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1. Kénigswinter ist vom Naturpark gepragt, und der Naturpark von Kénigswin-
ter

Fir die Naherholungssuchenden des Ballungsraumes Koln-Bonn ist der Naturpark Siebengebirge ne-
ben dem Naturpark Rheinland das wichtigste Erholungsgebiet der Region, per Bahn, Schiff, OPNV,
Fahrrad oder Auto gut erreichbar. Mit einer GréRe von 11.200 Hektar zieht sich der Naturpark Sie-
bengebirge vom rechtsrheinische Bonner Stadtgebiet Gber Sankt Augustin und Konigswinter bis Bad
Honnef. Mehr als die Hilfte der Naturparkfliche gehért zur Stadt Kénigswinter.?

Umgekehrt diirfte der groRRte Teil der Kénigswinterer Flache zum Naturpark gehéren. Die Stadtver-
waltung lasst dies auf ihrer Webseite im Unklaren. Wahrend das Stadtmarketing-Konzept von 2003
den seit 1958 bestehenden Naturpark nur marginal erwahnt, ist beim Integrierten Stadtentwick-
lungskonzept von 2017 etwas mehr zu erfahren: Die bei den Biirgerbeteiligungsveranstaltungen in
der Prasentation gezeigten Karten weisen den Naturpark aus.

Nur etwa ein Drittel der Flache des Naturparkes ist Naturschutzgebiet. Naturschutz hat hier rechtli-
chen Vorrang gegeniiber jeder anderen Nutzung.

Ein unersetzliches Naherholungsgebiet

Touristisch spielt der Naturpark eine eher geringe Rolle, dagegen ist er mit seiner reizvollen abwechs-
lungsreichen Landschaft fuir die Naherholung der Menschen aus der Region Koéln/Bonn unersetzlich.

Landschaft ist nicht einfach nur Luxus oder Geschmackssache. Die gesundheitsférderliche Bedeutung
von Natur und Landschaft, die positiven Wirkungen von korperlicher Betatigung, dem Zugang zu
Grinraumen, Ruhe und asthetischen Landschaftseindriicken auf die physische, psychische und sozi-
ale Gesundheit sind in der Literatur belegt, berichtet ein von der Universitdat Bonn koordiniertes Pro-
jekt Giber Naturschutz und Gesundheit, bei dem alle Naturparke in Deutschland einbezogen waren.?

Nicht von ungefahr finden viele der Wandertage des Generalanzeigers in der beliebten Landschaft
des Ennert und Pleiser Hiigellandes statt, so auch das 40. Jubildum dieser gut besuchten Veranstal-
tung im September 2017.

Es gibt kaum Untersuchungen tiber die Naherholungsnutzung des Naturparks. Noch weniger unter-
sucht ist die Naherholung im nordlichen Teil des Naturparks, der Kulturlandschaft Pleiser Landchen,
das nun groRenteils in die Bebauungsplanungen der Stadt Konigswinter eingegangen ist.

Der nordliche Naturpark Siebengebirge ist fiir das rechtsrheinische Bonn die einzige verbliebene
schnell erreichbare Landschaft, in der man eine Stunde wandern kann, ohne gréRere Siedlungsge-
biete zu durchqueren.

Wie beliebt diese Landschaft bei den Biirgern ist, zeigen 1000 Kommentare, die im Rahmen einer On-
linePetition gegen den Ennertaufstieg 2015 geschrieben worden sind, nachzulesen unter
https://www.openpetition.de/petition/kommentare/ennertaufstieg-nein.

Etwa die Halfte der 13.423 Unterschriften gegen den Ennertaufstieg wurden im nérdlichen Naturpark
Siebengebirge bei Naherholungssuchenden gesammelt.

Weil mehrmals pro Woche Bewegung in der Natur empfohlen wird, missten die rechtsrheinischen
Bonner Biirger zum Erhalt ihrer Gesundheit Alternativen finden. Diese gibt es im Siebengebirge und

1 http://www.naturpark-siebengebirge.de/lage-und-groesse/
2 http://www.naturparks-und-gesundheit.de/impressum.html
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im Kottenforst. Die Rheinpromenaden sind wegen des hohen Larmpegels nur mit Einschrankung er-
holsam. Weit entfernte Naherholungsalternativen kbnnen weniger haufig aufgesucht werden. Aulier-
dem sinkt der Erholungswert mit der wachsenden Dichte der Naherholungssuchenden.

Fiir Bonn bilden die verbliebenen Naherholungsgebiete, unabhangig von kommunalen Grenzen, eine
wichtige Attraktion. Die angestrebte Bebauung des nordlichen Naturparks wiirde die Attraktivitat
von Bonn fir private und offentliche Arbeitgeber bis hin zu den Vereinten Nationen, Bildungs- und
Kultureinrichtungen, erheblich beeintrachtigen. Darunter wiirde auch die Stadt Kénigswinter leiden,
ist sie doch Wohnsitz flir viele Bonner Arbeitnehmer. Der Wettbewerb der Regionen um Biirger und
Arbeitsplatze wird im kommenden Jahrzehnt mit sinkenden Bevolkerungszahlen unweigerlich harter.

Aus Sicht der Stadt Konigswinter gilt es, bei sinkender bundesdeutscher Bevolkerung zusatzliche Biir-
ger anzulocken. Kénigswinter wiirde sozusagen den Ast selber absagen, auf dem die Stadt sitzt, wenn
sie ausgerechnet den nordlichen Naturpark als Naherholungsgebiet durch weitere Bebauung in gro-
Rer Dimension abwertet.

Nur Ackerfldchen? Keine seltenen Tier- oder Pflanzenarten?

Auch wenn seltene Arten meist fehlen, haben "einfache Ackerflaichen" einen definierten Wert fir
den Naturschutz - darum gehort das Pleiser Hiigelland zum Naturpark Siebengebirge, der seit 1958
besteht.

Sechs Kriterien® miissen Naturparke dem Bundesnaturschutzgesetz zufolge erfiillen. Wenn sie

1. groRrdaumig sind,
2. Uberwiegend Landschaftsschutzgebiete oder Naturschutzgebiete sind,

3. sich wegen ihrer landschaftlichen Voraussetzungen fiir die Erholung besonders eignen
und in denen ein nachhaltiger Tourismus angestrebt wird,

4. nach den Erfordernissen der Raumordnung fiir die Erholung vorgesehen sind,

der Erhaltung, Entwicklung oder Wiederherstellung einer durch vielfaltige Nutzung ge-
pragten Landschaft und ihrer Arten- und Biotopvielfalt dienen und in denen zu diesem
Zweck eine dauerhaft umweltgerechte Landnutzung angestrebt wird,

6. besonders dazu geeignet sind, eine nachhaltige Regionalentwicklung zu férdern.

Man muss also nicht nach Feldhamstern etc. suchen, um eine Naturparkflache auszuweisen.
Sogar in Naturschutzgebieten sind seltene Arten nur einer von drei mit "oder" aufgezadhlten Punkten:

Was ist ein Naturschutzgebiet?
Naturschutzgebiete sind "rechtsverbindlich festgesetzte Gebiete, in denen ein besonderer
Schutz von Natur und Landschaft in ihrer Ganzheit oder in einzelnen Teilen

1. zur Erhaltung, Entwicklung oder Wiederherstellung von Biotopen oder Lebensge-
meinschaften bestimmter wildlebender Tier- und Pflanzenarten,

2. aus wissenschaftlichen, naturgeschichtlichen oder landeskundlichen Griinden oder

3. wegen ihrer Seltenheit, besonderen Eigenart oder hervorragenden Schonheit erfor-
derlich ist."* (Unterstreichung durch die Autoren)

3§ 27 Abs. 1 BNatSchG http://www.bfn.de/0308_np.html
4§ 23 Abs. 1 BNatSchG (Unterstreichungen durch den Autor)
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Auch Naturparke sind ernst gemeint

Weil der Naturschutz nur in Naturschutzgebieten bei der Nutzung der Flache Vorrang hat, wurde der
Naturschutz in anderen Gebieten, wie den Naturparks, oft nicht sonderlich ernstgenommen. Die
weltweiten Bestrebungen der Vereinten Nationen zur Sicherung der Biodiversitat (auch Deutschland
hat das UN-Biodiversitdtsabkommen unterschrieben) richten sich inzwischen immer starker auch auf
Gebiete, die nicht dem Naturschutz Vorrang geben, wie die Naturparke. Gemeinsam mit den Land-
wirten wird die Agrobiodiversitdt erhalten. Biotope werden miteinander verbunden, zusatzliche
schiitzenswerte Flachen kommen hinzu.

