Es sollten Zielvorstellungen entwickelt werden, wie die Flachen bebaut werden kén-
nen, d.h. fir welche Zielgruppen, mit welchen Typologien, in welchen Volumina und
mit welchen infrastrukturellen Voraussetzungen.

Fiir jede dieser Flachen ist zu priifen, wie ggf. vorhandene Hemmnisse beseitigt wer-
den kénnen bzw. welche Instrumente angewendet werden kénnen, um eine Entwick-
lung zu forcieren. So ist z.B. zu priifen, ob fiir bestimmte B-Plan-Gebiete Umlegungs-
verfahren begonnen werden sollten. Es ist auch zu priifen, ob B-Plan-Festsetzungen
nicht zu restriktiv sind und Investoren abschrecken.

Entwicklung von vorhandenen Baulandpotenzialen (FNP-Flachen)

Der Flachennutzungsplan sieht mehrere Flachen fiir Wohnbauentwicklungen vor. Die
Aktivierbarkeit als Bauland ist jedoch unterschiedlich. So gibt es Potenzialflichen im
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Innen- wie Aufdenbereich, die aufgrund von Nutzungs- und Immissionskonflikten so-
wie aufgrund mangelnder Mitwirkungsbereitschaft der Eigentiimer derzeit nicht
bzw. nur eingeschrankt bauleitplanerisch entwickelt werden. Andere Flachenpoten-
ziale sind einfacher zu mobilisieren.

Damit auch die FNP-Flachen, deren Aktivierung langer dauern wird als die Flachen
mit bestehendem Baurecht, nachfragegerecht entwickelt werden kdnnen, ist es schon
jetzt erforderlich, die Chancen und Risiken jeder einzelnen FNP-Wohnbauflache zu
prifen. Dies erfolgt im Rahmen des vorgeschlagenen Wohnbaulandmonitorings. In
diesem Kontext sind auch Gesprache mit den Flacheneigentiimern zu fithren.

Analog zu den grofieren Wohnbaupotenzialen mit bestehendem Baurecht sollten
auch fir die FNP-Flachen Vorstellungen zu Zielgruppen, Typologien, Volumina und
Infrastrukturen entwickelt werden. Mit diesen Vorstellungen sind dann auch Gespra-
che mit den Flacheneigentiimern zu fiihren.

Flir Potenzialflichen mit hohen Restriktionen ist zu priifen, welche Losungen gefun-
den werden konnen, um die Hemmnisse zu beseitigen. So konnten emissionstrachti-
gen Betriebe aus Gemengelagen in Gewerbegebiete oder den Aufienbereich (land-
wirtschaftliche Betriebe) verlagert werden.

Entwicklung von Regionalplanflichen

Im Regionalplan sind verschiedene Potenzialflichen als Allgemeiner Siedlungsbe-
reich (ASB) dargestellt und sind somit als mégliches Wohnbauland zu entwickeln. Da
das Risiko besteht, dass die im Innenbereich bzw. im Fladchennutzungsplan vorhande-
nen Potenziale nicht vollstdndig bis 2035 aktiviert werden konnen, sollten ausge-
suchte Regionalplanflachen fiir Wohnbaulandentwicklungen vorbereitet werden.

Auch diese Flachenkategorie ist in das Wohnbaulandmonitoring einzupflegen. Es soll-
ten alle im Regionalplan als ASB definierte Flachen in das Monitoring (und damit in
das Koénigswinterer Baulandprogramm) aufgenommen werden. Die Priifung der Ent-
wicklungsmoglichkeit anhand von noch zu definierenden Kriterien (u.a. Priorisierung
anhand von Nutzen und Kosten der Entwicklung einschl. der erforderlichen Infra-
strukturen) sortiert die Regionalplanflachen im Hinblick auf ihre Realisierungswahr-
scheinlichkeit.

Nachverdichtung

Neben den grofieren Wohnbaupotenzialen besteht eine wichtige Aufgabe in Konigs-
winter darin, im bestehenden Siedlungsgefiige nachzuverdichten. Nachverdichtung
fand bereits in der Vergangenheit in Kénigswinter statt, etwa wenn abgerissen und
neu gebaut wurde. Fiir die Zukunft sollte Kénigswinter noch stirker als bislang und
auch weil die Mafdgabe des Baugesetzbuches Innen- vor Auf3enentwicklung gilt, Nach-
verdichtungspotenziale nutzen.

In der Stadt gibt es viele freie Baugrundstiicke. So berichtet die Verwaltung von 280
Bauliicken mit insgesamt 20 ha alleine in den Stadtteilen Thomasberg und Ittenbach.
Fiir diese Bauliicken liegen tlw. bereits Bauantrage vor, tlw. haben die Eigentiimer
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keine Kenntnis von der Bebaubarkeit ihrer Grundstiicke und tlw. besteht keine Be-
reitschaft zum Verkauf.

Es besteht keine Kenntnis dartiber, in welchem Mafde Bauliicken fiir eine Wohnbau-
entwicklung in Kénigswinter in den letzten Jahren tatsachlich in Anspruch genommen
wurden. Erfahrungen aus anderen Stadten zeigen jedoch, dass dieses Potenzial be-
grenzt ist und daher nicht als mengenmaflige strategische Grofde verwendet werden
sollte (d.h. nicht im Wohnbaulandmonitoring erfasst werden sollte).

