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Punkt Wohnen und Leben im Rhein-Sieg-Kreis;

Wohnungsmarkt im Rhein-Sieg-Kreis: Situation,
Prognose, Bedarfe und Potentiale :

Dlorbemerkungen: | | - j

Der Rhein-Sieg-Kreis beschéftigt sich seit ca. 2 Jahren intensiv mit dem Thema Wohnungsmarkt
im Kreisgebiet. Nachfolgend ein Sachstandsbericht des Referates Wirtschaftsférderung und
Strategische Kreisentwicklung (ber den Wohnungsmarkt, durchgefilhrte Mafinahmen und

Ergebnisse.

Ijrlﬁuterungen: | ‘ ‘ |

Wohnungsmarktentwicklung in der Vergangenheit

Der ‘Wohnungsmarkt im Rhein-Sieg-Kreis ist, wie in den meisten anderen Regionen
Deutschlands, von Knappheiten und infolgedessen steigenden Preisen gekennzeichnet. Laut
Grundsticksmarktbericht fur den Rhein-Sieg-Kreis 2017, der eine Auswertung aller
abgeschlossenen Kaufvertrige enthalt, ist der Durchschnittspreis ~ fir  freistehende
Einfamilienhduser von 268.000 € im Jahre 2016 um 9,0 Prozent auf 292.000 € und fur
Reihenhauser von 234.000 € um 10,7 Prozent auf 259.000 € angestiegen. Der Mietpreis je gm
hat sich von 7,45 € um 7,1 Prozent auf 7,98 € erhéht.

Preise und Mieten sind Marktindikatoren, die im raumlichen Vergieich auch die unterschiedliche
Knappheit und unterschiedlich bewertete Attraktivitit von Wohnstandorten verdeutlichen. In der
Region Bonn/Rhein-Sieg-Kreis gibt es ein deutliches Preis- und Mietengebirge, das vom Gipfel
Bonn ausgehend in alle Richtungen abfilit. Mit zunehmender Entfernung von Bonn sinken Preise
und Mieten. Am niedrigsten sind sie am &stlichen Rand des Kreisgebiets. :




Insgesamt ldsst sich der Wohhungsmarkt im Rhein-Sieg-Kreis nach Preisen in vier Teilrdume
untergliedern: '

Zentrales Kreisgebiet: Entlang der Rheinschiene (Alfter, Bornheim, Wachtberg, Niederkassel,
Siegburg, Sankt Augustin, Konigswinter, Bad Honnef) mit den héchsten Immobilienpreisen, bzw.

Mieten ' '
Kaufpreis: > 2.000 €/m?, Miete > 7 €/m?

Westliche Kreisgebiet: unmittelbar westlich angrenzend an das zentrale Kreisgebiet (Swisttal,

Rheinbach, Meckenheim)
Kaufpreis 1.500 ~ 2.000 €/m?; 6-7 &m>

Ostliches Kreisgebiet: unmittelbar 6stlich angrenzend an das zentrale Kreisgebiet (Lohmar,

Neunkirchen-Seelscheid, Hennef)
Kaufpreis 1.500 - 2.000 €/m?; 6-7 €/m?

Landliches Kreisgebiet: im Osten des Kreises (Much, Ruppichteroth, Eitorf und Windeck) mit den

niedrigsten Immobilienpreisen bzw. Mieten.
(< 1.500 €/m?, < 6 €/m?)

Wohnungsbaubedarf bis 2030 (Empirica - Studie)

Der Rhein-Sieg-Kreis hat 2016 die vom Empirica- Institut durchgefiihrte ,Regionale
Wohnraumbedarfsanalyse“ in Auftrag gegeben. Die Studie kommt zu dem Schluss, dass die
Wohnraumnachfrage im Rhein-Sieg-Kreis weiterhin hoch bleiben wird. Dazyu tragen insbesondere

folgende Entwicklungen bei:

weiterhin wachsende Wirtschaft und entsprechende‘Arbeitskréﬁenachfrage
zunehmende Uberschwappeffekte aus Bonn und Kéln (Altersgruppe 25-40 und junger als
18 Jahre) ‘

¢ die demographische Entwicklung fuhrt zu steigendem Wohnraumbedarf, selbst wenn es
zu keinem Bevoélkerungswachstum kommen wird (Kinder der Babyboomer ,verlassen das

elterliche Nest*).
Fazit: Die Zahl der wohnungssuchenden Haushalte wird zunehmen.

Die Empirica-Studie zeigt auf Basis einer Fortschreibung der bisherigen Entwicklungen drei
Szenarien auf. Zwischen den beiden extremen ,Minimalszenario® und ,Maximalszenario*
beschreibt das »lrendszenario® ein Wachstum des Rhein-Sieg-Kreises aus sich selbst heraus bei
gleichzeitigen ,Uberschwappeffekten* aus den Ballungsraumzentren Bonn und Kéin, Auf Basis
dieses Szenarios wird ein Neubaubedarf bis 2030 von 30.000 Wohneinheiten prognostiziert,

davon 2.500 Wohnungen p.a. bis zum Jahre 2020.

Angebotsentwicklung bis 2030 (Teilraumkonferenzen)

Zur Betrachtung der Angebotsseite wurden Ende 2017 auf Einladung des Rhein-Sieg-Kreises in
-den Wohnungsmarkt-Teilrdumen sog. Teilraumkonferenzen durchgefiihrt. Unter der Moderation
von - Empirica diskutierten Vertreter der Kommunen, insbesondere der Bauleitplanung, die

potentiellen Entwicklungsméglichkeiten.