Im NRW Landesentwicklungsplan ist der Verbund der Biotope bereits festgeschrieben und spiegelt
sich im Netzwerk der Kulturlandschaften wider.”

Moderne Regionalpolitik will die Kulturlandschaft bewahren

,Der Rhein tritt zwischen den alten Vulkankegeln von Siebengebirge und Drachenfelser Land-
chen in die Metropolregion KéIn/Bonn ein. Der Bereich wird daher als Mittelrheinische Pforte
bezeichnet. Er stellt ,das Tor zur Region” dar, einen Ubergang, der von zwei Landschaften mit
einzigartigem Natur- und Kulturwert eingerahmt wird: dem Siebengebirge und dem Pleiser
Landchen (Hugelland) auf der rechtsrheinischen sowie dem Drachenfelser Laindchen und dem
Kottenforst auf der linksrheinischen Seite.“®

So beschreibt der Verband ,,Region Kéln/Bonn“ unsere Region. Der Verband ,,Region Kéln/Bonn“, der
keineswegs ein Naturschutzverband ist, hat ein Netzwerk der Kulturlandschaften, den Masterplan
Grin, erarbeitet. Der Masterplan Griin fungiert als Matrix fir die zukunftsweisende Gestaltung und
Entwicklung der Landschaften in der Region und beruht auf der Kooperation seiner Mitglieder.

Der Verband schatzt, im Einklang mit der modernen Regionalplanung, den Wert dieser Kulturland-
schaften auch im Wettbewerb der Regionen hoch” und ordnet das Siebengebirge-Pleiser Lindchen
als ,Wertvollen Kulturlandschaftsbereich” wie folgt ein: ,Der weltweit bedeutsame Landschafts-
raum des Siebengebirges und des Pleiser Landchens ist reprasentativ fiir die GroRlandschaft der Mit-
telrheinischen Pforte. Neben dem Siebengebirge einschlielllich des Identifikationspunktes Drachen-
fels reicht er im Osten Uiber den Pleisbach hinaus bis ins Pleiser Lindchen.“®

Die Schlussfolgerung des Verbands ,,Region KéIn/Bonn”, in dem drei Stadte und funf Landkreise,
grolRe Wirtschaftsverbande und der Landschaftsverband Rheinland organisiert sind, lautet:

LAufgrund seiner ,,natur- und kulturréumlichen Privilegien sind das Siebengebirge und das
Pleiser Ldndchen als geschlossene Einheiten vollstéandig zu erhalten. In seiner bestehenden
Ausprdgung bietet der wertvolle Kulturlandschaftsbereich eine ideale Grundlage fiir eine
nachhaltige und schonende wirtschaftliche Nutzung.

5 Kulturlandschaftsnetzwerk. Zukunft gemeinsam gestalten — Das Kulturlandschaftsnetzwerk der Region Koln/Bonn Regio-
nale 2010: ,masterplan :griin’ Version 3.0, S.77

6 Ebda, S.20

7 http://www.region-koeln-bonn.de/de/themen/natur-und-landschaft/index.html

8 Kulturlandschaftsnetzwerk. Zukunft gemeinsam gestalten — Das Kulturlandschaftsnetzwerk der Region Kéln/Bonn
Regionale 2010: ,masterplan :griin’ Version 3.0, S.35

9 Ebda, S. 35
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Im Naturpark Siebengebirge angesiedelt sind fiinf der zehn im Handlungskonzept Wohnen be-
nannten Potenzialflaichen. AuBerdem benennt das Gewerbeflachenkonzept eine Gewerbefla-
che in Stieldorf, die im Naturpark liegt.

Diese sechs Flachen sind aus den Empfehlungen herauszunehmen.

2. Handlungskonzept Wohnen

Vor dem Hintergrund aktueller Entwicklungen von Bevdélkerungsstruktur und Wohnungsangebot
zeigt unsere Stellungnahme, dass der vom Stadtrat und der Stadtverwaltung eingeschlagene Weg
nicht geeignet ist, die heutigen und kiinftigen Wohn-Bediirfnisse der Bevélkerung in der Region Bonn
zu erfillen.

Im Oktober 2017 wurde das ,Handlungskonzept Wohnen 2017“ der Empirica AG im Auftrag der
Stadt Kénigswinter vorgelegt. Der Planungsausschuss hat das Konzept bereits am 9. November 2017
dem Stadtrat zur Verabschiedung empfohlen.

Ziel, Alternativen und Zeitplan

Das Ziel des ,,Handlungskonzept Wohnen 2017“ ist ein Zuwachs der Stadt Kénigswinter von derzeit ca
41.000 auf bis zu 46.000 Einwohner im Jahr 2030. Daraus abgeleitet wird ein Bedarf von (der Zusatz
.bis zu” entfdllt nun) 2000 Wohneinheiten. Darauf begriindet sich ein Bedarf von 80 ha Bauland. Es
werden 10 mogliche Baugebiete bewertet.

Eine Begriindung fiir die gesetzte Hohe des Zuwachses findet sich nicht.

Als Alternative gilt lediglich die Null-Option: Ohne Neubau wiirde die Bevolkerung beschleunigt al-
tern und schrumpfen, mit negativen Folgen fiir die gesamte Stadtentwicklung (aus der Zusammenfas-
sung des Handlungskonzepts Wohnen).

Aulerdem wird Zeitdruck angefiihrt: Der grofSte Teil misse bereits bis 2020 neu gebaut werden. Da-
nach wiirde der Bedarf sinken.

Ziel, Alternativen und Zeitplan des Handlungskonzepts Wohnen sind nicht ausreichend be-
griindet bzw. erarbeitet.

Die Region Bonn ist unbestritten Zuwachsgebiet, aber wie hoch wiirde der Zuwachs sein?

Unbestritten wéachst die Region Bonn, aber: Weder zahlt Bonn in der jiingsten Vergangenheit zu
den deutschen Stadten mit dem gréRten Wachstum, noch zu den Stadten mit besonders hohen
Wachstumsprognosen. Das Wachstum des Rhein/Sieg-Kreises 2012 bis 2035 steht mit 8,8 Prozent in
den Prognosedaten an 25. Stelle der Stidte und Kreise, das von Bonn mit 4,4 Prozent auf Platz 65.%°

10 Bundesinstitut fiir Bau-, Stadt- und Raumforschung (BBSR) http://www.bbsr.bund.de/BBSR/DE/Raumbeobach-
tung/UeberRaumbeobachtung/Komponenten/Raumordnungsprognose/Download ROP2035/Bev_Krs Vera-
end 2012 2035.xIsx? _blob=publicationFile&v=3
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Laut IT NRW, der Statistikstelle des Landes, konnten zwischen 2014 und 2040 im Rhein-Sieg-Kreis
weitere 18.000 und in Bonn weitere 29.000 Personen hinzukommen.

In Kénigswinter konnte zwischen 2014 und 2040 der gesamte Zuwachs (nicht etwa der jahrliche Zu-
wachs) laut IT NRW 400 (in Worten: vierhundert) Personen betragen.!?

Derzeit findet ein Zuzug vom Land in die Stadte statt. Wie hoch dieser zu welchem Zeitpunkt sein
wird, ist nur mit groRen Unsicherheiten zu prognostizieren. Sicher ist jedoch: Uberall sind vor allem
erhebliche Veranderungen der Bevolkerungsstruktur prognostiziert: Weniger Junge, mehr Alte.

Es wird allgemein argumentiert, ein Wohnungsmangel konnte zum Entwicklungshemmnis in der Re-
gion werden. Es wird Ubersehen, dass ein Verlust an Attraktivitat und Alleinstellungsmerkmalen (z.B.
Naherholungswertverlust des Naturparks) ebenfalls zum Entwicklungshemmnis in der Region werden
kann.