Dennoch sollte Kénigswinter versuchen, die bestehenden Bauliicken verstarkt fiir
den Wohnungsbau zu mobilisieren. Hierzu wire im ersten Schritt ein stadtweites
Bauliickenkataster einzurichten und regelméaf3ig zu aktualisieren. In dieses Kataster
sollte neben Grundstiicksdaten auch evtl. Hemmnisse aufgefiihrt werden. Im Weite-
ren sollten Gesprache mit den Eigentliimern der Grundstiicke gesucht werden, einer-
seits um deren Vorstellungen zu erfahren, andererseits um mogliche Nutzungen zu
diskutieren. Wichtig ist es dabei dem Eigentiimer ein moglichst hohes Maf an Ver-
bindlichkeit iiber das baulich Machbare zu kommunizieren.

Weitere Nachverdichtungspotenziale ergeben sich aus Erweiterungen bestehender
Wohngebaude (Anbauten, Aufstockungen usw.) und einem Abriss von alten Einfami-
lienhdusern und Ersatzneubauten mit grofieren Ein- oder Mehrfamilienhdusern.
Diese Prozesse finden bereits in Konigswinter statt und sollten von der Stadt auch
aktiv weiter begleitet werden. Dort, wo es stadtebaulich sinnvoll ist, sollte eine Erho-
hung der baulichen Ausnutzbarkeit méglich sein (durch Anpassung der Festsetzun-
gen in vorhandenen Bebauungspldnen oder Aufstellung von neuen Bebauungspla-
nen). Eine Grundlage fiir die strategische Herangehensweise an dieses Thema ist die
stadtweite Suche nach potenziellen Nachverdichtungsflachen bzw. Quartiere in Ko-
nigswinter.

Zu priifen: Einfiihrung eines kooperativen Baulandmodells

Zur Erreichung der wohnungspolitischen Ziele der Stadt Kénigswinter (siehe Kap.
5.1) ist die Moglichkeit zu priifen, ein Baulandmodell einzufiihren. Andere Stadte wie
Miinster, Stuttgart oder Kéln haben ein solches Modell. Das Modell zielt darauf, dass
die Stadt nur noch dann Baurechte neu schafft oder dndert, wenn sie entweder Teil-
flachen selbst erwerben kann oder wenn sich Eigentiimer/Investoren an den Kosten
der Baulandentwicklung beteiligen und verpflichten, konkrete wohnungspolitische
Ziele umzusetzen.

Mit einem Baulandbeschluss fiir Kdnigswinter ware es z.B. moglich, den Anteil des
geforderten bzw. preisgebundenen Wohnungsbaus zu quotieren, Planungsbegiins-
tigte an den Folgekosten der technischen und sozialen Infrastruktur zu beteiligen so-
wie Planungsabldufe, Rahmenbedingungen und Verhandlungswege fiir potenzielle
Investoren transparent zu gestalten.

Die hier vorgeschlagene Priifung einer moglichen Einflihrung eines Baulandmodells
sollte klar die Chancen und Risiken bzw. die Kosten und den Nutzen aufzeigen. So
ware eine mogliche Forderung nach einer einheitlichen Quote an geférdertem Wohn-
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raum (z.B. 10% oder 20% an der entstehenden Wohnflache) im Konigswinterer Kon-
text zu priifen. Aus gutachterlicher Sicht ist sozialer Wohnungsbau nicht an allen
Standorten in Konigswinter zielfithrend.

5.2.2 Handlungsfeld: Zielgruppe Familien und Altere

Familien stellen eine strategisch bedeutsame Zielgruppe fiir Kénigswinter dar, da
durch sie die Altersstruktur der Stadt bei erfolgreicher Zuwanderung von aufderhalb
verjlingt werden kann. Zugleich sollten abwanderungswillige Familien in Kénigswin-
ter gehalten werden. Altere spielen im Rahmen der demografischen Alterung der Ge-
sellschaft zukiinftig eine groflere Rolle in Kénigswinter. Auch wenn im Alter nicht
mehr so haufig umgezogen wird, wachst die Bedeutung von alteren Haushalten als
Nachfrager auf dem Kénigswinterer Wohnungsmarkt.

Qualitatsvolle Neubauangebote fiir Familien

Eine wichtige Voraussetzung dafiir, dass familienorientierte Wohnangebote in Ko-
nigswinter realisiert werden kénnen, ist die Schaffung von Bauland in ausreichenden
Mengen und an geeigneten Standorten (siehe Kapitel 5.2.1). Im Sinne einer langfristig
hohen Akzeptanz von Neubaustandorten insbesondere fiir Familien sollten folgende
Qualitatskriterien moglichst friih in der Planung bertcksichtigt werden:

= Je grofder ein Baugebiet ist, desto wichtiger fiir die Akzeptanz ist eine vielfal-
tige Angebotsstruktur, die eine Bandbreite unterschiedlicher Typen von
Wohnraum bzw. unterschiedlichen Bautypologien erméglicht. Im Koénigswin-
terer Kontext fokussiert die Neubaunachfrage von Familien in sehr hohem
Mafie auf das Einfamilienhaussegment, d.h. auf freistehende Einfamilienhau-
ser und Doppelhauser.