Die Empirica-Studie geht kreisweit von ca. 900 ha Flachenbedarf aus (EZFH: 25 WE/ha, MFH 90
WE/ha), wenn jeglicher Neubau auf ~neuen® Baufldchen stattfindet und alle bestehenden
Immobilien weitergenutzt werden kénnen. Diese Fliche ist theoretisch im Kreisgebiet verfugbar
(Summe Flachen mit Baurecht in Baugebieten und Bauliicken + absehbaren Gewerbebrachen +
Flachennutzungsplan-Potentiale + weitere Allgemeiner Siedlungsbereich-Potentiale im aktuellen

und kiinftigen Regionalplan).




In den Konferenzen wurde jedoch deutlich, dass es zahireiche Hemmnisse bei der
Baulandentwicklung gibt: :

o fachrechtliche Restrik_@ionen: Natur-  und Landschaftsschutz, Bodenschutz,
Trinkwasserschutz, Uberschwemmungsgebiete, Larmschutz, Denkmalschutz,
Artenschutz

e fehlende Flachenverfiigbarkeit / kein Eigentum der Kommune: Die Eigentimer wollen ihre
Flachen nicht entwickeln, da die Wertsteigerung den Zinsertrag Ubertrifft: Verkauf

landwirtschaftlicher Flache ist steuerlich uninteressant; uneinige Erbengemeinschaften

Interessenkonflikte: Zunehmender Widerstand der anséssigen Bevblkeruv_'_ag gegen eine
expansive Ortsentwicklung / eine Verénderung des Ortsbildes und/ oder Uberfremdung.
Diesem Widerstand beugen sich viele kommunale Rate.

e Kosten: :
> Kapazitdtsgrenzen der technischen und sozialen Infrastruktur
> Notwendigkeit zu Sprunginvestitionen (Kanalisation, Kitas, Schulen etc.)
> Bau- und Planungskosten steigen stetig
> Ausgleichsleistungen

e Personalmangel in den Verwaltungen bei gleichzeitig immer aufwandigeren Verfahren
und immer mehr Aufgaben. '

° Landesplanerisch vorgegebene Dichtewerte sind zu hoch und lassen die Zerstorung des
fUrchten.

stadtebaulichen bzw. dérflichen Charakters be

Ergebnis: Die theoretisch ausreichend vorhandenen Fliachenpotentiale lassen sich nach
Einschétzung der kommunalen Vertreter aufgrund diverser Hemmnisse nicht annédhernd
umsetzen. Damit ist zu befurchten, dass das Angebot an verfugbaren Wohnbaufldchen und in
der Folge das Wohnungsangebot im Rhein-Sieg-Kreis auch in den kommenden Jahren hinter der
Nachfrage zuriickbleibt. Weiter steigende Kauf- und Mietpreise waren dann vorprogrammiert.

Mehr Wohnungsbau ist das einzige Mittel gegen steigende Preise. Es muss in allen Kategorien
mehr gebaut werden. -
Aktuelle Entwicklung des Wohnungsbaus im Rhein-Sieg-Kreis

Der Wohnungsbestand im Rhein-Sieg-Kreis hat sich in der Vergangénheit wie folgt entwickelt:

31.12.2010 266.750 Wohnungen
31.12.2011 268.242 Wohnungen
31.12.2012 269.877 Wohnungen
31.12.2013 271.695 Wohnungen
31.12.2014 - 274.093 Wohnungen
31.12.2015 275.887 Wohnungen
31.12.2016 277.842 Wohnungen
31.12.2017 279.940 Wohnungen

In den letzten Jahren hat der Wohhungsbestand im Rhein-Sieg-Kreis p. a. zwischen 1.800 und
2.100 Wohnungen zugenommen. Dies zeigt, dass es bis zu dem ermittelten Neubaubedarf von
2.500 Wohnungen noch ein weiter Schritt ist.




Fordermitteinehmerkonferenz

Die zunehmende Verknappung von Bauland fihrt zu steigenden Bodenpreisen. In der Folge wird
insbesondere der dringend benétigte Neubau 6ffentlich geférderten Wohnraums immer
schwieriger. In den nachsten Jahren werden voraussichtlich mehr Wohnungen aus der
Preisbindung fallen, als neu gebaut werden kénnen.

Als Grundiage weiterer planungspolitischer Schritte hat der Landrat im September 2018 Iokal
agierende private und éffentliche Tréger des ,geférderten Wohnungsbaus® zu einem
Strategiegesprach ins Kreishaus eingeladen. ’

In Ergénzung eines Erfahrungsaustausches wurden Méglichkeiten der Wohnungsbaupolitik im
Rhein-Sieg-Kreis diskutiert. Ansatz war, die Bedurfnisse der Wohnungsbauwirtschaft bei

kUnftigen Lésungsansatzen zu bedenken.

Das mangelinde Flachenangebot fir geférderten Wohnungsbau hemmt die Entwicklung. Neben
den engen Grenzen der Férderrichtlinien wurden auch fehlende Wohnbaulandbeschlisse der
Kommunen des Rhein-Sieg-Kreises zur Festlegung eines verbindlichen Anteils geférderten
Wohnraums am Wohnungsneubau beklagt. Strenge bauordnungsrechtliche Forderungen und der
allgemeine Fachkraftemangel verscharfen die Situation. Zur Kostensenkung regten die
Fordermitteinehmer héhere Dichtewerte an.

Der konstruktive Austausch wurde von allen Teilnehmern begriit und soll wiederholt werden.

Neuaufstellung Regionalplan

Im Rahmen der Neuaufstellung des Regionalplans haben Ende November 2018 die ersten
.Regio+*- Gesprache (Verteilung von Uberschwapp—Effekten auf die Region) fir die Oberzentren
Kéin und Bonn stattgefunden. Eine Fortsetzung mit dem Ziel, Wohnbauflichen fir
interkommunale Kooperationen zu identifizieren, erfolgt im.Januar/ Februar 2019.