Das Handlungskonzept Wohnen leitet seinen Handlungsbedarf vor allem aus der weitgehend unsi-
cheren langfristigen Prognose des Zuzugs vom Land in die Stadt ab, und hier wiederum aus dem
Uberschwappeffekt von Bonn, da Kénigswinter wenig eigene Arbeits- und Ausbildungsplatze bietet.

Die auch langfristig relativ sichere Veranderung der Bevolkerungsstruktur (weniger Junge, wesentlich
mehr Alte) schlagt sich im Handlungskonzept nur nachrangig nieder.

In der Vergangenheit hing die Einwohnerzahl in Kénigswinter stark von der Bautétigkeit ab.*?

Dies wird im Handlungskonzept Wohnen fortgeschrieben. Dem Neubaubedarf wird ein bestimmter
prozentualer Anteil an der Bautatigkeit des Rhein-Sieg-Kreises zu einem bestimmten Zeitpunkt zu-
grunde gelegt. Daflir gibt es keine regionalplanerische Grundlage.

Im Gegenteil sieht der Landesentwicklungsplan NRW sowie der Masterplan Griin des Verbands Re-
gion Kdln/Bonn fuir den Naturpark Siebengebirge die weitestgehende Erhaltung vor. Die schlieBt eine
Flachenverwendung wie im Handlungskonzept Wohnen empfohlen, fir fiinf der zehn Potenzialfla-
chen aus.

Eine demografische Begriindung fiir das gesetzte Leitziel fiir 2035 von bis zu 46.000 Einwoh-
nern fehlt.

Die regionalwirtschaftliche Begriindung ist nicht ausgereift.

Die regionalplanerischen Vorgaben widersprechen einer Verwendung groRRer Naturparkfla-
chen als Neubaugebiete.

Das Leitziel 1, bis 2035 die Einwohnerzahl bis zu 46.000 zu steigern, ist daher aus dem
Handlungskonzept Wohnen zu streichen.

Wohnung oder Kapitalanlage — Welcher Bedarf verursacht die derzeit hohen Preise?

Infolge der Krise 2008 ist lange Zeit zu wenig gebaut worden. Allerdings besteht seit einigen Jahren
ein Bauboom.® Die Anzahl Baugenehmigungen und Baufertigstellungen von Wohnungen sind in den

11 https://www.it.nrw.de/presse/pressemitteilungen/2015/pdf/200 15.pdf S.23
12 Empirica Okt. 2017: Handlungskonzept Wohnen 2017 fir die Stadt Kénigswinter S.6f
13 Bundesinstitut fiir Bau-, Stadt- und Raumforschung (2015): Wohnungsmarktprognose 2030
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letzten Jahren laufend gestiegen.'* I Die Bautatigkeit wichst. 2016 stiegt der Umsatz des Bauhaupt-
gewerbes um 7,5 Prozent. 1®

Ausgel6st wurde der Boom durch Nachholbedarf nach der Krise, aber auch durch die Niedrigzinspoli-
tik. Niedrige Zinsen befeuern billige Kredite, aber viele Jahre niedriger Zinsen haben gleichzeitig auch
mehr und mehr privates Kapital mangels Alternativen in Immobilienanlage gelockt, vor allem in eini-
gen Stidten.’

Die These, es miisse mehr gebaut werden, damit die Preise sinken, wird viel zitiert, aber wenig be-
legt. Die Nachfrage nach Immobilien als Geldanlage steigt, je langer bei niedrigen Zinsen alternative
Geldanlagen fehlen. Die Eigenkapitalfinanzierung von Immobilien ist derzeit hoch, und offenbar ge-
hen private Anleger dabei immer héhere Risiken ein. Kredite fiir Uberteuerte Immobilien gewdhren
Banken eher selten — eine Lehre aus den Krisenjahren ab 2008.

Die Immobilienpreise sind stark gestiegen; immer wieder wird diskutiert, ob eine ,Blase” droht oder

entstanden ist. Kaufer riskieren immer haufiger, dass der Kaufpreis und die erzielbare Rendite nicht

mehr in angemessenem Ver H?aldterxios dteenh @n.e [Eampi & Blcas €
veroffentlicht, beruht auf der Schere zwischen Kaufpreisen und Mietpreisen. Beide sind stark an-

gestiegen. Da der Anstieg der Mietpreise auf niedrigerem Niveau liegt als der Kaufpreisanstieg,

besteht die Gefahr einer Blase weiterhin.

»,Seit nunmehr fiinf Jahren in Folge steigen damit die Kaufpreise relativ starker als die Mieten, was
allgemein die Sorge um eine Immobilienblase wachsen lasst”, berichtet das Friihjahrsgutachten 2017
des Rates der Immobilienweisen. Die Uberteuerung bei Immobilien in KéIn schatzt das Gutachten bei
50%.'8

Der anhand der Bevolkerungsentwicklung prognostizierte Bedarf an Neubauwohnungen sinkt dage-
gen jedes Jahr weiter.'®

Die Immobilienwirtschaft verlangt immer mehr Bauland und schnellere Baugenehmigungen, und
einige Kommunen richten ihre Politik danach aus.

Das Handlungskonzept Wohnen argumentiert in der Zusammenfassung mit einem Nachfra-
gedruck vor allem in den néachsten fiinf Jahren. Dies ist mit der Bevélkerungsprognose von
400 Personen Zuwachs insgesamt bis 2040 (nicht jahrlich) nicht zu begriinden.

Die Empirica AG empfiehlt der Stadtverwaltung von Kénigswinter, es GroRstadten wie Kéln, Minster
und Stuttgart gleichzutun und zur Steuerung ein ,Baulandmodell” einzurichten, damit die Verwaltung
das noétige Bauland rechtzeitig bereitstellt.

Fir eine kleine Kommune wie Kénigswinter wirkt diese Empfehlung liberzogen, selbst wenn man von
einem Baulandbedarf von 80 Hektar bis 2035 ausgehen wirde.

Da der in Kdnigswinter festgestellte Baulandbedarf nicht iiberzeugend begriindet ist, ist die
Empfehlung des ,,Baulandmodells” ebenso wenig begriindet.

14https://www.regionalstatistik.de/genesis/online/data;jsessionid=472557BA584F1082113B3E67ADSEFA27.regl?opera-
tion=statistikenVerzeichnisNextStep&levelindex=0&Ilevelid=1512685653703&index=2&structurelevel=3

15 https://www.it.nrw.de/statistik/g/daten/eckdaten/r523baugenehm.html

16 https://www.destatis.de/DE/ZahlenFakten/Wirtschaftsbereiche/Bauen/Bauen.html vom 8.5.2017

17 ebda

18 Frithjahrsgutachten Immobilienwirtschaft 2017 des Rates der Immobilienweisen, S.13 der Zusammenfassung
9http://www.bbsr.bund.de/BBSR/DE/Wohnenimmobilien/Wohnungsmarktprognosen/Fachbeitraege/Prog-
nose2030/Downloads/T3_Neubaubedarf.xlsx?__blob=publicationFile&v=1
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Massive Verschiebung der Altersstruktur in der Region: Mehr Altere, weniger Jiingere

Bekannt ist die bundesweite starke Verschiebung in der Altersstruktur der Bevélkerung: Weniger Jiin-
gere, mehr Altere. Dies gilt auch fiir die Region Bonn samt Rhein-Sieg-Kreis, auf die sich Kénigswinter
mit seinem Wohnungsangebot ausdriicklich beziehen mochte.

Verschiebungen in der Altersstruktur der Bevolkerung dirften starke Auswirkungen auf den Wohn-
bedarf haben. Am meisten wachst bundesweit die Altersstufe der tiber 65jahrigen, und dies gilt auch
fiir Bonn und den Rhein-Sieg-Kreis. In Bonn wird die Zahl der Rentner 2040 um etwa 27.000 und im
Rhein-Sieg-Kreis um 69.000 Personen hdher liegen als 2014;%° die Anzahl jiingerer Menschen nimmt
entsprechend ab. Die Bevolkerung altert, die Geburtenrate war und ist im Wesentlichen niedrig und
es wachsen wenig junge Menschen nach. Entsprechend sinkt auch das Rentenniveau. Zuwanderer,
einschliefllich Fliichtlinge, machen diese Entwicklung bei weitem nicht wett.