* Innerhalb eines Standortes sollten einzelne Mikronachbarschaften entstehen,
die Uiberschaubar sind und mit denen sich die Nachfrager identifizieren kon-
nen. Hierbei spielt die Umfeldgestaltung eine zentrale Rolle. Sie tragt dazu bei,
den Mikrobereich rdumlich zu gliedern und Privatheit zu erzeugen und kann
stadtebauliche Gesamtkonzeptionen unterstiitzen.

= Gleichzeitig sollte mittels stidtebaulicher Gestaltungsmdglichkeiten wie at-
traktiver Aufenthaltsbereiche, platzartiger Kristallisationspunkte, aufgelo-
ckerter Sichtachsen u. A. eine moéglichst hohe Privatheit im halboffentlichen
Raum entstehen. Hierzu dient erfahrungsgemaf auch eine sehr friihzeitige
Bepflanzung z. B. mit Biumen, die den Raum zusatzlich strukturieren und ei-
nen gewachsenen Charakter stiitzen. Das ist insbesondere bei langeren Reali-
sierungszeitrdumen wichtig, um einen Baustellencharakter zumindest ab-
schnittsweise moglichst frith zu mindern.

= Beiallen Gebduden sollte der Aspekt der Privatheit im Mittelpunkt stehen, d.h.
attraktive, geschiitzte, private Freiflachen (nicht oder in geringem Maf3e ein-
sehbare Garten), Sichtschutz gegentiber Nachbarn (z. B. versetzte Anordnung
von Gebduden).
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= Freiflichen sollten fiir verschiedene Altersgruppen passende Aufenthalts-
moglichkeiten bieten. Selbst auf engem Raum ldsst sich durch eine gezielte
Gestaltung ein funktionierendes und sich gegenseitig befruchtendes Neben-
einander gestalten. Kleinere Kinder brauchen attraktive Spielraume in der
Nahe (u.a. Blickkontakt von der Kiiche), Jugendliche brauchen Riickzugs-
raume.

Altersgerechte Neubauangebote und Modernisierung im Bestand

Ein grofler Teil der zukiinftig in Konigswinter nachgefragten Neubauwohnungen in
Mehrfamilienhdusern entfillt auf die Gruppe der dlteren Haushalte ab ca. 60 Jahren.
Bei der Entwicklung von Wohnbauland fiir dltere Haushalte ist in hohem Maf3e darauf
zu achten, dass es sich um zentrale Standorte handelt. Dies sind nicht nur Lagen in
der Konigswinterer Innenstadt. Wichtig sind fufdlaufige Erreichbarkeiten zum Ein-
kaufen und Versorgen (d.h. auch zu Arzten), d.h. auch in den gréfReren Stadtteilen wie
Oberpleis und mengenmafdig eingeschrankt auch in kleineren Stadtteilzentren wird
es Nachfrage nach altersgerechten Neubauangeboten geben. Neben einer barriere-
freien Ausstattung ist darauf zu achten, dass die Wohnungen nicht zu klein sind - auch
dltere Einpersonenhaushalte legen heute Wert auf eine ausreichende Wohnflache
bzw. Zimmerzahl. Es sollten sowohl Miet- als auch Eigentumswohnungsangebote re-
alisiert werden. Sofern es sich um herkdmmliche Wohnungsangebote handelt, wer-
den diese auch von anderen Altersgruppen nachgefragt werden. Es ist auch vorstell-
bar, an verschiedenen Standorten die planerischen Rahmenbedingungen so zu gestal-
ten, dass kleine, ebenerdige Bungalows (iiblicherweise mit Wohnfldchen von nicht
mehr als 100m?) entwickelt werden kénnen.

Neben herkdmmlichen Wohnangeboten sollte auch das Segment des Betreuten Woh-
nens (Kauf und Miete) in Konigswinter weiter entwickelt werden. Neben innerstadti-
schen Standorten im Zentrum von Konigswinter konnen hierfiir auch andere Lagen
in Frage kommen, die die Voraussetzungen der Ndhe zu Versorgungsangeboten erfiil-
len. Jedes dieser Objekte ist einer genauen Priifung der Nachfragerakzeptanz zu un-
terziehen, da es sich um eine Betreiberimmobilie handelt.

Eine wichtige Motivation alterer Haushalte, nochmal umzuziehen, ist eine ge-
wiinschte Ndhe zu Familienangehorigen bzw. den eigenen Kindern, die etwa in ein
Einfamilienhausneubaugebiet gezogen sind. Hierdurch kann eine gegenseitige Be-
treuung geleistet werden. Es ist daher vorstellbar, dass auch in neuen Einfamilien-
hausgebiet auch einige wenige Grundstiicke vorgesehen werden fiir den Bau von klei-
nen barrierearmen Mehrfamilienhdusern.