Bevélkerungsentwicklung in den Bevdlkerungsentwicklung in den
kreisfreien Stidten und Kreisen kreisfreien Stadten und Kreisen
+ . . E
Nordrhein-Westfalens 2014 bis 2040 Nordrhein-Westfalens 2014 bis 2040
nach Altersgruppen: nach Altersgruppen:
Stadt Bonn Rhein-Sieg-Kreis
Alter von __. Verdanderung Alter van . Veranderung
bis unter __. 01.01.2014 | 01.01.2040 |vom 01.01.2014 bis unter ... 01.01.2014 | 01.01.2040 | vom 01.01.2014
Jahren bis 01.01.2040 Jahren bis 01.01.2040
unter 3 9 300 9900 +6,3% unter 3 14 900 13 400 9,8 %
3-6 8900 5500 +6,8 % 3-6 15 900 14 900 -6,3%
6—10 11700 1z 700 +8,4 % 5—10 22 000 21600 -1,8 %
10-16 17 100 19 300 +12,9 % 10 - 16 37 400 35100 -6,2 %
1l6-19 8700 9 600 +10,3 % 16 - 19 20 500 18 200 -11,5 %
15 - 25 26 400 25 500 -34% 19 - 25 38 200 33 800 -11,6 %
25-40 68 500 73 700 +7.5% 25— 4g 37 300 89 800 7%
40-65 104 000 105 200 +1,1% 40— 65 222 700 701 000 a7
65-80 40300 56300 +39,8 % 65- 80 50100 127 400 +41,4 %
80 und mehr 16 200 27100 07.1% 80 und mehr 28 100 60 000 +113,3%
insgesamt 311 300 348 900 +12,1 % insgesamt 582 300 615 400 +5,7%

Quelle: https://www.it.nrw.de/presse/pressemitteilungen/2015/pdf/101 15.pdf

Bevilkerungsentwicklung®) in den kreisangehdrigen Stadten und Gemeindan
Nordrhein-Westfalens 2014 bis 2040

Bewilken
Vrwaltungshezik i s

_ davon im Alter von .. bes unfer . Jahien
Jahr (peweils ami 1. Januar) Insgesam

unbar 19 19~ 65 65 und mehi

Konigswinter, Stadt
2014
2020

7773

7039

8702
9513

2025 6767 10384
2030 6758 11928
2035 6747 13509
2040 6603 13897
Veranderung 2040 geg. 2014 -15,1 % +59,7 %

Quelle: https://www.it.nrw.de/presse/pressemitteilungen/2015/pdf/200 15.pdf

Auch in Kénigswinter verschiebt sich die Altersstruktur in den kommenden Jahrzehnten weiter. Ko-
nigswinter ist besonders betroffen, und Empirica findet in ausfiihrlicher Analyse (S. 6-11) die Griinde

20 https://www.it.nrw.de/statistik/analysen/stat_studien/2015/band_84/2089201553.pdf
8


https://www.it.nrw.de/presse/pressemitteilungen/2015/pdf/101_15.pdf
https://www.it.nrw.de/presse/pressemitteilungen/2015/pdf/200_15.pdf

dafir in verfehlter Wohnungsbaupolitik. Der bekannte Autor des Club of Rome-Berichtes Dennis
Meadows hat einmal den Satz gepragt: ,,Wer nur einen Hammer hat, der nimmt meist nur Nagel
wahr.” Eine breiter angelegte multidisziplindre Analyse, warum es mehr Altere und weniger Jiingere
in Konigswinter gibt als anderswo, wird nicht zitiert und fehlt offensichtlich.

Das Handlungskonzept Wohnen folgert: Entgegen den bundesweiten und regionalen Trend muss Ko-
nigswinter seine Altersstruktur verjlingen.

Die realistische Schlussfolgerung ist hingegen: Das Wohnraumangebot auf den kiinftigen Bedarf der
vorhandenen Bevélkerung und ihrer Altersstruktur abstimmen. Kénigswinter kdnnte dank seiner ho-
hen Durchschnittseinkommen mit qualitatsvollen Angeboten Vorreiter in der Region sein.

Anstatt entgegen dem bundesweiten und regionalen Trend die Altersstruktur von Kénigs-
winter verjiingen zu wollen und sich auf Neubau-Angebote fiir junge Familien zu fokussie-
ren, sollte das Wohnungsangebot ihrem kiinftigen Bedarf der vorhandenen Bevdlkerung
und ihrer Entwicklung angepasst werden.

Das Handlungskonzept Wohnen bedarf dazu einer grundlegenden Uberarbeitung.

Weniger ,. Junge Familien im Neubau-Eigenheim®, mehr Alleinerziehende

Fir manchen waren die Berichte lber Kinderarmut in den letzten Jahren ein schockierender Augen-
6ffner. Bundesweit leben 20 Prozent der Kinder in Armut, mit steigender Tendenz.?! In Bonn betrug
in 2016 die Kinderarmut 20,6 Prozent, im Rhein-Sieg-Kreis 12,2 Prozent, mit steigender Tendenz.??

Die ,,junge Familie mit Kindern im Neubau-Eigenheim” wird immer seltener. Ein wichtiger Grund fiir
Armut der Kinder sind alleinerziehende Eltern.

Nicht nur Alleinerziehende, sondern auch junge Doppelverdiener haben heute massive Probleme,
sich ein Leben im eigenen Haus leisten zu konnen. Befristete Arbeitsvertrage und niedrige Einkom-
men trotz boomender Wirtschaft machen die Kreditaufnahme fiir ein Eigenheim zum Problem.

Hinzukommt seit Marz 2016 die Wohnimmobilien-Kreditrichtlinie. Sie schreibt den Banken strengere
Kriterien fur die Baukreditvergabe vor. Vor allem das Einkommen und das frei verfligbare Vermégen
sind ausschlaggebend um ein Darlehen zu erhalten. Uberwiegend einkommensschwache Haushalte
ohne nennenswertes Eigenkapital haben daher kiinftig weniger Zugang zu Krediten, wie das Institut
der deutschen Wirtschaft Kéln (IW) kiirzlich berichtete.?3

Wohnbedarf besteht in geforderten grofen Mietwohnungen mit Nahe zu Nahversorger, Kindergar-
ten, Schule und OPNV-Anschluss, sowie éffentlichen Griinflichen.

Die wichtige und wachsende Bevélkerungsgruppe der Alleinerziehenden nimmt Empirica in Konigs-
winter nicht wahr. Diese Zielgruppe wird mit dem Handlungskonzept Wohnen nicht versorgt. Es kann
aber nicht sein, dass Alleinerziehende in andere Kommunen ausweichen mussen.

21 |n Deutschland leben rund 21 Prozent aller Kinder mindestens fiinf Jahre dauerhaft oder wiederkehrend in einer Armuts-
lage. Fir weitere 10 Prozent ist das ein kurzzeitiges Phanomen. Quelle: Bertelsmann-Stiftung, Okt. 2017 siehe auch
http://www.kinderarmut-bonn.de/

22 https://www.bertelsmann-stiftung.de/fileadmin/files/Projekte/Familie_und Bildung/Factsheet WB_Kinderar-

mut NW 09 2016.pdf

23Der Wohnungsmarkt im Rhein-Sieg-Kreis. Ein Bericht des ,,Blindnis Wohnen im Rhein-Sieg-Kreis“ 2017, S. 14
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Alle empfohlenen Potenzialflachen eignen sich am besten fiir junge Familien, d.h. einer Be-
voélkerungsgruppe, von der es kiinftig wesentlich weniger geben wird.

Da auch in Kénigswinter Alleinerziehende Bedarf an bezahlbarem Wohnraum haben, be-
steht hier dringender Nachbesserungsbedarf.

Mehr Rentner in Altersarmut

Nach dem jlingsten Alterssicherungsbericht der Bundesregierung ist die durchschnittliche Rente 960
Euro brutto bzw. 861 Euro netto. Selbst die durchschnittlichen Renten kommen damit nicht oder nur
knapp liber die Armutsschwelle, die laut amtlichem Mikrozensus 2015 bei 942 Euro liegt. Natdirlich
ist Rente nicht immer gleich Einkommen, aber:

Die neu ins Rentenalter eintretenden Jahrgange sind sehr viel haufiger auf die Grundsicherung ange-
wiesen als noch vor zehn Jahren. Eine Trendwende ist nicht abzusehen, im Gegenteil. Das weitere
Sinken des Rentenniveaus ist gesetzlich vorprogrammiert. *

Dass die absolute Zahl der Rentner wegen der alternden Bevolkerung enorm ansteigt, macht das
Problem des bezahlbaren Wohnens fiir Rentner besonders drangend. Die Betroffenen miissen preis-
glinstig wohnen kdnnen. MalBnahmen gegen die Altersarmut lassen auf sich warten und werden die
Mietsteigerungen wohl kaum aufwiegen kénnen.

Viele der an der Diskussion tber das Handlungskonzept Wohnen Kénigswinter Beteiligten kennen al-
tere Menschen, die allein in einem viel zu groRen Haus leben. Aber das Wohnmodell ,Rentner im
grolRen Eigenheim“ diirfte bereits jetzt mit der steigenden Altersarmut an Bedeutung stark abgenom-
men haben. Im Rhein-Sieg-Kreis ist die Zahl der Menschen Uber 65 Jahre, die Grundsicherung emp-
fangen, zwischen 2010 und 2014 um 40 Prozent gestiegen.?”

Kinftig wird die Zahl der Rentner bemerkenswert stark ansteigen. Sie haben einen véllig anderen
Wohnbedarf als die Rentner der friiheren Jahrzehnte: Geférderte kleine Mietwohnung mit Nahe zum
Nahversorger und OPNV-Anschluss, méglichst barrierefrei. Von den empfohlenen Potenzialflichen ist
nur eine fir die Zielgruppe Rentner gut geeignet; Altersarmut existiert in der Empirica-Studie nicht
explizit.

Das Handlungskonzept Wohnen Koénigswinter beriicksichtigt die stark wachsende Bevolke-
rungsgruppe von Rentnern in Altersarmut nicht ausreichend.

Auch die Empirica-Studie 2016 (iber den Rhein-Sieg-Kreis hat Gber die wachsende Altersarmut und
dadurch verdanderten Wohnbedarf zu wenig nachgedacht.

Bezahlbarer Wohnraum ist dringend nétig

Auch wenn sich Eigenheim-Kaufer und Mieter gleichermaRen Gber hohe Preise drgern kénnen, wird

hier der Fokus auf bezahlbare Mietwohnungen gelegt. Ein Grund sind die in der Empirica-Studie ver-
nachlassigten Alleinerziehenden und von Altersarmut Betroffenen, ein weiterer die ebenda nicht pri-
oritdr behandelten Mietwohnungen. Wahrend alle Potenzialflachen fiir Ein- und Zweifamilienhauser,

24 DEUTSCHER PARITATISCHER WOHLFAHRTSVERBAND GESAMTVERBAND e. V. | www.paritaet.org: (2017) Mut zur Korrek-
tur: Ein alterssicherungspolitischer Auftrag.
25 |IT NRW
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insbesondere flr junge Familien empfohlen werden, eignen sich nur die Halfte dieser Flachen auch
flir Wohnungen in Mehrfamilienhdusern, von denen wiederum nur ein Teil Mietwohnungen wiir-
den.?®

Gut die Halfte aller Wohnungen (54 Prozent) im Rhein-Sieg-Kreis werden von ihren Eigentimern ge-
nutzt, 43 Prozent der Wohnungen sind vermietet, die librigen 3 Prozent stehen tiberwiegend leer o-
der werden als Ferien- und Freizeitwohnungen genutzt.?’

Im Rhein-Sieg-Kreis leben tGberdurchschnittlich viele Einwohner in selbstgenutztem Eigentum, bun-
desweit sind es nur 40,4 Prozent.%®

Wohnungen in Mehrfamilienhdusern sind nicht immer Mietwohnungen, aber tber die Eigentums-
qguote in Kénigswinter gibt die Empirica-Studie keine Auskunft.

In Kbnigswinter lasst sich der Anteil von Wohneinheiten in Mehrfamilienhdusern aus Abb 19 der Em-
pirica-Studie erschliefen: 2015 gab es 12.832 (68 Prozent) Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhau-
sern, und 6.152 (32 Prozent) Wohnungen in Mehrfamilienhdusern.

Im Vergleich zum zentralen Kreisgebiet entlang der Rheinschiene (ohne Bonn) wohnten 2015 rd.
93.900 (56 Prozent) Haushalte in Ein- und Zweifamilienhdusern und rd. 73.300 (44 Prozent) Haus-
halte in Mehrfamilienhiusern.?

Der Anteil Konigswinterer, die in Mehrfamilienhausern leben, ist also vergleichsweise gering. Wie
sich der Bedarf an Mietwohnungen entwickeln kénnte, dariiber gibt das Handlungskonzept Wohnen
wenig Auskunft.

Es besteht kaum Grund zur Annahme, dass der Bedarf an Mietwohnungen in Kénigswinter niedrig
bleibt, wenn in den Nachbarkommunen bereits erheblich mehr Haushalte in Mehrfamilienhdusern
leben, die Zahl Alleinerziehender und altersarmer Rentner rasch wachst, und bezahlbarer Wohnraum
eines der wichtigsten politischen Themen ist.

Trotzdem empfiehlt das Handlungskonzept Wohnen auch auf den Potenzialflachen keinen wesentlich
hoheren Anteil Wohnungen in Mehrfamilienhdusern: Von insgesamt 1000 Wohnungen sollen 660 in
Ein- und Zweifamilienhdusern und 340 in Mehrfamilienhiusern sein.3°

Das Handlungskonzept Wohnen empfiehlt beim Anteil der Wohnungen im Mehrfamilien-
hausern praktisch den Status Quo. Dieser Anteil muss angesichts des kiinftigen Bedarfs der
verdanderten Bevolkerungsstrukturen in der Region wesentlich angehoben werden.

Prioritdt auf Mietwohnungen: Flachen, die sich fiir Mehrfamilienhduser nicht eignen, sind
aus dem Handlungskonzept Wohnen zu streichen. Damit kimen gleichzeitig, mit Ausnahme
von Stieldorf/Groneswiese, die Flachen im Naturpark nicht mehr fiir Bebauung in Betracht.

Stieldorf/Groneswiese liegt nicht zentral und entspricht somit nicht den Kriterien fiir sozia-
len Wohnungsbau.

26 Empirica AG Okt. 2017: Handlungskonzept Wohnen 2017 fir die Stadt Kénigswinter S.28

27 Empirica AG November 2016: Regionale Wohnraumbedarfsanalyse fiir den Rhein-Sieg-Kreis. http://www.rhein-sieg-
kreis.de/imperia/md/content/cms100/wirtschaft2/wirtschaftsfoerderung/themenspecials/regionale_wohnraumbedarfsa-
nalyse_fur_den_rhein-sieg-kreis.pdf

28 NRWBank 2016 Wohnungsmarkprofile S.9

29 Empirica AG November 2016: Regionale Wohnraumbedarfsanalyse fiir den Rhein-Sieg-Kreis S.170

30 Empirica AG Okt. 2017: Handlungskonzept Wohnen 2017 fiir die Stadt Kdnigswinter S.28
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Abb. 26: Preisentwicklung von Mietwohnungen — Bestand

Angebotspreise fiir Mietwohnungen von Bl bis Ll in Euro/m?2 Anstieg

K&lIn m m+l?%
Leverkusen m +13%
Rhein-Sieg-Kreis +10%
Rhein-Erft-Kreis m +13%
Rhein.-Berg. Kreis +9%
Oberberg. Kreis BHEV NS TH +8%

KSK-Marktgebiet 7.82 m +14%

Quelle: ImmobilienSout24-Datenbank: InWIS Forschung & Beratung GmbH, eigene Darstellung

Quelle: KSK Marktbericht 2017

Weniger Sozialwohnungen, hoher Nachholbedarf

Zwischen 2012 und 2016 stiegen die Mieten pro Quadratmeter in der Region zwischen 8 und 17 Pro-
zent, mit den Ublichen Unterschieden zwischen Stadt und Land. 3!