Viele dltere Haushalte beabsichtigen nicht, im Alter nochmal umzuziehen. Hier ist es
wichtig, dass altersgerechte Modernisierungen im Bestand moglich sind. Dies findet
auch schon in Kénigswinter statt und sollte auch zukiinftig weiterhin moéglich sein.
Die Stadt Konigswinter hat hierauf allerdings nur begrenzten Einfluss, da die Kosten
einer altersgerechten Modernisierung vom jeweiligen Eigentiimer getragen werden.
Die Stadt kann hier lediglich informieren und mdgliche finanzielle Unterstiitzungs-
moglichkeiten aufzeigen.
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Foérderung des Generationenwandels in Einfamilienhausgebieten

Konigswinter verfiigt iiber zahlreiche gewachsene Einfamilienhausgebiete, in denen
noch viele Erstbezieher wohnen. Dies sind dltere Ein- und Zweipersonenhaushalte.
Oftmals sind diese gebrauchten Immobilien nicht oder nur in sehr geringem Maf3e
altersgerecht. Es gibt altere Haushalte, die bei entsprechenden barrierefreien Neu-
bauangeboten in Mehrfamilienhdusern bereit waren, aus ihren Hausern auszuziehen,
so dass diese fiir jlingere Familien bereit stehen. Konigswinter sollte versuchen, den
Generationenwechsel in dlteren Einfamilienhdusern zu unterstiitzen. Dieser Prozess
ist kein Selbstlaufer, da einerseits auch viele altere Haushalte dort wohnen bleiben
mochten (siehe auch den Punkt altersgerechte Modernisierungen im Bestand). Hand-
lungsmoglichkeiten hat die Stadt insbesondere in der Entwicklung von Rahmenbe-
dingungen, die den Bau altersgerechter Mehrfamilienhduser in Konigswinter forcie-
ren (siehe dazu vorheriger Abschnitt). Dariiber hinaus kann Kénigswinter altere
Haushalte dariiber informieren bzw. motivieren, ihr Haus freizuziehen, so dass jiin-
gere Familien dort einziehen kénnen.

5.2.3 Handlungsfeld: Preiswertes Wohnen
Ausreichender Wohnungsneubau bremst Preissteigerungen

Steigende Mieten und Kaufpreise sind ein Zeichen dafiir, dass das Angebot bisher
nicht so schnell gewachsen ist wie die Nachfrage - dies gilt auch in Kénigswinter. Un-
ter den steigenden Mieten und Kaufpreisen leiden vor allem Mieter, Erstkdufer und
Niedrigeinkommensbezieher - wahrend Selbstnutzer und Vermieter vom Wertzu-
wachs ihrer Immobilien profitieren.

Der Nachfragedruck in Kénigswinter wird mit sehr hoher Wahrscheinlichkeit in den
kommenden weiter bestehen. Um das Risiko umfangreicher Immobilienpreissteige-
rungen auf breiter Front in Konigswinter zu minimieren, ist es in erster Linie wichtig,
ein insgesamt ausreichendes Wohnbaulandangebot fiir Neubaumafinahmen bereit zu
stellen (siehe Kapitel 5.2.1 zur Mobilisierung von Neubau). Hierdurch kann der Druck
auf den Bestandsmarkt abgemildert werden, so dass Immobilien in Kénigswinter ins-
gesamt erschwinglich bleiben.

Neubau geféorderter Wohnungen um Verdringung zu verhindern

In einem angespannten Wohnungsmarkt wie es das zentrale Kreisgebiet im Rhein-
Sieg-Kreis bzw. die Stadt Kénigswinter sind, kann der Bau von neuen Sozialwohnun-
gen sinnvoll sein, um Haushalte mit niedrigen Einkommen nicht aus der Stadt zu ver-
drangen. In Kénigswinter gibt es aktuell noch rd. 600 mietpreisgebundenen Wohnun-
gen (Sozialwohnungen). Nach Daten der NRW.Bank werden bis 2025 knapp 160
Wohnungen und bis 2030 weitere 70 Wohnungen aus der Mietpreisbindung laufen
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(d.h.in den kommenden 15 Jahren schrumpft der mietpreisgebundene Wohnungsbe-
stand in Kénigswinter um rd. 230 Wohnungen).”

Angesichts von Schatzungen, dass iiber die Halfte aller Haushalte in NRW Anspruch
auf eine Sozialwohnung haben (d.h. einen Wohnberechtigungsschein erhalten koén-
nen), wird bei einer Zahl von rd. 600 Sozialwohnungen in Kénigswinter auf der Ange-
botsseite und sicherlich mehr als 9.000 Haushalten mit Anspruch auf eine Sozialwoh-
nung in Kénigswinter (50% der rd. 19.000 Haushalte in Kdnigswinter) sehr schnell
deutlich, dass nur ein Bruchteil der Berechtigten zum Zuge kommt. Es kann aber auch
keine Losung sein, flir alle Berechtigten, die heute in Kénigswinter nicht mit einer So-
zialwohnung versorgt sind, umgehend geférderten Neubau zu errichten. Dies wiirde
den Bau von tausenden von Sozialwohnungen erfordern. Die Folge wire eine Neu-
bautdtigkeit, die weit liber der zukiinftigen Neubaunachfrage ldge und rasch anwach-
senden Wohnungsleerstand zur Folge hatte. Flir das Mengengeriist des moglichen
Neubaubedarfs an geférderten Mietwohnungen in Kdnigswinter ist daher eine andere
Herangehensweise erforderlich.

Zahl der neu zu bauenden Sozialwohnungen abhidngig von der Definition des
Bedarfsniveaus

In der Regionalen Wohnraumbedarfsanalyse fiir den Rhein-Sieg-Kreis wurde unter
Annahme von bestimmten Mietwohnungsanteilen die Zahl der im zentralen Kreisge-
biet zu bauenden Sozialwohnungen ermittelt. Im Trendszenario liegt die Spanne (je
nach angestrebtem Mietwohnungsanteil) zwischen 160 und 430 Sozialwohnungen
im zentralen Kreisgebiet pro Jahr (siehe nachfolgende Abbildung). Legt man den An-
teil, den Konigswinter heute am Sozialwohnungsbestand im zentralen Kreisgebiet hat
(rd. 7% von knapp 8.460 Sozialwohnungen), dann entspricht dies 10 bzw. 30 pro Jahr
in K6nigswinter zu bauenden Sozialwohnungen.