Der Anteil am verfligbaren Haushaltsnettoeinkommen, den Menschen fiir Wohnkosten in Deutsch-
land aufwenden mussten, lag 2016 bei durchschnittlich 27 Prozent, bei armutsgefahrdeten Personen
sogar bei 51 Prozent. Am starksten betroffen waren armutsgefahrdete Alleinlebende (60 Prozent)
sowie armutsgefihrdete Menschen in Haushalten von Alleinerziehenden (49 Prozent). 32

In Zeiten stark steigender Mieten wird die enorme Liicke beim o6ffentlich geférderten Wohnraum
besonders schmerzhaft. Flir NRW wird geschéatzt, dass knapp die Halfte der Einwohner Anspruch auf
eine Sozialwohnung hatten.

Die Zahl der geforderten Wohnungen ging in den letzten Jahren immer weiter zuriick. Verantwortlich
ist vor allem das Auslaufen der Belegungsbindungen. Die Mietpreisbindung gilt nur wahrend der Til-
gung des Darlehens. Dieser Zeitraum wird bei der Bewilligung festgelegt. Gerade in den letzten Jah-
ren gab es aber auch immer mehr auRerplanmaRige Tilgungen, wahrscheinlich aufgrund der niedri-
gen Zinsen. Danach bleibt die Belegungsbindung maximal weitere zehn Jahre bestehen. Seit 2011
steigt die Zahl der Sozialwohnungen, deren Bindung aulRerplanmaRig wegfallt. In Troisdorf sind schon
25 Prozent bis 30 Prozent der Sozialwohnungen in der so genannten Nachwirkungsphase und werden
in spatestens zehn Jahren wegfallen.

Flr Kénigswinter legt die Empirica AG keine Daten Gber auRerplanmaRige Tilgungen vor.

31 KSK Marktbericht 2017
32https://www.destatis.de/DE/ZahlenFakten/GesellschaftStaat/EinkommenKonsumLebensbedingungen/Wohnen/Aktu-
ell EU_SILC.html

33 Der Wohnungsmarkt im Rhein-Sieg-Kreis. Ein Bericht des ,,Blindnis Wohnen im Rhein-Sieg-Kreis“ 2017
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In Kénigswinter werden regular bis 2025 knapp 160 Wohnungen und bis 2030 weitere 70 Wohnun-
gen aus der Mitpreisbindung laufen. Der Bestand wird dann von 600 auf etwa 370 reduziert sein.>*

Das Biindnis Wohnen im Rhein-Sieg-Kreis berichtet: Das Land NRW stellt den Kreisen und Stadten
Mittel flir die Schaffung von geférdertem Wohnraum zur Verfligung, die jeder beantragen kann. Erst
seit 2016 schopfte der Kreis dieses Budget aus. Trotz dieses —relativ zu den Vorjahren —,,Bau-
Booms*“ sieht das Biindnis Wohnen den Bedarf an geférderten Wohnungen nicht gedeckt.?

Im Rhein-Sieg-Kreis lag laut Empirica AG die Vermittlungsquote von Haushalten, die im Jahr 2015 ge-
foérderten Wohnraum suchten, bei nur 26 Prozent.>® Drei Viertel der suchenden Berechtigten beka-
men keine Sozialwohnung.

In Konigswinter schatzt Empirica AG die Anzahl Berechtigter auf 9000 Haushalte. Abgesichert wird
diese Schatzung nicht. Es werden keine Zahlen Uber Suchende vorgelegt. Der Schatzung zufolge sind
bei 600 geforderten Wohnungen lediglich 15 Prozent der Berechtigten versorgt.

Es gibt derzeit ca 600 geforderte Wohnungen, die bis 2025 auf 440 und bis 2030 auf 370 Wohnungen
schrumpfen werden.?” Um diese Schrumpfung zu ersetzen, miissten jihrlich ca 15 Sozialwohnungen
gebaut werden, rechnet die Empirica AG, und empfiehlt eine politische Diskussion tber die Ziel-
groRe.®® Allerdings fehlen weitere Handreichungen zu einer solchen Diskussion.

Es wird lediglich eingerdumt, dass der diskutierte ,,Bindungstausch” (der Eigentlimer kann die Sozial-
bindung einer geforderten Neubauwohnung auf eine Altbauwohnung libertragen) wenig Potenzial
hat.

Sozialer Wohnungsbau ist ein Leitziel (Nr.5, Seite 31) des Handlungskonzepts; das daraus
entwickelte Handlungsfeld preiswertes Wohnen erscheint nicht zu Ende gedacht.

Das Ziel, den niedrigen Versorgungsstand mit Sozialwohnungen in Kénigswinter lediglich
nicht weiter absinken zu lassen, reicht fiir eine verantwortungsvolle Wohnungspolitik nicht
aus. Zahlen iiber Suchende von Sozialwohnungen in Kénigswinter fehlen.

Gerade weil das durchschnittliche Einkommen in Kénigswinter zu den héchsten im Rhein-
Sieg-Kreis gehort, sollte die Versorgung mit Sozialwohnungen vorbildlich sein. Wesentlich
mehr Sozialwohnungen miissen eingeplant werden.

Nur kommunale Sozialwohnungen sind gut vor Mietsteigerung geschiitzt

Selbst die Wohnungen der ,,Gemeinnitzige Wohnungsbaugesellschaft flir den Rhein-Sieg-Kreis“
(GWG) sind vor der Aufhebung der Belegungsbindung nicht geschitzt. Durch geférderte Wohnungen
in 6ffentlicher Hand kdnnte man, auch nach Auslaufen der Bindungen, die Mieten im gilinstigen Preis-
segment halten. Im gesamten Kreis sind jedoch nur 3,8 Prozent aller Mietwohnungen in Besitz der
Kommunen oder kommunaler Wohnungsunternehmen.?* An der GWG, die Sozialwohnungen bauen
und erhalten soll, halten die Kommunen nur Anteile.

34 Empirica AG Okt. 2017: Handlungskonzept Wohnen 2017 fiir die Stadt Kénigswinter S. 38

35 Der Wohnungsmarkt im Rhein-Sieg-Kreis. Ein Bericht des ,Biindnis Wohnen im Rhein-Sieg-Kreis“ 2017

36 Empirica AG November 2016: Regionale Wohnraumbedarfsanalyse fiir den Rhein-Sieg-Kreis, zitiert nach: Der Wohnungs-
markt im Rhein-Sieg-Kreis. Ein Bericht des ,,Blindnis Wohnen im Rhein-Sieg-Kreis“ 2017, S.14

37 Empirica AG Okt. 2017: Handlungskonzept Wohnen 2017 fiir die Stadt Kénigswinter S. 38

38 Empirica AG Okt. 2017: Handlungskonzept Wohnen 2017 fiir die Stadt Kénigswinter S.39

39 NRW Bank (2016) Wohnungsmarktprofile 2015 S.10
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Das Handlungskonzept Wohnen geht nicht auf die wichtige Rolle des kommunalen
Eigentums bei Sozialwohnungen ein.

Gebrauchte Hduser werden pauschal abqualifiziert

Das Handlungskonzept Wohnen weist darauf hin, dass gebrauchte Hauser in Konigswinter glinstiger
sind als im zentralen Kreisgebiet entlang des Rheins, wahrend Neubauten dasselbe kosten.

Daraus wird gefolgert, dass der Kénigswinterer Altbestand wenig attraktiv sei.*® Der Altbestand
koénnte auch schlicht und einfach weniger wert sein, und somit fiir Kdufer mit kleinerem Kontostand
durchaus interessant sein.

Der Altbestand in Kénigswinter kdnnte als bezahlbarer Wohnraum Potenzial bieten und
muss in die Leitlinien und Handlungsfelder einbezogen werden.

Mehr Wohnfldchenbedarf pro Person, das scheint sich zu éndern

Geht der Trend zu mehr Wohnflache pro Person weiter? Die Prognose des BBSR ,Wohnraumbedarf
bis 2030“*! deutet darauf hin. Das Statistische Bundesamt hat die Prognose in jiingerer Zeit nicht
bestatigt:

Bei einer mittleren Wohnungsfldche von 92,9 m? standen 2014 jedem Einwohner in Deutschland
durchschnittlich 44,5 m? Wohnraum zur Verfligung. Im Jahr 2010 hatte die mittlere Wohnungsflache
insgesamt 92,1 m? und je Einwohner 45,1 m? betragen.