Abbildung 28: Erforderliche neue Sozialwohnungen, um bis 2030 den
angestrebten Mietwohnungsanteil zu erreichen,
Rhein-Sieg-Kreis, 2007-2030

Westliches Kreisgebiet 10 10 20 40 50 50
Zentrales Kreisgebiet 110 160 180 350 430 460
Ostliches Kreisgebiet 30 40 40 70 80 80
Landliches Kreisgebiet 10 10 10 20 30 30
Rhein-Sieg-Kreis 150 220 250 480 590 630
Quelle: IT.NRW, NRW.BANK; eigene Berechnungen und Darstellung empirica

7 NRW.Bank, 2016, Preisgebundener Wohnungsbestand 2015
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Gemessen an der im Trendszenario ermittelten Neubaunachfrage nach Geschosswoh-
nungen in Konigswinter (50 WE pro Jahr zwischen 2016 und 2020 und rd. 30 WE pro
Jahr von 2021 bis 2030, siehe Abbildung 20) wiirden die o0.g. 10 bzw. 30 Sozialwoh-
nungen pro Jahr kurz bis mittelfristig (2016-2020) Anteile von 20% bzw. 60% aus-
machen.

Alternative Betrachtung: Der Ersatz der bis 2030 in Konigswinter wegfallenden Sozi-
alwohnungen (230 WE) wiirde eine durchschnittliche jahrliche Neubautatigkeit von
rd. 15 Sozialwohnungen in Kénigswinter bedeuten.

An dieser Stelle kann lediglich eine mdgliche Bandbreite neu in Kénigswinter zu bau-
ender Sozialwohnungen dargestellt werden. Im Zuge der Umsetzung des Handlungs-
konzeptes Wohnen sollte die Stadt Kénigswinter mit allen relevanten Akteuren dar-
iiber diskutieren, welche Bedarfsquote sie fiir angemessen halt, d.h. soll das heutige
Niveau Mafsstab sein (dann sind eher 10-15 WE pro Jahr sinnvoll), oder ist ein héhe-
res Niveau (bis zu 30 WE pro Jahr) aus stadtentwicklungspolitischen Griinden erfor-
derlich. Nach 2020 muss die Situation neu bewertet werden.

Sozialwohnungen nur an zentralen Standorten bauen

Sozialwohnungen sollten nur an zentraleren Standorten gebaut werden. Zum einen
sind dort die Wege zum Versorgen und zum OPNV im Kénigswinterer Kontext am
kiirzesten. Zum anderen ist die Bebauung an zentraleren Standorten auch bereits
durch Mehrfamilienhduser bzw. durch Mietwohnungen gepragt. In solchen Sied-
lungsstrukturen stellen neu gebaute Sozialwohnungen auch keinen ,Fremdkorper”
dar bzw. sind in aller Regel akzeptierter als in Stadtbereichen, die in sehr hohem Mafie
durch Einfamilienhduser gepragt sind. In Koénigswinter kommen daher die Innen-
stadt, Dollendorf und Oberpleis am ehesten in Frage. Einschrankt ist es auch vorstell-
bar, dass in kleineren Stadtteilen, dort aber ebenfalls nur in den Zentren geférderte
Mietwohnungen entstehen kénnen, wobei deren Anzahl geringer sein sollte als in den
0.g. drei Stadtteilen. An dieser Stelle sei auch auf die Bewertungsflachen und ihre Eig-
nung fiir geférderten Wohnungsbau verwiesen (siehe Kapitel 4).

Als Zielgruppen fiir geférderte Wohnungen kommt eine grof3e Bandbreite in Frage.
Es handelt sich nicht nur um Altere und Familien, sondern auch um jiingere Ein- und
Zweipersonenhaushalte. Dazu gehoéren auch Fliichtlinge, die in hohem Mafie in den
kommenden Jahren zu den Einkommensschwiacheren Haushalten zihlen werden. Im
Zuge der Umsetzung des Handlungskonzeptes Wohnen sollte auch dariiber diskutiert
werden, an welchen Kriterien sich die Ausiibung von Belegungsrechten durch die
Kommune orientieren soll. Ergdnzend ist es auch vorstellbar, die Wohnraumversor-
gung nicht mehr nur auf die Bereitstellung oder Finanzierung von Bauten zu konzent-
rieren. Vielmehr wird eine begleitende soziale Betreuung in den Quartieren in Zu-
kunft immer wichtiger.