Somit ist 2010 bis 2014 die durchschnittliche GroRRe einer Wohnung zwar gewachsen, die Wohnflache
je Person aber gleichzeitig zuriickgegangen.*?

Man kann nicht mehr wie bisher von einem weiterhin wachsenden Bedarf an Wohnflache
pro Person ausgehen, zumal die Kauf- und Mietpreise erheblich ansteigen und die von Ar-
mut betroffene Bevélkerung ebenfalls.

Der , Sickereffekt” dlirfte heute kaum noch greifen

Wenn Prioritdt auf den Neubau von Ein- und Zweifamilienhdusern gelten soll, beruft man sich gern
auf den sog. Sickereffekt. Bewohner von bezahlbarem Wohnraum wiirden in teureren Wohnraum
umziehen, sobald dieser vorhanden ist. Dies verdient ndhere Betrachtung.

In der sog. Empirica-Sickerstudie*® wird beschrieben, dass mit dem Neubau eines Eigenheims in meh-
reren Kaskaden am Ende eine Mitwohnung fiir einen Geringverdiener frei wird. Grenzen des Sickeref-
fekts erforscht die Studie allerdings nicht. Es wird implizit angenommen, dass immer ausreichend
sozial Aufsteigende vorhanden sind, die den Umzug in die ndchsthohere Wohnkategorie vollziehen

4Empirica Kénigswinter 2017 S.11

41 Bundesinstitut fiir Bau-, Stadt- und Raumforschung (2015): Wohnungsmarktprognose 2030

42 https://www.destatis.de/DE/PresseService/Presse/Pressemitteilungen/2016/12/PD16 473 122.html
43 Empirica AG (2016) Beitrag des Eigenheimbaus zur Wohnraumversorgung in NRW (sog. Sickerstudie)
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und ausreichend billigere Wohnungen freiziehen. Was passiert aber, wenn grofRe Bevolkerungsgrup-
pen, wie derzeit Alleinerziehende und Rentner, unter die Armutsgrenze fallen und eben mehr billige
Wohnungen bendtigt werden als vorhanden sind? Oder wenn die Anzahl billiger Wohnungen durch
den (derzeit besonders oft vorgezogenen) Wegfall der Sozialbindung sinkt? Oder wenn die Neubau-
wohnungen in stadtnahen Lagen so teuer werden wie derzeit, dass der Umzug in eine teurere Wohn-
kategorie nur noch von wenigen machbar ist? Die Sickerstudie scheint sich im Wesentlichen auf eine
Situation in der Vergangenheit zu beziehen.

Der sog. ,,Sickereffekt” greift in der heutigen Situation nicht ausreichend. Es wird
weniger bezahlbarer Wohnraum freigezogen. Wesentlich mehr bezahlbarer Wohn-
raum wird benétigt.

3. Gewerbekonzept

Die Anzahl Unternehmen in der Region wachst kaum. Es geht darum, dass Kommunen um die vor-
handenen Unternehmen konkurrieren. Flachenangebote sind dabei nur einer der Attraktionen.

Bekanntlich hat Bonn nur noch wenige Flachen anzubieten. Ein Mangel an Gewerbeflachen in den
Nachbarkreisen ist nicht gegeben. Der Rhein-Sieg-Kreis hat im Gewerbekonzept insgesamt 40 Fla-
chen ausgewiesen, eine davon im nordlichen Naturpark Siebengebirge.

Die Flache wird im neuen Einzelhandelskonzept Kénigswinter fir die Nahversorgung empfohlen:

,Aufgabe des Nahversorgungszentrums Stieldorf ist die Nahversorgungsfunktion fir die Wohnsied-
lungsbereiche Stieldorf, Rauschendorf und Vinxel. Auf diese Weise ergibt sich ein Einwohnerpotenzial
von rd. 6.700 Einwohnern, die wiederum ein nahversorgungsrelevantes Nachfragevolumen von etwa
24 Mio. EUR vorweisen. Perspektivisch werden in den Folgejahren durch die Umsetzung weiterer
Wohnsiedlungsbereiche im Stadtteil Stieldorf Einwohnerzuwachse erwartet. Je nach Auslastung der
moglichen Flachen ergdbe sich so ein Wachstum von bis zu 2.400 Einwohnern (Hinweis: Bei Realisie-
rung aller freien Baufldchen laut Flcichennutzungsplan, der aus dem Allgemeinen Siedlungsbereich
abgeleiteten Potenzialficichen sowie bei einer vollstdndigen SchliefSung der Bauliicken. Konkret liegen
derzeit Planungen in Stieldorf fiir bis zu 760 Einwohner vor.)“ 44

Ein groRer Nahversorger ist mit EDEKA bereits vorhanden. Dies wird auch im Einzelhandelskonzept
eingerdaumt. Das Einzelhandelskonzept halt dennoch die ,, Ausstattung des Nahversorgungszentrums
Stieldorf” fir nicht ausreichend und empfiehlt einen zweiten ,,Magnetbetrieb”. , Frequenzerzeuger”
seien Kindergarten und Grundschule.

Wir fordern, diese Flache aus dem Gewerbekonzept zu streichen. Sie erfiillt bereits eine
wichtige Funktion und ist im Naturpark unverzichtbar. Ein ausgezeichneter Nahversorger
existiert bereits in Stieldorf, ein zweiter wird nicht benétigt.

44 stadt Konigswinter Fortschreibung des Einzelhandelskonzepts ENTWURFSFASSUNG 16.10.17
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4. Verkehrsprobleme

Der nérdliche Naturpark Kénigswinter hat keinen attraktiven OPNV. Vor allem fehlt der Schienenver-
kehr; er ist auch langfristig nicht vorgesehen. Wenn sich Staus bilden, sind die Buslinien mit wenigen
Ausnahmen mit betroffen. Es ist mit noch mehr Pkw-Verkehr und noch mehr Stau wahrend des Be-
rufsverkehrs zu rechnen, wenn die angedachten Baugebiete realisiert werden. Abgesehen davon,
dass eine Stidtangente keinesfalls vor 2035 und damit lange nach einer ab 2020 moglichen Bebau-
ung, nutzbar ware, ist auch im Fall von mehr Bebauung nicht mit einem Konsens tber die Slidtan-
gente zu rechnen.

Die erheblichen regionalen Nachteile, die der Bundesverkehrswegeplan trotz hohem
gesamtwirtschaftlichen Nutzen aufgezeigt hat: U.a. hohe Umweltbelastung trotz Tun-
nels; mehr Verkehr, insbesondere Giiterverkehr, durch Bonn und auf den Autobahn-
briicken, bestehen unveriandert weiter.

5. Fazit

Der Verein Lebenswerte Region Bonn-Siebengebirge empfiehlt, einen kommunalpolitische Beschluss
Uber das Handlungskonzept Wohnen nicht vor dem Abschluss des Integrierten Stadtentwicklungs-
konzeptes fir Konigswinter zu fassen. Das ,Handlungskonzept Wohnen“ ist in der Planungshierarchie
dem ISEK nachgeordnet. Es soll Leitlinie fiir die wohnungspolitische Entwicklung der nachsten Jahre
bis Jahrzehnte sein. Eine Umkehrung der planerischen Reihenfolge ist nicht sinnvoll und wenig ver-
mittelbar.

Das Gewerbeflachenkonzept wurde bereits vor dem ISEK-Beteiligungsverfahren vom Stadtrat verab-
schiedet. Es enthélt ein Gewerbegebiet fir einen zweiten Nahversorger in Stieldorf, der sich aber erst
aus einer Umsetzung des Handlungskonzept Wohnen ergeben wiirde. Eine weitere Planung eines sol-
chen Gewerbegebietes sollte daher ausgesetzt werden.

Wir legen hiermit unsere Stellungnahme im Rahmen des Beteiligungsverfahrens am ISEK vor und be-
ziehen auch das Gewerbekonzept und das Handlungkonzept Wohnen ein, die dem ISEK nachgeord-
net sind. Weitere Stellungnahmen behalten wir uns vor.