Alternative zum geféorderten Neubau

Neben dem Bau von Sozialwohnungen besteht die Mdglichkeit, im Bestand Wohnun-
gen mit einer Mietpreis- und Belegungsbindung zu belegen. Im Rahmen des NRW-
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Forderinstruments ,Mittelbare Belegung“ konnen Férdermittel der Wohnraumférde-
rung fiir den Bau von neuen Mietwohnungen ohne Mietpreisbindungen genutzt wer-
den (d.h. Vermietung zu marktiiblichen Mieten). Im Tausch dafiir muss eine entspre-
chende Zahl von gebrauchten Wohnungen (deren Wohnflache der durch den Neubau
entstehenden Wohnflache entsprechen muss) mit Mietpreis- und Belegungsbindun-
gen fiir einen Zeitraum von 20 oder 25 Jahren belegt werden. Die Miete flr Ersatz-
wohnungen wird von der Bewilligungsbehorde festgelegt. Diese orientiert sich an der
ortsiiblichen Vergleichsmiete, dem Mietniveau der Kommune und der Qualitat der Er-
satzwohnungen. Wahrend der Bindungsfrist kann die Miete um 1,5% p. a. bezogen
auf die Ausgangsmiete angehoben werden.8 Der Bindungstausch scheint aber nur ein
zusatzliches Mittel zu sein, preiswerten Wohnraum in einer Kommune vorzuhalten.®
So ist es insbesondere fiir grofiere Bestandshalter geeignet, da gebrauchte Ersatz-
wohnungen in der Stadt im Eigentum des Antragstellers verfiigbar sein miissen. Somit
ist der Bindungsaustausch weniger fiir private Eigentlimer geeignet. Zudem ist die
Bereitstellung von Ersatzwohnungen in einem Markt mit einem geringen Leerstand
nur begrenzt moglich.10

8  MBWSV, NRW.Bank, Férderrundbrief - Mietwohnungsbau durch mittelbare Belegung 2017

9 Die begrenzte Wirkung des Bindungstausches zeigt auch die geringe Anzahl von bislang in NRW im Rahmen der
mittelbaren Belegung geforderten Wohnungen. 2016 wurden NRW-weit 128 WE in der mittelbaren Belegung
gefordert (ca. 1,5% aller mit der Wohnraumférderung geférderten Wohnungen).

10 ebd,, Die Frist, bis zu der Wohnraum nach Erteilung der Forderzusage angeboten und zum Bezug durch Woh-
nungssuchende frei werden muss betragt 48 Monate.
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6. Zusammenfassung und Fazit

Analyse: Die zukiinftige demografische Entwicklung der Stadt Konigswinter ist in
weiten Teilen absehbar: Sicher ist, dass es im Jahr 2030 mehr 70-]Jahrige, (Babyboo-
mer werden alt), weniger Kinder und weniger 50-Jahrigein Kénigswinter geben wird
(Abbildung 21). Ohne Wohnungsneubau werden keine zusatzlichen Menschen nach
Konigswinter ziehen. Die fiir die gesamte Stadtentwicklung negativen Folgen waren
eine beschleunigte Alterung und die Schrumpfung der Bevélkerung. Zur Schrumpfung
fiihrt nicht nur der Sterbetliberschuss aufgrund fehlender Geburten, sondern auch die
Tatsache, dass die Kinder der Babyboomer-Jahrgiange in den nachsten Jahren von zu
Hause ausziehen werden. Ohne Neubau wiirden sie keinen freien Wohnraum in Ko-
nigswinter finden, sondern waren gezwungen, sich andernorts in der Region Wohn-
raum zu suchen.

Steuerungsmoglichkeiten: Daher sollten die derzeitigen Wohnbaupotenzialflichen
in Konigswinter zligig fiir die Altersgruppen entwickelt und angeboten werden, die in
Koénigswinter im Vergleich mit dem iibrigen Rhein-Sieg-Kreis unterreprasentiert
sind: die 30 bis 40-Jahrigen, die sehr haufig einen Wohnstandort fiir ein Haus oder
eine Familienwohnung nachfragen. Sie suchen Baugrundstiicke und Neubaueinfami-
lienhduser, aber auch gebrauchte Einfamilienhduser in guten Lagen. Um letztere friih-
zeitig freizuziehen und den Generationenwandel im Bestand aktiv zu fordern, waren
entsprechende altersgerechte Wohnangebote in Kénigswinter zu entwickeln (mit ei-
nem Fokus auf attraktive, barrierefreie Miet- und Eigentumswohnungen mit kurzen
Wegen zum Versorgen).

Ziele: Konigswinter strebt eine Einwohnerzahl von bis zu 46.000 Einwohnern im Jahr
2035 an (Leitziel 1). Der Zielpfad liegt damit leicht unterhalb des Maximalszenarios
(Abbildung 20). Wie die Modellrechnungen zeigen, miissen dafiir bis 2030 rd. 2.000
Wohneinheiten (WE) gebaut werden, der grofdte Teil davon bis 2020, und zwar iiber-
wiegend Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhdusern oder mit vergleichbaren Qua-
litdten. Hierfir sind rd. 80 ha Bruttobauland erforderlich (Abbildung 19, letzte Zeile).

Maflnahmen: Angesichts der Zielvorstellung der Stadt Konigswinter, weitere Ein-
wohner hinzuzugewinnen, muss dem Thema Baulandbereitstellung oberste Prioritat
eingerdumt werden. Wichtigste Stellschraube ist das zukiinftige Wohnungsangebot
fiir junge Familien. Wenn freiwerdenden Bestdnde fiir Familien attraktiv genug sind
und zusatzlich familiengerechter Neubau stattfindet, konnen jungen Familien aus Ko-
nigswinter selbst, aber auch Bonn und aus anderen Gemeinden wieder verstarkt zu-
ziehen. Der Nachfragedruck ist da. Die Analyse zeigt, dass der grofdte Nachfragedruck
in den nachsten flinf Jahren herrscht und er sich danach abschwacht. Damit spielt
auch die Zeitschiene des Angebots eine wichtige Rolle: Wenn Konigswinter Flachen
zu spat auf den Markt bringt, haben sich die Wohnungssuchenden der nachsten fiinf
Jahre schon dauerhaft in anderen Gemeinden des Zentralen Kreisgebiets niedergelas-
sen. Sie sind dann nicht mehr zuriickzuholen. Oberste Prioritit sollte daher die Ent-
wicklung der Flachen haben, auf denen sich attraktive Wohnungsangebote schnell an
den Markt bringen lassen.
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ANHANG: AUSZUGE AUS DER WOHNRAUMBEDARFSANALYSE FUR DEN
RHEIN-SIEG-KREIS

1. Wohnraumbedarfsanalyse fiir den Rhein-Sieg-Kreis (Auszug)!

Die Studie ,Regionale Wohnraumbedarfsanalyse fiir den Rhein-Sieg-Kreis“ 2016
macht die jiingsten Wohnungsmarktentwicklungen der Region transparent. In
Modellrechnungen wird ein realistischer Entwicklungspfad bis 2030 berechnet
(Trend) und Bandbreiten der zukiinftigen Wohnungsnachfrage in den einzelnen
Teilrdumen angegeben. Die nichsten Jahre werden zeigen, auf welchem Entwick-
lungspfad man sich befindet.

Die Modellrechnungen lenken das Augenmerk auf die wichtigsten Indikatoren und
zeigen Stellschrauben der politischen Beeinflussung auf. Eine stindige Beobachtung
der Marktentwicklung ist unumgéanglich, um die tatsiachliche Entwicklung innerhalb
der aufgezeigten Bandbreite einordnen zu kdnnen.

Die Logik der Zusammenhange gilt aber fiir alle Szenarien:

» DerRhein-Sieg-Kreis ist attraktiv und zieht viele Menschen an. Hinzu kommen
wachsende Uberschwappeffekte aus Bonn und Kéln. Zuziehende Menschen
sind meist jlinger als 40 Jahre. Ihr Zuzug tragt damit zur Ausgewogenheit der
Altersstruktur des Rhein-Sieg-Kreises bei (Abbildung 29).

» Das Ausmaf? der zukiinftigen Wanderungen ist unsicher. Die Modellrechnun-
gen zeigen eine mogliche Bandbreite (Abbildung 30). Aber selbst bei riicklau-
figer Einwohnerzahl (unteres Ende der Bandbreite) reicht der heutige Woh-
nungsbestand nicht aus, um die zu erwartende Wohnungsnachfrage zu bedie-
nen. Im Trendszenario werden zusatzlich +20.000 Wohnungen in Ein- und
Zweifamilienhdusern (EZFH) und +10.000 Geschosswohnungen bis 2030 be-
notigt.

» Der stiarkste Neubaubedarf besteht in den nachsten fiinf Jahren, hier muss die
Bauleistung voriibergehend um +50 % erh6ht werden (Abbildung 31). Ohne
Neubau nimmt die Wohnungsknappheit im Rhein-Sieg-Kreis zu, so dass die
Mieten und Kaufpreise weiter steigen werden.

» Sicher ist, dass die Vertreter der starksten Altersgruppe im Rhein-Sieg-Kreis
(Babyboomer) bis 2030 zu jungen Senioren werden (Abbildung 29). Sie ent-
scheiden in den nichsten Jahren, ob sie bis ins hohe Alter in ihren Familien-
wohnungen bleiben oder ob es attraktivere Alternativen fiir sie gibt.

» Hochwertige, mittelgrofde, barrierefreie Eigentumswohnungen mit Service-
angeboten in Wohnortndhe kénnten eine solche Alternative sein. Die Kauf-
kraft dafiir ist vorhanden. Ihr Umzug wiirde den Einzug junger Familien in die

11 ygl. KURZFASSUNG: empirica, Regionale Wohnraumbedarfsanalyse fiir den Rhein-Sieg-Kreis, Bonn, November
2016; download unter: www.rhein-sieg-kreis.de/cms100/wirtschaft/veroeffentlichungen/
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ansonsten untergenutzten Familienwohnungen ermdglichen. Das fiihrt so-
wohl in den Bestandsquartieren als auch in den Neubauprojekten zu einer
gleichméfiigeren Altersmischung. Nicht zuletzt wire es flichensparend: Der
Neubau einer 80 m?-Wohnung schafft Wohnraum fiir Familien auf 150 m?.

Letztlich reduziert jede Art von Neubau den Druck auf den Wohnungsmarkt.
Dies ist die Voraussetzung, dass junge Menschen in den Rhein-Sieg-Kreis zie-
hen bzw. hier bleiben kénnen. Sozialwohnungen kdénnen gegen Verdran-
gungseffekte an teuren Standorten helfen.

In welchem Umfang Kommunen - einzeln oder gemeinsam - tatsachlich mehr
Wohnungsbau anstreben, ist eine politische Frage. Sie sollte mit allen Vor- und
Nachteilen offen diskutiert werden. Gemeinsam getroffene Entscheidungen
lassen sich leichter umsetzen.