Die regionalplanerischen Vorgaben des Landes NRW widersprechen einer Verwendung grofRer Natur-
parkflachen als Neubaugebiete. Der Naturpark Siebengebirge ist fur die Region KéIn/Bonn Ein uner-
setzliches Naherholungsgebiet. Der nordliche Naturpark, in dem sechs geplante Baugebiete liegen
und Uberdies aufgrund des Bundesverkehrswegeplans eine Schnellstrale (,Slidtangente”) geplant
werden kann, ist flr das rechtsrheinische Bonn das letzte einigermaRen grofRe Naherholungsgebiet
zur taglichen Nutzung.

Trotz des geringen rechtlichen Schutzes ist auch in Naturparken der Naturschutz ernst gemeint. Sel-
tene Arten sind keine notwendige Vorbedingung fir Naturschutz. Auch "einfache Ackerflachen" ha-
ben einen definierten Wert fiir den Naturschutz. Moderne Regionalpolitik will die Kulturlandschaft
bewahren. Ausdricklich fir den nérdlichen Naturpark Siebengebirge fordert dies der Verband ,,Re-
gion KéIn/Bonn*, in der die Stadte und Kreise in der Region sowie Wirtschaftsverbinde und Land-
schaftsverband Rheinland kooperieren.

Leider sind zwei Drittel des Naturparkes rechtlich nicht ausreichend geschitzt.
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Wir fordern die Kommunalpolitiker auf, den rechtlichen Spielraum zur Bebauung des Naturparks Sie-
bengebirge nicht auszunutzen, sondern gemeinsam mit der Region und der Bevoélkerung den Natur-
park vor groRen Baugebieten zu schiitzen.

Gegen die Errichtung einzelner neuer Wohngebaude im Naturpark bestehen in begriindeten Einzel-
fallen und vor allem zwischen bereits vorhandener Bebauung wenig Bedenken. Neue Baugebiete von
mehreren Hektar im Naturpark zu planen, lehnen wir ab.

Dabei geht es nicht um ,,Anwohner, die vor ihrer Tir niemand anderen wohnen lassen wollen”. Es
geht vielmehr um die Erhaltung und Naherholungsnutzung der Kulturlandschaft Ennert und Pleiser
Hiigelland zwischen Holtorf, Vinxel, Roleber, Hoholz, Stieldorf, Rauschendorf und Birlinghoven durch
Anwohner und Biirger aus dem rechtsrheinischen Bonn, fiir die diese Kulturlandschaft die letzte ful3-
laufig erreichbare ist.

Im Naturpark Siebengebirge angesiedelt sind fiinf der zehn im Handlungskonzept Wohnen benann-
ten Potenzialflachen. AuRerdem benennt das Gewerbeflaichenkonzept eine Gewerbefldche in Stiel-
dorf, die im Naturpark liegt. Diese sechs Flachen sind aus den jeweiligen Empfehlungen herauszuneh-
men.

Das Handlungskonzept Wohnen bedarf einer grundlegenden Uberarbeitung:

1. Ziel, Alternativen und Zeitplan des Handlungskonzepts Wohnen sind nicht ausreichend be-
griindet bzw. erarbeitet.

2. Die regionalwirtschaftliche Begriindung ist nicht ausgereift.

3. Die regionalplanerischen Vorgaben widersprechen einer Verwendung groRer Naturparkfla-
chen als Neubaugebiete.

4. Der nordliche Naturpark ist auch aus verkehrswirtschaftlichen Griinden fir eine Bebauung
nicht geeignet. Es fehlen effiziente Nahverkehrssysteme, z.B. auf der Schiene. Hinsichtlich der
Sudtangente bestehen die erheblichen regionalen Nachteile, die der Bundesverkehrswege-
plan trotz hohem gesamtwirtschaftlichen Nutzen aufgezeigt hat: U.a. hohe Umweltbelastung
trotz Tunnels; mehr Verkehr, insbesondere Giterverkehr, durch Bonn und auf den Autobahn-
briicken, unverandert weiter.

5. Eine demografische Begriindung fiir das gesetzte Leitziel fiir 2035 von bis zu 46.000 Einwoh-
nern fehlt. Das Leitziel 1, bis 2035 die Einwohnerzahl bis zu 46.000 zu steigern, ist daher aus
dem Handlungskonzept Wohnen zu streichen.

6. Das Handlungskonzept Wohnen argumentiert in der Zusammenfassung mit einem Nachfra-
gedruck vor allem in den néchsten fiinf Jahren. Dies ist mit der Bevélkerungsprognose des IT
NRW von 400 Personen Zuwachs insgesamt bis 2040 (nicht jahrlich) nicht zu begrinden.

7. Daherist der in Kdnigswinter festgestellte Baulandbedarf nicht (iberzeugend begriindet,
ebenso wenig wie die Empfehlung des ,,Baulandmodells”.

8. Alle empfohlenen Potenzialflachen eignen sich am besten fiir junge Familien, d.h. einer Be-
volkerungsgruppe, von der es kiinftig wesentlich weniger geben wird.

9. Der sog. ,Sickereffekt” greift in der heutigen Situation nicht ausreichend. Es wird weniger be-
zahlbarer Wohnraum freigezogen. Wesentlich mehr bezahlbarer Wohnraum wird bendtigt.

10. Anstatt entgegen dem bundesweiten und regionalen Trend die Altersstruktur von Kénigswin-
ter verjlingen zu wollen und sich auf Neubau-Angebote fiir junge Familien zu fokussieren,
sollte das Wohnungsangebot dem kiinftigen Bedarf der vorhandenen Bevdlkerung und ihrer
Entwicklung angepasst werden.
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11.

12.

13.
14.

15.

16.

17.

18.

19.

20.

Der Altbestand in Kénigswinter kénnte als bezahlbarer Wohnraum Potenzial bieten und muss
in die Leitlinien und Handlungsfelder als Potenzial einbezogen werden.

Man kann nicht mehr wie bisher von einem weiterhin wachsenden Bedarf an Wohnflache
pro Person ausgehen, zumal die Kauf- und Mietpreise erheblich ansteigen und die von Armut
betroffene Bevolkerung ebenfalls.

Auch in Kdnigswinter haben Alleinerziehende Bedarf an bezahlbarem Wohnraum.

Auch in Kénigswinter wird es die stark wachsende Bevoélkerungsgruppe von Rentnern in Al-
tersarmut geben.

Das Handlungskonzept Wohnen empfiehlt beim Anteil der Wohnungen im Mehrfamilienhdu-
sern praktisch den Status Quo. Dieser Anteil muss angesichts des kiinftigen Bedarfs der ver-
anderten Bevolkerungsstrukturen in der Region wesentlich angehoben werden.

Prioritat auf Mietwohnungen: Flachen, die sich fiir Mehrfamilienhauser nicht eignen, sind aus
dem Handlungskonzept Wohnen zu streichen. Damit kdmen gleichzeitig, mit Ausnahme von
Stieldorf/Groneswiese, die Flachen im Naturpark nicht mehr fir Bebauung in Betracht. Stiel-
dorf/Groneswiese liegt nicht zentral und entspricht somit nicht den Kriterien fir sozialen
Wohnungsbau.

Sozialer Wohnungsbau ist ein Leitziel (Nr.5, Seite 31) des Handlungskonzepts; das daraus ent-
wickelte Handlungsfeld preiswertes Wohnen erscheint nicht zu Ende gedacht.

Das Ziel, den niedrigen Versorgungsstand mit Sozialwohnungen in Kénigswinter lediglich
nicht weiter absinken zu lassen, reicht fiir eine verantwortungsvolle Wohnungspolitik nicht
aus. Zahlen Gber Suchende von Sozialwohnungen in Kénigswinter fehlen.

Auf die wichtige Rolle des kommunalen Eigentums bei Sozialwohnungen wird nicht eingegan-
gen.

Gerade weil das durchschnittliche Einkommen in Kénigswinter zu den hochsten im Rhein-
Sieg-Kreis gehort, sollte die Versorgung mit Sozialwohnungen vorbildlich sein. Wesentlich
mehr Sozialwohnungen missen eingeplant werden.

Gewerbekonzept

Die Flache in Stieldorf ist aus dem Gewerbekonzept zu streichen. Sie erfillt bereits eine wichtige
Funktion und ist im Naturpark unverzichtbar. Ein ausgezeichneter Nahversorger existiert bereits in
Stieldorf, ein zweiter wird nicht benétigt.
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