Das Land NRW empfiehlt dazu die Bildung , Lokaler Biindnisse fiir Wohnen*.12

Abbildung 29: Altersstruktur im Rhein-Sieg-Kreis 2030 (alle Szenarien)*
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*2010 und 2015: Ist-Entwicklung, 2030: Modellrechnungen.

Quelle: Melderegister (Civitec), eigene Berechnungen empirica

12

ter: www.mbwsv.nrw.de/wohnen/_pdf_container/Handlungskonzepte-Wohnen-2016.pdf.

Vgl. MBWSV NRW, ,Handlungskonzepte Wohnen - vom Beschreiben zum gemeinsamen Handeln“; download un-
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Abbildung 30: Einwohnerentwicklung und Wohnungsnachfrage bis 2030
im Rhein-Sieg-Kreis (alle Szenarien*)
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Abbildung 31: Baufertigstellungen und Neubaunachfrage, Rhein-Sieg-Kreis*,
Trend (,Mehr Uberschwapp*)
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2. Zentrales Kreisgebiet

2.1 Trendszenario

Im Zentralen Kreisgebiet leben Ende 2015 It. Melderegister 384.330 Personen (Ab-
bildung 32). Dies entspricht rund 167.200 Haushalten, die eine Wohnung nachfragen.
Von diesen wohnen derzeit rd. 93.900 in Ein- und Zweifamilienhdusern (EZFH) und
rd. 73.300 in Mehrfamilienhdusern (MFH).

Das Trendszenario unterstellt ein verstiarktes Uberschwappen aus Bonn und Kéln in
den Rhein-Sieg-Kreis. Dieser verstirkte Zuzug schwappt in erster Linie in die Gemein-
den des ersten Rings um Bonn und damit in das Zentrale auch in das Westliche Kreis-
gebiet.

* Dadurch wird die Nettozuwanderung ins Zentrale Kreisgebiet bis 2030 fast
verdoppelt. Durch die Zuwanderung wachst die Zahl der unter 50-]Jahrigen,
was der Uberalterung entgegenwirkt (Abbildung 29).

* ImJahr 2030 werden damitim Zentralen Kreisgebiet 421.000 Personen leben,
die 186.800 Wohnungen nachfragen, davon 105.500 in EFZH und 81.300 in
MFH (Abbildung 32). Um diese Nachfrage befrieden zu konnen, miissten bis
2020 jahrlich 890 WE in EFZH und 710 WE in MFH und danach bis 2030
jahrlich 690 WE in EFZH und 420 WE in MFH gebaut werden (Abbildung 33).

» Unterstellt man fiir EZFH im Schnitt 25 WE/ha und fiir MFH im Schnitt
90 WE/ha, entspricht dies liberschligig einem jahrlichen Bruttobaulandbe-
darf von 44 ha bis 2020, der bis 2030 auf 32 ha pro Jahr abnimmt.

In Abhangigkeit, davon, ob die tatsachliche Zuwanderungen in den Rhein-Sieg-Kreis
niedriger oder hoher ausfillt, ist eine Entwicklung in folgender Bandbreite denkbar
(vgl. Abbildung 36ft.):

» Einwohnerzahl 2030: 378.200 bis 441.000 (zum Vergleich 2015: 384.300)

= Jahrlicher Neubaubedarf 2016-2020:

0 290 bis 1.120 WE in EZFH (Zum Vergleich 2011-2015: 460 WE)

0 60 bis 1.020 WE in MFH (Zum Vergleich 2011-2015: 530 WE)

0 Entspricht einem Bruttobaulandbedarfvon 12,2 bis 56,1 ha p.a.
= Jahrlicher Neubaubedarf 2026-2030

0 90 bis 850 WE in EZFH

0 0bis 530 WE in MFH

0 Entspricht einem Bruttobaulandbedarf von 3,4 bis 40,1 ha p.a.
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Abbildung 32: Einwohner und der Wohnungsnachfrage bis 2030 im
Zentralen Kreisgebiet - Trendszenario
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*1991 bis 2015: Ist-Entwicklung, 2016 bis 2030: Modellrechnung
Quelle: IT.NRW, Melderegister (Civitec), eigene Berechnungen, eigene Darstellung empirica

Abbildung 33: Baufertigstellungen und Nebaunachfrage bis 2030 im
Zentralen Kreisgebiet - Trendszenario
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2.2 Oberes Ende der Bandbreite: Wachstumseffekte iiberlagern sich

Abbildung 34: Einwohner und der Wohnungsnachfrage im
Zentralen Kreisgebiet - Oberes Ende der Bandbreite
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*1991 bis 2015: Ist-Entwicklung, 2016 bis 2030: Modellrechnung
Quelle: IT.NRW, Melderegister (Civitec), eigene Berechnungen, eigene Darstellung empirica

Abbildung 35: Baufertigstellungen und Nebaunachfrage im
Zentralen Kreisgebiet - Oberes Ende der Bandbreite 2030
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2.3 Unteres Ende der Bandbreite: Weniger Zuwanderung

Abbildung 36: Einwohner und der Wohnungsnachfrage im
Zentralen Kreisgebiet - Unteres Ende der Bandbreite
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Abbildung 37: Baufertigstellungen und Nebaunachfrage im
Zentralen Kreisgebiet - Unteres Ende der Bandbreite
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